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Vorbemerkung

Am 21.01.2015 hat der Stadtrat den Bebauungsplan ,Unteres Tor 11 zur Satzung beschlossen.

Am 29.01.2016 wurde mit dem Aufstellungsbeschuss die 2. Anderung des Bebauungsplans
,Unteres Tor II* durch den Stadtrat eingeleitet.

Die vorliegende Begriindung fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans baut auf der Begriin-
dung des Satzungsexemplars aus dem Januar 2015 auf. Die Begrundungsbestandteile, die im
Verfahren zur 2. Anderung erganzt werden, sind jeweils durch entsprechende Uberschriften
kenntlich gemacht.

Ziel dieser Vorgehensweise ist, am Ende des 2. Anderungsverfahrens einen zusammenhéan-
genden Begriindungstext zu erhalten, der allen Interessierten und Beteiligten die Gesamt-
schau auf den inhaltlichen und verfahrensrechtlichen Werdegang der Bauleitplanung am Un-
teren Tor ermdglicht.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ wurde am 25.01.2017 durch den Stadt-
rat zur Satzung beschlossen und trat am 29.11.2017 durch ortsibliche Bekanntmachung in
Kraft.

Am 26.09.2019 wurde mit dem Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat das Verfahren zur
3. Anderung des Bebauungsplans ,54/3 -2. Anderung Unteres Tor II* eingeleitet.

Identisch zur Vorgehensweise zum 2. Anderungsverfahren wird auch die Begriindung zur 3.
Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |l erarbeitet. Die Begriindungsbestandteile, die
im Verfahren zur 3. Anderung ergénzt werden, sind jeweils durch entsprechende Uberschriften
kenntlich gemacht.

Ziel ist es, auch am Ende des 3. Anderungsverfahrens einen zusammenhangenden Begriin-
dungstext zu erhalten, der den inhaltlichen und verfahrensrechtlichen Werdegang der Bauleit-
planung am Unteren Tor fur alle Interessierten und Beteiligten nachvollziehbar darstellt.
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Begrindung
1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Um die Attraktivitat des Standortes Neumarkt als Oberzentrum zu erhdéhen, sollen mit diesem
Bebauungsplan die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden, am Unteren Tor ein
Einkaufs- und Dienstleistungszentrum errichten zu kénnen.

Das Plangebiet ,Unteres Tor II liegt am nordlichen Rand der Altstadt von Neumarkt i. d. OPf.
Ein Teil des Plangebiets diente als Schlachthofgelande, Tankstelle, Mineralélhandel und Jura-
Fleischverkaufsstelle. Dartber hinaus befanden sich auf dem Geldnde ein Einzelhandelsbe-
trieb und ein Parkhaus. Mit der Aufgabe dieser Nutzungen entstand Ende der 90er Jahre eine
grof¥flachige Gewerbebrache unmittelbar angrenzend an das Stadtzentrum. Im Jahr 2005
wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Unteres Tor" eingeleitet. Das Ziel
der damaligen Planung war es, durch die Ansiedelung eines Einkaufszentrums das Stadtzent-
rum in seiner Funktion als Einzelhandelsstandort zu starken. Der Bebauungsplan ,Unteres
Tor" trat am 08.08.2008 in Kraft, jedoch wurde das vom damaligen Investor geplante Einkaufs-
zentrum nicht realisiert und der Bebauungsplan nicht verwirklicht. Die Flache liegt daher brach
und ihre raumliche Wirkung fur das Ortsbild ist derzeit eher negativ zu bewerten. Da es sich
um einen zentralen Punkt an einem der Haupteingangstore der Stadt handelt, ergibt sich ein
stadtebaulicher Handlungsbedarf. Gleichzeitig stellt die Brache ein ca. 5 ha grof3es Flachen-
potential in integrierter stadtischer Lage dar.

Um der Errichtung grof3flachiger Einzelhandelsmarkte an dezentralen Standorten abseits des
Stadtzentrums und der Innenstadt entgegenzuwirken und so die (fuRlaufige) Nahversorgung
der Bevdlkerung zu sichern und zu starken, erfolgte vom Stadtrat der Beschluss, das Stadt-
zentrum in seiner Funktion als Einzelhandelsstandort zu starken. Dazu soll in integrierter Lage,
in unmittelbarem Anschluss an die Innenstadt, weiterer Einzelhandel angesiedelt werden. Das
Plangebiet stellt geeignete Flachen fur eine integrierte Ansiedlung von Einzelhandel zur Ver-
figung.

Mit der Firma NeuerMarkt Besitz- und Vermietungs GmbH hat ein neuer Investor einen Grof3-
teil der Flache im Plangebiet erworben und plant die Entwicklung eines Gebaudekomplexes
mit den Nutzungen grol3- und kleinflachiger Einzelhandel (insg. rund 13.100 m?), Gastronomie,
Dienstleistung, Arztehaus, Biiro, Hotel und Kino. Das Vorhaben (damals noch mit Wohnnut-
zung und ohne Kino) wurde am 18.09.2011 mit einem Burgerentscheid in der Stadt Neumarkt
bestatigt. Dabei sprachen sich knapp 90 % der Wahler fir das Konzept des ,NeuenMarkts*
und knapp 80% der Wahler gegen eine Beschrankung der Verkaufsflachen auf unter 5.000 m?
aus.

1.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Nach der Planreife und dem Satzungsbeschluss hat die Bebauung des Areals durch den Vor-

habentrager Fa. Bogl begonnen. Im Zuge der Vermarktung der geplanten Flachen und des
Baufortschritts hat sich in einigen Teilbereichen ein Anpassungsbedarf ergeben: So ist die
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bisher verfolgte Hotelkonzeption durch den zwischenzeitlich fiir das Hotel gewonnenen Pach-
ter gedndert worden. Darliber hinaus sind einige Malinahmen fiir eine optische / gestalterische
und funktionale Optimierung des Baukdrpers geplant.

Da es sich beim Vorhaben ,NeuerMarkt‘ um eine Spezialimmobilie mit einer Vielzahl unter-
schiedlicher Nutzungen handelt, sind Anpassungen im Zuge der Ausfihrungsplanungen bzw.
des Baufortschritts nicht ungewdhnlich.

1.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Der ,NeueMarkt“ wurde im September 2015 eréffnet. Aufgrund unterschiedlicher Anfragen soll
das Angebot an Einrichtungen im ,NeuenMarkt“ nun noch um Nutzungen fir weitere Nutzer-
gruppen erweitert sowie die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage Schwarzachweg durchgehend
gedffnet werden. AuRerdem entsprechen die bisher festgesetzten Verkaufsflachengrofien teil-
weise nicht der Nachfrage an Mietflachen.

Voraussetzung fir die geplanten Nutzungserweiterungen ist die Schaffung einer ,robusten®
Umgebung im Bereich der nordlich des ,NeuenMarkts“ bzw. westlich des Schwarzachwegs
angrenzenden Grundstucke

Weitere Voraussetzung fur die geplanten Nutzungserweiterungen ist die Schaffung zuséatzli-
cher Stellplatzflachen zum Nachweis der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze des
.NeuenMarkts®. Dafilr soll auf der heute bestehenden ebenerdigen Parkplatzflache im Bereich
der Dr.-Grundler-Stral3e ein Parkhaus errichtet werden. In diesem Parkhaus sollen neben den
zusatzlichen Stellplatzen fur den ,NeuenMarkt* auch Stellplatze fiir die benachbarten Nutzun-
gen an der Nlrnberger Stral’e (Landratsamt, Flussmeisterei sowie das ebenfalls in diesem
Bereich geplante Biro- und Verwaltungsgebaude) erdffnet werden. Zur ErschlieRung des
Parkhauses ist eine Neuordnung des angrenzenden Stral3enraums erforderlich.

Neben den genannten Anderungen sollen weitere einzelne textliche sowie plangraphische
Festsetzungen bzw. plangraphische Darstellungen an die ,gebaute Realitat* angepasst wer-
den. Dabei handelt es sich um untergeordnete Punkte, wie z.B. die Anpassung des Verlaufs
der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in der 6ffentlichen Grinflache, die Anpas-
sung der Lage des Zufahrtsbereichs zur Hotelanlieferung in der 6ffentlichen Griinflache west-
lich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® oder die Anpassung der informellen Darstellung des
Fahrbahnrandes.

1.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Die geplanten Vorhaben im Plangebiet entwickeln sich in den einzelnen Planungsphasen wei-
ter. Aufgrund stadtebaulicher Entwicklungen in der Umgebung des Plangebiets und der Stan-
dortentscheidung des Landratsamts soll im Bereich der Dr.-Grundler-Stral’e zusatzlich zum
Parkhaus ein Boardinghouse sowie eine Backerei mit Cafébereich entstehen. Zur Unterbrin-
gung der erforderlichen Stellplatze fir das Boardinghouse und fiir den ,Neuen Markt* ist au-
lerdem eine Erweiterung des geplanten Parkhauses notwendig. Die Erweiterung des Park-
hauses sowie die Nutzungsanderungen werden durch plangraphische und textliche Festset-
zungen rechtlich gesichert. Dabei handelt es sich u.a. um die Zulassigkeit der Nutzungen im
Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse” (ehemals Sondergebiet ,Parken und Verwaltung®)
sowie das Mal} der baulichen Nutzung in diesem.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Die Firma NeuerMarkt Besitz- und Vermietungs GmbH plant die Entwicklung eines Gebaude-
komplexes mit den Nutzungen grof3- und kleinflachiger Einzelhandel (insg. rund 13.100 m?),
Gastronomie, Dienstleistung, Arztehaus, Biiro, Hotel und Kino. Ein Ziel der Planung ist es da-
her, dies planungsrechtlich zu ermdéglichen und zu steuern. Innerhalb des bestehenden Be-
bauungsplans ist eine Verwirklichung des Vorhabens nicht moglich. Durch die Aufstellung ei-
nes neuen Bebauungsplans kann das Planungsrecht dem neuen Vorhaben entsprechend an-
gepasst werden. Eine gute fuRlaufige Anbindung der Flachen an die Altstadt ist die Voraus-
setzung fur die stadtebauliche Vertraglichkeit der vorgesehenen Erganzung des Einzelhan-
dels. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine Lésung fir diese verkehrliche
Herausforderung entwickelt werden.

2.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Ziel der Planung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Planungsinhalte,
die eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* erforderlich machen, zu
schaffen.

Ziel im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans ist daher insbesondere eine geringfligige
Anpassung des Males der baulichen Nutzung (H6he baulicher Anlagen) sowie der tUberbau-
baren Grundstlicksflachen fir die geanderte Hotelkonzeption und die gewlinschte optische /
gestalterische sowie funktionale Optimierung.

2.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans werden folgende Zielsetzungen verfolgt:

o Anpassung des Nutzungsmix des ,NeuenMarkts“ aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistung, Arztehaus, Biiro, Hotel und Kino durch die Ergdnzung von Nutzungen (Fitness-
Studio, Kindergarten / Kindertagesstatte, Indoor-Freizeiteinrichtung fir Kinder), eine Ver-
gréRerung der Verkaufsflachen und die durchgehende Offnung der Ein- und Ausfahrt der
Tiefgarage Schwarzachweg.

e Schaffung einer immissionsschutzrechtlich ,robusten Umgebung im Bereich der nord-
westlich des ,NeuenMarkts® bzw. westlich des Schwarzachwegs angrenzenden Grundsti-
cke durch die Festsetzung von Mischgebieten.

o Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Parkhauses
sowie eines Buro- und Verwaltungsgebaudes im Bereich der Dr.-Grundler-Stralle sowie
Neuordnung des angrenzenden Strallenraums.

2.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans ist es die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung eines erweiterten Parkhauses im Bereich der Dr.-Grundler-Stral’e sowie eines
Boardinghouses mit einer Backerei mit Cafébereich im Erdgeschoss zu schaffen. Angepasst
wird dabei sowohl Art als auch Maf3 der baulichen Nutzung.
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3. Planverfahren

3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

3.1.1  Aufstellungsbeschluss

Am 29.07.2010 wurde vom Stadtrat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Unteres Tor Il be-
schlossen. Dabei wurde beschlossen, gleichzeitig zum Bebauungsplanverfahren den Flachen-
nutzungsplan im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.

3.1.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde am 27.03.2012 in Form einer Biirgerinformationsveranstaltung im gro-
Ren Sitzungssaal des Rathauses in Neumarkt i.d.OPf. frihzeitig Uber die Ziele und Zwecke
der Planung informiert. Den Bilirgern wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gege-
ben.

Dariiber hinaus gingen 2 schriftliche Stellungnahmen der Offentlichkeit ein.

Themen waren insbesondere die Zunahme des Verkehrsaufkommens und dadurch beflirch-
tete Belastungen fur die benachbarten Wohngebiete (u.a. Schleichverkehr, Parken in den
Wohngebieten), die Dimensionierung der Verkaufsflachen, die Ausgestaltung der Griinflachen
um das Sondergebiet und der Wunsch nach gut ausgebauten Radwegen im Schwarzachweg
und in der Grinflache.

3.1.3  Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
23.02.2012 und einer Fristsetzung bis 30.03.2012 fruhzeitig Uber die Ziele und Zwecke der
Planung informiert. Sie wurden aufgefordert, mogliche Stellungnahmen zu der Planung und
zum Detaillierungsgrad der Umweltprufung bis Fristende einzureichen sowie dem Plangeber
Auskunft Gber ihnen vorliegende umweltrelevante Informationen zu geben.

Zur frihzeitigen Beteiligung gemafR § 4 Abs. 1 BauGB wurden 43 Behdrden und sonstige Tra-
ger offentlicher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Ricklauf umfasste
insgesamt 25 Schreiben, hiervon beinhalteten 14 inhaltliche Stellungnahmen zu der Planung,
die in die Abwagung eingestellt wurden.

Themen waren das Erfordernis einer gut ausgebauten fuBlaufigen Verbindung des ,Neuen-
Markts“ mit der Innenstadt, die Festsetzungen zu den Verkaufsflachen, die geplanten Umge-
staltungsmalRnahmen fiir den Kfz-Verkehr, der OPNV-Anschluss (neue Haltstellen und Aus-
bau der Haltestellen), das Erfordernis von Gutachten zu Schallimmissionen und Lufthygiene
sowie Beeinflussung des Grundwassers, Altlasten-Sanierung, Umgang mit Niederschlagswas-
ser, AusgleichsmalRnahmen, spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Berlcksichtigung der
Telekommunikationslinien, Abstandsflachen und Denkmalschutz (Altstadt und Unteres Tor).

3.1.4  Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Am 25.04.2013 wurde vom Stadtrat die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans ,Unteres
Tor II* beschlossen. Der Planentwurf inklusive Begrindung, Umweltbericht und den vorliegen-
den umweltrelevanten Stellungnahmen hat nach ortsublicher Bekanntmachung am
17.05.2013 (bzw. 18.05.2013 im Neumarkter Tagblatt und den Neumarkter Nachrichten) in der
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Zeit vom 28.05.2013 bis 28.06.2013 (einschlieRlich) im Rathaus der Stadt Neumarkt i.d.OPf.
zur offentlichen Einsichtnahme ausgelegen. Wahrend der Auslegungszeit konnten Stellung-
nahmen zu der Planung eingereicht oder zur Niederschrift gegeben werden.

Es gingen 6 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Themen waren insbesondere die Gefahr fir das Mineralwasservorkommen durch die mit den
Festsetzungen ermoglichten Eingriffe in die Schutzschicht des 2. Grundwasserstockwerks, die
beflirchtete Verschlechterung der Zufahrts- und Parksituation in den benachbarten Vierteln,
die Gefahr einer Verschlechterung der Grund- und Hochwassersituation der angrenzenden
Grundstucke bei Starkregenereignissen durch die zusatzliche Versiegelung, die Larm- und
Feinstaubbelastung durch die neuen Nutzungen, die Dimensionierung der Verkaufsflachen
und sonstiger Flachen bzw. Nutzungen im Vorhaben ,NeuerMarkt, die Anbindung des Son-
dergebiets an die Innenstadt, die Anzahl der Stellplatze im Sondergebiet und die Zunahme
des Verkehrs. Weitere Themen waren der Ausschluss innenstadt- und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente und die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung in den Mischge-
bieten.

Aus der Abwagung der Stellungnahmen aus der &ffentlichen Auslegung hat sich ein Ande-
rungsbedarf fur die Inhalte des Bebauungsplans ergeben (Wegfall der Mischgebiete MI1 und
MI2). Dartber hinaus wurde der Umweltbericht aufgrund des hydrogeologischen Gutachtens
des Sachverstandigenburos fur Grundwasser Dr. Karl-Heinz Prosl (September 2013) erganzt.
Darin wurden die Festsetzungen zur Eingriffstiefe baulicher Anlagen in die Schutzschicht des
2. Grundwasserstockwerks Uberprft und bestatigt. Entsprechend ist nach § 4a Abs. 3 BauGB
eine erneute (2.) 6ffentliche Auslegung erforderlich.

3.1.5 Formliche Trager- und Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
17.05.2013 gemal § 4 Abs. 2 BauGB férmlich an der Planung beteiligt. Die Tragerbeteiligung
erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auslegung. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen endete
am 28.06.2013 (einschlieBlich).

Zur formlichen Trager- und Behdrdenbeteiligung wurden 30 Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Ricklauf umfasste ins-
gesamt 12 Schreiben, hiervon beinhalteten 7 Schreiben inhaltliche Stellungnahmen zu der
Planung, die in die Abwagung eingestellt wurden.

In den Stellungnahmen wurde teilweise auf die Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteili-
gung verwiesen oder die Inhalte erneut vorgebracht. Wesentliche neue Inhalte waren insbe-
sondere der Zeitpunkt der Ortsbegehungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, die
Verkehrsprognose als Grundlage fir die immissionsschutzrechtlichen Fachgutachten und die
Hochwassergefahr bzw. Niederschlagswasserentsorgung in den Mischgebieten.

Aus der Abwagung der Stellungnahmen zur férmlichen Trager- und Behordenbeteiligung hat
sich eine Erganzung im Umweltbericht ergeben (saP-Begehung Juli 2013). Entsprechend ist
nach § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute (2.) 6ffentliche Auslegung erforderlich.

3.1.6  Erneute (2.) 6ffentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Am 29.10.2013 wurde vom Stadtrat die erneute (2.) éffentliche Auslegung des Bebauungs-
plans ,Unteres Tor II* beschlossen. Der Planentwurf inklusive Begrindung, Umweltbericht,
Fachgutachten und den vorliegenden umweltrelevanten Stellungnahmen hat nach ortstiblicher
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Bekanntmachung am 19.12.2013 (im Neumarkter Tagblatt und den Neumarkter Nachrichten)
in der Zeit vom 03.01.2014 bis 03.02.2014 (einschlieRlich) im Rathaus der Stadt Neumarkt
i.d.OPf. zur o6ffentlichen Einsichtnahme ausgelegen. Wahrend der Auslegungszeit konnten
Stellungnahmen zu der Planung eingereicht oder zur Niederschrift gegeben werden. Die er-
neute 6ffentliche Auslegung wurde inhaltlich auf die geanderten Bestandteile des Bebauungs-
planes beschrankt.

Es gingen 3 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Themen waren insbesondere die Abwagung im Bebauungsplanverfahren, die Auswirkungen
fur das Mineralwasservorkommen durch die mit den Festsetzungen ermoglichten Eingriffe in
die Schutzschicht des 2. Grundwasserstockwerks, die Belastung der Nachbarschaft durch das
bestehende und kiinftige Verkehrsaufkommen und die damit zusammenhangenden Immissi-
onsbelastungen sowie die festgesetzten zulassigen VerkaufsflachengrofRen.

Aus der Abwagung der Stellungnahmen aus der erneuten (2.) 6ffentlichen Auslegung hat sich
kein Anderungsbedarf fir die Inhalte des Bebauungsplans ergeben.

3.1.7  Erneute (2.) formliche Trager- und Behordenbeteiligung (§ 4a Abs. 2 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
18.12.2013 gemal § 4a Abs. 2 BauGB erneut férmlich an der Planung beteiligt. Die Trager-
beteiligung erfolgte parallel zur erneuten (2.) 6ffentlichen Auslegung. Die Frist zur Abgabe von
Stellungnahmen endete am 03.02.2014 (einschlieBlich). Die erneute Einholung von Stellung-
nahmen wurde inhaltlich auf die gednderten Bestandteile des Bebauungsplanes beschrankt.

Zur erneuten (2.) formlichen Trager- und Behordenbeteiligung wurden 30 Behdrden und sons-
tige Trager o6ffentlicher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Rucklauf
umfasste insgesamt 11 Schreiben, hiervon beinhalteten 3 Schreiben inhaltliche Stellungnah-
men zu der Planung, die in die Abwagung eingestellt wurden.

In den Schreiben zur erneuten (2.) férmlichen Trager- und Behoérdenbeteiligung wurde auf die
jeweiligen Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung verwiesen oder es wurden die be-
reits bekannten Inhalte erneut vorgebracht, wesentliche neue Inhalte wurden nicht vorgetra-
gen.

Aus der Abwagung der Stellungnahmen zur erneuten (2.) formlichen Trager- und Behdrden-
beteiligung hat sich kein Anderungsbedarf fiir die Inhalte des Bebauungsplans ergeben.

3.1.8 Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“ wurde in der Sitzung am 10.04.2014 vom Stadtrat
als Satzung beschlossen.

Mit ortstiblicher Bekanntmachung vom 19.08.2014 trat der Bebauungsplan in Kraft.

3.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor Il

3.21  Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Das vorzunehmende Anderungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* wird
nach § 13 BauGB in einem vereinfachten Verfahren durchgefihrt.
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3.2.1.1 Anwendung und Zulédssigkeitsvoraussetzungen

Anwendungsbereich fiir das vereinfachte Verfahren sind u.a. nicht wesentliche Anderungen
oder Erganzungen von Bauleitplanen. Voraussetzung dafiir ist, dass die Grundzlige der Pla-
nung nicht bertihrt werden. Die Grundziige werden nicht berihrt, ,wenn die Anderung das der
bisherigen Planung zu Grunde liegende Leitbild nicht verandert*," also ,Abweichungen von
minderem Gewicht [sind], die die Planungskonzeption des Bebauungsplans unangetastet las-
sen“.2 Daher kann ,auch eine in diesem Sinn geringfiigige Anderung [...] des MaRes der Nut-
zung [...] im vereinfachten Verfahren erfolgen®. 3

Dies ist bei der vorliegenden Planung zur 1. Anderung der Fall.

Die geanderte Hotelkonzeption bedingt den Bedarf an einer geringfligigen Erhéhung der Zim-
meranzahl von 100 auf 108, einer VergroRerung der Tagungsraume sowie dem Bau einer
Terrasse bzw. von Wellnesseinrichtungen fir die Hotelgaste. Fr die optische / gestalterische
Optimierung sollen die geplanten, bislang offen sichtbaren technischen Anlagen und Aufbau-
ten auf dem Dach eingehaust und / oder durch eine geringfligige Erhéhung der Attika verdeckt
werden. Weiterhin werden im Zuge des Baufortschritts flr eine funktionale Optimierung klei-
nere Anpassungen bei der Hohe der Umlaufe und Bristungen am aufleren Rand des Bau-
komplexes, bei der Héhe der mittig liegenden Ebene nérdlich bzw. 6stlich des Riegels an der
Nurnberger Stral’e bzw. am Schwarzachweg sowie der Einschnitte an den Fassaden an der
DammstraRe bzw. Niirnberger Stralie erforderlich. Damit verbunden sind Anderungen an den
Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen sowie der tUberbaubaren Grundflache.

Eine Anderung betrifft auch die Lage des Sondergebiets: Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum*
wird im Gesamten um 0,5 m nach Stden verschoben und geringfligig um 200 gm verkleinert.
Entsprechend wird die offentliche Verkehrsflache Dammstral3e / Nirnberger Stralle geringfii-
gig reduziert, wahrend die 6ffentlichen Grinflachen im Norden und Westen des Sondergebiets
vergroBert werden. Hintergrund fiir die Anderung sind eine Ungenauigkeit beim Einmessen
der Baustelle sowie die Anpassung der Umgrenzung des Sondergebiets an die Baugrenzen.
Dies wurde mit der Stadt vertraglich geregelt, aullerdem wurde Ende 2013 eine entsprechende
Befreiung vom Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* erteilt. Zur Klarstellung wird die Ver-
schiebung nun in der Planzeichnung nachgefuhrt.

Daruber hinaus wird die planerische Absicht zum Bau einer Tiefgarage unterhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsflache Dammstralde / Nurnberger Stral3e auf der gesamten Lange des Gebau-
dekomplexes durch eine textliche Festsetzung klargestellt: Durch die friihere Formulierung der
textlichen Festsetzung zur unterirdischen Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen war
ein kleinerer Bereich von ca. 50 gm an der westlichen Ecke des Sondergebiets nicht von der
moglichen Uberschreitung erfasst — planerisch und vertraglich jedoch war auch diese Ecke fiir
eine Unterbauung durch eine Tiefgarage vorgesehen und eine entsprechende Befreiung vom
Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* wurde Ende 2013 bereits erteilt. Zur Klarstellung die-
ser planerischen Absicht wird die entsprechende textliche Festsetzung erganzt.

Weiterhin wurde bei der zulassigen Uberschreitung der maximal zulassigen Héhe durch tech-
nische Aufbauten die prozentuale flachenmaRige Beschrankung fir Solaranlagen aufgeho-

" Spannowsky/Uechtritz (Hrsg.): Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Stand 01.09.2014, Rn 9 - 12.1
2 Spannowsky/Uechtritz (Hrsg.): Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Stand 01.09.2014, Rn 9 - 12.1
3 Battis/Krautzberger/Lohr (Hrsg.): Baugesetzbuch, 12. Auflage 2014, § 13, Rn. 2a
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ben, um den Einsatz regenerativer Energien zu férdern. Uberdachungen als technische Auf-
bauten sollen kiinftig ausnahmsweise bis zu einer Ho6he von maximal 7,1 m auf 20 % bzw.
2,0 m auf 35 % der jeweiligen Ebene moglich sein.

Andere Anpassungen von Festsetzungen zur Art oder dem Mal} der baulichen Nutzung oder
weitere Anderungen, die die Grundziige der Planung beriihren kdnnten, werden nicht vorge-
nommen. Insgesamt kann daher festgestellt werden, dass lediglich in einigen Teilbereichen
Anpassungen vorgenommen werden, die das zu Grunde liegende Leitbild nicht verandern.

Zulassigkeitsvoraussetzung fir das vereinfachte Verfahren ist, dass keine erheblichen (nach-
teiligen) Umweltauswirkungen entstehen. Dementsprechend diirfen durch die Anderung des
Bebauungsplans keine Vorhaben zuldssig werden, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 des UVP-Gesetzes bedlrfen, sowie keine Anhaltspunkte dafir ersichtlich sein,
dass Vorhaben, die durch die Anderung zuldssig werden, die Erhaltungsziele und Schutzgter
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b), §§ 32 ff. BNatSchG (Europaisches Netz ,Natura 2000“) beeintrachti-
gen.

Aus der Plananderung resultiert keine UVP-Relevanz und es befinden sich keine Natura-2000-
Gebiete oder FFH-Gebiete im Umfeld.

Damit kann die 1. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II“ im vereinfachten Ver-
fahren durchgefihrt werden.

3.2.1.2 Verfahrenserleichterungen

Die vorgesehenen Verfahrenserleichterungen des § 13 BauGB werden damit eréffnet. Im ver-
einfachten Verfahren wird von der frilhzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.
1 BauGB abgesehen.

Ebenfalls werden von der Umweltprifung § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach §
2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten von umweltbezoge-
nen Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen. Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

3.2.2 Aufstellungsbeschluss

Am 25.09.2014 wurde vom Stadtrat die Aufstellung der 1. (vereinfachten) Anderung des Be-
bauungsplans ,Unteres Tor |I“ beschlossen.

3.2.3  Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Am 20.10.2014 wurde vom Bau-, Planungs- und Umweltsenat die 6ffentliche Auslegung der
1. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor Il beschlossen. Der Planent-
wurf inklusive Begrindung hat nach ortsiblicher Bekanntmachung am 21.10.2014 (bzw.
22.10.2014 in den Neumarkter Nachrichten) in der Zeit vom 31.10.2014 bis 01.12.2014 (ein-
schlie8lich) im Rathaus der Stadt Neumarkt i.d.OPf. zur 6ffentlichen Einsichtnahme ausgele-
gen. Wahrend der Auslegungszeit konnten Stellungnahmen zu der Planung eingereicht oder
zur Niederschrift gegeben werden.
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Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Aus der &ffentlichen Auslegung
hat sich kein Anderungsbedarf fiir die Inhalte des Bebauungsplans ergeben.

3.24 Formliche Trager- und Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
24.10.2014 geman § 4 Abs. 2 BauGB férmlich an der Planung beteiligt. Die Tragerbeteiligung
erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auslegung. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen endete
am 01.12.2014 (einschlieRlich).

Zur formlichen Trager- und Behdrdenbeteiligung wurden 31 Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Rucklauf umfasste ins-
gesamt 13 Schreiben, hiervon beinhalteten 4 Schreiben inhaltliche Stellungnahmen zu der
Planung, die in die Abwagung eingestellt wurden.

In den Stellungnahmen wurde teilweise auf die Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteili-
gung verwiesen. Themen waren die Auswirkungen der beabsichtigten Anderungen hinsichtlich
Larmschutz und Lufthygiene sowie die Realisierung der technischen Infrastruktur.

Aus der Abwagung der Stellungnahmen zur férmlichen Trager- und Behdrdenbeteiligung hat
sich kein Anderungsbedarf fiir die Inhalte des Bebauungsplans ergeben.

3.2.5 Satzung

Die 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II“ wurde in der Sitzung
am 29.01.2015 vom Stadtrat als Satzung beschlossen.

Mit ortsiiblicher Bekanntmachung vom 02.05.2015 trat die 1. (vereinfachte) Anderung in Kraft.

3.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

3.3.1  Aufstellungsbeschluss

Am 28.01.2016 hat der Stadtrat von Neumarkt i.d.OPf. den Beschluss gefasst, den Bebau-
ungsplan ,Unteres Tor II“ erneut zu &ndern (2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres
Tor II%).

3.3.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde am 19.04.2016 in Form einer Biirgerinformationsveranstaltung im gro-
Ren Sitzungssaal des Rathauses in Neumarkt i.d.OPf. friihzeitig tGber die Ziele und Zwecke
der Planung informiert. Den Bilirgern wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gege-
ben.

Dariiber hinaus gingen 5 schriftliche Stellungnahmen der Offentlichkeit ein.

Themen waren insbesondere die gednderten Festsetzungen zu den Verkaufsflachen (-gré-
en) im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®, die Auswirkungen der geadnderten Verkaufsflachen-
gréfien auf die Altstadt sowie die Leerstidnde und Mieten in der Altstadt, die Anbindung des
Sondergebiets ,Einkaufszentrum® an die Altstadt, der Zeitpunkt der Anpassung der Verkaufs-
flachengrofRen, potentielle Verschattung der angrenzenden Grundstlicke, die Abgas- und
Feinstaubbelastungen fiir den Kindergarten, potentielle Larmbeeintrachtigungen der Nachbar-
schaft, die Parksituation im und um das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® und potentielle Ho-
telerweiterungen.
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3.3.3  Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
06.04.2016 und einer Fristsetzung bis 09.05.2016 friihzeitig tber die Ziele und Zwecke der
Planung informiert. Sie wurden aufgefordert, mogliche Stellungnahmen zu der Planung und
zum Detaillierungsgrad der Umweltpriifung bis Fristende einzureichen sowie dem Plangeber
Auskunft Gber ihnen vorliegende umweltrelevante Informationen zu geben.

Zur frihzeitigen Beteiligung gemafR § 4 Abs. 1 BauGB wurden 35 Behdrden und sonstige Tra-
ger oOffentlicher Belange angeschrieben und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Ricklauf
umfasste insgesamt 18 Schreiben, hiervon beinhalteten 9 inhaltliche Stellungnahmen zu der
Planung, die in die Abwagung eingestellt wurden.

Themen waren insbesondere die gednderten Festsetzungen zu den Verkaufsflachen (-gr6-
Ren) im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® und die Auswirkungen auf die Altstadt sowie den
Zeitpunkt der Anpassung der VerkaufsflachengréRen, die Auswirkungen der geplanten Ande-
rungen auf die Nachbarschaft hinsichtlich luftverunreinigender Immissionen und Schallimmis-
sionen, die Bericksichtigung von Baudenkmalern im Umweltbericht, mdgliche Beeintrachti-
gungen von Baudenkmalern durch Leerstande durch das Einkaufszentrum, der Umfang der
geplanten naturschutzfachlichen Unterlagen, die Ver- und Entsorgung der Baugebiete und die
Anforderungen an das Mischungsverhaltnis in Mischgebieten.

3.3.4  Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Am 22.09.2016 wurde vom Stadtrat die 6ffentliche Auslegung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Unteres Tor II* beschlossen. Der Planentwurf inklusive Begrindung, Umweltbe-
richt und den vorliegenden umweltrelevanten Stellungnahmen hat nach ortstblicher Bekannt-
machung am 30.09.2016 (Neumarkter Tagblatt) bzw. am 01.10.2016 (Neumarkter Nachrich-
ten) in der Zeit vom 11.10.2016 bis 11.11.2016 (einschlief3lich) im Rathaus der Stadt Neu-
markt i.d.OPf. zur 6ffentlichen Einsichtnahme ausgelegen. Wahrend der Auslegungszeit konn-
ten Stellungnahmen zu der Planung eingereicht oder zur Niederschrift gegeben werden.

Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Aus der ffentlichen Auslegung
hat sich kein Anderungsbedarf fiir die Inhalte der Bebauungsplanénderung ergeben.

3.3.5 Formliche Trager- und Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
10.10.2016 gemalR § 4 Abs. 2 BauGB foérmlich an der Planung beteiligt. Die Tragerbeteiligung
erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auslegung. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen endete
am 11.11.2014 (einschlief3lich).

Zur férmlichen Trager- und Behdrdenbeteiligung wurden 35 Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Rucklauf umfasste ins-
gesamt 17 Schreiben, hiervon beinhalteten 11 Schreiben inhaltliche Stellungnahmen zu der
Planung, die in die Abwagung eingestellt wurden.

In den Stellungnahmen wurde teilweise auf die Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteili-
gung verwiesen. Themen waren die Auswirkungen der beabsichtigten Planungen und Ande-
rungen hinsichtlich der bestehenden Zufahrt bzw. ErschlieRung der benachbarten Flussmeis-
terstelle im Bereich des Sondergebiets ,Parken und Verwaltung“ und hinsichtlich des Einzel-
handels sowie artenschutzrechtliche Themenstellungen.
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Aus der Abwagung der Stellungnahmen zur férmlichen Trager- und Behdrdenbeteiligung hat
sich kein Anderungsbedarf fir die Inhalte der Bebauungsplananderung ergeben.

3.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II*

3.41 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ wird nach § 13a BauGB in einem be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt.

3.4.1.1 Anwendung und Zuldssigkeitsvoraussetzungen

Anwendungsbereich fir das beschleunigte Verfahren sind ,die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwicklung“*. AuRerdem
mussen die positiven Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 S. 1 bis 3 BauGB be-
jaht werden kdénnen und es dirfen keine negativen Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 13a
Abs. 1 S. 4 und 5 Bau vorliegen.®

Die beabsichtigten Anderungen und Ergdnzungen des Bebauungsplans Nr. 054/4 ,3. Ande-
rung Unteres Tor II“ dienen innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. und in Folge der Wiedernutzbarmachung der aktuell brachliegenden bzw.
untergenutzten Flache der Innentwicklung. Die zulassige Grundflache, begrenzt durch die fest-
gesetzte GRZ von 0,8 von ca. 4.000 gm bleibt unter dem in §13a Abs. 1 Nr. 1 aufgefuhrten
Schwellenwert von 20.000 gm.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder
dem Landesrecht unterliegen. AuRerdem werden die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter nicht beeintrachtigt und keine Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von Unféllen nach § 50 S. 1 BImSchG verletzt.

Die positiven Zulassigkeitsvoraussetzungen werden somit erfillt, zugleich liegen keine nega-
tiven Zulassigkeitsbeschrankungen vor. Damit kann die ,3. Anderung Unteres Tor 11 im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

3.4.1.2 Verfahrenserleichterungen

Im beschleunigten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Of-
fentlichkeit sowie der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Aul3erdem wird abgesehen von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, Angaben zur Verfligbarkeit
umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 6a Abs. 1 BauGB i.V.m. § 10a Abs. 1 BauGB und der Anwendung des Moni-
torings nach § 4c BauGB.

3.4.2 Aufstellungsbeschluss

Am 26.09.2019 wurde vom Stadtrat die Aufstellung des Bebauungsplans ,054/4 - 3. Anderung
Unteres Tor II“ mit Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.11.2019 gemalf § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB mit

4§13aAbs. 1S. 1BauGB
5 Vgl. Spannowsky/Uechtritz (Hrsg.): Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Stand 01.05.2019, Rn 4
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dem Hinweis zur Informationsmaoglichkeit zu den allgemeinen Zielen und Zwecken der Pla-
nung sowie den wesentlichen Auswirkungen der Planung und der Moglichkeit zur schriftlichen
oder miindlichen AuRerung &ffentlich bekannt gemacht.

Im Zuge dieser Informations- und AuBerungsmdglichkeit gingen keine Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit ein.

3.4.3 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die 6ffentliche Auslegung des 3. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor Il wurde am
09.12.2019 vom Stadtrat beschlossen. Anschliel3end an die ortsubliche Bekanntmachung am
03.01.2020 wurde der Planentwurf inklusive Begrindung in der Zeit vom 14.01.2020 bis
14.02.2020 (einschlieBlich) im Rathaus der Stadt Neumarkt i.d.OPf. zur 6ffentlichen Einsicht-
nahme ausgelegt. Wahrend der Auslegungszeit konnten Stellungnahmen zu der Planung ein-
gereicht oder zur Niederschrift gegeben werden.

Es eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit eingegangen. Themen waren u.a. die Auswir-
kungen der beabsichtigten Planungen hinsichtlich des Schalls und des Natur- und Umwelt-
schutzes.

Aus der 6ffentlichen Auslegung hat sich kein Anderungsbedarf fiir die Inhalte der Bebauungs-
plandnderung ergeben.

3.4.4 Formliche Trager- und Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
09.01.2020 gemal § 4 Abs. 2 BauGB férmlich an der Planung beteiligt. Die Tragerbeteiligung
erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auslegung. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen endete
am 14.02.2020 (einschlieRlich).

25 Behdrden und sonstige Trager offentlichen Belange wurden im Rahmen der formlichen
Trager- und Behordenbeteiligung beteiligt und mit Planunterlagen ausgestattet. Der Ricklauf
umfasste insgesamt 10 Schreiben, hiervon beinhalteten 7 Schreiben inhaltliche Stellungnah-
men zu der Planung, die in die Abwagung eingestellt wurden.

Themen waren u.a. die Auswirkungen der beabsichtigten Planungen hinsichtlich des Schalls,
der Entwasserung, der ErschlieBung der benachbarten Flussmeisterstelle sowie verkehrliche
Belange.

Aus der formlichen Trager- und Behérdenbeteiligung hat sich kein Anderungsbedarf fir die
Inhalte der Bebauungsplananderung ergeben.

AS+P Albert Speer + Partner GmbH 13



Bebauungsplan ,054/4 - 3. Anderung Unteres Tor II* Stadt Neumarkt i.d.OPf.
Begriindung - Satzungsexemplar Fassung vom 28.05.2020

4. Geltungsbereich

Das Plangebiet schlie3t iber das Untere Tor direkt an die Nordseite der Altstadt von Neumarkt
i.d.OPf. an. Die Entfernung zur Stadtmitte (Rathaus) betragt ca. 260 m.

4.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54/1
,Unteres Tor II*

411 Geltungsbereich zur 6ffentlichen Auslegung

Der raumliche Geltungsbereich zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplans umfing ca.
7,5 ha und umfasste folgende Grundstiicke der Gemarkung Neumarkt:

FI.Nr. 216/2, 375/4 Teilfl., 375/5 Teilfl., 489/1 Teilfl., 612, 612/1, 612/5, 612/10, 612/11 Teilfl.,
612/13, 612/14, 612/15, 612/17, 612/19, 612/20, 612/21, 612/22, 612/23, 612/24, 612/26,
612/27, 612/28, 612/30, 615, 616/1, 617, 618 Teilfl., 627 Teilfl., 627/1, 627/2, 826/1 Teilfl.,
826/9 Teilfl., 841/5 Teilfl., 842 Teilfl., 842/9 Teilfl., 842/10, 948 Teilfl., 948/8 Teilfl., 948/9 Teilfl.,
1005, 1005/1, 1007, 1007/1, 1007/2, 1012/4, 1013, 1013/3, 1013/6, 1013/7, 1013/8, 1013/25,
1013/28, 1013/29, 1013/33, 1016 Teilfl., 1017/2 Teilfl., 1028 Teilfl., 1032 Teilfl., 1032/13,
1032/14, 1032/15, 1032/17 Teilfl., 1033 Teilfl., 1033/3 Teilfl., 1033/4 Teilfl., 1033/5 Teilfl.,
1033/30 Teilfl., 1034/5 Teilfl., 1081 Teilfl., 1137/3 Teilfl., 1300/3 Teilfl., 1304 Teilfl., 1306 Teilfl.,
1306/5, 1306/14 Teilfl., 1306/17 Teilfl., 1749/14 Teilfl.

Abbildung 1: Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* zur 6f-
fentlichen Auslegung

VVom Geltungsbereich ausgenommen waren die Flurstiicke 612/2, 612/3 und 1013/2. Diese
Grundstuicke sind bereits bebaut und es gibt kein Planungserfordernis, da keine bauliche oder
sonstige Nutzungsanderung vorgesehen ist.

4.1.2 Geltungsbereich zur erneuten (2.) 6ffentlichen Auslegung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans zur erneuten (2.) 6ffentlichen Auslegung
umfing ca. 6,7 ha und umfasst folgende Grundstlicke der Gemarkung Neumarkt:

14 AS+P Albert Speer + Partner GmbH
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FI.Nr. 216/2, 375/4 Teilfl., 375/5 Teilfl., 489/1 Teilfl., 612, 612/1, 612/5, 612/10, 612/11 Teilfl.,
612/13, 612/14, 612/15, 612/17, 612/19, 612/20, 612/21, 612/22, 612/23, 612/24, 612/26,
612/27, 612/28, 612/30, 615, 616/1, 617, 618 Teilfl.,, 627 Teilfl., 627/1 Teilfl., 627/2, 826/1
Teilfl., 826/9 Teilfl., 841/5 Teilfl., 842 Teilfl., 842/9 Teilfl., 842/10, 948 Teilfl., 948/8 Teilfl., 948/9
Teilfl.,, 1005, 1005/1, 1007, 1007/1, 1007/2, 1012/4, 1013 Teilfl., 1013/3 Teilfl., 1013/8 Teilfl.,
1013/25 Teilfl., 1013/28, 1013/29, 1013/33, 1016 Teilfl., 1017/2 Teilfl., 1028 Teilfl., 1032 Teilfl.,
1032/13, 1032/14, 1032/15, 1032/17 Teilfl., 1033 Teilfl., 1033/3 Teilfl., 1033/4 Teilfl., 1033/5
Teilfl., 1033/30 Teilfl., 1034/5 Teilfl., 1081 Teilfl., 1137/3 Teilfl., 1300/3 Teilfl., 1304 Teilfl., 1306
Teilfl., 1306/5 Teilfl., 1306/14 Teilfl., 1306/17 Teilfl., 1749/14 Teilfl.

Im Vergleich zum Geltungsbereich zur o6ffentlichen Auslegung wurden die Flurstiicke 1013/6
und 1013/7 aus dem Geltungsbereich herausgenommen, die Flursticke 627/1, 1013, 1013/3,
1013/8, 1013/25 und 1306/5 sind nur noch als Teilflachen im Geltungsbereich enthalten.

Vom Geltungsbereich weiterhin ausgenommen sind die Flurstiicke 612/2, 612/3 und 1013/2.
Diese Grundstilicke sind bereits bebaut und es gibt kein Planungserfordernis, da keine bauli-
che oder sonstige Nutzungsanderung vorgesehen ist.

Abbildung 2: Umgrenzung des Geltungsbereichs zu erneuten (2.) oOffentlichen Auslegung des
Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II

4.2 Geltungsbereich zur 1. (vereinfachten) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor Il

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans zur 1. (vereinfachten) Anderung ent-

spricht dem Geltungsbereich des Satzungsexemplars, der mit dem Geltungsbereich der er-
neuten (2.) offentlichen Auslegung identisch ist.
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4.3 Geltungsbereich zur 2. Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ wurde der Geltungsbereich in seiner
Abgrenzung geandert:

o Da es ein Planungserfordernis fiir die westlich und nérdlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“ angrenzenden Grundstlicke gibt, wurden diese
in den Geltungsbereich einbezogen.

e Zusatzlich wurde der Geltungsbereich im Nordwesten bzw. Westen um Flachen der Nirn-
berger Strale sowie um Flachen im Bereich der Dr.-Grundler-StralRe erweitert.

o Der Bereich der Stralenverkehrsflache bzw. der 6ffentlichen Grinflachen sudlich des Son-
dergebiets ,Einkaufszentrum® ist nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplans: Der Um-
bau der im Geltungsbereich enthalten gewesenen Stral’en sowie die Umgestaltung der
Knotenpunkte, fir die der Bebauungsplan Nr. 54/1 bzw. die 1. (vereinfachte) Anderung die
planungsrechtliche Grundlage darstellten, sind abgeschlossen. Eine Uberplanung und da-
mit Beibehaltung der Flachen im Geltungsbereich ist nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich zur 2. Anderung ist wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch die stdliche Grenze der Grundstiicke FI.Nr. 1033, 1033 Teilfl., 1033/32
Teilfl., dem Schwarzachweg FI. Nr. 1032/17 Teilfl., 1032/25, 1032/24, 1032/4,
1032/20 Teilfl., 612/41 Teilfl., 612/11 Teilfl, 1017/2 Teilfl. und durch die die
rickwartige Grenze der Grundstlicke an der Pralat-Buchner-Strale FI.Nr.
1017/20, 1017/3, 1017/21.

Im Osten: durch die ruckwartige Grenze der Grundsticke an der Bernfurter Stralie
FI.Nr. 1017/23, 1013/9, 1013/34, 1013/17 und das Grundstiick FI.Nr. 1013/3.
Im Siden: durch die Flurstlicke FI.Nr. 1013/28 Teilfl, 612/24 Teilfl., 612/47 Teilfl., 612/53

Teilfl., durch die nordliche Kante der Flurstiicke FI.Nr. 612/57, 612/36, 612/37,
612/49, 612/62, 1007/9, 1007/8, 1005/2, 1005/16, 1005/17, 1005 Teilfl., 1032
Teilfl., 1034/33 Teilfl.,, 1034/32 Teilfl., 1033/33 Teilfl., 842 Teilfl., 841/2 Teilfl.,
841/5 Teilfl., die nordliche Kante des Flurstiicks 838/1 Teilfl.,

Im Westen: durch die Ostliche Kante des Flurstlicks 847/8 , 842/3 Teilfl., 843 Teilfl., 843/7
Teilfl., 1033/30 Teilfl., 948/20 Teilfl., 948/19 Teilfl., 948/18 Teilfl., die stdliche
Kante des Flurstiicks 1001/3, 1002 Teilfl., 1034/6 Teilfl. sowie durch die rick-
wartige Grenze der Grundstiicke am Schwarzachweg FI. Nr. 1034/5, 1033/3,
1033/27, 1033/5.

Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1 mit einer
Grole von ca. 5,23 ha umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Neumarkt:

612/0, 612/11 Teilfl., 612/13, 612/14, 612/15, 612/17, 612/19, 612/20, 612/21, 612/22, 612/23,
612/24 Teilfl., 612/26, 612/28, 612/30, 612/31, 612/32, 612/33, 612/34, 612/35, 612/38,
612/39, 612/40, 612/41 Teilfl., 612/42, 612/43 Teilfl., 612/44, 612/45, 612/46, 612/47 Teilfl.,
612/48, 612/50, 612/52, 612/56, 612/60, 612/62, 612/64, 612/65, 612/66, 612/67, 612/68, 827
Teilfl., 838, 838/1 Teilfl., 841/2 Teilfl., 841/4, 841/5 Teilfl., 841/6, 841/9, 842 Teilfl., 842/3 Teilfl.,
843 Teilfl., 843/7 Teilfl., 948/18 Teilfl., 948/19 Teilfl., 948/20 Teilfl., 1002 Teilfl., 1005/0 Teilfl.,
1005/1, 1005/3, 1005/4, 1005/5, 1005/6, 1005/7, 1005/8, 1005/9, 1005/11, 1005/12, 1005/13,
1005/14, 1005/18, 1005/19, 1005/20, 1005/21, 1005/22, 1005/23, 1005/24, 1005/25, 1005/26,
1005/27, 1005/28, 1005/29, 1005/30, 1005/31, 1005/32, 1007/5, 1007/6, 1007/7, 1007/10,
1007/12, 1007/14, 1017/2 Teilfl., 1032/0 Teilfl., 1032/5, 1032/9, 1032/13, 1032/14, 1032/15,
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1032/17 Teilfl.,, 1032/20 Teilfl.,, 1032/21, 1032/22, 1032/26, 1032/27, 1032/28, 1032/29,
1033/3; 1033/4; 1033/5; 1033/27, 1033/30 Teilfl., 1033/32 Teilfl., 1033/34, 1033/35, 1034/5,
1034/6 Teilfl., 1034/32 Teilfl.

Abbildung 3: Umgrenzung des Geltungsbereichs zur 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres
Tor II*

4.4 Geltungsbereich zur 3. Anderung, Bebauungsplan Nr.054/4
,Unteres Tor II*

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans umfasst eine Flache
von ca. 1,06 ha.

Begrenzt wird der Geltungsbereich im Nordwesten durch das Grundstlick der Flussmeisterei
FI.Nr. 847/8, im Stdwesten durch das FI.Nr. 838/1 und im Siiden und Sidosten durch die
FI.Nr. 827, 841/2 sowie 841/5. Im Norden und Nordosten liegen die FI.Nr. 1034/6, 1001/3 und
948/18 an.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Neumarkt i.d.OPf.:

FI.Nr. 827 Teilfl., 838, 838/1 Teilfl., 841/2 Teilfl., 841/4, 841/5 Teilfl., 841/9, 841/16, 842 Teilfl.,
842/3 Teilfl., 843 Teilfl., 843/7 Teilfl., 948/18 Teilfl., 948/19 Teilfl., 948/20 Teilfl. und 1033/30
Teilfl.

AS+P Albert Speer + Partner GmbH 17
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Abbildung 4: Umgrenzung des Geltungsbereichs zur 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4
,Unteres Tor Il
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5. Vorgaben fur das Plangebiet

5.1 Einordnung der Planung in die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung

Grundlage zur Beurteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
sind das Landesentwicklungsprogramm Bayern und der Regionalplan Region Regensburg.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) ist am 01. September 2013 in Kraft
getreten. Der Regionalplan Region Regensburg ist am 01.03.1988 in Kraft getreten und liegt
nach mehreren Anderungen und Anpassungen mit Stand vom April 2003 vor. Teil A (iberfach-
licher Teil) wurde im Jahr 2010 neu gefasst und ist am 01. September 2011 in Kraft getreten.
Der Regionalplan stellt die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fiur die Entwicklung der
Planungsregionen unter Beachtung der Vorgaben des Landesentwicklungsplans dar.

511 Landesentwicklungsprogramm Bayern
Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist als verdichteter Raum bzw. Oberzentrum ausgewiesen.

Die Oberzentren Ubernehmen Versorgungsaufgaben, die Uber die zentralértliche Grundver-
sorgung und teilweise Uber die Regionsgrenzen hinausgehen (G 2.1.8). Es soll darauf hinge-
wirkt werden, dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Gutern und Dienstleistungen des
spezialisierten héheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird und Oberzentren
stellen mogliche Standorte fir zentral6rtliche Einrichtungen der spezialisierten hoheren Ver-
sorgung dar (G 2.1.8) — bspw. in den Bereichen Aus- und Weiterbildung (Hochschulen), Ge-
sundheit (Kliniken) und Kultur.

Der Verdichtungsraum soll so entwickelt werden, dass er insbesondere bei der Wahrnehmung
der Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich ausgewogene sowie sozial und
Okologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleistet und Missverhaltnissen bei
der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen wirkt. (G 2.2.7)

Die Umgebung von Neumarkt ist als allgemeiner landlicher Raum ausgewiesen. Dieser Raum
soll damit die Versorgungsfunktion des Oberzentrums Neumarkt i.d.OPf. nutzen.
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Abbildung 5: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie
(2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, Anhang 2, Strukturkarte (Ausschnitt) (violetter
Kreis: Oberzentrum, violette Flache: verdichteter Raum, gelbe Flache: allgemeiner Iandlicher Raum)

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen in den Siedlungsgebie-
ten vorrangig die vorhandenen Potentiale wie Brachflachen genutzt (Z 3.2) und flachenspa-
rende Siedlungs- und ErschlieBungsformen gewahlt werden (G 3.1). Darliber hinaus soll die
Zersiedelung der Landschaft verringert werden (G 3.3).

Flachen fir EinzelhandelsgroRprojekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden (Z
5.3.1). Die Flachenausweisung flr Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen (Z 5.3.2). ,,Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb
eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen [...], die
Uber einen anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfligen.“® Ziel ist, dass durch Flachenausweisungen
fur Einzelhandelsgrof3projekte die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrofl3projekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landes-
planerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgro3projekte bei Sortimen-
ten des Nahversorgungsbedarfs oder sonstiger Bedarfs 25 v.H., bei Sortimenten des Innen-
stadtbedarfs fur die ersten 100.000 Einwohner hdchstens 30 v.H. bzw. mehr als 100.000 Ein-
wohner 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft einschlagigen Bezugsraum abschoépfen.
(Z 5.3.3) ,Der Bezugsraum fur die maximale Kaufkraftabschopfung bei Innenstadtbedarf ist
der fUr jeden Zentralen Ort bestimmte einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde (,Verflechtungsbereich®), der die Versorgungsstruktur und Attraktivitat ei-
nes Zentralen Ortes und seine Uberdrtliche Erreichbarkeit widerspiegelt.“”

6 Bayerische Staatsregierung (2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, S. 60
7 Bayerische Staatsregierung (2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, S. 62
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5.1.2 Regionalplan Region Regensburg
5.1.2.1 Teil A Uberfachliche Ziele und Grundsétze

Im Regionalplan Region Regensburg ist die Stadt Neumarkt i.d.OPf. mit Ubernahme der Ziele
der Strukturkarte aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 als Oberzentrum aus-
gewiesen.®

Gemal dem Grundsatz A Il 4.2.1 ist ,anzustreben, den landlichen Teilraum im Umfeld des
groRen Verdichtungsraumes Nirnberg/Flrth/Erlangen so zu entwickeln und zu ordnen, dass
er seine Eigenstandigkeit gegenltber dem groflen Verdichtungsraum bewahren kann und
nachteilige Verdichtungsfolgen vermieden werden.” Dazu ist insbesondere ,im Stadt- und Um-
landbereich Neumarkt i.d.OPf anzustreben,

e [...] den motorisierten Individualverkehr und die damit einhergehenden Belastungen zu
verringern,
e die Mdoglichkeiten der wohnortnahen Erholung zu verbessern.” (Grundsatz A 11 4.2.2)

Fir die Kernstadt Neumarkt i.d.OPf. ist gemal’ Grundsatz A Il 4.2.2 u.a. anzustreben

e Ausstrahlungseffekte der Metropolregion Nirnberg vor allem in wirtschaftlicher und kultu-
reller Hinsicht aufzugreifen und zu nutzen,

e das kulturelle und freizeitorientierte Angebot zu erweitern und

e Einzelhandelsfunktionen in qualitativer Hinsicht zu erganzen.

Durch die Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen und den nétigen Versorgungs- und Inf-
rastruktureinrichtungen soll gewahrleistet werden, dass der Raum seine Eigenstandigkeit ge-
genuber dem grof3en Verdichtungsraum bewahren kann. Neumarkt i.d.OPf. soll Entlastungs-
funktionen fur den Verdichtungsraum bernehmen und verfligt durch die Nahe und die guten
Verkehrsverbindungen dorthin als auch hier vorhandener Flachen- und Arbeitskraftreserven
Uber eine gute Eignung als Alternativstandort.

Fir die Ergénzung der Einzelhandelsfunktion und die Attraktivitat der Kernstadt und ihrer In-
nenstadt sind vor allem Einzelhandelbetriebe mit innenstadtrelevanten Warengruppen bedeut-
sam.®

5.1.2.2 Teil B Fachliche Ziele,

Gemal Ziel B IV 1.2.3 soll die Weiterentwicklung des Dienstleistungsgewerbes in Neumarkt
i.d.OPf. angestrebt werden. ,Die Verbesserung der Wirtschafts- und Arbeitsplatzstruktur ist
deshalb dringlich; das erfordert vor allem ein vermehrtes Angebot an qualifizierten Arbeits- und
Ausbildungsplatzen. [...] Entwicklungschancen liegen vor allem auch im weiteren Ausbau des
bisher nur schwach ausgepragten Dienstleistungsbereiches. Dem mdglichen Oberzentrum
Neumarkt i.d.OPf. kommt dabei die Aufgabe zu, klnftig verstarkt auch solche Dienstleistungen
anzubieten, die bisher Giberwiegend von Einrichtungen im Raum Niirnberg erbracht wurden.“'°

Im Einzelhandelsbereich sollen die zentralen Orte in ihren Mittelpunktsaufgaben u.a. durch die
Verbesserung der Funktionsfahigkeit der Geschaftszentren entwickelt und gestarkt werden.

8 Hinweis: Im Text zum Regionalplan wird noch die vorherige Einstufung als ,mdgliches Oberzentrum* aufgefihrt
9 Vgl. Regionaler Planungsverband Regensburg (2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil A, S. 36f
0 Regionaler Planungsverband Regensburg (2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil B, S. 158f
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Grundsatzlich soll gemaR Ziel B 1V 2.4 ,eine bedarfsgerechte Nahversorgung mit Waren des
taglichen Bedarfs [...] gewahrleistet werden.

Fir Einzelhandelsgrofl3projekte und sonstige Einzelhandelseinrichtungen, denen zentrumsbil-
dende Funktionen beizumessen sind, sollen nur in geeigneten zentralen Orten Standorte vor-
gesehen werden. Dabei soll insbesondere u.a. darauf hingewirkt werden, dass

¢ die Funktionsfahigkeit von bereits integrierten Geschaftszentren nicht gefahrdet wird, [...]
¢ die Einrichtungen stadtebaulich zufriedenstellend integriert sind.“ (Ziel B IV 2.4)

Da EinzelhandelsgroRbetrieben selbst zentrumsbildende Eigenschaften besitzen, kommt es
,bei der Errichtung von solchen Einzelhandelsbetrieben [...] deshalb darauf an, dass sie nach
Méglichkeit in vorhandene Geschéftszentren integriert werden, gegebenenfalls zur Bildung
von neuen Geschaftszentren beitragen oder zumindest die Funktionsfahigkeit solcher Zentren

nicht gefahrden und dass durch sie die Nahversorgung nicht wesentlich verschlechtert wird.*
11

Die allgemeine arztliche Versorgung soll gesichert und im Mittelbereich Neumarkt i.d.OPf ver-
bessert werden. (Ziel B VIII 2.1) Auch die spezielle gebietsarztliche Versorgung soll im Land-
kreis Neumarkt i.d.OPf. angestrebt werden. (Ziel B VIl 2.2). Ziel ist die Erreichbarkeit von
Arzten in zumutbarer Entfernung fiir alle Bewohner der Region. '2

5.1.3 Vereinfachtes Raumordnungsverfahren
5.1.3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum*® soll gro¥flachiger Einzelhandel entstehen. Fur den Einzel-
handel wird unterstellt, dass bei Einkaufszentren bzw. grof3flachigem Einzelhandel oberhalb
der Regelvermutung in § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO (1.200 m? Geschossflache bzw. 800 m?
Verkaufsflache) Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung bzw. stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung bestehen. Daher muss ein Einzelhandelsprojekt dieser
Grole landesplanerisch Uberprift werden.

Das geplante Einkaufszentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von 13.100 m? fallt nach § 1
Nr. 19 RoV unter die Kategorie ,Errichtung von Einkaufszentren®, weswegen ein Raumord-
nungsverfahren durchgeflihrt werden soll. Die zustandige Héhere Landesplanungsbehérde
bei der Regierung der Oberpfalz hat festgelegt, dass ein Raumordnungsverfahren erforderlich
ist (§ 15 Abs. 1 ROG und Art. 21 Abs. 1 Nr. 1 BayLplG i.V.m § 1 Nr. 19 Raumordnungsverord-
nung). Nach § 16 ROG und Art. 23 BayLplG wird das Verfahren parallel zum Bauleitplanver-
fahren als vereinfachtes Raumordnungsverfahren durchgefihrt. Vor diesem Hintergrund
wurde die erforderliche Anhérung fur die Nachbarkommunen parallel zu dem friihzeitigen Be-
teiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Nach Abschluss des vereinfachten Raumordnungsverfahrens hat die Regierung der Ober-
pfalz als landesplanerische Beurteilung mit Schreiben vom 04.07.2012 festgestellt, dass die
Bauleitplanung ,Unteres Tor II“ unter Beachtung der im Schreiben aufgeflihrten MalRgaben
den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung entspricht. Bei den MalRgaben han-
delt es sich um Inhalte der textlichen Festsetzungen zu den Verkaufsflachen, welche in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen wurden.

" Regionaler Planungsverband Regensburg (2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil B, S. 173
2 \gl. Regionaler Planungsverband Regensburg (2011): Regionalplan Region Regensburg, Teil B, S. 203
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Damit ist der Bebauungsplan bezuglich des Einzelhandels an die Ziele der Raumordnung an-
gepasst (§ 1 Abs. 4 BauGB).

5.1.3.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Da die Verkaufsflachengrélie einzelner Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache im Rah-
men der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor 11 erhdht werden soll, wurde am
18.02.2016 die Erforderlichkeit eines erneuten Raumordnungsverfahrens mit der Hoheren
Landesplanungsbehdrde bei der Regierung der Oberpfalz abgestimmt. Das Ergebnis der Ab-
stimmung war, dass die vorhandenen Verkaufsflachen sowie die beabsichtigten Anderungen
deutlich unterhalb der landesplanerisch zulassigen Kaufkraftabschopfung von 30 % liegen und
die beabsichtigte Anhebung der Grélte der Gesamtverkaufsflache hinsichtlich der von der Ho-
heren Landesplanungsbehdrde zu beurteilenden Kriterien als unkritisch eingeschatzt wird. Die
Anderungen lassen keine erheblich liberértliche Raumbedeutsamkeit erkennen, so dass ein
erneutes Raumordnungsverfahren nicht erforderlich ist.

5.1.3.3 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II“

Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1 soll eine Backerei mit Cafébe-
reich etabliert werden. Die zulassige Geschossflache liegt bei 240 m?, die anteilige Verkaufs-
flache davon liegt unter der Grenzen zur raumordnerischen Relevanz.

5.1.4 Einhaltung der Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung

Uber die Vorgaben zum Einzelhandel hinaus entspricht die Planung auch den brigen im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern oder dem Regionalplan Region Regensburg enthaltenen
Zielen und Grundsatzen. Dabei werden insbesondere die Ziele und Grundsatze zur Nutzung
vorhandener Brachflachen fiur die Siedlungsentwicklung, zum Ausbau des kulturellen und frei-
zeitorientierten Angebots sowie zum Ausbau von Versorgungseinrichtungen erfullt.

Damit ist der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung angepasst (§ 1 Abs. 4 BauGB).

5.2 Flachennutzungsplan Neumarkt i. d. OPf.

5.21 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II“

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt i.d.OPf. in der Fassung der Bekannt-
machung vom 30.03.2004 stellte fir das Plangebiet ,Sondergebiet Einkaufszentrum®, ,Misch-
gebiet* und ,Grunflache® dar. Darlber hinaus befanden sidlich der Dammstral3e eine Grin-
flache sowie eine Verkehrsflache (die MihlstralRe), die in die Untere Marktstrale mindete (vgl.
folgende Abbildung).
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Abbildung 6: Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2008): Bereich ,Unteres Tor" im Flachennutzungsplan vor der
Anderung mit Abgrenzung des Anderungsbereichs

Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan entsprachen folglich nur in Teilen der
geplanten Entwicklung. Dem Entwicklungsgebot konnte demnach nicht hinreichend Rechnung
getragen werden, eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Teilgebiet ,Unteres Tor I
war planungsrechtlich erforderlich. Am 29.07.2010 hat der Stadtrat der Stadt Neumarkt i.d.OPf
den Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans (F 54/1) gefasst.

Der Flachennutzungsplan sollte zunachst parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans gean-
dert werden. Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange jedoch wurde entschieden, die Anderung des Fléchen-
nutzungsplans vorzuziehen. Die 6ffentliche Auslegung und férmliche Trager- und Behérden-
beteiligung erfolgte nach ortstblicher Bekanntmachung am 10.10.2012 bzw. mit Schreiben
vom 11.10.2012 in der Zeit vom 19.10.2012 bis 19.11.2012. Am 31.01.2013 wurde der Fest-
stellungsbeschluss vom Stadtrat gefasst.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wurde gemaR § 6 BauGB von der Regierung der
Oberpfalz mit Bescheid vom 16.05.2013 genehmigt.
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Folgende Darstellungen sind im gednderten Flachennutzungsplan enthalten:
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Abbildung 7: Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2013): Bereich ,Unteres Tor" im Flachennutzungsplan nach der
Anderung mit Abgrenzung des Anderungsbereichs

Erganzend wird auf die Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans (F 54/1) verwie-
sen.

5.2.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Die Entwicklung der 1. Anderung entsprach der Darstellung im wirksamen Flachennutzungs-
plan, daher gab es keinen Anderungsbedarf.

5.2.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres
Tor II* wurden die Darstellungen im Flachennutzungsplan im Bereich des Geltungsbereichs
zur 2. Anderung nochmals gepriift.
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Abbildung 8: Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2013): Bereich ,Unteres Tor und westlich Schwarzachweg” im
Flachennutzungsplan vor der Anderung mit Abgrenzung des Anderungsbereichs (denkungsgleich mit
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans)

Ergebnis war, dass die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan im Bereich der All-
gemeinen Wohngebiete im Nordwesten des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie im
Bereich des stdlich der Nirnberger Stra’e gelegenen Mischgebiets an der Dr.-Grundler-
Stralde nicht den geplanten Entwicklungen im Bebauungsplan entsprechen. Dem Entwick-
lungsgebot kann demnach nicht hinreichend Rechnung getragen werden, eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich ,Unteres Tor, westlich Schwarzachweg und Dr.-Grundler-
Stralde® ist planungsrechtlich erforderlich.

Im Bereich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® ist die Planung im Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Jedoch ist im Zuge der Bauarbeiten und Fertigstellung des
Einkaufszentrums zwischenzeitlich eine Bodensanierung erfolgt, daher kann die Kennzeich-
nung von ,Flachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind® entfallen.

Darlber hinaus werden im Bebauungsplan einzelne kleinere plangraphische Festsetzungen
an die ,gebaute Realitat* angepasst. Die flur die Darstellung im Flachennutzungsplan relevante
Anderung ist die Anpassung des Verlaufs des FuRR- und Radweges in der &ffentlichen Griin-
flache um das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® herum. Hier gab es eine leichte Verschwen-
kung, die auch auf der Ebene des Flachennutzungsplans nachgefiihrt werden soll.

Am 28.01.2016 hat der Stadtrat der Stadt Neumarkt i.d.OPf den Beschluss zur Anderung des
Flachennutzungsplans (F 54/2) gefasst.

Folgende Darstellungen sollen im Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplans
geandert werden (vgl. nachfolgende Abbildung):
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o Darstellung der Allgemeinen Wohngebiete als Mischgebiete
o Darstellung des Mischgebiets stidlich der Nirnberger StralRe als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Parken und Verwaltung®
e Herausnahme der Kennzeichnung von ,Flachen, deren Béden mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind*
o Korrektur des Wegeverlaufs nordlich und dstlich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum* zur
Anpassung an die ,gebaute Realitat*
e Erweiterung des Stral3enverlaufs der Dr.-Grundler-Strafe Richtung Nordwesten
o Erweiterung des Strallenverlaufs der Dr.-Grundler-Stralle um die bisherigen Flachen flr
den Gemeinbedarf

Begrundung - Satzungsexemplar

Erganzend wird auf die Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans (F 54/2) verwie-

sen.
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Abbildung 9: Stadt Neumarkt i.d.OPf.: Bereich ,Unteres Tor, westlich Schwarzachweg und Dr.-Grundler-
Strafte” im Flachennutzungsplan mit geplanter Darstellung der Anderung (Entwurf) mit Abgrenzung des
Anderungsbereichs
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5.2.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*
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Abbildung 10: Stadt Neumarkt i.d.OPf.: Bereich ,Unteres Tor, westlich Schwarzachweg und Dr.-Grund-
ler-Straf3e” im Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs der 3. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 054/4 ,Unteres Tor II*

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan im Bereich des Geltungsbereichs der 3. Anderung
wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 054/4 ,Unteres Tor II* geprift.

Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“ im Bereich Dr.-Grundler-Stral’e kennzeichnen ein Son-
dergebiet ,Parken und Verwaltung®. Somit entsprechen die Darstellungen nicht der geplanten
Entwicklung im Bebauungsplan mit der Schwerpunktsetzung auf die Nutzung als Boarding-
house. Dem Entwicklungsgebot kann somit nicht hinreichend Rechnung getragen werden. Al-
lerdings sieht § 13a Abs. 2 Nr. 2 eine Ausnahme des Entwicklungsgebots als Teil der Verfah-
renserleichterungen des beschleunigten Verfahrens vor.

Der Flachennutzungsplan wird ,im Wege der Berichtigung angepasst werden“'®. Eine Ande-
rung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren ist somit nicht erforderlich.

13 Spannowsky/Uechtritz (Hrsg.): Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Stand 01.08.2019, Rn 22
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5.3 Verbindliche Bauleitplanung

5.3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II“ und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II“

Vor der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* galt auf einer Teilflache des
Plangebietes der Bebauungsplan ,Unteres Tor, der am 08.08.2008 rechtskraftig wurde. Der
Bebauungsplan setzte ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum (SO
Zweckbestimmung Einkaufszentrum, §11 BauNVO) fest. Die Gesamtverkaufsflache des Ein-
kaufszentrums wurde auf 12.500 m? begrenzt. Zuldssig waren die Sortimente Lebensmittel,
Gesundheit, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Elektro / Elektronik und sonstige innenstadtre-
levante Sortimente bis zu bestimmten Verkaufsflachengréfien sowie Gastronomie und Dienst-
leistung. Es war eine Versiegelung bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zulassig. Als hochst
zulassige Geschossflachenzahl war 1,6 festgesetzt.

Im sudlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* lag ein
Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 27 ,Schlossviertel“. Der entsprechende Bereich war als
offentliche Grunflache sowie als Straldenverkehrsflache (Abtsdorfer Gasse) festgesetzt.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Damm-
straRe“ begonnen. Am 21.12.2006 wurde der Bebauungsplanentwurf ,Dammstraflte“ vom
Stadtrat gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Die Planung wurde jedoch nicht
bis zur Satzung fortgeflhrt, so dass er keine Rechtsqualitat erreicht, die die Zulassigkeit von
Vorhaben begriinden wiirde.

Bisher richtete sich die Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben im Geltungsbereich
demnach nach folgenden Grundlagen:

o Bebauungsplan ,Unteres Tor" in dessen Geltungsbereich (§ 30 BauGB),

e § 34 BauGB Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile im Ubrigen Plangebiet.
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Bebauungsplan
"Unteres Tor"
(in Kraft getreten)

Bebauungsplan
“SehlossviartelT:
(In Kraft getreteny

Abbildung 11: Geltungsbereiche von anderen Bebauungsplanen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

5.3.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“

Der GroRteil des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor Il
umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unteres Tor Il bzw. der 1. Anderung
(Ausnahme: Bereich der Stralenverkehrsflache bzw. der offentlichen Grinflachen stdlich des
Sondergebiets ,Einkaufszentrum®, vgl. Kap. 4 ,Geltungsbereich®). Der Bebauungsplan ,Unte-
res Tor Il bzw. die 1. Anderung ist damit die planungsrechtliche Ausgangssituation im éstlichen
Bereich der 2. Anderung.

Fir den Bereich Dr.-Grundler-StralRe existiert kein Bebauungsplan. Hier richtet sich die Beur-
teilung der Zulassigkeit von Vorhaben bisher nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Ubrigen Plangebiet).

5.3.3 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“

Der Geltungsbereich 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“ umfasst ei-
nen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“. Die Beurteilung
der Zuléssigkeit von Vorhaben richtet sich somit nach den Festsetzungen der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Unteres Tor II*.

5.4 Kommunale Satzungen

5.4.1 Baumschutzverordnung (BaumSchVO) der Stadt Neumarkt

Die Baumschutzverordnung schitzt Bdume innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile und innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplane.

Geschutzt sind insbesondere Baume mit einem Stammumfang von 80 und mehr Zentimeter.
Der Stammumfang wird in einer H6he von einem Meter Gber dem Erdboden gemessen. Nicht
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geschutzt sind Obstbdume mit Ausnahme von Walnussbdumen und Birnbaumen sowie
Baume in Baumschulen und Gartnereien, soweit diese gewerblichen Zwecken dienen.

Es ist insbesondere verboten, diese Baume oder Teile von ihnen zu beseitigen oder zu be-
schadigen. Befreiungen sind jedoch mdglich.

5.4.2 Satzung liber ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung von Vorgarten und Gara-
gen und zur Anbringung von Werbeanlagen der Stadt Neumarkt

Die Satzung giltim gesamten Stadtgebiet der Stadt Neumarkt i.d.OPf. Soweit in rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanen abweichende Regelungen von dieser Satzung getroffen wurden oder
werden, gehen diese den Regelungen dieser Satzung vor.

Vorgarten i.S. der Satzung sind zu begrunen, die Errichtung baulicher Anlagen ist unzulassig.

5.5 Sonstige rechtliche Vorgaben - Verordnung uiber den Bau und
Betrieb von Garagen sowie uber die Zahl der notwendigen
Stellplatze (GaStellV)

Die Zahl der notwendigen Stellplatze im Sinn des Art. 47 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 BayBO
bemisst sich nach der Anlage der Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie
uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV). Alternativ ist es mdglich, von dieser Be-
rechnungsmethode abzuweichen, z.B. Uber ein "Stellplatzganglinien-Modell". In diesem Fall
bedarf es einer Festlegung nach Art. 47 Abs. 2 BayBO i.V. mit Art. 81 Abs. 1 Ziff. 4 BayBO
(6rtliche Bauvorschrift).

Im Vorgriff auf den Bebauungsplan ,Unteres Tor II* hat der Stadtrat am 31.01.2013 beschlos-
sen, dass die Ermittlung und die Festsetzung der erforderlichen Stellplatze fir das Sonderge-
biet Einkaufszentrum abweichend von der Regelung der GaStellV durch eine entsprechende
Regelung im Bebauungsplan uber eine ortliche Bauvorschrift erfolgen sollen. Grundlage dafur
ist die Berechnung der erforderlichen Stellplatze des Bliros R+T (vgl. Anlage ,Parkraum ,Neu-
erMarkt® - Stellplatzganglinie, Beschluss vom 31.01.2013%). Bei der Berechnung wurde eine
vorhabenbezogene Ermittlung Gber Tagesganglinien der Parkraum-Nutzergruppen durchge-
fuhrt. Dies kann damit begriindet werden, dass die BayBO und die GaStellV jede Nutzung
einzeln berechnen und dabei nicht bertcksichtigt werden kann, dass es sich beim ,Neuen-
Markt um eine multifunktionale Nutzung handelt, bei der Synergien tber die zeitlich gestaffelte
Mehrfachnutzung der Stellplatze eingerechnet werden kénnen. Fir die Abweichung von der
GaStellV enthalt der Bebauungsplan eine entsprechende Festlegung nach Art.47 Abs.2
BayBO i.V. mit Art.81 Abs.1 Ziff.4 BayBO.
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6. Beschreibung der stadtebaulichen Ausgangssituation

6.1 Gegenwartige Flachennutzung im Plangebiet und in den be-
nachbarten Gebieten

6.1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II“ und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor Il

Durch das Plangebiet verlauft eine der Hauptverkehrsachsen der Stadt Neumarkt bestehend
aus Kurt-Romstock-Ring, Dammestrale und Amberger Stral3e. Davon abzweigend nach Nor-
den verlaufen die NUrnberger Strale und die Altdorfer Stra3e. Nach Siden zweigen die Untere
Marktstraflde und die MuhlstralRe ab.

Die grolie Brachflache diente friher dem stadtischen Schlachthof, der Firma Jurafleisch und
einer Tankstelle mit Mineral6lhandel als Betriebsgelande. Daneben befanden sich ein stadti-
sches Parkhaus und ein Aldi-Discounter. Diese Nutzungen wurden aufgegeben und die Ge-
baude wurden weitgehend zurtickgebaut, so dass sich diese Flache derzeit als weitestgehend
freigeraumte Brache darstellt. Durch die in friheren Zeiten erfolgten Auffullungen des Gelan-
des und der gewerblichen Tatigkeit haben sich auf Teilflachen Schadstoffkontaminationen er-
geben. Mittlerweile wurde mit der Sanierung des Altstandortes begonnen, welche im Jahr 2011
nahezu abgeschlossen wurde. In Randbereichen kann die Fertigstellung der Sanierung aber
erst im Zuge der Baugrubenherstellung erfolgen. Ein 60 m tiefer, nicht mehr genutzter Brauch-
wasserbrunnen, ein , Tiefbrunnen®, der sich mittig im Gebiet befand, wurde im Jahr 2008 riick-
gebaut.

Auf den vom Geltungsbereich ausgenommenen Flachen zwischen Muhl- und Dammstralle
befinden sich gewerblich genutzte Gebaude mit Gastronomie, Dienstleistungen und sonstigen
Blronutzungen sowie 6ffentliche Parkplatze.

Umgebungsbebauung sind im Westen die Verwaltungsgebaude des Landratsamts Neumarkt
i.d.OPf. und des Gesundheitsamts, im Norden und Nordwesten Wohnbebauung, im Osten die
Brauerei ,Lammsbrau“ und die denkmalgeschiitzte, ehemalige Papierfabrik mit einem Bio-Su-
permarkt, einem Gastronomiebetrieb, einem Fitnessstudio sowie verschiedenen Dienstleis-
tungsbetrieben. Im Siden grenzen der Stadtpark und die nérdliche Altstadtbebauung an. Das
nun nicht mehr im Bebauungsplan enthaltene und an den Geltungsbereich angrenzende Eck-
grundstiick DammstralRe / Altdorfer StraRe wird momentan von einem Imbiss, einem Einzel-
handelsbetrieb fur Bioprodukte sowie einem Gebrauchtwagenhandler genutzt.

Die Flache des Geltungsbereichs weist ein uneinheitliches Geldndeniveau auf. Die grof3e
Brachflache im Plangebiet ist von Std nach Nord geneigt und fallt von Nurnberger bzw. Damm-
stral’e um ca. 3 m nach Norden zur Wohnbebauung hin ab. Das Gelande der Dammstralle
steigt von West nach Ost bis zur Einmindung der Altdorfer Stralle um 2 bis 3 m an, um im
weiteren Verlauf auf der Amberger Stralle weiter anzusteigen.

6.1.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“

Der ,NeueMarkt® mit seinem Nutzungsmix aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung,
Arztehaus, Buro, Hotel und Kino wurde im September 2015 eréffnet und pragt entsprechend
das Plangebiet und seine Nachbarschaft.
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Die westlich des Schwarzachwegs angrenzenden Grundstiicke wurden in der Vergangenheit
zu Wohnzwecken genutzt. Die zuletzt langere Zeit leer stehenden Gebaude auf den Grund-
stlicken wurden jedoch bis zum Jahr 2014 abgebrochen. Diese Flachen dienten bzw. dienen
wahrend der Bauzeit teilweise als Stellplatze flur die beim Bau Beschéftigten.

Das Grundstlck nordlich des ,NeuenMarkts“ dient zu Wohnzwecken.

Das Grundstiick an der Ecke Nurnberger Stral3e / Schwarzachweg wird in Kombination von
Wohnnutzung und gewerblichen Einrichtungen gemischt genutzt.

Die Flache westlich der Dr.-Grundler-Stral’e wird derzeit als ebenerdiger offentlicher Parkplatz
genutzt und dient zudem als Zufahrt zur nordwestlich gelegenen Flussmeisterei. Zwischen der
Parkplatzflache bzw. der Zufahrt zur Flussmeisterei und der Nurnberger Stral3e verlauft paral-
lel zur NUrnberger Stralle ein Uberregionaler Ful- und Radweg vom Ludwig-Main-Donau-Ka-
nal in Richtung der Neumarkter Altstadt sowie zur Umfahrung der Flussmeisterei. Die Dr.-
Grundler-StralRe dient neben der Erschliefung des Parkplatzes und der Flussmeisterei auch
der ErschlieBung des stdostlich gelegenen Parkplatzes / Tiefgarage des Landratsamts sowie
des sudlich gelegenen Ostendorfer-Gymnasiums.

6.1.3 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“

Der Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II* wurde im Bereich der Dr.-Grundler-Stra3e noch
nicht umgesetzt. Die Flache westlich der Dr.-Grundler-Strale wird als ebenerdiger 6ffentlicher
Parkplatz genutzt. Aulierdem erfolgt Gber ihn die Zufahrt zur nordwestlich des Plangebiets
gelegenen Flussmeisterei. Uber die Dr.-Grundler-StraRe wird zum einen der Parkplatz und die
Flussmeisterei erschlossen und zum anderen der Parkplatz bzw. die Tiefgarage des Landrat-
samts und des Ostendorfer-Gymnasiums, beides sudoéstlich bzw. sidlich des Plangebiets ge-
legen. Zwischen der NlUrnberger Stra3e und der Parkplatzflache verlauft parallel zur Nurnber-
ger Stralde ein Uberregionaler Fuf3- und Radweg vom Ludwig-Main-Donau-Kanal in Richtung
der Neumarkter Altstadt sowie zur Umfahrung der Flussmeisterei.

6.2 Verkehrsanbindung

Das Planungsgebiet befindet sich nérdlich angrenzend an die Altstadt zentral im Stadtgebiet
und ist dadurch mit allen Verkehrsmitteln gut erreichbar. Das neue Baufeld liegt direkt an der
Nurnberger Strafe bzw. an der Dammstrale, die beide Teile der wichtigsten Verkehrsachsen
in Neumarkt darstellen.

Die DammestralRe ist zentraler Teil der Ortsdurchfahrt im StralRenzug Amberger Strale —
Dammstralie — Kurt-Romstéck-Ring, der im Norden direkt mit der Autobahn A 3 verbunden ist
und im Suden die Hauptverbindung ins sudlich / sudostlich angrenzende Umland herstellt.
Eine weitere wichtige Verbindung nach Norden bildet die Altdorfer Strale. Die Nurnberger
Stralde ist derzeit die mallgebende Verbindung zum westlichen Umland und nach Nirnberg
(ergénzend zur BAB 3). Entsprechend ihrer Bedeutung im Stralennetz sind die genannten
Stralden leistungsfahig ausgebaut.

Der Bereich an der Dr.-Grundler-Stralie ist ebenfalls an die Nirnberger Stralte angeschlossen.
Die Dr.-Grundler-Strafe dient der ErschlieBung verschiedener Amter (u. a. Landratsamt), des
Ostendorfer-Gymnasiums sowie der Flussmeisterei, fir die neben privaten Parkierungsfla-
chen auch ein 6ffentlicher Parkplatz besteht. Fir das Gymnasium findet hier aulerdem ein
reger Kfz-Verkehr zum Bringen und Abholen von Schiilern statt.
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Fir Radfahrer besteht ein Radverkehrsnetz mit separaten Verkehrsanlagen in weiten Teilen
der o. g. HauptverkehrsstraRen (Nurnberger Strale, Amberger Stralte, Ringstralle, Regens-
burger Strale). Ansonsten sind stralRenbegleitende Gehwege mit teilweise in den Gehweg
integrierten Radwegen vorhanden. An der Mihlstrale liegt der Radweg abschnittsweise auf
der Strale.

Die Freiraume, Bewegungsmadglichkeiten und Strallenquerungen fir Fultdganger sind entspre-
chend der innerstadtischen Lage des Planungsgebiets bereits heute von zufriedenstellender
Qualitat und bewirken eine gute Erreichbarkeit des Planungsgebiets, insbesondere des ,Neu-
enMarkts®.

Wie flr den Kfz-Verkehr sind die genannten Stralienverbindungen auch Hauptachsen fiir den
OPNV. An der DammstralRe und in der Nirnberger Strale befinden sich Haltestellen des
OPNV unmittelbar im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die das Gebiet an das stadtische
Busliniennetz der SWN (Stadtwerke Neumarkt) sowie das regionale Busliniennetz des VGN
(Verkehrsverbunde Grofiraum Nirnberg) anschlieRen. An der Haltestelle ,Dammstrale” (bzw.
heute ,Neuer Markt“) verkehren derzeit die Stadtbuslinien 563/Altenhof und 573/Koppenmihle
sowie die Regionalbuslinien 505, 512, 513, 514, 519, 521 und 581. An der Haltestelle ,Land-
ratsamt® in der Nurnberger Stral’e befindet sich ein Haltepunkt, an dem derzeit die Stadtbus-
linien 561/P4lling und 562/Holzheim verkehren. Im weiteren Umfeld verlaufen dartber hinaus
noch die Stadtbuslinien 569/Berngau und 570/Woffenbach mit den Haltestellen ,Johannes-
zentrum® und ,Rathaus®, die die Kreuzung Kurt-Rommstdck-Ring / Untere Marktstralte /
Dammstral3e passieren. Auf den Stadtbuslinien wird ein 60-Minuten-Takt gewahrleistet, einige
Linien wie bspw. die Linie 561 verkehren 30-mintitig. Die Busse verkehren montags bis freitags
von 6 bis 19 Uhr, samstags von 8 bis 14 Uhr. Durch diese Linien ist insbesondere die Anbin-
dung an den Bahnhof Neumarkt (mit einer Fahrtzeit von rund 4 — 5 Minuten) und damit auch
an den Regionalverkehr gegeben — mit direkten Verbindungen in Richtung Nurnberg und Re-
gensburg.

6.3 Einzelhandel

6.3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II“ und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II“

Die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Neumarkt wurde im Rahmen einer Vertraglichkeitsana-
lyse fir das Vorhaben ,NeuerMarkt“ von den Gutachtern BBE, Kdln, im Auftrag der Stadt Neu-
markt i.d.OPf. untersucht und zuletzt 2010 umfassend aktualisiert. Der Einzelhandel verteilt
sich in Neumarkt i.d.OPf. auf eine Vielzahl von Standorten unterschiedlicher Gewichtung und
Struktur. Die Innenstadt ist der wichtigste und attraktivste Standort fir Einzelhandel. Hier fin-
den sich zahlreiche lokale und regionale Anbieter sowie bundesweit agierende Filialisten. Die
Innenstadt ist das Hauptzentrum der Stadt Neumarkt i.d.OPf. und damit als zentraler Versor-
gungsbereich bevorzugt zu entwickeln.

Es sind derzeit in Bezug auf einzelne innenstadtrelevante Warengruppen standortstrukturelle
Defizite festzustellen. Diese auf3ern sich darin, dass z.T. ein nicht unerhebliches innenstadtre-
levantes Warenangebot, das in erster Linie in der Innenstadt lokalisiert sein sollte, an dezent-
ralen Fachmarkt-Standorten vorgehalten wird. Dem Innenstadthandel wird damit ein nicht un-
betrachtliches Potenzial an bindungsfahiger Kaufkraft bzw. etablierbarer Verkaufsflache vor-
enthalten. Innerhalb der Stadtgrenzen existiert eine Reihe von ausgepragten Fachmarktstan-
dorten an dezentralen Standorten, wobei hier die Fachmarktagglomeration an der Nirnberger
Stralde im Besonderen hervorzuheben ist. Bezogen auf das Verkaufsflachenangebot werden
in der Stadt Neumarkt innenstadtrelevante Angebote zu mehr als der Halfte auBerhalb der
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Innenstadt vorgehalten. In Bezug auf den innenstadtrelevanten Umsatz stellt sich die Situation
vergleichbar dar.

Der innerstadtische Einzelhandel konzentriert sich vorrangig auf die Obere und Untere Markt-
stralle sowie die Klostergasse. Insgesamt ist ein Attraktivitatsgefalle zwischen der Oberen und
der Unteren MarktstraRe festzustellen, wobei in letzterer im Hinblick auf das Qualitatsniveau
des Einzelhandels ein gewisser Trading-Down-Effekt zu verzeichnen ist — einige Ubergangs-
nutzungen und Billig-Anbieter sind hier vorhanden. Als Hauptursache kann hier das Fehlen
eines leistungsstarken Frequenzbringers angesehen werden. Insgesamt ist die Standortquali-
tat der Einkaufslagen — mit Einschrankungen — in der Innenstadt jedoch als hoch einzuschat-
zen.

Die Leerstandsquote in der Innenstadt liegt auf einem relativ niedrigen Niveau. Der Nutzungs-
mix ist insgesamt positiv zu bewerten, da die Mischung von Einzelhandel mit Dienstleistungs-
und Gastronomieeinrichtungen aus Verbrauchersicht ein hohes Mal} an Attraktivitat ausstrahlt.
Auch der Mix der BetriebsgroRenstruktur ist positiv zu bewerten und von einer Reihe grolier
und einer Vielzahl kleinerer Ladeneinheiten gekennzeichnet. Das Sortimentsspektrum ist als
breit und gut einzustufen. Als besonders stark sind die klassischen Zentrenleitsortimente Be-
kleidung und Schuhe einzustufen. Gerade das Bekleidungssegment nimmt nahezu die Halfte
der innenstadtischen Verkaufsflache ein. Schwach ausgepragt ist hingegen das Sortiment Un-
terhaltungselektronik, insbesondere das Segment ,Braune Ware*“ ist deutlich unterreprasen-
tiert.

Der Einzelhandelsstandort Neumarkt i.d.OPf. ist flir die Region von grof3er Bedeutung. Dies
kommt u.a. in der Einzelhandelszentralitat von 148 % zum Ausdruck. Das ist eine hohe, wenn-
gleich fir ein mégliches Oberzentrum zuweilen auch zu erwartende Einzelhandelszentralitat
(Hinweis: Im LEP 2013 ist die Kategorie ,mdégliches Oberzentrum* weggefallen). Der Mittel-
bzw. zentralértliche Verflechtungsbereich ist folglich bezlglich des Einkaufs auf die Stadt ori-
entiert, verzeichnet werden allerdings auch Kaufkraftabflisse in die benachbarten Oberzen-
tren NUrnberg und Regensburg, die im Einzelhandel besonders wettbewerbsstark sind.

6.3.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres
Tor II“ wurde die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums Neu-
erMarkt* (Buro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, Sep-
tember 2016) erarbeitet. Diese beinhaltet auch eine aktuelle Analyse der Einzelhandelsstruk-
tur und Bewertung des Einzelhandelsstandorts Neumarkt i.d.OPf. Konkret lautet die fachgut-
achterliche Einschatzung:

,Der innerstadtische Haupteinkaufsbereich erstreckt sich - wie bereits bei frilheren Untersu-
chungen konstatiert - entlang der Oberen und Unteren Marktstrale sowie der senkrecht davon
abzweigenden Klostergasse. [...] Die Verteilung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
bzw. Magnetbetriebe mit einer Verkaufsflache von mindestens 250 m? Verkaufsflache im 'zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt' zeigt eine deutliche sog. Knochenstruktur- den grof3en,
bei Kunden beliebten Kundenmagneten in der Oberen Marktstrale (z.B. H&M, C&A, Adler,
K&L) steht am nérdlichen Ende des abgegrenzten 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt'
das Einkaufszentrum NeuerMarkt mit seinen dort ansassigen mittel-/ grof3¢flachigen Betrieben
(u.a. Wohrl, Hervis, Vogele) gegenuber. [...] Diese beiden ,Knochenenden‘ spannen den Ein-
zelhandelsstandort Innenstadt auf und flihren - nahezu lehrbuchmaRig -zu einer fur Kunden
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aulerst attraktiven Standortverteilung des innerstadtischen Einzelhandels, von der der ge-
samte Einzelhandelsbesatz, also die grollen Magneten an den beiden Enden wie auch die
kleineren und teils individuelleren Geschéfte dazwischen, profitieren kdnnen.” 14

,Die Neumarkter Innenstadt kann nach aktueller Begutachtung als ein vergleichsweise attrak-
tiver, dicht und diversifiziert besetzter Einzelhandelsstandort eingestuft werden, dem nicht nur
eine hohe Bedeutung und Anziehungskraft im Neumarkter Stadtgebiet, sondern in der gesam-
ten Region zukommt. Die Neumarkter Innenstadt tragt aktuell in ihrer Gesamtheit einen we-
sentlichen Teil dazu bei, dass Neumarkt den bedeutendsten Einzelhandelsstandort zwischen
den hochattraktiven Oberzentren Nirnberg im Nordwesten, Regensburg im Sidosten und
nachgeordnet auch Ingolstadt im Siiden darstellt. Die geplante Erweiterung des Einkaufszent-
rums NeuerMarkt wirde durch innenstadtgerichtete Zusatzangebote im Einzelhandel zu einer
weiteren Starkung des Einzelhandelsstandortes Neumarkt bzw. der Neumarkter Innenstadt
beitragen.“'®

,Obwohl der Einzelhandelsstandort Neumarkt i.d.Opf. 2010 und auch daran anschlielend als
anziehungsstark einzustufen ist, zeigt ein Entwicklungsvergleich der Einzelhandelszentralitat
in den Untersuchungen der BBE Handelsberatung GmbH zwischen 2010 und 2015 (vor Eroff-
nung des Einkaufszentrums NeuerMarkt), dass der ansassige Einzelhandel nicht mit der
deutschlandweit positiven Entwicklung des stationaren Einzelhandels gleichzog, die Uberortli-
che Ausstrahlung des Neumarkter Einzelhandels verlief ricklaufig. Zur erneuten Steigerung
der Ausstrahlungskraft kann neben einer Attraktivierung des bestehenden Besatzes inkl. einer
gestalterischen Aufwertung des Innenstadtbereiches auch die Schaffung neuer, anziehungs-
starker Einzelhandelsbetriebe beitragen.“'®

Gepruft wurde auch die aktuelle Leerstandssituation in Neumarkt. ,Im Ergebnis kann festge-
halten werden, dass mit dem Kaufhaus inkl. dem zugeordneten Intersport Hackner- welches
Ende Juli 2015, also einige Monate vor der Eréffnung des Einkaufszentrums NeuerMarkt
schloss, zwar ein pragender Leerstand im Innenstadtbereich entstand, dass dariber hinaus
aber keine signifikante Zunahme der Leerstande im Innenstadtbereich von Neumarkt festzu-
stellen ist. Abgesehen vom Kaufhaus / Intersport Hackner war kaum eines der zum Erhebungs-
zeitpunkt im Juni 2016 in der Neumarkter Alt-/Innenstadt leer stehenden Ladenlokale in Erd-
geschosslage 2014'" noch im Einzelhandel genutzt. Neben dem Kaufhaus / Intersport Hack-
ner haben seither nur einzelne, durchwegs eher kleine Ladengeschafte ihren Betrieb einge-
stellt und stehen nun leer. In Verbindung mit den zeitgleich erfolgten Neueréffnungen (z.B. S.
Oliver, Zero) kann abgesehen vom ,Sonderfall Hackner’ somit insgesamt von weitgehend Ub-
lichen Verschiebungen im Einzelhandels-/ Innenstadtbestand gesprochen werden.” 8

6.3.3 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“

Aufgrund der geplanten Ansiedlung einer Backerei mit Cafébereich wurde in der ,Gutachterli-
chen Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Backerei am Standort Dr.-Grundler-StralRe
in der Stadt Neumarkt i.d.OPf.“ (BBE Handelsberatung GmbH, K&ln, September 2019) im Rah-

4 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 30, September 2016

5 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 74, September 2016

16 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 72, September 2016

17 Zeitpunkt der Untersuchung der Leerstandssituation im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. (BBE Handelsberatung GmbH, April 2015), vgl. Kap. 16.3

'8 Biiro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 36, September 2016
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men der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ die relevante Angebots- und Wett-
bewerbssituation tberpruft. Hierfir wurden die Verteilung von Backereifilialen und Cafés in der
Umgebung des Plangebiets aufgenommen.

Im Einkaufszentrum ,NeuerMarkt* befinden sich die nachstgelegenen Backereien. Aullerdem
sind weitere Backereifilialen entlang der HaupteinkaufsstralRe Untere bzw. Obere Marktstralle
vorzufinden, sowie einige Cafés. In einer Entfernung von ca. 650 m befindet sich in nordwest-
licher Richtung eine Backerei in einem Supermarkt, sowie ein weiterer Wettbewerber an der
Nurnberger StralRe. Im weiteren Standortumfeld sind Backereien vielfach im Standortverbund
mit Lebensmittelmarkten vorzufinden.

.Insgesamt besteht vor allem innerhalb der Innenstadt ein vielfaltiges Angebot an Backereien
und Cafés. Die dortigen Wettbewerber befinden sich an sehr gut frequentierten Standorten
und profitieren im Wesentlichen von den Innenstadtbesuchern bzw. den Kunden des Neuen-
Marktes. An der Nirnberger Stralde stehen die Wettbewerber im funktionalen Zusammenhang
mit dem Lebensmittelmarkt (Feihl) sowie dem Hotel und den angrenzenden Wohnnutzungen
(Der Beck).“™®

Die fachgutachterliche Stellungnahme kommt abschlieRend zu dem Ergebnis, dass die An-
siedlung einer Backereifiliale am Standort Dr.-Grundler-Strafe / Nurnberger Stralle als ver-
traglich zu werten ist. Die Backerei ist als arrondierende Nutzung in dem Standortbereich zu
sehen. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder sonstige
wohnungsnahe Versorgung kdnnen aufgrund der stark begrenzten Versorgungsfunktion des
Anbieters ausgeschlossen werden. Das Vorhaben ist mit den Zielen des kommunalen Einzel-
handelskonzepts vereinbar.

9 BBE Handelsberatung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Backerei am
Standort Dr.-Grundler-Strafe in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., KéIn, September 2019, S. 7
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6.4 Ortsbild

6.4.1 Bebauungsplans Nr. 54/1 und 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr.
54/2 ,,Unteres Tor II*

Das Plangebiet liegt am Schnittpunkt mehrerer Hauptverkehrsstralten: Von Nordwesten die
Nurnberger Straf3e, von Norden die Altdorfer Stral3e, von Nordosten die Amberger Stral3e und
von Siden der Kurt-Romstock-Ring.
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Abbildung 12: Schwarzplan mit Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Un-
teres Tor II

.

Der Bereich Kurt-Romstdck-Ring, Nirnberger Stralle, Dammstralle und Amberger Stral3e ist
durch gromalstabliche Einzelgebaude wie die Schule, das Landratsamt und den industriel-
len Gebauden der Lammsbrauerei gepragt. Die genannten Stral3en stellen sich dabei weitge-
hend anbaufrei dar. Durch die weit von der Stralte zuriicktretenden Gebaude entsteht im ge-
samten Bereich kein gefasster StralRenraum. Die Altdorfer Stral3e ist bis zum Geltungsbereich
des Bebauungsplans beidseitig bebaut. Der gefasste Eindruck wird jedoch an der Amberger
Stralde wieder aufgebrochen. Nach Norden hin grenzt das Plangebiet an eine Grinflache als
Verbindung zum LGS-Geldnde und an kleinteilige Wohnbebauung an. Im Sitdosten befindet
sich der Stadtpark.

Im Plangebiet entsteht durch die nicht bebauten Bereiche in Verbindung mit der ansonsten
weit zurticktretenden Bebauung ein raumlich nicht definierter Bereich, der bisher keinen inner-
stadtischen Eindruck vermittelt.

Im Kontrast dazu steht die Neumarkter Altstadt mit ihren dicht bebauten engen Gassen. Den
nordlichen Zugang zur Altstadt bildet das Untere Tor, das flr das Plangebiet einen Anknup-
fungspunkt an die Innenstadt darstellt. Dieser ist jedoch bislang aufgrund seiner von der Durch-
gangsstralde zurlickgesetzten Position nicht wahrnehmbar.
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6.4.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“

Nach der Bebauung der Brachflache bildet der Gebaudekomplex ,NeuerMarkt eine neue Do-
minante im Stadtbild. Der sehr breite Strallenraum im Verlauf der Dammstralie und der Niirn-
berger StralRe wird durch das groBRmafstabliche Gebaude gefasst, so dass ein innerstadti-
scher Raumeindruck entsteht.

Abbildung 13: Gebaudekomplex ,NeuerMarkt® Ecke Nirnberger Strale / Dammstralie,
Quelle: AS+P, Jan. 2016

Abbildung 14: Gebaudekomplex ,NeuerMarkt* an der Dammstralle
Quelle: AS+P, Jan. 2016
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Im Bereich Dr.-Grundler-Strafte befinden sich keine Gebaude. Umgeben ist die Flache von
grolmafstablichen Gebauden (Ostendorfer-Gymnasium, Landratsamt und Flussmeisterei).

Abbildung 15: Schwarzplan mit Umgrenzung des Geltungsbereichs der 2. Anderung, Bebauungsplan
Nr. 54/3 ,Unteres Tor I

6.4.3 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“

Der Parkplatz im Bereich der Dr.-Grundler-Strafde ist unbebaut, nach wie vor befinden sich
hier somit keine Gebaude, die stadtebauliche Kanten bilden oder den Straflenraum fassen. In
der Umgebung sind die Gebaude des Ostendorfer-Gymnasiums, des Landratsamts und der
Flussmeisterei als groBmalistabliche Gebaude pragend.

6.5 Eigentumsverhaltnisse

6.5.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II“ und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II“

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans nordlich der Dammstraf3e und der Nirn-
berger Stralte befinden sich weitestgehend im privaten Eigentum der Fa. Bogl. Die bestehen-
den Stralenverkehrsflachen sowie die Flachen angrenzend an die bestehenden Strallen und
im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung bzw. der Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung Grinanlage sind Eigentum der Stadt Neumarkt i.d.OPf.

Sudlich der Nurnberger StralRe sowie der Muhlstral3e befinden sich Teilflachen im Eigentum
des Freistaates Bayern. Die Ubrigen Flachen sidlich der Dammstralte im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind Eigentum der Stadt Neumarkt i.d.OPf.
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6.5.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Die Flache des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® und die der angrenzenden Wohngebiete im
Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im privaten Eigentum.

Die Flache des Sondergebiets ,Parken und Verwaltung“ befindet sich zu einem kleineren Teil
im Eigentum des Freistaates Bayern sowie zu grofRen Teilen im Eigentum der Stadt Neu-
markt i.d.OPf. Auch das Wohngrundstuck nérdlich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® be-
findet sich im Eigentum der Stadt Neumarkt.

Fir die Umgestaltung der Dr.-Grundler-Strale, des Knotenpunkts Dr.-Grundler-Straf3e / Nirn-
berger Stralle sowie der Anderung der Verkehrsfiihrung des Ful- und Radweges zum Ludwig-
Main-Donau-Kanal mussen neben Flachen der Stadt Neumarkt auch kleinere Teilflachen im
Eigentum des Landkreises Neumarkt, des Freistaates Bayern und privater Dritter in Anspruch
genommen werden.

6.5.3 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor I1“

Die StraRenverkehrsflachen befinden sich gréfitenteils im Eigentum der Stadt. Zur Umsetzung
der geplanten Verkehrsfihrung der Dr.-Grundler-Stralle, am Knotenpunkt Dr.-Grundler-Strale
/ Nurnberger Stralle sowie des Ful- und Radweges zum Ludwig-Main-Donau-Kanal missen
neben Flachen der Stadt Neumarkt auch kleinere Teilflachen im Eigentum des Landkreises
Neumarkt, des Freistaates Bayern und privater Dritter in Anspruch genommen werden.

Die Flache des Sondergebiets ,Parken und Boardinghouse* befindet sich zu grof3en Teilen im
Eigentum der Stadt Neumarkt i.d.OPf. und zu einem kleinen Teil im Eigentum des Freistaates
Bayern. Die Entwicklung der Flache wird die Stadt selbst nicht Gbernehmen, daher wird diese
Flache in privates Eigentum tbergehen.

6.6 Natur und Landschaft

Im Umweltbericht ist gemal Anlage 1 Nr. 2a zum BauGB eine Bestandsaufnahme der ein-
schlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, einschliefdlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, enthalten. Es wird auf die dortigen
Ausfiihrungen verwiesen.

6.6.1 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“

Gemal § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der Angabe zur
Verfugbarkeit umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB abgesehen.

Um sicherzustellen, dass keine artenschutzrelevanten Sachverhalte auf der Flache vorliegen
bzw. der Sachstand aus dem Zeitraum 2016 / 2017 sich nicht geandert hat, fand im Juli 2019
eine Begehung durch einen Fachgutachter statt. Dabei wurden keine artenschutzrelevanten
Sachverhalte vorgefunden bzw. kartiert. Die diesbezuglichen Aussagen von 2017 aus dem
Umweltbericht zur 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor I behalten ihre Giiltig-
keit.
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7. Beschreibung der wesentlichen Grundzuge der Pla-
nung

7.1 Vorhaben ,,NeuerMarkt*

711 Bauliches Konzept
7.1.1.1  Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor Il

Fir einen groflien Teilbereich der Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die
Errichtung eines mischgenutzten Gebaudekomplexes mit unterschiedlichen Nutzungsbaustei-
nen durch die Firma NeuerMarkt Besitz- und Vermietungs GmbH unter Hinzuziehung des Pro-
jektentwicklers MULTI Development Germany GmbH vorgesehen. Das Vorhaben wird die Fla-
che noérdlich der Dammstral3e bis zur Kante der im Osten angrenzenden Wohnbebauung ein-
nehmen.

Nutzungsbausteine sind Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung, Gesundheit, Buro, Beher-
bungsgewerbe und ein Kino. Dartber hinaus werden zwei Tiefgaragen mit Zufahrt Gber den
Schwarzachweg (Kunden) sowie von der Dammstral3e (Mitarbeiter) errichtet.

Der architektonische Entwurf sieht an der Dammstraf’e und Nirnberger Stralle eine geschlos-
sene Fassade mit insgesamt viergeschossigen Gebaudeteilen vor. Die Fassade bildet eine
gerade Linie, die in der Vertikalen durch verschiedenartige Verputze und Farben variiert. Teil-
weise sind Stockwerke dabei nach hinten versetzt (Einschnitte), so dass der Eindruck mehre-
rer einzelner Gebaude entsteht. Damit soll verhindert werden, dass der Gebaudekomplex zu
wuchtig erscheint. Entlang des Schwarzachwegs ist ein insgesamt dreigeschossiger Gebau-
deriegel geplant. Im Innenbereich befindet sich ein eingeschossiger Baukorper, der sich tber
das komplette Gelande des ,NeuenMarkts“ ausdehnt und auf den neben den Riegeln zu den
Stralden hin in der Mitte punktférmige Aufbauten fir das Kino und die Liftungszentrale aufge-
setzt sind.

Der Bereich nordlich des Kurt-Romstéck-Rings und der Dammestral3e ist durch bereits beste-
hende grolimafstabliche Einzelgebaude wie die Schule, das Landratsamt und die industriellen
Gebaude der Lammsbrauerei gepragt.

Die kleinteilige Altstadt findet mit der Stadtmauer und dem Stadttor stadtebaulich seine histo-
rische Grenze. Die maximale Bauhohe entlang der Dammstra’e und der Nirnberger Stralde
betragt 439 m G.NN. Die Hohe des Unteren Tors am ndrdlichen Eingang zur Altstadt betragt
ca. 438 m. Die verbleibende Héhendifferenz von Gberwiegend ca. 1 m zwischen der Firstlinie
des Unteren Tors und dem Vorhaben ,NeuerMarkt“ wird auf einer Entfernung von rund 100 m
nicht wahrnehmbar sein und damit als stadtebaulich vertraglich eingestuft. Der erhaltenswer-
ten Dominanz der Einzelbauten Unteres Tor und Rathaus wird Rechnung getragen. Gleich-
wohl wird mit den festgesetzten Fassadeneinschnitten sowie der vorgesehenen vertikalen
Gliederung der Fassade entlang der Dammstraf3e / Nurnberger Stral3e die kleinteilige Altstadt
.gestalterisch zitiert".

Im Untergeschoss befinden sich die beiden Tiefgaragen, die im Norden des Gebaudekomple-
xes Uber eine Umfahrung verbunden sind. Die Verbindung der beiden Tiefgaragen erfolgt
werktags von 22:00 bis 6:00 Uhr und am Wochenende ganztags. Hintergrund fur die Verbin-
dung nachts ist, dass nachts die Tiefgarage nicht mehr im Schwarzachweg verlassen werden
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kann, um die Anwohner im angrenzenden Wohngebiet vor den diesbezliglichen Schallimmis-
sionen zu schitzen. Daher wird die Umfahrung in Richtung der Tiefgarage Dammestralle ge-
offnet und die Ausfahrt erfolgt von beiden Tiefgaragen auf die Dammstral3e. Hintergrund flr
die Verbindung am Wochenende ist, dass die Mitarbeitertiefgarage dann weniger ausgelastet
ist als werktags, diese Kapazitaten aber durch das erhéhte Kunden- und Besucheraufkommen
im ,NeuenMarkt benétigt werden, um den erforderlichen Stellplatzbedarf decken zu kénnen.
Daneben sind im Untergeschoss noch ein Supermarkt sowie kleinere Laden und Gastrono-
miebetriebe vorgesehen. Das Untergeschoss ist der Zugang zum ,NeuenMarkt* durch die Un-
terfihrung unter der Dammstrale. Eine Durchwegung nach Norden erfolgt iber eine Treppe
bzw. Aufzlige ins Erdgeschoss, wo sich der Zugang nach Norden in Richtung LGS-Gelande
befindet.

Im Erdgeschoss erfolgt der Hauptzugang zum Einkaufszentrum ,NeuerMarkt“ an der Kreuzung
Dammstralie / Nirnberger Stral’e auf Strallen- und Gehwegniveau bei ca. 420,00 m . NN.
Hier befindet sich die zweite Ebene der Mall mit unterschiedlichen Verkaufsflachen fir den
Einzelhandel und einzelhandelsnahe Dienstleistungen. Die Mall wird durch ein geschlossenes
Glasdach vor Witterungseinfllissen geschutzt. Auflerdem sind der Zugang zum Hotel (an der
westlichen Ecke des viergeschossigen Gebauderiegels) sowie der eingehauste Anlieferhof (im
Osten) auf dieser Ebene verortet. Im Norden verfligt der Gebaudekomplex Uber einen Ein-
/Ausgang mit Anbindung an den Geh- und Radweg in Richtung des LGS-Parks.

Im 1. und 2. Obergeschoss befinden sich an der Ecke Dammstralle/Schwarzachweg und am
Schwarzachweg im drei- bzw. viergeschossigen Gebauderiegel das Hotel und an der Damm-
strale und Nirnberger Strale Biro- und Arztraume. Im riickwartigen Bereich in der Mitte liegt
das Kino.

Im 3. Obergeschoss befinden sich wiederum an der Damm- und Nirnberger Stralte das Hotel
und Blro- bzw. Arztraume. Im riickwartigen Bereich befindet sich eine weitere Ebene des Ki-
nos — jedoch lediglich Gber einem Teilbereich der unteren Kinoebenen.

Die aulere Erschliefung der Einzelhandelsgeschosse erfolgt Uber ebenerdige Zugange,
Rampen und Treppen sowie eine Aufzugsanlage zur Sicherstellung der barrierefreien Zugang-
lichkeit. Die innere Erschlielung erfolgt Gber Treppen, Rolltreppen sowie Aufzugsanlagen.

7.1.1.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Das urspriingliche Konzept wurde im Zuge der Vermarktung und des Baufortschritts teilweise
angepasst. Dies flhrte insbesondere dazu, dass im Schwarzachweg ein drittes Obergeschoss
fur das Hotel sowie eine Terrasse erganzt wurden. Weiterhin ist im Osten des Sondergebiets
auf dem Dach die Einhausung technischer Aufbauten vorgesehen. Es werden au3erdem kinf-
tig ggf. die beiden Tiefgaragen auch zu anderen Zeiten verbunden sein.

Diese geanderten Planungsinhalte sind Gegenstand der 1. (vereinfachten) Anderung, Bebau-
ungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II*.

Das bauliche Konzept ,NeuerMarkt“ lag als Bauantrag vom 18.02.2013 der Stadt vor. Ein Tek-
turantrag mit den geanderten Planbestandteilen wird eingereicht werden.

7.1.1.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Nach der Eréffnung des ,NeuenMarkts® mit seinem Nutzungsmix im September 2015 soll das
Angebot an Einrichtungen im ,NeuenMarkt“ aufgrund unterschiedlicher Anfragen nun noch um
Nutzungen flur weitere Nutzergruppen erweitert sowie die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage
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Schwarzachweg durchgehend gedffnet werden. AulRerdem entsprechen die festgesetzten
VerkaufsflachengréRen teilweise nicht der Nachfrage an Mietflachen. Daher sind Nutzungser-
weiterungen bzw. -anderungen fir den ,NeuenMarkt* geplant, zu deren Unterbringung die Auf-
stockung des Gebaudekomplexes um weitere Gebaudeteile auf der 6stlichen Gebaudeseite
erforderlich ist.

7.1.2 Einzelhandelsgutachten/Vertraglichkeitsanalyse

7.1.2.1  Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor Il und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Neben der landesplanerischen Beurteilung zur Vertraglichkeit des Vorhabens wurde zum
Planvorhaben ,StadtQuartier NeuerMarkt* im August 2010 von den Gutachtern BBE, Kdéln, im
Auftrag der Stadt Neumarkt i.d.OPf. eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt. Dabei sollte durch
eine viergliedrige gutachterliche Beurteilung differenziert aufgezeigt werden, ob im Falle einer
Projektrealisierung stadtebaulich nachteilige Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der
Neumarkter Innenstadt als zentralem Versorgungsbereich sowie die Nahversorgung in Neu-
markt i.d.OPf. und in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten waren. Dabei wurden
u.a. folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:

e Okonomische Wirkungsanalyse auf Basis des angestrebten Mietermix,

¢ Analyse negativer stadtebaulicher Auswirkungen durch Betroffenheit vorhandener Anbie-
ter bzw. Lagen in der Innenstadt,

e Begleitung des Prozesses zur Baurechtschaffung

Im Februar 2012 wurde das Gutachten zur Festlegung der Verkaufsflachenobergrenzen im
Bebauungsplan um eine ,Gutachterliche Stellungnahme zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen zum Planvorhaben ,Stadtquartier NeuerMarkt in Neumarkt i.d.OPf.“ ergénzt.

Stadtebauliche Lage und Einbindung

Der Mikrostandort des Planvorhabens "Unteres Tor" befindet sich in zentraler Lage innerhalb
des Siedlungsschwerpunktes der Stadt Neumarkt. Die zentrale Stadtlage des Planareals
kommt insbesondere durch die unmittelbare rdumliche Nahe zum Innenstadtbereich bzw. zum
Haupteinkaufsbereich zum Ausdruck, der fuBlaufig mittels einer Querung der Verkehrsachse
Dammstral3e in weniger als 100 Metern zu erreichen ist.

Den Standort der Planung beurteilen die Gutachter insgesamt als stadtebaulich integriert mit
direktem raumlichen und funktionalen Bezug zum innerstadtischen Haupteinkaufsbereich.

Von den umgebenden Wohn, Schul- und Dienstleistungsstandorten im Norden bzw. Nordos-
ten und Siden ist der Standort in geringer fuBlaufiger Entfernung zu erreichen. Die Erreich-
barkeit fir den MIV ist Uber die leistungsfahigen Hauptverkehrsachsen Dammstrale/Ring-
stralRe bzw. Nirnberger StraRe gewahrleistet, die Erreichbarkeit mit dem OPNV aufgrund der
Haltstellen direkt am Vorhabenareal und die Andienung tber mehrere Linien und der Taktfre-
quenz ebenfalls gegeben.

Durch die Lage am Unteren Tor weist der Standort einen Innenstadtbezug auf und das Ver-
knupfungspotenzial mit den innerstadtischen Angebotsstrukturen ist als sehr hoch einzustufen
— sofern eine geeignete fulBlaufige Anbindung und eine geschickte baustrukturelle Realisie-
rung gewabhrleistet sind. Daher sind Synergieeffekte mit den innerstadtischen Angebotsstruk-
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turen zu erwarten und auch die Untere Marktstrale kann von einer erhéhten Passantenfre-
quenz profitieren. Die Angebotsstruktur dient auch der verbrauchernahen Versorgung der im
fuRlaufigen Nahbereich wohnenden Bevolkerung.

Aus gutachterlicher Sicht wird weiterhin festgestellt, dass der Standort grundsatzlich zur Er-
weiterung der Innenstadt bzw. des Zentralen Versorgungsbereichs geeignet ist und daher
auch im Zentrenkonzept ausdricklich als Potenzialflache flir den Zentralen Versorgungsbe-
reich gekennzeichnet wurde. Das im Kreuzungsbereich Nirnberger Stralle - Dammstrale ge-
legene Areal weist eine Flache von rd. 20.000 gm auf und stellt in seiner GroRe die einzige
unbebaute groliere Flache im erweiterten Innenstadtbereich dar. Vergleichbare Flachenpoten-
tiale sind im Innenstadtbereich nicht vorhanden. Aufgrund der Tatsache, dass im weiteren In-
nenstadtbereich in Bezug auf einzelhdndlerische Nutzungen keine in ihrer Standortqualitat
vergleichbaren Potentialstandorte vorhanden sind, kann der Projektstandort grundsatzlich als
potentielle innerstadtische Entwicklungs- und Erweiterungsflache flr groRere Einzelhandels-
vorhaben angesehen werden.

Die Potentialflache bietet daher der Stadt Neumarkt i.d.OPf. insgesamt die Mdglichkeit, fla-
chenintensive Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Sortiment, die aufgrund nicht
verflgbarer Flachen im Zentralen Versorgungsbereich keine adaquaten Ansiedlungsvoraus-
setzungen antreffen und andernfalls in Richtung dezentraler Standorte abwandern kdnnten,
hier anzusiedeln.

Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Umland

Im Rahmen der Verwirklichung der Planung stellt sich die Frage, ob es durch die Ansiedlung
der geplanten Einzelhandelsnutzungen zu Funktionsbeeintrachtigungen der zentraldrtlichen
Versorgungsfunktion und/oder zentraler Versorgungsbereiche von Stadten und Gemeinden im
Einzugsbereich kommen wird.

Ein grélerer Anteil des Umsatzvolumens des Vorhabens ,NeuerMarkt“ wird aus der Reduzie-
rung von bisher aus dem Einzugsgebiet bspw. nach Nurnberg oder Regensburg abflieRender
Kaufkraft resultieren. Diese Oberzentren stellen die wettbewerbsstarksten Einzelhandels-
standorte in Nord- und Ostbayern dar und verfligen Uber sehr hohe Bevdlkerungs- und damit
Kaufkraftpotentiale in ihren Einzugsgebieten. Dies spiegelt sich in sehr hohen einzelhandels-
relevanten Umsatzleistungen wider. Insgesamt ist daher nicht von einer Gefahrdung der zent-
ralértlichen Versorgungsfunktion und/oder zentraler Versorgungsbereiche auszugehen.

Fir den Einzelhandel in den Umlandstadten und —gemeinden der Stadt Neumarkt ist durch
das geplante Einkaufszentrum keine grundsatzlich neue Wettbewerbskonstellation zu erwar-
ten. Die Stadt Neumarkt fungiert als dominanter und ausstrahlungsstarker Einzelhandels-
standort im landlich strukturierten Untersuchungsraum. Zwischen den Umlandstadten und —
gemeinden und der Stadt Neumarkt bestehen intensive Einkaufsverflechtungen nicht zuletzt
aufgrund der zentral6rtlichen Funktion als Oberzentrum insbesondere im mittel- und langfris-
tigen Bedarfsbereich. In diesen Bedarfsstufen ist bereits heute eine starke Einkaufsorientie-
rung der Umlandbevdlkerung auf den Einzelhandelsstandort Neumarkt festzustellen. An die-
ser Situation wird sich auch infolge des aktuellen Planvorhabens nichts Grundlegendes ver-
andern. Die Konzeption des geplanten Einkaufszentrums ist aufgrund der vergleichsweise mo-
deraten Veranderungen nicht geeignet, die Einkaufs-/ Kaufkraftverflechtungen nachweisbar
zu beeinflussen. Umverlagerungswirkungen in Bezug auf die Versorgungsstrukturen in den
Umlandstadten und -gemeinden sind daher deutlich untergeordnet, werden sich auf eine Viel-
zahl an Angebotsstandorten verteilen und bezogen auf Einzelstandorte insgesamt unterhalb
der Nachweisbarkeitsschwelle liegen.
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Insofern ist insgesamt festzuhalten, dass im Falle der Realisierung des Einkaufszentrums in
der Stadt Neumarkt i.d.OPf. keine negativen Auswirkungen i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO auf
die Versorgungsstrukturen bzw. zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung in
den Nachbar- bzw. Umlandkommunen oder in den Oberzentren Nirnberg und Regensburg zu
erwarten sind. Negative Auswirkungen auf die zentralortliche Funktion dieser Stadte und Ge-
meinden sind somit ebenfalls nicht zu befurchten.

Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Stadtgebiet

Es darf durch die Ansiedlung der geplanten Einzelhandelsnutzungen auch zu keinen Funkti-
onsbeeintrachtigungen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und/oder zentraler Versor-
gungsbereiche in der Stadt Neumarkt kommen. Im vorliegenden Fall ist unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten insbesondere die Frage von Bedeutung, in welchem Mal} die geplanten Ein-
zelhandelsansiedlungen zu Umsatzeinbufien in der Innenstadt und den Versorgungsberei-
chen mit Nahversorgungsfunktion der Stadt Neumarkt fiihren werden.

Hintergrund hierfir ist, dass die Grélkenordnung der zu erwartenden Umsatzverlagerungen
einen Indikator fur die stadtebauliche Vertraglichkeit eines Vorhabens darstellt. Dabei werden
in der Rechtsprechung gemeinhin Umsatzumlenkungen von 10 % der bestehenden Angebots-
strukturen des innenstadtrelevanten Einzelhandels als kritische Schwelle in Bezug auf stadte-
bauliche Auswirkungen angenommen.

Im Ergebnis werden zunachst insbesondere Umsatzumlenkungen von Anbietern auf3erhalb
der Innenstadt erwartet — innenstadtrelevante Umsatze werden von nicht- oder teilintegrierten
Fachmarktlagen in den Innenstadtbereich zurlickverlagert.

Jedoch ist auch im Bereich der Innenstadt mit Auswirkungen zu rechnen. Im Falle der Reali-
sierung der Planmalinahme wurden die Innenstadtanbieter einen Umsatzverlust von insge-
samt rd. 9,4 bis 13,5 % verzeichnen. Dabei ist - je nach Sortimentsgruppe und Zielgruppenaus-
richtung - jedoch von stark unterschiedlichen Umverteilungsquoten auf einzelbetrieblichem Ni-
veau auszugehen. Bezogen auf den Innenstadteinzelhandel liegen die Umlenkungsquoten im
Worst-Case-Fall Uber der oftmals als kritisch zitierten Schwelle von 10 %.

Die sog. 10 % Klausel stellt dabei eine OrientierungsgrofRe innerhalb einer Reihe von Ent-
scheidungskriterien dar. Auch wenn Umlenkungsquoten von 10 % oftmals als Schwellenwert
fur die stadtebauliche Vertraglichkeit herangezogen werden, wird dieser Schwellenwert in der
Rechtsprechung inzwischen weniger starr interpretiert. Dartber hinaus ist im vorliegenden Fall
zu beriicksichtigen, dass der Standort des geplanten Stadtquartiers qua Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept als "Potentialflache des zentralen Versorgungsbereichs" zu sehen
ist, was die Stadt Neumarkt u.a. auch in ihrer Bauleitplanung bertcksichtigt.

Vor diesem Hintergrund ist vielmehr zu diskutieren, ob und inwieweit ein durch die Realisie-
rung des geplanten Einkaufszentrums induzierter Strukturwandel, z.B. durch eine Leerstands-
entwicklung, ein Wegbrechen von Einzelhandelslagen oder ein Ungleichgewicht in der Vertei-
lung der Standortgewichte innerhalb der Innenstadt stadtebaulich vertretbar erscheinen.

Auswirkungen auf die Nahversorgung

Negative Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion der Innenstadt und die Nahversorgung
der Bevolkerung sind nicht zu erwarten. Dies liegt im Wesentlichen darin begrindet, dass die
Nahversorgung der Wohnbevdlkerung im relevanten Segment durch die Présenz des beste-
henden Discountmarktes sowie der geplanten neu an den Markt tretenden Lebensmittelhand-
ler auch weiterhin gesichert sein wird.
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Es ist durch die Realisierung des Planvorhabens vielmehr damit zu rechnen, dass die inner-
stadtische Versorgung im Bereich des Nahrungs- und Genussmittelsortiments eine Verbesse-
rung erreichen kann. Auch in diesem Zusammenhang wird die Bedeutung der dafiir erforder-
lichen, guten fuBlaufigen Erreichbarkeit des Projektareals deutlich.

Auswirkungen im Bereich der innenstadtrelevanten Sortimente bzw. Zentrenleitsortimente

In den Warengruppen Schuhe, Uhren/Schmuck, sonstige innenstadtrelevante Non-Food-Sor-
timente und Apotheken werden sich die innerstadtischen Umsatzverlagerungen auf eine Reihe
von Anbietern verteilen und aus Sicht der Gutachter in der Summe bei keinem innerstadtischen
Anbieter zu einer Existenz gefahrdenden Situation fuhren. Diesbezuglich ist das Planvorhaben
als unkritisch zu sehen.

Gemal der zu Grunde liegenden Modellrechnungen sind bei den entsprechenden innerstad-
tischen Anbietern der Zentrenleitsortimente (Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren und
Schmuck/Uhren) jedoch Umsatzumverteilungseffekte in Hohe von im Mittel rd. 9,6 bis 15,7 %
zu erwarten. Die Umverteilungseffekte wiirden mehrheitlich zu Lasten der Betriebe des Haupt-
einkaufsbereichs in der Oberen und Unteren Marktstral’e sowie der Klostergasse gehen. In
der Warengruppe Bekleidung/Wasche kdnnte rund die Halfte des zu erwartenden Projektum-
satzes gegenuber den vorhandenen Anbietern der Innenstadt umverteilt werden. Bei einigen
dieser Betriebe ist ein Umzug an den Standort des Planvorhabens zu erwarten. Mit zuneh-
mender Wettbewerbsfahigkeit der geplanten Betriebe steigen der Gesamtumsatz und die
Marktdurchdringung im Umland, jedoch ebenfalls die Umverteilungseffekte gegenuber der In-
nenstadt (,Worst-Case-Szenario®).

Im Bereich der Techniksortimente ist ebenfalls von héheren Umverteilungseffekten in Hohe
von im Mittel 9,8 % bis 13 % auszugehen.

Es konnte in den Nebenlagen aufgrund der Umsatzverteilungen in der Innenstadt zu verein-
zelten Leerstanden oder Mindernutzungen kommen. Der Wettbewerb und der Konkurrenz-
druck auf den bestehenden Einzelhandel wird zunehmen, weswegen Umsatzverluste einzel-
ner Betriebe in nicht zu vernachlassigender Hohe nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Die
Umsatzeffekte des Vorhabens fiihren laut Gutachten allerdings lediglich zu einer Schwer-
punktverlagerung innerhalb der Innenstadt und durch die innerstadtische Lage des Vorhabens
wird die Funktionsfahigkeit und Versorgungsleistung der Innenstadt insgesamt gestarkt. Au-
Rerdem sind die Anbieter, die deutlich héhere Umverteilungseffekte generieren, auch diejeni-
gen Betriebsformen, die eine gesteigerte Marktdurchdringung innerhalb des Einzugsgebietes
zur Folge haben und daher einen Zugewinn an Einzelhandelszentralitat gegenltber Nirnberg
und Regensburg ermaoglichen.

Keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen / Entsprechung der Ziele der Raumordnung

Stadtebauliche Auswirkungen von EinzelhandelsmafRnahmen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO koénnen dann entstehen, wenn die bestehende Angebots- und Versorgungsstruktur
infolge von erheblichen UmsatzeinbufRen bei den ansassigen Betrieben beeintrachtigt wirde
und hierdurch die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die Nahversor-
gung der Wohnbevolkerung gefahrdet wurde. Daher sind fur die Beurteilung insbesondere die
aus der MalRnahme resultierenden Umsatzerwartungen von Bedeutung.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung die Vorgaben nach § 11 Abs.
3 BauNVO nicht verletzt werden: Es sind keine Auswirkungen, die als ,nicht nur unwesentlich*
einzustufen waren, zu erwarten und es wird keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf
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die bestehenden innerstadtischen Versorgungsstrukturen bzw. die Funktionsfahigkeit der In-
nenstadt geben.

Die Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel wird durch die Revitalisierung des Projekt-
grundstlicks und dessen Verbindung mit der Innenstadt hingegen nach Ansicht der Gutachter
insgesamt die regionale Handelszentralitat steigern. AuRerdem konnen bestehende Licken
im Branchenmix in der Innenstadt geschlossen und Kaufkraftabflisse in das Umland insbe-
sondere nach Regensburg und Nirnberg reduziert werden. Gleichzeitig wird die innerstadti-
sche Standortstruktur durch einen derzeit fehlende Frequenz erzeugenden Magnetbetrieb ver-
bessert und erganzt werden, wovon insbesondere die Untere MarktstralRe profitieren kann.

Die Kaufkraftabschdpfung wird in den betrachteten Einzelsortimenten innerhalb der landes-
planerisch zulassigen Wertbereiche liegen, womit die Planung den landesplanerischen Vorga-
ben entspricht. Dies wurde nach Abschluss des vereinfachten Raumordnungsverfahrens auch
in der landesplanerischen Beurteilung der Regierung der Oberpfalz mit Schreiben vom
04.07.2012 bestatigt. Auch stimmt die Planung mit der zentralértlichen Funktion als Oberzent-
rum Uberein und es sind keine unerwinschten tberértlichen Wirkungen beztiglich der Versor-
gungsstrukturen in den Umlandstadten- und -gemeinden zu erwarten. Unerwiinschte Auswir-
kungen auf die Nahversorgung der Bevoélkerung in Neumarkt sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Darilber hinaus entspricht die Planung dem Neumarkter Nahversorgungs- und Einzelhandels-
konzept, indem die Moglichkeit geschaffen wird, den zentralen Versorgungsbereich durch zu-
satzliche Anbieter mit innenstadtrelevantem Sortiment zu starken und aufzuwerten.

Essentiell ist die Schaffung einer Austauschbeziehung fir FuRganger und Radfahrer zwischen
der Innenstadt und dem neuen Standort. Nur durch diese Anbindung kénnen laut Gutachten
die Synergieeffekte entfaltet werden.

Griinde flr Sortiments- und Flachenfestlequng

Aus Sicht der Gutachter sind in den Segmenten Bekleidung und Schuhe kritische Umverlage-
rungswirkungen zu erwarten. Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung der In-
nenstadt konnen im Worst-Case-Fall, fir den die Ansiedlung von mittleren bis gehobenen
Preis- und Angebotsgenres unterstellt wird, nicht ausgeschlossen werden.

Der Wettbewerbsdruck in den relevanten Segmenten ist bereits heute als hoch einzustufen
und Entwicklungsspielraume flir weitere relevante Betriebe sind nicht zuletzt aufgrund der be-
grenzten Potentialplattform insbesondere im Schuhsegment kaum vorhanden. Der potentielle
Umsatz von neuen Betrieben muss zum grofRen Teil durch Umsatzverlagerung gegeniber
dem bestehenden Innenstadthandel generiert werden. Im Fall der Etablierung von Angeboten
des mittleren bis gehobenen Angebots- und Preisgenres wirden Wettbewerbswirkungen in
hohem Malie zu Lasten der Betriebe in der Oberen Marktstralle gehen, was zu einer Destabi-
lisierung der bislang intakten Besatzstrukturen fihren kann. Entsprechend werden fir die Sor-
timenten Verkaufsflachenobergrenzen definiert, die fur die Innenstadt vertraglich sind. Auch
fur weitere Sortimente werden Verkaufsflachenobergrenzen definiert, die von den Gutachtern
als fur die Innenstadt pauschal vertraglich angesehen werden und bewirken sollen dass keine
stadtebaulich relevanten Verlagerungen stattfinden. Bei Teilverkaufsflachen, die grof3er di-
mensioniert sind als vorgeben, kénnen betriebswirtschaftliche bzw. insbesondere stadtebauli-
che Auswirkungen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Vor diesem Hintergrund empfehlen die Gutachter, die im Gutachten definierten Verkaufsfla-
chenobergrenzen fir die Betriebe mit den relevanten Kernsortimenten in der Bauleitplanung
festzusetzen.
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Da die Vertraglichkeitsanalyse im Jahre 2010 auf Basis des angestrebten Mietermix durchge-
fuhrt wurde, sind die Verkaufsflachenobergrenzen im Gutachten detailliert aufgefiihrt. Diese
sind zur Umsetzung im Bebauungsplan nur bedingt geeignet. Im Februar 2012 wurde daher
eine weitere gutachterliche Stellungnahme von BBE zu den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und zur Festlegung der Verkaufsflachenobergrenzen abgegeben. Damit wurde eine gut-
achterliche Grundlage geschaffen, die im Bebauungsplan Festsetzungen mit einer hdheren
Flexibilitat ermoglichen als es mit den konkreteren Verkaufsflachen in der Vertraglichkeitsana-
lyse mdglich gewesen ware. Die Sortimente sind entsprechend mit weniger detaillierten Ober-
grenzen aufgefiihrt. Die Untersuchungsergebnisse des Einzelhandelsgutachtens aus 2010
gelten Uber die im Gutachten dargestellten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen hinaus
auch fur die weniger detaillierten Obergrenzen.

Die in der gutachterlichen Stellungnahme von 2012 enthaltenen sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachenobergrenzen bilden die Grundlage fir die Festsetzungen im Bebauungsplan ,Un-
teres Tor II*.

Fazit

Insgesamt ist das Fazit des Gutachtens, dass die Planung in der empfohlenen Struktur, Di-
mensionierung und Anbindung zu einer funktionalen Starkung der Innenstadt sowie der Ge-
samtstadt Neumarkt flhrt. Da die Positiveffekte insgesamt tGiberwiegen, werden die durch die
Umsatzverteilung hervorgerufenen negativen stadtebaulichen Auswirkungen durch die Pla-
nung Gberkompensiert.

Erganzend zu den erfolgten Darstellungen wird auf die Gutachten verwiesen.
7.1.2.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Er-
weiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt“ (Biro flr Standort-, Markt- und Regionalanalyse
Dr. Manfred Heider, Augsburg, September 2016) erarbeitet.

Vorgehensweise

Im Rahmen der Analyse wurde gepruft, inwieweit die geplanten Verkaufsflachen- und Sorti-
mentsveranderungen, gemaf den Anforderungen des § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig sein kdn-
nen. ,Voraussetzung einer Zulassigkeit im Sinne der Vorgaben der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fiir die geplanten Veranderungen des Einkaufszentrums NeuerMarkt ist es, dass
durch das Vorhaben auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung keine wesentlichen Auswirkungen vorliegen. [...]

Méogliche Verursacher etwaiger Auswirkungen sind die im Hinblick auf deren Genehmigungs-
fahigkeit zu betrachtenden geplanten Veranderungen des Einkaufszentrums NeuerMarkt, d.h.
die geplanten Erweiterungsflachen und die moglichen Veranderungen der Sortimentsstruktur.
[...] Aufgrund der kurzen Betriebszeit des Einkaufszentrums kann nicht abschlielend beant-
wortet werden, ob sich durch die geplanten Erweiterungen in Zusammenwirkung mit den be-
reits genehmigten und marktaktiven Verkaufsflachen des Einkaufszentrums NeuerMarkt nicht
doch Auswirkungen ergeben kdnnten, die durch die vorliegende stadtebauliche Situation zum
Zeitpunkt der geplanten Erweiterung evtl. nicht vollstandig erfasst waren. Zur Erfassung dieser
theoretisch denkbaren Maximalauswirkungen des Vorhabens erfolgte deshalb als Alternativ-
betrachtung eine alternative Auswirkungsanalyse in Gesamtschau der zur Erweiterung vorge-
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sehenen Sortimente des Einkaufszentrums NeuerMarkt Es wurden in dieser alternativen Aus-
wirkungsanalyse die Erweiterungsflachen sowie die bereits genehmigten Flachen in ihrer Ge-
samtheit analysiert und bewertet.“?°

Ergebnis der Prifung

Die zentralen Ergebnisse der Auswirkungsanalyse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

,Im Rahmen der vorliegenden Nutzungsstrukturen und der insgesamt um 900 m? Verkaufsfla-
che geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt, erméglicht die
geplante Erhéhung der Maximal-Verkaufsflachen in den vier zu betrachtenden Sortimenten
keine entsprechend grof3e Ausweitung der bereits genehmigten innenstadtrelevanten Sorti-
mente im Einkaufszentrum NeuerMarkt. Die geplante Erhéhung der Maximal-Verkaufsflachen
in den vier Sortimenten stellt Gberwiegend eine Flexibilisierung innerhalb der bereits geneh-
migten und realisierbaren Verkaufsflachen innenstadtrelevanter Sortimente im Einkaufszent-
rum NeuerMarkt dar. Dies erlaubt eine erhdhte Flexibilitat bei der Centergestaltung, um auf
neue Entwicklungstrends und Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft angemessen re-
agieren und so die Attraktivitat des Centers auch langfristig gewahrleisten zu kénnen.“?!

.Beim geplanten Erweiterungsvorhaben des Einkaufszentrums NeuerMarkt sind im Hinblick
auf mogliche strukturell und stadtebaulich relevant werdende Auswirkungen unter Beachtung
der Raum- und Standortstrukturen insbesondere die Funktionsfahigkeit des 'zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt' bzw. erganzend dazu auch der historischen Altstadt der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. zu beachten und entsprechend zu bewerten. Zur Klarung der zu erwarten-
den Auswirkungen waren, wie erlautert, die mit der Centermodifizierung geplanten Verande-
rungen in den Mittelpunkt der gutachterlichen Betrachtung zu stellen.

Durch die geplante Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt ist im Ergebnis in keinem
der vier untersuchungsrelevanten Sortimente von stadtebaulich relevanten Negativauswirkun-
gen auszugehen - weder gegenuber der historischen Altstadt noch gegentiber dem konzepti-
onell ausgewiesenen 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' der Stadt Neumarkt.

Detaillierter betrachtet sind von den durch die geplante Centererweiterung ausgehenden Wett-
bewerbseffekten kleinere, nicht spezialisierte Betriebe potenziell starker betroffen als Filialis-
ten und Betriebe mit klarer Zielgruppenansprache bzw. Spezialbetriebe. Im Ergebnis ist stand-
ortraumlich eine Starkung der 'Knochenstruktur’, mit den beiden konzentrierten Angeboten an
den 'Knochenenden’ Obere Marktstra3e im sudlichen Bereich der Altstadt und dem Einkaufs-
zentrum NeuerMarkt nérdlich daran angrenzend, zu erreichen. Diese bipolare Standortvertei-
lung des innerstadtischen Einzelhandels dient der Frequenzférderung innerhalb von Altstadt
und Innenstadt. Damit kann der gesamte Einzelhandelsbesatz, also die Anbieter an den 'Kno-
chenenden’ wie auch die dazwischenliegenden Geschéafte und Einrichtungen, profitieren. Mit-
telfristig ist ein Attraktivitatsgewinn fur die dazwischenliegende Untere Marktstral3e zu erwar-
ten. Mit dieser zunehmenden Konzentration auf den Hauptgeschéaftsbereich wird die Heraus-
bildung eines aus Kundensicht attraktiven und zusammenhangenden Standortbereiches un-
terstltzt, der allgemeinen Entwicklungstendenzen einer Konzentration auf die Hauptge-
schaftslagen des Einzelhandels entspricht, durchaus zu Lasten der Lagen abseits des Haupt-
einkaufsbereiches.

20 Biro furr Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 71, September 2016
21 Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 73, September 2016
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Durch die Erweiterung der Sortimente des Einkaufszentrums NeuerMarkt ist keine wesentliche
Schwachung des Angebotsmixes und der Funktionsfahigkeit in der Neumarkter Altstadt zu
erwarten. Trotz der zu erwartenden ékonomischen Auswirkungen kann ausgeschlossen wer-
den, dass die Neumarkter Altstadt bzw. auch der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt'
durch die geplante Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt ihre herausgehobene Ver-
sorgungsbedeutung oder ihre Gesamt-Funktionsfahigkeit verlieren werden. In Folge der vor-
gesehenen Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt sind stadtbildprdgende Zunahmen
von Leerstanden nicht zu erwarten, da der Hauptgeschéaftsbereich tendenziell gestarkt wird,
die Nebenlagen durch nachfolgende Nutzungen im Dienstleistungsbereich, aber auch durch
Innenstadtwohnnutzungen, funktionsfahig bleiben.“?

Alternativbetrachtung

,Die Alternativbetrachtung mit einer Gesamtschau der zur Erweiterung vorgesehenen Sorti-
mente des Einkaufszentrums NeuerMarkt (d.h. der Bestands- und der Erweiterungsflachen)
kommt zu folgendem Ergebnis:

In keinem der vier untersuchungsrelevanten Sortimente ist trotz teils erkennbar héheren Um-
verteilungsquoten im Vergleich zur Betrachtung allein der geplanten Erweiterungen von stad-
tebaulich relevanten Negativauswirkungen auszugehen - weder gegentber der historischen
Altstadt noch gegenlber dem daruber hinausgehenden Teil des konzeptionell ausgewiesenen
‘zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' der Stadt Neumarkt.

In keinem der zu prifenden Sortimente ist eine wesentliche Schwachung des Angebotsmixes
und der Funktionsfahigkeit in der Neumarkter Altstadt bzw. auch des gesamten 'zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt' anzunehmen. Trotz der zu erwartenden merklichen 6konomi-
schen Auswirkungen kann ausgeschlossen werden, dass die Neumarkter Altstadt bzw. auch
der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt' durch das Einkaufszentrums NeuerMarkt in den
vier untersuchungsrelevanten Sortimenten ihre herausgehobene Versorgungsbedeutung oder
ihre Gesamtfunktionsfahigkeit verlieren werden.“?3

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Umland

,Die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche im Umland werden, u.a. aufgrund des zu-
meist eher gering ausgepragten Einzelhandelsbesatzes in den betreffenden Stadten und Ge-
meinden bzw. speziell in deren Innenstadten / Ortsmitten in Verbindung mit der bereits heute
sehr ausgepragten Orientierung des Neumarkter Umlandes auf den Einzelhandelsstandort
Neumarkt i.d.OPf., perspektivisch keine nennenswerten Funktionsauswirkungen erfahren.
Stadtebaulich relevante Auswirkungen sind im Umland nicht zu erwarten.” 2*

Entsprechung der Ziele der Raumordnung

»Im Hinblick auf eine Betrachtung des Vorhabens als Einzelhandelsgrof3projekt unter den As-
pekten der Landesplanung in Bayern ist im Ergebnis festzuhalten, dass der innerstadtische
Projektstandort des Einkaufszentrums NeuerMarkt an der Dammestrale insgesamt betrachtet
alle im LEP 2013 geforderten Kriterien zur stadtebaulichen Integration erflllt und dass die Ver-
kaufsflachen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten die landesplanerisch zulassigen

22 Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 74ff, September 2016
23 Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 75, September 2016
24 Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 75, September 2016
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MaximalgréRen einhalten. Auch das erweiterte Einkaufszentrum NeuerMarkt ist damit als lan-
desplanerisch vertraglich einzustufen; das Erweiterungsvorhaben lasst in den untersuchungs-
relevanten Sortimenten keine raumordnerisch relevanten Auswirkungen erwarten.” 2

Fazit

,Die geplante Erweiterung und damit einhergehende Attraktivierung des Einkaufszentrums
NeuerMarkt als ein wesentlicher Teil des Einzelhandelsstandortes Neumarkt bzw. der Neu-
markter Innenstadt kann dazu beitragen, die starke Stellung des Einzelhandelsstandortes
Neumarkt auch zukiinftig zu sichern - speziell unter Berlicksichtigung der zunehmend starker
werdenden Konkurrenz durch den Onlinehandel, welchem so ein attraktiver ,Offline-Gegenpol’
entgegengesetzt werden kann.“?

7.2 Konzept fur den Bereich Dr.-Grundler-StraBe

7.21 Bauliches Konzept
7.2.1.1 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Voraussetzung fir die geplanten Nutzungserweiterungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®
ist die Schaffung zusatzlicher Flachen zum Nachweis der Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze des ,NeuenMarkts®“. Dafiir soll auf der heute bestehenden ebenerdigen Parkplatz-
flache im Bereich der Dr.-Grundler-Stral3e ein Parkhaus errichtet werden. In diesem Parkhaus
sollen neben den zusatzlichen Stellplatzen fir den ,NeuenMarkt“ auch Stellplatze fiir die be-
nachbarten Nutzungen an der Nurnberger Stralle (Landratsamt, Flussmeisterei) unterge-
bracht werden. Insgesamt sind in dem Parkhaus rund 420 Stellplatze geplant. Diese Anzahl
der Stellplatze bildet auch die Grundlage fir die Untersuchung der verkehrlichen Leistungsfa-
higkeit sowie des Schallgutachtens (vgl. Kap. 15 und 8.1.3).

Zwischen dem Parkhaus und der NUrnberger Strale soll darlber hinaus ein Biro- und Ver-
waltungsgebaude errichtet werden. Dieses soll das Parkhaus bzgl. der Gebaudehoéhe Uberra-
gen und damit das Parkhaus sowohl stadtebaulich-architektonisch aus Sicht von der Nirnber-
ger StralRe als auch schalltechnisch gegeniber der Wohnbebauung nérdlich der NUrnberger
Stralle abschirmen. AulRerdem soll es neben den Gebduden des Landratsamts eine stadte-
baulich angemessene Fortfiihrung von héheren (Verwaltungs-)Gebauden in Richtung des
Ludwig-Main-Donau-Kanals gewahrleisten. Die Stellplatze dieses Buro- und Verwaltungsge-
baudes sollen ebenfalls im Parkhaus im Sondergebiet ,Parken und Verwaltung®“ untergebracht
werden.

7.2.1.2 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II*

An dem Nutzungskonzept mit einem Parkhaus flir den Nachweis der erforderlichen Stellplatze
des ,NeuenMarkts® wird festgehalten. Es bildet das Kernstlck der kinftigen Bebauung und
soll ermoglichen, die Stellplatze aufzunehmen, die bisher noch auf dem Parkplatz des Land-
ratsamts nachgewiesen werden. Insbesondere ein Groliteil der Mitarbeiter des ,NeuenMark-
tes” sollen in dem Parkhaus parken konnen, wahrend die Stellplatze in der Tiefgarage im Son-
dergebiet ,Einkaufszentrum® insbesondere Kunden und Besuchern zur Verfligung stehen sol-
len.

25 Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 75, September 2016
26 Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 76, September 2016
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Das Parkhaus soll als 6ffentliches Parkhaus konzipiert werden. Hierflir soll das Ein- und Aus-
fahren rund um die Uhr zulassig sein. Der Grofteil der Nutzer soll aus Dauerparkern beste-
henden, zum einen die Mitarbeiter des ,NeuenMarkts“ sowie des Landratsamts, zum anderen
die heute ansassigen Dauerparker. Mit einer hohen Zahl an Kurzzeitparkern wird insbeson-
dere an einkaufsstarken Tagen durch Besucher des ,NeuenMarkts“ und der Innenstadt zu
rechnen sein. Aulierdem wird der Stellplatzbedarf, der sich aus der Nutzung des Boarding-
houses und der BlUroraume ergibt, ebenfalls in dem Parkhaus gedeckt werden. Insgesamt
sollen ca. 432 Stellplatze auf 11 Split-Level Ebenen untergebracht werden. Organisatorisch
wird es auch Mdglichkeiten geben fir die Kunden der Backerei wahrend ihres Einkaufs kos-
tenlos im Parkhaus unterzukommen.

Die Anzahl der Stellplatze hat sich somit um 12 Stellplatze erhéht, auf dieser Grundlage wurde
eine Einschatzung zur Veranderung der Kfz-Verkehrsbelastung und zu maéglichen schalltech-
nische Auswirkungen auf die Umgebungsnutzungen durchgefihrt.

Fir das bisher als Bliro- und Verwaltungsgebaude konzipierte Gebaude zwischen dem Park-
haus und der Nurnberger StralRe wird der Nutzungsschwerpunkt verlagert. Hier soll nun ein
Boardinghouse entstehen mit einer Backerei mit Cafébereich im Erdgeschoss, sowie weiterhin
der Mdglichkeit der Unterbringung von Blironutzung. Das Boardinghouse soll als Beherber-
gungsbetrieb den Nutzern die Moéglichkeit bieten, bis zu sechs Monate unterzukommen, dabei
sind die Zimmer im Vergleich zu einem Hotel, zusatzlich mit einer Kiichenzeile ausgestattet.
Zusatzlich bietet die Unterbringung der verschiedenen Nutzungen in einem Gebaude den Gas-
ten des Boardinghouses die Moglichkeit die Backerei mit Cafébereich zum Fruhstick zu nut-
zen. Fur die Auliengastronomie ist der Bereich um den Eingangsbereich, ebenfalls an der
Ostseite, des Gebaudes geplant. Der Backerei ist dabei in norddstlicher Richtung eine Flache
fur AuRengastronomie zugeordnet.

Das Gebaude bleibt in seiner baulichen Auspragung erhalten. Es soll das Parkhaus bzgl. der
Gebaudehbhe berragen und damit das Parkhaus sowohl stadtebaulich-architektonisch aus
Sicht von der Nirnberger Strale als auch schalltechnisch gegeniiber der Wohnbebauung
nordlich der Niurnberger Stralle abschirmen. Aul3erdem soll es neben den Gebauden des
Landratsamts eine stadtebaulich angemessene Fortfihrung von héheren (Verwaltungs-)Ge-
bauden in Richtung des Ludwig-Main-Donau-Kanals gewahrleisten.

7.2.2 Einzelhandelsgutachten/Vertraglichkeitsanalyse
7.2.2.1 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II*

Die Vorgaben der Raumordnung betreffend sind durch das Vorhaben der 3. Anderung des
Bebauungsplans keine negativen Auswirkungen auf die umliegenden Stadte und Gemeinden
zu erwarten.

Zur Uberprifung der Auswirkungen der Ansiedlung einer Backerei mit Cafébereich wurde
durch die BBE Handelsberatung eine ,Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung
einer Backerei am Standort Dr.-Grundler-StralRe in der Stadt Neumarkt i.d.OPf.“ erarbeitet. Die
Erarbeitung beinhaltete dabei insbesondere

e die Prufung der grundsatzlichen Vereinbarkeit mit den Zielsetzungen des 2015 beschlos-
senen Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Neumarkt i.d. OPf.

e Zielgruppen, Einzugsgebiet, Kaufkraftpotenzial und Umsatzerwartung

o erwartete Wettbewerbswirkung

e Empfehlungen zur Umsetzung des Vorhabens
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Vorgehensweise

Im Rahmen der Gutachterlichen Stellungnahme wurde die Kompatibilitdt mit den Vorgaben
des Einzelhandelskonzeptes sowie die moglichen Auswirkungen des Ansiedlungsvorhabens
Uberprift.

Hierflr fand eine Einordnung in die standortseitigen Rahmenbedingungen statt, die relevante
Angebots- und Wettbewerbssituation wurde erhoben und geprift, ,ob durch die Ansiedlung
einer zusatzlichen Backereifiliale zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beein-
trachtigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird. Diese
negativen Auswirkungen waren zu unterstellen, wenn infolge der Realisierung des Planvorha-
bens solche Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versor-
gungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die
Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen ware dann beeintrachtigt, wenn
bei Realisierung der Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an
Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsberei-
che behindert wiirden.“?’

Ergebnis der Prifung

Aufgrund der vorgesehenen Flache flr Sitzbereiche konkurriert die Backerei mit Cafébereich
nicht nur mit einer Vielzahl an Wettbewerbern (Backereifilialen) im Standortumfeld, sondern
auch mit nahgelegenen Cafés. ,Somit sind bei den relevanten Wettbewerbern Umsatzumver-
teilungen in marginaler Héhe zu erwarten, die auf einzelbetrieblicher Ebene nicht nachweisbar
sind. Somit kdnnen Betriebsaufgaben infolge der Ansiedlung ausgeschlossen werden. Vor
diesem Hintergrund ist nicht davon auszugehen, dass die Realisierung des Planvorhabens zu
einem Funktionsverlust oder zu Beeintrachtigungen der Innenstadt, sonstiger zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder auch sonstiger Nahversorgungsstandorte in der Stadt Neumarkt
i.d.OPf. fihren wird. Die dort ansassigen Backereien werden keine spurbaren Umsatzverluste
hinzunehmen haben.*%®

Einordnung in das Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Neumarkt i.d.OPf., zuletzt im Jahr 2015 fortgeschrieben,
formuliert Leitziele und zeigt Entwicklungsleitlinien des Einzelhandels auf. AuRerdem sind im
Rahmen des Standortskonzepts zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte
und Fachmarktstandorte ausgewiesen worden. Diese verfugen jeweils Uber eigene Entwick-
lungsperspektiven.

Im Zusammengang mit dem Planvorhaben sind die Leitziele ,Prioritat der Innenstadtentwick-
lung“ und ,Sicherung und Starkung der Nahversorgungsangebote an wohngebietsintegrierten
Standorten (Nahversorgungsstandorte)® zu bertcksichtigen.

,Die Backerei wird ausschlieRlich Nahrungs- und Genussmittel anbieten. Dabei handelt es sich
um ein nahversorgungsrelevantes Sortiment, das gleichzeitig innenstadtrelevant ist. Dieses
Ziel bezieht sich jedoch vor allem auf die innenstadtrelevanten Sortimente wie etwa Beklei-
dung und Schuhe und dient vorwiegend dem Ziel, entsprechende Angebote auf die Innenstadt

27 BBE Handelsberatung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Béckerei am
Standort Dr.-Grundler-Strafe in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., KéIn, September 2019, S. 8
28 BBE Handelsberatung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Backerei am
Standort Dr.-Grundler-Strafe in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., KéIn, September 2019, S. 9
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zu konzentrieren, um die dortigen Magnetbetriebe nicht durch Standorte aufRerhalb der Innen-
stadt zu gefahrden. [...] Zudem handelt es sich bei dem Vorhaben um einen kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieb mit deutlich weniger als 800 m2. Das Vorhaben steht diesem Ziel somit
nicht entgegen.“°

,von der geplanten Flache von 240 m? zzgl. 60 m? Aufdengastronomie wird ein Grofteil auf
Sitzplatze entfallen. Angeboten werden ausschliefdlich nahversorgungsrelevante Sortimente,
die sich auf Backwaren und Getranke begrenzen und der Versorgung von Kunden im Standor-
tumfeld (v.a. von Mitarbeitern der 6ffentlichen Einrichtungen, Schilern sowie Bewohnern des
Boardinghauses) dienen. Wohnnutzungen sind auf der gegenulberliegenden Seite der Nirn-
berger Stralde vorzufinden. [...] Die Ansiedlung einer Backerei auferhalb von ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstandorten ist in diesem Fall als unprob-
lematisch zu werten; somit wird auch dieses Ziel des Einzelhandelskonzeptes eingehalten.“3°

Fazit

Die Ansiedlung einer Backereifiliale am Standort Dr.-Grundler-Stra3e/ Nirnberger Stralle ist
als vertraglich zu werten. ,Die Backerei ist als arrondierende Nutzung in dem Standortbereich
zu sehen. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder sons-
tige wohnungsnahe Versorgung kdénnen aufgrund der stark begrenzten Versorgungsfunktion
des Anbieters ausgeschlossen werden. Das Vorhaben ist mit den Zielen des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes vereinbar.“?"

7.3 Konzept fur die Mischgebiete

7.3.1 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“

Voraussetzung fir die geplanten Nutzungserweiterungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®
ist die Schaffung einer immissionsschutzrechtlich ,robusten“ Umgebung im Bereich der nord-
lich des ,NeuenMarkts® bzw. westlich des Schwarzachwegs angrenzenden Grundstlicke. Auf
den in der Vergangenheit zu Wohnzwecken genutzten Grundstlicken sollen kiinftig Gebaude
mit 3 bis 4 Vollgeschossen entwickelt werden. Potentielle Nutzungsbausteine sind Buro- und
Wohnnutzungen, ein Boardinghaus und gewerbliche Nutzung. Damit kbnnen Grundstiicke, die
bislang baulich lediglich in geringem Umfang genutzt wurden, an die bestehende dichtere Be-
bauung an der Ecke NlUrnberger Stra’e / Schwarzachweg angepasst werden und gleichzeitig
ein stadtebaulich angemessener Ubergang vom Gebaudekomplex ,NeuerMarkt“ zu den weni-
ger dicht bebauten Grundstiicken in den benachbarten Wohngebieten geschaffen werden.
Daruber hinaus folgt eine hohere Ausnutzung der Grundstiicke dem Grundsatz des schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden.

Das Grundstlick an der Ecke Nirnberger Stralle / Schwarzachweg wird in Kombination von
Wohnnutzung mit gewerblichen Einrichtungen bereits gemischt genutzt.

29 BBE Handelsberatung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Backerei am
Standort Dr.-Grundler-Strafe in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., KéIn, September 2019, S. 9

30 BBE Handelsberatung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Backerei am
Standort Dr.-Grundler-StralRe in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., KoIn, September 2019, S. 10

31 BBE Handelsberatung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Backerei am
Standort Dr.-Grundler-StralRe in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., KoIn, September 2019, S. 11
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7.4 Neugestaltung des offentlichen Raums

7.41 Bebauungsplan Nr. 54/1 und 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr.
54/2 ,,Unteres Tor II*

Von zentraler Bedeutung fir die Verbindung des ,NeuenMarkts® mit der Altstadt ist die Verbin-
dung der Flachen im Bereich Dammstral’e — MuhlstralRe — Unteres Tor. Die Planung sieht hier
einen neuen Aufenthaltsbereich vor, der sowohl den Besuchern der Altstadt als auch des ,Neu-
enMarkts® dienen soll. Angrenzend an die Unterflihrung ist ein grof3zigiger Platzbereich ge-
plant. Der sudliche Zugang zur Passage bietet aufgrund seiner Aufweitung sehr viel Platz, in
denen Ebenen und Aufenthaltszonen geschaffen werden kénnen. Vorgesehen ist neben griin-
gestalterischen MalRnahmen ein Brunnengarten im Rampenbereich zur Passage, der auch als
Aufenthaltsort mit Banken gedacht ist. Uber Rampen, Treppen und Aufziige wird das unter-
schiedliche Héhenniveau Uberwunden Der als Teil der 6ffentlichen Verkehrsanlage geplante
Personenaufzug sichert flr gehbehinderte Blirger sowie flr Rollstuhlfahrer, Kinderwagen etc.
eine bequeme und sichere Nutzung der Unterfuhrung.

Direkt angrenzend an den Platzbereich ist eine Grunflache geplant, auf der u.a. die Installation
von Spielgeraten moglich ist. Gemeinsam mit dem sudlich liegenden Graben entsteht so ein
grolder griner Freibereich — als Fortfiihrung des Schlossparks. Damit entsteht eine Griinver-
netzung vom Schloss Uber den Stadtpark zum Unteren Tor.

Von grofRer Bedeutung ist flr die Stadt Neumarkt auch die groRzligige neue Strallenraumbe-
grinung entlang des Hauptverkehrszugs Amberger Stralle — Dammstralle — Nurnberger
Strale. Hier soll durch bepflanzte Mittelinseln bzw. Baumreihen am Strallenrand eine optische
Aufwertung erfolgen.

7.4.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“

Die Neugestaltung des offentlichen Raums sidlich des ,NeuenMarkts® ist parallel zu dessen
Errichtung erfolgt und gréRtenteils mittlerweile abgeschlossen. Anderungen oder weiterer Ge-
staltungsbedarf bestehen nicht, so dass der Bereich sidlich des ,NeuenMarkts® nicht im Gel-
tungsbereich des 2. Anderungsverfahrens enthalten ist.

Zur Sicherstellung der ErschlieBung der Flachen westlich der Dr.-Grundler-Strale wurden
Stralenverkehrsflachen im Kreuzungsbereich der Nirnberger Stralte mit dem Kanalweg und
der Dr.-Grundler-Stra’e in den Geltungsbereich aufgenommen. In diesem Bereich soll der
bestehende StralRenraum aus verkehrlicher Sicht neu- bzw. umgestaltet werden.

Auch die Dr.-Grundler-Stral’e an sich wurde in den Geltungsbereich aufgenommen, um zum
einen die ErschlieBung des geplanten Parkhauses planungsrechtlich zu sichern und eine al-
ternative ErschlieBung der Flussmeisterei vorzusehen sowie zum anderen um weiterhin die
verkehrliche Organisation des Hol- und Bringverkehrs der benachbarten Schule (Ostendorfer-
Gymnasium) zu gewahrleisten.

7.4.3 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“

Der Geltungsbereich der 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor Il - Bereich Dr.-
Grundler-StralRe” umfasst auch die StraRenverkehrsflachen nordostlich, dstlich und sudlich
des Sondergebiets ,Parken und Boardinghouse®, um die ErschlieBung des Sondergebiets zu
gewahrleisten. Der bestehende Stralkenraum soll innerhalb der Stral3enverkehrsflachen u.a.
im Kreuzungsbereich der Nurnberger Stralte mit dem Kanalweg und der Dr.-Grundler-Stralle
aus verkehrlicher Sicht weiterhin neu- bzw. umgestaltet werden.
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Die Dr.-Grundler-Strafde selbst soll die Erschliefung des geplanten Parkhauses sichern. Auch
an der Planung der alternativen ErschlieBung der Flussmeisterei wird festgehalten. Bei der
Gestaltung der Stralkenverkehrsflache in diesem Bereich ist zudem genug Flache vorzusehen,
um weiterhin die verkehrliche Organisation des Hol- und Bringverkehrs der benachbarten
Schule (Ostendorfer-Gymnasium) zu gewabhrleisten.

7.5 Planungsalternativen

7.51 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II” und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor Il

Zu prufen war, ob sich weitere Planungsalternativen anstelle der gewahlten anbieten.

Bei der Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich zu einem grof3en Teil
um eine nicht genutzte, brachliegende und mit Altlasten belastete Flache im direkten An-
schluss an die historische Altstadt von Neumarkt in der Oberpfalz. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Unteres Tor II* wird die Flache einer neuen Nutzung zugeftihrt. Damit wird
bereits versiegelte Flache neu aufbereitet und in einem bestehenden stadtebaulichen Geflige
neu bebaut. Dabei ergeben sich bspw. durch die Sanierung positive Effekte auf die Umwelt —
anders als bei einem Neubau auf unberUhrter und unversiegelter Flache ,auf der griinen
Wiese*, der eine Beeintrachtigung der Umwelt darstellen wirde. Indem eine belastete Flache
durch Sanierung und Aufwertung neu genutzt wird, kann dariiber hinaus auch die Flachen-
neuinanspruchnahme in Neumarkt reduziert werden.

Gemal Ziel der Raumordnung sollen Einzelhandelsgro3projekte und sonstige Einzelhandels-
einrichtungen, denen zentrumsbildende Funktionen beizumessen sind, nur in geeigneten zent-
ralen Orten untergebracht werden. Dabei soll insbesondere darauf hingewirkt werden, dass
die Funktionsfahigkeit von bereits integrierten Geschaftszentren nicht gefahrdet wird und dass
Einrichtungen stadtebaulich zufriedenstellend integriert sind. Um die Funktionsfahigkeit der
Innenstadt nicht zu gefahrden, ist daher die Vorgabe, die Flachen fur den Einzelhandel in un-
mittelbarer rdumlicher Nahe zur Innenstadt zu verorten. In Neumarkt i.d.OPf. stehen keine
weiteren Flachen mit einer entsprechenden Grof3e und Anbindung in integrierter Lage zur Ver-
fugung, die als Standortalternative fur eine Fortfihrung der Innenstadt und eine Ausweitung
des Angebotes an integrierten Einzelhandelsflachen geeignet waren. Das Potential einer gro-
Beren zusammenhangenden Flache in Innenstadtnahe ergibt sich lediglich auf der betrachte-
ten Flache und ist damit alternativlos.

Innerhalb des Plangebiets gab es fur die Verteilung der Nutzungen keine Alternative. Der ,Neu-
eMarkt® ist in Verlangerung der Unteren Markistralle als eine Ausweitung der Innenstadt zu
sehen — die Verbindung der wichtigsten Einkaufsstral’en in der Altstadt verlauft geradlinig zum
,NeuenMarkt“ und wird im Zuge der Bebauung durch die Uberplanung der Kreuzungsbereiche
in ihrer Qualitat noch verbessert. Damit entspricht die Lage und Verbindungsqualitat auch der
Forderung der Héheren Landesplanung fur die Vertraglichkeit des Vorhabens fir die Innen-
stadt.

Fir die Erschlielung jedoch wurden im Rahmen des Planverfahrens Alternativen betrachtet
und beurteilt. So sollte zunachst als favorisierte Losung ein Tunnel fir Kfz unterhalb der
DammstralRe die oberirdische Verbindungsqualitat fur FuRganger und Radfahrer erhéhen.
Diese Alternative wurde allerdings nicht weiterverfolgt, insbesondere da neben den hohen
Kosten und der damit verbundenen Frage nach der Verhaltnismafigkeit zwischen Kosten und
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Nutzen Beeintrachtigungen des Grundwassers durch den Tunnelbau nicht ausgeschlossen
werden konnten. Beeintrachtigungen sollten unter anderem aufgrund der benachbarten Brau-
erei, die das saubere Grundwasser flr das Bierbrauen benétigt, jedoch vermieden werden.
Entsprechend wurde entschieden, eine Erschlielungsvariante zu wahlen, die weniger bzw.
keine Beeintrachtigungen des Grundwassers mit sich fihrt, weswegen nun eine wesentlich
kleiner dimensionierte FulRganger-Unterfiihrung geplant wird und die Kfz weiterhin ausschliel3-
lich oberirdisch verkehren.

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzuhalten, dass es keine anderweitige Planungsmog-
lichkeit gibt, mit welcher der von der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgte Zweck an an-
derer Stelle ohne oder mit geringeren Auswirkungen auf die Umwelt oder andere Belange
erreicht werden kann.

7.5.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II”

Auch im Rahmen der 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“ war zu priifen, ob
sich weitere Planungsalternativen anstelle der gewahlten anbieten.

Beim Sondergebiet ,Einkaufszentrum® handelt es sich um den Standort des im September
2015 erdffneten multifunktionalen Gebaudekomplexes ,NeuerMarkt®. Aufgrund unterschiedli-
cher Anfragen und aktueller Weiterentwicklungen gegentber dem Entwicklungskonzept von
2014 sollen nun bauliche und nutzungsbezogene Anpassungen vorgenommen werden. Da es
sich dabei um eine konkrete Planung an einem bestehenden Standort handelt, kann diese
lediglich auf der betrachteten Flache erfolgen.

Die Ausweitung der Baugrenze bzw. der Hohe baulicher Anlagen im 6stlichen Bereich des
Sondergebiets ,Einkaufszentrum® ergibt sich aus den baulichen Gegebenheiten: Im westlichen
Teilbereich des Gebaudekomplexes befinden sich bereits hdhere Gebaudeteile, so dass eine
Aufstockung im 6stlichen Bereich stadtebaulich vertraglicher ist. Diesbezliglich wurden zudem
die durch die geplanten Erh6hungen der maximalen Oberkante baulicher Anlagen zusatzli-
chen Verschattungsverhaltnisse fur die bestehende benachbarte (Wohn-) Bebauung in einer
Analyse durch das Biro DISTLER Architekten+ Ingenieure GmbH (August 2016) aufgezeigt
und der Schattenwurf flr verschiedene Tages- und Jahreszeiten in einem einfachen Compu-
termodell visualisiert. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Aufstockungen der Gebaude-
héhen zu keiner erheblichen zusatzlichen Verschattung fihren (vgl. Kap. 8.3.3).

Voraussetzung fir die geplanten Nutzungserweiterungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®
ist die Schaffung zusatzlicher Flachen zum Nachweis der Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze des ,NeuenMarkts®. Ziel ist es, diese Stellplatze in einer zumutbaren Entfernung
zum ,NeuenMarkt* zur Verfugung zu stellen, damit kein Ausweichparkverkehr in andere Be-
reiche, bspw. in die Wohngebiete, erfolgt. Im direkten Umfeld des ,NeuenMarkts“ gibt es bis
auf die bereits heute bestehende ebenerdige Parkplatzflache im Bereich der Dr.-Grundler-
StralRe keine Flachen in ausreichender GréfRe und Verfugbarkeit, die zum Nachweis der Stell-
platze genutzt werden kdnnte.

Das Planungskonzept sieht vor, dass das Parkhaus im rickwartigen Bereich angeordnet wird,
so dass zwischen dem Parkhaus und der Nirnberger Straf’e ein Blro- und Verwaltungsge-
baude errichtet werden kann, welches das Parkhaus durch eine hohere Gebaudehdhe sowohl
stadtebaulich-architektonisch aus Sicht von der Nurnberger Stral3e als auch schalltechnisch
gegenuber der Wohnbebauung nérdlich der Nirnberger Stralle abschirmen soll. Eine alterna-
tive Anordnung auf dem Grundstlick ware als stadtebaulich nachteilig zu werten.

58 AS+P Albert Speer + Partner GmbH



Stadt Neumarkt i.d.OPf. Bebauungsplan ,054/4 - 3. Anderung Unteres Tor I
Fassung vom 28.05.2020 Begriindung - Satzungsexemplar

Die Festsetzung der Mischgebiete im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereichs dienen
neben der Umstrukturierung der Bebauung durch die Schaffung eines stadtebaulich angemes-
senen Ubergangs vom Geb&audekomplex ,NeuerMarkt‘ zu den weniger dicht bebauten und
genutzten Wohngebieten in der Nachbarschaft auch der Konfliktldsung der durch die erwei-
terte Nutzung hervorgerufenen potentiellen Immissionskonflikte: Hier wird eine immissions-
schutz-rechtlich ,robuste“ Umgebung im Bereich der nérdlich des ,NeuenMarkts“ bzw. westlich
des Schwarzachwegs liegenden Grundstlicke geschaffen. Da die potentiellen Konflikte in die-
sem Bereich auftreten kdnnen, ist die Planung an dieser Stelle erforderlich.

7.5.3 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“

Nach wie vor ist die Schaffung zusatzlicher Flachen zum Nachweis der Unterbringung der
erforderlichen Stellplatze des ,NeuenMarkts® notwendig. Weiterhin soll dem Ziel entsprochen
werden, diese Stellplatze in einer zumutbaren Entfernung zum ,NeuenMarkt“ zur Verfligung
zu stellen, damit kein Ausweichparkverkehr in andere Bereiche, bspw. in die Wohngebiete,
erfolgt. Die Tatsache, dass in der ndheren Umgebung keine Flachen in ausreichender Grolle
zur Verfiigung stehen, macht die Betrachtung weiterer Standortalternativen obsolet. Die Aus-
weitung der Uberschreitungsméglichkeit der Hohe baulicher Anlagen durch Umwehrungen
(,Bereich E*) sowie technische Anlagen (Aufzliige) ergibt sich aus den baulichen Gegebenhei-
ten fur das Parkhaus und die Anforderungen an die ErschlieBung innerhalb der baulichen An-
lage und an die Sicherheit (Hohe der Umwehrung).

Die bisherige stadtebauliche Zielsetzung einer robusten Gebaudestruktur zur Abschirmung der
ndrdlich der NUrnberger Stral3e liegenden Wohnbebauung bleibt unverandert bestehen.

Fir den Gebdauderiegel in Richtung der Nirnberger Stralle werden neben der Nutzung Buro-
und Verwaltung weitere alternative Nutzungsarten ermaoglicht.

Die Nutzung Boardinghouse kann den Anforderungen insbesondere von Nutzergruppen, die
z.B. beruflich langer in der Stadt sind und dafir vortiibergehend eine wohnahnliche Unterkunft
suchen, gerecht werden. Eine Konkurrenz zu Hotels in Neumarkt i.d.OPf. ist aufgrund unter-
schiedlicher Nutzergruppen nicht zu erwarten.

Insgesamt handelt es sich um eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung ohne erhebliche Aus-
wirkungen auf die Umgebungsbebauung.
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8. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse

Der stadtebauliche Belang der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB) befasst sich mit der Gesundheit und dem Wohlbefinden des Menschen. Der Gesund-
heitsbegriff der WHO (Weltgesundheitsorganisation) reicht vom Schutz der kérperlichen Un-
versehrtheit in biologisch-physiologischer Hinsicht bis zum psychischen Wohlbefinden.

Fir die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind gemaf § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB ins-
besondere folgende beispielhafte Beurteilungsmalistabe anzusetzen:

o die Einwirkungen, die von Grundstucken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschutterungen,

o die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

e die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten.

Im Folgenden wird dargelegt, wie der Belang der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in
der Planung Berucksichtigung gefunden hat.

8.1 Larm

Larmimmissionen kdnnen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigen. Das
Plangebiet und das Umfeld sind sowohl von Verkehrs- als auch von Gewerbelarm betroffen.

8.1.1 Verkehrslarm

8.1.1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Verkehrsldarm innerhalb des Geltungsbereichs

Bereits heute ist das StralRennetz im Planungsgebiet mit Kfz-Verkehr hoch belastet (Nurnber-
ger StralRe ca. 14.000 Kfz/24h, DammstralRe ca. 25.000 Kfz/24h) (R+T 2013), wodurch eine
hohe Immissionsbelastung der angrenzenden Gebiete entsteht. Die in der Gesamtverkehrs-
planung (GVP) vorgesehenen MalRnahmen sollen zu einer Abnahme der Verkehrsbelastung
fuhren, sodass die dadurch entstehenden Spielrdume das durch die Planung zu erwartende
zusatzlichen Verkehrsaufkommen aufnehmen kénnen. Insoweit ist mit lediglich geringen Ver-
anderungen der Verkehrslarmsituation gegeniber dem Status-Quo zu rechnen.

Im geplanten Sondergebiet ,Einkaufszentrum® werden an den relevanten Immissionsorten an
der DammstralRe und Nurnberger Stral’e folgende Werte erreicht (vgl. nachfolgende Abbil-
dung):

¢ sildliche Kante Sondergebiet ,Einkaufszentrum® (10 15.1): 68 dB(A) / 61 dB(A)
¢ slidwestliche Kante Sondergebiet ,Einkaufszentrum® (10 15): 67 dB(A) / 59 dB(A).
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Abbilduhg 16: Darstellung der Immigsionsorte (Quelle: Wolfgang Sorgé ingenieurburo fir Bauphysik
GmbH, Oktober 2013)

Damit sind die als Abwagungsobergrenze bei der Neuplanung im Geltungsbereich heranzu-
ziehenden Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fir Kern-
gebiete, die aufgrund des Nutzungskataloges im Sondergebiet als analoger Beurteilungsmal3-
stab herangezogen werden, ,tags/nachts” von Liew = 64/54 dB(A) erreicht bzw. Uber-
schritten. Der prognostizierte Nachtwert am 10 15.1 Gberschreitet die Grenzen zur Gesund-
heitsgefahrdung (60 dB(A)) um 1 dB(A).

Folgende Schritte zur Konfliktldsung wurden gepruft:
Emissionsminderung an den StralBenfahrzeugen

Im ersten Schritt sind Mallnahmen zur Emissionsminderung an den StraRenfahrzeugen denk-
bar. Solche Minderungsmalnahmen sind auf der Ebene der Bauleitplanung jedoch nicht um-
setzbar, sondern ergeben sich ausschlieRlich aus der Weiterentwicklung der Fahrzeugtechnik
(z. B. larmarme Reifen, leisere Lkw, Elektromobilitat).

Gliederung

Von einer raumlichen Gliederung / Zonierung (§ 1 Abs. 4 BauNVO) des Sondergebiets ,Ein-
kaufszentrum® wird abgesehen, da Uber nachfolgende Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren (Baugenehmigungen) der Nachweis gefiihrt werden kann, dass die Kriterien flir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden.

Eine vertikale / geschossweise Gliederung der Nutzungen (larmempfindliche Wohnnutzung
nur in den oberen Geschossen) fihrt nach fachgutachterlicher Prafung zu keinen signifikanten
Entlastungen der larmempfindlichen Wohnnutzungen vor den prognostizierten Verkehrslarm-
immissionen.
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Aktive LadrmschutzmalBnahmen (Ld&rmschutzwand / -wall)

Weiterhin ist zu prifen, ob aktive Schallschutzmaflinahmen an der Schallquelle wie die Errich-
tung von Larmschutzwanden oder -wallen zur Konfliktldsung eingesetzt werden kénnen. Dies
wurde geprtift, jedoch insbesondere aus stadtebaulichen Griinden verworfen:

Das Plangebiet liegt innenstadtnah und grenzt an benachbarte (Wohn-)Quartiere an. Ein Wall
oder eine Wand hatten eine abschirmende bzw. abweisende Wirkung gegenuber den angren-
zenden Quartieren. Die StralRenrdume, die durch die Festsetzung der StralRenraumbegriinung
gestalterisch aufgewertet werden sollen, werden durch abweisend wirkende Wanden in ihrer
stadtgestalterischen Qualitat gemindert. Walle und Wande kénnen aulderdem zu Verschattung
der angrenzenden Grundstlicke und Gebaude flihren. Zudem sind sie aus funktionalen Grin-
den ungeeignet, da sie fur die ErschlieBung der Grundstlicke unterbrochen werden muissen,
wenn sie nicht Uber aufwandig speziell geddmmte Tore und Turen verfigen. Daneben ist die
Wirksamkeit nur auf die unteren Geschosse der geplanten Bebauung begrenzt — was auch die
Frage nach der Wirtschaftlichkeit aufwirft, wenn der Bau einer Wand oder eines Walls nur fir
einen Teilbereich der Grundstiucke bzw. Gebaude die gewinschte Reduzierung der Werte mit
sich bringt und fur die Gbrigen Grundstlicks-/Gebaudeteile weitere Mallnahmen erforderlich
werden.

Zudem bendtigt ein Larmschutzwall wegen seiner Dimensionierung erhebliche Flachen, so
dass auf der verbleibenden Grundsticksflache die Moglichkeiten flr eine Bebauung deutlich
eingeschrankt wirden.

Aus diesen Griinden wird eine Losung mit aktiven Schallschutzmalnahmen Uber eine Larm-
schutzwand oder einen -wall nicht weiterverfolgt.

Larmpegelbereiche

Ebenso werden keine Festsetzungen zu Larmpegelbereichen an Fassaden getroffen, da der
erforderliche Schallschutz nach langjahriger Verwaltungspraxis in Neumarkt tber die nachfol-
genden Planungs- und Genehmigungsverfahren ausreichend gewahrleistet werden kann.

Grundrissorientierung

Zum Schutz von larmempfindlichen Nutzungen erfolgt die Festsetzung von passiven Schall-
schutzmalRnahmen:

Fir Raume, in denen aufgrund ihrer Nutzung eine StoBlGftung nicht mdglich ist (Schlafraume
nachts) sind geeignete dezentrale Liftungseinrichtungen (z.B. Schallddmmlfter) in der Fas-
sade bzw. eine zentrale raumlufttechnische Anlage (RLT-Anlage) erforderlich. Fur Gebaude
mit Nicht-Wohnnutzungen kénnen passive Larmschutzmalnahmen geman DIN 4109 bzw. der
VDI-Richtlinie 2719 am Gebaude vorgesehen werden.

Die Umsetzung dieser Larmschutzmalinahmen ist gewahrleistet, da der Nachweis des passi-
ven Larmschutzes fur alle Gebaude im Zuge nahfolgender Planungs-und Genehmigungsver-
fahren zu erbringen ist.
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Verkehrslarm auBerhalb des Geltungsbereiches (Wohngebiet Schwarzachweg, Flur-Nr.
1033/3 und 1033/4 — AuRenwohnbereich)

Im AuBRenwohnbereich der Grundstliicke am Schwarzachweg, Flur-Nr. 1033/3 und 1033/4, in
einem Abstand von bis zu 7,00 m von der dstlichen Grundstiicksgrenze der o0.g. Grundstlicke,
wurde eine ,wesentliche Anderung“ gemaR den Kriterien der 16. BlImSchV (Erhéhung um bis
zu 5 bzw. 6 dB(A)) und gleichzeitig teilweise eine Uberschreitung des Immissionsgrenzwerte
.tags® 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete festgestellt (59-63 dB(A)).

Unter einem Auflienwohnbereich versteht man eine Freiflache, die nach Lage und bestim-
mungsgemalier Nutzung schutzbedurftig ist (vgl. BVerwG, Urteil vom 11.11.1988, 4 C 11.87).
Dem liegt die Uberlegung zugrunde, dass das Wohnen auch die angemessene Nutzung der
Freiflachen eines Grundstiicks umfassen kann. Zum sogenannten Aufienwohnbereich in die-
sem Sinne gehoren unstrittig die baulich mit dem Wohngebaude verbundenen Anlagen, (z. B.
Balkone, Loggien, Terrassen), sowie sonstige zum Wohnen im freien geeignete und be-
stimmte Flachen, (z. B. Gartenlauben oder Grillplatze). Nach der oben zitierten Rechtspre-
chung des BVerwG ist die Eignung zum ,Wohnen im Freien® jeweils im Einzelfall festzustellen.
Freiflachen sind gegeniber Verkehrslarm nicht allein deswegen schutzbediirftig, weil die ge-
bietsspezifischen Immissionsgrenzwerte Gberschritten sind. So zahlen beispielsweise Vorgar-
ten, die nicht dem regelmafRigen Aufenthalt dienen, nicht zum AuRenwohnbereich.

Aufgrund der Situation vor Ort ist festzustellen, dass im derzeitigen Bestand ein Teil der be-
troffenen Flache als Grundstickszufahrt genutzt wird. Insoweit scheidet ein Teil der Flache
bereits aus diesem Grund als Aulienwohnbereich aus. In Ansehung der Tatsache, dass das
Grundstuck auch im westlichen Bereich Uber Freiflachen verfugt, bestehen erhebliche Beden-
ken, ob gerade die am Schwarzachweg an der Grundstlicksgrenze gelegene 7 m breite Flache
vorliegend als AuRenwohnbereich angesehen werden kann. Es liegen keine Anhaltspunkte
daflr vor, dass diese Flache fir regelmaRigen Aufenthalt benutzt wird.

8.1.1.2 Verkehrsldarm auBlerhalb des Geltungsbereiches (Wohn- und Mischnutzungen
Bernfurter Strale / DammstralBe / MiihistraRe)

Im Bestand werden sowohl im Prognose-Nullfall als auch im Prognose-Mitfall in einigen Berei-
chen die Grenzwerte der 16. BImSchV und die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung tber-
schritten (vgl. Abbildung 8):

o |09 (Kurt-Romstéck-Ring 5): Prognose-Nullfall: 70 dB(A) / 62 dB(A), Mitfall: 69 dB(A) / 62
dB(A)

e |O10 (Untere Marktstralde 34): Prognose-Nullfall: 70 dB(A) / 63 dB(A), Mitfall: 70 dB(A) /
62 dB(A)

e |O11 (Muhlstrale 3 Nord): Prognose-Nullfall: 68 dB(A) / 61 dB(A), Mitfall: 68 dB(A) / 61
dB(A)

o 1011.2 (MUhlstraRe 3 Nord): Prognose-Nullfall: 68 dB(A) / 60 dB(A), Mitfall: 68 dB(A) / 60
dB(A)

¢ 10 11.3 (MlhlistraRe 3 West): Prognose-Nullfall: 67 dB(A) / 60 dB(A), Mitfall: 67 dB(A) / 59
dB(A)

Eine Erh6hung des Beurteilungspegels ist an keinem der IO zu erwarten, vielmehr ist eine
Minderung der Beurteilungspegel von 0,1-0,5 dB(A) ermittelt worden. Die Senkung resultiert
aus dem prognostizierten Rickgang des LKW-Anteils im Prognose-Null- /bzw. Mitfall.
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Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist davon auszugehen, dass der aus
grundrechtlicher Sicht kritische Wert (Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung) flir Wohnge-
baude bei einer Gesamtbelastung oberhalb der Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
beginnt.

Im vorliegenden Fall sind keine Pegelerhdhungen zu verzeichnen, jedoch wird schon im Be-
stand und im Prognose-Nullfall die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung tberschritten. Grund-
satzlich besteht fur die genannten bestehenden Gebaude nach MalRgabe der Rechtsprechung
Anspruch auf Larmschutz gem. analoger Anwendung der 16. BImSchV bzw. aufgrund gesund-
heitsgefahrdender Larmpegel. Entsprechend wird die Stadt Neumarkt MaRnahmen ergreifen,
um die Belastung zu senken. Dadurch sollen Belastungen oberhalb der Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung ausgeschlossen werden.

Malnahmen zum Larmschutz kénnen sich zunachst aus dem Larmaktionsplan der Stadt Neu-
markt ergeben. Im aktuellen Stand (Februar 2009) der Larmaktionsplanung sind die im Schal-
limmissionsschutz-Gutachten zum Bebauungsplan aufgefiihrten kritischen Bereiche ebenfalls
verzeichnet und allgemeine Malitnahmen zur Larmminderung aufgefihrt. Als kurzfristige Mal3-
nahmen werden insbesondere Geschwindigkeitsmessanlagen und Geschwindigkeitsreduk-
tion, Durchfahrtsverbot fur LKW im Durchgangsverkehr sowie die Sanierung von Fahrbahnde-
cken (insbesondere im Bereich Unteres Tor) aufgeflhrt.

Als mittel- bzw. langfristige MalBnahmen werden u.a. Reduzierung der Geschwindigkeit
(Tempo 30/40), Férderung von Larmschutzfenstern oder weiteren baulichen Méglichkeiten
(kommunales Larmschutzfensterprogramm), gestalterische MaRnahmen wie die Verringerung
der “optischen Breite” sowie der Ausbau des OPNV vorgeschlagen. Folglich beinhaltet der
Larmaktionsplan sowohl MaRnahmen zur Larmvorsorge als auch zur Larmsanierung.

Teilweise sind diese Mallnahmen auch im Gesamtverkehrsplan enthalten und Einzelmafinah-
men werden bereits durch die Baumalinahmen und Verkehrsumgestaltung am Unteren Tor
umgesetzt. So wird eine neue Fahrbahndecke aufgetragen und zur Reduzierung der Verkehrs-
belastung der Strallenraum verengt.

Der Larmaktionsplan wird aktuell fortgeschrieben, mit einer Aufstellung wird im Februar 2014
gerechnet. Darin enthalten sein werden geeignete technische, gestalterische, verkehrliche
und/oder organisatorische MaRnahmen zur Larmminderung — konkret beschrieben und veror-
tet fir die einzelnen Abschnitte (z.B. Bereich Dammstral3e). Der Larmaktionsplan soll anschlie-
Rend vom Stadtrat als informelle Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen werden.

Da die Aufstellung und Umsetzung der MalRnahmen zeitlich noch nicht genau absehbar ist,
wurden im Rahmen der Bauleitplanung bereits MalRnahmen der Larmsanierung gepruft, um
die Larmbelastung an den entsprechenden bestehenden Immissionsorten zu senken. Grund-
satzlich sollten dabei aktive LarmschutzmaRnahmen passiven Mallnahmen vorgezogen wer-
den, um eine fur die Bewohner der betroffenen Gebaude maoglichst geringe Beeintrachtigung
zu erreichen (bspw. ist eine Schallreduzierung durch Schallschutzfenster fir die Bewohner
,unbequemer” als ein genereller geringerer Auf3enpegel).

Als mdégliche aktive MaRnahmen zur Larmsanierung steht schallabsorbierender Stral3enbelag
zur Verfigung. Der sogenannte ,FlUsterasphalt* kann auch bereits bei geringen Geschwindig-
keiten bis 50 km/h zu einer deutlichen und hérbaren Verminderung des Verkehrslarms flhren
(bspw. offenporige Asphaltdeckschichten (OPA) oder bspw. Larm optimierter Asphalt (LOA)
5D, in der Landeshauptstadt Disseldorf getestet). Im betroffenen Bereich ist der Einsatz von
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Flisterasphalt jedoch nicht optimal. Technisch ist der Einsatz in Kreuzungsbereichen schwie-
rig — insbesondere bei Kreuzungen mit hohem Verkehrsaufkommen wie bei den Kreuzungen
an der Dammstral3e. In diesen Bereichen wird auch der Reparaturaufwand als sehr hoch ein-
geschatzt (grofRere Asphaltschaden durch LKW-Bewegungen in den Kurven als bei herkdmm-
lichem Belag), weswegen auch aus wirtschaftlichen und organisatorischen Grinden der
schallabsorbierende Belag nicht die bevorzugte Lésung darstellt.

Eine weitere Mdglichkeit aktiver LarmschutzmalRnahmen zur Senkung der Larmbelastung ist
eine Temporeduzierung im entsprechenden Bereich auf 30 km/h. Da es sich bei den betref-
fenden Strallen mittlerweile um Stadtstra3en handelt, liegt die StralRenbaulast bei der Stadt
Neumarkt. Diese kann aus Griinden des Larmschutzes eine entsprechende Geschwindigkeits-
begrenzung anordnen.

In einer Untersuchung des Blros Sorge wurden folgende 5 Varianten zur Temporeduzierung
fur die StralRen Nirnberger Stralle, Abschnitt zwischen Dammstrafl’e und Kanalweg, Damm-
stralle und Kurt-Romstdck-Ring (Abschnitt westlich der Nirnberger Strale mit einer Lange
von ca. 140 m) gepruft:

Variante 1: Tempo 30 Nirnberger Strale

Variante 2: Tempo 30 Nirnberger Stra3e und Dammstralde

Variante 3: Tempo 30 Nurnberger Stralle, Dammstrafe und Kurt-Romstéck-Ring
Variante 4: Tempo 30 Nirnberger Stralle und Kurt-Romstéck-Ring

Variante 5: Tempo 30 DammstralRe und Kurt-Romstock-Ring

Ergebnis der Untersuchung war, dass durch eine Temporeduzierung auf Tempo 30 in den
Varianten 3 und 5 die besten Ergebnisse zu verzeichnen waren. So wirden die Larmwerte an
den relevanten Immissionsorten so weit sinken, dass die Schwelle der Gesundheitsgefahr-
dung nicht mehr (berschritten wird.*? Eine Ausnahme stellt der Immissionsort IO 10 (Untere
Marktstralde 34) nachts dar, wo auch in den Varianten mit der gréRten Larmsenkung der Be-
urteilungspegel immer noch bei 61 dB(A) liegen wiirde und damit eine geringfiigige Uber-
schreitung der Werte vorlage.

Das bedeutet, dass trotz aller zur Verfligung stehenden und gepriften Moglichkeiten aktiver
Maflinahmen zur Larmsanierung keine llickenlose ausreichende Senkung der Larmwerte er-
reicht werden wuirde.

Rechtliche Vorgaben wie die Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstraf3en in
der Baulast des Bundes (VLarmSchR 97) sehen erst ab 62 dB(A) nachts in Mischgebieten
eine Verpflichtung flr LarmschutzmalRnahmen vor. Der Wert von 61 dB(A) am 10 10 liegt im
Beurteilungsbereich von 60 — 65 dB(A) und bedeutet, dass die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung Uberschritten ist. Erwiesen ist eine Gesundheitsgefahrdung ab 65 dB(A). Die Uber-
schreitung lag bereits vor der Planung bzw. dem Umbau der entsprechenden Abschnitte vor
und der Konflikt wird durch die Neuplanung nicht verscharft. Daher kann eine abschlieRende
Konfliktbewaltigung allein Gber aktive Schallschutzmalnahmen nicht erreicht werden.

Um eine Konfliktldsung zu erreichen und die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung auch am
I0 10 zu unterschreiten, kdnnen dartber hinaus entsprechend passive Larmschutzmalinah-
men (bspw. Schallschutzfenster oder Fassadenschutz) zur Anwendung kommen.

32 Variante 3 und 5: 10 9 (Kurt-Romst6ck-Ring 5) = 67 / 60 db(A) tags / nachts, 10 10 (Untere Marktstralle 34) =
68 /61 dB(A) tags / nachts, 10 11 (MuhlistraRe 3 Nord) = 66 / 58 dB(A) tags / nachts
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Art und Umfang der letztlich tatsachlich zur Anwendung kommenden SchallschutzmalRnahmen
im entsprechenden Bereich bzw. an den betroffenen Fassaden werden in einem nachgeord-
neten Verfahren abschlieRend Uberpriift. Die Stadt gewahrleistet entsprechend ihrer rechtli-
chen Verpflichtung die Erfillung der Anspriiche auf Larmschutz. Es wird darauf hingewiesen,
dass ein Anspruch auf Einrichtung passiver SchallschutzmafRnahmen fir den einzelnen An-
spruchsberechtigten nicht besteht, sofern aktive Mallnahmen der Larmvorsorge umgesetzt
werden und durch diese MalRhahmen der Schutzanspruch erfullt wird.

An den udbrigen 10, an denen die Larmbelastung nicht die Grenzen zur Gesundheitsgefahr-
dung Uberschreitet, bleiben die Werte gleich oder sinken. Jedoch ist an vielen 10 eine Uber-
schreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BiImschV zu verzeichnen. Eine Pegelerh6hung
vom Prognose-Nullfall zum Prognose-Mitfall ist nachts lediglich am 101 (Bernfurter Strale 1)
von 49 dB(A) auf 50 dB(A) (damit eine Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV) zu
verzeichnen.

Abgesehen von den bereits aufgeflihrten 10, an denen die Grenzen der Gesundheitsgefahr-
dung Uberschritten sind und entsprechend die AulRenwohnbereiche betroffen sind sowie dem
Aulenwohnbereich der Grundstlicke im Schwarzachweg mit den Flur-Nr. 1033/3 und 1033/4,
sind keine AulRenwohnbereiche mehr von Verkehrslarmanteilen durch den zu erwartenden
Zusatzverkehr von mehr als 3 dB(A) bei gleichzeitiger Uberschreitung des Immissionsgrenz-
werts von 59 dB(A) tags betroffen. Daher ist die Anderung des Verkehrsweges fir diese
Grundstucke als nicht wesentlich zu werten.

Die Stadt wird geeignete Malinahmen (wie Temporeduzierung oder larmmindernden Strallen-
belag) ergreifen, um fir diese Gebaude bzw. AuRenwohnbereiche eine Senkung der Immissi-
onswerte zu erreichen.

Es ist auch davon auszugehen, dass nach der Realisierung der im Geltungsbereich geplanten
Bebauung auf den Flachen des Sondergebietes an den Immissionsorten im noérdlichen Teil
des Schwarzachweges im Tag- und Nachtzeitraum sowie am Schwarzachweg auf Hohe des
Sondergebiets ,Einkaufszentrum® im Nachtzeitraum eine Reduzierung der Verkehrsgerau-
schimmissionen von den 6ffentlichen Stral3en zu erwarten ist.

8.1.1.3 Gewerbeldrm

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind auch hinsichtlich des Gewerbelarms zu be-
urteilen.

Ahnlich wie beim Verkehrslarm gibt es Vorbelastungen aufgrund benachbarter Betriebe, die
ins Gebiet hineinwirken. So werden die Wohngebaude nérdlich des Planungsgebietes bereits
jetzt von Schallimmissionen des Betriebsgelandes der Lammsbrauerei belastet, wobei Immis-
sionsrichtwerte fur Mischgebiete einzuhalten sind. Neben der Lammsbrauerei wurden die wei-
teren Schallemissionsorte Parkplatz der Gaststatte L’Osteria in der Muhlstrae (6stlich des
Planungsgebietes), Parkplatz der Gaststatte ,Unterer Ganskeller (sudlich des Planungsge-
bietes), sowie die Betriebsflache der Fa. Schoffmann (nordwestlich des Planungsgebietes)
berucksichtigt.

Das Ziel fur die schallimmissionsschutztechnische Planung bezliglich des Gewerbelarms be-
steht darin, mogliche Larmkonflikte mit der geplanten bzw. angrenzenden Wohnnutzung zu
vermeiden. Ein Konflikt ist dann zu erwarten, wenn an einem Immissionsort die Summe aller
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auf den Immissionsort einwirkenden Gerausche von Betrieben und Anlagen im Plangebiet so-
wie der gewerblichen Vorbelastung durch Gewerbegerausche bestehender Betriebe den Ge-
samt-Immissionswert Uberschreitet. In Bezug auf die Planung wurde daher von einer entspre-
chenden rechtlich zulassigen Larmbelastung ausgegangen, die sich an den Nutzungen orien-
tiert. BerUcksichtigt werden mussen die Werte der TA-Larm (WA = 55 db(A) / 40 dB(A) sowie
Ml = 60/ 54 dB(A) jeweils tags/nachts).

Fir die Vorbelastungen wurden Beurteilungspegel errechnet und den Immissionsorten Plan-
werte zugeordnet, um in einem weiteren Schritt Emissionskontingente fiir das Sondergebiet
,Einkaufszentrum® zu ermitteln.

Entsprechend wurde flir das Sondergebiet ein Grundkontingent ermittelt, dem je nach nachst-
gelegenem schutzbedurftigem Immissionsort weitere Zusatzkontingente zugeordnet wurden.
Diese Werte wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Durch die Einhaltung der Larmwerte aus
den Kontingenten (ggf. zuzlglich des Zusatzkontingents), die in den nachfolgenden Planungs-
und Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden muss, wird sichergestellt, dass in den
angrenzenden Wohn- bzw. Mischgebieten die jeweiligen Werte eingehalten werden. Geeig-
nete Malnahmen kénnen organisatorische Regelungen im Betrieb (z.B. eingeschrankte Off-
nungszeiten einzelner Tiefgaragenzufahrten) sein.

Fazit der Betrachtungen ist, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich der
Larmimmissionen nicht erheblich oder unzumutbar beeintrachtigt werden.

8.1.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Die im Zuge des Baufortschritts vorgenommene Anpassung der Nutzungskonzeption (insb.
Hotel) wurde fachgutachterlich dahingehend Uberprtift, ob die Aussagen in der Verkehrsunter-
suchung und im Schallschutzgutachten weiterhin Bestand haben oder relevante Anderungen
zu erwarten sind (R+T Topp Huber-Erler Hagedorn und Wolfgang Sorge Ingenieurbtiro fir
Bauphysik GmbH, August 2014).

Ergebnis der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung war, dass durch die neuen Flachen-
gréfien ein geringfligig grofReres Verkehrsaufkommen entsteht. Durch die lediglich geringfu-
gige Zunahme der Verkehrsbelastung (ca. 7 %) ist ,keine relevante Anderung der im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* ermittelten Verkehrsgerau-
schimmissionen an den mafRgeblichen Immissionsorten zu erwarten“. Die obenstehenden
Aussagen behalten ihre Glltigkeit.

Die Emissionskontingentierung fiir das Sondergebiet bleibt unberiihrt. Anderungen oder neue
Aussagen in Bezug auf Gewerbelarm ergeben sich daher nicht.

8.1.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“

Fir die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ wurde durch das Blro Wolfgang
Sorge Ingenieurburo fur Bauphysik GmbH & Co. KG schalltechnische Untersuchungen erar-
beitet, welche die vorgesehenen Anderungen beleuchten und beurteilen (Bericht 11236.12
vom 21. September 2016 ,Stadt Neumarkt Bebauungsplan ,54/3 - 2. Anderung Unteres Tor
II“, Sondergebiet und Mischgebiete am Schwarzachweg®; Aktennotiz 11236.11b vom 22.
September 2016 ,Stadt Neumarkt Bebauungsplan ,54/3 - 2. Anderung Unteres Tor I, Son-
dergebiet ,Parken und Verwaltung®).
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8.1.3.1  Verkehrsldrm innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Auf Grundlage der von R+T im Rahmen der Verkehrsuntersuchung ermittelten Kfz-Verkehrs-
belastungen wurden in der schalltechnischen Untersuchung die Auswirkungen der verkehrs-
bedingten Emissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans, insbesondere auch im Hin-
blick auf die Mischgebiete im Schwarzachweg, gepruft.

Ergebnis war, dass im sudlichen Bereich des geplanten Mischgebiets westlich des Schwarz-
achwegs Uberschreitungen der Orientierungswerte tags und nachts der DIN 18005 und im
Nachtzeitraum auch der 16. BImSchV festgestellt wurden. Zum Schutz der Aufenthaltsraume
vor Verkehrsgerduschimmissionen sind in den geplanten Mischgebieten daher passive Larm-
schutzmalRnahmen am Gebaude gemal den Anforderungen fir die Larmpegelbereiche Il bis
IV nach DIN 4109 vorzusehen.

Im neu in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans enthaltenen Bereich der Dr.-Grundler-
Stralde werden die zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tags und nachts ein-
gehalten.

8.1.3.2 Verkehrsldarm auBlerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Auf Grundlage der von R+T im Rahmen der Verkehrsuntersuchung ermittelten Kfz-Verkehrs-
belastungen wurden auch die Auswirkungen der verkehrsbedingten Emissionen auf die Um-
gebung / Nachbarschaft gepruft.

Ergebnis der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung war, dass durch die neuen Flachen-
grofien ein geringfligig groReres Verkehrsaufkommen entsteht. Durch die lediglich geringfi-
gige Zunahme der Verkehrsbelastung ist keine relevante Anderung der Verkehrsgeréau-
schimmissionen an den malfigeblichen Immissionsorten zu erwarten. Die obenstehenden Aus-
sagen behalten ihre Giiltigkeit.

Im neu in den Geltungsbereich des Bebauungsplans enthaltenen Bereich der Dr.-Grundler-
Stralde werden die zulassigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tags und nachts in der
Nachbarschaft eingehalten.

8.1.3.3 Gewerbelarm

Sondergebiet ,Einkaufszentrum®

Zur Sicherstellung eines angemessenen Schutzes der nachstgelegenen schutzbedirftigen
Nutzungen vor den Gewerbelarmeinwirkungen durch die im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®
zulassigen Nutzungen innerhalb sowie in der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans wurden bereits im Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“ Gerauschkontingente
im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® gemaf DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung” vom De-
zember 2006 festgesetzt. Damit wurde das Sondergebiet in seiner Art der baulichen Nutzung
nach den besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen gegliedert. Diese Kontingen-
tierung wurde im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor I Gberpriift und
angepasst. Zulassig sind demnach Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in
der Festsetzung angegebenen Emissionskontingente LEKex nach DIN 45691 weder tags (6.00
bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Gberschreiten.

Fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wurden Emissionskontingente einschlief3lich rich-
tungsabhangiger Zusatzkontingente ermittelt. Die zuldssige Gesamtemission errechnet sich
aus der Summe des Emissionskontingentes LEK und des Zusatzkontingentes LEK,ys im je-
weiligen Richtungssektor.
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Im vorliegenden 2. Anderungsverfahren des Bebauungsplans ,Unteres Tor I1“ wird fiir die Fl&-
chen westlich des Schwarzachwegs und nérdlich des Einkaufszentrums eine Anderung der
Gebietskategorie vom Allgemeinen Wohngebiet zu Mischgebiet vorgenommen. Der bisher im
Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* festgesetzte Richtungssektor ,E“ wird entsprechend
vergrofRert und der Richtungssektor ,F* in zwei Sektoren aufgeteilt (hier: ,F* und ,G*). Die Zu-
satzkontingente tags/nachts in Richtung der vorgenannten Flachen (hier: ,neuer* Sektor ,F*)
werden erhoht. Im ,neuen® Sektor ,G" bleiben die festgesetzten Kontingente unverandert.

Die zulassigen Gerauschemissionen des Sondergebiets ,Einkaufszentrums® wurden durch die
Festsetzung der Gerauschkontingentierung geman DIN 45691 so begrenzt, damit die Gewer-
belarmeinwirkungen der innerhalb des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® zulassigen Betriebe
und Anlagen an den maRgeblichen Immissionsorten in der Umgebung keine Uberschreitungen
der einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm verursachen. Mit der Festsetzung von
Gerauschkontingenten wurde im Bebauungsplan eindeutig und nachvollziehbar geregelt, wel-
che Gewerbelarmeinwirkungen Vorhaben in den kontingentierten Gebieten an den nachstge-
legenen stoérempfindlichen Nutzungen in der Umgebung verursachen dirfen. Durch welche
baulichen oder organisatorischen Malinahmen die Einhaltung der zulassigen Immissionskon-
tingente sichergestellt wird, ist in nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren fur das konkrete
Bauvorhaben nachzuweisen. Zur Vermeidung spaterer Larmkonflikte ist in nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren friihzeitig ein qualifiziertes Schallschutzgutachten zur Untersu-
chung und Bewertung der Planungen einzuholen. Dabei ist der Nachweis zu erbringen, dass
die festgesetzten Emissionskontingente ,tags und ,nachts® eingehalten werden. Zudem ist
ggf. darzustellen, welche Larmschutzmalinahmen hierzu erforderlich sind.

Sondergebiet ,Parken und Verwaltung"“

Im Rahmen der schallimmissionsschutztechnischen Untersuchungen wurden die zu erwarten-
den Schallimmissionen, ausgehend vom Betrieb des geplanten Parkhauses, in der Nachbar-
schaft ermittelt und beurteilt. Dabei wurde das Parkhaus in Bezug auf seine Bauform im Sinne
einer ,worst-case“-Annahme betrachtet: Parkhaus mit offenen Fassaden (Beluftungskonzept:
naturliche BelUftung / Querliftung) sowie offene Parkdecks auf dem Dach. Analog zur Ver-
kehrsuntersuchung wurden dabei 2 Szenarien betrachtet (vgl. auch Kap. 15 ,Belange des Ver-
kehrs®):

o Szenario 1: Garage fur Beschaftigte, Betrachtung ,werktags®
e Szenario 2: offentliche Garage (verschiedene Nutzergruppen), Betrachtung ,Montag bis
Freitag“ sowie ,Samstag")

Die Berechnungsergebnisse beider Szenarien zeigen, dass die héchstzulassigen Immissions-
richtwerte tags und nachts an einem unmittelbar benachbarten Immissionsort (Betriebswoh-
nung in der Flussmeisterei) Uberschritten werden. Im Ergebnis sind demnach in jedem Fall zur
Einhaltung der schallimmissionsschutztechnischen Anforderungen in der Nachbarschaft an
der Nordwestfassade des Parkhauses SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Daher werden
Festsetzungen zur Ausgestaltung einer vorgehangten Fassade an der Nordwestfassade des
Parkhauses, entlang der Baugrenze, mit einem entsprechenden Schallddamm-Mal getroffen
(vgl. Kap. 17.1.11 ,Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen®).

33 Vgl. Wolfgang Sorge Ingenieurbliro fiir Bauphysik GmbH & Co.KG, Aktennotiz 11236.11b, September 2016,
Abschnitt 4.1, 5.1 und 5.2
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Daruber hinaus wurde im Rahmen der schallschutztechnischen Untersuchungen zum Szena-
rio 2 zusatzlich festgestellt, dass in der Nachbarschaft in weiteren Bereichen tags bzw. nachts
die héchstzulassigen Immissionsrichtwerte Uberschritten werden. Im Ergebnis sind bei einer
Verwirklichung von Szenario 2 zur Einhaltung der schallimmissionsschutztechnischen Anfor-
derungen in der Nachbarschaft am Parkhaus zusatzliche, zu den o.g. Schallschutzmalfinah-
men erforderlich. Entsprechend werden Festsetzungen zur Ausgestaltung der Deckenflache
bzw. vorgehangter Fassaden getroffen (vgl. Kap. 17.1.11 ,Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen®).3*

Erganzend wird auf die Ausflihrungen der o0.g. schallschutztechnischen Untersuchungen ver-
wiesen.

In der Zusammenfassung kann festgehalten werden, dass die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse bezuglich Larm nicht beeintrachtigt werden.

8.1.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“

Im Rahmen des Bebauungspanverfahrens zur 3. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor
11 wurden schalltechnische Untersuchungen der in der Nachbarschaft des Plangebietes sowie
an den Fassaden des Boardinghouse zu erwartenden Gerdauschimmissionen entsprechend
den anzuwendenden Regelwerken durchgeflihrt und beurteilt. Die Untersuchung erfolgte
durch das Buro Wolfang Sorge Ingenieurburo fur Bauphysik GmbH & Co. K (Bericht 11236.15
vom 29. November 2019 ,Stadt Neumarkt Bebauungsplan ,054/4 - 3. Anderung Unteres Tor

1),

Zugrunde gelegt wurde im sldlichen Bereich die Errichtung eines Parkhauses mit neun Park-
ebenen, insgesamt 430 Stellplatzen, offenen Parkdecks auf dem Dach und einer natirlichen
Querluftung. Die Zu- und Abfahrten zum und vom Parkhaus erfolgen von der Nirnberger
Stralde Uber die Dr.-Grundler-Stral’e wobei sich die Ein- und Ausfahrtséffnung in der Stidost-
Fassade der Ebene 0 befindet. Flr das prognostizierte Verkehrsaufkommen wurde das Sze-
nario 2 (vgl. Kap. 8.1.3) als Grundlage herangezogen.

Im noérdlichen Bereich wurde das Boardinghouse mit vier Geschossen sowie die Auf3ensitzfla-
che mit ca. 60 m? vor der Sudost-Giebelfassade in die Berechnungen eingespeist.

8.1.4.1 Verkehrsgerduschimmissionen

Auf Grundlage der ermittelten Kfz-Verkehrsbelastungen wurden die Auswirkungen der ver-
kehrsbedingten Emissionen gepruft. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir den Tag-
zeitraum und den Nachtzeitraum werden an allen maf3geblichen Immissionsorten eigehalten.

Das oben genannte Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass fur die Nordostfassade
des Gebauderiegels an der Nirnberger Stralte die Orientierungswerte tags/nachts der DIN
18005 zum Teil tberschritten sind. An der Slidwestfassade des Gebauderiegels werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.

Zum Schutz vor Verkehrsgerauschimmissionen werden Festsetzungen flr passive Schall-
schutzmalRnahmen am Gebaude (Schallschutzfenster, dezentrale bzw. zentrale Liftungsein-
richtungen) getroffen, um die zulassigen Innenpegel in den schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men einhalten zu kénnen.

34 Vgl. Wolfgang Sorge Ingenieurbdiro fiir Bauphysik GmbH & Co.KG, Aktennotiz 11236.11b, September 2016,
Abschnitt 4.1 und 5.2
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8.1.4.2 Gewerbegerduschimmissionen aus dem Plangebiet

,Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die zugrunde gelegten Immissionsrichtwerte bzw.
Immissionsrichtwertanteile tags und nachts der TA Larm an den mafgeblichen Immissionsor-
ten im Wesentlichen (iberschritten werden.“®® Die Uberpriifung der Kriterien des Abschnittes
7.4 der TA Larm ergab keine Erforderlichkeit fir MalRnahmen organisatorischer Art.

Es werden Festsetzungen zu vorgehangten Fassaden an der Nordwest- sowie der Nordost-
fassade des Parkhauses entlang der Baugrenze, mit einem entsprechenden Schalldamm-Malf3
getroffen, sowie zur Ausgestaltung der Deckenflachen (vgl. Kap. 17.1.11 ,Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes - bauliche und technische Vorkehrungen®).

Erganzend wird auf die Ausflihrungen der 0.g. schallschutztechnischen Untersuchungen ver-
wiesen.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden hinsichtlich der Larmimmissionen nicht
erheblich oder unzumutbar beeintrachtigt.

8.2 Luftschadstoffe

8.2.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Ein weiterer Faktor, der hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichti-
gen ist, ist die mdgliche Belastung mit Luftschadstoffen.

Im Schadstoffgutachten (Muller-BBM, Marz 2013) wurde die Belastung des Gebiets mit den
fur die menschliche Gesundheit relevanten Schadstoffen Stickstoffoxide (NOx) sowie
Feinstaubpartikel (PM2,5 und PM1o) vor und mit Realisierung der Planung untersucht.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass die Luftqualitat in Neumarkt i.d.OPf. hinsichtlich der 39.
BImSchV (Grenzwerte) grundsatzlich als gut einzuschatzen ist. Die Belastungsschwerpunkte
liegen auf der Dammestralle und dem Kurt-Romstéck-Ring, hier ist von héheren Immissionen
auszugehen. Die Grenzwerte der 39. BImSchV fir Feinstaub (PM+, und PM25) und flr Stick-
stoffdioxid (NO2) jedoch werden sowohl an den Gebaudefassaden am Straflenzug als auch
im gesamten Umfeld weit unterschritten. Der Schutz der menschlichen Gesundheit entspre-
chend der 39. BImSchV (gesetzlicher Wert) ist damit im Umfeld gewahrleistet.

Fazit ist, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bezlglich Luftschadstoffe nicht
beeintrachtigt werden.

8.2.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Durch die lediglich geringfugige Zunahme der Verkehrsbelastung (ca. 7 %) ist keine relevante
Anderung der im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il er-
mittelten Luftschadstoffbelastung an den malfigeblichen Immissionsorten zu erwarten. Die
obenstehenden Aussagen behalten ihre Giiltigkeit.

35 Wolfgang Sorge Ingenieurburo fir Bauphysik GmbH & Co. KG: Bericht 11236.15, Stadt Neumarkt i.d.OPf. Be-
bauungsplan ,054/4 — 3. Anderung Unteres Tor II*, Niirnberg, 29.11.2019, S. 21
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8.2.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ wurde eine erganzende Stellungnahme
vom Fachgutachter zum Thema Lufthygiene verfasst (Muller-BBM GmbH: Auswirkungen auf
die Luftschadstoffimmissionsprognosen des Schadstoffgutachtens fir den Planungsstand Ja-
nuar 2013, Juli 2016). Dabei wurden die Auswirkungen der Anderung der verkehrsbedingten
Emissionen und der Einfluss der Anderungen der Geb&udekubatur im Bereich des Sonderge-
biets ,Einkaufszentrum® und der Mischgebiete geprift.

Fazit der Stellungnahme war: ,Die im Luftschadstoffgutachten [...] vom 1. Marz 2013 ermittel-
ten Immissionen weisen den NO2-Jahresmittelwert als beurteilungsrelevante GroRRe aus. An-
dere Schadstoffkomponenten haben in Relation zum Grenzwert geringere Werte. [...]

Aus Sicht des Gutachters wird aufgrund der oben erlduterten Zusammenhange die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* im Vergleich zum Planungsstand Januar 2013 die
Luftschadstoffe nicht gravierend gegeniiber dem o.g. Gutachten veréandert. Die Anderungen
werden auf dem Niveau der dort prognostizierten Gesamtbelastung [...] und im Verhaltnis zum
Beurteilungswert jedoch nur unwesentlich sein.

Insgesamt kénnen auch bei Anderung des Geltungsbereiches die Aussagen und die Ergeb-
nisse aus dem o.g. Gutachten aufrechterhalten werden.* 3

Dies bedeutet, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bezuglich Luftschadstoffe
nicht beeintrachtigt werden.

8.2.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“

Die Zunahme der Verkehrsbelastung aufgrund der geringfiigig hdheren Zahl an Stellplatzen
im Parkhaus sowie der Planung des Boardinghouses ,bewirken nur marginale Veranderungen
der Kfz-Verkehrsbelastung im StraRennetz“®’.Es ist somit keine relevante Anderung der im
Rahmen der 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II* verfassten erganzenden
Stellungnahme zum Thema Lufthygiene zu erwarten bzw. keine relevante Anderung der er-
mittelten Luftschadstoffbelastungen an den mafgeblichen Immissionsorten. Somit behalten
die obenstehenden Aussagen ihre Glltigkeit.

8.3 Ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung/ Ver-
schattung

8.3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor Il

Die Flache des Geltungsbereichs weist ein uneinheitliches Gelandeniveau auf. Unter anderem
ist die Flache des Sondergebietes von Sid nach Nord geneigt und fallt von der Nurnberger
bzw. Dammstrafle um ca. 3 m nach Norden zur Wohnbebauung an der Bernfurter Stral3e hin
ab. Die Neuerrichtung verschiedener Gebaudekomplexe im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans kann zu Verschattung auf Bereiche in den Garten der anliegenden Wohnbebauung am
Schwarzachweg, der Pralat-Buchner-Stral3e und der Bernfurter Stral3e flhren.

36 Miller-BBM GmbH: Auswirkungen auf die Luftschadstoffimmissionsprognosen des Schadstoffgutachtens fiir
den Planungsstand Januar 2013, S. 5f, Juli 2016

37 R+T Verkehrsplanung: Stellungnahme zu Anderungen von Planungen in der Dr.-Grundler-StraRe, Darmstadt,
15.05.2019, S. 3
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Die Festsetzungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® sehen entsprechend dem Gelandever-
lauf eine abgestufte Hohenentwicklung der zulassigen Gebaudehdhe vor — von 439,0 m .NN
bis 428,0 m U.NN. Dies entspricht einer Héhe der Baukérper von 12 — 14 m im nérdlichen
Teilbereich des Sondergebiets bzw. 19 m an der Dammstraf3e und Nurnberger Strale. So
kann grundsatzlich eine Verschattung minimiert werden.

Darlber hinaus wurde fir die zulassige Abweichung vom Mal} der Tiefe der Abstandsflachen
im Sondergebiet nachgewiesen, dass Belichtung und Belilftung der Nutzungen im Sonderge-
biet ,Einkaufszentrum® und der benachbarten Bebauung nicht beeintrachtigt werden. Dieser
Nachweis ist in Form einer Verschattungsstudie erfolgt. Es ist gewahrleistet, dass Belichtung,
Besonnung und Beliiftung der Wohn- und Arbeitsstatten in diesen Gebieten und in der Umge-
bung grundsatzlich ausreichend sind.

Fazit ist, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch bezuglich ausreichender Be-
lichtung, Besonnung und Bellftung nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

8.3.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Durch die im Rahmen der 1. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II“ vorgesehene
Erhéhung der maximalen Oberkante baulicher Anlagen in einigen Teilbereichen kénnten sich
grundsatzlich Auswirkungen auf die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Nutzungen im
Sondergebiet ,Einkaufszentrum® und der benachbarten Bebauung ergeben.

Die Anderungen der Attikahéhen an der Dammstrae und Niirnberger StralRe sowie des Dach-
aufbaus des Sondergebiets sind so geringfiigig bzw. liegen so weit innerhalb des Sonderge-
biets, dass keine Auswirkungen flr die benachbarte Bebauung entstehen. Dies wurde in einer
modellhaften Uberpriifung der Belichtung und Besonnung der Umgebungsbebauung bestatigt.

Mogliche Auswirkungen kénnten ggf. im Westen durch die Aufstockung des Hotels um ein
Geschoss fur die Gebaude westlich des Schwarzachwegs entstehen. Zur Minimierung der
Auswirkungen wird dieser Baukdrperteil als Staffelgeschoss ausgebildet und vom Schwarz-
achweg zurlickgesetzt. Die verbleibenden Auswirkungen wurden ebenfalls im Modell geprift.
Ergebnis ist, dass eine geringfugige Verschlechterung der Belichtungsverhaltnisse eintritt.
Diese wird als zumutbar angesehen.

Fazit ist, dass auch mit der 1. Anderung die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beziig-
lich ausreichender Belichtung, Besonnung und Beliiftung nicht unzumutbar beeintrachtigt wer-
den.

8.3.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II“

Durch die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ vorgesehene
Erhéhung der maximalen Oberkante baulicher Anlagen im &stlichen Teilbereich kénnten sich
ebenfalls grundsatzlich Auswirkungen auf die Belichtung, Besonnung und Bellftung der be-
nachbarten (Wohn-) Bebauung ergeben.

Aus diesem Grund wurde im Rahmen des 2. Bebauungsplananderungsverfahrens eine Ana-
lyse der Verschattungsverhaltnisse durch das Buro DISTLER Architekten + Ingenieure GmbH
(Stand: 08.08.2016) durchgefihrt. In dieser Verschattungsstudie wurden die Verschattungs-
bzw. Besonnungsverhaltnisse fir die bestehende benachbarte (Wohn-) Bebauung aufgezeigt
und der Schattenwurf fir verschiedene Tages- und Jahreszeiten in einem einfachen Compu-
termodell visualisiert.
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Die in der genannten Verschattungsstudie dargestellte Computersimulation erfolgte auf der
Grundlage der tatsachlichen Gebaudehdhen (Attiken, First- und Traufhéhen), die durch
Vermessung aufgenommen wurden. Die Verschattungssimulation wurde in der jahreszeitlich
wechselnden Sonnenbahn (flr die ausschlaggebenden Daten 17. Januar, 21. Marz, 21. Juni
und 23. September) von jeweils Sonnenaufgang bis Sonnenuntergang im Rhythmus einer
Viertelstunde simuliert. Der sich durch die geplanten Erhéhungen der Oberkanten baulicher
Anlagen im 0Ostlichen Bereich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® verandernde Schatten-
wurf wurde in der Verschattungsstudie entsprechend (farblich) markiert.

Einen Ansatz zur Bewertung von Verschattungsverhaltnissen bietet die DIN 5034 (2011-07)
»1ageslicht in Innenraumen, Teil 1: Allgemeine Anforderungen®. Diese Normierung hat einen
empfehlenden Charakter und versteht sich als Planungshilfe zur Ausstattung der Wohnradume
mit Tageslicht. Hierin sind folgende Hinweise formuliert:

¢ Die mdgliche Besonnungsdauer soll zur Tag- und Nachtgleiche (Stichtage 21. Marz
und 23. September) mindestens vier Stunden betragen.

e Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt sein,
sollte die mdgliche Besonnung am 17. Januar mindestens eine Stunde andauern.

¢ Diese Besonnungszeiten sollten in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung
nachgewiesen werden; als Nachweisort gilt die Fenstermitte der Fassadenebene.

Im Ergebnis kann bzgl. der Verschattungssituation fur den 17. Januar festgehalten werden,
dass die empfohlene Besonnungsdauer von mindestens einer Stunde in mindestens einem
Aufenthaltsraum einer Wohnung im Untersuchungsbereich erreicht wird. Die Auswertung der
Schattensimulation fur die Stichtage 21. Marz und 23. September kommt zu dem Ergebnis,
dass die empfohlene Besonnungsdauer von mindestens vier Stunden in mindestens einem
Aufenthaltsraum einer Wohnung im Untersuchungsbereich erreicht wird. Auch flr den 21. Juni
konnte festgestellt werden, dass eine ausreichende Besonnung der Nachbargebdude des
.NeuenMarkts“ gegeben ist.

Es bleibt demnach festzuhalten, dass fur die benachbarte (Wohn-) Bebauung eine nach der
genannten DIN 5034 (2011-07) ausreichende Besonnung sowohl zur Tag- und Nachtgleiche
am 21. Marz und 23. September als auch am 17. Januar und 21. Juni gegeben ist und somit
die empfohlenen Mindestbesonnungszeiten erfullt werden.

Bei der Studie des zuséatzlichen Schattenwurfs im Falle der Umsetzung der geplanten Erho-
hungen im Bereich des ,NeuenMarkis®, bezogen auf die umliegenden Wohnbaugrundstiicke,
I&sst sich zudem Folgendes festhalten: Die jeweiligen Simulationen zeigen, dass die benach-
barten Grundsttcksfreiflachen im Vergleich zur Bestandssituation etwa eine viertel Stunde pro
Tag friher vom ,NeuenMarkt“ verschattet werden. Im gesamten Tagesverlauf lIasst sich jedoch
erkennen, dass die jeweiligen WohnaulRenbereiche Uber mehrere Stunden hinweg besonnt
werden. Auf die exakte Darstellung der (zusatzlichen) Verschattungssituation wird auf die o.g.
Verschattungsstudie verwiesen.

8.3.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse* so-
wie die Tiefe der Abstandsflachen wurden im Rahmen des Verfahrens zur 3. Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor Il nicht verandert. Somit kann weiterhin davon ausge-
gangen werden, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bezlglich ausreichender
Belichtung, Besonnung und Beluftung nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.
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9. Belange der Fortentwicklung, Anpassung und der Um-
bau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

9.1 Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile

Grundsatzlich bezieht sich dieser Belang auf den Erhalt bzw. die Verbesserung vorhandener
baulicher Strukturen in einem Ortsteil.

Der Erhalt der vorhandenen Struktur in Neumarkt im Bereich des Sondergebiets ,Einkaufs-
zentrum® ist allerdings nicht moéglich oder stadtebaulich gewtinscht, da das Gelande brachlie-
gend bzw. untergenutzt ist. Die Nutzung bspw. als Parkplatz und nur teilweiser Nutzung eines
Grundstlicks als Supermarkt etc. werden dem so nahe an der Innenstadt und dem Unteren
Tor gelegenen Standort nicht gerecht. Jedoch kann die Entwicklung des ,NeuenMarkts* als
Fortentwicklung bestehender Stadt- und Ortsteile gewertet werden, indem eine Erweiterung
der umgebenden Nutzungen vorgenommen wird. So werden die Nutzungen aus der Innen-
stadt mit Einkaufen, Dienstleistung etc. fortgesetzt.

Im Bereich der Mischgebiete werden bestehende, in der Vergangenheit zu Wohnzwecken ge-
nutzte Grundsticken Uberplant: Hier sollen kunftig Gewerbe- und Wohnnutzungen kombiniert
werden. Mit der Planung werden die Voraussetzungen geschaffen, bislang baulich lediglich in
geringem Umfang genutzte Grundstlcke in einer héheren Dichte zu bebauen als bislang.
Gleichzeitig wird sowohl im Sinne der Art der Nutzung als auch der stadtebaulichen Dichte ein
stadtebaulich angemessener Ubergang vom Gebaudekomplex ,NeuerMarkt‘ zu den weniger
dichten Grundstiicken in den benachbarten Wohngebieten geschaffen werden. Die Umnut-
zung zu dichterer Mischnutzung ist als eine Fortentwicklung bzw. Verbesserung der bestehen-
den Struktur zu sehen.

Im Bereich der Dr.-Grundler-Stral3e ist ebenfalls von einer Fortentwicklung bzw. Verbesserung
der bestehenden Struktur auszugehen: Ein bislang lediglich ebenerdig genutzter Parkplatz soll
baulich verdichtet und neben einem Parkhaus als Fortfuhrung der bisherigen Nutzung noch
mit einem Buro- und Verwaltungsgebaude bebaut werden. Damit wird der Bereich baulich an
die bestehende groRmalistabliche Struktur insbesondere im Siden mit den Verwaltungsge-
bauden des Landratsamts bzw. des Gymnasiums angepasst und die Flache, die so nah an
der Innenstadt liegt, in angemessenerem Umfang genutzt.

Die Planungen fir das Gebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechen der stad-
tebaulichen Zielvorstellung, die innerdrtliche Entwicklung und Erneuerung zu férdern und zu
verwirklichen. Der Belang soll die Planung in vorhandenen Ortsteilen in der Abwagung unter-
stitzen und gibt der Innenentwicklung besonderes Gewicht.

Der Gesichtspunkt der Planungen im Bestand unterstitzt und flankiert zudem die Boden-
schutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB, die mit Riicksicht auf die Freiflachensicherung innerort-
liche Entwicklungsmdglichkeiten fordert. 38

Damit entspricht die Planung dem Belang der Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile.

38 \gl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger; BauGB, Loseblatt-Kommentar, § 1, Rn. 130
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9.2 Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Ein weiterer bedeutender Belang ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Zentrale Versorgungsbereiche haben in der stadtebaulichen Entwicklung auf Grund
ihrer vielfaltigen stadtebaulichen Funktionen fir die Urbanitat insgesamt sowie im Besonderen
fur die auf unterschiedliche Leistungen des Einzelhandels und der Dienstleistungen ausge-
richteten Versorgungsfunktionen und die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung hohe
Bedeutung. Der Belang umfasst alle zentralen Bereiche — nicht nur in der eigenen Stadt, son-
dern auch in den Nachbargemeinden.®®

Als Planungsgrundsatz ist der Belang zentral von Bedeutung flir die stadtebauliche Erforder-
lichkeit der Planung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, namentlich fir eine Bauleitplanung, mit
der die bauplanungsrechtlichen Grundlagen flir Vorhaben in zentralen Versorgungsbereichen
geschaffen werden oder vorhandene Versorgungsbereiche dadurch geschitzt werden sollen,
dass aulierhalb dieses Bereiches bauliche Nutzungen (Vorhaben) nicht oder nur einge-
schrankt verwirklicht werden kénnen, die diese Versorgungsbereiche beeintrachtigen konnten.
Der Planungsgrundsatz unterstitzt insbesondere solche Planungen, fir die Gber Feinsteue-
rungen Beschrankungen flur Einzelhandelsbetriebe vorgenommen werden.

9.2.1  Vertraglichkeitsanalyse, Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor Il

Far die Planung am Unteren Tor und den Bebauungsplan liegt ein Betrachtungsschwerpunkt
auf dem Einzelhandel in den festgesetzten Baugebieten und dessen Auswirkungen auf die
Innenstadt von Neumarkt i.d.OPf. als dem zentralen Versorgungsbereich der Stadt. Um zu
gewahrleisten, dass der zentrale Versorgungsbereich nicht beeintrachtigt wird, wurden die vo-
raussichtlichen Auswirkungen in der ,Vertraglichkeitsanalyse zum Planvorhaben ,StadtQuar-
tier NeuerMarkt® in Neumarkt i.d.OPf.“, BBE, untersucht sowie parallel zur friihzeitigen Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange ein vereinfachtes Raumord-
nungsverfahren durchgefiihrt, aus dem eine landesplanerische Beurteilung erwachsen ist.

Zum Planvorhaben ,StadtQuartier NeuerMarkt* wurde im August 2010 von den Gutachtern
BBE, Koln, im Auftrag der Stadt Neumarkt i.d.OPf. eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt. Dabei
sollte aufgezeigt werden, ob im Falle einer Projektrealisierung stadtebaulich nachteilige Aus-
wirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Neumarkter Innenstadt als zentralem Versorgungs-
bereich sowie die Nahversorgung in Neumarkt i.d.OPf. und in umliegenden Stadten und Ge-
meinden zu erwarten waren.

Als Ausgangssituation stellt sich dar, dass die Stadt Neumarkt i.d.OPf. im Branchen- und Be-
triebsformenmix der Innenstadt gewisse Liicken zu verzeichnen hat. Der Mittel- bzw. zentral-
ortliche Verflechtungsbereich ist bezlglich des Einkaufs auf die Stadt orientiert, verzeichnet
werden allerdings auch Kaufkraftabflisse in die benachbarten Oberzentren Nurnberg und Re-
gensburg, die im Einzelhandel besonders wettbewerbsstark sind.

Den Standort der Planung beurteilen die Gutachter insgesamt als stadtebaulich integriert mit
direktem raumlichem und funktionalem Bezug zum innerstadtischen Haupteinkaufsbereich.
Die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel durch die Revitalisierung des Projektgrund-
sticks und dessen Verbindung mit der Innenstadt wird insgesamt die regionale Handelszent-

39 Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger; BauGB, Loseblatt-Kommentar, § 1, Rn. 130
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ralitat steigern. Aullerdem kdnnen bestehende Liicken im Branchenmix in der Innenstadt ge-
schlossen und Kaufkraftabflisse in das Umland reduziert werden. Gleichzeitig wirde die in-
nerstadtische Standortstruktur durch eine derzeit fehlenden Frequenz erzeugenden Magnet-
betrieb verbessert und erganzt werden, wovon insbesondere die Untere MarktstralRe profitie-
ren kann.

Die Entwicklung kann allerdings mit Umsatzumverteilungseffekten und einem Strukturwandel
innerhalb der Innenstadt von Neumarkt einhergehen. Vor allem in den Nebenlagen der Innen-
stadt kdnnte es hinsichtlich einiger Sortimentsbereiche zu vereinzelten Leerstanden oder Min-
dernutzungen kommen. Insbesondere im Bekleidungssektor kénnen die Umsatzverteilungen
teilweise eine als kritisch anzusehende GréRenordnung zur Folge haben. Der Wettbewerb und
der Konkurrenzdruck auf den bestehenden Einzelhandel wird zunehmen, weswegen Umsatz-
verluste einzelner Betriebe in nicht zu vernachlassigender Héhe nicht ausgeschlossen werden
kdénnen.

Die Umsatzeffekte des Vorhabens flhren laut Gutachten allerdings lediglich zu einer Schwer-
punktverlagerung innerhalb der Innenstadt und durch die innerstadtische Lage des Vorhabens
wird die Funktionsfahigkeit und Versorgungsleistung der Innenstadt insgesamt gestarkt. Au-
lerdem sind die Anbieter, die deutlich héhere Umverteilungseffekte generieren, auch diejeni-
gen Betriebsformen, die eine gesteigerte Marktdurchdringung innerhalb des Einzugsgebietes
zur Folge haben und daher einen Zugewinn an Einzelhandelszentralitdt gegentiber Nirnberg
und Regensburg ermaoglichen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung weder stadtebauliche noch
raumordnerische Ziele oder die Vorgaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO verletzt werden: Es sind
keine Auswirkungen, die als ,nicht nur unwesentlich® einzustufen waren, zu erwarten und es
wird keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die bestehenden innerstadtischen Ver-
sorgungsstrukturen bzw. die Funktionsfahigkeit der Innenstadt geben.

Die Kaufkraftabschdpfung wird in den betrachteten Einzelsortimenten innerhalb der landes-
planerisch zulassigen Wertbereiche liegen, womit die Planung den landesplanerischen Vorga-
ben entspricht. Auch stimmt die Planung mit der zentralortlichen Funktion als Oberzentrum
Uberein und es sind keine unerwinschten Uberdértlichen Wirkungen bezlglich der Versor-
gungsstrukturen in den Umlandstadten- und —gemeinden zu erwarten. Unerwinschte Auswir-
kungen auf die Nahversorgung der Bevoélkerung in Neumarkt sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Darlber hinaus entspricht die Planung dem Neumarkter Nahversorgungs- und Einzelhandels-
konzept, indem die Méglichkeit geschaffen wird, den zentralen Versorgungsbereich durch zu-
satzliche Anbieter mit innenstadtrelevantem Sortiment zu starken und aufzuwerten.

Basis aller Aussagen zu den Auswirkungen fur den Einzelhandel ist die Schaffung einer Aus-
tauschbeziehung fur FuRganger und Radfahrer zwischen der Innenstadt und dem neuen
Standort, die als zwingend angesehen wird. Nur durch diese Anbindung kénnen laut Gutach-
ten die Synergieeffekte entfaltet werden.

Insgesamt ist das Fazit des Gutachtens, dass die Planung in der empfohlenen Struktur, Di-
mensionierung und Anbindung zu einer funktionalen Starkung der Innenstadt sowie der Ge-
samtstadt Neumarkt fhrt. Da die Positiveffekte insgesamt Uberwiegen, werden die durch die
Umsatzverteilung hervorgerufenen negativen stadtebaulichen Auswirkungen durch die Pla-
nung Uberkompensiert.
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Im Februar 2012 wurde eine weitere gutachterliche Stellungnahme von BBE zu den planungs-
rechtlichen Festsetzungen und zur Festlegung der Verkaufsflachenobergrenzen abgegeben.
Damit wurde eine gutachterliche Grundlage geschaffen, die im Bebauungsplan Festsetzungen
mit einer hoheren Flexibilitat ermdglichen als es mit den konkreteren Verkaufsflachen in der
Vertraglichkeitsanalyse mdglich gewesen ware. Die in dieser Stellungnahme enthaltenen sor-
timentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen bilden die Grundlage flr die Festsetzungen
im Bebauungsplan ,Unteres Tor II*.

Erganzend zu den erfolgten Darstellungen wird auf das Kapitel ,Vorhaben ,NeuerMarkt“ — Ein-
zelhandelsgutachten / Vertraglichkeitsanalyse® und die Gutachten verwiesen.

9.2.2 Vertriglichkeitsanalyse, 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Er-
weiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt” (Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse
Dr. Manfred Heider, Augsburg, September 2016) erarbeitet (vgl. Kap. 7.1.2). Diese enthielt
folgende Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf die zentralen Versorgungsbereiche:

.Beim geplanten Erweiterungsvorhaben des Einkaufszentrums NeuerMarkt sind im Hinblick
auf mogliche strukturell und stadtebaulich relevant werdende Auswirkungen unter Beachtung
der Raum- und Standortstrukturen insbesondere die Funktionsfahigkeit des 'zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt' bzw. erganzend dazu auch der historischen Altstadt der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. zu beachten und entsprechend zu bewerten. Zur Klarung der zu erwarten-
den Auswirkungen waren, wie erlautert, die mit der Centermodifizierung geplanten Verande-
rungen in den Mittelpunkt der gutachterlichen Betrachtung zu stellen.

Durch die geplante Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt ist im Ergebnis in keinem
der vier untersuchungsrelevanten Sortimente von stadtebaulich relevanten Negativauswirkun-
gen auszugehen - weder gegenuber der historischen Altstadt noch gegentber dem konzepti-
onell ausgewiesenen 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt' der Stadt Neumarkt. [...] Im
Ergebnis ist standortraumlich eine Starkung der 'Knochenstruktur, mit den beiden konzentrier-
ten Angeboten an den 'Knochenenden‘ Obere Marktstralle im stdlichen Bereich der Altstadt
und dem Einkaufszentrum NeuerMarkt nérdlich daran angrenzend, zu erreichen. Diese bipo-
lare Standortverteilung des innerstadtischen Einzelhandels dient der Frequenzférderung in-
nerhalb von Altstadt und Innenstadt. Damit kann der gesamte Einzelhandelsbesatz, also die
Anbieter an den 'Knochenenden® wie auch die dazwischenliegenden Geschéafte und Einrich-
tungen, profitieren. Mittelfristig ist ein Attraktivitdtsgewinn fir die dazwischenliegende Untere
Marktstralde zu erwarten. Mit dieser zunehmenden Konzentration auf den Hauptgeschaftsbe-
reich wird die Herausbildung eines aus Kundensicht attraktiven und zusammenhangenden
Standortbereiches unterstitzt, der allgemeinen Entwicklungstendenzen einer Konzentration
auf die Hauptgeschaftslagen des Einzelhandels entspricht, durchaus zu Lasten der Lagen ab-
seits des Haupteinkaufsbereiches.

Durch die Erweiterung der Sortimente des Einkaufszentrums NeuerMarkt ist keine wesentliche
Schwachung des Angebotsmixes und der Funktionsfahigkeit in der Neumarkter Altstadt zu
erwarten. Trotz der zu erwartenden 6konomischen Auswirkungen kann ausgeschlossen wer-
den, dass die Neumarkter Altstadt bzw. auch der 'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt'
durch die geplante Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt ihre herausgehobene Ver-
sorgungsbedeutung oder ihre Gesamt-Funktionsfahigkeit verlieren werden. In Folge der vor-
gesehenen Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt sind stadtbildpragende Zunahmen
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von Leerstanden nicht zu erwarten, da der Hauptgeschéaftsbereich tendenziell gestarkt wird,
die Nebenlagen durch nachfolgende Nutzungen im Dienstleistungsbereich, aber auch durch
Innenstadtwohnnutzungen, funktionsfahig bleiben.“4°

9.2.3  Gutachtliche Stellungnahme, 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres
Tor II“

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor I wurde die ,Gutachterliche
Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Backerei am Standort Dr.-Grundler-Strafe in
der Stadt Neumarkt i.d.OPf.“ (BBE Handelsberatung, Kéin, September 2019) erarbeitet (vgl.
Kap. 7.1.2). Diese untersucht die Vertraglichkeit bzw. Auswirkungen der Ansiedlung einer Ba-
ckerei mit Cafébereich am Standort Dr.-Grundler-Stralte / NUrnberger Strafde und traf folgende
Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf die zentralen Versorgungsbereiche:

,Backereien stellen eine wichtige Erganzungsfunktion im Bereich der Nahversorgung dar. Auf-
grund ihrer geringen Gréf3e und des begrenzten Einzugsgebietes, sind diese Betriebe jedoch
nicht als Magnetbetriebe in zentralen Versorgungsbereichen bzw. Nahversorgungsstandorten
einzustufen. Eine generelle Umlenkung der Einkaufsorientierung ist aufgrund des niedrigen
Warenwertes nicht zu erwarten, da Kunden in der Regel die nachstgelegene Mdéglichkeit zur
Versorgung aufsuchen. [...] Die Ansiedlung einer Backerei aulierhalb von ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstandorten ist in diesem Fall als unprob-
lematisch zu werten; somit wird auch dieses Ziel des Einzelhandelskonzeptes eingehalten.“4!

,Die Backerei ist als arrondierende Nutzung in dem Standort-bereich zu sehen. Stadtebaulich
negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder sonstige wohnungsnahe Ver-
sorgung konnen aufgrund der stark begrenzten Versorgungsfunktion des Anbieters ausge-
schlossen werden. 42

9.2.4 Landesplanerische Beurteilung zum Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II“

Die Neuplanung ,Unteres Tor II* beinhaltet eine Gesamtverkaufsflache von 13.100 gm inkl.
3.800 gm Lebensmittelverkaufsflache. Eine Beurteilung der Regierung der Oberpfalz wurde
im Rahmen eines vereinfachten Raumordnungsverfahrens parallel zum Bauleitplanverfahren
durchgefihrt. Vor diesem Hintergrund wurde die erforderliche Anhoérung flr die Nachbarkom-
munen parallel zu dem fruhzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fuhrt.

Nach Abschluss des vereinfachten Raumordnungsverfahrens hat die Regierung der Ober-
pfalz als landesplanerische Beurteilung mit Schreiben vom 04.07.2012 festgestellt, dass die
Bauleitplanung ,Unteres Tor II* unter Beachtung der im Schreiben aufgefliihrten MalRgaben
den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung entspricht. Bei den MalRgaben han-
delt es sich um Inhalte der textlichen Festsetzungen zu den Verkaufsflachen, welche in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen wurden. Damit wurden die Belange der Nachbarge-
meinden hinsichtlich ihrer zentralen Versorgungsbereiche berlcksichtigt.

40 Biro fiir Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 74ff, September 2016
41 BBE Handelsberatung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Backerei am
Standort Dr.-Grundler-StralRe in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., KéIn, September 2019, S. 11

42 BBE Handelsberatung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Backerei am
Standort Dr.-Grundler-StralRe in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., KéIn, September 2019, S. 11
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9.2.5 Abstimmung zum Erfordernis eines vereinfachten Raumordnungsverfahrens
zur 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II“

Da die Verkaufsflachengrélie einzelner Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache im Rah-
men der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor 11 erhdht werden soll, wurde am
18.02.2016 die Erforderlichkeit eines erneuten Raumordnungsverfahrens mit der Héheren
Landesplanungsbehdrde bei der Regierung der Oberpfalz abgestimmt. Das Ergebnis der Ab-
stimmung war, dass die vorhandenen Verkaufsflachen sowie die beabsichtigten Anderungen
deutlich unterhalb der landesplanerisch zulassigen Kaufkraftabschopfung von 30 % liegen und
die beabsichtigte Anhebung der Grélte der Gesamtverkaufsflache hinsichtlich der von der Ho-
heren Landesplanungsbehdrde zu beurteilenden Kriterien als unkritisch eingeschatzt wird. Die
Anderungen lassen keine erheblich tiberértliche Raumbedeutsamkeit erkennen, so dass ein
erneutes Raumordnungsverfahren aus Sicht der Hoheren Landesplanungsbehérde nicht er-
forderlich ist.

9.2.6 Umsetzung im Bebauungsplan

Um zu gewahrleisten, dass die zentralen Versorgungsbereiche von Neumarkt i.d.OPf. oder
der Nachbarkommunen nicht beeintrachtigt werden, wurden als Ergebnis der vorgenommenen
Untersuchungen Feinsteuerungen zum Einzelhandel in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die Feinsteuerung erfolgt Gber eine Begrenzung der Verkaufsflachengré3e nach Sortimenten
sowie der Gesamtverkaufsflache. Die vertraglichen Obergrenzen fir die Verkaufsflachen sind
in der Vertraglichkeitsanalyse definiert bzw. in der ,Gutachterlichen Stellungnahme zu den
planungsrechtlichen Festsetzungen zum Planvorhaben ,Stadtquartier NeuerMarkt® erganzt
worden. Diese wurden in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Gbernommen.

9.2.7 Fazit

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass keine zentralen Versorgungsbereiche in
Neumarkt i.d.Opf. oder den Nachbarkommunen beeintrachtigt werden.
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10. Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege und die Gestaltung des Ortsbildes

10.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Bei der Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ handelt es sich um
Nutzflachen inmitten der Stadt Neumarkt an einer stadtebaulich bedeutsamen Stelle und zent-
ralen Lage an einer der wichtigsten Verkehrsachsen der Stadt. Im Plangebiet selbst entsteht
durch die nicht bzw. nur geringfligig bebauten Bereiche ein raumlich nicht definierter Bereich,
der bisher trotz seiner Lage in direktem Zusammenhang mit der Altstadt von Neumarkt i.d.OPf.
keinen innerstadtischen Eindruck vermittelte. Die Flache im Bereich des Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® ist eine ehemals gewerblich genutzte Baullicke, die
im Wesentlichen von Asphalt- und Bauschuttrestflachen gepragt wird. Die auf der Flache nur
fragmentarisch vorhandene Begrinung unterstreicht den Charakter einer grof3en Brachflache.
Die Ubrigen Flachen im Geltungsbereich sind nur teilweise vom Einzelhandel oder als Park-
platz genutzt und erfahren damit eine dem Standort nicht angemessene bauliche Ausnutzung
der Flachen. Denkmalgeschiitzte oder das Ortsbild pragende erhaltenswerte Gebaude sind
nicht vorhanden.

Die Flache liegt am Schnittpunkt mehrerer weitgehend anbaufreier Hauptverkehrsstralien
ohne gefassten Strallenraum und ist allseitig von Siedlung mit unterschiedlichen Nutzungs-
und Bebauungsstrukturen umgeben. Im Norden grenzen kleinteilige Wohnbauflachen an das
Gebiet an, den westlichen Abschluss bilden Gewerbe, Wohnflachen und Verwaltungsgebaude
in unterschiedlicher Gebaudedimensionierung und Bebauungsstruktur. Im Stiden schliel3t sich
mit dem Unteren Tor ein Teilbereich der Altstadt mit ihren dicht bebauten engen Gassen an.
Den direkten Anschluss im Osten bilden Gewerbe- und Einzelhandelsflachen in groRmalfstab-
licher Bebauungsstruktur sowie Parkanlagen.

Das Gebiet ist folglich in seiner Bedeutung fiir das Ortsbild nur als gering einzustufen.

Klnftig ist mit der Ausweisung eines Sondergebietes ,Einkaufszentrum® eine intensivere bau-
liche Nutzung der Flachen vorgesehen. Im Bereich des Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,Einkaufszentrum® wird ein gemischtgenutzter Gebaudekomplex entstehen. Der archi-
tektonische Entwurf sieht an der Dammstrale und Nirnberger Stralie eine geschlossene Fas-
sade mit insgesamt viergeschossigen Gebaudeteilen vor. Die Fassade bildet eine gerade Li-
nie, die in der Vertikalen durch verschiedenartige Verputze und Farben variiert. Teilweise sind
hohere Stockwerke dabei nach hinten versetzt, einige Gebaudeteile sind niedriger als die be-
nachbarten Gebaudeteile, so dass der Eindruck mehrerer einzelner Gebaude entsteht. Damit
soll verhindert werden, dass der Gebaudekomplex zu wuchtig erscheint. Entlang des Schwarz-
achwegs ist ein insgesamt dreigeschossiger Gebauderiegel geplant.

Nach Siden in Richtung Nurnberger und Dammstra’e wird eine Raumkante entstehen, die
den StraRenraum fasst und durch eine dort verlaufende Baulinie zwingend vorgeschrieben
wird. Durch diese Planung wird der StralRenraum gefasst und die Stralen werden sich in die-
sem Bereich nicht mehr weitgehend anbaufrei darstellen. Damit wird auch der Eingang zur
Altstadt naher definiert und betont.

Die geplante stadtebauliche Entwicklung mit begrinten Flachen, Baumreihen und der Schaf-
fung einer Raumkante wird in Zusammenhang mit dem bedarfsgerechten Ausbau des Stra-
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Renraumes zu einer Aufwertung des von einer hohen Nutzerfrequenz Gberlagerten Siedlungs-
umfeldes flihren. Damit ist durch die Planung insgesamt mit einer Aufwertung des Ortsbildes
zu rechnen.

Bezlglich der Belange des Denkmalschutzes ist die nach historischem Vorbild aufgebaute
Altstadt zu berlcksichtigen. Sudlich des Geltungsbereichs schlief3t sich die Altstadt mit ihrer
kleinteiligen Bebauung und dicht bebauten engen Gassen an. Den nérdlichen Zugang zur Alt-
stadt bildet das Untere Tor, das flir das Plangebiet einen Anknipfungspunkt an die Innenstadt
darstellt. Der Bereich nordlich des Kurt-Romstock-Rings und der Dammstralde jedoch ist mehr
von bereits bestehenden groimafstablichen Einzelgebauden wie der Schule, dem Landrats-
amt und den industriellen Gebauden der Lammsbrauerei gepragt. Die kleinteilige Altstadt fin-
det mit der Stadtmauer und dem Stadttor stadtebaulich seine historische Grenze. Dennoch
wird im architektonischen Konzept auf das Untere Tor Ricksicht genommen: Es wird eine
maximale Bauhdhe von 439 m U.NN mit kleineren héheren Abschnitten entlang der Damm-
stralde und der Nurnberger Stral3e festgesetzt. Die verbleibende Hohendifferenz von Uberwie-
gend ca. 1 m zwischen der Firstlinie des Unteren Tor und dem Vorhaben ,NeuerMarkt* wird
auf einer Entfernung von rund 100 m nicht wahrnehmbar sein und damit als stadtebaulich
vertraglich eingestuft.

Im Boden sind keine Denkmaler bekannt. Fir den Fall, dass Bodendenkmalern bei Bauarbei-
ten zu Tage treten, wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass diese der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehorde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

10.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor Il

Die stadtebauliche Wertung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege und die Gestaltung des Ortsbildes behalt ihre Gltigkeit.

10.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Nach der Erweiterung des Geltungsbereichs und gemal des Abrufes des aktuellen Standes
des Bayrischen Denkmal-Atlas (Abruf: Juli 2016) befinden sich im Grenzbereich des Geltungs-
bereichs zwei Bodendenkmaler*® und ein Baudenkmal:

e archaologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im historischen Stadt-
kern von Neumarkt i.d. Opf. unterhalb der Stdspitze des ,NeuenMarkts und der an-
grenzenden Kreuzung Nurnberger Stralle / Dammstralle / Untere Markistralle sowie
dem Hochhaus,

e untertdgige Befunde des abgegangenen mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Spitals
mit Kirchen, Konvent und Friedhof in Neumarkt i.d.Opf. unterhalb der Nurnberger
Stral’e und dem angrenzenden Landratsamt,

o Wassergraben / Kanal: Pilsach-Leitgraben zwischen der Nirnberger Straf’e und dem
Georg-Schuierer-Weg.

43 |m Denkmalatlas ist fiir die Bodendenkmaler die Anmerkung ,Benehmen nicht hergestellt* verzeich-
net. Dies bedeutet, dass die Gemeinde noch nicht Uber das Denkmal informiert sei. Dieser Verfah-
rensstand habe aber keinen Einfluss auf die Denkmaleigenschaft eines Objektes.
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In der Stellungnahme vom 13.04.2012 zur friihzeitigen Beteiligung des vorangegangenen Be-
bauungsplanverfahrens 54/1 ,Unteres Tor II“ hatte das Bayrische Landesamt fir Denkmal-
pflege bescheinigt, dass sich im Gberplanten Bereich vorwiegend Flachen befinden, die schon
modern bebaut waren oder sind, und die Wahrscheinlichkeit auf Bodendenkmaler zu stol3en
sehr gering sei. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterlagen jedoch geman Art. 8
Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdérde. Ein entsprechender Hinweis war bereits im Bebauungsplan
enthalten.

Im Bereich des Bodendenkmals ,archaologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neu-
zeit im historischen Stadtkern von Neumarkt i.d. Opf.“ wurden zwischenzeitlich der ,Neue-
Markt“ gebaut und die Dammstraf3e / NUrnberger Stra’e umgestaltet sowie durch eine Unter-
fuhrung unter der Dammestralle zum ,NeuenMarkt‘ erganzt, womit teilweise tiefe Griindungen
/ Abgrabungen verbunden waren. Der Boden beinhaltete insbesondere Aufschittungen aus
der Zeit nach dem 2. Weltkrieg, Denkmaler sind nicht aufgefunden worden. Weitere unterirdi-
sche Baumafnahmen sind aktuell nicht geplant: Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unte-
res Tor II“ umfasst bauliche Erganzungen des Baukoérpers des ,NeuenMarkts® in den Oberge-
schossen. Die Stralienverkehrsflache Nirnberger Strale / Dammstralle ist aufgrund der be-
reits erfolgten Umgestaltung nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans enthalten.

Im Bereich des Bodendenkmals ,untertagige Befunde des abgegangenen mittelalterlichen und
frihneuzeitlichen Spitals mit Kirchen, Konvent und Friedhof in Neumarkt i.d.Opf.“ wird der Stra-
Renraum am nordostlichen Eck des Umgriffs des Bodendenkmals umgestaltet. Sofern Boden-
denkmaler aufgefunden werden, werden diese gemeldet und berilicksichtigt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft zwischen der Nurnberger Strale und dem
Georg-Schuierer-Weg der Pilsach-Leitgraben, der in Richtung Ludwig-Donau-Main-Kanal
flieBt und aus dem Wasser in den Ludwig-Donau-Main-Kanal eingeleitet wird. Ab der Dr.-
Grundler-Stral3e ist dieser Leitgraben verrohrt und tritt erst westlich der Unteren MarktstralRe
wieder als oberirdischer Graben in Erscheinung.

Nordlich des Leitgrabens ist im Bereich des Knotenpunktes Dr.-Grundler-Strafte und Nurnber-
ger Stral’e der Bau eines Kreisverkehrsplatzes geplant. Dieser ist fur die ErschlieRung der
geplanten Bebauung in der Dr.-Grundler-Stral’e erforderlich: Er gewahrleistet eine ausrei-
chende Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes zur Nirnberger Stralle und gleichzeitig einen
harmonischen Ablauf der Verkehrsstrome (insb. Kontinuitat der Nirnberger Stralle). Er war
auch bereits in der Gesamtverkehrskonzeption fir Neumarkt vorgesehen. Aufgrund dieses
Kreisverkehrsplatzes und der damit in Zusammenhang stehenden Umorganisation der an-
schlieRenden Verkehrsflachen ist die der Verlauf des bestehenden Ful3- und Radweges pa-
rallel zur NUrnberger Stralle zum Ludwig-Main-Donau-Kanal anzupassen. Es ist geplant, einen
Ful3- und einen Radweg direkt auf die Nurnberger Stralde zu fuhren, fir die ErschlieBung der
Schule und des Landratsamtes wird der Ful3- und Radweg dartber hinaus zur Dr.-Grundler-
StralRe geflihrt. Dieser quert das Flurstlick, in dem der Leitgraben noch offen verlauft, bevor er
anschliel®end unter der Dr.-Grundler-Stral3e verrohrt wird. Bei vollkommenem Aussparen des
Flurstlicks des Leitgrabens ware der Bau des Ful3- und Radweges nicht maoglich.

Der Kreisverkehr und der Weg befinden sich auf einem hoheren Bodenniveau als der Leitgra-
ben. Es ist daher in der Detailplanung mdglich, ihn so zu Uberbriicken, dass das Bauwerk
selbst unberlhrt bleibt (alternativ ware ein friherer Beginn der Verrohrung denkbar). Das be-
deutet, dass es Moglichkeiten flr den Bau des Ful3- und Radweges gibt, die die Funktion des
Leitgrabens und den Leitgraben selbst nicht beeintrachtigen.
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Aufgrund der Stelle, in der der Leitgraben kurz vor seiner ohnehin vorhandenen Verrohrung
Uberplant wird sowie der Méglichkeiten, ihn ohne Beeintrachtigung des Baukoérpers zu Uber-
briicken, wird der Eingriff in das Baudenkmal als geringfligig beurteilt. Das Baudenkmal
Pilsach-Leitgraben wird nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Nordwestlich des Geltungsbereichs befinden sich ferner mit dem Ludwig-Donau-Main-Kanal,
dem Kanalhafen Neumarkt und einer Krananlage drei Baudenkmaler sowie mit den Erdbauten
des Ludwig-Donau-Main-Kanals ein Bodendenkmal. Diese Denkmaler werden durch die Pla-
nung weder in ihrer baulichen Auspragung noch in ihrer Wirkung berhrt oder beeintrachtigt.

Sichtbeziehungen zu vorhandenen Baudenkmalern innerhalb des Geltungsbereichs oder im
Umfeld der Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unteres Tor I1“ werden nicht
beeintrachtigt. Dies ist zum einen in der Auspragung des Denkmals (Leitgraben) und zum an-
deren durch die Entfernung und dazwischenliegende Bebauung (Stadtmauer) begrundet.

Grundsatzlich sind bei der geplanten Errichtung von Einkaufszentren neben der moglichen
Beeintrachtigung der Substanz und des Erscheinungsbildes eines Denkmals auch die Auswir-
kungen auf den Leerstand in denkmalgeschitzten Ensembles und Einzeldenkmalern durch
die Verlagerung des Einzelhandels zu berlcksichtigen.

Fir die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor Il wurde zum Thema Einzelhandel
durch das Biro Dr. Heider eine ,,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Einkaufs-
zentrums ,NeuerMarkt™“ erarbeitet (vgl. Kap. 7.1.2). Insgesamt wurde in der Analyse des Blros
Dr. Heider festgestellt, dass die zu erwartenden Kaufkraftumverteilungen in Neumarkt bzw.
speziell auch gegenuber der Neumarkter Altstadt zwar zu wettbewerblichen Effekten fihren,
diese aber in der Bewertung der stadtebaulich relevanten Aspekte keine Funktionsgefahrdung
der Neumarkter Altstadt erwarten lassen. Fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
kann festgestellt werden, dass dessen Funktionsfahigkeit und Attraktivitat ebenso wie die Po-
sitionierung im gesamtstadtischen Standortgeflige perspektivisch insgesamt gestarkt werden.

Teil dieses Gutachtens war auch eine Erhebung der aktuellen Leerstande in der Altstadt von
Neumarkt. Im Abgleich mit den denkmalgeschitzten Gebauden ergibt sich ein einziger Leer-
stand von allen denkmalgeschuitzten Gebauden in der Altstadt (Obere MarktstralRe 25).

Aufgrund der nicht zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen des Einkaufszentrums auf
die Altstadt und damit auf weitere Baudenkmaler sowie der geringen Anzahl von Leerstanden
in Denkmalern kann nicht von einer gré3eren Beeintrachtigung von Denkmalern durch die Er-
richtung von Einkaufszentren ausgegangen werden.

10.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II liegt nach Abgleich
des aktuellen Stands des Bayrischen Denkmal-Atlas (Abruf: Oktober 2019) der Wassergraben
/ Kanal: Pilsach-Leitgraben zwischen der Nirnberger Strafle und dem Georg-Schuierer-Weg
als Baudenkmal. Uber ihn wird Wasser in den Ludwig-Donau-Main-Kanal eingeleitet. Ab der
Dr.-Grundler-Stral3e ist der Leitgraben verrohrt, westlich der Unteren Marktstral3e tritt er wieder
als oberirdischer Graben in Erscheinung.
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Die StraBenplanung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor“ zur ErschlieRung der
Bebauung in der Dr.-Grundler-Strale bleibt bestehen. Dies betrifft sowohl den Bau eines
Kreisverkehrsplatzes im Bereich des Knotenpunktes Dr.-Grundler-Stral3e / Nirnberger Stralie
als auch den Verlauf des bestehenden Ful3- und Radwegs. Es ist geplant, einen Ful3- und
einen Radweg direkt auf die NUrnberger Stralle zu flhren, fir die ErschlieBung der Schule und
des Landratsamtes wird der Ful- und Radweg dariber hinaus zur Dr.-Grundler-Stralte ge-
fuhrt. Dieser quert das Flurstlck, in dem der Leitgraben noch offen verlauft, bevor er anschlie-
Rend unter der Dr.-Grundler-Stral3e verrohrt wird. Bei vollkommenem Aussparen des Flur-
stiicks des Leitgrabens ware der Bau des Ful3- und Radweges nicht méglich.

Da sich der Kreisverkehr und der Weg auf einem héheren Bodenniveau als der Leitgraben
befinden bleibt es weiterhin in der Detailplanung méglich ihn so zu Uberbriicken, dass das
Bauwerk selbst unberihrt bleibt. Aufgrund der Stelle, in der der Leitgraben kurz vor seiner
ohnehin vorhandenen Verrohrung uberplant wird sowie der Méglichkeiten, ihn ohne Beein-
trachtigung des Baukorpers zu Uberbricken, wird der Eingriff in das Baudenkmal als geringfu-
gig beurteilt. Das Baudenkmal Pilsach-Leitgraben wird nachrichtlich in den Bebauungsplan
ubernommen.

Nordwestlich des Geltungsbereichs befinden sich mit dem Ludwig-Donau-Main-Kanal, dem
Kanalhafen Neumarkt und einer Krananlage drei Baudenkmaler sowie mit den Erdbauten des
Ludwig-Donau-Main-Kanals ein Bodendenkmal. Stidéstlich liegen mit den untertagigen Befun-
den des abgegangenen mittelalterlichen und frihneuzeitlichen Spitals mit Kirchen, Konvent
und Friedhof Bodendenkmaler. Diese Denkmaler werden durch die Planung weder in ihrer
baulichen Auspragung noch in ihrer Wirkung berthrt oder beeintrachtigt.

Sichtbeziehungen zu vorhandenen Baudenkmalern innerhalb des Geltungsbereichs oder im
Umfeld der Planungen werden aufgrund der Auspragung der Denkmaler insbesondere als
Leitgraben nicht beeintrachtigt.
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11. Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege

11.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor Il

Fir die Belange des Umweltschutzes ist geman § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durch-
zufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

11.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor Il

Im vereinfachten Verfahren wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung und dem
Umweltbericht abgesehen.

Gleichwohl haben die geringfligigen Anderungen keine erkennbaren negativen Auswirkungen
auf die Belange Umweltschutzes, einschlieldlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege.

11.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Fir die Belange des Umweltschutzes ist geman § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durch-
zuflhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

11.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Im beschleunigten Verfahren wird gemay § 13a BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der
Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen.

Negativen Auswirkungen auf die Belange Umweltschutzes, einschlielRlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind aufgrund er geringfligigen Anderungen ungeachtet dessen
nicht zu erkennen. Bei der artenschutzrechtlichen Begehung im Juli 2019** wurde die Gliltig-
keit der Aussagen mit Sachstand von 2016 / 2017 bestatigt. ,Fir den Bereich des geplanten
Parkhauses wurde zum Artenschutz eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durch-
geflhrt [...], in deren Ergebnis aber keine Schadigungs-, Stérungs- oder Tétungsverbote [...]
zu erwarten sind.“45

44 Lésch Landschaftsarchitektur: Sachstand artenschutzrechtliche Begehung, E-Mail vom 30.07.2019
45 | gsch Landschaftsarchitektur: Umweltbericht zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,54/3 — 2. Anderung
Unteres Tor 11, Amberg, 25.01.2017, S. 31
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12. Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

12.1 Bebauungsplan Nr. 54/1

Mit dem Inkrafttreten des Gesetzes ,zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden® im Juli 2011 wird die Beschleunigung der Energiewende fir den
Bereich des Stadtebaus umgesetzt. Durch das Gesetz werden im Allgemeinen Stadtebaurecht
zur Starkung des Klimaschutzes u.a. Klimaschutzklauseln eingefuhrt. In §1 Abs. 5 und § 1a
Abs. 5 BauGB werden Klimaschutz und Klimaanpassung zu Planungsleitsatzen erklart und
mussen nunmehr in der Bauleitplanung Berlcksichtigung finden.

1211 KlimaschutzmaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (Mitigations-
mafnahmen)

Hauptansatze des Klimaschutzes sind unter anderem die Verringerung des Ausstoles von
Treibhausgasen, die durch Industrie, Landwirtschaft, Verkehr und Privathaushalte freigesetzt
werden. Hierzu gehdren insbesondere Mallhahmen zur Energieeinsparung und zur Energie-
effizienz, mit denen ein gewlnschter Nutzen mit moglichst wenig Energieeinsatz erreicht wer-
den soll.

In der Planung zum ,NeuenMarkt* ist ein Blockheizkraftwerk (BHKW) enthalten, das mit dem
Prinzip der Kraft-Warme-Kopplung der Gewinnung elektrischer Energie und Warme dient. Ge-
genuber einer herkdmmlichen Kombination von Warme- und Stromerzeugung enthalt ein
BHKW einen héheren Gesamtnutzungsgrad, da die Abwarme der Stromerzeugung direkt am
Ort der Entstehung genutzt wird. So kdnnen Blockheizkraftwerke bis zu 40 % Primarenergie
einsparen. In der Planung zum ,NeuenMarkt“ sind auRerdem Abluftfilteranlagen vorgesehen,
die die Emissionen in die Umgebung einschranken. Dadurch wird die Schadstoffbelastung re-
duziert.

Das Gebiet ist gut an den OPNV angebunden und durch die direkte Verbindung zum Bahnhof
wird der Nahverkehr gefordert. Dies kann eine Entlastung von Kfz-Verkehr und damit die Re-
duktion von Luftschadstoffen, CO» und Larm mit sich bringen.

Sehr hohe Potentiale zur CO2-Reduktion liegen in der Férderung des Radverkehrs, da mehr
als die Halfte der Pkw-Fahrten unter funf Kilometer liegen und auf diesen Strecken kaum Zeit-
vorteile durch den Pkw bestehen. Diesem Aspekt wird Rechnung getragen, indem eine Anbin-
dung des Gebietes an das Radverkehrsnetz erfolgen wird und neue Radwege im Gebiet vor-
gesehen werden. Weiterhin soll den Besuchern des ,NeuenMarkts“ durch die Bereitstellung
von attraktiven Fahrradabstellanlagen im Sondergebiet ein Anreiz zur Nutzung des Rads ge-
schaffen werden.

12.1.2 MaRnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen (AdaptionsmaR-
nahmen)

Auch wenn politische Strategien und MaRnahmen zur Emissionssenkung langfristig wirksam
werden, wird der Klimawandel in einem gewissen Ausmal} unaufhaltsam sein. Daher missen
weitere Strategien und MaRnahmen fur die Anpassung an die Auswirkungen des Klimawan-
dels entwickelt werden. Durch diese sogenannten AdaptionsmafRnahmen sollen mdgliche
Schadigungen vermieden bzw. verringert, aber ggf. auch sich verandernde klimatische Gege-
benheiten zu Nutze gemacht werden.
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Das Gebiet ist klimatisch vorbelastet und durch seinen hohen Versiegelungsgrad gehort es zu
den Warmebelastungsgebieten in der Stadt. Durch die Verwirklichung der Planung ist keine
Veranderung gegeniiber dem Ausgangszustand zu erwarten, da bspw. der Versiegelungsgrad
nicht abnimmt. Dennoch sind MaRnahmen vorgesehen, die nachteilige Auswirkungen auf das
Klima mindern.

12.1.2.1 StraBenraum — Durchliiftung und Begriinung

Im Gebiet verlaufen die Damm- und die Nurnberger Stralde, die durch ihre grofRe Breite als
Frischluftschneisen der Durchliiftung des Plangebiets dienen kénnen. Auch der Ful3- und Rad-
weg, der von Suden zum LGS-Park dstlich und nordlich des Sondergebiets verlauft, kann der
Durchliftung des Gebietes dienen.

Positiv wirken sich die Schatten spendenden Baume auf das Kleinklima aus, die im Stralen-
raum festgesetzt sind. Sie wirken dartiber hinaus temperaturregulierend, CO-bindend und fil-
tern Staub und Kleinstpartikel aus der Luft.

12.1.2.2 Dachbegriinung

Im Plangebiet ist Dachbegriinung vorgesehen und festgesetzt. Wie auch die Badume im Stra-
Renraum wirkt diese temperaturregulierend, CO2-bindend und filtert Staub und Kleinstpartikel
aus der Luft.

12.1.2.3 Verminderung der Flachenneuinanspruchnahme

Mit der Entwicklung der Konversionsflache wird dem Postulat ,Innenentwicklung vor Aulen-
entwicklung“ nachgegangen und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden vorgenommen.
Die Inanspruchnahme und Neuversiegelung von Flachen im Auf3enbereich wird vermieden.

Die geplante verdichtete Bebauung erlaubt eine moglichst flaichensparende Siedlungsentwick-
lung. Die Baustrukturen bewirken eine Nutzungs- und Warmedichte, die den Einsatz energie-
effizienter Warmeversorgungssysteme rentabel macht. Eine kompakte Bauweise erfordert ei-
nen geringeren Heizenergiebedarf.

12.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor Il

Die geringfligige Anderung der Héhe baulicher Anlagen und der Ausweitung der Baugrenzen
hat keine erkennbaren negativen Auswirkungen auf die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung.

12.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Die Anderung der Hohe baulicher Anlagen und der Ausweitung der Baugrenzen sowie die
Uberplanung von Flachen im Innenbereich (bspw. im Bereich Dr.-Grundler-StraRe) hat keine
erkennbaren negativen Auswirkungen auf die Belange des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung.

Auch durch die geringfiigige Zunahme des Verkehrsaufkommens in der Umgebung durch die
neuen Nutzungen (Vgl. Kap. 15) ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung zu rechnen.
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12.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ umfasst nur einen
Teilbereich des Geltungsbereichs der 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II*.
AuRerdem handelt es weiterhin um eine Uberplanung von Flachen im Innenbereich. Die Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens wird auRerdem nur als geringfiigig eingeschatzt.*® Von ne-
gativen Auswirkungen auf die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung ist somit
weiterhin nicht auszugehen.

46 \/gl. R+T Verkehrsplanung: Stellungnahme zu Anderungen von Planungen in der Dr.-Grundler-StraRe, Darm-
stadt, 15.05.2019, S. 3
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13. Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung und der Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen

13.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

In der Planung zu bericksichtigen sind die Belange der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstandi-
schen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung. Zu den Be-
langen der Wirtschaft gehoren u. a. die Interessen der Allgemeinheit an der Versorgung mit
Giutern und Dienstleistungen, das Interesse an der Schaffung, Erhaltung und Sicherung von
Arbeitsplatzen oder die Standortinteressen der Unternehmen. Bei der Bauleitplanung sind die
wirtschaftlichen Belange vor allem durch ein ausreichendes, den wirtschaftlichen Bedurfnissen
entsprechendes Flachenangebot zu bertcksichtigen und es muss bspw. ein Ausgleich zwi-
schen konkurrierenden Wirtschaftsbereichen geschaffen werden.*’

Darunter werden auch die Belange von Betrieben gefasst. In der Vertraglichkeitsanalyse zum
Planvorhaben ,NeuerMarkt* wurden die Auswirkungen der geplanten Dimensionierung der
Einzelhandelsflachen auf die Innenstadt untersucht. Dabei war ein Ergebnis, dass die Entwick-
lung mit Umsatzumverteilungseffekten und einem Strukturwandel innerhalb der Innenstadt von
Neumarkt einhergehen. Vor allem in den Nebenlagen der Innenstadt konnte es hinsichtlich
einiger Sortimentsbereiche zu vereinzelten Leerstanden oder Mindernutzungen kommen und
insbesondere im Bekleidungssektor kdnnen die Umsatzverteilungen teilweise eine als kritisch
anzusehende GroRenordnung zur Folge haben. Der Wettbewerb und der Konkurrenzdruck auf
den bestehenden Einzelhandel wird zunehmen, weswegen Umsatzverluste einzelner Betriebe
nicht ausgeschlossen werden kénnen. Die Umsatzeffekte des Vorhabens flihren laut Gutach-
ten allerdings lediglich zu einer Schwerpunktverlagerung innerhalb der Innenstadt und durch
die innerstadtische Lage des Vorhabens wird die Funktionsfahigkeit und Versorgungsleistung
der Innenstadt insgesamt gestarkt. AuRerdem sind die Anbieter, die deutlich héhere Umver-
teilungseffekte generieren, auch diejenigen Betriebsformen, die eine gesteigerte Marktdurch-
dringung innerhalb des Einzugsgebietes zur Folge haben und daher einen Zugewinn an Ein-
zelhandelszentralitat gegeniber Nirnberg und Regensburg ermoéglichen. Insgesamt ist das
Fazit des Gutachtens, dass die Planung in der empfohlenen Struktur, Dimensionierung und
Anbindung zu einer funktionalen Starkung der Innenstadt sowie der Gesamtstadt Neumarkt
fuhrt.

Daneben ist zu bericksichtigen, dass die Bauleitplanung kein Instrument der Wirtschaftspla-
nung ist, sondern sich auf die Berlcksichtigung wirtschaftlicher Belange innerhalb der geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung beschranken muss. Das bedeutet, dass die Gemeinde
zwar die Belange der Wirtschaft berticksichtigen muss, ein einzelner Gewerbetreibender je-
doch keinen Anspruch darauf hat, dass eine vorhandene Wettbewerbssituation nicht ver-
schlechtert wird. Auch ist ein entsprechendes Interesse nicht schutzwirdig, weil mit neuer
Konkurrenz standig gerechnet werden muss. Die Gemeinde muss sich wettbewerbsneutral
verhalten*® und darf nicht anstelle der Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung den Wettbe-
werbsschutz des ortsansassigen Handels verfolgen.*®

47 \Vgl. Battis/Krautzberger/Lohr: Baugesetzbuch, § 1, Rn. 71
48 Vgl. BVerwG NVwZ 1997, 683
49 Vgl. Spannowsky/Uechtritz: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, § 1, Rn. 107
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Innerhalb der Belange der Wirtschaft wird ihre mittelstandische Struktur ,im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung“ hervorgehoben. Dadurch soll erreicht wer-
den, dass im Rahmen der Bauleitplanung die Interessen der Verbraucher an gut erreichbaren
und ihren Bedurfnissen entsprechenden privaten Versorgungseinrichtungen angemessen be-
rucksichtigt werden. Verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung bedeutet, dass die Einzel-
handelsbetriebe an gut erreichbaren Standorten errichtet werden, insbesondere an Standorten
in Ubereinstimmung mit der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde. Die
verbrauchernahe Versorgung durch Ansiedlung der Betriebe des Einzelhandels an stadtebau-
lich integrierten Standorten ist ein wesentliches Anliegen einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung.*°

Negative Auswirkungen auf die Nahversorgung der Bevdlkerung sind durch die Planung nicht
zu erwarten. Wie in der Vertraglichkeitsanalyse zum Vorhaben ,NeuerMarkt beschrieben, liegt
dies im Wesentlichen darin begriindet, dass die Nahversorgung der Wohnbevoélkerung im re-
levanten Segment durch die geplanten neu an den Markt tretenden Lebensmittelhandler auch
weiterhin gesichert sein wird. Es ist durch die Realisierung des Planvorhabens vielmehr damit
zu rechnen, dass die innerstadtische Versorgung im Bereich des Nahrungs- und Genussmit-
telsortiments eine Verbesserung erreichen kann, da zum momentanen Zeitpunkt lediglich ein
einziger Lebensmittelmarkt in der Altstadt ansassig ist. Fur die Bewohner der angrenzenden
Wohngebiete bedeutet die Planung daher eine bessere Erreichbarkeit von Nahversorgungs-
einrichtungen — auch fu3laufig —, womit dem Belang der verbrauchernahen Versorgung der
Bewohner entsprochen wird.

Darlber hinaus ist auch die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen ein zu
berlcksichtigender Belang. Indem im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Sondergebiet
ausgewiesen wird, wo sich durch die zuldssigen Nutzungen zahireiche Betriebe und Unter-
nehmen der unterschiedlichsten Branchen und Dienstleistungsbereiche ansiedeln kénnen,
wird ein Beitrag zur Schaffung oder dem Erhalt von Arbeitsplatzen geleistet.

Den Belangen der Wirtschaft wird daher in geeignetem Mal} Rechnung getragen.

13.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Negative Auswirkungen durch die Anderungen sind auf die Belange der Wirtschaft, auch ihrer
mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen werden nicht zu erwarten. Im
Gegenteil, durch die Vergrolierung der Flachen fir das Hotel werden die Belange der Wirt-
schaft geférdert.

13.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Negative Auswirkungen durch die Anderungen sind auf die Belange der Wirtschaft, auch ihrer
mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen nicht zu erwarten. Vielmehr
werden durch die VergréRerung der Verkaufsflachen sowie durch die weiteren Einrichtungen
im ,NeuenMarkt“ die Belange der Wirtschaft geférdert und neue Arbeitsplatze generiert.

50 Vgl. Battis/Krautzberger/Lohr: Baugesetzbuch, § 1, Rn. 72
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Durch die bereits realisierten Verkaufsflachen erfolgt darliber hinaus eine verbrauchernahe
Versorgung auch im Grundversorgungsbereich: Im Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept fur die Stadt Neumarkt aus dem Jahr 2015 wurde die Ausstattung der Altstadt im Hinblick
auf nahversorgungsrelevante Sortimente untersucht. Ergebnis war, dass in der Innenstadt /
Altstadt nach Weggang des Edeka-Marktes und der Schlecker-Filiale ein Angebotsdefizit an
nahversorgungsrelevanten Sortimenten bestand. Durch den ,NeuenMarkt* und der damit ein-
hergehenden Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemarktes wurde das
Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten in der Innenstadt wieder gestarkt (vgl.
BBE Handelsberatung: Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept flr die Stadt Neumarkt
2015, KéIn, S. 25). In der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ werden zu den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten keine Anderungen vorgenommen. Eine verbraucher-
nahe Versorgung mit Angeboten fir den taglichen Bedarf in der Altstadt / Innenstadt wird damit
sichergestellt.

13.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandi-
schen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Er-
haltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu erwarten. Die geplante Backerei mit
Cafébereich wird den Uberwiegenden Teil des Umsatzes mit Kunden aus einem diffusen Ein-
zugsgebiet erwirtschaften. Eine wesentliche Umorientierung der innerstadtischen Kunden
bzw. der Supermarkt-Kunden zu der geplanten Backerei mit Cafébereich ist nicht zu erwarten.
Die ansassigen Backereien in der Umgebung werden, auch nach fachgutachterlicher Ein-
schatzung, keine spurbaren Umsatzverluste hinzunehmen haben. Die Versorgung der Bevol-
kerung bleibt somit gesichert.
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14. Belange der Versorgung und Entsorgung

14.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

14.1.1 Versorgung

Die Versorgung des Sondergebietes ,Einkaufszentrum® mit Wasser, Gas und Strom wird durch
die Stadtwerke Neumarkt i.d.OPf. sichergestellt. Ausreichend bemessene Versorgungsleitun-
gen liegen in den bestehenden Strallenziigen, die auch den erforderlichen Kapazitatsauswei-
tungen genugen.

Die Stromversorgung wird durch die Netzstation der Stadtwerke an der Muhlstral’e gespeist.
Im Sondergebiet ist eine eigene Trafostation vorgesehen. Aufierdem soll der Gebaudekom-
plex durch ein eigenes Blockheizkraftwerk mit Warme und Energie versorgt werden.

Die Gasversorgung ist durch das vorhandene Netz der Stadtwerke gewahrleistet. Die beste-
hende Gasregelstation an der NUrnberger Stralle muss der Verbreiterung des Schwarzach-
weges weichen und wird nach Norden in den Bereich der Fahrradabstellplatze auf der Flache
des Sondergebiets verlegt.

Die vorhandenen Wasserversorgungsleitungen der Stadtwerke stellen die Trinkwasser- und
Léschwasserversorgung sicher. Der Ausbau des Hydrantennetzes erfolgt entsprechend den
einschlagigen Richtlinien und den Erfordernissen der stadtischen Feuerwehr.

14.1.2 Entsorgung
Die Abfallentsorgung ist Gber den Landkreis Neumarkt i.d.OPf. sichergestellt.

Die Entwasserung des Sondergebiets kann grundsatzlich im Trennsystem erfolgen. Die
Schmutzwasserbeseitigung kann in die umliegenden Mischwasserkanale und in die stadtische
Klaranlage abgeleitet werden. Im Kanalnetz und in der Klaranlage sind gentigend Kapazitats-
reserven flr das Schmutzwasser vorhanden.

Fir die Entsorgung des Niederschlagwassers im Sondergebiet wurde ein Niederschlagswas-
serkonzept erarbeitet. Das Niederschlagswasser kann in die Verrohrung der Schwarzach,
nach Vorschaltung einer Regenrickhaltung, gedrosselt eingeleitet werden. Auch die festge-
setzte Dachbegrinung dient der Regenruckhaltung. Die Vorgabe der gedrosselten Einlei-
tungsmenge erfolgt Gber eine wasserrechtliche Erlaubnis.

Das Niederschlagswasser der StralRenflachen wird Uber die bestehenden Mischwasserkanéle
abgeleitet. Im Bereich der Nirnberger Strafle muss die Mischwasserkanalisation erganzt wer-
den.

14.2 1. (vereinfachte) Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die Anderung nicht beriihrt.
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14.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Die Belange der Ver- und Entsorgung im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® werden durch die
Anderung nicht bertihrt.

Die Versorgung des Sondergebiets ,Parken und Verwaltung“ sowie der Mischgebiete mit Was-
ser, Gas und Strom wird wie beim Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ durch die Stadtwerke Neu-
markt i.d.OPf. sichergestellt. Ausreichend bemessene Versorgungsleitungen liegen in den be-
stehenden Strallenzligen, die auch den erforderlichen Kapazitatsausweitungen genigen.

Die Abfallentsorgung fir das Sondergebiet ,Parken und Verwaltung“ sowie die Mischgebiete
ist uber den Landkreis Neumarkt i.d.OPf. sichergestellt.

Das Schmutzwasser kann in die umliegenden Mischwasserkanale und in die stadtische Klar-
anlage abgeleitet werden. Im Kanalnetz und in der Klaranlage sind genltigend Kapazitatsre-
serven fur das Schmutzwasser vorhanden.

Fir die Niederschlagswasserentwasserung des Sondergebiets ,Parken und Verwaltung“ so-
wie der Mischgebiete ist eine Einleitung in die bestehende Mischwasserkanalisation vorgese-
hen. Eine Versickerung ist wegen des zu hohen Grundwasserstandes nicht mdoglich. Bei einem
Versiegelungsgrad von mehr als 40 % der Grundstucksflache ist im Hinblick auf die Dimensi-
onierung des Mischwasserkanals eine Regenruckhaltung vorzusehen (bspw. Uber ein Regen-
rickhaltebecken oder Stauraumkanale). Die Einleitungsmaoglichkeit und die Vorgabe der ge-
drosselten Einleitungsmenge erfolgt Gber das Kanalbauamt der Stadt Neumarkt i.d.OPf.

14.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die Anderung nicht beriihrt.

Es wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 14.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor
[I“ verwiesen.
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15. Belange des Verkehrs

Zur Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes fur den Bereich des ,NeuenMarkts“ hat das Biro
R+T Topp Huber-Erler Hagedorn, Darmstadt, im Oktober 2010 die ,Verkehrsuntersuchung
Unteres Tor Neumarkt i.d.OPf.“ vorgelegt. Ziel des Konzeptes war die Reduzierung der beste-
henden Kfz-Verkehrsbelastung im Bereich Unteres Tor, insbesondere in der Dammstral3e und
Nurnberger Stral3e. Die Reduzierung der Verkehrsbelastung soll die Einrichtung oberirdischer
Querungen fur FulRganger und sichere durchgehende Radverkehrsanlagen erlauben. In die-
sem Zusammenhang sind insbesondere die Verknipfung und die fulllaufige Erreichbarkeit
zwischen dem ,NeuenMarkt“ und dem Unteren Markt zu bericksichtigen, vor allem bei der
Gestaltung der Knotenpunktbereiche. Es soll eine fuRlaufige Verbindung in mdglichst hoher
Qualitat entstehen.

Darauf aufbauend erfolgte flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Un-
tersuchung und Bewertung des Verkehrsaufkommens und der Leistungsfahigkeit (R+T, Feb-
ruar 2013, welche nach Stellungnahme vom 29.10.2013 auch mit Anderung des Geltungsbe-
reiches weiterhin gelten).

Auf Grundlage des Verkehrskonzeptes von R+T wurde die Strallengestaltung detailliert ver-
kehrstechnisch ausgearbeitet von BPR Dr. Bernhard Schépertons & Partner
Beraten | Planen | Realisieren, Minchen.

Erganzend zu den folgenden Darstellungen wird auf die Gutachten verwiesen.

15.1 Kfz-Verkehr

15.1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Ausgangssituation fir das Verkehrskonzept ist eine momentan starke Verkehrsbelastung am
Unteren Tor. So verkehren beispielsweise in der Dammstralle 25.000 Kfz/24h im Querschnitt,
womit diese Stralle die hochste Belastung im gesamten Neumarkter StralRennetz aufweist.
Auch die angrenzenden Straflen weisen hohe Belastungen auf. Durch die neuen Nutzungen
Wohnen, Einzelhandel, Hotel, Gastronomie, Kino, Bliro, Dienstleistung/Gesundheit wird wei-
teres Kfz-Aufkommen entstehen.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden mehrere Varianten zur Verkehrsfiihrung er-
arbeitet und gepruft. AnschlielRend wurden aus diesen Varianten mehrere Planfalle entwickelt
sowie Optimierungen der einzelnen Planféalle angefertigt. Der Planfall A optimiert bildet die
Grundlage fur den Bebauungsplan. Die MaRnahmen, die im Planfall A optimiert enthalten sind,
betreffen nicht nur die unmittelbar an das Untere Tor angrenzenden Strallen, sondern sind
weitrdumiger angelegt. Folgende Malinahmen wurden vorgeschlagen:

o Verlagerung des durch die Kernstadt fahrenden Durchgangsverkehrs auf die Umgehungs-
stralle

o Entlastung der sldlichen Nurnberger Strale und Verkehrsberuhigung auf der Damm-
stralle

e Aktivierung der St.-Florian-StraRe und Woffenbacher Strale als neue Kfz-Hauptroute
durch das Einfligen einer Querspange zwischen der NiUrnberger Strale und der St.-Flo-
rian-StralRe zur Entlastung des sidlichen Bereichs der Nurnberger Stralte und des Kno-
tenpunktes am Unteren Tor

e Unterbrechung der Unteren Marktstralle und der Muhlstrafl3e durch einen gro3en zusam-
menhangenden autofreien Raum zwischen Unterem Tor und Dammstral3e

AS+P Albert Speer + Partner GmbH 95



Bebauungsplan ,054/4 - 3. Anderung Unteres Tor II* Stadt Neumarkt i.d.OPf.
Begriindung - Satzungsexemplar Fassung vom 28.05.2020

e Beibehaltung der Signalisierung der Knotenpunkte am Unteren Tor und an der Brauerei
,Lammsbrau*

Die Verlagerung des durch die Kernstadt fahrenden Durchgangsverkehrs soll durch die Ge-
staltung der Dammstrafie im Geltungsbereich des Bebauungsplans unterstiitzt werden. So ist
ein Baustein zur Verlagerung die Erhéhung des Durchfahrwiderstandes durch die Kernstadt.
Dieser Baustein enthalt beispielsweise Verkehrsberuhigungsmalinahmen in der Dammstralie
durch die Reduzierung der Fahrbahnbreiten oder der Griinzeiten, durch den Einbau von Rad-
fahrstreifen und die optische Einschrankung der Fahrbahn durch Begrinung. Die Dammstral3e
wird letztlich zweistreifig in jede Richtung mit zusatzlichen Abbiegespuren sowie beidseitigen
Fuf’- und Radfahrwegen ausgestaltet.

Auch die Aktivierung der neuen Kfz-Hauptroute Uber die St.-Florian-Stralle ergibt sich u.a.
durch bauliche und organisatorische MaRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
an der Nirnberger Stralle: beidseitiger Radfahrstreifen, Randbegriinung, breitere Gehwege,
Kreisverkehrsplatz zum Schwarzachweg und eine teilweise Geschwindigkeitsreduzierung. Die
Nurnberger StralRe wird dreistreifig ausgebildet mit einem Kreisverkehr an Nurnberger
Strale/Schwarzachweg. Hinter dem Kreisverkehr ist an der Nirnberger Strale Tempo 30 vor-
gesehen.

In der Prognose fuhrt die Umsetzung des Planfalls A optimiert zu einer Entlastung der Stralten
im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Durch die Entlastung dieser Strallen wird gleichzei-
tig auch der Knotenpunkt am Unteren Tor entlastet. Daneben wird die Belastung der Umge-
hungsstralle zunehmen und auch bei der neuen Hauptroute St.-Florian-Strale / Woffenbacher
Stralde wird eine deutliche Mehrbelastung zu verzeichnen sein. Sudlich der Altstadt am Oberen
Tor ist mit einer vernachlassigbaren Zunahme der Verkehrsbelastung zu rechnen.

In der Untersuchung wurde auch die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte tberpriift (Prifzeit-
punkt: nachmittagliche Spitzenstunde). Ergebnis war, dass bei der Ortsdurchfahrt und bei den
Knotenpunkten an der Nirnberger Strale Reserven verbleiben.

Die Malinahmen des Planfalls A optimiert, der bereits vom Stadtrat beschlossen wurde, sind
auch Teil des Integrierten Gesamtverkehrsplan der Stadt Neumarkt i.d.OPf. der im Frihjahr
2013 als Rahmenplan beschlossen wird. Damit ist dieser Plan eine informelle Planung nach §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, deren Ergebnisse bei der Aufstellung von Bauleitplanungen zu be-
ricksichtigen ist.

Aufbauend auf dem Verkehrskonzept wurde die ErschlieBungsplanung entwickelt.

Neu angelegt an der Kreuzung Schwarzachweg / Nurnberger Stral3e wird ein Kreisverkehrs-
platz. Dieser ist sowohl fiir den Bestandsverkehr als auch fiir den neu erzeugten Besucherver-
kehr des ,NeuenMarkts* ausreichend dimensioniert. Von diesem Kreisverkehr erfolgt direkt die
Anbindung des Landratsamts an der Nurnberger StralRe. Vor der Einfahrt der Tiefgarage des
,NeuenMarkts“ befindet sich ein weiterer Kreisverkehrsplatz, von dem aus die Tiefgarage di-
rekt erschlossen wird. Zum Schutz der nérdlich angrenzenden Wohngebiete vor Schleichver-
kehr ist die Ausfahrt aus dem Kreisverkehr in nérdlicher Richtung in den Schwarzachweg nicht
vorgesehen. Es handelt sich jedoch nicht um eine Einbahnstralte, da die Anwohner nérdlich
des Kreisverkehrs in beide Richtungen fahren kénnen. Auch der Radverkehr darf den Kreis-
verkehr nach Norden hin verlassen und dem Schwarzachweg weiter folgen.
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Die Kreuzung Dammstrale / Altdorfer Stral’e / Amberger Stral3e / Mihlstralle wird umgebaut.
Hier ist vorgesehen, die Strallen kilinftig nahezu senkrecht aufeinander zu fiihren, um die Ein-
sehbarkeit zu verbessern. Durch die Verbesserungen soll auch ein Beitrag dazu geleistet wer-
den, Schleichverkehr in den angrenzenden Wohngebieten zu vermeiden.

Die MuhlstraRe wird kinftig von der Unteren Markstral3e abgehangt. So entsteht hinter dem
neuen Wendehammer eine grole offentlich nutzbare Freiflache an der Verbindung vom ,Neu-
enMarkt” zur Altstadt.

15.1.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Die im Zuge des Baufortschritts vorgenommene Anpassung der Nutzungskonzeption (insb.
Hotel) wurde fachgutachterlich dahingehend Uberpriift, ob die Aussagen in der Verkehrsunter-
suchung weiterhin Bestand haben oder relevante Anderungen zu erwarten sind (R+T Topp
Huber-Erler Hagedorn, August 2014).

Ergebnis der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung war, dass durch die neuen Flachen-
groflen ein geringflgig groReres Verkehrsaufkommen entsteht. ,Eine maligebliche Beein-
trachtigung der festgestellten Leistungsfahigkeit des Straltennetzes ist durch diese Zunahme
[...] nicht zu beflrchten.*

15.1.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II¢
15.1.3.1 Priifung der Leistungsfédhigkeit

Fir die Nutzungen in sdmtlichen Baugebieten wurde im Rahmen der ,Verkehrsuntersuchung
zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor I (Biiro R+T, September 2016) eine Ver-
kehrsprognose durchgefihrt, die die Leistungsfahigkeit des umgebenden Strallennetzes und
der Knotenpunkte Gberprift hat. Fir die Bewertung der Wirkungen im Endzustand sind — so-
wohl hinsichtlich der Verkehrsbelastungen als auch in larmtechnischer Hinsicht — die Unter-
schiede zwischen den zu ermittelnden Belastungsfallen ,Bestand®, ,Prognose-Nullfall“ und
.Prognose-Mitfall“ maRgebend.

Zur Beurteilung der heutigen Verkehrssituation (Belastungsfall ,Bestand“) wurden im April
2016 und Juli 2016 Verkehrszahlungen sowie Verkehrsbeobachtungen durchgefiihrt. Auf-
grund des kurzlich erfolgten Umbaus des Strallennetzes um den ,NeuenMarkt* herum sowie
die kontinuierliche Umsetzung der MaRnahmen im Gesamtverkehrsplan (vgl. Kap. 16.1) wurde
fir den Prognose-Nullfall ebenfalls der Planfall ,Bestand“ angesetzt. 5

Im Prognose-Mitfall werden die Kfz-Verkehrsbelastungen dargestellt, die infolge der neuen
Nutzungen im Bebauungsplan auftreten und das Stra3ennetz zusatzlich belasten werden. ,Die
Prognoseplanfalle ,Null* und ,Mit' werden auf dem neu geeichten Planfall ,Bestand“ aufgebaut.
Dies bedeutet, dass fiir das Anderungsverfahren des Bebauungsplans nicht die Prognose des
ursprunglichen Verfahrens fortgeschrieben wird, sondern der bereits umgesetzte Teil des Be-
bauungsplans als Bestand eingebunden ist.“ ®2 ,MaRgebend flr die ErschlieBung der Nutzun-
gen im Kfz-Verkehr ist die Lage der Stellplatze, die auf den Baufeldern zu realisieren sind.” 53

51 vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1, Darmstadt, September
2016, S. 23

52 ygl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1, Darmstadt, September
2016, S. 4

53 ygl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1, Darmstadt, September
2016, S.6
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Far die Prognose wurde das Verkehrsaufkommen anhand der Nutzungen und der verkehrli-
chen Parameter ermittelt:

e Firden Bereich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® ist der ,,Delta-Betrag” zwischen Be-
stand und kunftiger Vollbelegung maf’gebend fir die verkehrlichen Wirkungen. Da neue
Nutzungen hinzukommen, wurde das Verkehrsaufkommen neu ermittelt. Die maf3geben-
den Anderungen in den ,lbrigen Nutzungen® sind Flachenzunahmen fiir die Nutzungen
Blro und Kino. Demgegeniber werden die Flachen fir Dienstleistungen und Arztpraxen
deutlich reduziert. In der Summe ist nur eine sehr moderate Zunahme zu verzeichnen: Die
geplanten Flachenanderungen und neuen Nutzungen erzeugen insgesamt rund 800 neue
Kfz-Fahrten (Ziel- und Quellverkehr) an einem Werktag.%*

e Durch die angestrebten Nutzungen in den Mischgebieten entstehen insgesamt rund 760
Kfz-Fahrten pro Tag.5®

e FUr den Bereich Dr.-Grundler-Straf’e werden zwei Betriebsszenarien in Erwagung
gezogen, deren verkehrstechnische Machbarkeit nachzuweisen ist:
In Szenario 1 ist ausschlielich ein privater Betrieb mit Beschaftigtenparken vorge-
sehen, in dem neben dem EKZ auch alle umliegenden Einrichtungen / Amter be-
rucksichtigt werden. Das Parkhaus in Szenario 1 erzeugt insgesamt rund 1.250 Kfz-
Fahrten pro Tag.
Szenario 2 enthéalt ein offentliches Parkhaus, das allen Verkehrsteilnehmern zur
Verfugung steht. In der Summe erzeugt das Parkhaus in Szenario 2 rund 3.400
Kfz-Fahrten pro Tag.
Fur die Prifung der Leistungsfahigkeit des Straliennetzes werden die Belastungen
wahrend der vormittaglichen und nachmittaglichen Spitzenstunde aus Szenario 2
angesetzt (,Worst Case®). Dabei wird davon ausgegangen, dass es sich um rund
40 % Neuverkehr handelt und 60% verlagerte, bereits bestehende Fahrten darstel-
len. %6

Dieses ermittelte neue werktagliche Kfz-Verkehrsaufkommen im Planungsgebiet ist mal3ge-
bend fiir die Prifung der Leistungsfahigkeit im Stralennetz. ,Im Vergleich zu den Verkehrsbe-
lastungen im Prognose-Nullfall sind die folgenden Erkenntnisse hervorzuheben:

e Das StraRennetz wird nahezu in allen im Bebauungsplan enthaltenen StralRenabschnitten
hoher belastet.

o Die hochsten Belastungszunahmen sind in der Niurnberger Strale (+1.000 Kfz/24h bis
+2.600 Kfz/24h), im Schwarzachweg (+1.400 Kfz/24h) und in der Dr.-Grundler-StralRe
(+2.900 Kfz/24h) zu verzeichnen.

o Weitere, vergleichsweise hohe Belastungszunahmen treten im Kurt-Romstéck-Ring, in der
DammstraflRe und in der Altdorfer Strale auf (zwischen +700 und +1.700 Kfz/24h).">’

13

Fazit der ,Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor I ist,
dass ,in den Knotenpunkten des Planungsgebiets [...] eine ausreichende Leistungsfahigkeit

54 vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1, Darmstadt, September
2016, S.9

55 Vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1, Darmstadt, September
2016, S. 15

56 \Vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1, Darmstadt, September
2016, S. 17ff

57 R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II*, Darmstadt, September
2016, S. 24
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gegeben [ist]. [...] Eine Koordinierung der Knotenpunkte sorgt daflir, dass die Wartezeiten und
Ruckstaulangen in den Hauptrichtungen gering bleiben. Es stehen grundsatzlich noch gering-
fugige Kapazitatsreserven zur Verfligung, um eine hdhere Verkehrsbelastung [...] leistungsfa-
hig abwickeln zu kénnen.“ %8

Far detailliertere Informationen wird auf das Fachgutachten verwiesen.
15.1.3.2 ErschlieBungsplanung

Der leistungsgerechte Ausbau der Hauptverkehrsstralten im Umfeld des Sondergebiets ,Ein-
kaufszentrums* erfolgte bereits in den Jahren 2013 bis 2015. Im Zuge dieser Umbaumafnah-
men wurden auch bereits der siudliche Schwarzachweg (ab Ein-/Ausfahrt Tiefgarage) erneuert
und die Einmindung in die Nirnberger StralRe zum Kreisverkehrsplatz (mit Anbindung des
Parkplatzes Landratsamt) ausgebaut.

Fir den Bereich Dr.-Grundler-Stralte und dessen Anbindung an die Nurnberger Strale ist ein
weiterer Ausbau des StraBennetzes erforderlich.®® Hierfir wurde vom Biro R+T ein Entwurf
fur eine ErschlieSungsplanung vorgelegt. Vorab formulierte verkehrliche Voraussetzungen ins-
besondere im Hinblick auf das geplante Parkhaus waren die Gewahrleistung einer ausreichen-
den Leistungsfahigkeit des angrenzenden Straliennetzes bzw. der Knotenpunkte, die Gewahr-
leistung einer funktionierenden Organisation des Hol- und Bringverkehrs fir das Ostendorfer
Gymnasium sowie die Gewahrleistung der Erschlielung der Flussmeisterei (ggf. tber eine
alternative Zufahrt).

Der Entwurf der Erschlielungsplanung von R+T sieht einen Kreisverkehrsplatz als Knoten-
punkt zur Nurnberger Stral3e vor. Dieser kann einen harmonischen Ablauf / Kontinuitat der
Nurnberger Stralle sichern und war bereits in der Gesamtverkehrskonzeption flir Neumarkt
enthalten. Daran schlief3t sich die Dr.-Grundler-Strale mit verbreitertem Strallenraum an, so
dass beidseitig Haltestreifen fur den Hol- und Bringverkehr des benachbarten Ostendorfer-
Gymnasiums sowie FuRwege eingerichtet werden konnen. Die Zufahrt zur Flussmeisterei
bleibt erhalten, die Zufahrt zum geplanten Parkhaus erfolgt Giber einen weiteren Kreisverkehrs-
platz. Sudlich des geplanten Parkhauses wird die Strale in Richtung Westen verlangert und
um weitere Haltestreifen fir den Hol- und Bringverkehr flr Schiler sowie einen Griinstreifen
erganzt. Mit einem abschlielienden kleineren Kreisverkehrsplatz werden ein flissiges” Wen-
den des Hol- und Bringverkehrs fir das Ostendorfer Gymnasium, eine Zufahrt zum Parkplatz
an der Schule sowie die Mdglichkeit einer alternativen Zufahrt zur Flussmeisterei geschaffen.
Aulerdem schlief3t sich hier der bestehende Ful- und Radweg zum Kanal an. Der Uberregio-
nale Ful3- und Radweg vom Kanal in Richtung Altstadt parallel zur Nirnberger Strae wird
gem. Entwurf auf die Zufahrt zur Flussmeisterei und von dort Gber die Dr.-Grundler-Stral3e auf
die Nurnberger Stralde gefihrt.

15.1.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“
15.1.4.1 Priifung der Leistungsfédhigkeit

Im Rahmen des Verfahrens zur 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor |l wurde
die ,Stellungnahme zu Anderungen von Planungen in der Dr.-Grundler-StraRe* (R+T Ver-

58 R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II*, Darmstadt, September
2016, S. 30

59 vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1, Darmstadt, September
2016, S. 8

AS+P Albert Speer + Partner GmbH 99



Bebauungsplan ,054/4 - 3. Anderung Unteres Tor II* Stadt Neumarkt i.d.OPf.
Begriindung - Satzungsexemplar Fassung vom 28.05.2020

kehrsplanung, Darmstadt, 15.05.2019) erarbeitet. Diese prufte die Notwendigkeit einer Aktua-
lisierung der begleitenden Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,,Un-
teres Tor II* (R+T Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Unteres Tor II¥, Neumarkt i.d.OPf. Darmstadt, September 2016).

Diese Erforderlichkeit ist aus Sicht der Verkehrsplanung nicht gegeben.®® Da fiir die 2. Ande-
rung das Szenario 2 mit deutlich héherem Kfz-Verkehrsaufkommen zur Ermittlung der Leis-
tungsfahigkeit des Strallennetzes diente, ,kann letztlich davon ausgegangen werden, dass die
geplante Veranderung der Stellplatzzahl durch die Summe der nicht vermeidbaren Ungenau-
igkeiten in diesen Annahmen zur Verkehrsprognose abgedeckt wird.“! Fiir die Ansiedlung des
Boardinghouses ist ebenfalls anzunehmen, dass die ausreichende Leistungsfahigkeit der un-
tersuchten Knotenpunkte durch die Verkehrszunahme in der abgeschatzten Hohe nicht beein-
trachtigt wird.

15.1.4.2 ErschlieBungsplanung

Die erforderlichen Stellplatze fir die Nutzungen Boardinghouse und Backerei mit Cafébereich
sollen im geplanten Parkhaus nachgewiesen werden. ,Es muss jedoch davon ausgegangen
werden, dass insbesondere die Kunden der Backerei, die nur fur die relativ kurze Zeit des
Einkaufs einen Parkstand benétigen, das Parken im Parkhaus und den Weg zur Backerei
kaum akzeptieren werden. Die Einkaufer werden daher versuchen, das Fahrzeug im o&ffentli-
chen StralRenraum abzustellen.” 52

Nach dem Konzept zur Neuordnung der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache zur 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* sind insgesamt vier Langsparkstreifen fiir den Schiler-
verkehr ,Bringen + Holen® berticksichtigt, auf denen insgesamt 22 Fahrzeuge Platz finden. ,Da
in der bestehenden Planung das Abstellangebot fuir ,Bringen + Holen® bereits Gber die heutige
Nachfrage hinausgeht, kann ein Teil dieser Langsparkstande zum Kurzzeitparken genutzt wer-
den. Daflr bietet sich der Langsparkstreifen in der Dr.-Grundler-Stralte auf der Seite des Park-
hauses an.“ %

Die Entwurfsplanung fur die StralRenverkehrsflachen kann nach der Stellungnahme somit bei-
behalten werden und wird durch die Planungen nicht beeintrachtigt.

15.2 Garagen, Stellplatze

15.2.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Die Ermittlung der in den Bauleitplanen mindestens zu berlcksichtigenden Zahl der notwen-
digen Stellplatze und Garagen zum Vollzug des Art. 47 BayBO erfolgt grundsatzlich nach § 20
der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen
Stellplatze (GaStellV) i.V.m. der Anlage zur GaStellV. Die Gemeinde kann durch Erlass einer
Satzung nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO einen von diesen Werten abweichenden Stellplatz-
schlissel festlegen. In Neumarkt i.d.OPf. gibt es keine eigenen stadtischen Regelungen, wes-

60 \/gl. R+T Verkehrsplanung: Stellungnahme zu Anderungen von Planungen in der Dr.-Grundler-Strake, Darm-
stadt, 15.05.2019, S. 1

61 R+T Verkehrsplanung: Stellungnahme zu Anderungen von Planungen in der Dr.-Grundler-StraRe, Darmstadt,
15.05.2019, S. 2

62 R+T Verkehrsplanung: Ergénzungen zur Stellungnahme vom 15.05.2019, Darmstadt, 13.11.2019, S. 3

63 R+T Verkehrsplanung: Ergénzungen zur Stellungnahme vom 15.05.2019, Darmstadt, 13.11.2019, S. 3
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wegen die Anforderungen der BayBO und der GaStellV zu erfillen sind. Neben der Anwen-
dung der GaStellV gibt es jedoch zum Nachweis einer ausreichenden Stellplatzanzahl noch
die Méglichkeit, in einem Gutachten die tatsachlich erforderlichen Stellplatze zu ermitteln und
diese nachzuweisen.®

Fir das Sondergebiet Einkaufszentrum hat der Stadtrat im Vorgriff auf den Bebauungsplan
.Unteres Tor II* am 31.01.2013 beschlossen, dass die Ermittlung und die Festsetzung der
erforderlichen Stellplatze abweichend von der Regelung der GaStellV durch eine entspre-
chende Regelung im Bebauungsplan Uber eine ortliche Bauvorschrift erfolgen soll — berechnet
nach einem sogenannten Stellplatzganglinienmodell. Dies kann damit begriindet werden, dass
die BayBO und die GaStellV jede Nutzung einzeln berechnen und dabei nicht bertcksichtigt
werden kann, dass es sich beim ,NeuenMarkt* um eine multifunktionale Nutzung handelt, bei
der Synergien Uber die zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stellplatze eingerechnet wer-
den kdnnen.

Grundlage fur die 6értliche Bauvorschrift mittels der Stellplatzganglinie ist die Berechnung der
erforderlichen Stellplatze des Biros R+T (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt® - Stellplatz-
ganglinie, Beschluss vom 31.01.2013%). Bei der Berechnung wurde eine vorhabenbezogene
Ermittlung Uber Tagesganglinien der Parkraum-Nutzergruppen durchgefiihrt. Verkehrserzeu-
ger mit Stellplatzbedarf im Plangebiet sind grof3- und kleinflachiger Einzelhandel, Hotel, Gast-
ronomie, Biro, Dienstleistung. Arztpraxen und Kino. GroRter Verkehrserzeuger wird die Ein-
zelhandelsnutzung sein. Hier erfolgt die Abschatzung des Gesamtverkehrsaufkommens nach
den Einzelnutzungen (Supermarkt, Textilmarkte etc.) sowie unter Bertcksichtigung von Ver-
bund- und Konkurrenzeffekten. Verbundeffekte entstehen, wenn Kunden bei raumlich nahe-
liegenden Markten verschiedener Branchen mehrere Markte bei einem Einkauf besuchen. Un-
ter Konkurrenzeffekt wird verstanden, dass die Neuansiedlung eines Marktes nicht das volle
Kundenpotential abschépfen kann, wenn in rdumlicher Nahe weitere Markte der gleichen
Branche bestehen. Das errechnete Gesamtverkehrsaufkommen durch die Einzelhandelsnut-
zung setzt sich zusammen aus dem Bestandsverkehr, aus dem ein Mitnahmeeffekt resultiert,
wenn Kunden bereits im Bestand vorhandene Fahrten fir einen Einkauf unterbrechen, und
aus dem Neuverkehr, der zusatzlich zum bereits bestehenden Verkehr anfallt.

Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens erfolgte fiir einen Normalwerktag und fir Sams-
tag, wo jeweils mit unterschiedlichen Verkehrsstarken und unterschiedlichem Stellplatzbedarf
gerechnet werden muss. Die Anzahl der auf dem Grundstlick nachzuweisenden Stellplatze
orientiert sich am maximal auftretenden Stellplatzbedarf, der am Samstag zu verzeichnen ist.
Darlber hinaus ist eine Reserve von 5 % bzw. 10 % des maximalen Bedarfs zusatzlich zu
bertcksichtigen.

Die Unterbringung der Stellplatze des ,NeuenMarkts® ist in zwei Tiefgaragen im Baukomplex
vorgesehen: 561 Stellplatze, wovon sich 412 Stellplatze in Tiefgarage 1 (Schwarzachweg) und
149 Stellplatze in Tiefgarage 2 (Dammstral’e) befinden. Eine oberirdische Parkierung wird
nicht gewunscht, da grol3zuigige FulRgangerbereiche um den Gebaudekomplex angelegt wer-
den sollen. Zudem wiurde eine oberirdische Parkierung gréReren Flachenverbrauch bedeuten
und ist auch aus stadtgestalterischen Grinden nicht gewunscht. Die beiden Tiefgaragen sind
im Norden des Gebaudekomplexes tUber eine Umfahrung verbunden, die jedoch nicht immer
offen ist. Die Verbindung der beiden Tiefgaragen erfolgt werktags von 22:00 bis 6:00 Uhr und
am Wochenende ganztags. Hintergrund fir die Verbindung nachts ist, dass nachts die Tiefga-

64 R+T Topp, Huber-Erler, Hagedorn: Stellungnahme - notwendige Stellplatze ,Neuer Markt‘, vom 19.05.2011
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rage nicht mehr im Schwarzachweg verlassen werden soll, um die Anwohner im angrenzen-
den Wohngebiet vor den diesbeziglichen Schallimmissionen zu schiitzen. Daher wird die Um-
fahrung in Richtung der Tiefgarage DammestralRe gedffnet und die Ausfahrt erfolgt von beiden
Tiefgaragen auf die Dammstraf3e. Hintergrund fur die Verbindung am Wochenende ist, dass
die Mitarbeitertiefgarage am Wochenende weniger ausgelastet ist als werktags, diese Kapa-
zitaten aber durch das erhéhte Kunden- und Besucherautkommen im ,NeuenMarkt* benétigt
werden, um den erforderlichen Stellplatzbedarf decken zu kénnen.

Ergebnis der Ermittlung des Stellplatzbedarfs ist damit, dass auch am kritischsten Tag Sams-
tag in der Spitzenstunde ausreichend Stellplatze in den Tiefgaragen vorhanden sind, inkl. einer
Reserve von 10%. Fur die Abweichung von der GaStellV enthalt der Bebauungsplan eine ent-
sprechende Festlegung nach Art.47 Abs.2 BayBO i.V. mit Art.81 Abs.1 Ziff.4 BayBO.

Durch die Ausweisung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen im Sondergebiet wird
auch gewahrleistet, dass kein Ausweichen in die umliegenden Wohngebiete (Bernfurter
Stralde, nérdlicher Schwarzachweg, Karl-Oppel-Stral3e und Pralat-Buchner-StralRe etc.) fir die
Besucher des ,NeuenMarkts® erforderlich ist und damit die Umgebung vor Parksuchverkehr
geschitzt wird.

Dennoch wird nicht vollkommen auszuschlieen sein, dass einzelne Besucher des Einkaufs-
zentrums versuchen in den genannten Wohnstralten zu parken. Zunachst ist zur Vermeidung
bzw. Verringerung von Parksuchverkehr vorgesehen, in den benachbarten Gebieten Einrich-
ten von Zonen fir Bewohnerparken vorgesehen. Dort ist Parken mit Bewohnerausweisen
maoglich. Diese missen von den Bewohnern erworben werden und damit kann das Parken von
Unbefugten reduziert werden.

Weiterhin sieht der Bebauungsplan vor, das prognostizierte Verkehrsaufkommen und seine
Verteilung im Verkehrsnetz durch ein Monitoring (vgl. Kapitel ,Monitoring“) zu beobachten und
zu dokumentieren. Sollten sich dabei die getroffenen Annahmen nicht bestatigen, steht der
Stadt ein Blndel an MaRnahmen zur Verfligung, um einer unzumutbaren Belastung der An-
wohner im 0.g. Wohngebiet entgegen zu wirken:

e Verkehrslenkende MalRnahmen (z.B. Einbahnstralenregelungen entgegen des Fahrziels
Einfahrt der TG am Schwarzachweg),

e Umgestaltung der StralRenrdume (Verringerung der Fahrbahnquerschnitte, um die Fahr-
zeiten fur Schleichfahrer zu verlangern und damit unattraktiv zu gestalten),

e Kontrollen durch die Ordnungsbehérden.

15.2.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Durch die vorgenommenen Anderungen (insb. fiir das Hotel) ist bezliglich der Stellplatze ge-
maf der ortlichen Bauvorschrift ,2.1. Anzahl erforderlicher Kfz-Stellplatze (Art. 47 Abs. 2
BayBO)“ eine Uberprifung und ggf. Neuberechnung analog zum Stellplatzganglinienmodell
erforderlich (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt - Stellplatzganglinie, Beschluss vom
31.01.2013%).

Sollte sich im Rahmen der Aktualisierung der Stellplatzberechnung ergeben, dass die ur-
sprungliche Aufteilung der Tiefgaragen nicht mehr zweckmafig ist, konnte eine Verlagerung
der Stellplatze innerhalb der Tiefgaragen erfolgen. Diese Verlagerung kann Gber die Verbin-
dung der beiden Tiefgaragen, die Organisation (bspw. Zufahrtskartenkontingente) oder eine
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generelle Verlagerung eines Teils der Beschaftigtenstellplatze in die Tiefgarage Schwarzach-
weg erreicht werden. Sollte sich der Bedarf an Stellplatzen erhéhen, ist ggf. aufgrund der be-
grenzten Kapazitaten in den geplanten Tiefgaragen der Nachweis von Stellplatzen auf3erhalb
des Sondergebiets erforderlich. Beispielsweise kdnnte dieser Nachweis auf dem Parkplatz des
Landratsamts erfolgen, eine entsprechende Regelung mit dem Landratsamt vorausgesetzt.

Der Nachweis einer ausreichenden Stellplatzanzahl sowie der Nachweis, dass durch die Ver-
lagerung von Stellplatzen nach aulderhalb keine negativen Auswirkungen auf die Nachbar-
schaft entstehen, wird im Tekturantrag gefuhrt.

Insgesamt wird so gewahrleistet, dass ausreichend Stellplatze vorhanden sind und weiterhin
kein Ausweichen des Parksuchverkehrs in die umliegenden Wohngebiete zu erwarten ist. Das
Monitoring zum Verkehrsaufkommen und dessen Verteilung im Verkehrsnetz (vgl. Kapitel ,Mo-
nitoring“) bleibt weiterhin Bestandteil des Bebauungsplans.

15.2.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II¢

Durch die geplanten Anderungen (insb. fiir die neuen Nutzungen) ist beziiglich der Stellplatze
gemal der ortlichen Bauvorschrift ,2.1. Anzahl erforderlicher Kfz-Stellplatze (Art. 47 Abs. 2
BayBO)“ eine Uberprifung und Neuberechnung analog zum Stellplatzganglinienmodell erfor-
derlich (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt® - Stellplatzganglinie, Beschluss vom
31.01.2013%).

Die erforderlichen Stellplatze fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wurden fir Werktag und
Samstag ermittelt. ,Die Anzahl der auf dem Grundstlick nachzuweisenden Stellplatze orientiert
sich am maximal auftretenden Stellplatzbedarf, der am Samstag zu verzeichnen ist. Da in der
Tiefgarage Einzelplatz-Belegungsanzeigen eingerichtet wurden, ist eine Reserve von 5 % des
maximalen Bedarfs ausreichend (Stadtratsbeschluss vom 31.01.2013).“ ®° Insgesamt sind die
folgenden grundsatzlichen Ergebnisse festzuhalten (vgl. Kap. 5 der ,Verkehrsuntersuchung
zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor 11, Biro R+T, September 2016):

o Werktags wird mit der maximal ermittelten Anzahl von Kunden / Besuchern sowie Beschaf-
tigtenparken bezogen auf die verfliigbare Anzahl von 548 Stellplatzen in der Spitze ein
Bedarf von 383 PKW und damit eine maximale Auslastung des Parkraums von rund 70 %
erreicht.

e Samstags wird mit der maximal ermittelten Anzahl von Kunden / Besuchern sowie Be-
schaftigtenparken bezogen auf die verfigbare Anzahl von 548 Stellplatzen ein Bedarf von
632 PKW und damit (theoretisch) eine maximale Auslastung des Parkraums von rund 115
% erreicht. Dies bedeutet, dass das im Gebaude ,NeuerMarkt® bestehende Parkrauman-
gebot fur die geplanten Vorhaben nicht ausreicht und damit — rein rechnerisch — der Nach-
weis von weiteren 116 Stellplatzen erforderlich ist.

Es ist daher geplant, zusatzliche Stellplatze in einem Parkhaus in der Dr.-Grundler-Stralte
einzurichten.

DarlUber hinaus ist zur Optimierung des Tiefgaragenbetriebs geplant, die Nutzung der Ein-
/Ausfahrt im Schwarzachweg auch nach 22 Uhr zu ermdglichen. Dies ist bspw. fir die Nutzung
des Kinos oder des Fitnessstudios auch nach 22 Uhr erforderlich und aufgrund der Festset-
zung der robusteren Mischgebiete im Umfeld schalltechnisch mdglich.

65 R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II*, Darmstadt, September
2016, S. 14
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Die Ermittlung der Anzahl der erforderlichen Stellplatze im Sondergebiet ,Parken und Verwal-
tung” sowie den Mischgebieten erfolgt auf der Grundlage der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) bzw. der entsprechenden Verordnung Gber den Bau und Betrieb von Garagen, wel-
che die Stellplatzzahlen differenziert nach Nutzungen vorgibt.

15.2.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II¢

Die Ermittlung der Anzahl der erforderlichen Stellplatze im Sondergebiet ,Parken und Boar-
dinghouse* erfolgt auf der Grundlage der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bzw. der entspre-
chenden Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen, welche die Stellplatzzahlen dif-
ferenziert nach Nutzungen vorgibt.

Aulerdem ist geplant die 116 Stellplatzen, fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® nachzu-
weisen sind, im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse® bzw. im dort geplanten Parkhaus
unterzubringen.

15.3 Fuf- und Radfahrverkehr

15.3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Ziel der Stadt Neumarkt ist die Férderung des Radverkehrs, festgehalten auch im Integrierten
Gesamtverkehrsplan der Stadt Neumarkt. Dazu werden insbesondere die Radfahrwege im
Geltungsbereich und der Umgebung ausgebaut. Auch der FuRverkehr soll geférdert werden.

Grundlage ist das Verkehrskonzept Planfall A optimiert, in dem vorgesehen ist, dass in der
Dammstralie und im sidlichen Teilbereich der Nirnberger Stralde bis zum Kanalweg beidseitig
Radverkehrsanlagen und breite FuRwege angelegt werden sollen. Dies dient sowohl der Ver-
kehrsberuhigung als auch der Anbindung des ,NeuenMarkis®. Diese Wege sind jeweils ver-
bunden mit der MihlstralRe, Altdorfer Straf’e und dem Kurt-Rémstock-Ring, wo die Wege beid-
seitig fortgefuhrt werden. Dieser Netzausbau stellt eine wesentliche Verbesserung fur den
Fahrradverkehr dar. Durch den geplanten Ausbau wird hier kiinftig durchgehender Fahrrad-
verkehr vom Kurt-Romstéck-Ring Uber die Kreuzung an der Lammsbrauerei z.B. in die Mahl-
stralRe ermdglicht. Nach Norden hin wird das Ful3- und Radwegenetz Gber Schwarzachweg im
Westen des ,NeuenMarkts“ und ber die 6ffentliche Griinflache an der Karl-Oppel-Stralle mit
dem Weg zum Landesgartenschaupark erweitert. Insgesamt wird durch den Ausbau des Rad-
wegenetzes das Angebot an Radwegen fur die Bevdlkerung wesentlich erweitert und attrakti-
viert.

Insbesondere im ,NeuenMarkt* ist das Bereitstellen von ausreichend Fahrradabstellplatzen fir
die Beschaftigten und die Besucher von besonderer Bedeutung. Neben den negativen Aus-
wirkungen auf die Fahrradnutzung kann ein Unterangebot an privaten Abstellmdglichkeiten
auch zur Folge haben, dass die abgestellten Fahrrader massiv in den 6ffentlichen Raum dran-
gen und dort Probleme (z.B. Gefahrdung der Verkehrssicherheit, Beeintrachtigung der Gestal-
tung offentlicher Radume, etc.) verursachen. Aus stadtebaulichen Grinden sollen daher die
privaten Fahrradabstellflachen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® auf dem Baugrundstiick
liegen.

Die Ermittlung der erforderlichen Fahrradabstellplatze erfolgte durch das Biiro R+T anhand
der im ,Neuen Markt“ enthaltenen Nutzungen und der geplanten Flachen sowie dem zugehd-
rigen spezifischen Bedarf an Abstellmdglichkeiten auf Grundlage der Minchner Fahrradab-
stellplatzsatzung. Dabei wird auch der Verbundeffekt aufgrund des Aufsuchens mehrerer Nut-
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zungen und das tageszeitliche Auftreten des Bedarfs (Kinobesuche Gberwiegend abends) be-
ricksichtigt. Im Ergebnis sind auf dem Grundstiick des ,Neuen Markis® 234 Fahrradabstell-
platze vorzusehen, wovon rund 25 % (rund 60 Abstellplatze) den Beschéftigten des ,Neuen
Markts“ zuzuordnen sind. Die Ubrigen Abstellplatze sind Kunden und Besuchern zur Verfiigung
zu stellen.

Um ,wildes® Abstellen von Fahrradern im 6ffentlichen Strallenraum von vornherein zu vermei-
den, sollten die Fahrradabstellplatze flir Kunden und Besucher in unmittelbarer Nahe der Ein-
gange zum ,Neuen Markt* positioniert werden. Dazu sollen an mehreren Standorten Fahr-
radabstellanlagen errichtet werden, so dass sich in unterschiedlichen Richtungen vor verschie-
denen Eingangen nahegelegene Abstellanlagen befinden. Im Bebauungsplan wurden die er-
forderliche Anzahl von Stellplatzen und die Vorgabe mehrerer Standorte entsprechend textlich
festgesetzt.

Zur Anbindung der Innenstadt ist die Kreuzung der Dammestral3e erforderlich. Kreuzungen von
Hauptverkehrsstralien sind eine besondere Herausforderung weswegen mehrere Alternativen
geprift wurden: hdhengleiche Querung sowie die Trennung des motorisierten und nicht moto-
risierten Verkehrs.

Hohengleiche Querungen sind baulich zumeist einfacher vorzusehen, jedoch sind Wartezeiten
bei Ampelanlagen oftmals verbunden mit Ansammlungen in StofRRzeiten fir Fulganger und
Radfahrer. In der Dammstral3e bzw. der NUrnberger Stralle sind bereits beampelte hdhenglei-
che Querungen vorhanden. Diese Querungen sind der kirzeste Weg und insbesondere die
Querung in der Dammstral3e verfugt Uber eine direkte Blickbeziehung vom Unteren Tor in
Richtung Sondergebiet. Bei der erwarteten Zunahme von Fuldggéngerverkehr und damit auch
der Ansammlungen an der Ampelanlage ware diese Querung alleine jedoch voraussichtlich
nicht ausreichend.

Bei einer Trennung des nicht motorisierten Verkehrsteilnehmers vom kreuzenden motorisier-
ten Verkehr kann die Kreuzung durch die Schaffung einer zweiten Ebene sicherer und unab-
hangiger gestaltet werden. Bei der Wahl der Querung in einer zweiten Ebene gibt es mehrere
Maoglichkeiten: Uberfiihrungen mittels FuBgangerbriicken, Unterfihrung des MIV oder des
FuRverkehrs. Uberflihrungen mittels FuRgangerbriicken wirden Héhen von ca. 5,50 m Uber
dem Fahrbahnniveau erfordern. Sie sind hier am Unteren Tor mit den notwendigen Rampen
nicht zu verwirklichen. FulRgangerbriicken kbnnen zudem optisch stérend wirken und bei Re-
gen und bei schlechtem Wetter Gefahren bergen - besonders fir altere Menschen.

Die Verlegung des motorisierten Verkehrs in den Untergrund wirde mehrere 60 m bis 80 m
lange, mindestens zweispurige Rampen bedingen, die bei den innerstadtischen Platzverhalt-
nissen nur schwer unterzubringen sind. Begunstigt wirde mit einer solchen Verlegung vorran-
gig der Durchgangsverkehr, was hier nicht erwilinscht ist. Die erforderlichen Aufwendungen fur
Bau und Unterhalt stiinden dabei nicht im Verhaltnis zum Nutzen. Die FulRgangerunterflihrung
ist deshalb die gewahlte nicht héhengleiche Kreuzungsart der Dammstralie.

Eine hohe Akzeptanz der Unterfihrung kann durch geeignete bauliche Voraussetzungen und
moderne technische Mittel erreicht werden, so dass Ful3ganger diese nicht wegen Dunkelheit
oder Gefuhlen von Beengung meiden. Im Unterfihrungsbauwerk sind die Breite, die Hohe und
die Helligkeit von besonderer Bedeutung. Das lichte Profil der Unterfihrung der Dammestralie
ist mit 12,00 bis 20 m Breite und 2,70 m Hoéhe vorgesehen. Damit bietet die Achse Altstadt —
.,NeuerMarkt“ ausreichend Platz fir den FulRgangerverkehr.
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Wichtiges Element in der Passage ist die ausreichende Helligkeit. Hierflr gibt es die Moglich-
keit von Lichtbandern, die in die Wande integriert sind und sich an den potentiellen Dunkelzo-
nen verdichten. Weiterhin kdnnen helle Farben der Beschichtungen bzw. Verkleidungen aus
Glas und reflektierenden Paneelen vorgesehen werden, deren glatte Flachen zudem ein Be-
schmieren der Wande erschweren. Vorgesehen ist zudem ein Oberlicht innerhalb des begrin-
ten Mittelstreifens in der Dammstralie, womit die Passage mit Tageslicht versorgt wird. Dieses
liegt etwa in der Mitte der Unterfuhrung und ist mit einem Ausmalf von 1,25 m Lange auf 17 m
Breite grol® bemessen, so dass viel Tageslicht in der Unterfihrung wahrnehmbar ist.

Der stidliche Zugang zur Passage bietet aufgrund seiner Aufweitung sehr viel Platz, in dem
Ebenen und Aufenthaltszonen geschaffen werden kénnen. Vorgesehen ist neben griingestal-
terischen MalRnhahmen ein Brunnengarten im Rampenbereich zur Passage, der auch als Auf-
enthaltsort mit Banken gedacht ist. Uber Rampen, Treppen und Aufziige wird das unterschied-
liche Héhenniveau tGberwunden. Der als Teil der 6ffentlichen Verkehrsanlage geplante Perso-
nenaufzug sichert fur gehbehinderte Blurger sowie fur Rollstuhlfahrer, Kinderwagen etc. eine
bequeme und sichere Nutzung der Unterfiihrung.

Mit dem Angebot der Verlegung des Fuldverkehrs in das Untergeschoss verringert sich flr
FuRganger die Unfallgefahr mit Kraftfahrzeugen ganz wesentlich, da mit der Gelandevertie-
fung die Querung einer stark frequentierten Hauptverkehrsstrale fur den nicht motorisierten
Verkehrsteilnehmer sicherer gemacht wird. Gleichzeitig kann durch die weiterhin vorhandene
héhengleiche Fuldigangerquerung vom FulRganger die vorgezogene Querungsmaoglichkeit aus-
gewahlt werden.

Im Ergebnis wird die fuBRlaufige Verknupfung des Plangebietes mit der Innenstadt zum einen
durch die weiterhin vorgesehenen héhengleichen Fulligangerquerungen der Dammstral3e und
der Nirnberger Stralle am Unteren Tor gesichert. Diese werden als breite beampelte Fuldgan-
gerfurt ausgestaltet. Zum anderen verbindet die geplante UnterfiUhrung der Dammstrale den
.NeuenMarkt“ mit der Innenstadt, so dass flir FuRganger eine Querung der Dammstrale so-
wohl ober- als auch unterirdisch moglich ist.

Der direkten Verbindung der Innenstadt mit dem LGS-Park dient das Gehrecht G, das durch
das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® verlauft, und von der Offentlichkeit genutzt werden kon-
nen soll. Die Verbindung verlauft mittig durch das geplante Einkaufszentrum und gewahrleistet
so eine direkte raumlich-funktionale Verknupfung der Altstadt mit dem nérdlich angrenzenden
Stadtgebiet. Das Gehrecht beschrankt sich auf die Offnungszeiten des Einkaufszentrums und
jeweils 1 Stunde davor und danach. Die Beschrankung des Gehrechts ergibt sich aus der
Nutzung des Sondergebietes ,Einkaufszentrum®. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
kiinftig eine — zumindest zeitweilige — Begrenzung des Zugangs erfolgen wird, bspw. aulder-
halb der Offnungszeiten des Einkaufszentrums aus Griinden der Sicherheit. Eine Offenhaltung
des Einkaufszentrums tber 24-Stunden lediglich zur Gewahrleistung der Durchwegung ware
jedoch nicht verhaltnismanig.

Ausweichméglichkeiten auRerhalb der Offnungszeiten als Wegeverbindung von der Altstadt
zum LGS-Park ergeben sich aus der 6ffentlichen Stralle ,Schwarzachweg®, die u.a. von Ful3-
gangern genutzt werden kann, sowie aus dem geplanten Fuf3- und Radweg 6stlich des Son-
dergebietes, der durch die Grinflache mit der Zweckbestimmung Grinanlage verlauft. Diese
bedeuten zwar keine direkte Verbindung wie durch das Einkaufszentrum, jedoch auch keinen

106 AS+P Albert Speer + Partner GmbH



Stadt Neumarkt i.d.OPf. Bebauungsplan ,054/4 - 3. Anderung Unteres Tor I
Fassung vom 28.05.2020 Begriindung - Satzungsexemplar

unzumutbaren Umweg. Gerade der Ful- und Radweg im Osten, der nérdlich des Einkaufs-
zentrums auf den bestehenden Ful- und Radweg zum LGS-Park flihrt, wird von Bepflanzun-
gen flankiert, und stellt somit eine attraktive Alternative dar.

15.3.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Die Belange des FuRR- und Radverkehrs werden durch die Anderung nicht beriihrt.

15.3.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II¢

Die Belange des Ful- und Radverkehrs im Bereich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® und
der Mischgebiete werden durch die Anderung nicht berihrt.

Im Bereich der Dr.-Grundler-Stral3e sind insbesondere der Ful- und Radverkehr zum Osten-
dorfer-Gymnasium sowie der bestehende Radweg zum Ludwig-Main-Donau-Kanal zu berick-
sichtigen. Hier wird bei der ErschlieBungsplanung auf eine sichere und vertragliche Verkehrs-
fuhrung geachtet: ,Die Gehwege haben eine Breite zwischen 2,50 Meter und 3,25 Meter, so
dass sichere Aufenthalts- und Bewegungsflachen gewahrleistet sind. Querungen sind in Form
von Zebrastreifen an den Kreiseln angelegt.

Der Radverkehr wird aufgrund der geringen Kfz-Verkehrsbelastung und der verkehrsrechtli-
chen Einstufung der Dr.-Grundler-Stralle (Vorschlag R+T: Tempo 30-Zone) auf der Fahrbahn
geflhrt. Zum Radweg am Ludwig-Donau-Main-Kanal werden Verbindungen sidlich des Park-
hauses und an der Nlrnberger Stralie (Sudseite) neu hergestellt. An der Nirnberger Stralie
wird dazu der Radweg rund 40 Meter vor der Einmiindung der Dr.-Grundler-StralRe Uber die
bestehende Boschung [...] gefiihrt.” ¢

15.3.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Da die ErschlieBungsplanung bestehen bleibt, werden die Belange des Ful- und Radverkehrs
durch die Anderung nicht bertihrt.

Im Bebauungsplan werden ein Ful3- und Radweg parallel zur Nirnberger Stralte sowie stdlich
des Sondergebiets ,Parken und Boardinghouse® als Verbindung zum Radweg am Ludwig-
Donau-Main-Kanal planungsrechtlich gesichert. In der Dr.-Grundler-Stralte wird der Radver-
kehr auf der Fahrbahn gefuhrt werden.

Die Ermittlung der erforderlichen Fahrradabstellplatze erfolgt analog zum bisherigen Vorgehen
auf Grundlage der Munchner Fahrradabstellplatzsatzung. Folgende Ausgangsparameter wer-
den fir die erganzten Nutzungen zugrunde gelegt:

Backerei mit Cafébereich:

o 1 Abstellplatz je 75 m? Verkaufsnutzflache
¢ 1 Abstellplatz je 10 m? Gastraumflache

66 R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II*, Darmstadt, September
2016, S. 22
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Boardinghouse (nach Minchner Fahrradabstellplatzsatzung: Wohnheim flir Arbeitnehmerin-
nen und Arbeitnehmer):

e 1 Abstellplatz je 2 Betten

Die notwendigen Fahrradabstellplatze sind in den nachfolgenden Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzuweisen.

15.4 Offentlicher Personennahverkehr

15.4.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Ein Ziel im Integrierten Gesamtverkehrsplan ist es, die direkt im Planungsgebiet an der Damm-
strale und in der Nurnberger Stralle liegenden Stadtbuslinien der SWN (Stadtwerke Neu-
markt) kiinftig wahrend der Hauptverkehrszeiten z.T. im 20-Minuten-Takt verkehren zu lassen.
Auch die samstagliche und sonntagliche Bedienung soll in den kommenden Jahren intensiviert
werden.

Die Planung und genaue Ausgestaltung der Haltestellen, bspw. ihre Zuganglichkeit, ist grund-
satzlich nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern nachfolgender Planungs- und
Genehmigungsverfahren. Dem Bebauungsplan liegt jedoch eine Erschlielungsplanung zu-
grunde, die weitergehende Informationen enthalt. Danach liegt die Bushaltestelle in der
Dammstral’e am geplanten Hauptzugangsbereich des ,NeuenMarkts® und soll zur Anbindung
des Standorts an den OPNV genutzt werden. Der Taxenstellplatz an der Dammstrafie entfallt
zugunsten einer ldngeren Bushaltestelle. Geplant ist eine Uberdachte Bushaltestelle, die in
ihrer Dimensionierung viel Platz fir Wartende enthalt. Die Zuganglichkeit der Bushaltestellen
erfolgt Uber die angeschlossenen Gehwegbereiche: Die nérdliche und die stidliche Haltestelle
in der DammstraRe sind sowohl (iber die Passage als auch tber den niveaugleichen Uberweg
direkt zu erreichen. Von der sudlichen Haltestelle aus ist der ,NeueMarkt“ auch barrierefrei mit
dem Aufzug zu erreichen.

Westlich des Knotens Nirnberger Stralde/Untere Marktstr. istim Kurt-Romstdck-Ring eine wei-
tere Bushaltestelle fur die Buslinien eingeplant, die anschlielend in die Innenstadt abbiegen
und die 6stlich gelegene Haltstelle nicht anfahren kénnen. Mit diesem zusatzlichen Halt kann
Fahrgasten der bestehenden Buslinien 569/570 im Linienverlauf zwischen den Haltestellen
,Johanneszentrum’ und ,Rathaus’ ebenfalls ein direkter Zugang zum neu geplanten Quartier
ermoglicht werden.

Insgesamt wird durch die geplanten MaRnahmen die Erreichbarkeit des Plangebiets im Stadt-
netz verbessert und die Attraktivitat fiir die Nutzung des OPNV erhéht.

15.4.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Die Belange des Offentlichen Personennahverkehrs werden durch die Anderung nicht berihrt.

15.4.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II¢

Grundsatzlich ist langfristig als MaRnahme aus dem GVP eine Busbevorrechtigung an den
Knotenpunkten im Bereich des Unteren Tors geplant, um den OPNV zu beschleunigen. Diese
Busbevorrechtigung wurde in der Uberpriifung der Leistungsfahigkeit bereits beriicksichtigt.
Ergebnis war, dass die Einrichtung einer Busbevorrechtigung moglich ist und grundsatzlich
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noch moderate Kapazitatsreserven zur Verfigung stehen, um eine hdhere Verkehrsbelastung
oder eine weitere Verdichtung des Bustaktes leistungsfahig abwickeln zu kdnnen. &

Insgesamt wird durch die geplanten MalRnahmen die Erreichbarkeit des Plangebiets im Stadt-
netz verbessert und die Attraktivitat fir die Nutzung des OPNV erhéht.

15.4.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II*

Die Belange des Offentlichen Personennahverkehrs werden durch die Anderung nicht ber(hrt.
MaRnahmen, die die Verbesserung des Offentlichen Personennahverkehrs betreffen sind ak-
tuell nicht geplant. In der Teilfortschreibung des Nahverkehrsplans fir die Stadt Neumarkt
i.d.OPf. 2018 ist noch kein Mallnhahmenpaket konkretisiert, das MaRnahmenpaket aus dem
Jahr 2006 ist nicht mehr aktuell. Bei der nachsten Fortschreibung des gesamten Nahverkehrs-
plans soll das MaRnahmenpaket neu gestaltet und an die aktuellen Gegebenheiten angepasst
werden.

Die Leistungsfahigkeit hoch belasteter Knotenpunkte in der Umgebung enthalt aber ausrei-
chend Reserven, sodass diese auch bei z.B. einer Taktverdichtung im Linienbusbetrieb nicht
beeintrachtigt wird.%®

67 Vgl. R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor |1, Darmstadt, September
2016, S. 29

68 \/gl. R+T Verkehrsplanung: Stellungnahme zu Anderungen von Planungen in der Dr.-Grundler-Strake, Darm-
stadt, 15.05.2019, S. 3
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16. Von der Gemeinde beschlossene stadtebauliche Ent-
wicklungskonzepte bzw. sonstige stadtebauliche Pla-
nungen

16.1 Integrierter Gesamtverkehrsplan

16.1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor I und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor Il

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. hat in Zusammenarbeit mit dem Biro R+T einen Integrierten Ge-
samtverkehrsplan (GVP) erstellt, der die angestrebte verkehrliche Entwicklung in der Stadt bis
zum Jahr 2025 enthalt. Der GVP wurde im Mai 2013 als Rahmenplan beschlossen. Damit ist
dieser Plan eine informelle Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, deren Ergebnisse bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen zu bertcksichtigen ist.

Der integrierte Ansatz bedeutet die Maxime im allgemeinen Zielkonzept, dass die Mobilitat
aller Verkehrsteilnehmer verbessert werden soll. Der Begriff ,alle® Verkehrsteilnehmer weist
dabei vor allem in Richtung derjenigen Personengruppen, deren Teilnahme am Verkehrsge-
schehen mit besonderen Problemen behaftet ist, wie z. B. Kinder, alte Menschen, Menschen
mit eingeschrankter Mobilitat (z. B. kérperlichen Behinderungen) oder auch Menschen, die
nicht Uber ein Auto verfligen. Die zum Auto alternativen Verkehrsmittel (FuR, Rad, OPNV)
sollen deutlich geférdert werden, um damit zu einem Umstieg vom Auto anzuregen.

Ziele im GVP sind insbesondere:

o Forderung des FuRgangerverkehrs

o Forderung des Fahrradverkehrs

e Forderung des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV)

e Reduzierung von Kfz-Verkehrsbelastung und Schadstoffausstof}
e Stadtvertragliche Abwicklung des Guterverkehrs

Inhalt des GVP sind neben allgemeinen Zielen und Ubergeordneten Mallnahmen auch kon-
krete Vorschlage, die sich u.a. auf die verkehrliche Situation am Unteren Tor auswirken. Ziel
war hier die Reduzierung der bestehenden hohen Kfz-Verkehrsbelastung im Bereich Unteres
Tor, insbesondere in der Dammstralde und NUrnberger Stralle. Die Reduzierung der Verkehrs-
belastung soll die Einrichtung oberirdischer Querungen fir FuRganger und sichere durchge-
hende Radverkehrsanlagen erlauben (vgl. auch Kapitel ,Belange des Verkehrs — Kfz-Verkehr*,
in dem die Malinahmen konkreter beschrieben sind).

Im Bebauungsplan und in den begleitenden Gutachten werden die im GVP enthaltenen vor-
geschlagenen Malinahmen zugrunde gelegt (bspw. die Radverkehrsanbindung) oder fir die
Zukunft als umgesetzt vorausgesetzt (Prognose der Verkehrszahlen, Reduzierung des
Schwerlastverkehrs etc. und darauf aufbauend die Gutachten zum Thema Schallschutz und
Lufthygiene).

Diese Vorgehensweise ist fachlich korrekt. Die Stadt Neumarkt zeigt ihre Bereitschaft zur Um-
setzung der MaRnahmen, da bereits einige MalRnahmen umgesetzt wurden. Die Stadt beab-
sichtigt, auch weiterhin die im GVP enthaltenen Mallnahmen umzusetzen. Im Folgenden wer-
den die zugehorigen MalRnahmenpakete und Einzelmalinahmen kurz beschrieben und der
heutige Planungsstand bzw. Umsetzungsgrad genannt (Stand: August 2013), um damit die
hinreichende Sicherstellung der Umsetzung aufzuzeigen, so dass ihr positiver Einfluss auf die
prognostizierte Verkehrsbelastung bertcksichtigt werden kann.
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Verlagerung des Durchgangsverkehrs aus der Ortsdurchfahrt auf die Umgehungsstral3e

Autofahrer, die heute noch die Stadt durchfahren, sollen dazu angeregt werden, kinftig nicht
mehr die Ortsdurchfahrt zu belasten, sondern ausschlief3lich die Umgehungsstrale zu nutzen.
Dafir muss die Umgehungsstrale ertlichtigt werden, um kirzere Reisezeiten flir den Kfz-Ver-
kehr zu erreichen. Die Ortsdurchfahrt (Amberger Stralle, Dammestral3e, Kurt-Romstdck-Ring)
wird im Ausbaustandard angemessen an die neue Kfz-Verkehrsnachfrage angepasst und fiir
den stadtischen Verkehr attraktiver gestaltet, wobei insbesondere fiir den Radverkehr und die
FuRganger grollere Bewegungsrdume und sichere Verbindungen geschaffen werden sollen.

Stand zum Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*:

o Der Umgestaltung des unmittelbaren Umfeldes am ,Neuen Markt* liegt als Ausflihrungs-
planung vor. Der Umbau des Knotenpunktes am Lammsbrdu hat bereits begonnen. Mit
dessen Fertigstellung ist bis Ende des Jahres 2013 zu rechnen.

¢ Im Umbau des Knotenpunktes am Lammsbrau ist bereits der Umbau eines Teils der Am-
berger StralRe enthalten. Im Bereich zwischen dem Knotenpunkt und der Einmindung der
Carl-Zinn-Strale findet ein Komplettumbau statt, in dem die Fahrbahn auf drei Fahrstreifen
reduziert wird, beidseitig Radfahrstreifen eingebaut werden und die Gehwegflachen ver-
gréRert werden. Der Ubergang vom veranderten Bordsteinverlauf in den Bestand ist fir
den Bereich am Knotenpunkt Amberger Stralle / Am Evangelienstein geplant, wobei
dadurch die Umgestaltung des Strallenquerschnitts nach den Zielsetzungen (reduzierte
Anzahl Fahrstreifen und beidseitige Radfahrstreifen) bis rund 80 Meter dstlich der Einman-
dung Am Evangelienstein vollzogen ist. Bis Ende 2013 sind damit bereits rund 380 Meter
der Amberger Stral3e fertiggestellt.

e Fur den weiteren Verlauf der Amberger StralRe bis zum Stadtrand bestehen Uberlegungen
zum Strallenquerschnitt aus dem Gesamtverkehrsplan. Da es sich hierbei Uberwiegend
um Anderungen in der Fahrbahnaufteilung (d.h. Ummarkierungen) handelt und die Ande-
rung baulicher Kanten nur abschnittsweise erforderlich wird, ist mit einer raschen Umset-
zung der MalRnahmen zu rechnen.

o Die Anpassung des Kurt-Romstdck-Rings nach den Vorgaben aus dem Bebauungsplan
bzw. aus dem Gesamtverkehrsplan ist zu einem grof3en Anteil im Umbau des Knotenpunk-
tes am Unteren Tor enthalten und somit nach Fertigstellung der Umbaumaflinahmen am
,Neuen Markt“ auch durchgefuhrt. Hier wird der StraRenquerschnitt an die neuen Erforder-
nisse des Knotenpunktes angepasst und ein Radfahrstreifen eingeftigt.

o Eine Verkurzung der Reisezeit im Zuge der Umgehungsstralle ist in erster Linie Gber eine
Optimierung der Knotenpunkte zu erreichen. Die Vorgehensweise dazu ist im Gesamtver-
kehrsplan festgehalten. Eine Schwachstelle hinsichtlich der flissigen Verkehrsabwicklung
war bisher der Knotenpunkt ,Blomenhof‘ (Umgehungsstralie B 299 / Altdorfer Stralle / St
2240), der zum Kreisverkehrsplatz umgebaut wurde (Fertigstellung Frihjahr 2013).

o Der signalisierte Knotenpunkt der Umgehungsstrafle mit der Poéllinger HauptstralRe verur-
sacht deutliche Verlustzeiten auf der Umgehungsstralle. Die Pdllinger Hauptstralle soll
daher als funfter Kreiselarm in den bestehenden ,Pdllinger Kreisel“ eingebunden werden,
wodurch der signalgeregelte Knotenpunkt komplett entfallen kann. Die Planungen dazu
befinden sich in der Entwurfsphase.

e Der Stadtteil Rittershof ist Gber einen nichtsignalisierten Knotenpunkt an die Umgehungs-
stralle und an die Kernstadt Neumarkt angebunden. Aufgrund der Ab- und Einbiegevor-
gange muss hier die zulassige Geschwindigkeit auf der Umgehungsstrale begrenzt wer-
den. Zur Beschleunigung des Verkehrs auf der Umgehungsstral3e wird der Anschluss in
Zukunft aufgegeben und die Rittershofer Stralle Uber oder unter der Umgehungsstralie
gefihrt. Erste Uberlegungen zur Machbarkeit sind bereits erfolgt.
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e Im Zuge der Weiterentwicklung des Gewerbegebietes am Minchener Ring soll auch der
Anschluss des Miinchener Rings und der benachbarten St 2240 an die Umgehungsstralie
in einem gemeinsamen planfreien Anschluss optimiert werden. Entwurfstechnische Uber-
legungen zur Machbarkeit sind bereits vorhanden.

Verlegung der HauptverkehrsstralBenfunktion von der Niirnberger Stral3e (zwischen Klinikum
und Unterem Tor) in die St.-Florian-Stral3e

Zu diesem Zweck ist die Verbindung zwischen der Nirnberger Strale und dem Kurt-Rom-
stéck-Ring tber den Stralkenzug Woffenbacher Stral’e — St.-Florian-StralRe zu ertiichtigen und
auszubauen. Insbesondere die Knotenpunkte Nurnberger Stral3e / Woffenbacher Stralde (mit
Hauptverbindung Nirnberger Stralle — Woffenbacher Stralle) und Woffenbacher Stralle / St.-
Florian-Stralle sind leistungsfahiger zu gestalten.

Stand zum Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*:

o Der Ausbau der St.-Florian-Stral3e mit neuer Briicke Uber den Kanal und beidseitigen Rad-
fahrstreifen ist bereits fertiggestellt.

e Fur den Knotenpunkt Woffenbacher Stral’e / St.-Florian-Stralze laufen die Baumalinah-
men. Die Eréffnung ist fir Ende 2013 geplant.

e Der neue Strallenquerschnitt der Woffenbacher Stral’e zwischen der Nirnberger Stralde
und der St.-Florian-Stralie liegt fest. Der Strallenumbau befindet sich in der Entwurfs-
phase. Der weitere Verlauf der Woffenbacher Stral3e in Richtung Westen wird im Zuge des
Neubaus des Willibald-Gluck-Gymnasiums umgestaltet, wofiir derzeit grundsatzliche Kon-
zepte erstellt werden.

e Der Knotenpunkt Nurnberger Stral3e / Woffenbacher StralRe wurde in mehreren Varianten
geprift und der Ausbaustandard festgelegt. Der Umbau des Knotenpunkts befindet sich in
der Entwurfsphase.

e Die Nurnberger Strafle wird zwischen dem Klinikum und dem Unteren Tor im Zuge der
Realisierung des ,Neuen Markts“ in der verkehrlichen Funktion als ErschlieBungsstralle
eingestuft und dementsprechend umgebaut. Fir den Abschnitt am ,Neuen Markt* liegt die
Ausflhrungsplanung vor. Der weitere Verlauf zwischen Schwarzachweg und Nirnberger
Stralle liegt konzeptionell im StralRenquerschnitt fest und wird der anstehenden Entwurfs-
planung zugrunde gelegt.

Weitere Vorgaben aus dem Gesamtverkehrsplan

Die Ausstattung von Lichtsignalanlagen mit einer verkehrsabhangigen Steuerung ist eine der
grundlegenden Empfehlungen des Gesamtverkehrsplans, von der letztlich alle Verkehrsteil-
nehmer profitieren. Auf diese Weise werden die Freigabezeiten nach den tatsachlich auftre-
tenden Kfz-Verkehrsmengen ausgerichtet, so dass die Summe der Verlustzeiten in der Signa-
lisierung minimiert werden kann. Die dadurch gewonnene Zeit wird den anderen Verkehrsmit-
teln zur Verfigung gestellt. Fir die Linienbusse kann aufgrund der geanderten Signaltechnik
die Grinzeit-Anforderung umgesetzt werden, was entscheidend zur Beschleunigung des Be-
triebsablaufs beitragt und die Reisezeiten der Busse verkirzt.
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Eine weitere wichtige Vorgabe aus dem Gesamtverkehrsplan betrifft den Ausbau des Radver-
kehrsnetzes. Liicken im bestehenden Wegenetz sollen geschlossen werden und neue Verbin-
dungen in Form von Radfahrstreifen hergestellt werden. Bestehende, aber zu schmal dimen-
sionierte Radwege sollen sukzessive in Radfahrstreifen umgebaut werden.

Diese angestrebten Mallnahmen sind als fachlich-verkehrsplanerischer Hintergrund fur den
Bebauungsplan ,Unteres Tor II* berlcksichtigt. Hinsichtlich der Erflllung von Zielsetzungen
des Gesamtverkehrsplans wird damit ein entscheidender Schritt getan, da es sich bei den
umzubauenden Stralkenabschnitten am ,NeuenMarkt* um die zentralen Teile des Stra3ennet-
zes mit den hochsten Verkehrsbelastungen handelt.

Damit ist hinreichend sichergestellt, dass die MaRnahmen so umgesetzt werden, dass pla-
nungsmethodisch ihr positiver Einfluss auf die Verkehrsbelastung und in den darauf aufbau-
enden Fachgutachten berucksichtigt werden kann.

Far weiterfihrende Informationen wird auf den Integrierten Gesamtverkehrsplan verwiesen
(R+T Topp Huber-Erler Hagedorn: Integrierter Gesamtverkehrsplan — Neumarkt i.d.OPf.,
2013).

16.1.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Die geplanten Ma3nahmen aus dem Integrierten Gesamtverkehrsplan im Bereich des Unteren
Tors bzw. die Malnahmen, die Auswirkungen auf die Verkehrssituation im Bereich Unteres
Tor haben, wurden zwischenzeitlich alle umgesetzt.

16.1.3 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Die geplanten MaRhahmen aus dem Integrierten Gesamtverkehrsplan der Stadt Neumarkt
i.d.OPf. wurden in der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zwischenzeit-
lich umgesetzt.

Gleichzeitig wird durch die Planung des Parkhauses verschiedenen Konzepten zum Thema
Parken im Integrierten Gesamtverkehrsplan entsprochen. Zum einen wird an dem Standort
das Angebot an Stellplatzen erhoht, an dem zusatzliche Nutzungen entstehen (Boarding-
house, Backerei mit Cafébereich, Stellplatzbedarf vom ,NeuenMarkt“), womit dem Konzept
.Parkraumangebot insgesamt® entsprochen wird. Zum anderen werden fur die Beschaftigten
des ,NeuenMarkts“ Parkmoglichkeiten in einer Parkierungsanlage in fuldlaufiger Entfernung
zum Arbeitsort angeboten. Dies stimmt mit dem Konzept ,Nutzergruppe Beschaftigte“ Giberein.

16.2 Parkraum ,,NeuerMarkt“ - Stellplatzganglinie

16.2.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor Il

Fir das Sondergebiet Einkaufszentrum hat der Stadtrat im Vorgriff auf den Bebauungsplan
.Unteres Tor II* am 31.01.2013 beschlossen, dass die Ermittlung und die Festsetzung der
erforderlichen Stellplatze abweichend von der Regelung der GaStellV durch eine entspre-
chende Regelung im Bebauungsplan ber eine értliche Bauvorschrift erfolgen soll — berechnet
nach einem sogenannten Stellplatzganglinienmodell. Dies kann damit begriindet werden, dass
die BayBO und die GaStellV jede Nutzung einzeln berechnen und dabei nicht bertcksichtigt
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werden kann, dass es sich beim ,NeuenMarkt‘ um eine multifunktionale Nutzung handelt, bei
der Synergien Uber die zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stellplatze eingerechnet wer-
den kdnnen.

Fir weitere Informationen wird auf das Kapitel "Belange des Verkehrs — Garagen, Stellplatze*
sowie die Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt“ - Stellplatzganglinie, Beschluss vom 31.01.2013"
verwiesen.

16.2.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II*

Im Zuge der 1. (vereinfachten) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II* gab es
keine Anderungen an der Stellplatzganglinie, da keine Anpassungen der Nutzungsbausteine /
Art der baulichen Nutzung vorgenommen wurden.

16.2.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Durch die geplanten Anderungen (insb. fiir die neuen Nutzungen) ist beziiglich der Stellplatze
gemal der ortlichen Bauvorschrift ,2.1. Anzahl erforderlicher Kfz-Stellplatze (Art. 47 Abs. 2
BayBO)“ eine Uberpriifung und Neuberechnung analog zum Stellplatzganglinienmodell erfor-
derlich.

Fir weitere Informationen wird auf das Kapitel 15.2 ,Belange des Verkehrs — Garagen, Stell-
platze* sowie die Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt® - Stellplatzganglinie, Beschluss vom
31.01.2013“ verwiesen.

16.3 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fur die Stadt Neu-
markt in der Oberpfalz

16.3.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II“ und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II“

Zum Einzelhandel und der Nahversorgung wurde ein Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept durch die BBE Handelsberatung GmbH erstellt und vom Stadtrat im Oktober 2005 be-
schlossen. Darauf aufbauend wurden zwischenzeitlich Aktualisierungen und Fortschreibungen
vorgenommen. Folgende Leitziele werden genannt:

e Starkung und Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Innenstadt fur die
Gesamtstadt Neumarkt,

e Sicherung und Erganzung der Nahversorgungsangebote an wohngebietsintegrierten
Standorten,

o Konzentration des innenstadtvertraglichen grof3flachigen Einzelhandels auf stadtebaulich
geeignete Standorte im Stadtgebiet,

o Festigung und Erhéhung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet, sowohl in den innenstadt-
als auch in den nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten.

Daruber hinaus wird empfohlen, bei der kiinftigen Entwicklung der Versorgungsstrukturen fol-
gende grundlegende Vorgehensmerkmale zu berticksichtigen:

e Facheinzelhandelsgeschafte und Fachmarkte mit innenstadtrelevanten Angeboten im
Kernsortiment sollen in der Innenstadt konzentriert werden. Dartber hinaus soll die Innen-
stadt auch zuklnftig Nahversorgungsangebote fur die standortnahe Wohnbevdlkerung be-
reithalten.
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e Hierdurch soll auch eine Ruckfiuhrung von innenstadtrelevanter Kaufkraft bzw. Umsatzleis-
tung in den Standortbereich Innenstadt erfolgen, die bislang an einer Vielzahl von nicht-
oder nur teilintegrierten Fachmarkt- und Sonderlagen des Einzelhandels gebunden ist.

Die Einzelhandelsentwicklung soll sich im Innenstadtbereich von Neumarkt als Hauptzentrum
konzentrieren und daftir der privilegierte Standort sein. Es soll eine Starkung und Aufwertung
des zentralen Versorgungsbereiches durch zusatzliche grof3flachige Anbieter mit innenstadt-
relevantem Sortiment stattfinden.

Die Brachflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans bietet die Mdglichkeit die fir die
kinftige Entwicklung bendtigten Flachen vorzuhalten, die Innenstadt zu starken und Neuan-
siedlungen in Fachmarktzentren auf3erhalb der Innenstadt zu verhindern.

16.3.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Die BBE Handelsberatung GmbH hat im Auftrag der Stadt im April 2015 die ,Aktualisierung
und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts fur die Stadt Neu-
markt in der Oberpfalz® (BBE Handelsberatung GmbH, Koéln, April 2015) vorgelegt. Dieses
wurde am 28.04.2015 durch den Stadtrat beschlossen und ist damit eine informelle Planung
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, deren Ergebnisse bei der Aufstellung von Bauleitplanungen zu
berlcksichtigen ist. Es wird darauf hingewiesen, dass das Konzept vor der Eréffnung des
.,NeuenMarkts“ erstellt worden ist.

,Das Ziel der Fortschreibung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes ist es, eine
bestmdogliche Versorgung der Bevolkerung langfristig sicher zu stellen. Dabei hat das Einzel-
handelskonzept die Landesplanung unter Bericksichtigung der ortsspezifischen Besonderhei-
ten zu konkretisieren. Hierbei stehen die Sicherung der Funktionsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche, die Verbesserung der Standortqualitaten, der Wettbewerbsfahigkeit und die
Vermeidung der Zersiedelung im Vordergrund.“®® Das Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept soll insgesamt ,einer geordneten, stadtebaulich vertraglichen Einzelhandels- und
Standortentwicklung der Stadt Neumarkt i. d. OPf. im Rahmen der Bauleitplanung dienen.“ 7

Nach einer Analyse und Bewertung der Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung,
der Einzelhandelssituation der Stadt Neumarkt i.d.OPf. (Einzelhandelsausstattung nach Lage
und nach Sortimenten) sowie einer Standortanalyse werden Empfehlungen zur Verkaufsfla-
chenentwicklung gegeben. Im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept werden anschlie-
Rend Leitziele des Zentrenkonzeptes definiert und eine Zentrenhierarchie (zentrale Versor-
gungsbereiche) mit Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen entwi-
ckelt. Diese Zentrenhierarchie weist die Innenstadt als ,Hauptzentrum Innenstadt* aus, wel-
ches den Standort des ,NeuenMarkts* mit einschlieRt ! (vgl. nachfolgende Abbildung):

69 Homepage der Stadt Neumarkt i.d.OPf., aufgerufen unter: https://www.neumarkt.de/de/buerger/stadtentwick-
lung-und-bauen/grundlagen-staedtischer-planungen/einzelhandels-und-nahversorgungskonzept.html, Stand:
29.02.2016

70 BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzepts flr die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, Kéin, April 2015, S. 59

71Vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzepts fiir die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, KéIn, April 2015, S. 42
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Abbildung 17: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt werden folgende Ziele definiert: ,Dem zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt wird die Vorrangstellung zur Ansiedlung innenstadtrele-
vanter Sortimente zugewiesen. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass grundsatzlich die An-
siedlung von grof¥flachigen Betrieben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten an au-
Rerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches gelegenen Standorten und
ggf. auch von nicht-grof3flachigen Betrieben (je nach Sortiment/ Standort) durch entspre-
chende Bauleitplanung ausgeschlossen werden soll.“ 72 ,Die Weiterentwicklung der Nahver-
sorgung soll sich vor allem im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt [...] vollziehen.“ 3

72 BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzepts flr die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, Kéln, April 2015, S. 58

73 BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzepts flr die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, Kéln, April 2015, S. 58f
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Weiterhin wird im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept die Neumarkter Sortimentsliste
aufgestellt - differenziert in ,nahversorgungsrelevante®, ,innenstadtrelevante® und ,nicht-innen-
stadtrelevante” Sortimente.” Diese bilden die Grundlage fiir die Bauleitplanung.

Zusammenfassend wird fur die Stadt Neumarkt festgestellt: ,Die Einkaufsstadt Neumarkt
i.d.OPf. kann die zugewiesenen oberzentralen Versorgungsfunktionen im Bereich des Einzel-
handels aktuell weitgehend erflllen. Gleichwohl besteht flr die Innenstadt unter quantitativen
und qualitativen Gesichtspunkten die Notwendigkeit zur Weiterentwicklung, damit sie auch bei
den aktuellen Herausforderungen (Demografie, E-Commerce etc.) ihre Wettbewerbsposition
halten kann. Hierbei ist vor allem die Schaffung von Entwicklungsflachen zur Ansiedlung wei-
terer Magnetbetriebe von Bedeutung, um die Gesamtattraktivitdt des Hauptgeschéaftsberei-
ches zu steigern. Demgemal kommt der Entwicklung des ,Neuen Marktes‘ als innerstadti-
schem Einzelhandelsobjekt fiir moderne Betriebsformen die hochste Prioritat zu.” 7

74 Vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzepts fiir die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, Kéln, April 2015, S. 51f

75 BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzepts flr die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, Kéin, April 2015, S. 58
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17. Begrundung der stadtebaulichen Festsetzungen

17.1 Festsetzungen gemal BauGB und BauNVO

17.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
17.1.1.1 Sondergebiet, Zweckbestimmung: ,,Einkaufszentrum*“ (§ 11 Abs. 3 BauNVO)
Festsetzung:

,Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum* dient der Unterbringung ei-
nes Einkaufszentrums sowie von Dienstleistungs-, Hotel- und Wohnnutzungen.

Zulédssig sind:

1. Einkaufszentrum mit einer Gesamtverkaufsfldche von 14.000 m? in Gebé&udeteilen zwi-
schen 416,0 m i.NN bis 430,0 m (.NN, wenn nachfolgende maximale sortimentsbezo-
gene Gesamtverkaufsflachen im Kern- und Randsortiment im Einkaufszentrum nicht
liberschritten werden:

a) Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke, Tabakwaren
(Warengruppen gemé&R Ziffer 1.4: 47.2)
mit einer maximalen Verkaufsfladche von 3.800 m?

b) Sortiment Datenverarbeitungsgeréte, periphere Geréte und Software; Telekommuni-
kationsgeréte; Geréte der Unterhaltungselektronik; elektrische Haushaltsgeréte; Lam-
pen, Leuchten und Beleuchtungsartikel, Ton- und Bildtrédger
(Warengruppen geman Ziffer 1.4: 47.41, 47.42, 47.43, 47.54, aus 47.59.9, 47.63)

mit einer maximalen Verkaufsfldche von 2.700 m?
dabei: Sortiment ,WeiRe Ware” h6chstens 1.400 m?
Sortiment

,Braune Ware“ héchstens 2.000 m?

¢) Sortiment Bekleidung
(Warengruppen gemaR Ziffer 1.4: 47.71)
mit einer maximalen Verkaufsfldche von 4.800 m?

d) Sortiment Schuhe, Lederwaren und Reisegepéck
(Warengruppen gemél3 Ziffer 1.4: 47.72)
mit einer maximalen Verkaufsfldche von 1.000 m?

e) Sortiment Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel; Wasch-,
Putz-, Reinigungsmittel
(Warengruppen gemal3 Ziffer 1.4: 47.75, aus 47.78.9)
mit einer maximalen Verkaufsfldche von 1.200 m?
dabei bis zu 800 m? Verkaufsflache innerhalb eigenstdndiger Anbieter

f) Sortiment Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwésche), Kurzwaren, Schneide-
reibedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wésche; Vorhénge,
Teppiche, Bodenbeldge und Tapeten; Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Ober-
decken)
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9)

h)

J)

k)

)

A

© NSO

(Warengruppen gemaR Ziffer 1.4: aus 47.51, 47.53, aus 47.51)
Mit einer maximalen Verkaufsfldche von 800m?*
dabei bis zu 600 m? Verkaufsflache innerhalb eigenstdndiger Anbieter

Sortiment Uhren und Schmuck
(Warengruppen gemé&R Ziffer 1.4: 47.77)
mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?

Sortiment Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe,- geréte); Fahrrader, Fahrrad-
teile und -zubehdr

(Warengruppen geman Ziffer 1.4: aus 47.64.2, 47.64.1)

mit einer maximalen Verkaufsfldche von 1.200 m?

Sortiment Spielwaren und Bastelartikel
(Warengruppen gemé&R Ziffer 1.4: 47.65)
mit einer maximalen Verkaufsfldche von 500 m?

Sonstige nahversorgungsrelevante und innenstadtrelevante Sortimente
mit einer maximalen Verkaufsfldche je Sortiment von 250 m?

nicht innenstadtrelevante Sortimente mit einer
maximalen Verkaufsflache je Sortiment von 1.300 m?

Eigensténdige Verkaufsfléchen fiir Erotikartikel sind nicht zuléssig.

Kino,

Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebéude / -rdume,

Gebdude / Rdume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiiben,

Schank- und Speisewirtschaften,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Anlagen fiir soziale Zwecke,

Anlagen fiir sportliche Zwecke,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, die der Freizeitgestaltung dienen,

. Wohngebé&ude / Wohnungen,
11.
12.

Stellplatze, die den Nutzungen des Sondergebietes dienen,
Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO.

Unzuléssig sind:

Vergniigungsstétten,
Betriebe in Form von Bordellen, bordellédhnlichen Betrieben und Anlagen der Woh-
nungsprostitution.

Die mal3geblichen innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind in der
,Neumarkter Liste* von 2015 (siehe Pkt. 1.4) enthalten.”
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Begriindung:

Die Stadt Neumarkt i. d. OPf. verfolgt das Ziel den innerstadtischen Versorgungsbereich zu
erganzen und zu erweitern. Mit dem als Sondergebiet ausgewiesenen Standort werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, ein Einkaufszentrum in einem einheitlich
geplanten Gebaudekomplex mit den Nutzungen grof3- und kleinflachiger Einzelhandel, Gast-
ronomie, Dienstleistung, Arztehaus, Biiro, Hotel, Wohnen und Kino zu entwickeln.

Das breite Nutzungsspektrum mit einem funktionalen Schwerpunkt auf grof3flachigem Einzel-
handel als Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs (Kernstadt) entspricht grundsatz-
lich der allgemeinen Zweckbestimmung eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO. Kerngebiete
stellen die ,klassischen“ Einkaufsbereiche in grolten Stadten dar, entsprechend trafe die Ty-
pisierung eines Kerngebietes auf das vorliegende Gebiet zu.

Problematisch stellt sich jedoch dar, dass im Kerngebiet grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
unbegrenzt zuldssig sind. Fur eine Begrenzung der Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrie-
ben — bspw. sortimentsbezogen — gibt es in Kerngebieten keine geeigneten Rechtsgrundla-
gen. Die unbeschrankte Zulassigkeit von Einzelhandel kann jedoch gegen die Ziele der Raum-
ordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB sowie das interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 Abs.
2 BauGB verstolRen. Dies ware im vorliegenden Gebiet bei einer unbegrenzten Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben der Fall. Da folglich die Steuerung des Einzelhandels Uber eine
Verkaufsflachenbeschrankung erforderlich ist, kommt die Ausweisung eines Kerngebiets pla-
nungsrechtlich nicht in Frage.

Eine Mdglichkeit, den Einzelhandel zu steuern und damit den Zielen der Raumordnung und
dem interkommunalen Abstimmungsgebot zu entsprechen, bietet lediglich die Festsetzung ei-
nes Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO. Die Ausweisung eines Sonstigen Sonder-
gebietes nach § 11 BauNVO ist grundsatzlich nur dann mdglich, wenn das Gebiet dadurch
gepragt ist, dass es sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 BauNVO wesentlich unter-
scheidet.

Charakteristikum eines Sondergebietes ist, dass die Gemeinde selbst definieren kann und
muss, welche Zweckbestimmung das Sondergebiet haben soll und welche Nutzungen zulas-
sig sein sollen. Damit kann die Gemeinde die Merkmale zur Art der baulichen Nutzung bestim-
men, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu errei-
chen. Dabei kann u.a. der Einzelhandel in einem Einkaufszentrum hinsichtlich der zulassigen
Sortimente, der maximalen Gesamtverkaufsflache sowie der maximalen Verkaufsflache der
jeweiligen Sortimente gesteuert werden.”® Eine wesentliche Unterscheidung hinsichtlich der
einzelnen Nutzungsbausteine liegt im betreffenden Gebiet nicht vor. Jedoch ist es durch die
zwingende Pflicht, die Planung an die Ziele der Raumordnung anzupassen (Anpassungsge-
bot) erforderlich, trotz der auf ein Kerngebiet zutreffenden Nutzungsarten ein Sondergebiet
auszuweisen.

Die zulassigen Nutzungen entsprechen weitestgehend dem Konzept der Firma NeuerMarkt
Besitz- und Vermietungs GmbH, die als Vorhabentrager beabsichtigen, einen einheitlich ge-
planten Gebaudekomplex mit den Nutzungen grof3- und kleinflachiger Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistung, Arztehaus, Biiro, Hotel und Kino zu entwickeln. Durch die Zusammen-
fassung verschiedener Branchen und Gréflenordnungen des Einzelhandels und von Dienst-
leistungsbetrieben in einem einheitlich geplanten und finanzierten, gebauten und verwalteten

76 \Vgl. Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, S. 126
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Gebaudekomplex entspricht die vorgesehene Nutzung der Definition eines Einkaufszent-
rums.”” Daher werden als Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung fiir das Sonder-
gebiet die Unterbringung eines Einkaufszentrums sowie flr die dartiber hinausgehenden Nut-
zungen wie Buros festgesetzt.

Um zu gewahrleisten, dass durch die Zulassung von Einkaufszentren und gro3flachigen Han-
delsbetrieben keine Zustande entstehen, welche den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung widersprechen oder die zu einer Gefahrdung der Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen fuhren, wird das Ausmal der Einzelhandelsnutzungen durch entspre-
chende Regelungen begrenzt: Es werden sortimentsbezogene, maximale Verkaufsflachen so-
wie eine Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums festgesetzt. Die zulassige Gesamtver-
kaufsflache betragt 13.100 m?, die sich aus den weiterhin genannten zulassigen Sortimenten
mit jeweils maximal zulassiger Verkaufsflache zusammensetzt. Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass sich durch die reine Addition der Verkaufsflachen ein héherer Wert als 13.100 m? ergibt.
Dies ist darauf zuriickzufuhren, dass fur die einzelnen Sortimente eine gewisse Flexibilitat er-
halten werden soll. Sollte die Gesamtverkaufsflache durch Teile der Sortimente bereits erreicht
worden sein, sind weitere Sortimente nicht mehr zuldssig. Hier ist nicht von einem Windhund-
rennen auszugehen, denn der ,NeueMarkt“ wird einheitlich von einem einzelnen Betreiber als
Einkaufszentrum entwickelt, so dass keine Nachteile flir mégliche Wettbewerber entstehen.

Grundlage fir die Festlegung der Verkaufsflachenobergrenzen ist das Gutachten ,Vertraglich-
keitsanalyse zum Planvorhaben ,StadtQuartier NeuerMarkt“ in Neumarkt i.d. OPf., NUrnberger
Str./Dammstr.“ und die ergdnzende ,Gutachterliche Stellungnahme zu den planungsrechtli-
chen Festsetzungen zum Planvorhaben® der Gutachter BBE, K6ln vom August 2010 bzw. Feb-
ruar 2012. Hierin wird ausgefiihrt, dass durch Einhaltung der im Gutachten enthaltenen Ver-
kaufsflachenobergrenzen weder raumordnerische noch stadtebauliche Ziele oder die Vorga-
ben nach § 11 Abs. 3 BauNVO verletzt werden. Die Angaben aus dem Gutachten werden als
Verkaufsflachenobergrenzen flir die einzelnen Sortimente und die Gesamtverkaufsflache
Ubernommen. Erganzt wurde die Festsetzung von einer MalRgabe aus dem Ergebnis des
Raumordnungsverfahrens, wonach sich die maximalen sortimentsbezogenen Gesamtver-
kaufsflachen auf das Kern- und das Randsortiment beziehen.

Fir die Sortimente Elektro, Unterhaltungselektronik und Lampen/Leuchten ist eine maximale
Gesamtverkaufsflache von 2.700 m? festgesetzt, mit einer weiteren Differenzierung zu den
Sortimenten ,WeilRe Ware® und ,Braune Ware®: So dirfen das Sortiment ,\\WWeilRe Ware“ hochs-
tens 1.400 m? und das Sortiment ,Braune Ware* hdchstens 2.000 m? Verkaufsflache aufwei-
sen. Nach der Neumarkter Liste fallen unter ,Weilke Ware® die Sortimente ,Elektronische
Haushaltsgerate u. elektronische Erzeugnisse®, ,Wohnraumleuchten (Wand- u. Deckenleuch-
ten, Standleuchten, Tischleuchten)” (Warengruppen 52.45.1 und 52.44.2) sowie unter ,Braune
Ware" die Sortimente ,Unterhaltungselektronik u. Zubehér, Tontrager”, ,Foto- und optische
Erzeugnisse®, Computer, -Computerteile und Software® und ,Telekommunikationsendgerate
und Mobiltelefone* (Warengruppen 52.46.2, 52.49.4, 52.49.5 und 52.49.6).

Innerhalb der Sortimente nicht zuldssig sind eigenstandige Verkaufsflachen fir Erotikartikel.
Die Umgebung nach Norden, Osten und Westen des Sondergebietes besteht weitestgehend
aus Wohnnutzung, welche einen besonderen Schutzanspruch hat. Hierin ist der Ausschluss
begriindet, denn ein Ladengeschaft mit Erotikartikeln in der Auslage oder einer Bewerbung

77 Vgl. Ernst, Zinkhahn, Bielenberg: Baugesetzbuch. BauNVO § 11 Rn 49
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von Sex-Artikeln ist im Zusammenhang mit Wohnnutzungen als kritisch anzusehen und kann
die stadtebauliche Qualitat beeintrachtigen.

Da vorgesehen ist, das Plangebiet als attraktive Ergdnzung des Zentrums von Neumarkt zu
entwickeln, sind entsprechend Betriebe, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen
der Stadt vereinbar sind, ausgeschlossen:

Im Sondergebiet werden Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Von diesen gehen nach dem
allgemeinen stadtebaulichen Erfahrungsschatz negative stadtebauliche Auswirkungen, insbe-
sondere Trading-Down-Effekte aus.”® Es handelt sich bei diesem Effekt um eine Entwertung
von Gebieten, die sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschatzung
eines Quartiers niederschlagt. Unterstitzt wird die Wirkung einer sinkenden Wahrnehmung
und Wertschatzung eines Quartiers haufig durch eine spezifische Beeintrachtigung des Stadt-
und StralRenbildes durch diese Statten, z. B. durch aus dem Rahmen fallende Werbeanlagen,
geschlossene und nicht einsehbare Fassaden etc. Insgesamt entstehen dadurch ein abwei-
sender Charakter und eine Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheitsgefiihls. Aufgrund
dessen kann es zur Abwanderung der Wohnbevdlkerung im Umfeld, dem Ausbleiben von Kun-
den- und Besucherstromen in den benachbarten Betrieben oder der SchlieBung ansassiger
Betriebe kommen, was zu einem weiteren Attraktivitatsverlust flhrt. Vergniigungsstatten sol-
len daher grundsatzlich nicht in direkter Nahe zu Wohnnutzungen entstehen. Auch Betriebe,
die nicht zu den Vergniigungsbetrieben zahlen, jedoch vergleichbare stadtebaulichen Wirkun-
gen hervorrufen, sind mit dem Wohnen grundsatzlich nicht vereinbar.”® Weiterhin befinden
sich im Umfeld Schulen, die ebenfalls vor nachteiligen Auswirkungen geschitzt werden sollen.
Entsprechend sind aufgrund der Nahe zu Wohngebieten und Schulen im Umfeld Vergni-
gungsstatten im Sondergebiet nicht zulassig.

Bordelle, bordelldhnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution sind im Sonderge-
biet ebenfalls nicht zulassig. Bauplanungsrechtlich sind solche Einrichtungen nach der allge-
meinen Auffassung in Lehre und Rechtsprechung keine Vergnligungsstatten, sondern Gewer-
betriebe eigener Art.8 Sie kdnnen ebenso wie Vergniigungsstatten zu negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen, insbesondere den beschriebenen Trading-Down-Effekten flhren. Vor al-
lem Wohnnutzungen kdnnen beeintrachtigt werden. Aber auch flr andere Nutzungen z. B.
Einzelhandels und Dienstleistungen verliert der Standort im Umfeld der ausgeschlossenen
Betriebe an Attraktivitat, weil Kunden z.B. ein subjektives Unsicherheitsgefuhl verspuren. Ent-
sprechend werden diese Nutzungen ausgeschlossen.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde die Festsetzung zum Sondergebiet an-
gepasst: Ein Ziel ist das Erganzen der vorhandenen Nutzungen im ,NeuenMarkt“ durch die
Nutzungen Fitnessstudio und Indoor-Freizeiteinrichtung flr Kinder. Daher werden die allge-
mein zulassigen Nutzungen durch ,Anlagen flr sportliche Zwecke® und ,sonstige Gewerbebe-
triebe, die der Freizeitgestaltung dienen” erganzt. Diese Nutzungen haben sich in den letzten
Jahren im Rahmen einer zunehmenden Erlebnisorientierung in den Betreiberkonzepten von
Einkaufszentren durchgesetzt.

78 \Vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008 — 4 BN 9.08, www.bverwg.de

79 Vgl. z.B. VGH Minchen, Urteil vom 29.12.2003 — 25 B 98.3582, NVwZ-RR 01/2005, S. 15 in Bezug auf Swin-
ger-Clubs; VGH Mannheim, Urteil vom 04.08.1955 — 5 S 846/95, NJWE-MietR 06/1996, S. 136 in Bezug auf
Wohnungsprostitution

80 \gl. BVerwG, Urteil vom 25.11.1983 — 4 C 21.83, NJW 27-28/1984, S. 1574; BVerwG, Beschluss vom
28.06.1995 — 4 B 137.95, NvwZ-RR 02/1996, S. 84
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Weiterhin wird die Gesamtverkaufsflache um 900 gm auf nunmehr 14.000 gm sowie die Ver-
kaufsflachen zu den Sortimenten ,Bekleidung®, ,Schuhe®, ,Sportbekleidung, -schuhe, -artikel*
und ,Spielwaren® erhoht. Betreiberveranderungen und das Erfordernis von Anpassungen des
Angebotes zur Austarierung eines geeigneten Angebots-Mixes sind insbesondere in der An-
laufphase von komplex strukturierten Einzelhandelsprojekten nicht untblich. Die geplante An-
passung des Einzelhandelsangebotes im Einkaufszentrum ,NeuerMarkt“ stellt im Wesentli-
chen eine Flexibilisierung der auch bereits im gultigen Bebauungsplan weitgehend moglichen
GesamtgrofRe der ,Sortimente des Innenstadtbedarfes” (laut LEP Definition) dar, hierzu zahlt
u.a. Bekleidung. Die im Einzelnen geplanten Erweiterungen bei den ,Sortimenten des Innen-
stadtbedarfes® sind sortimentsweise maximal zulassige Verkaufsflachen. In der Summe ist die
maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache entscheidend, welche keine Ausschdpfung aller ma-
ximal zulassigen sortimentsweisen Verkaufsflachen erlaubt. Die insgesamt zusatzlich reali-
sierbare Verkaufsflache mit einer Verkaufsflachenerweiterung um 900 m? bedeutet eine Er-
weiterung um ca. 7 %.

Die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt*
(Buro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, September
2016) kommt zu dem Ergebnis, dass durch ,die Erweiterung der Sortimente des Einkaufszent-
rums NeuerMarkt [...] keine wesentliche Schwachung des Angebotsmixes und der Funktions-
fahigkeit in der Neumarkter Altstadt zu erwarten [ist]. Trotz der zu erwartenden 6konomischen
Auswirkungen kann ausgeschlossen werden, dass die Neumarkter Altstadt bzw. auch der
'zentrale Versorgungsbereich Innenstadt' durch die geplante Erweiterung des Einkaufszent-
rums NeuerMarkt ihre herausgehobene Versorgungsbedeutung oder ihre Gesamt-Funktions-
fahigkeit verlieren werden. In Folge der vorgesehenen Erweiterung des Einkaufszentrums
NeuerMarkt sind stadtbildpragende Zunahmen von Leerstanden nicht zu erwarten, da der
Hauptgeschaftsbereich tendenziell gestarkt wird, die Nebenlagen durch nachfolgende Nutzun-
gen im Dienstleistungsbereich, aber auch durch Innenstadtwohnnutzungen, funktionsfahig
bleiben.“®!

Die Sortimentsliste wird entsprechend der Aktualisierung der Neumarkter Liste nach der ,Ak-
tualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes flir die
Stadt Neumarkt in der Oberpfalz* (BBE Handelsberatung GmbH, KdIn, April 2015) angepasst.

Die geplante Nutzung Kindergarten / Kindertagesstatte fallt unter die bislang bereits zulassige
Nutzung ,Anlagen flr soziale Zwecke".

17.1.1.2 Sondergebiet, = Zweckbestimmung: ,Parken und  Boardinghouse“
(§ 11 BauNVvO)

Festsetzung

,Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parken und Boardinghouse‘ dient der Unter-
bringung eines Parkhauses, Bliro und Verwaltungsgebéuden sowie eines Boardinghouses.

Zuléssig sind:

1. Parkhaus fiir éffentliche und private Stellpldtze sowie zum Nachweis erforderlicher Stell-
plétze aus dem Sondergebiet ,Einkaufszentrum* und dem Flurstiick Nr. 847/8,

81 Biro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg, S. 75, September 2016
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2. Biiro- und Verwaltungsgebéaude.
3. Boardinghouse (Betrieb des Beherbergungsgewerbes fiir den voriibergehenden Wohnau-

fenthalt),
4. Béckerei (Warengruppen gemal3 Ziffer 1.4: 47.2) mit Cafébereich
mit einer maximalen Geschossfléche von 240 m?
und einer maximalen Flache fiir Aulengastronomie von 60 m2“
Begriindung

Zum Nachweis der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze des ,NeuenMarkts" im angren-
zenden Sondergebiet ,Einkaufszentrum® ist die Schaffung zusatzlicher Flachen Vorausset-
zung. Daflr soll auf der heute bestehenden ebenerdigen Parkplatzflache im Bereich der Dr.-
Grundler-StralRe ein Parkhaus errichtet werden. In diesem Parkhaus sollen neben den zusatz-
lichen Stellplatzen fir den ,NeuenMarkt auch Stellplatze fir die benachbarten Nutzungen an
der Nurnberger StralRe, wie der Flussmeisterei (Flurstlick Nr. 847/8) und dem Landratsamt,
untergebracht werden. Damit werden auch Stellplatze in das Parkhaus verlagert, die heute auf
der Parkplatzflache liegen, grundbuchlich gesichert sind und auch kiinftig an dieser Stelle
nachgewiesen werden muissen (bspw. der Flussmeisterei).

Grundsatzlich ist langfristig flr das Parkhaus auch eine 6ffentliche Nutzung denkbar und eine
entsprechende Flexibilitat in der Festsetzung bereits enthalten. Dies wurde auch bereits in den
begleitenden Verkehrs- und Schallgutachten auf die Vertraglichkeit geprft (vgl. Kap. 15 und
8.1.3).

Zwischen dem Parkhaus und der Nirnberger Stral3e soll darliber hinaus ein gemischtgenutz-
tes Gebaude errichtet werden, mit einem Boardinghouse, einer Backerei mit Cafébereich so-
wie der Méglichkeit zur Unterbringung von Blronutzungen. Dieses soll das Parkhaus bzgl. der
Gebaudehohe Uberragen und damit das Parkhaus sowohl stadtebaulich-architektonisch aus
Sicht von der Nirnberger Strale als auch schalltechnisch gegeniber der Wohnbebauung
nordlich der Nurnberger Strale abschirmen. Aulierdem soll es neben den Gebauden des
Landratsamts eine stadtebaulich angemessene Fortfiihrung von héheren Gebauden in Rich-
tung des Ludwig-Main-Donau-Kanals gewahrleisten und damit eine Raumkante bilden. Der
Stellplatzbedarf dieses Gebaudes soll ebenfalls im Parkhaus im Sondergebiet ,Parken und
Boardinghouse® untergebracht werden.

Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans wurde aufgrund verdnderter Rahmenbedin-
gungen der Nutzungsschwerpunkt von ,Parken und Verwaltung“ zu ,Parken und Boarding-
house” verschoben und der Nutzungskatalog erweitert. Neben dem Parkhaus und Buiro- und
Verwaltungsgebaude sind nun auch ein Boardinghouse sowie eine Backerei mit Cafébereich
zuldssig. Damit wird dem Ziel der Stadt zur Arrondierung der bestehenden Nutzungen im ,Neu-
enMarkt“ und der Umgebung sowie der Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen Rechnung
getragen.

Die Abgrenzung von Wohnen und Beherbergung ist im Rahmen der Nutzung als Boarding-
house nicht immer zweifelsfrei zu treffen. Es handelt sich um eine Ubergangsform und die
schwerpunktmafige Zuordnung hangt von den konkreten Verhaltnissen des Einzelfalls ab (vgl.
OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 6. 7. 2006 - 2 S 2/0). ,Ein Boardinghouse beispiels-
weise kann je nach dem angebotenen Leistungsspektrum bauplanungsrechtlich als Wohnung,
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Ferienwohnung oder Beherbergungsbetrieb qualifiziert werden.“#? Um eine Wohnnutzung han-
delt es sich regelmafig ,soweit Appartements langfristig oder auf unbestimmte Zeit vermietet
werden“ (VG Leipzig, Beschluss vom 28.05.2014 — 4 L 288/14).

Die im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse* geplante Betriebsform ist einem Beherber-
gungsbetrieb ndher als dem Wohnen. Dabei ist die Ausstattung der Zimmer an Hotelzimmer
angelehnt, verfligen aber Uber eine zusatzliche Kiichenzeile. Die Nutzer sollen maximal bis zu
sechs Monate unterkommen, die langfristige Vermietung, oder Vermietung auf unbestimmte
Zeit, ist nicht vorgesehen. AuRerdem werden hoteltypische Nebenleistungen?®, z.B. durch die
Méglichkeit des Frihstiicks in der Backerei mit Cafébereich, angeboten.

Die zulassigen Nutzungen im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse* entsprechen in ihrer
Charakteristik keinem der in der BauNVO definierten Gebietstypen. Die Nutzungen kénnten
durch das Festsetzen eines Mischgebiets gem. § 6 BauNVO, eines Urbanen Gebiets gem.
§ 6a BauNVO, eines Kerngebiets gem. § 7 BauNVO oder eines Gewerbegebiets gem. § 8
BauNVO in Teilen ermoglicht werden. Es wird jedoch ein Sondergebiet festgesetzt, da zum
einen nur ein sehr beschrankter Umfang der Nutzungen der in den Gebietstypen allgemein
bzw. ausnahmsweise zulassigen Arten der baulichen Nutzungen ermdglicht werden soll. Es
wird somit dem Charakteristikum des Sondergebiets entsprochen, nach dem die Gemeinde
selbst definieren kann und muss, welche Zweckbestimmung das Sondergebiet haben soll und
welche Nutzungen zulassig sein sollen. Zum anderen dient das Sondergebiet ,Parken und
Boardinghouse* der Unterbringung von erforderlichen Stellplatzen aus dem Sondergebiet ,Ein-
kaufszentrum®, woraus sich die planungsrechtliche Erforderlichkeit ergibt, ein Sondergebiet
festzusetzen: Stellplatze, die als Nebenanlagen einer anderen Hauptnutzung zugeordnet sind,
kénnen nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes nur im gleichen Baugebiet
wie die Hauptnutzung bzw. in einem eigens flr Stellplatzanlagen geschaffenen Sondergebiet
i. S. d. § 11 BauNVO zugelassen werden (BVerwG, Beschluss vom 18.12.1990 - 4 NB 19/90).
Dieser Rechtsprechung wird gefolgt und entsprechend ein Sondergebiet festgesetzt.

Um zu gewabhrleisten, dass das Vorhaben mit den Vorgaben des Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzepts der Stadt Neumarkt i.d.OPf. kompatibel ist, sowie keine stadtebaulich ne-
gativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder sonstige wohnungsnahe Ver-
sorgung ausgehen werden die Geschossflache sowie die Flache fir Aulengastronomie fiir die
Backerei mit Cafébereich begrenzt. Von der geplanten Flache von 240 m? zzgl. 60 m? Aul3en-
gastronomie entfallt aullerdem der Uberwiegende Teil auf die Sitzplatze fir den Cafébereich.
,Die tatsachliche Verkaufsflache im engeren Sinne wird deutlich darunter liegen.“®* Angeboten
werden ausschlielich nahversorgungsrelevante Sortimente. Diese begrenzen sich auf Back-
waren und Getranke und dienen der Versorgung von Kunden im Standortumfeld. Zu diesen
zahlen u.a. Bewohner des Boardinghouses, Mitarbeiter der 6ffentlichen Einrichtungen und
Schuler.

Die ,Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Backerei am Standort Dr.-
Grundler-Stral3e in der Stadt Neumarkt i.d.Opf.“ (BBE Handelsberatung GmbH, Kdéln, Septem-
ber 2019) kommt zu dem Ergebnis, dass Backereien ,eine wichtige Erganzungsfunktion im
Bereich der Nahversorgung dar[stellen]. Aufgrund ihrer geringen Grof3e und des begrenzten

82 |ippert/Kindler: Boardinghouses, Serviced Apartments, Aparthotels — moderne Wohn- und Beherbergungsfor-
men im Lichte des Baurechts; ZfBR 2016, 219

83 Vgl. Spannowsky/Hornmann/Kamper (Hrsg.): Beck'scher Online-Kommentar BauNVO, Stand 15.06.2019, Rn
116.5

84 BBE Handelsberatung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Backerei am
Standort Dr.-Grundler-Strafe in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., KéIn, September 2019, S. 8
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Einzugsgebietes, sind diese Betriebe jedoch nicht als Magnetbetriebe in zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. Nahversorgungsstandorten einzustufen. Eine generelle Umlenkung der
Einkaufsorientierung ist aufgrund des niedrigen Warenwertes nicht zu erwarten, da Kunden in
der Regel die nachstgelegene Moglichkeit zur Versorgung aufsuchen. [...] Stadtebaulich ne-
gative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder sonstige wohnungsnahe Versor-
gung kénnen aufgrund der stark begrenzten Versorgungsfunktion des Anbieters ausgeschlos-
sen werden. Das Vorhaben ist mit den Zielen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes ver-
einbar.” 8

17.1.1.3 Mischgebiete (§ 6 BauNVO)
Festsetzung

»,Die Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulédssig sind:

1. Wohngebéude,
Geschéfts- und Blirogebéude,
3. Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

A

Unzuléssig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten so-
wie in Form von Sexshops,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergniigungsstétten,

Betriebe in Form von Bordellen, bordellédhnlichen Betrieben und Anlagen der Woh-
nungsprostitution.

O AN

Die mal3geblichen innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind in der ,Neumarkter
Liste* von 2015 (siehe Pkt. 1.4) enthalten.”

Begriindung

Voraussetzung fir die geplanten Nutzungserweiterungen ist die Schaffung einer ,robusten®
Umgebung im Bereich der nordlich des ,NeuenMarkts“ bzw. westlich des Schwarzachwegs
angrenzenden Grundstlicke. Auf den bislang zu Wohnzwecken genutzten Grundstlicken sol-
len kinftig Gewerbe- und Wohnnutzungen kombiniert werden. Damit kdnnen Grundstiicke, die
bislang baulich lediglich in geringem Umfang genutzt wurden, an die bestehende dichtere Be-
bauung an der Ecke NiUrnberger Stral’e / Schwarzachweg angepasst werden und gleichzeitig
ein stadtebaulich angemessener Ubergang vom Gebaudekomplex ,NeuerMarkt“ zu den weni-
ger dichten Grundstiicken in den benachbarten Wohngebieten geschaffen werden. Dartber

85 BBE Handelsberatung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung einer Béckerei am
Standort Dr.-Grundler-Strale in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., KoIn, September 2019, S. 11
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hinaus folgt eine héhere Ausnutzung der Grundstiicke dem Grundsatz des schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden.

Fir das Grundstlick westlich des Schwarzachwegs gibt es ein konkretes Konzept, das eine
gemischte Nutzung vorsieht: Entlang des Schwarzachwegs wird zur Fassung des Stralien-
raums Schwarzachweg und im Ubergang zum ,NeuenMarkt ein Boardinghaus in den Ober-
geschossen sowie eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss vorgesehen. Hier ware Einzel-
handel in Form eines Kiichenstudios oder Fahrradladens denkbar. Im rickwartigen Bereich
soll im Ubergang zu der lockereren bestehenden Wohnbebauung Wohnnutzung entstehen.

Ein Boardinghouse ist eine Einrichtung, die ,vor allem fir solche Personen gedacht ist, die
(meist geschaftlich) tGber einen langeren Zeitraum am Ort verweilen missen und denen dabei
eine gewisse Eigenstandigkeit und Unabhangigkeit von hoteltypischen Serviceleistungen auch
aus Kostengrinden wichtig ist* (vgl. Hermanns/Hénig, BauR 2001, 1523ff.). Es stellt somit
grundsétzlich ,eine Ubergangsform zwischen einer Wohnnutzung und einem Beherbergungs-
betrieb dar (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 6. 7. 2006 - 2 S 2/06). Mit dem
Angebot eines Boardinghauses will die Fa. Bogl ein Angebot fur ihre Mitarbeiter oder Externe
schaffen, die fir Schulungen oder ahnliches langere Zeit in Neumarkt verweilen und denen als
Unterkunft eine Mischung aus Wohnung und Hotelzimmer angeboten werden soll. Das Boar-
dinghaus soll eine Erganzung des aktuellen Bestands an Beherbergungsangeboten in Neu-
markt sein. Es soll durch das andersartige Konzept bzw. die andere Zielgruppe bewusst keine
Konkurrenz zu Hotels (auch nicht zu dem eigenen Hotel im NeuenMarkt) aufgebaut werden.
Mit dem Angebot eines Boardinghauses will die Fa. Bogl ein Angebot fur ihre Mitarbeiter oder
Externe schaffen, die flir Schulungen oder dhnliches langere Zeit in Neumarkt verweilen und
denen als Unterkunft eine Mischung aus Wohnung und Hotelzimmer angeboten werden soll.

Fir das Grundstick nordlich des ,NeuenMarkts liegt noch kein Konzept vor. Dieses Grund-
stiick befindet sich im Eigentum der Stadt Neumarkt und es wird beim Verkauf von Seiten der
Stadt sichergestellt, dass das Mischungsverhaltnis eingehalten wird.

Das Grundstiick an der Ecke Nirnberger Stral’e / Schwarzachweg wird in Kombination von
Wohnnutzung mit gewerblichen Einrichtungen bereits gemischt genutzt. Dieses Grundstlick
soll baulich umstrukturiert werden.

Da die Konzepte (noch) nicht so detailliert ausgearbeitet sind wie das Konzept zum ,Neuen-
Markt*, sollen wenige planerische Einschrankungen gemacht und eine maximale Nutzungsfle-
xibilitdt von Wohnen und nicht storendem Gewerbe ermdglicht werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bilden einen Zulassigkeitsrahmen, der im Wesentli-
chen den Regelungen des § 6 BauNVO entspricht. Durch die vorgesehenen Modifikationen
wird der allgemeine Nutzungszwecks des Mischgebiets, fur das gleichwertige Nebeneinander
von Wohnungen und nicht storender gewerblicher Nutzung entscheidend ist, nicht in Frage
gestellt.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrele-
vanten Sortimenten ergibt sich aus der nicht unbegrenzt vertraglichen zusatzlichen Verkaufs-
flache fir die Innenstadt von Neumarkt. Da die Mischgebiete sich nicht im zentralen Versor-
gungsbereich aus dem ,Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts fir die Stadt Neumarkt
in der Oberpfalz“ (BBE, April 2015) befinden, entspricht der Ausschluss den hier definierten
Zielen, wonach ,grundsatzlich die Ansiedlung von grof3flachigen Betrieben mit innenstadt-
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relevanten Kernsortimenten an auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reiches gelegenen Standorten und ggf. auch von nicht-grof3flachigen Betrieben (je nach Sor-
timent/ Standort) durch entsprechende Bauleitplanung ausgeschlossen werden soll.” 8

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Form von Sexshops, von Bordellen, bordell-
ahnlichen Betrieben und Anlagen der Wohnungsprostitution sowie von Vergnigungsstatten
betrifft nur eine Nische des breiten Spektrums gewerblicher Nutzungen. Aufgrund der erwar-
teten negativen stadtebaulichen Auswirkungen dieser Betriebe und des moglicherweise ent-
stehenden Trading-Down-Effektes sind diese nicht zulassig. Zu den Grinden wird erganzend
auf die Begriindung zum Sondergebiet ,Einkaufszentrum® verwiesen.

Die darlber hinaus nicht zulassigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind flr die allge-
meine Zweckbestimmung eines Mischgebiets nicht von entscheidender Bedeutung. Ausge-
schlossen werden sie aufgrund ihrer moglichen Auswirkungen auf das Gebiet und die Umge-
bung: Beide Betriebsarten widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des
Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeugung nicht dem Ziel, das Gebiet zu einem urbanen
Stadtquartier zu entwickeln, das sich durch eine vielfaltige Mischung unterschiedlicher Nut-
zungen und eine innenstadttypische Bebauungsdichte auszeichnet. Auch dem Ziel, stadte-
bauliche Raumkanten auszubilden, wirde eine Bebauung mit Tankstellen oder mit einem Gar-
tenbaubetrieb widersprechen. Daruber hinaus gehen von Tankstellen regelmaiig erhebliche
Beeintrachtigungen firr die Umgebung aus, die bei den tblichen Offnungszeiten auch in den
spaten Abendstunden erfolgen. Neben Larmemissionen insbesondere durch den Ziel- und
Quellverkehr und Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, kommt es zu olfaktorischen Aus-
wirkungen (Benzolgeruch, Abgase). Aus diesen Griinden kénnen Tankstellen nur in Ausnah-
mefallen vertraglich in einem Mischgebiet integriert werden. Im vorliegenden Fall ist dies nicht
moglich. Die Mischgebiete sollen aufgrund der benachbarten daher nicht durch an dieser
Stelle stadtebaulich unvertragliche und immissionstrachtige Nutzungen belegt werden.

17.1.1.4 Léarmkontingentierung des Sondergebiets ,,Einkaufszentrum® (§ 11 Abs. 3
BauNVO)

Festsetzung

LZuléssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden Ta-
belle angegebenen Emissionskontingente Lekxnach DIN 45691 weder tags (6.00 - 22.00 Uhr)
noch nachts (22.00 - 6.00 Uhr) (iberschreiten:

Teilfliche Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)
LEK, tags LEK, tags
SO 56 41

Fiir die im Plan festgesetzten Richtungssektoren A bis G erhéhen sich die Emissionskontingente
Lex um folgende Zusatzkontingente:

86 BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzepts flr die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, Kéin, April 2015, S. 58
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Richtungssek- Sektorgrenzen Zusatzkontingent gemaf DIN 45691, Anhang
tor in° A.2
Lek zus. in dB
Anfang Ende tags 6.00 - 22.00 Uhr | nachts 22.00 - 6.00 Uhr

A 48 90 0 0

B 90 116 +4 +7

C 116 168 +4 +10

D 168 218 +4 +3

E 218 323 +4 +8

F 323 356 +4 +6

G 356 48 +3 +3

Die Winkelangaben in der Tabelle beziehen sich auf den folgenden Bezugspunkt im Gaul3-
Kriiger-Koordinatensystem:

X = 4460641 (Rechtswert) / y = 5460860 (Hochwert)
Die Richtungsangabe ist wie folgt definiert:
Norden 0° / Osten 90° / Siiden 180° / Westen 270°

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Glei-
chungen (6) und (7) Lex;durch Lexixzu ersetzen ist.

MaRgebliche Bezugsfidche fiir die Umrechnung der betrieblichen Schallleistungspegel ist die
im Plan gekennzeichnete Fldache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Ein Vorhaben effiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert um mindestens 15 dB unterschreitet
(Relevanzgrenze).”

Begriindung

Zur Sicherstellung eines angemessenen Schutzes der nachstgelegenen schutzbedirftigen
Nutzungen innerhalb und in der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vor
den Gewerbelarmeinwirkungen durch die im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen erfolgt die
Festsetzung von Gerauschkontingenten im Sondergebiet gemaR DIN 45691 ,Gerauschkon-
tingentierung“ vom Dezember 2006. Damit wird das Sondergebiet in seiner Art der baulichen
Nutzung nach den besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen gegliedert.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der Festsetzung an-
gegebenen Emissionskontingente LEKex nach DIN 45691 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr)
noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Uberschreiten.

AS+P Albert Speer + Partner GmbH 129



Bebauungsplan ,054/4 - 3. Anderung Unteres Tor II* Stadt Neumarkt i.d.OPf.
Begriindung - Satzungsexemplar Fassung vom 28.05.2020

Fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wurden Emissionskontingente einschlieBlich rich-
tungsabhangiger Zusatzkontingente fir die Richtungssektoren ,A“ bis ,F* ermittelt. Die zulas-
sige Gesamtemission errechnet sich aus der Summe des Emissionskontingentes LEK und des
Zusatzkontingentes LEKzs im jeweiligen Richtungssektor.

Die zulassigen Gerauschemissionen des im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiets
werden durch die Festsetzung der Gerauschkontingentierung geman DIN 45691 so begrenzt,
dass die Gewerbelarmeinwirkungen der innerhalb des Sondergebiets zulassigen Betriebe und
Anlagen an den maRgeblichen Immissionsorten in der Umgebung keine Uberschreitungen der
einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm verursachen. Mit der Festsetzung von Ge-
rauschkontingenten wird im Bebauungsplan eindeutig und nachvollziehbar geregelt, welche
Gewerbelarmeinwirkungen Vorhaben in den kontingentierten Gebieten an den nachstgelege-
nen stérempfindlichen Nutzungen in der Umgebung verursachen dirfen. Durch welche bauli-
chen oder organisatorischen Maflinahmen die Einhaltung der zulassigen Immissionskontin-
gente sichergestellt wird, ist im Baugenehmigungsverfahren fur das konkrete Bauvorhaben
nachzuweisen. Zur Vermeidung spaterer Larmkonflikte ist im Baugenehmigungsverfahren
friihzeitig ein qualifiziertes Schallschutzgutachten zur Untersuchung und Bewertung der Pla-
nungen einzuholen. Dabei ist der Nachweis zu erbringen, dass die festgesetzten Emissions-
kontingente ,tags” und ,nachts® eingehalten werden und es ist ggf. darzustellen, welche Larm-
schutzmalnahmen hierzu erforderlich sind.

Im 2. Anderungsverfahren des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ wird fiir die Flachen westlich
des Schwarzachwegs und nérdlich des Einkaufszentrums eine Anderung der Gebietskatego-
rie vom Allgemeinen Wohngebiet zu Mischgebiet vorgenommen. Der bisher im Bebauungs-
plan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II* festgesetzte Richtungssektor ,E* wird entsprechend vergrofRRert
und der Richtungssektor ,F“ in zwei Sektoren aufgeteilt (hier: ,F“ und ,G*). Die Zusatzkontin-
gente tags/nachts in Richtung der vorgenannten Flachen (hier: ,neuer Sektor ,F*) werden
erhoéht. Im ,neuen” Sektor ,G* bleiben die festgesetzten Kontingente unverandert.

17.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
17.1.2.1 Grundfldachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)
Festsetzung
,Fur die Baugebiete wird die Grundfldchenzahl (GRZ) geméal Planeintrag festgesetzt.”
Begriindung

Im Bebauungsplan wird fur das Baugebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt, um die
Uberbauung der Flachen zu steuern. Die GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Grund-
flachenzahl soll die Versiegelung der Boden begrenzen und zugleich eine intensive Nutzung
der Flachen in Verbindung mit einem hohen Freiflachenanteil ermdglichen.

Fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wird eine zulassige GRZ von 1,0 festgesetzt. Da flr
sonstige Sondergebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO eine Obergrenze von 0,8 definiert wird,
wird folglich die Obergrenze fur das Maf3 der baulichen Nutzungen Uberschritten.

Die zulassige Grundstiicksausnutzung orientiert sich an der stadtebaulichen Zielstellung, im
Plangebiet einen Gebaudekomplex mit unterschiedlichen Nutzungsbausteinen zu entwickeln.
Um die mit dem Konzept verbundene bauliche Ausnutzung planungsrechtlich zu ermdéglichen,
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ist es erforderlich, eine Grundflachenzahl von 1,0 festzusetzen. Grundsatzlich muissten fir die
Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung die Tatbestandsvoraus-
setzungen des § 17 Abs. 2 BauNVO erflllt sein. Beim Sondergebiet liegt jedoch eine andere
Fallkonstellation vor: Das Mal} der baulichen Nutzung fir das Sondergebiet orientiert sich an
der in § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze fur Kerngebiete. Wie bereits im Kapitel zur Art
der baulichen Nutzung des Sondergebietes dargelegt, wird wegen der Anpassung und Einhal-
tung von regionalplanerischen Zielvorstellungen ein Sondergebiet als Art der baulichen Nut-
zung fur das Gebiet festgesetzt. Jedoch ist das breite Nutzungsspektrum mit einem funktiona-
len Schwerpunkt auf grof3¢flachigem Einzelhandel als Erweiterung der Kernstadt grundsatzlich
analog der allgemeinen Zweckbestimmung eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO zu sehen.
Die zulassige Obergrenze fir GRZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO betragt fir Kerngebiete 1,0. Aus
diesem Grunde wird die zulassige Obergrenze des Kerngebietes fir die Festsetzungen zum
Mal} der baulichen Nutzung herangezogen. Sowohl im Nutzungsspektrum als auch beim Maf3
der baulichen Nutzung wird das Sondergebiet folglich analog dem Charakter eines Kernge-
biets eingestuft.

Fir das Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse* wird eine zuldssige GRZ von 0,8 festge-
setzt. Dieses Mal} entspricht der flr sonstige Sondergebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fest-
gelegten Obergrenze zur GRZ.

Fir die Mischgebiete wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen
ebenfalls den Obergrenzen fir Mischgebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Nach § 19 Abs. 4 S. 2
BauNVO kann die GRZ von 0,6 fur Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache grundsatzlich bis zu einer GRZ
von 0,8 Uiberschritten werden. Diese Uberschreitungsméglichkeit wird als ausreichend erach-
tet.

17.1.2.2 Geschossfldchenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 20 BauNVO)
Festsetzung

,Flir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum* sowie die Mischgebiete wird die Geschossfldchen-
zahl (GFZ) geméal Planeintrag festgesetzt.

Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Die Fldachen von Stellpldtzen und Garagen in Vollgeschossen im Sondergebiet ,Einkaufszent-
rum’ bleiben bei der Ermittlung der Geschossfldche unberiicksichtigt.”

Begriindung

Im Bebauungsplan wird flr die Baugebiete eine Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal}
festgesetzt, um die stadtebauliche Dichte im Plangebiet zu steuern. Die GFZ gibt an, wieviel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.

Fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wird eine GFZ von 3,0 festgesetzt. Auch hier orien-
tieren sich die Festsetzungen an der stadtebaulichen Zielstellung, im Plangebiet einen Gebau-
dekomplex mit unterschiedlichen Nutzungsbausteinen zu entwickeln. Um die mit dem Konzept
angestrebte bauliche Dichte planungsrechtlich zu ermdéglichen, ist es erforderlich, eine héhere
Geschossflachenzahl festzusetzen als flir Sondergebiete in § 17 BauNVO vorgesehen (2,4).
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Grundsétzlich mussten fiir die Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nut-
zung die Tatbestandsvoraussetzungen des § 17 Abs. 2 BauNVO erfiillt sein. Beim Sonderge-
biet liegt jedoch wie bei der GRZ eine andere Fallkonstellation vor:

Das Mal} der baulichen Nutzung flr das Sondergebiet orientiert sich an der in § 17 BauNVO
vorgegebenen Obergrenze flir Kerngebiete. Wie bereits im Kapitel zur Art der baulichen Nut-
zung des Sondergebietes dargelegt, wird wegen der Anpassung und Einhaltung von regional-
planerischen Zielvorstellungen ein Sondergebiet als Art der baulichen Nutzung flir das Gebiet
festgesetzt. Jedoch ist das breite Nutzungsspektrum mit einem funktionalen Schwerpunkt auf
grofl¥flachigem Einzelhandel als Erweiterung der Kernstadt grundsatzlich analog der allgemei-
nen Zweckbestimmung eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO einzustufen. Die zulassige Ober-
grenze der GFZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur Kerngebiete betragt 3,0. Aus diesem Grunde
werden auch diese Obergrenzen fir die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung im
Sondergebiet herangezogen.

Fir die Mischgebiete wird eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht den
Obergrenzen fiur Mischgebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO.

Diese Flachen wurden bislang baulich lediglich in geringem Umfang genutzt: groRe Grundstu-
cke mit niedriger Bebauung. Mit der Planung soll die Ausnutzung der Grundstiicke an die be-
stehende dichtere Bebauung an der Ecke Nurnberger Stralle / Schwarzachweg angepasst
und gleichzeitig ein stadtebaulich angemessener Ubergang vom Gebaudekomplex ,Neuer-
Markt“ zu den weniger dichten Grundstlicken in den benachbarten Wohngebieten geschaffen
werden. Darlber hinaus folgt eine héhere Ausnutzung der Grundstiicke dem Grundsatz des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

17.1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Festsetzung

,Flr die Mischgebiete wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse gemal Planeintrag fest-
gesetzt.”

Begriindung

Durch Eintrag in die Planzeichnung wird fir die Mischgebiete die maximale Anzahl an Vollge-
schossen festgesetzt, die entlang des Schwarzachwegs die Festsetzung zur maximalen Héhe
baulicher Anlagen erganzt.

Diese Flachen wurden bislang baulich lediglich in geringem Umfang genutzt: Grof’e Grund-
stiicke mit niedriger Bebauung. Mit der Planung soll die Ausnutzung des Grundstiicks an die
bestehende héhere Bebauung an der Ecke Nirnberger Stralte / Schwarzachweg (1 — 3 Voll-
geschosse) angepasst werden. Gleichzeitig wird ein stadtebaulich angemessener Ubergang
vom Gebaudekomplex ,NeuerMarkt‘ zu den mit in der Regel 2 Vollgeschossen niedrigeren
Gebauden in den benachbarten Wohngebieten geschaffen. Dariber hinaus folgt eine héhere
Ausnutzung der Grundstiicke dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den.
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17.1.2.4 Hobhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 18 BauNVO)
Festsetzung

,FUr die Baugebiete wird die maximale Héhe baulicher Anlagen (OK max) geméal Planeintrag
festgesetzt.

Uberschreitung der maximal zuldssigen Héhe durch technische Aufbauten im Sonder-
gebiet ,Einkaufszentrum’

Die festgesetzte Héhe der baulichen Anlagen darf ausnahmsweise durch technische Aufbau-
ten (insbesondere Aufziige, Treppenhduser, Entliiftungen) um maximal 4,0 m auf héchstens
10% der jeweiligen Ebene (iberschritten werden. Solaranlagen und Kamine sind von diesen
Beschrdnkungen ausgenommen.

Diese Ausnahme gilt nicht fir den in der Planzeichnung schraffierten Bereich mit der Nr. 1, in
dem keine technischen Aufbauten zulédssig sind.

In dem in der Planzeichnung schraffierten Bereich mit der Nr. 2 darf die festgesetzte Héhe der
baulichen Anlagen ausnahmsweise durch technische Aufbauten insgesamt auf maximal
436,17 m U.NN auf héchstens 10% der jeweiligen Ebene (berschritten werden.

Die Ebenen werden durch die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Héhen definiert.

Ausnahmsweise sind Uberdachungen bis zu einer Héhe von maximal 8,1 m auf 20 % bzw.
2,0 m auf 35 % der jeweiligen Ebene zuléssig.

Uberschreitung der maximal zulissigen Héhe durch Umwehrungen und technische
Aufbauten im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse’

In dem in der Planzeichnung mit ,Bereich E* bezeichneten Bereich darf die festgesetzte ma-
Xximale Hbhe der baulichen Anlagen fiir notwendige Umwehrungen um bis zu 1,2 m (iberschrit-
ten werden.

Die festgesetzten maximalen H6hen der baulichen Anlagen diirfen ausnahmsweise durch
technische Aufbauten (insbesondere Aufziige, Treppenhéuser, Entliiftungen, Rampendécher)
auf héchstens 15 % der jeweiligen Ebene um bis zu 3,3 m (berschritten werden.

Gebdudeteile unterhalb der Geldndeoberkante

Gebé&udeteile unterhalb der Geldndeoberkante sind bis zu einer maximalen Tiefe von 410,0 m
U.NN zuléssig.*”

Begriindung

Durch Eintrag in die Planzeichnung bzw. die textliche Festsetzung wird die maximale Hohe
baulicher Anlagen festgesetzt. Die Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen beziehen
sich auf die Oberkante baulicher Anlagen tber NN (Normal-Null). Als Oberkante gilt die Ober-
kante der Attika. Abgegrenzt werden die unterschiedlichen Héhen durch Baugrenzen bzw.
Baulinien.

Die Flache des Geltungsbereichs weist ein uneinheitliches Gelandeniveau auf. Die grolie
Brachflache im Plangebiet ist von Siid nach Nord geneigt und fallt von Nirnberger bzw. Damm-
stralle um ca. 3 m nach Norden zur Wohnbebauung hin ab. Das Geldnde der Dammstralle
steigt von West nach Ost bis zur Einmindung der Altdorfer Strale um 2 bis 3 m an, um im
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weiteren Verlauf als Amberger Stralle weiter anzusteigen. Um auf diese Hohenunterschiede
zu reagieren, werden im Bebauungsplan jeweils die absoluten Hohen der Gebaude tber NN
festgesetzt — ohne einen Bezugspunkt. Den Héhenfestsetzungen liegt damit ein eindeutig be-
stimmbares und unveranderliches Hohenniveau zu Grunde.

Die Definition der Hohen baulicher Anlagen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum*® orientiert sich
an der besonderen stadtebaulichen Standortsituation gegeniiber dem Unteren Tor, der Lage
am Ende der Oberen und Unteren Marktstral’e, die die Altstadt Neumarkts pragt. Die archi-
tektonisch/stadtebauliche Zielsetzung sieht einen grundsatzlich eingeschossigen Baukdrper
auf dem Grolteil des Sondergebiets vor, auf den weitere Gebaudeteile aufgesetzt sind. Der
Grundbaukérper ist mit einer OK max von 428,0 m .NN bzw. 430,0 (.NN festgesetzt.

An der Dammstral3e und Nirnberger Strale ist ein insgesamt etwa viergeschossiger Gebau-
deriegel zulassig, in dem fassadengliedernde Einschnitte eingeflgt sind. Diese ergeben sich
aus der architektonischen ldee, teilweise Stockwerke nach hinten zu versetzen, um den Ein-
druck mehrerer Einzelgebaude zu erwecken. Der Riegel wird mit einem Baufenster mit einer
OK max von 439,0 4.NN definiert, die Einschnitte variieren mit einer OK max von 430,7 G.NN
bis 434,4 (.NN. 3 Gebaudeteile liegen um 0,2 m bzw. 0,7 m Uber der festgesetzten Hohe des
Riegels. Hier sollen im Sinne einer optischen und gestalterischen Optimierung technische An-
lagen und Aufbauten (bspw. Treppen) auf dem Dach durch eine geringfigige Erhéhung der
Attika verdeckt werden.

Entlang des Schwarzachwegs ist ein insgesamt etwa dreigeschossiger Gebauderiegel zulas-
sig. Die HOhe dieses Gebaudeteils wird auf 434,5 m (.NN festgesetzt. Erganzt wird dieser
Gebauderiegel durch ein vom Schwarzachweg zurlickgesetztes Staffelgeschoss (3. Oberge-
schoss, Baugrenzen mit einer OK max von 438,2 m).

In der Mitte des Sondergebiets Einkaufszentrum befinden sich punktférmige Aufbauten fir ein
maogliches Kino und fir technische Anlagen wie die Liftungs- und Technikzentrale — festge-
setzt mit 436,1 G.NN und 439,0 0.NN.

Weiterhin festgesetzt sind maximale Hohen baulicher Anlagen (teilweise der Bristung) fir eine
Terrasse im Westen am Schwarzachweg sowie Umlaufe und Treppenanlagen (Rettungs-
wege).

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans und den damit zusammenhangenden Nut-
zungserweiterungen bzw. -anderungen fur den ,NeuenMarkt® ist zu deren Unterbringung die
Aufstockung des Gebaudekomplexes um weitere Gebaudeteile erforderlich. Da sich im west-
lichen Teilbereich des Gebaudekomplexes bereits hbhere Gebaudeteile befinden, werden die
Aufstockungen im Ostlichen Bereich des Sondergebiets angeordnet, wo sie stadtebaulich ver-
traglicher sind. Hier werden um die Luftungs- und Technikzentrale herum Ebenen mit der Héhe
von 432,6 m U.NN am 6stlichen Rand, 433,8 m (.NN ndrdlich der Luftungs- und Technikzent-
rale und 435,2 m G.NN im mittleren Bereich in Richtung der Mall eingefligt. Der héchste Be-
reich ist derjenige Bereich, der am weitesten von der Wohnbebauung im Osten entfernt liegt,
um die Nachbarschaft méglichst wenig durch Schattenwurf zu beeintrachtigen. In diesem Zu-
sammenhang werden auch erganzende Festsetzungen zu Bereichen getroffen, in denen keine
technischen Aufbauten zulassig sind (s.u.).
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Die Hb6he des Unteren Tors am nérdlichen Eingang zur Altstadt betragt ca. 438 m. Die Hohen-
differenz zwischen der Firstlinie des Unteren Tors und dem Vorhaben ,NeuerMarkt* wird auf
einer Entfernung von rund 100 m nicht wahrnehmbar sein und damit als stadtebaulich vertrag-
lich eingestuft. Der erhaltenswerten Dominanz der Einzelbauten Unteres Tor und Rathaus wird
damit Rechnung getragen. Mit den festgesetzten Fassadeneinschnitten sowie der vorgesehe-
nen vertikalen Gliederung der Fassade entlang der Dammstral3e / NUrnberger Stralle wird die
kleinteilige Altstadt ,gestalterisch zitiert®.

An das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® schlief3en eine 6ffentliche Grunflache mit einem Ful3-
und Radweg sowie bei den Grundstiicken an der Bernfurter Strale bzw. der Pralat-Buchner-
Stralle Garten an, so dass der Gebaudekomplex des Einkaufszentrums durch einen ausrei-
chenden Abstand zur Umgebungsbebauung nicht zu nah an die umgebenden Gebaude her-
anruckt und stadtebaulich keine erdriickende Wirkung zu befiirchten ist.

Im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse® ist lediglich eine maximale Héhe baulicher An-
lagen festgesetzt, keine Geschossflachenzahl. Damit kann das bauliche Erscheinungsbild der
geplanten Baukorper in einer geeigneten Weise abgebildet werden.

Fir das bisher als Blro- und Verwaltungsgebaude konzipierte Gebaude zwischen dem Park-
haus und der Nirnberger Stral’e wird der Nutzungsschwerpunkt verlagert. Hier soll nun ein
Boardinghouse entstehen. Das Gebaude bleibt in seiner baulichen Auspragung erhalten. Es
soll das Parkhaus bzgl. der Gebaudehdhe Uberragen und damit das Parkhaus sowohl stadte-
baulich-architektonisch aus Sicht von der Nurnberger Stralle als auch schalltechnisch gegen-
Uber der Wohnbebauung nérdlich der Nirnberger Strale abschirmen. AuRerdem soll es ne-
ben den Gebauden des Landratsamts eine stadtebaulich angemessene Fortfuhrung von ho-
heren (Verwaltungs-)Gebauden in Richtung des Ludwig-Main-Donau-Kanals gewahrleisten.

In den Mischgebieten wird ebenfalls eine maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen
festgesetzt. Die festgesetzte Hohe in den Mischgebieten westlich des Schwarzachwegs orien-
tiert sich an der bestehenden héheren Bebauung an der Ecke Nurnberger Stralde / Schwarz-
achweg und soll gleichzeitig einen stadtebaulich angemessenen Ubergang vom Gebaudekom-
plex ,NeuerMarkt® zu den weniger dichten Grundstiicken in den benachbarten Wohngebieten
im Westen schaffen. Entsprechend ist die H6he nach Westen hin abgestuft. Noérdlich des Son-
dergebiets ,Einkaufszentrum® wird aufgrund des groReren Abstands zum Gebaudekomplex
.NeuerMarkt* und den angrenzenden niedrigeren Wohngebauden eine geringere Hohe bauli-
cher Anlagen festgesetzt. Entsprechend ist die festgesetzte Hohe hier ebenfalls als Ubergang
zwischen dem ,NeuenMarkt und den noérdlich angrenzenden Wohngebieten zu sehen.

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf das hdochste Bauteil ohne technische Aufbauten.
Technische Aufbauten auf den Dachern wie z. B. Aufziige und Beluftungseinrichtungen sind
insbesondere bei gewerblich genutzten Gebauden Ublicherweise erforderlich. Die festgesetzte
Hohe der baulichen Anlagen darf ausnahmsweise durch technische Aufbauten (insbesondere
Aufzige, Treppenhauser, Entliftungen) tGberschritten werden. Damit wird Flexibilitat gewahr-
leistet. Technische Anlagen auf den Dachern kénnen dazu fuhren, dass die raumliche Wirkung
oder die Gestaltqualitat von Gebauden negativ beeinflusst wird. Dies ist dann der Fall, wenn
sie in groRerer Anzahl und/oder an den Aul3enkanten des Gebaudes installiert werden.

Fir Uberdachungen ist festgesetzt, dass sie maximal 20 % bzw. 35 % der jeweiligen Ebene
Uberdecken und nicht héher als 8,1 m bzw. 2,0 m sein dirfen. Auf diese Weise wird sicherge-
stellt, dass die Uberdachung im Verhaltnis zum Geb&ude untergeordnet ist. Unter Uberdach-
ung sind Dachaufbauten und glaserne Uberdeckungen zu verstehen, wie sie bspw. liber Malls
als Wetterschutz vorkommen.
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Ausnahmen stellen Solaranlagen und Kamine dar. Fur diese ist keine maximale Héhe oder
prozentuale flachenmaRige Beschrankung festgesetzt.

Hintergrund fiir die Ausnahme fir Solaranlagen ist, dass bei einer Beschrankung der Errich-
tung von Solaranlagen das vorhandene Potential der grof3en Dachflachen nicht angemessen
genutzt werden konnte: Zum einen konnten auf gro3en zusammenhangenden Flachen durch
eine prozentuale flachenmalige Beschrankung trotz einer Eignung nur Teilbereiche mit Solar-
anlagen bestlickt werden. Zum anderen sind fir die Errichtung von Solaranlagen nicht alle
festgesetzten Ebenen geeignet— bspw. weil die Ebenen durch andere und hohere Bauteile
verschattet werden (Eigenverschattung), durch die Form der jeweiligen Ebene keine optimale
Ausrichtung der Solaranlagen erfolgen kann oder Dachflachen (Mall) auf der Ebene vorgese-
hen sind. Darlber hinaus bedeutet eine flachenmalige Bundelung der Solaranlagen eine wirt-
schaftliche und technische Optimierung.

Da die Stadt Neumarkt den Einsatz und die Versorgung des NeuenMarkts mit regenerativen
Energien unterstlitzt, sollen daher keine Festsetzungen getroffen werden, die den Einsatz von
Solaranlagen erschweren.

Eine Beschrankung fir Kamine erfolgt nicht, da erst im Baugenehmigungsverfahren die ge-
naue Lage und immissionstechnisch erforderliche Hohe festgelegt wird.

Von der Mdglichkeit, die festgesetzten Hohen zu Uberschreiten, ist die Ebene mit der OK max
von 436,1 m U.NN ausgenommen: Hier sind keinerlei technischen Aufbauten oberhalb der
festgesetzten Hdhe baulicher Anlagen zulassig. Dies begriindet sich damit, dass an dieser
Stelle in friheren Planungsstadien die nicht-eingehauste Technikzentrale vorgesehen war.
Durch das Ziel der optischen / gestalterischen Optimierung soll nun ein geschlossener Bau-
korper gebaut werden, so dass nach Osten hin keine technischen Gerate sichtbar sind. Durch
dieses Ziel ist eine Erhohung des Baukorpers an dieser Stelle erforderlich. Diese Hohe soll
nun aus Grinden des Nachbarschutzes nicht mehr durch technische Aufbauten Uberschritten
werden kénnen.

Auch in dem im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans in der Planzeichnung schraffierten
Bereich mit der Nr. 1 sind keine technischen Aufbauten zulassig. Damit soll eine mdglichst
geringe Verschattung der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung gewahrleistet werden. Ledig-
lich in den weiter von der dstlichen baulichen Kante liegenden Bereichen in der Gebaudekom-
plex-Mitte (schraffierter Bereich mit der Nr. 2) sind technische Aufbauten zulassig. Diese dur-
fen jedoch nicht héher sein als die Hohe der Technikzentrale mit 436,1 m G.NN.

Im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse® darf im rlickwartigen Bereich nach Westen die
festgesetzte maximale Hohe der baulichen Anlagen fur notwendige Umwehrungen um bis zu
1,2 m Uberschritten werden. Die Mdglichkeit der Uberschreitung wurde im Zuge der 3. Ande-
rung des Bebauungsplans von 1,0 m auf 1,2 m erh6éht. Damit kann grundsatzlich ein weiteres
(offenes) Parkdeck nach Bedarf errichtet werden und gleichzeitig kbnnen die Standards fur die
Sicherheit eingehalten werden. Aufgrund der baulichen Gestaltung des geplanten Parkhauses
war es notwendig, den in der Planzeichnung als ,Bereich E“ gekennzeichneten Bereich zu
erweitern. Hierdurch wird ermdglicht, das Parkhaus funktionsfahig auszugestalten, indem die
baulich-technischen Anforderungen erflllt werden kénnen.

Da damit die in den entsprechenden Gutachten untersuchte Anzahl der Stellplatze von ca. 420
Stellplatzen voraussichtlich Uberschritten werden wiirde, ist ein Nachweis der Vertraglichkeit
im Hinblick auf die verkehrliche Leistungsfahigkeit und Schallschutz in nachfolgenden Geneh-
migungsverfahren erforderlich. Diesbezuglich ist auf die Ausfiihrungen zu den Festsetzungen
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zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes fiir das Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse® (Kap.
17.1.11) in dieser Begriindung sowie die jeweiligen Fachgutachten zu verweisen.

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen darf im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse*
zudem durch technische Aufbauten auf héchstens 15 % der jeweiligen Ebene um bis zu 3,3 m
Uberschritten werden. Dies ist insbesondere fir die technische Funktionsfahigkeit der Ge-
baude notwendig, um z.B. das nicht Gberdachte Parkdeck mit einem Aufzug zu erschlieRen.

Fir Gebaudeteile unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) werden dartber hinaus
Festsetzungen zur maximalen Tiefe getroffen. Die festgesetzte Tiefe fur Gebaudeteile unter-
halb der Gelandeoberflache gilt auch fir Nebenanlagen wie Regenrtickhaltebecken oder Erd-
warme-/Geothermiesonden sowie Fundamente und Griindungsbauteile (z.B. Bohrpfahle bzw.
Pfahlgrindungen). Die Tiefe von 410,0 m U.NN ergibt sich aus den besonderen Anforderun-
gen, die an ein Sonderbauwerk dieser Art gestellt werden. Fir ein Vorhaben dieser Art ist der
Nachweis zahlreicher (technischer) Anlagen, eines grolien Stellplatzangebots sowie Neben-
raumen erforderlich. Unter Zugrundelegung des ungeféhren geplanten Raumprogramms ware
eine oberirdische Anordnung dieses Raumbedarfes architektonisch und stadtebaulich nicht
befriedigend — auch hinsichtlich der Baumasse.

Die Festsetzung einer maximalen Tiefe ist erforderlich, da sich unterhalb des Gelandes Grund-
wasserspeicher befinden, die insbesondere flir die ortsansassigen Brauereien von grofl3er Be-
deutung sind und nicht beeintrachtigt werden sollen.

Dem Fachgutachten ,Hydrogeologisches Gutachten zum Bebauungsplan 054/1 Unteres Tor
Il der Stadt Neumarkt (Dr. K.-H. Prdsl, Sachverstandigenbiro fur Grundwasser, September
2013), das sich auf die Auswertung der vorhandenen Datenlage stitzt, ist auf Seite 22 unter
Punkt 6 Schlussfolgerung zu entnehmen, dass ,,... die unterjurassische Schichtfolge [...] eine
wirksame Barriere gegentiber vordringendem QOberflachenwasser dar(stellt]. Da es grundsétz-
lich im Rahmen von Bohrungen zu einer Stérung des Gesteinsverbandes kommen kann, wird
vorgeschlagen, als Untergrenze von Eingriffen in diese Schichtfolge das Hbéhenniveau 405 m
U.NN anzusetzen. Somit kann die notwendige wirksame Trennschicht in ihrer Funktion erhal-
ten werden.”

Die Festsetzung orientiert sich am gutachterlichen Vorschlag (mit einem zusatzlichen Puffer
von 5 m).

17.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Festsetzung

»In den Baugebieten ist die (iberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen und Baulinien
plangraphisch festgesetzt.

Ausnahmeregelung zur Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen (§ 23 Abs. 2 und
Abs. 3 BauNVO)

Die festgesetzten Baulinien im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® dlirfen ausnahmsweise um bis
zu 4,0 m lberschritten werden, sofern es sich um Gebé&udeteile unterhalb der Geldndeober-
kante handelt.
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Die festgesetzten Baugrenzen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum’ diirfen ausnahmsweise bis
zur Baugebietsgrenze sowie an der Nlirnberger Stral3e um bis zu 4,0 m (iberschritten werden,
sofern es sich um Gebéudeteile unterhalb der Geldndeoberkante handelt.

Zusétzlich dlirfen die festgesetzten nach Osten weisenden Baugrenzen im Sondergebiet ,Ein-
kaufszentrum*‘ ausnahmsweise in einem Bereich von 22,0 m, gemessen von der siidlichen
Grenze des Geltungsbereichs, um bis zu 8,0 m (berschritten werden, sofern es sich um Ge-
béudeteile unterhalb der Geldndeoberkante handelt.

Die festgesetzte Baugrenze im Mischgebiet westlich des Schwarzachwegs darf ausnahms-
weise in dem in der Planzeichnung mit ,Bereich D* bezeichneten Bereich bis zur Stralenbe-
grenzungslinie (berschritten werden, sofern es sich um Gebédudeteile unterhalb der Gelénde-
oberfldche handelt.”

Begriindung

Der Bebauungsplan enthalt sowohl Baulinien als auch Baugrenzen zur Definition der tiberbau-
baren Grundstucksflachen.

Entlang der Dammstralle werden im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® Baulinien festgesetzt,
im Sondergebiet darliber hinaus noch an der Nirnberger Stralle. Mit diesen Baulinien soll eine
durchgehende Gebaudeflucht der Neubebauung insbesondere entlang der Dammstral3e zur
Formulierung einer Raumkante und zur Fassung des breiten Strallenraums gesichert werden.

Ausnahmsweise dirfen diese Baugrenzen bzw. Baulinien Gberschritten werden.

Die Baulinien im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® dirfen ausnahmsweise um bis zu 4,0 m
Uberschritten werden, wenn es sich um Geb&audeteile unterhalb der Gelandeoberkante han-
delt. Dies ist darin begriindet, dass die vorgesehene Tiefgarage in ihrer Dimensionierung tber
die oberirdische Baukante hinausragt. Um aber bspw. im Bereich der Dammstralie den Stra-
Benraum von stadtischer Seite her gestalten zu kénnen (Werbeanlagen, Bepflanzung, Fahr-
radabstellplatze, Pflasterung,...), wurde dieser Bereich im Bebauungsplan ,Unteres Tor I so-
wie der 1. Anderung des Bebauungsplans als 6ffentliche Stralenverkehrsflache ausgewiesen.
Aulerdem ist so die Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Eigentum klar erkennbar.
Der Bau der Tiefgarage wird tiber ein Unter-/Uberbaurecht vertraglich ermdglicht (stadtebau-
licher Vertrag).

Auch Baugrenzen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® durfen ausnahmsweise bis zur Bauge-
bietsgrenze, an der Nurnberger Stralle um bis zu 4,0 m in die 6ffentliche Stralkenverkehrsfla-
che und die nach Osten weisenden Baugrenzen ausnahmsweise bis in die 6ffentliche Grin-
flache hinein Uberschritten werden, wenn es sich um Gebaudeteile unterhalb der Gelande-
oberkante handelt. Dies folgt ebenfalls den geplanten bzw. potentiellen unterirdischen Bau-
kanten der Tiefgaragen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®. Die Baugrenzen werden nicht
oberirdisch zeichnerisch festgesetzt, damit sichergestellt ist, dass die 6ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung Griinanlage und der darin befindliche Fu- und Radweg optisch
nicht durch direkt angrenzende Baukdrper verengt werden.

Die festgesetzte Baugrenze im Mischgebiet westlich des Schwarzachwegs darf ausnahms-
weise in dem in der Planzeichnung mit ,Bereich D bezeichneten Bereich bis zur Straldenbe-
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grenzungslinie Gberschritten werden. Dies gilt jedoch nur fir Gebaudeteile unterhalb der Ge-
landeoberflache wie bspw. Tiefgaragen. Damit wird eine hdhere Flexibilitat ermdglicht: Die
Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ist in einer Tiefgarage im Mischgebiet voraussicht-
lich mdéglich. Es sollen jedoch insgesamt grof3ztigige StellplatzgréfRen und -breiten angeboten
werden und ggf. mehr als 1 Stellplatz pro Wohneinheit (dies entspricht der Nachfrage bei hoch-
wertigem Wohnen). Aullerdem soll flir das geplante Boardinghaus noch ein Puffer an Stell-
platzen fur die kuinftigen Kunden eingeplant werden. Eine entsprechende Tiefgarage bendtigt
mehr Flache als die durch die Baugrenze erméglichte Gberbaubare Grundstiicksflache, daher
ist die Uberschreitung ausnahmsweise zuléssig.

Die Begrenzung auf einen Bereich erfolgt aus stadtgestalterischen Griinden: Durch das Pflan-
zen von Baumen sowie eine Begrinung nach Vorgartensatzung soll die Strallenraumbegrin-
dung, die auf der anderen StralRenseite in der oOffentlichen Grinflache bereits verwirklicht
wurde, aufgenommen werden. Auf einer begriinten Tiefgarage ist keine adaquate Begriinung
moglich, daher ist nicht in der gesamten Vorgartenzone die Errichtung der Tiefgarage zulassig.

17.1.4 Vom Bauordnungsrecht abweichendes MaR der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Festsetzung

»,Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® ist ein vom Bauordnungsrecht (Art. 6 Abs. 5 BayBO) ab-
weichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsfldche von 0,5 H zulassig.

Im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse® ist ein vom Bauordnungsrecht (Art. 6 Abs. 5
BayBO) abweichendes Mal der Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H zulassig.

In den Mischgebieten ist fiir Wénde an der Baugrenze, die parallel zum Schwarzachweg ver-
l&uft, ein vom Bauordnungsrecht (Art. 6 Abs. 5 BayBO) abweichendes Mal3 der Tiefe der Ab-
standsfldche von 0,5 H zuldssig.*

Begriindung

Sondergebiet ,Einkaufszentrum®:

Nach Art. 6 Abs. 5 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsflachen 1 H, fir das Sondergebiet
ware grundsatzlich folglich eine Tiefe von 1 H erforderlich. Wie bereits im Kapitel zur Art der
baulichen Nutzung des Sondergebietes dargelegt, wird wegen der Anpassung und Einhaltung
von regionalplanerischen Zielvorstellungen ein Sondergebiet als Art der baulichen Nutzung fur
das Gebiet festgesetzt. Jedoch ist das breite Nutzungsspektrum mit einem funktionalen
Schwerpunkt auf grofflachigem Einzelhandel als Erweiterung der Kernstadt grundsatzlich
analog der allgemeinen Zweckbestimmung eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO zu sehen.
Fir Kerngebiete gilt grundsatzlich eine Tiefe der Abstandflachen von 0,5 H. Aus diesem
Grunde wird fur das Sondergebiet von der Vorgabe des Bauordnungsrechts abgewichen, so
dass im Sondergebiet ein Mal} der Tiefe der Abstandsflache von 0,5 H zulassig ist.

Eine Abweichung ist erforderlich, um ein Einkaufszentrum in stadtebaulich integrierter Lage
verwirklichen zu kénnen. Die Hohe der baulichen Anlage wird u.a. auch dadurch bedingt, dass
zum Schutz des Grundwassers ein tieferes Eingreifen in den Untergrund vermieden werden
soll und das Gebaude folglich nicht weiter in die Tiefe ,wachsen® kann.
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Bei einer Abweichung vom MalR der Tiefe der Abstandsflachen muss gewahrleistet sein, dass
Belichtung und Bellftung der Nutzungen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® und benachbar-
ten Bebauung nicht beeintrachtigt werden. Dieser Nachweis ist in Form einer Verschattungs-
studie erfolgt. Danach ist gewahrleistet, dass Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohn-
und Arbeitsstatten in diesen Gebieten und in der Umgebung grundsatzlich ausreichend sind.

Weiterhin werden nachbarschaftliche Interessen dahingehend ausreichend bertcksichtigt,
dass keine Abstandsflachen auf bestehenden Nachbargrundstiicken erforderlich werden. Der
Abstandsflachennachweis erfolgt bis max. zur Mitte der angrenzenden offentlichen Grun-
und/oder Verkehrsflache.

Durch die im Rahmen der 1. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor Il vorgesehe-
nen Anderungen ergaben sich keine Auswirkungen auf das Ergebnis der Beurteilung der Er-
forderlichkeit oder Vertraglichkeit des vom Bauordnungsrecht abweichenden Males der Tiefe
der Abstandsflachen. Die Vertraglichkeit wurde im Rahmen der Uberpriifung der Belichtung
und Besonnung der Umgebung nachgewiesen.

Dies gilt auch fir die
2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor Il

Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse*:

Im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse® ist eine abweichende Tiefe der Abstandsflachen
von 0,4 H festgesetzt. Eine Abweichung ist erforderlich, um die geplanten Baukérper in der
angestrebten Grofle auf dem Grundstiick verwirklichen zu kénnen. Damit soll insbesondere
eine engere Anordnung der Baukdrper im Sondergebiet selbst erméglicht werden.

Nach den zulassigen Arten der baulichen Nutzung im Sondergebiet ,Parken und Boarding-
house® sind von der Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen keine schutzbedurftigen
Wohnnutzungen betroffen, fir die ein hdherer Schutzanspruch in Bezug auf Belichtungs- und
Beluftungsverhaltnisse besteht.

Die zulassigen Nutzungen im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse“ entsprechen ge-
werblichen Nutzungen (Parkhaus, Blro- und Verwaltungsgebaude), Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes (Boardinghouse) sowie Einzelhandel. Aus den in Kap. 17.1.1 aufgefiihrten
Grinden wurde flr das Gebiet als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet gewahlt. Eine
Zuordnung zu einem in Art. 6 Abs. 5 BayBO aufgefuhrten Nutzungstyp ist somit nicht moglich.
Aufgrund der hauptsachlich gewerblichen Nutzung (Parkhaus, Blro- und Verwaltungsge-
baude, Backerei mit Cafébereich), der gem. Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO zulassigen Tiefe von
Abstandsflachen von 0,25 H in Gewerbegebieten und dem Einbezug der etwas hdéheren
Schutzbedirftigkeit des Boardinghouses wird das Mal der Tiefe der Abstandsflache auf 0,4 H
festgesetzt. Hierdurch kann eine ausreichende Belichtung und Belliftung in diesem Baugebiet
gewahrleistet werden.

Nachbarnutzungen werden durch die Verkirzung der Abstandsflachen nicht beeintrachtigt:
Dies liegt zum einen darin begriindet, dass sie selbst eine Nutzung darstellen, die keine
schutzbedurftigen Wohnnutzungen beinhalten (bspw. die Flachen fir den Gemeinbedarf des
Landratsamts). Zum anderen sind diese und auch die Nutzungen mit einem héheren Schutz-
anspruch (bspw. die Flachen fir den Gemeinbedarf des Gymnasiums) durch die zurtickge-
setzte Baugrenze im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse“ und die angrenzende o&ffent-
liche StralRenverkehrsflache weit genug entfernt, so dass hier keine Auswirkungen durch die
Verkirzung der Abstandsflachen zu erwarten sind.
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Mischgebiete:

Nach Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO wurde festgesetzt, dass in den Mischgebieten die Vorschriften
des Abstandsflachenrechts der BayBO gelten. Dies gilt fir die rlickwartigen in Richtung der
Wohngebiete bzw. nach Norden und Siden orientierten Bereiche. Entlang des Schwarzach-
wegs sollen jedoch aus stadtebaulichen Griinden Gebaudehdhen verwirklicht werden kénnen,
die gemeinsam mit der Gebaudekante des ,NeuenMarkts“ den Strallenraum des Schwarzach-
wegs fassen. Dies ware bei Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5
S. 1 BayBO nicht in allen Bereichen in der erwlinschten Hohe mdglich, da diese die Mitte der
angrenzenden Offentlichen Stralienverkehrsflache bzw. der offentlichen Grinflache Uber-
schreiten wirden. Entsprechend wurde fir Wande an der Baugrenze, die parallel zum
Schwarzachweg verlauft, ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal} der Tiefe der Ab-
standsflache von 0,5 H festgesetzt.

Bei einer Abweichung vom Mal der Tiefe der Abstandsflachen muss gewahrleistet sein, dass
die Belichtung und Beluftung der Nutzungen im Mischgebiet und der benachbarten Bebauung
(Sondergebiet ,Einkaufszentrum®) nicht beeintrachtigt werden. Nach allgemein anerkannten
Grundsatzen garantiert ein Sonnenlichteinfallswinkel von 45° zur Waagerechten vor Gebau-
deaufRenwanden eine ausreichende Belichtung der hinter den Gebaudeaullenwanden liegen-
den Raume. Dies geschieht entweder durch direkte Besonnung oder durch die diffuse Licht-
einstrahlung des Firmaments bei den in Deutschland gegebenen Sonnenstanden. Zwei sich
gegenuberliegenden Gebaudewande mit der gleichen Hohe ,verschatten® sich gegenseitig bei
einem Lichteinfallswinkel von 45° dann nicht mehr, wenn sie jeweils mindestens die halbe
Wandhohe als Abstandsflache einhalten (0,5 H). Im vorliegenden Fall unterscheiden sich die
maximal zulassigen Gebaudehdhen der baulichen Anlagen in den Mischgebieten und im ge-
genuberliegenden Sondergebiet ,Einkaufszentrum®. Gemessen an der engsten Stelle zwi-
schen den beiden Baugebieten (Abstand ca. 20 m) verschlechtern sich bei der Einhaltung der
jeweils zulassigen Tiefe der Abstandsflache von 0,5 H sowie der Ausnutzung der jeweils ma-
ximalen Oberkante baulicher Anlagen jedoch die Belichtungsverhaltnisse des niedrigeren Ge-
baudes nicht. Eine ausreichende Belichtung wird somit eingehalten.

Darlber hinaus bleibt zu erwahnen, dass gegenlber des Mischgebiets im Sondergebiet ,Ein-
kaufszentrum® keine sensiblen Nutzungen vorhanden sind — hier befinden sich die Tiefgarage
und ihre Einfahrt, die Hotelandienung sowie zurtickgesetzt die Terrasse des Hotels.

Insgesamt ist die Abweichung vom Bauordnungsrecht mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung an diesem integrierten Standort vereinbar.

17.1.5 Offentliche StraBenverkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Begriindung

Grundlage flr die Festsetzung der 6ffentlichen Straflenverkehrsflache aus den vorangegan-
genen Bebauungsplanen (,Unteres Tor Il und dessen 1. (vereinfachte) Anderung) im Bereich
DammstralRe, Nurnberger Stral’e und Schwarzachweg war die ErschlieBungsplanung des Bu-
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ros BPR (Lageplan, November 2012). In dieser Planung wurden alle fir den Verkehr relevan-
ten Belange Kfz-Verkehr, Rad- und FuBverkehr sowie OPNV berticksichtigt. Eine interne Stra-
Renaufteilung wird nicht festgesetzt. Der Fahrbahnrand sowie die Fuligangerunterfihrung un-
ter der Dammstral3e jedoch wurden informell zum Verstandnis als Hinweise in die Planzeich-
nung aufgenommen.

Der grofite Teil der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen, der Bestandteil des Bebauungsplans
,Unteres Tor II“ und der 1. (vereinfachte) Anderung war, ist nicht mehr Gegenstand des Be-
bauungsplans: Der Umbau der im Geltungsbereich enthalten gewesenen Stral’en sowie die
Umgestaltung der Knotenpunkte sind abgeschlossen, eine Uberplanung und damit Beibehal-
tung der Flachen im Geltungsbereich ist nicht erforderlich.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde der Bereich Dr.-Grundler-Strafie in den
Geltungsbereich aufgenommen. Die Festsetzungen fir die 6ffentliche StralRenverkehrsflache
basiert auf den Planungen des Blros R+T (vgl. Kap. 15).

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans sind die 6ffentlichen StraRenver-
kehrsflachen festgesetzt, die im Zuge der Umsetzung der Planungen und Sicherung der Er-
schlieBung umgestaltet werden. Die Festsetzungen entsprechen dabei denen der 2. Anderung
Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“ und basieren weiterhin auf den Planungen des Bliros
R+T (vgl. Kap. 15).

17.1.6 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der Planzeichnung des Bebauungsplans werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmungen: FulRweg, Ful’- und Radweg, Parkplatz und Verkehrsgriin festgesetzt.

Festsetzung

»,von der Lage des zeichnerisch festgesetzten, befestigten Ful3- und Radweges innerhalb der
offentlichen Griinfldche mit der Zweckbestimmung Griinanlage 6stlich und nérdlich des Son-
dergebietes ,Einkaufszentrum* kann abgewichen werden.*

Begriindung

Fir FuBganger und Radfahrer soll eine Verbindung von der Altstadt und dem Unteren Tor zum
Grinbereich LGS-Park sowie den nérdlichen Wohngebieten geschaffen werden. Um fir die
spatere Gestaltung der Grinflache eine ausreichende Flexibilitdt zu erreichen, kann von der
dem zeichnerisch festgesetzten Verlauf des Weges abgewichen werden.

Im Zuge des Baus des Ful- und Radwegs ist der Verlauf der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung angepasst worden: Hier gab es eine leichte Verschwenkung; die in der
Planzeichnung nachvollzogen wurde.

Im Bereich der Dr.-Grundler-Stralde verlauft parallel zur Nirnberger Stralde ein Ful’- und Rad-
weg von der Altstadt zum Ludwig-Main-Donau-Kanal. Dieser Uberregionale Ful3- und Radweg
ist aufgrund des Umbaus des Knotenpunktes Nirnberger Strale / Dr.-Grundler-Stral3e in sei-
nem Verlauf anzupassen. Auf Basis der Erschlielungsplanung sind entsprechende Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Im Sldwesten des Plangebiets ist der bestehende Ful- und Radweg zum Ludwig-Main-Do-
nau-Kanal im Bestand festgesetzt.
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Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans wird an den Planungen beziiglich der Fu- und
Radwege im Geltungsbereich festgehalten. Daher werden die bestehenden Ful3- und Rad-
wege und Wege zum Ludwig-Main-Donau-Kanal durch die Festsetzung als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung gesichert. Gleiches gilt flr den parallel zur Nurnberger Stralte
verlaufenden Ful3- und Radweg, der im Zuge der Umsetzung der Erschlielungsplanung in
seinem Verlauf anzupassen sein wird und entsprechend der Planungen als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt bleibt.

17.1.7 Bereiche fiir Ein- und Ausfahrt, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB)

In der Planzeichnung des Bebauungsplans werden Bereiche mit Ein- und Ausfahrt und Berei-
che ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Begriindung

Grundlage fur die Festsetzung der Bereiche mit Ein- und Ausfahrt ist die Erschlielungspla-
nung des Biros BPR (Lageplan, November 2012). Auf diese Bereiche ist die tbrige Strallen-
aufteilung (bspw. Abbiegespuren zur Tiefgarage) angepasst. Fir einen verkehrstechnisch op-
timierten und sicheren Ablauf des Verkehrsgeschehens wurden fir das Eckgrundstiick Damm-
stralle / Altdorfer Stral’e auch Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, so dass der flie-
Rende Verkehr nicht durch spatere Grundstickszufahrten an verkehrlich ungiinstigen Stellen
(,Lammsbrau-Kreuzung®) beeintrachtigt wird.

17.1.8 Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung Griinanlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Festsetzung

»In den &ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung Griinanlage 6stlich des Schwarz-
achwegs sind zuldssig:

e im Bereich A eine Ein- und Ausfahrt flir LKW zur Hotelandienung,

e im Bereich B eine befestigte, maximal 3 m breite Zuwegung fiir die Versorgungsbe-
triebe (Gasstation) und

e im Bereich C eine befestigte, maximal 3 m breite Zuwegung fiir die Versorgungsbe-
triebe (Blockheizkraftwerk).*”

Begriindung

Die Anlieferung des Hotels soll laut Konzept nahe der Kreuzung Schwarzachweg / Nurnberger
Stral3e erfolgen. Fur diese istim Bereich A eine Ein- und Ausfahrt fur LKW zur Hotelandienung
zulassig. Die Lkw verlassen vom Kreisverkehrsplatz an der Nirnberger Stralle kommend den
Schwarzachweg nach rechts, um Uber die 6ffentliche Griinflache auf die Sondergebietsflache
zu gelangen. Die Hohendifferenz wird beim Ein- bzw. Ausfahren durch die Zu- bzw. Ausfahrt
innerhalb der 6ffentlichen Grinflache Gberwunden. Die ausfahrenden Fahrzeuge biegen Rich-
tung Norden in den Schwarzachweg ein und wenden in der dafiir vorgesehenen Flache vor
der Tiefgaragenein- / ausfahrt, um zur NUrnberger Stral’e zurlick zu kehren.
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Ziel der Stadt Neumarkt ist eine intensivere Begriinung der Stralenrdume. Zur Eingrinung
des Sondergebiets Einkaufszentrum werden umlaufend 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen.
Diese stellen auch einen stadtebaulich wiinschenswerten Abstand zu den angrenzenden Nut-
zungen dar. Da im Sondergebiet aber auch mit der Gasstation eine Anlage enthalten ist, die
mit Kfz erreicht werden muss, ist in der Planzeichnung ein Bereich B festgesetzt, in dem eine
3 m breite Zuwegung zuldssig ist.

Im Bereich C befindet sich eine Zufahrt fiir die Stadtwerke Neumarkt zum Blockheizkraftwerk.
Diese wird entsprechend festgesetzt.

17.1.9 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Festsetzung
~Aufhdngen von Fledermauskdsten (CEF-MaBnahme)

Vor der Rodung von Bdumen mit Héhlen oder Spalten im Bereich der éffentlichen Griinfldche
mit der Zweckbestimmung ,,Griinanlage*” zwischen dem Sondergebiet ,Parken und Boarding-
house” und der Niirnberger Stral3e sind diese auf Fledermausbesatz zu (iberpriifen. Bei Fle-
dermausbesatz sind als vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)
pro gerodetem Baum 3 Fledermauskéasten aus Holzbeton im Bereich dieser 6ffentlichen Griin-
fliche aufzuhéngen, dauerhaft zu erhalten und regelméaflig zu warten.

Aufhédngen von Nisthilfen fiir Végel (CEF-MaBnahme)

Vor der Rodung von Bdumen mit Héhlen im Bereich der 6ffentlichen Griinflaéche mit der Zweck-
bestimmung ,Griinanlage” zwischen dem Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse” und der
Niirnberger Stral3e sind diese auf Brutpldtze von Végeln zu liberpriifen. Bei entsprechendem
Vorkommen sind als vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) pro
gerodetem Baum 3 Vogelnisthilfen im Bereich dieser 6ffentlichen Griinflache aufzuhdngen,
dauerhaft zu erhalten und regelméBig zu warten.*”

Begriindung

Fir den Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchge-
fuhrt (Blro Genista, Juli-August 2016).

In Bezug auf Fledermause lautet die Einschatzung: ,Quartiere von Fledermausen sind in den
Einzelbaumbestanden eher unwahrscheinlich, da nur wenige potentiellen Baumhéhlen und
Baumspalten vorhanden sind. Auch als Jagdhabitat dirfte die FI&che eine geringe Bedeutung
haben, da es sich Uberwiegend um dicht besiedelte Bereiche mit einem geringen Grinlandan-
teil und einem dementsprechend unterdurchschnittlichen Insektenangebot handelt. Im Gebiet
finden sich [...] Kopfweiden entlang des Leitgrabens sidlich der Narnberger Stralle. Falls ein-
zelne dieser Baume bei Rodungen betroffen waren, missten entsprechende konfliktvermei-
dende MalRnahmen ergriffen werden.” Die fachgutachterlich vorgeschlagenen konfliktvermei-
denden Malinahmen werden als CEF-Malinahmen festgesetzt.

In Bezug auf VOgel lautet die Einschatzung: ,Im Wirkraum konnten Uberwiegend Arten von
Garten und Parks, wie z.B. der Haussperling, der Feldsperling, die Kohimeise, der Stieglitz,
die Monchsgrasmiicke oder die Ringeltaube nachgewiesen werden. Es sind keine populati-
onsgefahrdenden Auswirkungen fir diese weit verbreiteten Arten zu beflrchten. Verluste in
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der Brutzeit sollten durch konfliktvermeidende MalRnahmen ausgeschlossen werden.“ Ent-
sprechend werden auch hier die fachgutachterlich vorgeschlagenen konfliktvermeidenden
Maflinahmen als CEF-MalRhahmen festgesetzt.

Die flr beide Arten weiterhin vorgeschlagene zeitlich beschrankte Rodung (Rodungen lediglich
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar) wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Diese Vorgabe nach § 39 Abs. 5 BNatSchG gilt als allgemeine Vorgabe zum Arten-
schutz ohnehin.

Im Juli 2019 fand eine Begehung der Flache durch einen Fachgutachter statt. Dabei wurden
die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) von Juli-August 2016 be-
statigt. Neue Erkenntnisse gab es nicht. Aus diesem Grund bleiben die CEF-MalRnahmen in
unveranderter Form bestehen.

17.1.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

17.1.10.1 Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit
Festsetzung

,Die in der Planzeichnung mit "G" gekennzeichnete Flédche wird als mit einem Gehrecht zu
belastende Fldche zugunsten der Allgemeinheit wéhrend der Offnungszeiten des Einkaufs-
zentrums und jeweils 1 Stunde davor und danach festgesetzt.”

Begriindung

In der Planzeichnung sind Flachen eingetragen, die mit Gehrechten zugunsten der Allgemein-
heit zu belasten sind. Eine Begriindung dieser Rechte muss aulerhalb des Planungsverfah-
rens durch Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis, Begriindung einer Grund-
dienstbarkeit (§ 1018 BGB) oder einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit (§ 1090 BGB)
erfolgen.

Das Gehrecht G im Bebauungsplan ,Unteres Tor |I* dient der direkten Verbindung der Innen-
stadt mit dem LGS-Park und soll von der Offentlichkeit genutzt werden kdnnen. Die Verbin-
dung verlauft mittig durch das geplante Einkaufszentrum und gewahrleistet so eine direkte
raumlich-funktionale Verknupfung der Altstadt mit dem noérdlich angrenzenden Stadtgebiet.

Es darf fir die Nutzung der Wegeverbindung keine Abhangigkeit vom Besuch des Einkaufs-
zentrums entstehen. Die Wegeverbindung soll uneingeschrankt fiir die gesamte Offentlichkeit
genutzt werden kénnen. Um dies zu gewahrleisten, wird daher festgesetzt, dass die betreffen-
den Flachen zugunsten der Allgemeinheit mit einem Gehrecht zu belasten sind.

Das Gehrecht beschrankt sich auf die Offnungszeiten des Einkaufszentrums und jeweils 1
Stunde davor und danach. Die maximalen Offnungszeiten sind durch das in Bayern geltende
Ladenschlussgesetz rechtlich eindeutig definiert. AuRerdem ist es u.a. Aufgabe des Center-
Managements, fir konstante, verlassliche und einheitliche Offnungszeiten zu sorgen. Daraus
ergeben sich flr die ortliche Situation eindeutige Verhaltnisse.

Die Beschrankung des Gehrechts ergibt sich aus der Nutzung des Sondergebietes ,Einkaufs-
zentrum®. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass kiinftig eine — zumindest zeitweilige —
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Begrenzung des Zugangs erfolgen wird, bspw. auRerhalb der Offnungszeiten des Einkaufs-
zentrums aus Grinden der Sicherheit. Eine Offenhaltung des Einkaufszentrums tber 24-Stun-
den lediglich zur Gewahrleistung der Durchwegung ware jedoch nicht verhaltnismaRig.

Ausweichmaéglichkeiten auRerhalb der Offnungszeiten als Wegeverbindung von der Altstadt
zum LGS-Park ergeben sich aus der offentlichen Stralle ,Schwarzachweg®, die u.a. von Ful3-
gangern genutzt werden kann, sowie aus dem geplanten Ful3- und Radweg 6stlich des Son-
dergebietes, der durch die Grinflache mit der Zweckbestimmung Grinanlage verlauft. Diese
bedeuten zwar keine direkte Verbindung wie durch das Einkaufszentrum, jedoch auch keinen
unzumutbaren Umweg. Gerade der Ful3- und Radweg im Osten, der nérdlich des Einkaufs-
zentrums auf den bestehenden Ful- und Radweg zum LGS-Park flihrt, wird von Bepflanzun-
gen flankiert, und stellt somit eine attraktive Alternative dar.

17.1.10.2 Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
Festsetzung

,Die in der Planzeichnung mit "L" gekennzeichneten Fldchen werden als mit einem Leitungs-
recht zu belastende Fldchen zugunsten der Ver- und Entsorgungstréager festgesetzt.”

Begriindung

Durch das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® verlaufen bestehende Strom-, Gas- und Wasser-
leitungen sowie ein Kanal (Hauptsammler). Diese missen bei der Uberplanung berticksichtigt
werden. Daflr werden die mit einem Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager festgesetzt.

Im Mischgebiet nérdlich des Sondergebiets verlauft ein bestehender Mischwasserkanal. Dar-
Uber hinaus befindet sich hier ein Schacht. Diese Anlagen werden Uber ein Leitungsrecht ge-
sichert. Diese Anlagen miissen bei der Uberplanung ebenfalls beriicksichtigt werden: Der Ka-
nal, der von Westen nach Osten durch das Mischgebiet verlauft, ist mit Auflagen tUberbaubar
(seitlich des Kanals Punktfundamente; Kanalsicherung, so dass er keine Lasten tragen muss).
Der Kanal, der von Norden nach Siden entlang der Schwarzachverrohrung verlauft, sowie der
Schacht in der stidostlichen Ecke des Mischgebiets sind nicht Gberbaubar.

17.1.10.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadt Neumarkt i.d.OPf.
Festsetzung

»Die in der Planzeichnung mit "GFL" bezeichnete Fldche wird als mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastende Fldche zugunsten der Stadt Neumarkt i.d.OPf. festgesetzt.”

Begriindung

An der langfristig alternativen Erschliefung des Grundstiicks der Flussmeisterei Gber den neu
geplanten Minikreisel wird festgehalten. Daher bleibt die Festsetzung der Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte am slidwestlichen Eck des Sondergebiets ,Parken und Boardinghouse® erhalten.
Diese ist in der verschwenkten Ausflihrung dann erforderlich, wenn die Gebaude der Fluss-
meisterei wie im Bestand erhalten bleiben. Sollten die Gebdude abgebrochen werden, ist eine
geradlinige Befahrung des Grundstiicks vom Minikreisel mdglich und zu bevorzugen.
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17.1.11 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - bauliche und technische Vorkehrun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

17.1.11.1 Sondergebiet ,, Einkaufszentrum*

Gewerbegerauschimmissionen

Festsetzung

,An den Decken sowie an den Wénden der eingehausten Ein- und Ausfahrtsrampen ist eine
schallabsorbierende Bekleidung mit einem mittleren, praktischen Schallabsorptionsgrad im
Frequenzbereich von 250 Hz bis 2000 Hz von mind. am = 0,8 vorzusehen.

Regenrinnen im Bereich der Ein- und Ausfahrtsrampen miissen mit ldrmarm ausgebildeten
Abdeckungen (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten bzw. mit Gummipuffer, oder akustisch
gleichwertig) vorgesehen werden.*

Begriindung

Neben den Festsetzungen zur Larmkontingentierung werden weitere bauliche und sonstige
technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen.

Hinsichtlich der Gerauschemissionen der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen wird eine
schallabsorbierende Verkleidung der Stitzmauern der Ein- und Ausfahrtsrampen festgesetzt,
um die Schallabstrahlung zusatzlich zu mindern. Dies tragt dazu bei, an den jeweils relevanten
Immissionsorten keine unzumutbaren Beeintrachtigungen entstehen zu lassen.

Verkehrsgerauschimmissionen

Festsetzung

,Flr die Verkaufsflachen, Hotel-, Verwaltungs- und Biironutzung ist durch passive Larm-
schutzmalBnahmen am Gebdaude dafiir Sorge zu tragen, dass in den schutzbediirftigen Réu-
men die Anforderungen gemal3 DIN 4109 bzw. VDI-Richtlinie 2719 an die anzustrebenden
Innenpegel eingehalten werden.

Fiir Rdume, in denen aufgrund ihrer Nutzung eine StoBliiftung nicht méglich ist (Schlafréume
nachts) sind geeignete dezentrale Lliftungseinrichtungen (z.B. Schalldédmmiliifter) in der Fas-
sade bzw. eine zentrale raumlufttechnische Anlage (RLT-Anlage) erforderlich.

Der Nachweis des passiven Larmschutzes gemél3 DIN 4109 bzw. der VDI-Richtlinie 2719 ist
im Zuge des Bauantrages bzw. im Falle der Befreiung vor Baubeginn zu erbringen.*

Begriindung

An den Baulinien entlang der Dammstraf3e und der Nurnberger Stral’e im geplanten Sonder-
gebiet sind Beurteilungspegel ,tags/nachts® von bis zu L, = 68/61 dB(A) zu erwarten.

Damit sind die als Abwagungsobergrenze bei der Neuplanung im Geltungsbereich heranzu-
ziehenden Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fir Kern-
gebiete, die aufgrund des Nutzungskataloges im Sondergebiet als analoger Beurteilungsmal}-
stab herangezogen werden, ,tags/nachts“ von Liew = 64/54 dB(A) erreicht bzw. tberschritten.
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Zum Schutz vor Verkehrsgerauschimmissionen sind daher LarmschutzmalRnahmen erforder-
lich.

Aktive Larmschutzmafinahmen in Form von Larmschutzwénden sind aus stadtebaulicher Sicht
nicht realisierbar.

Fir Raume, in denen aufgrund ihrer Nutzung eine StoRIiftung nicht mdglich ist, sind geeignete
dezentrale Liftungseinrichtungen (z.B. Schalldammlufter) in der Fassade bzw. eine zentrale
raumlufttechnische Anlage (RLT-Anlage) erforderlich.

Fir Gebaude mit Nicht-Wohnnutzungen kénnen passive Larmschutzmalnahmen am Ge-
baude vorgesehen werden. Der Nachweis des passiven Larmschutzes gemaf DIN 4109 bzw.
der VDI-Richtlinie 2719 ist fur alle Gebaude im Zuge des Bauantrages bzw. im Falle der Be-
freiung vor Baubeginn zu erbringen.

17.1.11.2 Sondergebiet ,,Parken und Boardinghouse**
Festsetzung

,Gewerbegerduschimmissionen - SchallschutzmaBBnahmen an Fassaden und Decken
sowie die technischen Anforderungen an SchallschutzmaBnahmen

In dem in der Planzeichnung festgesetzten Bereich sind folgende MalBnahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erfor-
derlich:

e Vorgehédngte Fassaden im Bereich der Nordwest- und der Nordost-Fassade des Park-
hauses mit einem bewerteten Schallddmm-Mal3 von Ryr 2= 25 dB, einer Hbhe bis zur
Deckenoberkante der obersten, geschlossenen Parkebene und in einem in einem Ab-
stand vom Parkhauskérper von s < 0,75 m.

e Offnungen und Spalten sind in der Fldche nicht zuldssig. Alle einzelnen Elemente der
Konstruktion miissen dicht aneinander anschliel3en.

e Bei dem unteren Anschluss darf der Abstand zur Geldndeoberkante maximal 20 cm auf-
weisen.

e Anden Decken in den Ebenen -1 bis 7 ist eine schallabsorbierende Bekleidung mit einem
Absorptionsgrad von a = 0,8 auf der gesamten Deckenfldche je Ebene vorzusehen.

Verkehrsgerauschimmissionen

Fir AuBBenbauteile von schutzbedlirftigen Raumen sind die Anforderungen der Luftschall-
démmung nach DIN 4109-1:2018-01 einzuhalten.

Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Appartements sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

Fiir Schlafrdume ist durch den Einbau von fensterunabhéngigen schallgeddmmten Liiftungs-
einrichtungen bzw. einer zentralen Liiftungsanlage fiir eine ausreichende Belliftung zu sorgen.

Ausnahmen

Ausnahmen kbénnen zugelassen werden, wenn durch ein schallschutztechnisches Gutachten
nachgewiesen wird, dass andere MalBnahmen mindestens die gleiche schalltechnische Wir-
kung erreichen.”
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Begriindung

Im Rahmen des Bebauungspanverfahrens zur 3. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor
II“ wurden schalltechnische Untersuchungen der in der Nachbarschaft des Plangebietes sowie
an den Fassaden des Boardinghouse zu erwartenden Gerauschimmissionen entsprechend
den anzuwendenden Regelwerken durchgeflinrt und beurteilt. Die Untersuchung erfolgte
durch das Buro Wolfang Sorge Ingenieurburo fur Bauphysik GmbH & Co. K (Bericht 11236.15
vom 29. November 2019 ,Stadt Neumarkt Bebauungsplan ,054/4 - 3. Anderung Unteres Tor
[1). Analog zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ die ,worst-case“ Annahme
(Szenario 2) zugrunde gelegt.

Aufgrund der ausgehenden Gewerbegerauschimmissionen sind allerdings Mallnahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes notwendig, da die Immissionsrichtwerte bzw. Immissionsrichtwer-
tanteile tags und nachts der TA Larm an den maRgeblichen Immissionsorten im Wesentlichen
Uberschritten werden.

Hierflr werden Festsetzungen zu vorgehangten Fassaden sowohl an der Nordwest- als auch
der Nordost-Fassade des Parkhauses getroffen. Diese setzen sowohl das Mindestmal} des
Schalldamm-MalRes (Rwr = 25 dB) als auch den maximalen Abstand zum Baukorper (s <
0,7 m) fest. Um den bendtigten Immissionsschutz zu gewahrleisten sind die vorgehangten
Fassaden bis zur Deckenoberkante der obersten geschlossenen Parkebene auszufiihren, der
untere Anschluss darf einen maximalen Abstand von 20 cm zur Gelandeoberkante nicht un-
terschreiten. Die Decken der Ebenen -1 bis 7 sind mit einer schallabsorbierenden Bekleidung
mit einem Absorptionsgrad von a = 0,8 auf der gesamten Deckenflache je Ebene vorzusehen.

Auf Grundlage der ermittelten Kfz-Verkehrsbelastungen wurden die Auswirkungen der ver-
kehrsbedingten Emissionen gepruft. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir den Tag-
zeitraum und den Nachtzeitraum werden an allen maRRgeblichen Immissionsorten eigehalten.

Das oben genannte Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass fir die Nordostfassade
des Gebauderiegels an der Nurnberger Strale die Orientierungswerte tags/nachts der DIN
18005 zum Teil tberschritten sind. An der Stdwestfassade des Gebauderiegels werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.

Zum Schutz vor Verkehrsgerauschimmissionen werden Festsetzungen flr passive Schall-
schutzmalRnahmen am Gebaude (Schallschutzfenster, dezentrale bzw. zentrale Luftungsein-
richtungen) getroffen, um die zulassigen Innenpegel in den schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men einhalten zu kénnen.

Die Festsetzungen enthalten eine Offnung dahingehend, dass bei Nachweis gleicher schall-
technischer Wirkung durch andere MalRnahmen Ausnahmen zugelassen werden konnen.
Denkbar sind hier insbesondere bauliche, organisatorische und betriebliche MaRnahmen.
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17.1.11.3 Mischgebiete
Festsetzung

,Den Mischgebieten sind durch zeichnerische Festsetzungen die Larmpegelbereiche Il bis IV
gemél 4109-1: 2016-07 zugeordnet.

Fiir AuBenbauteile von schutzbedlirftigen Rdumen sind flir die jeweiligen Larmpegelbereiche,
unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten, folgende resultierende Schall-
démm-Malle (R'wres) einzuhalten:

Larmpegel- MaBgeblicher Raumarten
bereich AuBenldarmpe-
gel Bettenrdume in Aufenthalts- Biirordume und
in dB(A) Krankenanstal- rdume in Woh- Ahnliches
ten und Sana- nungen, Uber-
torien nachtungsrdaume
in Beherber-
gungsstitten,
Unterrichtsraume
und Ahnliches

erf. R'w,res des AuBBenbauteils in dB

) 56 bis 60 35 30 30
m 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35

Die nach aul3en abschlieBenden Bauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind so
auszufiihren, dass die geforderten resultierenden Schallddmm-Mal3e entsprechend dem fest-
gesetzten Ldrmpegelbereich eingehalten werden.

Fiir Rdume in den Larmpegelbereichen Ill und 1V, in denen aufgrund ihrer Nutzung eine Stol3-
liftung nicht méglich ist (Schlafrédume), sind geeignete dezentrale Liiftungseinrichtungen (z. B.
Schallddmmillifter) in der Fassade bzw. eine zentrale RLT- Anlage erforderlich.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass im Einzelfall unter
Beriicksichtigung der Gebdudegeometrien geringere AuBenlarmpegel auftreten.”

Begriindung

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen war, dass im sudlichen Bereich des geplan-
ten Mischgebiets westlich des Schwarzachwegs Uberschreitungen der Orientierungswerte
tags und nachts der DIN 18005 und im Nachtzeitraum auch der 16. BImSchV (vgl. Kap.8.1.3).
Zum Schutz der Aufenthaltsrdume vor Verkehrsgerduschimmissionen sind in den geplanten
Mischgebieten daher passive LarmschutzmaRnahmen am Gebdude gemal den Anforderun-
gen fur die Larmpegelbereiche Il bis IV nach DIN 4109 vorzusehen.

Die Festsetzung enthalt eine Offnung dahingehend, dass bei Nachweis geringerer AuRenlarm-
pegel (bspw. an larmabgewandten Fassaden oder durch Grundrissorientierung) geringere An-
forderungen an Aullenbauteile bzw. Beluftungen gestellt werden.
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17.1.11.4 Technische Anlagen
Festsetzung

» Tonhaltige Gerduschanteile, insbesondere bei tiefen Frequenzen unter 100 Hz, sind unzulés-
sig. Sofern an den Immissionsorten tonhaltige Gerduschanteile im Ausnahmefall nicht ver-
meidbar sind, ist dies durch einen Zuschlag gemal3 TA Larm gesondert zu beriicksichtigen.”

Begriindung

Fir technische Anlagen werden tonhaltige Gerauschanteile, insbesondere mit tiefen Frequen-
zen, ausgeschlossen. Dies tragt dazu bei, an den Immissionsorten keine unzumutbaren Be-
eintrachtigungen entstehen zu lassen.

Ausnahmsweise dirfen sie enthalten sein, sie sind jedoch im Bauantrag durch einen Zuschlag
gemal TA Larm gesondert zu berlcksichtigen.

17.1.12 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

17.1.12.1 Anpflanzung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Festsetzung

»,Von den in der Planzeichnung eingetragenen Baumstandorten kann im Einzelfall abgewichen
werden.

Bei der Bepflanzung des Strallenraums am Schwarzachweg sind die bereits vorhandenen
Baumarten und —gréB8en aufzugreifen (z.B. Rotbuche; Stammumfang 20/25).

Bei der Bepflanzung im Bereich der Dr.-Grundler-Stral3e sind einheitliche Baumarten (Laub-
baum I. Ordnung, Stammumfang mind. 20/25) zu verwenden.

Sémtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstorung zu schiitzen. Abgéngige Bdume sind gleichwertig zu ersetzen.

Begriindung

Ziel der Stadt Neumarkt ist eine intensivere Begriinung der Strallenrdume. Um dies zu ver-
wirklichen, werden insbesondere entlang des Schwarzachwegs und der Dr.-Grundler-Strale
Baumpflanzungen festgesetzt. An manchen Stellen kann es jedoch aufgrund von Grund-
stlickszufahrten oder aus anderen Griinden (unterirdische Leitungen) erforderlich werden, von
den Standorten in der Planzeichnung abzuweichen. Um eine ausreichende Flexibilitat zu er-
moglichen, ist daher das Abweichen im Einzelfall zulassig.

Neben gestalterischen Gesichtspunkten dient die Anpflanzung von Baumen als 6kologische
Maflinahme dem Kleinklima, da Baume temperaturregulierend und CO2-bindend wirken sowie
Staub und Kleinstpartikel aus der Luft filtern kénnen.

Um auch eine qualitativ hochwertige Stralenraumbegriinung zu erhalten, sind im Schwarz-
achweg die vorhandenen sowie in der Dr.-Grundler-Strafl3e einheitliche Baumarten zu verwen-
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den. Dies ist insbesondere an die privaten Grundstiickseigentiimer gerichtet, auf deren Grund-
stiicksflachen Baumpflanzungen eingetragen sind. Die Pflanzungen auf 6ffentlichen Flachen
werden von der Stadt als ErschlieBungstrager in Eigenverantwortung vorgenommen und dabei
die Baumarten vorgegeben.

17.1.12.2 Dachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Festsetzung

,Mindestens 50% der Dachflachen (Flachdach, Pultdach bis 10° Neigung) sollen als extensive
Dachbegriinung ausgefiihrt werden.*”

Begriindung

Die Festsetzung von extensiver Dachbegrinung auf mindestens 50% der Dachflachen (bei
Flachdachern oder Pultdachern bis 10° Neigung) dient zum einen als dkologische Malkhahme
dem Kleinklima, da die Dachbegriinung temperaturregulierend und CO2-bindend wirkt sowie
Staub und Kleinstpartikel aus der Luft filtert. Zum anderen wird durch Dachbegriinung der Re-
genwasserrickhalt unterstiitzt, was die Niederschlagsabflussspitzen minimiert. Damit unter-
stltzt die Dachbegrinung die nachhaltige Entsorgung von Niederschlagswasser.

Sofern die Stellplatze auf der obersten Ebene des geplanten Parkhauses nicht Gberdacht wer-
den verbleiben lediglich die Dachflachen der notwendigen Treppenhauser fir eine Dachbe-
grinung.

17.1.12.3 Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Festsetzung

,Die in der Planzeichnung festgesetzten bestehenden Bdume sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Abgéngige Bdume sind gleichwertig zu ersetzen.*

Begriindung

Ziel der Stadt Neumarkt ist eine intensivere Begriinung der Stralenrdume und 6ffentlichen
Griunflachen. Um dieses Ziel zu erreichen, wird neben Neupflanzungen auch festgesetzt, dass
bestehende Baume zu erhalten sind. Im Falle eines Abgangs sollen diese Baume ersetzt wer-
den.
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17.1.13 Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen fiir den Ausgleich i.S. § 1a Abs. 3
BauGB (§ 9 Abs. 1a S. 2 BauGB)

Festsetzung

»~Zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe durch planungsrechtliche Festsetzungen zur Zu-
lassigkeit von baulichen Anlagen in den Baugebieten werden die folgenden Ausgleichsfldchen
und -malnahmen zugeordnet:

17.1.13.1 Ausgleichsbedarf fiir das Sondergebiet ,,Einkaufszentrum*
Eingriffsflache (30.662 m? - Entsiegelung 1.392 m? = 29.270 m?) x 0,3 Faktor = 8.781 m?

e Extensivierung von intensiver Griinlandnutzung (Entwicklung von magerem Extensiv-
weideland / Magerrasen durch Schafbeweidung oder Mahd ohne Diingung, Bewei-
dung mit Schafen fiir mind. 25 Jahre, keine Koppelhaltung) in der Gemarkung Pel-
chenhofen, Flur-Nr. 533 (tiw.)

17.1.13.2 Ausgleichsbedarf fiir die Mischgebiete

Eingriffsflache (Gesamtflache MI [neu] 5.285 m? — Versiegelung in WA Bestand 959 m? =
4.326 m? x Faktor 0,4 = 1.730 m?

e Pflanzung von Hecken und Obstbdumen, Pflege und Entwicklung von Obst- und Ma-
gerwiesen durch jahrliche Mahd ohne Diingung auf einer ehemals als Intensivgriinland
genutzten Flédche in der Gemarkung Helena, Flurnr. 421 (tlw)

Die Kompensation erfolgt anteilig:

e fiir das Mischgebiet nérdlich des Sondergebiets ,Einkaufszentrum®: 16,7 % = 289 m?
o fiir das Mischgebiet [neu] westlich des Schwarzachwegs: 83,3 % = 1.441 m**

Begriindung

Nach dem einschlagigen Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden (§ 13 BNatschG). Treten trotzdem nicht ver-
meidbare, erhebliche Beeintrachtigungen durch ein Bauvorhaben auf, sind diese durch Aus-
gleichs- oder Ersatzmallnahmen zu kompensieren. Dabei ist zunachst der Eingriff zu ermitteln.
Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 BNatschG Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen konnen. Im vorliegenden Fall
wird der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft* (BAYSTMLU 2003) angewandt.

Fir die Beurteilung der Eingriffsschwere im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® ist der Flachen-
zustand vor Beginn der die Umnutzung vorbereitenden MaRnahmen (Abbrucharbeiten, Altlas-
tensanierung) ausschlaggebend. Das Gelande unterlag ehemals einer intensiven gewerbli-
chen Nutzung durch einen Schlachthof, eine Lagerhalle und eine Tankstelle mit Mineralélhan-
del, womit nicht zuletzt ein hoher Versiegelungsgrad auf der Flache vorhanden war. Die ehe-
malige Nutzung des Gelandes ist mit dem eines Gewerbegebietes nach der Baunutzungsver-
ordnung zu vergleichen. Zum Bewertungszustand des Eingriffes im Bereich Sondergebiet
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,Einkaufszentrum® befinden sich Reste der abgebrochenen Gebaude, verbliebene Asphaltfla-
chen, Schotterflachen (Parkplatze), Ablagerungen von Bauschutt und Rohbodenstandorte, die
der Sukzession Uberlassen sind und mit Ruderalfluren sowie Gehdlzaufwuchs zuwachsen.
Aus diesem Grund kann fir den Eingriff im Geltungsbereich der Ausgangszustand in Kategorie
I, ,Gebiete geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild“, Unterer Wert, einge-
ordnet werden. Damit ergibt sich ein Ausgleichsfaktor von 0,3 gemaR BAYSTMLU (2003).

Mit dem Bau der Untergeschosse und der Unterfiihrung Dammstrale ist ein Eingriff in das
Grundwasser notwendig. Durch den insgesamt stark anthropogen Uberpragten Zustand des
Gelandes mit grofRen Defiziten im Boden- und Wasserhaushalt (Verrohrung Schwarzach, Bo-
denaufflllungen, Altlastenflache) ist dies jedoch tolerierbar. Vielmehr ist durch die vorgesehe-
nen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen insgesamt und im Zuge der Altlastensanie-
rung v.a. auch in Bezug auf den Wasserhaushalt von einer Verbesserung der Situation aus-
zugehen. Aufgrund der Tatsache, dass durch den geplanten Bau von Tiefgaragen tief in die
Bodenschichten eingegriffen wird, auch wenn es sich in weiten Teilen als Auffullboden erweist,
ist dennoch die gesamte Bauflache als Eingriff bilanziert. Lediglich in Bereichen, in denen
Grinanlagen angelegt werden, sind unter Bericksichtigung der Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaflinahmen dementsprechende Entsiegelungsflachen (1.392 m?) bilanziert.

Als Eingriff zu werten und damit kompensationspflichtig ist demnach eine Flache, die insge-
samt 29.270 m? umfasst. Nach Anwendung des mit der zustandigen Behdrde abgestimmten
Kompensationsfaktors von 0,3 ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 8.781 m2.

Da ein 6kologisch wirksamer Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht mog-
lich ist, werden den baulichen Eingriffen im Plangebiet die in der Festsetzung aufgeflihrten
externen Ausgleichsflachen und -maflinahmen zugeordnet. Diese AusgleichsmalRnahmen sind
bereits umgesetzt und befinden sich im Okokonto der Stadt Neumarkt.

Fir die beschriebenen MaRnahmen auf der Flache mit der Flur-Nr. 533 (tlw.), Gemarkung
Pelchenhofen werden dem Okokonto der Stadt Neumarkt 8.781 m? abgebucht, was gemaR
der Flachenzuordnung dem Kompensationsbedarf der Eingriffe fir das Sondergebiet ,Ein-
kaufszentrum® entspricht.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) ist flr den Bereich des geplanten
Mischgebietes im Bereich der Flache an der Ecke Nirnberger Strale / Schwarzachweg keine
Kompensation erforderlich, da keine grundlegende Anderung des Baurechtes stattfindet bzw.
sich die Nutzung und damit der Eingriffsumfang nicht andern (bereits als Mischgebiet im Fla-
chennutzungsplan (FNP) dargestellt sowie in hdherer Dichte bebaut).

Far die nérdlich anschlieRenden und bisher als Allgemeines Wohngebiet im FNP dargestellten
neuen Mischgebiete ist jedoch durch die Erhéhung der Nutzungsintensitat eine Kompensation
erforderlich. Entlang des Schwarzachweges wurden die ehemals vorhandenen Wohngebaude
bereits vor einiger Zeit abgebrochen und die Flachen aktuell als Schotterparkplatz genutzt. Fur
die Beurteilung der Eingriffsschwere ist in Absprache mit der UNB der Flachenzustand vor
dem Abbruch ausschlaggebend, wonach die Flachen am Schwarzachweg analog der Flache
ndrdlich des ,Neuen Marktes® als Einzelhaussiedlung mit umliegenden Gartenflachen zu be-
urteilen sind. Da es fir die Flachen keinen giltigen Bebauungsplan gibt, bemisst sich das
bestehende Baurecht zudem anhand der bereits versiegelten Flachen, fir welche Bestands-
schutz besteht. Die Luftbildauswertung ergab so eine kompensationspflichtige Flache von
4.326 m2.
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In Anlehnung dieser Grundlagen kann die Flache als Nutzungstyp von ,intensiv beanspruchten
Garten abzgl. der versiegelten Flachen“ angesehen werden, welcher den Gebieten geringerer
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I) zuzuordnen ist. Gemal} des
BAYSTMLU (2003) ist diesbezuglich ein oberer Wert als Kompensationsfaktor anzusetzen,
weswegen der Faktor 0,4 gewahlt wurde. In der dkologischen Bilanzierung ergibt sich dem-
nach ein Kompensationsbedarf von 1.730 m2.

Da ein 6kologisch wirksamer Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht mog-
lich ist, werden den baulichen Eingriffen im Plangebiet die in der Festsetzung aufgefiihrte ex-
terne Ausgleichsflachen, die sich im Okokonto der Stadt Neumarkt i.d.OPf. befindet, zugeord-
net. Fur die in der Festsetzung genannten Ausgleichsmalinahmen auf der ehemals als Inten-
sivgriinland genutzten Flache in der Gemarkung Helena, Flurnr. 421 (tiw) werden dem Oko-
konto der Stadt Neumarkt i.d.OPf. 1.730 m? abgebucht. Die Kompensation erfolgt anteilig fur
die jeweiligen Mischgebiete westlich des Schwarzachwegs sowie nérdlich des Sondergebiets.

Hinweis: Fir das_Sondergebiet ,Parken und Verwaltung® ist keine Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung durchgefiihrt worden. Dies begriindet sich darin, dass der Eingriff ,vor der planeri-
schen Entscheidung® auch heute bereits nach § 34 BauGB zulassig ware und damit nach § 1a
Abs. 3 BauGB kein Ausgleich erforderlich ist. Dies wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde
(UNB) abgestimmt.

Fir weitergehende Inhalte wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren analog zur
Systematik der 2. Anderung des Bebauungsplans keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
durchgefihrt. Der Eingriff ware nach § 34 BauGB zulassig und damit ist nach § 1a Abs. 3
BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Im Verfahren nach § 13a BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB wird vom Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abgesehen.

17.2 Auf Landesrecht beruhende Regelungen, die in den Bebau-
ungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden (§ 9 Abs. 4
BauGB)

17.2.1 Tiefe der Abstandsflachen in den Mischgebieten
Festsetzung

»In den Mischgebieten gelten die Vorschriften des Abstandsflachenrechts der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) (Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO), mit Ausnahme von Wénden an der Bau-
grenze, die parallel zum Schwarzachweg verléuft.”

Begriindung

In den Mischgebieten werden einheitliche Abstande zur riickwartigen Baugebietsgrenze sowie
zu den offentlichen StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

Grundsatzlich ist in Mischgebieten eine Tiefe der Abstandsflache von 1 H einzuhalten. In Kom-
bination mit der Festsetzung einer maximal zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen nach § 18
BauNVO koénnten gem. Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO die Abstandsflachen verklrzt werden. Dies
ist jedoch nicht gewlinscht, die nach der Bayerischen Bauordnung definierten Abstandsflachen
sollen aus Griinden des Nachbarschutzes eingehalten werden. Entsprechend wird festgesetzt,
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dass in den Mischgebieten die Vorschriften des Abstandsflachenrechts der Bayerischen Bau-
ordnung gelten. Dies kann entweder durch einen groReren Abstand zur Grundstiicksgrenze
oder einen gestuften Aufbau des Gebaudes erfolgen.

Abweichend davon wird flir den Bereich am Schwarzachweg eine Verkirzung der Abstands-
flachen festgesetzt. Auf das Kapitel 17.1.4 wird verwiesen.

17.2.2 Abweichung von der Vorgartensatzung
Festsetzung

LAbweichend von § 3 Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 2 der ,Satzung liber értliche Bauvorschriften zur
Gestaltung von Vorgérten und Garagen und zur Anbringung von Werbeanlagen® der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. vom 23. Januar 1995 i.d.F. der letzten Anderung vom 21. September 2001
ist in den Mischgebieten im Vorgarten die Errichtung von je einem Rampenbauwerk fiir Tief-
garagen pro Baugrundstiick zulédssig.*“

Begriindung

Die Neumarkter ,Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung von Vorgarten und Ga-
ragen und zur Anbringung von Werbeanlagen® (Vorgartensatzung), in der Fassung vom
21.09.2001 regelt bzgl. der Gestaltung von Vorgarten u.a., dass Vorgarten im gesamten Stadt-
gebiet zu begriinen sind und die Errichtung von baulichen Anlagen in Vorgarten grundsatzlich
unzulassig ist. Die unzulassige Errichtung von baulichen Anlagen gilt insbesondere fur Gara-
gen, Stellplatze, sonstige Nebengebadude und Rampenbauwerke. Diese Regelungen gelten
nicht fir Zugange und Zufahrten.

In den Mischgebieten ist grundsatzlich die Errichtung von Gebaudeteilen unterhalb der Gelan-
deoberflache (z.B. Tiefgarage) zulassig. Fir notwendige Zufahrten zu Tiefgaragengeschossen
sind jedoch Rampenbauwerke erforderlich. Aus diesem Grund wird gem. § 1 Abs. 2 der Vor-
gartensatzung eine abweichende Regelung von dieser Satzung getroffen, wonach die Errich-
tung von je einem Rampenbauwerk fir Tiefgaragen pro Baugrundstiick als zulassig festge-
setzt wird.

17.3 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB)

17.3.1 Werbeanlagen

Festsetzung
»Werbeanlagen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum’
Allgemeine Regelungen zu Werbeanlagen

Werbeanlagen dlirfen nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und
Baulinien errichtet werden.

Bewegliche Werbetréger (z.B. sich drehende Werbeanlagen) und Werbeprojektionen sind un-
zuléssig.
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Werbeanlagen diirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht nachteilig beeinflus-
sen (Blendwirkung, Durchfahrtshéhen).

17.3.1.1 Leucht- und Akustikwerbung

Anlagen mit weit sichtbarem, wechselndem, bewegtem, laufendem, pulsierendem oder grel-
lem (Lichtstérke & Farbe) Licht sowie in den Luftraum abstrahlende Licht- und Laserstrahlen
sind unzuléssig (u.a. Skybeamer).

Alle Arten von Werbeanlagen, die ihre Werbebotschaft akustisch in den éffentlichen Raum
verbreiten oder eine Werbebotschaft akustisch unterstiitzen, sind unzulassig.

17.3.1.2 Fahnenmasten und Werbepylone
Fahnenmasten als Werbeanlagen und Werbepylone sind unzuléssig.

17.3.1.3 Fremdwerbung
Werbeanlagen auf Baugrundstiicken sind nur an der Stétte der Leistung zulédssig.
Regelungen zur Anbringung von Werbeanlagen an Gebédudefassaden

Fiir Werbeanlagen an Gebéudefassaden sind Auskragungen von mehr als 0,5 m von der Fas-
sadenfldache unzuléssig. Sie diirfen (ber die Traufabschliisse und Oberkante von Gebauden
nicht hinausragen. Werbeanlagen auf Dédchern sind unzuldssig.

Werbeanlagen, die die architektonischen Gliederungen eines Gebéaudes (liberdecken oder
liberschneiden, sind unzuléssig.

Fenster- und Schaufensterbeklebungen mit einem Beklebungsanteil liber 50 % der Fenster-
flache sind unzulassig.

Innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung OK max 439,0 m i.NN
an der Niirnberger Stral3e und an der Dammstral3e sind Werbeanlagen an Fassaden wie folgt
zuléssig:

e ab einer Mindesthéhe von 423,0 m (i.NN bis zu einer H6he von maximal 425,0 m (i.NN;
dabei darf die Werbeanlage eine maximale Héhe von 1 m nicht (iberschreiten

e anden Eingangsbereichen des Einkaufszentrums im Sondergebiet an der Dammstral3e
ab einer Hohe von 425,0 m (i.NN bis zu einer maximalen Gesamtflache von 150 m?

e an der Schmalseite in Richtung Schwarzachweg ab einer Mindesthéhe von 425,0 m
G.NN und an der Schmalseite in Richtung Osten ab einer Mindesthéhe von 425,0 m
t.NN bis zu einer maximalen gemeinsamen Gesamtfldche von 50 m2

Im Eingangsbereich an der nach Norden ausgerichteten Fassade des Einkaufszentrums sind
ab einer Héhe von 425,0 m (i.NN Werbeanlagen bis zu einer maximalen Gesamtfldche von
65 m? zulassig.

An der Fassade der Tiefgaragenzufahrt Schwarzachweg sind direkt oberhalb anschlie3end
Werbeanlagen mit zu einer maximalen Héhe von 2,0 m mittig auf der Flache auf der Breite der
Tiefgaragenzufahrt zuldssig. Die Oberkante der Werbeanlage muss 0,2 m unterhalb der der
Oberkante der Fassade enden.

An allen (brigen Fassadenteilen sind Werbeanlagen unzul&ssig.
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Werbeanlagen im Sondergebiet ,,Parken und Boardinghouse* und in den Mischgebie-
ten

Allgemeine Regelungen zu Werbeanlagen

Werbeanlagen auf Baugrundstiicken sind nur an der Stétte der Leistung zulédssig. Werbean-
lagen diirfen nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen errichtet werden.

Fiir Werbeanlagen an Gebéudefassaden sind Auskragungen von mehr als 0,5 m von der Fas-
sadenfldche unzuldssig. Sie diirfen (iber die Traufabschliisse und Oberkante von Geb&uden
nicht hinausragen. Werbeanlagen auf Dédchern sind unzulédssig. Werbeanlagen, die die archi-
tektonischen Gliederungen eines Gebéudes liberdecken oder liberschneiden, sind unzulés-

sig.

Bewegliche Werbetréger (z.B. sich drehende Werbeanlagen) und Werbeprojektionen sind un-
zuléssig.

Werbeanlagen dlirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht nachteilig beeinflus-
sen (Blendwirkung, Durchfahrtshéhen).

Das Anbringen von Werbeanlagen am Parkhaus ist unzulédssig.
Leucht- und Akustikwerbung

Anlagen mit weit sichtbarem, wechselndem, bewegtem, laufendem, pulsierendem oder grel-
lem (Lichtstérke & Farbe) Licht sowie in den Luftraum abstrahlende Licht- und Laserstrahlen
sind unzuléssig (u.a. Skybeamer).

Alle Arten von Werbeanlagen, die ihre Werbebotschaft akustisch in den 6ffentlichen Raum
verbreiten oder eine Werbebotschaft akustisch unterstiitzen, sind unzulassig.

Fahnenmasten und Werbepylone
Fahnenmasten als Werbeanlagen und Werbepylone sind unzuléssig.
Gestaltung

Werbeanlagen sind bis zu einer maximalen Schrifthbhe von 0,4 m zuldssig. Die Werbeanlagen
dlirfen maximal 1/3 des jeweiligen Fassadenabschnitts einnehmen. Maximal sind 1,2 m? Fas-
sadenwerbeanlagen je Nutzungseinheit zuldssig.

Fenster- und Schaufensterbeklebungen mit einem Beklebungsanteil iiber 10 % der Fenster-
fliche sind unzuléssig.

Die maximale Hbéhe der Oberkante der Werbeanlagen betragt 3,5 m (iber der Oberkante des
fertigen Ful3bodens des Erdgeschosses bzw. zwischen dem EG- Fenster und 1. OG-Fenster.

Fassadenwerbung ist an maximal 2 Seiten der Gebéude mit einer maximalen Werbefidche
von insgesamt 3 % der gesamten jeweiligen Fassadenfldche zuléssig.

Slogans, Tétigkeitsfelder und andere Aufzdhlungen sind in den Fassadenwerbungen unzulés-
sig.

Nasenschilder dlirfen eine maximale Ansichtsfldche von 0,82 m? (0,9 m x 0,9 m) aufweisen.
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Begriindung

Fir Werbeanlagen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® werden bezlglich Verortung, Ausge-
staltung und GroRRe im Bebauungsplan enge Vorgaben gemacht. Die strengen Regelungen
ergeben sich aus der fir Neumarkt besonderen Lage des Geltungsbereichs: Die geplanten
Gebaude an der Dammstral’e und Nurnberger Stral’e befinden sich an einer stadtebaulich
bedeutsamen Stelle, dessen Gesamtumfeld derzeit eine Aufwertung erfahrt. Das Ortsbild an
dieser Stelle besitzt aufgrund seiner zentralen Lage an einer der wichtigsten Verkehrsachsen
und am nordlichen Tor zur Altstadt eine besondere Wertigkeit fur die Allgemeinheit. Gerade
auch aus der Nahe zur Altstadt und dem Unteren Tor als Zugang zur Altstadt ergibt sich das
Erfordernis, stadtebauliche und architektonische Qualitaten sicherzustellen. Das Ortsbild soll
geschutzt und eine Dominanz der Werbung verhindert werden.

Die Werbeanlagen sind auf den architektonischen Entwurf abzustimmen. Dies soll gewahrleis-
tet werden durch die Festsetzung, dass Werbeanlagen, die die architektonischen Gliederun-
gen eines Gebaudes liberdecken oder Uberschneiden, unzuldssig sind. Uberdeckt wird die
architektonische Gliederung, wenn eine Werbeanlage sich nicht in den beispielsweise durch
Fenster, Simse und Zierelemente gekennzeichneten Aufbau eines Gebaudes einfligt. Eine
Uberdeckung liegt hingegen dann nicht vor, wenn die Werbeanlage so angebracht ist, dass
die ausgewogene Architektur des Gebaudes weiterhin sichtbar bleibt.?” Unterstiitzt wird diese
Intention weiterhin durch das Verbot von Auskragungen sowie der Anbringung auf3erhalb fest-
gesetzter Baugrenzen. So soll sichergestellt werden, dass durch zu weites Hineinragen in den
Straflenraum die Wahrnehmung des Gebaudes nicht hinter der Wahrnehmung der Werbean-
lagen zurickbleibt. Eine unmalstabliche, nicht auf die Architektur des Gebaudes abgestimmte
Grole sowie aufdringliche Wirkung kann das Ortsbild bzw. Stadtbild beeintrachtigen. Aul3er-
dem soll so ein Mindestmal} an gestalterischer Qualitat fur Fullganger gewahrleistet sein.

Ebenfalls dem Schutz des Ortsbildes dienen die Festsetzungen zur Errichtung von Fahnen-
masten und Werbepylonen. Durch klare Vorgaben zu Fahnenmasten und Pylonen kénnen
.Fahnen- oder Pylonenlandschaften“ und damit die Dominanz dieser Anlagen verhindert wer-
den. Die vorgegebene Lage an der Dammstral3e bzw. Nirnberger Stral’e schitzt die angren-
zenden Wohngebiete im Norden des Gebietes. Die Festsetzungen zur maximalen Hohe der
Fahnenmasten entsprechen den stadtweit tiblichen Vorgaben und sorgen so flir Einheitlichkeit
im Stadtgebiet. Der Ausschluss von Pylonen und die Begrenzung von Fahnenmasten, die ins-
besondere flir das Sondergebiet gelten, werden durch grof3zligige zulassige Werbeflachen in
den Fassaden ausgeglichen. Die zwingende Gruppierung von mindestens 3 Fahnenmasten
stellt den Kompromiss zwischen den berechtigten Interessen des Betreibers des Einkaufszent-
rums auf Werbung und dem Interesse der Stadt dar, den &éffentlichen Stralkenraum nicht fr
Lungezugelte* Werbung freizugeben.

Weiteres Anliegen ist, durch den Ausschluss von aufdringlicher Leuchtwerbung die Lichtver-
schmutzung bzw. ,optische Verschmutzung* einzudammen. Lichtimmissionen kénnen sowohl
zu Beeintrachtigungen von benachbarten / angrenzenden Wohnnutzungen als auch des Ver-
kehrs fihren. Wohnnutzungen kdnnen in ihrer Qualitat gestort werden, beim Verkehr kann evtl.
durch ablenkende Leuchtwerbung die Sicherheit beeintrachtigt sein. Die Vermeidung einer
Gefahrdung des Verkehrs ist weiterhin durch die Festsetzung gewahrleistet, dass Werbeanla-
gen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht nachteilig beeinflussen dirfen in Bezug

87 Vgl. VG Ansbach 3. Kammer, Urteil vom 16.09.2009, AN 3 K 08.01424, Bay. VerfGH, Entscheidung vom
23.01.2012, Vf. 18-VII-09
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auf Blendwirkung (oder auch Durchfahrtshéhen). Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist folg-
lich blendfrei auszufuhren.

Weiterhin sind Werbeanlagen, die ihre Werbebotschaft akustisch in den 6ffentlichen Raum
verbreiten oder eine Werbebotschaft akustisch unterstlitzen, unzuldssig. Dies liegt darin be-
grundet, dass wahrnehmbare akustische Werbung im 6ffentlichen Raum mit erheblichen Be-
eintrachtigungen fir benachbarte Wohnnutzungen oder Geschafts- und Blrordume verbun-
den ist: Die Einwirkung erfolgt permanent Uber das Gehor und ist nicht durch ,Wegsehen®
abstellbar. Akustische Werbung beeinflusst besonders negativ das sowohl durch optische als
auch akustische Wahrnehmung bestimmte Erleben einer Stadt und ist folglich unzuldssig.

Die Festsetzung, dass Werbeanlagen auf Baugrundstlicken nur an der Statte der Leistung
zulassig sind, liegt darin begriindet, dass der 6ffentliche Raum geschiitzt werden soll. Die
Werbeanlagen sollen nur den ansassigen Gewerbebetrieben dienen. So soll eine Anhaufung
.gebietsfremder Anlagen® und Fremdwerbung verhindert werden, die eine Beeintrachtigung
des Ortsbildes mit sich fihren kdnnten.

Da das Konzept fir den ,NeuenMarkt“ schon weit fortgeschrieben ist, ist die architektonische
Gliederung erkennbar. Daran orientieren sich die Hohen- und Grofienvorgaben fur Werbean-
lagen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®. Grundsatzlich sind Werbeanlagen an einem Ein-
kaufszentrum Ublich und fir den Betreiber erforderlich, jedoch ist angestrebt, die Werbung
grolitenteils auf die Fassaden an der Dammstralde und Nirnberger Stralde zu beschranken,
wo sich sowohl der Hauptzugang als auch Nebenzugange zu einzelnen Einheiten wie bspw.
Dienstleistungen befinden. Hier sind ein umlaufendes (Werbe-)Band zwischen dem Erdge-
schoss und dem 1. Obergeschoss sowie eine groRere Werbeflache Uber dem Haupteingangs-
bereich zulassig. An den Schmalseiten der Gebauderiegel sind ebenfalls Werbeflachen zulas-
sig, jedoch in der Grofie beschrankt, um das angrenzende Mischgebiet am Schwarzachweg
zu schiatzen. Nach Norden ist Uber dem dort vorgesehenen Eingangsbereich ebenfalls eine
Werbeflache zuldssig, jedoch zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete eine wesentlich
kleinere Flache vorgegeben. Dariiber hinaus sind Werbeflachen an der Tiefgaragenzufahrt im
Schwarzachweg zuldssig — aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung ebenfalls in der
GroRe eingeschrankt. An allen Gbrigen Fassadenteilen sind zum Schutz der umliegenden Ge-
biete Werbeanlagen unzulassig.

Durch die Nutzungen und die Charakteristik eines Mischgebiets ergibt sich ein anderer Rege-
lungsbedarf als im Sondergebiet ,Einkaufszentrum®. Die Vorgaben sind strenger und es sollen
weniger und weniger grol3e Werbeanlage angebracht werden kénnen. Daher werden die in
Neumarkt stadtweit Ublichen Festsetzungen zur Ausgestaltung der Werbeanlagen in den ent-
sprechenden Gebieten getroffen. Damit sollen einheitliche Vorgaben eingehalten und das
Stadtbild geschiitzt werden. Der Ausschluss von Werbeanlagen in Richtung der benachbarten
Wohngebiete ergibt sich aus dem Erfordernis, diese Gebiete vor optischen Beeintrachtigungen
durch Werbeanlagen zu schitzen.

Der Regelungsbedarf im Sondergebiet ,Parken und Boardinghouse® ist trotz des teilweise nut-
zungsspezifischen Bezugs zum ,NeuenMarkt® strenger wie im Sondergebiet ,Einzelhandel.
Begriindet ist dies insbesondere im Schutz des Ortsbildes und der Begrenzung der méglichen
optischen Beeintrachtigungen durch Werbeanlagen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig, Fremdwerbung fir Leistungen
aullerhalb des Baugrundstlicks sind somit nicht zugelassen. Am Parkhaus selbst dirfen au-
lerdem keine Werbeanlagen angebracht werden. Die Festsetzung, dass Werbeanlagen auf
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Baugrundstiicken nur an der Statte der Leistung zulassig sind, liegt darin begriindet, dass der
offentliche Raum geschitzt werden soll. Die Werbeanlagen sollen nur den ansassigen Gewer-
bebetrieben dienen. So soll eine Anhaufung ,gebietsfremder Anlagen® und Fremdwerbung
verhindert werden, die eine Beeintrachtigung des Ortsbildes mit sich fihren kdnnten.

Durch den Ausschluss von Leuchtwerbung wird die Lichtverschmutzung bzw. ,optische Ver-
schmutzung“ eingeddmmt. Lichtimmissionen kénnen sowohl zu Beeintrachtigungen von be-
nachbarten / angrenzenden Wohnnutzungen als auch des Verkehrs flihren. Wohnnutzungen
konnen in ihrer Qualitat gestort werden, beim Verkehr kann evtl. durch ablenkende Leuchtwer-
bung die Sicherheit beeintrachtigt sein.

Weiterhin sind Werbeanlagen, die ihre Werbebotschaft akustisch in den 6ffentlichen Raum
verbreiten oder eine Werbebotschaft akustisch unterstlitzen, unzuldssig. Dies liegt darin be-
grundet, dass wahrnehmbare akustische Werbung im 6ffentlichen Raum mit erheblichen Be-
eintrachtigungen flir benachbarte Wohnnutzungen oder Geschafts- und Blroraume verbun-
den ist: Die Einwirkung erfolgt permanent Uber das Gehor und ist nicht durch ,Wegsehen®
abstellbar. Akustische Werbung beeinflusst besonders negativ das sowohl durch optische als
auch akustische Wahrnehmung bestimmte Erleben einer Stadt und ist folglich unzuldssig.

Zum Schutz des Ortsbildes und in sich konsistenten Entwicklung der Stadt Neumarkts sind
aulRerdem Fahnenmasten als Werbeanlagen sowie Werbepylone nicht zulassig.

17.3.2 Stellplatze im Sondergebiet ,,Einkaufszentrum*
17.3.2.1 Anzahl erforderlicher Kfz-Stellplatze (Art. 47 Abs. 2 BayBO)
Festsetzung

,Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum* kann die Zahl der notwendigen Stellpldtze abweichend
von der GaStellV ermittelt werden (Art. 47 Abs. 2 BayBQO), sofern verkehrliche, wirtschafts-
politische oder stadtebauliche Griinde dies erfordern oder zulassen. Dabei ist der Nachweis
zu fihren, dass fiir den zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehr eine ausreichende Zahl von
Stellpldtzen jederzeit gewéhrleistet ist. Eine gegenseitige Anrechnung ist bei zeitlich gestaffel-
ter Mehrfachnutzung zuléssig.

(Berechnungs-) Grundlage ist das Stellplatzganglinienmodell, das der Stadtrat am 31.01.2013
beschlossen hat (vgl. Anlage zum Bebauungsplan ,Parkraum ,NeuerMarkt’ - Stellplatzgangli-
nie, Beschluss vom 31.01.2013).“

Begriindung

Fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wurde am 31.01.2013 vom Stadtrat beschlossen,
dass die Ermittlung und die Festsetzung der erforderlichen Stellplatze abweichend von der
Regelung der GaStellV durch eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan Uber eine ort-
liche Bauvorschrift erfolgen soll — berechnet nach einem sogenannten Stellplatzganglinienmo-
dell. Dies wird damit begriindet, dass die BayBO und die GaStellV jede Nutzung einzeln be-
rechnen und dabei nicht berticksichtigt werden kann, dass es sich beim ,NeuenMarkt“ um eine
multifunktionale Nutzung handelt, bei der Synergien Uber die zeitlich gestaffelte Mehrfachnut-
zung der Stellplatze eingerechnet werden kdnnen.
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Grundlage fir die beschlossene 6rtliche Bauvorschrift mittels der Stellplatzganglinien ist die
Berechnung der erforderlichen Stellplatze des Biros R+T (vgl. Anlage ,Parkraum ,Neuer-
Markt“ - Stellplatzganglinie, Beschluss vom 31.01.2013").

Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II*

Bei der Berechnung wurde eine vorhabenbezogene Ermittlung Giber Tagesganglinien der Park-
raum-Nutzergruppen durchgefihrt. Verkehrserzeuger mit Stellplatzbedarf im Plangebiet sind
grof3- und kleinflachiger Einzelhandel, Hotel, Gastronomie, Biiro, Dienstleistung. Arztpraxen
und Kino. Grofdter Verkehrserzeuger wird die Einzelhandelsnutzung sein. Hier erfolgt die Ab-
schatzung des Gesamtverkehrsaufkommens nach den Einzelnutzungen (Supermarkt, Textil-
markte etc.) sowie unter Bericksichtigung von Verbund- und Konkurrenzeffekten. Verbundef-
fekte entstehen, wenn Kunden bei raumlich naheliegenden Markten verschiedener Branchen
mehrere Markte bei einem Einkauf besuchen. Unter Konkurrenzeffekt wird verstanden, dass
die Neuansiedlung eines Marktes nicht das volle Kundenpotential abschdpfen kann, wenn in
raumlicher Nahe weitere Markte der gleichen Branche bestehen. Das errechnete Gesamtver-
kehrsaufkommen durch die Einzelhandelsnutzung setzt sich zusammen aus dem Bestands-
verkehr, aus dem ein Mitnahmeeffekt resultiert, wenn Kunden bereits im Bestand vorhandene
Fahrten fur einen Einkauf unterbrechen, und aus dem Neuverkehr, der zusatzlich zum bereits
bestehenden Verkehr anfallt.

Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens erfolgte fiir einen Normalwerktag und fir Sams-
tag, wo jeweils mit unterschiedlichen Verkehrsstarken und unterschiedlichem Stellplatzbedarf
gerechnet werden muss. Die Anzahl der auf dem Grundstlick nachzuweisenden Stellplatze
orientiert sich am maximal auftretenden Stellplatzbedarf, der am Samstag zu verzeichnen ist.
Daruber hinaus ist eine Reserve von 5 % bzw. 10 % des maximalen Bedarfs zusatzlich zu
bertcksichtigen. Unter Berilcksichtigung dieser vorgegebenen Stellplatzreserve sind insge-
samt mindestens 557 (werktags) bzw. 531 Stellplatze (samstags) nachzuweisen.

Die Unterbringung der Stellplatze des ,NeuenMarkts® ist in zwei Tiefgaragen im Baukomplex
vorgesehen: 561 Stellplatze, wovon sich 412 Stellplatze in Tiefgarage 1 (Schwarzachweg) und
149 Stellplatze in Tiefgarage 2 (Dammstralie) befinden. Die beiden Tiefgaragen sind im Nor-
den des Gebdudekomplexes Uber eine Umfahrung verbunden, die jedoch nicht immer offen
ist. Die Verbindung der beiden Tiefgaragen erfolgt werktags von 22:00 bis 6:00 Uhr und am
Wochenende ganztags. Hintergrund fiir die Verbindung nachts ist, dass nachts die Tiefgarage
nicht mehr im Schwarzachweg verlassen werden soll, um die Anwohner im angrenzenden
Wohngebiet vor den diesbeziglichen Schallimmissionen zu schitzen. Daher wird die Umfah-
rung in Richtung der Tiefgarage Dammstralle gedffnet und die Ausfahrt erfolgt von beiden
Tiefgaragen auf die Dammestral3e. Hintergrund fur die Verbindung am Wochenende ist, dass
die Mitarbeitertiefgarage am Wochenende weniger ausgelastet ist als werktags, diese Kapa-
zitaten aber durch das erhdhte Kunden- und Besucheraufkommen im ,NeuenMarkt* benétigt
werden, um den erforderlichen Stellplatzbedarf decken zu kénnen.

Ergebnis des Abgleichs des Stellplatzbedarfs mit den Stellplatzkapazitaten ist damit, dass
auch am kritischsten Tag Samstag in der Spitzenstunde ausreichend Stellplatze in den Tief-
garagen vorhanden sind, inkl. einer Reserve von 10%.

Im Falle einer Nutzungsanderung ist eine entsprechende Neuberechnung analog zum Stell-
platzganglinienmodell erforderlich (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt* - Stellplatzganglinie,
Beschluss vom 31.01.2013%).

1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor II

162 AS+P Albert Speer + Partner GmbH



Stadt Neumarkt i.d.OPf. Bebauungsplan ,054/4 - 3. Anderung Unteres Tor I
Fassung vom 28.05.2020 Begriindung - Satzungsexemplar

Durch die vorgenommenen Anderungen (insb. fir das Hotel) ist bezliglich der Stellplatze ge-
maf der 6rtlichen Bauvorschrift eine Uberpriifung und ggf. Neuberechnung analog zum Stell-
platzganglinienmodell erforderlich (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt - Stellplatzganglinie,
Beschluss vom 31.01.2013%).

Sollte sich im Rahmen der Aktualisierung der Stellplatzberechnung ergeben, dass die ur-
springliche Aufteilung der Tiefgaragen nicht mehr zweckmaRig ist, kdnnte eine Verlagerung
der Stellplatze innerhalb der Tiefgaragen erfolgen. Diese Verlagerung kann Gber die Verbin-
dung der beiden Tiefgaragen, die Organisation (bspw. Zufahrtskartenkontingente) oder eine
generelle Verlagerung eines Teils der Beschaftigtenstellplatze in die Tiefgarage Schwarzach-
weg erreicht werden. Sollte sich der Bedarf an Stellplatzen erhéhen, ist ggf. aufgrund der be-
grenzten Kapazitaten in den geplanten Tiefgaragen der Nachweis von Stellplatzen auf3erhalb
des Sondergebiets erforderlich. Beispielsweise kénnte dieser Nachweis auf dem Parkplatz des
Landratsamts erfolgen, eine entsprechende Regelung mit dem Landratsamt vorausgesetzt.

Der Nachweis einer ausreichenden Stellplatzanzahl sowie der Nachweis, dass durch die Ver-
lagerung von Stellplatzen nach aul3erhalb keine negativen Auswirkungen auf die Nachbar-
schaft entstehen, wird im Tekturantrag gefihrt.

2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor I

Durch die geplanten Anderungen (insb. fiir die neuen Nutzungen) ist beziiglich der Stellplatze
gemal der ortlichen Bauvorschrift ,2.1. Anzahl erforderlicher Kfz-Stellplatze (Art. 47 Abs. 2
BayBO)“ eine Uberprifung und Neuberechnung analog zum Stellplatzganglinienmodell erfor-
derlich (vgl. Anlage ,Parkraum ,NeuerMarkt® - Stellplatzganglinie, Beschluss vom
31.01.2013%).

Die erforderlichen Stellplatze fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wurden fir Werktag und
Samstag ermittelt. ,Die Anzahl der auf dem Grundstlick nachzuweisenden Stellplatze orientiert
sich am maximal auftretenden Stellplatzbedarf, der am Samstag zu verzeichnen ist. Da in der
Tiefgarage Einzelplatz-Belegungsanzeigen eingerichtet wurden, ist eine Reserve von 5 % des
maximalen Bedarfs ausreichend (Stadtratsbeschluss vom 31.01.2013).“ 8 Insgesamt sind die
folgenden grundsatzlichen Ergebnisse festzuhalten (vgl. Kap. 5 der ,Verkehrsuntersuchung
zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor 11, Biro R+T, September 2016):

o Werktags wird mit der maximal ermittelten Anzahl von Kunden / Besuchern sowie Beschaf-
tigtenparken bezogen auf die verfliigbare Anzahl von 548 Stellplatzen in der Spitze ein
Bedarf von 383 PKW und damit eine maximale Auslastung des Parkraums von rund 70 %
erreicht.

o Samstags wird mit der maximal ermittelten Anzahl von Kunden / Besuchern sowie Be-
schaftigtenparken bezogen auf die verfigbare Anzahl von 548 Stellplatzen ein Bedarf von
632 PKW und damit (theoretisch) eine maximale Auslastung des Parkraums von rund 115
% erreicht. Dies bedeutet, dass das im Gebaude ,NeuerMarkt* bestehende Parkrauman-
gebot flr die geplanten Vorhaben nicht ausreicht und damit — rein rechnerisch — der Nach-
weis von weiteren 116 Stellplatzen erforderlich ist.

Es ist daher geplant, zusatzliche Stellplatze in einem Parkhaus in der Dr.-Grundler-Stralie
einzurichten.

88 R+T: Verkehrsuntersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II*, Darmstadt, September
2016, S. 14
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17.3.2.2 Fahrradstellplédtze (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
Festsetzung

»,Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® sind an mindestens 3 Standorten Fahrradabstellpldtze
fiir jeweils mindestens 20 Fahrrdder vorzusehen, darunter ein Standort an der Dammstral3e
und ein Standort an der Niirnberger Stral3e. Insgesamt sind an der Dammstral8e und Niirn-
berger Stralle 120 Fahrradabstellplédtze zu positionieren. Wird diese Anzahl innerhalb des
Sondergebietes nicht erbracht, kbnnen diese Abstellflachen innerhalb des 6ffentlichen Stra-
Benraumes ersatzweise erbracht werden.

Es sind mindestens 327 Fahrradstellpldtze zu errichten. Die Fléache eines Fahrradabstellplat-
zes muss mindestens 1,5 m? aufweisen. Diese Fldche kann bei Aufstellung von Ordnungssys-
temen unterschritten werden, wenn eine benutzergerechte Handhabung der Fahrréader nach-
gewiesen wird.

Die Abstellflachen miissen von der 6ffentlichen Verkehrsfldche aus ebenerdig oder liber Ram-
pen oder (iber Treppen mit Schieberinnen leicht erreichbar und gut zugénglich sein. Sie k6n-
nen auch im Freien liegen, miissen aber wettergeschiitzt sein, wenn eine Dauerbelegung (bei
Abstellanlagen fiir Bewohner und Beschéftigte) zu erwarten ist. Es muss gewéhrleistet sein,
die Fahrréader diebstahlsicher anzuschlie8en.”

Begriindung

Ziel der Stadt Neumarkt ist die Férderung des Radverkehrs, festgehalten auch im Integrierten
Gesamtverkehrsplan der Stadt Neumarkt. Dazu werden insbesondere die Radwege im Gel-
tungsbereich und der Umgebung ausgebaut. Ein weiterer Baustein ist die Bereitstellung von
ausreichenden Fahrradstellplatzen, insbesondere bei besucherintensiven Nutzungen wie dem
.NeuenMarkt‘. Neben den negativen Auswirkungen auf die Fahrradnutzung kann ein Unteran-
gebot an privaten Abstellmdglichkeiten auch zur Folge haben, dass die abgestellten Fahrrader
massiv in den 6ffentlichen Raum drangen und dort Probleme (z.B. Gefahrdung der Verkehrs-
sicherheit, Beeintrachtigung der Gestaltung 6ffentlicher Raume, etc.) verursachen.

Nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 der Bayerischen Bauordnung dirfen durch eine 6rtliche Bauvorschrift
Vorgaben Uber Zahl, GroRe und Beschafffenheit der Abstellplatze fir Fahrrader gemacht wer-
den.

Die Ermittlung der erforderlichen Fahrradabstellplatze erfolgte durch das Buro R+T anhand
der im Sondergebiet zulassigen Nutzungen und der geplanten Flachen sowie dem zugehori-
gen spezifischen Bedarf an Abstellméglichkeiten auf Grundlage der Minchner Fahrradabstell-
platzsatzung (vgl. Abbildung nachste Seite). Dabei werden auch der Verbundeffekt aufgrund
des Aufsuchens mehrerer Nutzungen und das tageszeitliche Auftreten des Bedarfs (Kinobe-
suche Uberwiegend abends) berticksichtigt. Im Ergebnis sind im Sondergebiet Einkaufszent-
rum 327 Fahrradabstellplatze (vormals 234 Stellplatze) vorzusehen.

Um ,wildes* Abstellen von Fahrradern im 6ffentlichen StralRenraum von vornherein zu vermei-
den, sollten die Fahrradabstellplatze flir Kunden und Besucher in unmittelbarer Nahe der Ein-
gange zum Einkaufszentrum positioniert werden. Dazu sollen an mehreren Standorten Fahr-
radabstellanlagen errichtet werden, so dass sich in unterschiedlichen Richtungen vor verschie-
denen Eingangen nahegelegene Abstellanlagen befinden. Alternativ dazu kann ein Teil der
Abstellplatze im Gebaude in Fahrradgaragen untergebracht werden (hdéherer Schutz gegen
Witterung und Diebstahl).
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Kann sich die Stadt mit dem Bauherrn einigen, so dirfen Fahrradstellplatze im 6ffentlichen
Bereich vor dem Einkaufszentrum errichtet und auf den Bedarf des Einkaufszentrums ange-
rechnet werden. Unterhalt, Instandhaltung und Instandsetzung der im 6ffentlichen Raum an-

gebrachten Fahrradabstellplatze werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Ziel fur das Sondergebiet Einkaufszentrum ist es, attraktive Abstellanlagen fur Fahrrader zu

erhalten, die einen Anreiz fur Besucher schaffen, mit dem Fahrrad zu kommen. Diese sollen

leicht erreichbar und gut zuganglich sein, aul’erdem so angelegt, dass die Rader diebstahlsi-

cher angeschlossen werden kénnen.
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Abbildung 18: Berechnung der erforderlichen Fahrradstellplatze (Quelle: R+T, September 2016)
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17.4 Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 BauGB): Flachen, deren Boden mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

17.4.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“, 1. (vereinfachte) Anderung, Bebau-
ungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor II“

Die Vornutzung des Sondergebiets ,Einkaufszentrum® gibt Hinweise auf Bodenverunreinigun-
gen: So diente die SO-Flache friher dem stadtischen Schlachthof, der Firma Jurafleisch und
einer Tankstelle mit Mineral6lhandel als Betriebsgelande. Darlber hinaus erfolgten in friiheren
Zeiten Auffullungen des Gelandes.

Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® bzw. in den angrenzenden Grunflachen wurden seit den
1990er Jahren verschiedene Untersuchungen — insbesondere fir das Gelande der ehem.
Tankstelle — durchgeflhrt. Hiernach war das Gelande durch Auffillungen mit sanierungswir-
digen Bodenverunreinigungen durch MKW und nachgeordnet BTEX-Aromaten, PAK und
Chrom belastet (R&H 1999). Orientierende Baggerschurfe im Ubrigen Geltungsbereich erga-
ben Aufflllungen der Belastungsstufen Z1.1, Z1.2 und Z27 mit entsorgungsrelevanten Schad-
stoff-Belastungen durch Sulfat bzw. Cadmium (R&H 2007a). Ferner wurden Uber Untersu-
chungen der vorhandenen Schwarzdecke PAK-Anteile im Asphalt nachgewiesen. Im Zuge der
Baureifmachung wurden bereits Altlastensanierungsmafinahmen durchgefihrt. Durch die De-
kontaminierungsmaRnahme ist das Sondergebiet somit nunmehr belastungsfrei, HW 1 - Uber-
schreitungen liegen lediglich an den Wandungen der kiinftigen Baugrube auf 6ffentlichen Fla-
chen. Eine Gefahrdung hinsichtlich Rekontamination der sanierten Flache aus diesem Bereich
besteht jedoch nicht.

Eine amtliche Bestatigung, dass die Sanierungsarbeiten beendet wurden, kann erst erfolgen,
wenn die Leitungen in den Randbereichen des Sondergebiets bzw. der angrenzenden Griin-
flache und die dort vorhandenen Bodenverunreinigungen entsorgt wurden. Dies wird voraus-
sichtlich im September 2013 der Fall sein. Entsprechend bleibt die Kennzeichnung im Bebau-
ungsplan enthalten.

Entsprechend der Bodenbelastung gibt es im Bebauungsplan die Vorgabe, die Bodenverun-
reinigungen vor einer Umnutzung und Neubebauung fachgerecht unter Einhaltung der mit den
Fachbehdrden abgestimmten Mallnahmen zu beseitigen — wie es in Teilen im Sondergebiet
bereits durchgeflihrt wurde.

Aushub- und Sanierungsmaflinahmen mit Dokumentation der Aushub-, Sanierungs- und Ent-
sorgungsmalnahmen sind mit fachgutachterlicher Begleitung und Uberwachung durchzufiih-
ren.

17.4.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II¢

Mit Ausbau und Entsorgung der letzten belasteten Erdmassen bei der Baufeldfreimachung
sind die Flachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, nicht mehr vor-
handen. Dies wurde in einem fachgutachterlichen Bericht zur Bodensanierung bestatigt.°

Nach Prifung des fachgutachterlichen Berichts hat die zustéandige Behdrde, Landratsamt Neu-
markt i.d.OPf. — Technischer Umweltschutz / Staatliches Abfallrecht, mit Schreiben vom

89 Vgl. R&H Umwelt GmbH: Bodensanierung und Baufeldfreimachung Areal ,Unteres Tor. Bodenaushub zur Alt-
lastensanierung und aushubbegleitendes Grundwassermonitoring im Zuge des Umnutzungsvorhaben ,Neuer-
Markt* (Nirnberg, 2014)
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11.08.2015 bestatigt, dass ,das Untersuchungsgebiet mit den im Bericht genannten Flurnum-
mern als altlastenfrei bezeichnet werden® kann.

17.5 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

17.5.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“, 1. (vereinfachte) Anderung, Bebau-
ungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres Tor Il

Sudlich der Muhlstralie sowie der angrenzenden Griinflache mit der Zweckbestimmung Grin-
anlage verlauft der Pilsach-Leitgraben, der in Richtung Ludwig-Donau-Main-Kanal fliet und
aus dem Wasser in den Kanal eingeleitet wird.

Im Geltungsbereich liegt eine Béschung zum Leitgraben. Diese ist entsprechend nicht als
Griunflache festgesetzt, sondern nachrichtlich als Flache fir die Wasserwirtschaft Gbernom-
men.

17.5.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Die Flachen, die Gegenstand der nachrichtlichen Ubernahmen im Bebauungsplan Nr. 54/1
,Unteres Tor II“ und der 1. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans Nr. 54/2 ,Unteres
Tor II* waren, sind nicht mehr im Umgriff des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 54/3 ,Unteres Tor II* enthalten.

Dariiber hinaus befindet sich nunmehr im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“ mit dem Pilsach-Leitgraben ein Denkmal, das als Teil des Bau-
denkmals mit der Aktennummer D-3-73-147-106 beim Bayrischen Landesamt flir Denkmal-
pflege gelistet ist.

17.5.3 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II¢

Der Geltungsbereich der 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II“ umfasst auch
den Pilsach-Leitgraben als Denkmal. Dieses ist als Teil des Baudenkmals mit der Aktennum-
mer D-3-73-147-106 beim Bayrischen Landesamt fir Denkmalpflege gelistet. Der Pilsach Leit-
graben ist auch als ,Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt® in der Planzeichnung
dargestellt und damit nachrichtlich Gbernommen.
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18. Stadtebaulicher Vertrag

18.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Der Bebauungsplan wird durch einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB erganzt. Der
stadtebauliche Vertrag dient dazu, die Zusammenarbeit der Stadt Neumarkt i.d.OPf. und der
Firma NeuerMarkt Besitz- und Vermietungs GmbH im Rahmen der weiteren Entwicklung des
Einkaufszentrums ,NeuerMarkt“ zu koordinieren und die ErschlieBung zu regeln. § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB bleibt unberunhrt.

Der stadtebauliche Vertrag regelt u.a. folgende Aspekte:

e Bauleitplanung und Grunderwerb

o Grundsatze der Projektabwicklung mit der Abgrenzung der Tatigkeiten der Firma Neuer-
Markt Besitz- und Vermietungs GmbH sowie den Forderungspflichten der Stadt Neumarkt
i.d.OPf.

e Finanzierung der erforderlichen externen ékologischen Ausgleichflachen und —malfinah-
men

e Finanzierung notwendiger Fahrradabstellplatze in der Nirnberger Stralte und Damm-
stralRe

e Herstellung und Finanzierung der Hotelzu- und -ausfahrt am Schwarzachweg auf stadti-
schem Grund

e Unter-/Uberbaurecht Tiefgarage im UntergeschoR auf stadtischem Grund.

18.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres
Tor lI*

Der stadtebauliche Vertrag wurde im Rahmen der 1. (vereinfachten) Anderung des Bebau-
ungsplans ,Unteres Tor II“ angepasst und fortgefuhrt.

18.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II“

Auch im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt eine Anpassung des stadte-
baulichen Vertrags.

18.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Zur Sicherung der Umsetzbarkeit der Planungen wird der stadtebauliche Vertrag nach
§ 11 BauGB im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans fortgefiihrt bzw. angepasst.
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19. Monitoring

19.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Gemal Punkt 3b der Anlage zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB sind von der Gemeinde die
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu Gberwachen, die auf Grund der Durchfuihrung
der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Far die Monitoringmafnahmen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Uberwachung der Verkehrsentwicklung

Daruber hinaus wird die Stadt Neumarkt i.d.OPf. im Rahmen des Monitorings in regelmafRligen
Abstanden die getroffenen Prognosen zur Verkehrsentwicklung (Stellplatze, Verkehrsaufkom-
men auch in den umgebenden Wohngebieten, Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte) durch
Verkehrszahlungen Uberprifen. Falls die tatsdchliche Verkehrsentwicklung von der Prognose
erheblich abweichen sollte, wird die Gemeinde erforderlichenfalls SteuerungsmalRnahmen er-
greifen, um maoglicherweise auftretende Beeintrachtigungen zu reduzieren.

Zusatzlich zum vorgesehenen Einrichten von Zonen fur Bewohnerparken konnten infolge des
Monitorings zur Reduzierung von Beeintrachtigungen bspw. noch folgende Mal3nahmen ge-
troffen werden:

o Verkehrslenkende MalRnhahmen (z.B. Einbahnstralenregelungen entgegen des Fahrziels
Einfahrt der TG am Schwarzachweg),

o Umgestaltung der Strallenrdume (Verringerung der Fahrbahnquerschnitte, um die Fahr-
zeiten fur Schleichfahrer zu verlangern und damit unattraktiv zu gestalten),

e Kontrollen durch die Ordnungsbehérden.

19.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres
Tor lI*

Unabhéngig von der 1. Anderung des Bebauungsplans gelten die beschriebenen MaRnahmen
des Monitorings auch weiterhin.

19.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Fir die MonitoringmalRnahmen im Bereich erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt wird auf
den Umweltbericht verwiesen.

Uberwachung der Verkehrsentwicklung

Die Prognosen zur Verkehrsentwicklung (Verkehrsaufkommen, Leistungsfahigkeit der Knoten-
punkte) wurden im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II* (iberpriift.
Ergebnis war, dass die Verkehrsbelastungen heute ahnlich ausfallen wie es prognostiziert
wurde.

In Bezug auf die Stellplatze bzw. Parksuchverkehr in den umliegenden Wohngebieten wurde
in umfangreichen Begehungen (Méarz 2015, d.h. vor Eréffnung des ,NeuenMarkts®) die beste-
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hende Parkraumsituation in diesen Wohnbereichen erhoben. Dabei konnte festgestellt wer-
den, dass wahrend des gesamten Tages nur eine moderate Auslastung der Parkstande im
offentlichen StralRenraum (durchschnittlich 40 %) und damit ein eher geringer Parkdruck zu
verzeichnen ist.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse wurde darliber hinaus gepriift, ob eine Anderung der
bestehenden Parkierungsregelungen infolge des Neubaus des Einkaufszentrums ,Neuer-
Markt* (Eréffnung im September 2015) vorgenommen werden sollte. In einer Arbeitsgruppe,
bestehend aus Vertretern des Tiefbauamts, des Stadtplanungsamts, der Strallenverkehrsbe-
hérde sowie des begleitenden Fachblros R+T, wurden verschiedene Vorgehensweisen ent-
wickelt. In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltsenats der Stadt Neumarkt vom
27.07.2015 wurde eine Anderung der Parkierungsregelungen in den Wohnbereichen vor Er-
offnung des ,NeuenMarkts“ jedoch abgelehnt.

In der Zeit nach der Erdffnung des Einkaufszentrums fand keine detaillierte Erfassung der
Parkraumsituation mehr statt. Es konnte bislang allerdings keine erhebliche Verschlechterung
der Situation festgestellt werden.

Fir die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist derzeit ein ,Parkraumkonzept Innenstadt in Bearbeitung,
in welchem auch die Wohnbereiche nordlich des Einkaufszentrums ,NeuerMarkt® enthalten
sind.

19.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Im beschleunigten Verfahren ist fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans nach § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Hs. 2 BauGB die Uberwachung (Monitoring) nach § 4c BauGB
nicht anzuwenden.
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20. Flachen und Kosten

20.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 67.400 m?. Diese setzt sich zusammen
aus:

o Baugebietsflachen (Nettobauland SO) ca. 27.000 m?

o Offentliche Verkehrsflachen ca. 35.300 m?
hiervon: StralRenverkehrsflache ca. 30.000 m?
hiervon: Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 2.900 m?
hiervon: Verkehrsgrin ca. 2.400 m?

o Offentliche Griinflache: Griinanlage ca. 4700 m?

e Flachen fur die Wasserwirtschaft ca. 400 m?

Die finanziellen Auswirkungen, die sich fur die Gemeinde aus den vorgesehenen Malinahmen
voraussichtlich ergeben, sind insbesondere die tberschlagig ermittelten ErschlieBungskosten
(ggf. auch Kosten fiur Ausgleichsmafhahmen) und Folgekosten fir Gemeinbedarfseinrichtun-
gen. Fir Kanalbau, Strallenbau, Altlastenbeseitigung, Tiefbrunnenstilllegung und Baufeldfrei-
machung sind die erforderlichen Mittel in den Haushalt der Stadt Neumarkt i.d.OPf. eingestellt
bzw. Uber Regelungen in dem stadtebaulichen Vertrag erfasst.

20.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres
Tor lI*

Im Rahmen der 1. (vereinfachten) Anderung wurden keine Anderungen an den Abgrenzungen
der Flachen vorgenommen. Die aufgeflhrten Zahlen behalten ihre Giltigkeit.
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20.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans zur 2. Anderung wurde angepasst. Die Gesamtfla-
che des Geltungsbereichs betragt nun ca. 52.333 m2. Diese setzt sich zusammen aus:

e Baugebietsflachen ca. 39.847 m?
hiervon: Sondergebiet ,Einkaufszentrum® ca. 27.166 m?
hiervon: Sondergebiet ,Parken und Verwaltung* ca. 5.063 m?
hiervon: Mischgebiete ca. 7.618 m?
e Offentliche Verkehrsflachen ca. 7.819 m?
hiervon: StralRenverkehrsflache ca. 6.508 m?
hiervon: Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 1.311 m?
e Offentliche Griinflache: Griinanlage ca. 4.586 m?
e Flachen fur die Wasserwirtschaft (Pilsach-Leitgraben) ca.81m?

20.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II*

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans umfasst nur einen kleinen Teil-
bereich des Bebauungsplans Nr. 54/3 ,Unteres Tor II*. Die Gesamtflache betragt ca.
10.564 m?, zusammengesetzt aus:

e Baugebietsflachen (SO ,Parken und Boardinghouse) ca. 5.063 m?

e Offentliche Verkehrsflachen ca. 5.080 m?
hiervon: StralRenverkehrsflache ca. 4.331 m?
hiervon: Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 249 m?
hiervon: Verkehrsgrin ca. 500 m?

o Offentliche Grinflache: Griinanlage ca. 340 m?

e Flachen fur die Wasserwirtschaft (Pilsach-Leitgraben) ca. 81 m?
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21. Rechtsgrundlagen

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

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV)Raumordnungsgesetz (ROG)

¢ Raumordnungsverordnung (RoV)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

¢ Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

e 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (16. BImSchV)

e Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)

o Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

e Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG)

e Bayerische Bauordnung (BayBO)

e Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen
Stellplatze (GaStellV)

¢ Baumschutzverordnung (BaumSchVO) der Stadt Neumarkt

e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

e Regionalplan Region Regensburg
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22. Verzeichnis der Gutachten

22.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,,Unteres Tor II*

o BBE Handelsberatung: Vertraglichkeitsanalyse zum Planvorhaben ,StadtQuartier Neuer-
Markt“ in Neumarkt i.d.OPf., Nirnberger Str./Dammstr., August 2010

o BBE Handelsberatung: Gutachterliche Stellungnahme zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen zum Planvorhaben ,Stadtquartier NeuerMarkt* in Neumarkt i.d.OPf., hier: Fest-
legung der Verkaufsflachenobergrenzen, Februar 2012

o R+T Topp Huber-Erler Hagedorn: Verkehrsuntersuchung Unteres Tor Neumarkt i.d.OPf.,
Oktober 2010

o R+T Topp Huber-Erler Hagedorn: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Unteres
Tor 11 Neumarkt i.d.OPf., Februar 2013

e R+T Topp Huber-Erler Hagedorn: Erforderliche Fahrradabstellplatze ,Neuer Markt®, Marz
2013

¢ R&H Umwelt GmbH: Orientierende Altlastenuntersuchung auf dem ehem. Gelande ,Park-
haus mit angeschlossenem Verbrauchermarkt® an der Dammstrafie in Neumarkt i.d.Opf.,
Juni 2007

e R&H Umwelt GmbH: Orientierende Altlastenuntersuchung auf dem ehem. Schlachthof-
Gelande an der Nirnberger/Dammstralie in Neumarkt i.d.Opf., Juni 2007

e R&H Umwelt GmbH: Kurzstellungnahme, Altlastensanierung Areal ,Unteres Tor*, April
2013

e Baugrundinstitut Dr.-Ing. Spotka und Partner GmbH: Bericht: Erstellung eines Grundwas-
sermodells, Beurteilung von dauerhaften Eingriffen in das Grundwasser, Marz 2013

¢ Wolfgang Sorge Ingenieurburo flir Bauphysik GmbH: Schallimmissionsschutz in der Bau-
leitplanung. Planungsstand: Februar 2013, Marz 2013

e Miller-BBM GmbH: Neubearbeitung des Schadstoffgutachtens fir den Planungsstand Ja-
nuar 2013, Marz 2013

e Dr. Karl-Heinz Prdsl Sachverstandigenbiro fir Grundwasser: Hydrogeologisches Gutach-
ten zum Bebauungsplan 054/1 Unteres Tor Il der Stadt Neumarkt, September 2013

22.2 1. (vereinfachte) Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/2 ,,Unteres
Tor II*

Im Rahmen des Verfahrens zur 1. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans ,Unteres
Tor 11“ war aufgrund der geringfiigigen Anderungen keine Erstellung von Fachgutachten erfor-
derlich.

22.3 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,,Unteres Tor II*

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ wurden folgende Fachgut-
achten und Studien erstellt:

e Buro fur Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider: Auswirkungsanalyse
zur geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums NeuerMarkt, Augsburg, September 2016

o DISTLER - Architekten + Ingenieure GmbH: Stadtquartier ,NeuerMarkt®, Verschattungs-
studie, Neumarkt i.d.OPf., August 2016

o Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG: Bericht 11236.12, Stadt
Neumarkt Bebauungsplan ,54/3 - 2. Anderung Unteres Tor I, Niirnberg, September 2016
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e Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG: Bericht 11236.11b, Stadt
Neumarkt Bebauungsplan ,54/3 - 2. Anderung Unteres Tor II*, Niirnberg, September 2016

e R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung Dr.-Ing Ralf Huber-Erler: Verkehrsuntersuchung Un-
teres Tor Neumarkt i.d.OPf., Darmstadt, September 2016

e Biro Genista: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ,Dr.-Grundler-Straf3e® - Stadt
Neumarkt, Juli-August 2016

e Miller-BBM GmbH: Auswirkungen auf die Luftschadstoffimmissionsprognosen des Schad-
stoffgutachtens fur den Planungsstand Januar 2013, Karlsruhe, Juli 2016

¢ R&H Umwelt GmbH: Bodensanierung und Baufeldfreimachung Areal ,Unteres Tor“. Bo-
denaushub zur Altlastensanierung und aushubbegleitendes Grundwassermonitoring im
Zuge des Umnutzungsvorhaben ,NeuerMarkt®, Nirnberg, 2014

22.4 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,Unteres Tor II*

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ wurden folgende Fachgut-
achten und Studien erstellt:

o brenner BERNARD - ingenieure: Aktualisierung der Abschatzung des Verkehrsaufkom-
mens und der Stellplatzganglinie, KéIn, 11.01.2019

e R+T Verkehrsplanung: Stellungnahme zu Anderungen von Planungen in der Dr.-Grundler-
Stralle, Darmstadt, 15.05.2019

e R+T Verkehrsplanung: Erganzungen zur Stellungnahme vom 15.05.2019, Darmstadt,
13.11.2019

e BBE Handelsberatung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Errichtung ei-
ner Backerei am Standort Dr.-Grundler-Stral3e in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., KéIn, Sep-
tember 2019

e Wolfgang Sorge Ingenieurblro fur Bauphysik GmbH & Co. KG: Mitteilung der Berech-
nungsergebnisse ,Neubau eines Parkhauses“ Bebauungsplan ,054/4 — 3. Anderung Un-
teres Tor II¥, Nurnberg, 12.11.2019

e Wolfgang Sorge Ingenieurbiro flr Bauphysik GmbH & Co. KG: Bericht 11236.15, Stadt
Neumarkt i.d.OPf. Bebauungsplan ,054/4 — 3. Anderung Unteres Tor II¥, Nirnberg,
29.11.2019

e Losch Landschaftsarchitektur: Sachstand artenschutzrechtliche Begehung, E-Mail vom
30.07.2019
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23. Anhang

23.1 Begleitplane

23.1.1 Bebauungsplan Nr. 54/1 ,Unteres Tor II“ und 1. (vereinfachte) Anderung, Be-
bauungsplan Nr. 54/2 ,Unteres Tor Il

e Bdgl Gierer Architekten GmbH: Perspektiven Nachbarschaft, Stand August 2014
o Bogl Gierer Architekten GmbH: Perspektiven Dammstralle und Nurnberger Stralle, Stand

Oktober 2014

e BPR Dr. Bernhard Schapertons & Partner Beraten | Planen | Realisieren: Lageplan, No-
vember 2012

e R+T Topp Huber-Erler Hagedorn: Integrierter Gesamtverkehrsplan — Neumarkt i.d.OPf.,
Februar 2013

e DISTLER - Architekten + Ingenieure GmbH: Grundrisse, Stand Januar 2013

e DISTLER - Architekten + Ingenieure GmbH: Dachaufsicht, Stand August 2014

e MOHLER + PARTNER, Stadt Neumarkt i.d.OPf.: Larmaktionsplanung Stadt Neumarkt in
der Oberpfalz, L&rmminderungsmaflnahmen fir Stralenverkehr nach 1. Stufe EU-Um-
gebungslarmrichtlinie, Februar 2009

23.1.2 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor II“

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor II“ werden keine weiteren Begleit-
plane den Planunterlagen beigefligt.

23.1.3 3. Anderung, Bebauungsplan Nr. 054/4 ,,Unteres Tor II“

Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Unteres Tor I werden keine weiteren Begleit-
plane den Planunterlagen beigefligt.

23.2 Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres
Tor II* zur 6ffentlichen AUSIEQUNG ........oooiiiiiiiii e 14

Abbildung 2: Umgrenzung des Geltungsbereichs zu erneuten (2.) 6ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor I1“................cc 15

Abbildung 3: Umgrenzung des Geltungsbereichs zur 2. Anderung, Bebauungsplan Nr. 54/3
SUNEEIES TOr 1% e 17

Abbildung 4: Umgrenzung des Geltungsbereichs zur 3. Anderung, Bebauungsplan Nr.
054/4 Unteres Tor 11 .. ..o e 18

Abbildung 5: Bayerisches Staatsministerium far Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
Technologie (2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, Anhang 2,
Strukturkarte (Ausschnitt) (violetter Kreis: Oberzentrum, violette Flache:
verdichteter Raum, gelbe Flache: allgemeiner Iandlicher Raum) ................... 20
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Abbildung 6: Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2008): Bereich ,Unteres Tor" im
Flachennutzungsplan vor der Anderung mit Abgrenzung des
ANdErungsbereiChS...........cviuviueieceeeeee ettt 24

Abbildung 7: Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2013): Bereich ,Unteres Tor" im
Flachennutzungsplan nach der Anderung mit Abgrenzung des
ANderungsberEiCNS..............oieiiee et 25

Abbildung 8: Stadt Neumarkt i.d.OPf. (2013): Bereich ,Unteres Tor und westlich
Schwarzachweg® im Flachennutzungsplan vor der Anderung mit Abgrenzung
des Anderungsbereichs (denkungsgleich mit dem Geltungsbereich des
BebaUUNGSPIANS).....eiiiiiiiiiiiiiiiieee e 26

Abbildung 9: Stadt Neumarkt i.d.OPf.: Bereich ,Unteres Tor, westlich Schwarzachweg und
Dr.-Grundler-StralRe* im Flachennutzungsplan mit geplanter Darstellung der
Anderung (Entwurf) mit Abgrenzung des Anderungsbereichs........................ 27

Abbildung 10: Stadt Neumarkt i.d.OPf.: Bereich ,Unteres Tor, westlich Schwarzachweg und
Dr.-Grundler-StralRe* im Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des
Geltungsbereichs der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 054/4 ,Unteres

TOr Ll 28
Abbildung 11: Geltungsbereiche von anderen Bebauungsplanen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 54/1 ,Unteres Tor I ..., 30
Abbildung 12: Schwarzplan mit Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
NI 5471 JUNEres Tor L ... e 38
Abbildung 13: Gebaudekomplex ,NeuerMarkt“ Ecke NiUrnberger Stralle / Dammstralde,
QuUElIE: ASHP, JAN. 20716 ... 39
Abbildung 14: Gebaudekomplex ,NeuerMarkt* an der Dammstrafde .............cccceeeeevrrrnnnnnn. 39

Abbildung 15: Schwarzplan mit Umgrenzung des Geltungsbereichs der 2. Anderung,
Bebauungsplan Nr. 54/3 ,Unteres Tor 1 ... 40

Abbildung 16: Darstellung der Immissionsorte (Quelle: Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fur
Bauphysik GmbH, OKtober 2013) .........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiieeeeeeeeeeeeneeeeeenenees 61

Abbildung 17: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, Quelle: BBE Handelsberatung
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24. Parkraum ,,NeuerMarkt" — Stellplatzganglinie
(Beschluss vom 31.01.2013)

Auszug aus dem Gutachten ,Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Unteres Tor 11“ Neu-
markt i.d.OPf.“, Februar 2013 (R+T Topp Huber-Erler Hagedorn)
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hier: Kapitel 6 - Parkraum ,Neuer Markt*

6. Parkraum ,Neuer Markt*
Vorgehensweise und Grundlagen

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die gesamte, durch das neue
Zentrum erzeugte Parkraumnachfrage in den zugehérigen Tiefgaragen ab-
zudecken ist.

Der Stellplatzbedarf errechnet sich aus dem erzeugten taglichen Ver-
kehrsaufkommen der einzelnen Nutzungen (siehe Anlagen 1A und 1B) und
den nutzerspezifischen Tagesganglinien' fir den Ziel- und Quellverkehr. Die
Tagesganglinien sind den Richtlinien der FGSV? entnommen und z. T. durch
eigene Erfahrungswerte erganzt. Anhand der Tagesganglinien wird das je-
weilige Verkehrsaufkommen der Nutzungen lber den Tag (nach Stunden-
gruppen) verteilt. Aus der Uberlagerung aller Ganglinien und der Differenz-
bildung aus einfahrendem und ausfahrendem Verkehr (Ziel- und Quellver-
kehr) kann der Stellplatzbedarf (Stellplatzbelegung) zu jeder Tagesstunde
abgelesen werden.

Diese Vorgehensweise ermdglicht es, den erforderlichen Parkraum auf das
tatsachlich zu erwartende Verkehrsautfkommen abzustimmen und damit auf
ein sinnvolles MaB zu begrenzen.

Im Kfz-Verkehrsaufkommen, das der Ermittlung der Parkraumnachfrage zu-
grunde gelegt wird, darf der abmindernde Mithahmeeffekt (siehe dazu Kapi-
tel 5.2) nicht einbezogen werden. Durch den Mitnahmeeffekt berlicksichtigte
Kfz-Fahrten bewirken zwar keine Belastungszunahme im StraBennetz, da
sie ja schon vor der Realisierung des neuen Zentrums durchgefiihrt wurden.
Die Unterbrechung der Fahrt bedeutet aber dennoch einen Parkvorgang in
der Tiefgarage.

In der Summe sind 561 Stellplatze im ,Neuen Markt“ vorgesehen, wovon
sich 412 Stellplatze in Tiefgarage 1 (Schwarzachweg) und 149 Stellplatze in
Tiefgarage 2 (DammstraBe) befinden. Die im folgenden Text genannten
Auslastungsgrade beziehen sich jeweils auf diese Werte.

Jede Nutzung hat eine fir sie typische tageszeitliche Verteilung des durch sie erzeugten Verkehrs, sowohl fur
den Zielverkehr als auch fir den Quellverkehr.

Die Ermittlung des Stellplatzbedarfs auf der Grundlage von Tagesganglinien wurde am 31.01.2013 im Stadtrat
der Stadt Neumarkt beschlossen.

Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen
Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen
Ausgabe 2006
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Stellplatzbedarf an Werktagen

Der Stellplatzbedarf fiir Werktage® ist in den Anlagen 5A und 5B ermittelt
und dargestellt. Die beiden Tiefgaragen sind werktags in der Zeit zwischen
06.00 Uhr und 22.00 Uhr getrennt, d. h. den Tiefgaragen werden wahrend
dieser Zeit folgende Nutzergruppen®* zugeordnet (sieche dazu auch Tabelle 1
in Kapitel 4.1):

Tiefgarage 1 -
Schwarzachweg: - alle Kunden und Besucher
- Beschaftige der Arztpraxen
- 70 % der Beschaftigten Dienstleistung®

Tiefgarage 2 -
DammstraBe: - alle Beschaftigte
(auBer den in Tiefgarage 1 parkenden)

Die resultierenden Belegungsdiagramme sind jeweils auf Seite 0 der o. g.
Anlagen dargestellt. Demnach ergibt sich far die 6ffentliche Tiefgarage 1
eine maximale werktagliche Auslastung des Parkraums von 63 %. Die Tief-
garage 2 ist werktags mit 86 % annahernd voll ausgelastet.

In der Nachtzeit zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr ist nur die Ein- und Aus-
fahrt an der DammstraBBe in Betrieb. Zu diesem Zweck wird die Verbindung
zwischen den beiden Garagen innerhalb des Gebaudes frei gegeben.

Stellplatzbedarf am Samstag

Das Kfz-Verkehrsautkommen des ,Neuen Markis“, das der Parkraumnach-
frage am Samstag zugrunde gelegt wird, ist in Anlage 2C dargestellt und
liegt in der Summe um rund 10 % héher als am Werktag. Dabei wird fir Ein-
zelhandel und Gastronomie ein 35 % héheres Verkehrsaufkommen als an
einem Werktag angesetzt. Dagegen sind Blros und Arztpraxen geschlossen
und von den Dienstleistungsbetrieben haben nur rund 30 % gedffnet.

Um die starkere Parkraumnachfrage am Samstag abdecken zu kdnnen,
werden die beiden Tiefgaragen ganztagig miteinander verbunden. Allen

8 Als Werktage werden die Wochentage Montag bis Freitag definiert.

Far das Multiplex-Kino wird hier der Betrieb am Freitag (Anlage 2B) zugrunde gelegt. Fir die tbrigen Nutzun-
gen gilt der in Anlage 2A ermittelte werktagliche Durchschnittswert.

Die Aufteilung der Nutzergruppen zu den Tiefgaragen erfolgt nach dem Konzept des Investors und wurde mit
den Beteiligten (Stadt Neumarkt, Fachplaner) abgestimmt.

Es handelt sich dabei um Beschaftigte der Dienstleistungsbetriebe, die am Samstag geschlossen sind.

Seite 2
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Nutzern stehen beide Tiefgaragen zur Verfliigung. Die Zufahrt bleibt jedoch
wie auch werktags getrennt, d. h. Kunden und Besucher kénnen nur Uber
den Schwarzachweg in die Garagen einfahren, wobei aber auch Uber die
DammstraBe ausgefahren werden kann. In der Nachtzeit zwischen
22.00 Uhr und 06.00 Uhr ist die Ein- und Ausfahrt am Schwarzachweg ge-
schlossen. Alle Fahrzeuge mussen wéahrend dieser Zeit die Ein- und Aus-
fahrt an der DammstraBe benutzen (siehe dazu auch Tabelle 2 in Kapi-
tel 4.2).

Der Stellplatzbedarf fir Samstage ist in Anlage 6 ermittelt und dargestellt.
Die Seite 0 der Anlage zeigt das Belegungsdiagramm der Tiefgaragen.
Demnach ist der Parkraum wahrend der Spitzenzeit, die samstags zwischen
14.00 Uhr und 15.00 Uhr auftritt, mit 506 Fahrzeugen belegt, was einer Aus-
lastung von rund 90 % entspricht.

Nachzuweisende Stellplatze

Die Anzahl der auf dem Grundstlick nachzuweisenden Stellplatze orientiert
sich am maximal auftretenden Stellplatzbedarf, der am Samstag zu ver-
zeichnen ist. Darlber hinaus ist eine Reserve von 5 % bzw. 10 % des maxi-
malen Bedarfs zusatzlich zu berlcksichtigen. Hiermit soll zum einen eine
entsprechende Qualitat des Verkehrsablaufs fir den Parksuchverkehr inner-
halb der Garagen gewéahrleist werden. Zum anderen ist haufig ein Teil der
angebotenen Stellplatze durch unsauberes Parken nicht nutzbar.

Auf der Grundlage eines Stadtratsbeschlusses vom 31.01.2013 qilt fir den
Umgang mit der Stellplatzreserve die folgende Vorgehensweise:

10 % Reserve bei Einrichtung eines herkémmlichen Signalisierungssys-
tems an den Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen,

5 % Reserve bei Einrichtung einer Einzelplatz-Belegungsanzeige.

Unter Berlicksichtigung dieser vorgegebenen Stellplatzreserve sind insge-
samt mindestens 557 bzw. 531 Stellplatze in den Tiefgaragen nachzuwei-
sen. Die in der Planung vorgesehenen 561 Stellplatze erfiillen demnach die-
se Bedingung.

Seite 3
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Anlage 1A

Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor lI" - Neumarkt i.d.OPf.

Parameter der Verkehrserzeugung (Handel, Dienstleistung) - Zentrum "Neuer Markt"

Parameter der Verkehrserzeugung - "Neuer Markt"

Grundlagen: FGSV / Dr. Bosserhoff Gewahlte Mittelwerte Tabelle 1 - Einzelhandel und Dienstleistung
Maximal VKF: Einzelhandel Einzelhandel Einzelhandel Einzelhandel Einzelhandel | Dienstleistung | Dienstleistung | Dienstleistung | Dienstleistung
- Gesamtsumme groBflachig groBflachig groBflachig klein-/mittelflachig klein-/mittelflachig
- nach Branchen Verbauchermarkt Elektro(nik) Bekleidung Schuhe Shops Gastronomie Biiro gemischt Arztpraxen
Bezug: GF / VKF Bezug: GF / VKF Bezug: GF / VKF Bezug: GF / VKF Bezug: GF / VKF Bezug: GF Bezug: GF Bezug: GF Bezug: GF
FLACHEN - maximal nach B-Plan
Verkaufsflache (VKF) m? 3.800 2.700 3.600 600 3.750
FLACHEN - Grundlage Verkehr
Geschossflache (GF) m? 3.830 2.720 3.640 610 3.750 1.054 2.190 2177 1.368
Verkaufsflache (VKF) m? 3.450 2.450 3.275 550 3.375
Offnung am Samstag % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 0% 30% 0%
BESCHAFTIGTE
Flache pro Beschéftiger(m) 1B.pro...m* GF 85 85 85 35 35 60 35 37,5 37,5
Anzahl Wege pro Beschaft. 25 2,5 25 2,5 25 2,5 25 2,5 25
Anwesenheit % 60% 60% 60% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Pkw-Besetzung pro PKW 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1
Anteil im MIV % 67% 67% 67% 67% 67% 67% 67% 67% 67%
KUNDEN / BESUCHER
Anz. Kunden / Besucher pro m? VKF 0,5 0,45 0,2 0,325 0,5
Anzahl Wege pro Kunde / Bes. 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Anzahl Kundenwege pro Beschéft. 45 0,75 20 50
Pkw-Besetzung pro PKW 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,6 11 1,2 1,2
Anteil im MIV % 67% 67% 67% 67% 67% 20% 67% 67% 30%
MINDERNDE EFFEKTE
Verbund % 20% 20% 20% 20% 20% 35% 0% 20% 20%
Konkurrenz % 22,5% 22,5% 22,5% 22,5% 22,5% 30% 0,0% 22,5% 22,5%
Mitnahme % 20% 20% 20% 20% 20% 20% 0% 20% 0%
LKW-VERKEHR
Anzahl Fahrten pro 100m? VKF 0,8 0,95 0,5 0,5 0,5
Anzahl Fahrten pro 100m* GF
Anzahl Fahrten pro Beschéft. 0,8 0,1 0,1 0,2
Verbundeffekt % 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%
Anlage 01A - Parameter Verkehrserzeugung - Ubersicht.xls Seite 1 von 3
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Anlage 1A

Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor II" - Neumarkt i.d.OPf.

Parameter der Verkehrserzeugung (Wohnen, Hotel) - Zentrum "Neuer Markt"

Parameter der Verkehrserzeugung - "Neuer Markt

Grundlagen: FGSV / Dr. Bosserhoff

Tabelle 2

Wohnen

Bezug: GF / WE

FLACHEN - maximal nach B-Plan

Wohnflache m? 0
FLACHEN - Grundlage Verkehr

Geschossflache (GF) m? 0
BEWOHNER

Flache WE m® GF 0
Flache Bewohner m? pro Bewohner 40
Wege pro Bewohner 4,6
Anteil Mobile % 88%
Anteil im MIV (Selbstfahrer) % 55%
Fahrten Bereich Unteres Tor % 80%
KUNDEN / BESUCHER

Anzahl Kfz-Fahrten (Bezug Bewohnerwege) 5%
LKW-VERKEHR

Anzahl Fahrten pro Bewohner 0,1

Verbundeffekt %

Anlage 01A - Parameter Verkehrserzeugung - Ubersicht.xls

Gewahlte Mittelwerte

Tabelle 3

Hotel

Bezug: GF / Betten

FLACHEN - maximal nach B-Plan

Geschossflache (GF) m

FLACHEN - Grundlage Verkehr

Geschossflache (GF) m? 6.000
Offnung am Samstag % 100%
BESCHAFTIGTE

Flache pro Beschaftiger(m) 1B.pro.. m* GF 75
Anzahl Wege pro Beschéft. 2,5
Anwesenheit % 60%
Pkw-Besetzung pro PKW 1,1
Anteil im MIV % 67%
HOTELGASTE

Grundflache pro Bett (rd.) m? GF 30
Anzahl Betten 200
Belegungsgrad Géste pro Bett 0,6
Wege der Gaste pro Gast 4*
Pkw-Besetzung pro PKW 1,3
Anteil im MIV % 40%
LKW-VERKEHR

Anzahl Fahrten pro Beschéft. 0,5
Verbundeffekt % 30%

* einschl. An- und Abreise

Seite 2 von 3
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Anlage 1A

Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor II" - Neumarkt i.d.OPf.

To
Hupb%r-Er\er
Hagedorn

Parameter der Verkehrserzeugung (Kino) - Zentrum "Neuer Markt"

Parameter der Verkehrserzeugung - Kino "Neuer Markt"

Grundlagen:
FGSV
HSVV

Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen
Hessische StraBen- und Verkehrsverwaltung / Dr. D. Bosserhoff
und Angaben des potenziellen Kinobetreibers

Freizeitnutzung

Kino
GRUNDLAGEN
Grundflache (GF) m? 4.220
Anzahl der Sitzplatze St. 866
Betriebszeit taglich
BESCHAFTIGTE
Flache pro Beschéftiger(m) 1B. pro 100 m* BGF 120
Anzahl Wege pro Beschaft. 2,1
Anwesenheit % 60%
Pkw-Besetzung pro PKW 1,1
Anteil im MIV % 67%
BESUCHER siehe Anlage 1B
Die Anzahl der taglichen Kinobesucher orientiert sich
grundsatzlich an den Vorgaben des potenziellen Kinobetreibers.
Dabei wird jedoch eine Abminderung des Besucherpotenzials
durch die 3 bestehenden kleinen Kinos nicht angesetzt
("sichere Seite" der Annahmen).
Anzahl Wege pro Besucher 2,0
Pkw-Besetzung abends Pers. pro PKW 2,15
nachmittags Pers. pro PKW 3,00
Anteil im MIV % 67%
MINDERNDE EFFEKTE
Verbund % 20%
Konkurrenz % 0%
Mitnahme samstags % 15%
werktags % 17,5%
LKW-VERKEHR
Anzahl Fahrten pro Beschift. 0,4
(orientiert an Nutzung Freizeit / Hotels)
Verbundeffekt % 50%

Anlage 01A - Parameter Verkehrserzeugung - Ubersicht.xls  Seite 3 von 3
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Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor II'" - Neumarkt i.d.OPf.
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Kinobesucher pro Tag - Zentrum "Neuer Markt"

Besucheranzahl Multiplex-Kino
far alle Wochentage und Vorstellungen

Anteile der | Anteile der
Gesamtzahl der Sitzplatze 866 Vorstellungen Tage
Anz. Besucher
Montag 301 8,33%
Vorstellung 1 14:30 16:30 60 20,0%
Vorstellung 2 17:30 19:30 60 20,0%
Vorstellung 3 20:00 22:00 181 60,0%
Dienstag 301 8,33%
Vorstellung 1 14:30 16:30 60 20,0%
Vorstellung 2 17:30 19:30 60 20,0%
Vorstellung 3 20:00 22:00 181 60,0%
Mittwoch 301 8,33%
Vorstellung 1 14:30 16:30 45 14,8%
Vorstellung 2 17:30 19:30 46 15,2%
Vorstellung 3 20:00 22:00 211 70,0%
Donnerstag 271 7,50%
Vorstellung 1 14:30 16:30 54 20,0%
Vorstellung 2 17:30 19:30 54 20,0%
Vorstellung 3 20:00 22:00 163 60,0%
Freitag 812 22,50%
Vorstellung 1 14:30 16:30 81 9,9%
Vorstellung 2 17:30 19:30 81 9,9%
Vorstellung 3 20:00 22:00 575 70,8%
Vorstellung 4 22:30 0:30 76 9,3%
Samstag 1.083 30,00%
Vorstellung 1 14:30 16:30 162 15,0%
Vorstellung 2 17:30 19:30 162 15,0%
Vorstellung 3 20:00 22:00 650 60,0%
Vorstellung 4 22:30 0:30 108 10,0%
Sonntag 542 15,00%
Vorstellung 1 14:30 16:30 217 40,0%
Vorstellung 2 17:30 19:30 135 24,9%
Vorstellung 3 20:00 22:00 190 35,1%
SUMME 3.610 100%

Grundlagen: Betriebskonzept des potenziellen Betreibers
und eigene Uberlegungen (Verteilung samstags)

Anlage 01B - Besucher Kino - 01-2013.xls Seite 1 von 1 04.02.2013



Stellplatze

Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan "Unteres Tor II" - Neumarkt i.d.OPf. —
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Anlage 5A

Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor lI" - Neumarkt i.d.OPf.
Belegung Tiefgarage 1 - SCHWARZACHWEG

WERKTAG

Belegung Tiefgarage 1 -

bis 1:00 2:00 3:00

Zielverkehr 0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
0 0 0
Quellverkehr 0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
0 0 0
Belegung 0 0 0

Belegung Tiefgarage 1 -

bis 1:00 2:00 3:00

Zielverkehr 0,1% 0,0% 0,0%
0 0 0
0 0 0
Quellverkehr 0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
0 0 0
Belegung 0 0 0

Anlage 05A - Parken TG1 - Werktag.xls

EINKAUFS- UND BESORGUNGSVERKEHR
3.460 Kfz/24 Std.

Verkehrsaufkommen, gesamt

davon Zielverkehr
Quellverkehr

4:00 5:00 6:00 7:00 8:00
0,0% 00% 0,0% 0,0% 2,7%

0 0 0 0 47
0 0 0 0 47
0,0% 00% 00% 0,0% 0,0%
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 47

9:00
5,1%
87

134

3,5%
61

-61
74

1.730 Kfz/24 Std.
1.730 Kfz/24 Std.

10:00
8,7%
150

284

5,4%
93

-154
130

11:00
8,8%
151

435

7,6%
131

-285
150

12:00
7,4%
127

562

8,6%
149

-434
128

BESUCHER- UND PATIENTENVERKEHR
288 Kfz/24 Std.

144 Kfz/24 Std.
144 Kfz/24 Std.

Verkehrsaufkommen, gesamt

davon Zielverkehr
Quellverkehr

4:00 5:00 6:00 7:00 8:00

00% 03% 15% 3,0% 80%
0 0 2 4 12
0 1 3 7 19
00% 00% 1,0% 1,8% 4,8%
0 0 1 3 7
0 0 -1 4 11
0 1 1 3 8

9:00
10,4%

10:00
8,8%
13

46

8,3%
12

-32
14

11:00 12:00
10,3%  9,9%
15 14

61 75
9,0% 10,3%
13 15
-45 -60
16 15
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13:00
6,8%
117

679

8,7%
151

-585
94

13:00
7,0%
10

85

8,8%
13

-72
13

berlcksichtigte Nutzungen:

14:00
5,0%
86

765

5,9%
102

-687
78

15:00
6,1%
105

869

6,0%
104

-791
79

Einzelhandel
Gastronomie
Dienstleistung

16:00
7,0%
120

990

5,9%
102

-893
97

17:00
9,7%
167

1157

8,4%
145

-1038
119

berlcksichtigte Nutzungen:

14:00
6,5%

95

7,8%
11

-84
11

Biro

Arztpraxen
15:00 16:00
6,0% 7,8%
9 11
103 114
56% 7,0%
8 10
92  -102
12 13

17:00
6,8%
10

124

8,8%
13

114
10

18:00
12,0%
208

1364

10,6%
183

-1221
143

18:00
5,0%

131

7,0%
10

-124

WERKTAG

Grundlage:

Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens
von Gebietstypen, FGSV 2006
groBflachiger Einzelhandel, Ladenschluss 20 Uhr

19:00
14,1%
244

1608

13,6%
235

-1457
151

20:00
71%
122

1730

12,6%
218

-1675
55

21:00
0,0%
0

1730

3,2%
55

-1730
0

22:00
0,0%
0

1730

0,0%
0

-1730
0

23:00 0:00| Summe
0,0%  0,0%| 100,0%
0 ol 1.730
1730 1730
0,0%  0,0%| 100,0%
0 ol 1.730
-1730 -1730
0 0
WERKTAG
Grundlage:

Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens
von Gebietstypen, FGSV 2006
Ganglinie fir Wirtschaftsverkehr

19:00
3,8%

137
5,3%

-132

20:00
3,3%
5

141

3,8%
5

-137
4

21:00
1,5%
2

143

1,8%
3

-140
4

22:00
0,3%
0

144

1,0%
1

-141
3

23:00
0,2%
0

144

1,3%
2

-143
1

0:00f Summe
0,0%| 100,0%
0 144

144
0,7%| 100,0%
1 144

-144

0
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Anlage 5A
Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor lI" - Neumarkt i.d.OPf.
Belegung Tiefgarage 1 - SCHWARZACHWEG

WERKTAG

Belegung Tiefgarage 1

bis 1:00

Zielverkehr 0,3%
0

0

Quellverkehr 0,0%
Nachtbelegung 0
50 50
Belegung 50

2:00

0,2%

0,0%

50
50

3:00

0,0%

0,0%

50
50

Belegung Tiefgarage 1

bis 1:00

Zielverkehr 0,0%
0

0

Quellverkehr 10,0%
Nachtbelegung 19
19 0
Belegung 0

- HOTELGASTE

4:00

0,0%

0,3%

50
50

- BESUCHER KINO

Verkehrsaufkommen, gesamt

Anlage 05A - Parken TG1 - Werktag.xls

Verkehrsaufkommen, gesamt

5:00

0,0%

1,0%

49
49

davon Zielverkehr
Quellverkehr

6:00
0,3%
0

1

4,5%
3

46
46

7:00
0,9%
1

1

15,0%
11

35
36

8:00
2,0%
1

3

14,0%
10

24
27

davon Zielverkehr
Quellverkehr

6:00
0,0%
0

0

0,0%
0

0
0

7:00
0,0%
0

0

0,0%
0

0
0

8:00
0,0%

0,0%
0

0
0

9:00

2,5%

8,0%

18
23

148 Kfz/24 Std.

74 Kfz/24 Std.
74 Kfz/24 Std.

10:00

2,8%

5,3%

14
21

11:00 12:00
3,5% 53%
3 4

9 13
4,3%  3,0%
3 2

11 9

20 22

383 Kfz/24 Std.
192 Kfz/24 Std.

192 Kfz/24 Std.

10:00
0,0%
0

0

0,0%
0

0
0

11:00 12:00
0,0%  0,0%

0 0

0 0
0,0%  0,0%

0 0

0 0

0 0

Seite 2 von 4

13:00
7,5%

19
3,5%

25

berlcksichtigte Nutzungen:

14:00
7,0%

24
5,5%

26

Hotel

15:00
4,3%

27
6,0%

25

16:00
6,5%
5

32

4,8%
4

-6
26

17:00
14,0%
10

42
6,0%

-10
32

berlcksichtigte Nutzungen:

14:00
5,0%
10

10
0,0%

Kino

15:00
5,0%
10

19
0,0%

19

16:00
0,0%

19
0,0%

19

17:00
5,0%
10

29

5,0%
10

-10
19

18:00
13,8%
10

52

7,5%
6

-15
37

18:00
5,0%
10

38

5,0%
10

-19
19

19:00
10,4%

60
4,5%

-19
41

19:00
20,0%
38

77
0,0%

-19
57

20:00
6,0%

64
4,3%

-22
42

20:00
35,0%
67

144

10,0%
19

-39
105

21:00
3,8%

67
2,0%

-23
a4

22:00
3,5%
3

70

0,5%
0

-24
46

WERKTAG

Grundlage:
Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens
von Gebietstypen, FGSV 2006

Ganglinie fir Einwohner

23:00 0:00/ Summe

3,8%  2,0%| 100,0%
3 1 74
73 74

0,3%  0,0%| 100,0%
0 0 74
24 24

49 50
WERKTAG
Grundlage:

Beginn / Ende Kinovorstellungen
(eigene Ermittlungen)

21:00
15,0%
29

173

5,0%
10

-48
125

22:00
10,0%
19

192

10,0%
19

-67
125

23:00
0,0%
0

192

50,0%
96

-163
29

0:00) Summe
0,0%| 100,0%
0 192

192
5,0%| 100,0%
10 192

-173

19

04.02.2013
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Anlage 5A
Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor lI" - Neumarkt i.d.OPf.
Belegung Tiefgarage 1 - SCHWARZACHWEG

WERKTAG

Belegung Tiefgarage 1 -

bis 1:00 2:00 3:00

Zielverkehr 0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
0 0 0
Quellverkehr 0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
0 0 0
Belegung 0 0 0

Anlage 05A - Parken TG1 - Werktag.xls

Beschaftigtenverkehr

4:00
0,0%

0,0%
0

0

Verkehrsaufkommen, gesamt

5:00
1,0%

0,0%
0

0

davon Zielverkehr
Quellverkehr

7:00
22,2%
11

15

2,0%
1

-2
13

8:00
28,7%
14

29
4,5%

26

9:00
8,8%

34
5,3%

27

99 Kfz/24 Std.
50 Kfz/24 Std.

50 Kfz/24 Std.

10:00
1,8%

35
3,5%

26

11:00 12:00

1,0% 0,5%

1 0

35 35

3,3% 2,5%

2 1

-10 -1

25 24
Seite 3 von 4

13:00
5,2%

38
13,0%

-18
20

14:00
13,4%

15:00
5,4%

16:00
1,8%

berlcksichtigte Nutzungen:
Beschéftigte der Arztpraxen

Beschaftigte der Dienstleister (70 %)

17:00
1,3%

18:00
1,0%

19:00
0,3%

20:00
0,4%

21:00
0,0%

WERKTAG

Grundlage: EAR 91

22:00
0,7%

23:00
0,0%

50
1,5%

-50

0:00f Summe
0,0%| 100,0%
0 50
50
0,5%| 100,0%
0 50
-50
0
04.02.2013
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Anlage 5A
Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor lI" - Neumarkt i.d.OPf.
Belegung Tiefgarage 1 - SCHWARZACHWEG

WERKTAG
Belegung Tiefgarage 1 - ALLE NUTZERGRUPPEN WERKTAG
Anz. Stellplatze, gesamt: 412 Verkehrsaufkommen, gesamt 4.378 Kfz/24 Std.
dargestellt im Diagramm davon Zielverkehr 2.189 Kfz/24 Std.
Quellverkehr 2.189 Kfz/24 Std.
Grundlagen: s. o.
bis 1:00 2:00 3:00 4:00 5:00 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 18:00 19:00 20:00 21:00 22:00 23:00 0:00f Summe
Zielverkehr 0,0% 00% 00% 00% 00% 03% 07% 34% 50% 75% 77% 66% 62% 53% 59% 63% 90% 107% 135% 91% 15% 10% 0,1% 0,1%| 100,0%
o o o o 1 el lT46 74 0o 165 | i6s 146 185 116 120 187 | ie7 285 206 198 84 28 3 1| 2190
0 0 0 0 1 7 23 97 206 371 540 686 821 937 1066 1203 1400 1635 1931 2129 2163 2186 2189 2190
Quellverkehr 09% 00% 00% 00% 00% 02% 07% 09% 36% 51% 68% 76% 79% 56% 54% 54% 81% 98% 114% 11,3% 32% 10% 45% 05%| 100,0%
Nachtbelegung 19 o o o 1 s NONEE 0 11| 2190
69 50 50 50 50 49 44 29 10 69 -180 -329 -496 -668 -791  -911 -1030 -1208 -1423 -1673 -1920 -1990 -2011 -2110 -2121
Belegung 50 50 50 50 50 51 52 107 137 191 211 190 152 146 155 173 193 212 258 209 173 174 78 69
Auslastung: 12% 12% 12% 12% 12% 12% 13% 26% 33% 46% 51% 46% 37% 35% 38% 42% 47% 51% 51% 42% 42% 19% 17%

12 Pkw

Ausfahrend zwischen 22.00 und 06.00 Uhr
135 Pkw

Anlage 05A - Parken TG1 - Werktag.xls

Einfahrend zwischen 22.00 und 06.00 Uhr _
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Stellplatze

160

140

120

100

80

60

40

20

Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan "Unteres Tor II" - Neumarkt i.d.OPf. —

149 Stellplatze

I Zielverkehr

I Quellverkehr

—&— Belegung
Stellplatzangebot

1:00 2:00 3:00 4:00 5:00 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 18:00 19:00 20:00 21:00 22:00 23:00 0:00
Uhrzeit (bis ... Uhr)

Stellplatzbedarf Werktag
Belegung Tiefgarage 2
(DammstraBe)

Anlage

5B
Seite 0

Hu ler
Hal n

Stand: 01.02.2013

abejuy

1
o
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Anlage 5B
Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor lI" - Neumarkt i.d.OPf.
Belegung Tiefgarage 2 - DAMMSTRASSE

WERKTAG
Belegung Tiefgarage 2 - Beschaftigtenverkehr (Kino) WERKTAG
Verkehrsaufkommen, gesamt 27 Kifz/24 Std. Nutzung Kino Grundlage:
davon Zielverkehr 13 Kfz/24 Std. Beginn / Ende Kinovorstellungen
Quellverkehr 13 Kfz/24 Std. (eigene Ermittlungen)
bis 1:00 2:00 3:00 4:00 5:00 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 18:00 19:00 20:00 21:00 22:00 23:00  0:00| Summe
Zielverkehr 0,0% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 10,0% 200% 500% 00% 00% 10,0% 00% 100% 00% 00% 00% 00% 0,0%| 100,0%
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 3 7 0 0 1 0 1 0 0 0 0 0 13
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 4 10 10 10 12 12 13 13 13 13 13 13
Quellverkehr 30,0% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 100% 00% 00% 00% 00% 20,0% 200% 20,0% 0,0%| 100,0%
Nachtbelegung 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 3 3 3 0 13
4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1 -1 -1 -1 -1 -4 -6 -9 -9
Belegung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 4 11 11 9 11 11 12 12 9 7 4 4
Belegung Tiefgarage 2 - Beschaftigtenverkehr (ohne Kino) WERKTAG
Verkehrsaufkommen, gesamt 471 Kfz/24 Std. alle Nutzungen, auBer:
davon Zielverkehr 235 Kfz/24 Std. Beschaftigte des Kinos, der Arztpraxen und der
Quellverkehr 235 Kfz/24 Std. Dienstleister (70 %) Grundlage: EAR 91

Ganglinien Beschaftigte

bis 1:00 2:00 3:00

Zielverkehr 0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
0 0 0
Quellverkehr 0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
0 0 0
Belegung 0 0 0

Anlage 05B - Parken TG2 - Werktag.xls

4:00 5:00 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 18:00 19:00 20:00 21:00 22:00 23:00 0:00f Summe
0,0% 1,0% 6,8% 222% 287% 88% 18% 10% 05% 52% 134% 54% 18% 13% 1,0% 03% 04% 0,0% 0,7% 0,0% 0,0%| 100,0%

0 2 16 52 67 21 4 2 1 12 31 13 4 3 2 1 1 0 2 0 0 235
0 2 18 70 138 158 163 165 166 178 210 222 227 229 232 232 233 233 235 235 235
0,0% 00% 1,0% 20% 45% 53% 35% 33% 25% 13,0% 118% 6,0% 70% 11,8% 13,8% 7,0% 25% 20% 13% 15% 0,5%| 100,0%
0 0 2 5 11 12 8 8 6 31 28 14 16 28 32 16 6 5 3 4 1 235
0 0 -2 -7 -18 -30 -38 -46 -52 -82 -110 -124 -140 -168 -200 -217 -223 -227 -230 -234 -235
0 2 16 63 120 128 124 119 114 96 100 98 86 61 31 16 " 6 5 1 0
Seite 1 von 2 04.02.2013
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Anlage 5B
Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor II" - Neumarkt i.d.OPf.
Belegung Tiefgarage 2 - DAMMSTRASSE

WERKTAG
Belegung Tiefgarage 2 - Beschaftigtenverkehr (alle Nutzungen) WERKTAG
Anz. Stellplatze, gesamt: 149 Verkehrsaufkommen, gesamt 497 Kfz/24 Std. alle Nutzungen berticksichtigt
dargestellt im Diagramm davon Zielverkehr 249 Kfz/24 Std. (auBer Beschaftigte der Arztpraxen und der
Quellverkehr 249 Kfz/24 Std. Dienstleister 70 %) Grundlage: EAR 91

bis 1:00 2:00 3:00

Zielverkehr 0,0% 0,04 0,0%

0 0 0

0 0 0
Quellverkehr 0,0% 0,04 0,0%
Nachtbelegung 4 0 0
4 0 0 0
Belegung 0 0 0
Auslastung: 0% 0% 0%

(und eigene Ermittlungen)

4:00 5:00 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 18:00 19:00 20:00 21:00 22:00 23:00 0:00f Summe
0,0% 10% 6,8% 222% 287% 88% 18% 10% 05% 52% 134% 54% 18% 13% 10% 03% 04% 00% 07% 0,0% 0,0%| 100,0%
o 2 1e[lB2e7 2l a2l 2 s e e e e 22 o o) 249

0 2 18 70 138 158 163 165 167 182 220 233 237 241 244 245 246 246 248 248 248

00% 00% 10% 20% 45% 53% 35% 33% 25% 13,0% 11,8% 60% 7,0% 11,8% 138% 7,0% 25% 20% 1,3% 15% 0,5%| 100,0%
o o 2 5 1 12 8 8 6 8 28 14 18 28 %@ 6 6 7 6 & 1 249

0 0 -2 -7 -18 -30 -38 -46 -52 -82 -110 -124 -142 -169 -202 -218 -224 -231 -237 -243 -244

0 2 16 63 120 129 124 119 116 100 110 109 95 72 42 27 22 15 11 5 4
0% 2% 11% 43% 81%| 86%| 84% 80% 78% 67% 74% 73% 64% 48% 28% 18% 15% 10% 8% 3% 3%

Einfahrend zwischen 22.00 und 06.00 Uhr _
Ausfahrend zwischen 22.00 und 06.00 Uhr _

= 18 Pkw

= 14 Pkw

Anlage 05B - Parken TG2 - Werktag.xls
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Stellplatze

Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan "Unteres Tor II" - Neumarkt i.d.OPf. —

600
maximale Auslastung = 90 %

= Zielverkehr
S00 = Quellverkehr

—&—Belegung

Stellplatzangebot
400
314
300
200
100
0 |

1:00 2:00 3:00 4:00 5:00 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 18:00 19:00 20:00 21:00 22:00 23:00 0:00
Uhrzeit (bis ... Uhr)

Stellplatzbedarf Samstag

Belegung Tiefgaragen 1 und 2 - verbunden

(Schwarzachweg und DammstraBe)

Anlage

6
Seite 0

R+T

Topp
Huber-Erler
Hagedorn

Stand: 01.02.2013
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Anlage 6
Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor lI" - Neumarkt i.d.OPf.
Belegung Tiefgaragen 1 und 2 - SCHWARZACHWEG und DAMMSTRASSE

Belegung Tiefgarage 1 -

bis 1:00
Zielverkehr 0,0%

Quellverkehr 0,0%

Belegung 0

Belegung Tiefgarage 1 -

bis 1:00
Zielverkehr 0,1%
0

0

Quellverkehr 0,0%
0

0
Belegung 0

EINKAUFS- UND BESORGUNGSVERKEHR

Verkehrsaufkommen, gesamt

davon Zielverkehr
Quellverkehr

4:00 5:00 6:00 7:00 8:00
0,0% 00% 05% 1,8% 2,7%

0 1 12 39 58
0 1 13 51 109
0,0% 00% 0,1% 05% 0,7%
0 0 3 11 15
0 0 -3 -13 -29
0 1 10 38 80

9:00
3,5%
75

184

1,1%
23

-52
132

4.280 Kfz/24 Std.
2.140 Kfz/24 Std.

2.140 Kfz/24 Std.

10:00 11:00 12:00
6,8% 78% 8,4%
145 166 180

329 495 675

2,7% 50% 6,7%
58 107 143

-110 -217 -360
219 278 315

BESUCHER- UND PATIENTENVERKEHR

Verkehrsaufkommen, gesamt

davon Zielverkehr
Quellverkehr

4:00 5:00 6:00 7:00 8:00
0,0% 03% 1,5% 3,0% 8,0%

0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0,0% 00% 1,0% 1,8% 4,8%
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0

Anlage 06 - TG1 TG 2 - Parken Samstag.xls

9:00
10,4%
0

0

6,5%
0

0
0

0 Kfz/24 Std.

0 Kfz/24 Std.
0 Kfz/24 Std.

10:00 11:00 12:00

8,8% 10,3% 9,9%
0 0 0
0 0 0
8,3% 9,0% 10,3%
0 0 0
0 0 0
0 0 0
Seite 1 von 4

13:00
9,5%
203

878

8,9%
191

-550
327

berlcksichtigte Nutzungen:
Einzelhandel

Gastronomie

14:00
10,7%
230

1107

9,6%
205

-755
352

Dienstleistung (30% gedffnet)

15:00
10,1%
217

1324

9,6%
205

-960
364

16:00
9,4%
202

1526

10,1%
216

-1176
350

17:00
8,9%
191

1717

10,8%
231

-1407
310

berlcksichtigte Nutzungen:

14:00
6,5%
0

0

7,8%
0

0
0

Biro
Arztpraxen
15:00 16:00
6,0% 7,8%
0 0
0 0
56% 7,0%
0 0
0 0
(] (]

18:00
8,0%
172

1888

10,8%
231

-1638
251

18:00
5,0%
0

0

7,0%
0

0
0

19:00
6,1%
130

2018

8,8%
188

-1825
193

20:00
3,7%
80

2099

6,8%
146

-1972
127

Vergleich zum Werktag

21:00 22:00
1,3% 0,5%
27 11
2126 2136
56% 2,1%
119 45
-2091  -2136
35 0

SAMSTAG
SAMSTAG
135%
Grundlage:
EKZ in KéIn
23:00 0:00f Summe
0,1% 0,0%| 100,0%
3 11 2.140
2139 2140
0,2% 0,0%| 100,0%
4 o| 2.140
2140 -2140
-1 0
SAMSTAG
kein Besucherverkehr
Grundlage:

Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens
von Gebietstypen, FGSV 2006
Ganglinie fir Wirtschaftsverkehr

19:00
3,8%
0

0

5,3%
0

0
0

20:00
3,3%
0

0

3,8%
0

0
0

21:00 22:00
1,5% 0,3%
0 0

0 0
1,8% 1,0%
0 0

0 0

0 0

23:00
0,2%
0

0

1,3%
0

0
0

0:00f Summe

0,0%| 100,0%
0 1]
0

0,7%| 100,0%
0 1]
0
0

04.02.2013
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Anlage 6

Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor lI" - Neumarkt i.d.OPf.
Belegung Tiefgaragen 1 und 2 - SCHWARZACHWEG und DAMMSTRASSE

SAMSTAG
Belegung Tiefgarage 1 - HOTELGASTE SAMSTAG
Verkehrsaufkommen, gesamt 148 Kfz/24 Std. berlcksichtigte Nutzungen: wie Werktag
davon Zielverkehr 74 Kfz/24 Std. Hotel Grundlage:
Quellverkehr 74 Kfz/24 Std. Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens
von Gebietstypen, FGSV 2006
Ganglinie fir Einwohner
bis 1:00 2:00 3:00 4:00 5:00 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 18:00 19:00 20:00 21:00 22:00 23:00 0:00| Summe
Zielverkehr 03% 02% 00% 00% 00% 03% 09% 20% 25% 28% 35% 53% 75% 7,0% 43% 65% 140% 138% 104% 6,0% 3,8% 35% 38% 2,0%| 100,0%
0 0 0 0 0 0 1 1 2 2 3 4 6 5 3 5 10 10 8 4 3 3 3 1 74
0 0 0 0 0 1 1 3 5 7 9 13 19 24 27 32 42 52 60 64 67 70 73 74
Quellverkehr 0,0% 00% 00% 03% 10% 45% 150% 140% 80% 53% 43% 30% 35% 55% 60% 48% 60% 75% 45% 43% 20% 05% 03% 0,0%| 100,0%
Nachtbelegung 0 0 0 0 1 3 11 10 6 4 3 2 3 4 4 4 4 6 3 3 1 0 0 0 74
50 50 50 50 50 49 46 35 24 18 14 11 9 7 2 -2 -6 -10 -15 -19 -22 -23 -24 -24 -24
Belegung 50 50 50 50 49 46 36 27 23 21 20 22 25 26 25 26 32 37 4 42 44 46 49 50
Belegung Tiefgarage 1 - BESUCHER KINO SAMSTAG
Verkehrsaufkommen, gesamt 494 Kfz/24 Std. berlcksichtigte Nutzungen:
davon Zielverkehr 247 Kfz/24 Std. Kino
Quellverkehr 247 Kfz/24 Std. Grundlage:
Beginn / Ende Kinovorstellungen
(eigene Ermittlungen)
bis 1:00 2:00 3:00 4:00 500 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 18:00 19:00 20:00 21:00 22:00 23:00 0:00[ Summe
Zielverkehr 0,0% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 100% 50% 50% 50% 10,0% 40,0% 150% 50% 50% 0,0%| 100,0%
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25 12 12 12 25 99 37 12 12 0 247
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25 37 49 62 86 185 222 235 247 247
Quellverkehr 10,0% 0,0% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 100% 50% 00% 100% 0,0% 150% 450% 5,0%| 100,0%
25 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25 12 0 25 0 37 111 12 247
25 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -24 -37 -37 -61 -61 99 210  -222
Belegung (] (] (] (] (] (] (] (] (] (] (] (] (] (] 25 37 25 25 50 124 161 136 37 25
Anlage 06 - TG1 TG 2 - Parken Samstag.xls Seite 2 von 4 04.02.2013
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Anlage 6

Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor lI" - Neumarkt i.d.OPf.
Belegung Tiefgaragen 1 und 2 - SCHWARZACHWEG und DAMMSTRASSE

SAMSTAG
Belegung Tiefgarage 2 - Beschaftigtenverkehr (Kino) SAMSTAG
Verkehrsaufkommen, gesamt 27 Kfz/24 Std. Nutzung Kino Grundlage:

bis 1:00
0,0%

0
0

30,0%
4

4 0

Zielverkehr

Quellverkehr

Belegung 0

3:00
0,0%
0

0

0,0%
0

0
0

4:00
0,0%
0

0

0,0%
0

0
0

davon Zielverkehr
Quellverkehr

5:00 6:00 7:00 8:00
0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0 0

0 0 0 0
0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

9:00
0,0%
0

0

0,0%
0

0
0

13 Kfz/24 Std.
13 Kfz/24 Std.

10:00 11:00 12:00 13:00
0,0% 0,0% 10,0% 20,0%
0 0 1 3
0 0 1 4
0,0% 00% 0,0% 0,0%
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 1 4

Belegung Tiefgarage 2 - Beschaftigtenverkehr (ohne Kino)

bis
Zielverkehr

Quellverkehr

Belegung 0

4:00
0,0%
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Verkehrsaufkommen, gesamt
davon Zielverkehr

Quellverkehr

5:00 6:00 7:00  8:00
10% 68% 222% 287%
2 13 43 56
2 15 58 114
00% 10% 20% 45%
0 2 4 9
0 -2 6 -15
2 13 53 100

9:00
8,8%
17

131

5,3%
10

-25
107

389 Kfz/24 Std.
195 Kfz/24 Std.

195 Kfz/24 Std.

10:00 11:00 12:00
1,8% 1,0% 05%
3 2 1

135 137 138
35% 33% 25%
7 6 5

-32 -38 -43

103 99 95

Seite 3 von 4

13:00
5,2%
10

148

13,0%
25

-68
80

14:00 15:00 16:00 17:00 18:00
50,0% 0,0% 00% 10,0% 0,0%
7 0 0 1 0

10 10 10 12 12
00% 00% 10,0% 0,0% 0,0%
0 0 1 0 0

0 0 -1 -1 -1

1 1 9 1 1

Samstags nicht zu berlcksichtigen:

Biro

Arztpraxen
70 % Dienstleistung

14:00 15:00 16:00 17:00 18:00
13,4% 54% 18% 13% 1,0%
26 11 3 2 2
174 185 188 190 192
11,8% 6,0% 7,04 11,8% 13,8%
23 12 14 23 27

-91 -103 -117 -139 -166
83 82 71 51 26

19:00
10,0%
1

13

0,0%
0

-1
12

19:00
0,3%

193

7,0%
14

-180
13

20:00
0,0%
0

13

0,0%
0

-1
12

20:00
0,4%
1

194

2,5%
5

-185
9

Beginn / Ende Kinovorstellungen

21:00
0,0%

21:00
0,0%

194
2,0%

-189
5

(eigene Ermittlungen)

22:00 23:00 0:00f Summe
0,0% 0,0% 0,0%]| 100,0%
0 0 0 13

13 13 13
20,0% 20,0% 0,0%| 100,0%
3 3 0 13

-6 -9 -9

7 4 4

Grundlage: EAR 91

22:00 23:00 0:00] Summe
0,7% 0,0%  0,0%| 100,0%
1 0 0 195
195 195 195
13% 1,5% 0,5%| 100,0%
2 3 1 195
191 -194  -195
4 1 0
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To
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Hagedorn

Anlage 6
Verkehrsuntersuchung zum B-Plan "Unteres Tor lI" - Neumarkt i.d.OPf.
Belegung Tiefgaragen 1 und 2 - SCHWARZACHWEG und DAMMSTRASSE

SAMSTAG

Belegung Tiefgaragen 1 und 2 - ALLE NUTZERGRUPPEN

SAMSTAG

(Tiefgaragen 1 und 2 samstags im Gebaude verbunden)

Anz. Stellplatze, gesamt: 561 Verkehrsaufkommen, gesamt 5.338 Kfz/24 Std.
dargestellt im Diagramm davon Zielverkehr 2.669 Kfz/24 Std.
Quellverkehr 2.669 Kfz/24 Std.
Grundlagen: s. o.
Einfahrt nur Einfahrt 06.00 bis 22.00 Uhr in Tiefgarage 1 Uber Schwarzachweg: alle Nutzer Einfahrt nur
Uber DammstraBe in Tiefgarage 2 Uber DammstraBe: ausschlieBlich Beschaftigte Uber Dammstr.
bis 1:00 2:00 3:00 4:00 5:00 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 18:00 19:00 20:00 21:00 22:00 23:00 0:00f Summe
Zielverkehr 0,0% 0,0% 0,0% 00% 01% 09% 31% 43% 35% 56% 64% 70% 83% 10,0% 96% 83% 81% 73% 62% 69% 25% 1,0% 0,7% 0,1%| 100,0%
0 0 0 0 3 25 18 2| 2.669
0 0 0 0 3 28 111 226 320 470 641 827 1048 1315 1571 1793 2010 2206 2371 2555 2622 2649 2667 2669
Quellverkehr 1,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 03% 1,0% 13% 15% 26% 44% 56% 82% 87% 83% 88% 10,6% 103% 7,7% 6,7% 48% 33% 45% 05%| 100,0%
Nachtbelegung 20 0o o o 1 oGNS 21 13| 2.669
79 50 50 50 50 49 41 16 -19 -58 -127 -243 -393 -612 -844 -1065 -1299 -1582 -1857 -2062 -2241 -2368 -2456 -2577 -2590
Belegung 51 51 51 51 53 69 126 207 262 344 398 434 436 472 506 494 428 349 309 314 253 193 90 79
Ausfahrt nur Ausfahrt 06.00 bis 22.00 Uhr aus Tiefgarage 1 Uber Schwarzachweg: alle Nutzer Ausfahrt nur
Uber DammstraBe aus Tiefgarage 2 ber DammstraBe: alle Nutzer Uber Dammstr.
Auslastung: 9% 9% 9% 9% 9% 12% 23% 37% 47% 61% 71% 77% 78% 84% 88% 76% 62% 55% 56% 45% 34% 16% 14%
Einfahrend zwischen 22.00 und 06.00 Uhr
= 49 Pkw
Ausfahrend zwischen 22.00 und 06.00 Uhr
= 172 Pkw
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