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Bestandsbeschreibung

Lage und Umgebung des Plangebietes

Der Geltungshereich befindet sich im Nordosten des Firther Stadtgebietes, nérdlich des Ortsteiles Steinach und
unmittelbar an der Bundesautobahn BAB A 73 Niirnberg / Bamberg.

Er wird im Wesentlichen umgrenzt:

= im Norden durch die KreisstraBe FU 4, den siidlichen bzw. stidéstlichen Teilbereichen der Grundstiicke Fl.
Nr. 801 und 849 Gemarkung Sack

= im Westen durch die westliche Grundstiicksgrenze der FI. Nr. 708/9 Gemarkung Sack (westliche StraRenbo-
schung der BAB A73) bzw. durch die geplante ICE Ausbaustrecke Niirnberg - Ebensfeld

= im Osten durch die geplante S-Bahn Ausbaustrecke Niirnberg-Forchheim und
= im Siden durch den nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Steinach.

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 390 zu
entnehmen. Das Plangebiet setzt sich aus folgenden Grundstiicken zusammen:

Flurstiicksnummern 643/6, 644/1, 657/2, 657/3, 658, 666/3, 669, 672, 674/2, 675, 675/2, 675/3,
67516, 675/7, 676, 680/8, 804/1, 804/2, 804/3; 847, 848; 848/2 sowie Teilflachen der Flursttick-
nummern 634/10, 652, 652/2, 652/4, 657, 665, 668, 670, 670/5, 673, 674, 674/3, 679/2, 679/4,
679/6, 680, 680/3, 680/4, 680/6, 680/7, 680/9, 681, 682, 683, 687, 687/1, 687/2, 687/4, 708/2,
708/8, 708/9, 708/14, 708/19, 708/20, 708/21, 800/1, 801, 802, 804, 804/4, 805, 834/2, 844,
845, 854.

Die FlachengroRe des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 21,13 ha (incl. der Flachen fiir die Planfeststellung).

In den Geltungsbereich wurden diejeni-

gen Grundstiicke mit einbezogen, die fir

B die Errichtung des Einkaufszentrums, fur

g die Erschliefung und fiir die Nebenan-

’ lagen erforderlich sind. Ferner wurden

einzelne,  unmittelbar  angrenzende

Grundstiicke, soweit sie flr naturschutz-

rechtliche Ausgleichsmalinahmen he-

rangezogen werden, mit einbezogen.

\ ! Ferner sind die ca. 7,9 ha groRen Fla-

e w chen fiir die durch Planfeststellungsbe-

} 7 an Y schluss festgelegte Autobahnanschluss-

| H % stelle einschlieBlich der zufiihrenden

W StraBen, die gem. § 9 Abs. 6 BauGB

! e nachrichtlich tUbernommen werden, in

A ' den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes integriert.

=
.
H
H
H
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Gelandebeschaffenheit und derzeitige Nutzung

Alle Aussagen betreffen ausschlielich das Planungsgebiet des Einrichtungszentrums. Der Autobahnanschluss wur-
de aus der Planfeststellung nachrichtlich iibernommen.

Derzeit sind die Grundstiicke (iberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Teilfldchen des Plangebietes werden bereits
gewerblich genutzt. Auf den gewerblich genutzten Flachen befinden sich die Betriebsgebéaude und befestigte Hoffla-
chen von 7 Gewerbebetrieben, die im Zuge der Errichtung des geplanten Vorhabens umgesiedelt werden bzw. sind.
Bezliglich der Topographie weist das Plangebiet eine Héhendifferenz von ca. 3 m auf. Das Plangebiet kann als eben
bezeichnet werden.

Verkehrsanbindung

Uber die KreisstraBe FU 4, die Steinacher StraBe und die StraBe ,Am Miihlweg* ist der Geltungsbereich derzeit an
das regionale Stralenverkehrsnetz angebunden. Ferner verlaufen zwei Flurwege zur ErschlieBung der landwirt-
schaftlichen Flachen im Osten und der stiddstlich gelegenen gewerblich genutzten Grundstiicke.

Die Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Giber die ca. 500 m entfernten Hal-
testellen der Buslinien Nr. 179 und 80 der VAG. In ca. 1,5 km Entfernung befindet sich die Bahnstation Vach.

Als Voraussetzung fur die Uberdrtliche ErschlieBung des Einrichtungszentrums ist der Neubau einer Anschlussstelle
an der BAB A 73 sowie die Anbindung der Anschlussstelle an die KreisstraRe FUs 4 auf der Ostseite der Autobahn
geplant. Die Trassierung der Anschlussstelle ist auf den vorhandenen Querschnitt ausgelegt. Ein mdglicher 6- strei-
figer Ausbau der BAB A 73 wurde bei der Planung der Rampen auf der Ostseite berticksichtigt. Die Linienfilhrung
der Zubringerstrafle mit den Rampen auf der Westseite der Autobahn ermdglicht ebenfalls einen 6- streifigen Aus-
bau ohne Umbauten an der Stral3e. Die an die Zubringerstral3e anschlieRende Verbindungsstralie verldsst die An-
schlussstelle rechtwinklig in Richtung Osten und knickt am Ful} des geplanten S- Bahn- Dammes in Richtung Nor-
den ab, um in einem neuen Kreisverkehr in die Kreisstrale FUs 4 einzumiinden. In der VerbindungsstraBe sind zwei
Kreisverkehrsplatze angeordnet, die die Anbindung des nachgeordneten Stral’ennetzes bzw. die ErschlieBung des
Bebauungsplangebietes Nr. 390 sicherstellen.

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 6
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Leitungstrager

An der 0stlichen Gebietsgrenze des Plangebietes verlauft eine 110-kV-Leitung der DB Energie. Die Leitungsachse
der 110-kV-Bahnstromleitung Nirnberg - Ebensfeld wurde nachrichtlich dargestellt. Die Freihaltezonen der an das
Plangebiet angrenzenden Hochspannungsleitung der Deutschen Bahn AG sind im Planblatt dargestellt.

Ca. 30 m ostlich der 110-kV-Leitung der DB-Energie GmbH verlauft die 110-kV-Leitung Kriegenbrunn / Schnepfen-
reuth der E.ON Netz GmbH. Die Leitungsschutzzonen dieser Leitung betragen ebenfalls 30,0m beidseits der Lei-
tungsachse.

Ferner verlauft entlang des Miihlweges eine 20-kV-Leitung, die im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes um-
geplant werden muss.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes finden sich ferner Leitungen des Wasserverbandes Knob-
lauchsland (WVK). Sofern die Leitungen nicht bestehen bleiben kénnen missen diese auf Kosten des Verursachers
verlegt werden.

Belastungen und Bindungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Verbandsgebiet des Wasserverbandes Knoblauchsland.

Im Norden des Planungsgebietes befindet sich ein Wasserschutzgebiet (Zone 1ll) der Trinkwassergewinnungsanlage
(TGA) Knoblauchland des Zweckverbandes (ZV) Wasserversorgung Firth-Mannhof. Das Grundwasser steht im Pla-
nungsgebiet rd. 0,5 bis 1,5 m unter Gelandeoberkante. Aufgrund des teilweise den Grundwasserleiter Gberlagernden
bindigen Sediments (Lehm) ist das Grundwasser lokal gespannt (ABACON, BURO FUR ANGEWANDTE GEOWIS-
SENSCHAFTEN, 2000, S. 2). Aufgrund der Grundwasserstandsverhdltnisse kdnnen im dstlichen und norddstlichen
Bereich des geplanten Einrichtungszentrums Firth/Steinach sowie in Senkenstrukturen bei Hochwasserverhaltnis-
sen flurnahe Grundwassersténde nicht ausgeschlossen werden (AQUASOIL, HYDROGEOLOGISCHE STELLUNG-
NAHME, 09.2008, S.2)

Ein Verdacht auf mogliche Altlasten liegt laut Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Firth nicht vor. Im norddst-
lichen Bereich des Geltungsbereiches bestehen jedoch 7 Gewerbebetriebe, die im Zuge der Mainahme umgesiedelt
werden. Bei den Firmen liegt ebenfalls kein Verdacht auf Altlasten vor.
Im Einzelnen handelt es sich um die Betriebe:

= MVS, Baumaschinen

= CTR

= Jagerelektronik

= Acaralia Transformados S:A:

=  Robert Béuerlein GmbH, Kfz-Betriebe

= Fa. Schéchtner

= EIWOBAU

GeméR den Aussagen aus dem Baugrund-/ Griindungs- und Altlastengutachten (Anlage 8.10: Baugrundgutachten
fur Erd- und Ingenieurbauwerke, VerkehrserschlieRung fiir den Neubau Baumarkt und Mébelhaus, Firth-Steinach,
Obermeyer, Institut fur Grundbau und Bodenmechanik, November 2003, S. 8, 9), ergaben die beprobungslosen Re-
cherchen und die durchgefiihrten eigenen Aufschlilisse keine Hinweise auf Verdachtsflachen bzw. Bodenverunreini-
gungen.

GemaR der Biotopkartierung der Stadt Firth liegen im Geltungsbereich des Plangebietes keine geschiitzten Flachen
gemanl BayNatSchG und BNatSchG vor.

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 7
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Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach der Denkmalliste Bayern keine Denkma-
le. Auch beziiglich des Vorkommens von Bodendenkmalen gibt es hier keine Hinweise.

In der Ortslage von Steinach sind folgende Gebaude in die Denkmalliste eingetragen:

= Steinach2-  Eingeschossiges Bauernhaus, Straengiebel mit klassizistischen Eckvolumen und
Urnenaufsétzen, bez. 1850., Flur- Nr. 650 [ Gemarkung Steinach]

= Steinach6-  Zweigeschossige, zum Schloss gehdrige Anlage, 17.Jh.
Flur- Nr. 638/3 [ Gemarkung Steinach]

= Steinach7-  Ehem. Schloss, zweigeschossiger Rechteckbau mit Satteldach, Treppenturm,

1659 - 1661, Umfassungsmauer mit gegiebelten Decksteinen und Portal, Gartenportal;
zugehorig Fachwerkscheune, 18 Jh., Flur- Nr. 638 [ Gemarkung Steinach]

= Steinach 10— Vogtshaus des Schlosses, zweigeschossiges Satteldachhaus, 17.Jh.
Flur-Nr. 638/2 [ Gemarkung Steinach]

Das Landesamt fir Denkmalpflege weist jedoch mit dem Schreiben vom 11.09.2003 im Vorfeld des Bebauungsplan-
verfahrens darauf hin, ,dass aufgrund der bekannten Funddichte im Nahbereich des Planungsgebietes” die Notwen-
digkeit von bauvorgreifenden Sondagen oder flachigem Bodenabtrag unter arch&ologischer Anleitung besteht.

GemaR den Aussagen des Amtes fir Brand und Katastrophenschutz der Stadt Firth befindet sich das Planungsge-
biet in keinem Belastungsgebiet nach dem Kriegsschadensplan, der nach Auswertung von Luftbildern nach Luftan-
griffen bis Kriegsende erstellt wurde. Besondere Vorsorgemalinahmen vor Baubeginn sind im Hinblick auf Kampfmit-
tel nicht erforderlich.

Die ndheren Einzelheiten sind aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens (Bestandsanalyse) des Umweltberichtes und den entsprechenden Gutachten zu entnehmen.
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Planungsrechtliche Situation

Raumordnung- und Landesplanung

Flrth ist nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Bestandteil des gemeinsamen Oberzentrums
Nurnberg/Flrth/Erlangen in Mittelfranken eingestuft und soll wesentliche Versorgungsfunktion fir das nahere und
weitere Umland (ibernehmen. Der im Landesentwicklungsprogramm Bayern abgegrenzte grolRe Verdichtungsraum
NUrnberg/Flrth/Erlangen gehdrt mit ca. 1,2 Mio. Einwohnern zu den 10 gréRten Verdichtungsrdumen Deutschlands.

Bauleitpldne sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den (ibergeordneten Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzu-
passen. Diese Vorgaben sind mit dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) am 01.09.2006 in Kraft getreten
und werden durch den wirksamen Regionalplan der Industrieregion Mittelfranken (7) in der Fassung vom
28.01.2008, in Kraft getreten am 01.06.2008 konkretisiert.

Raumordnungsverfahren

Aufgrund der Dimensionen des geplanten grofflachigen Einzelhandelsbetriebes (i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO) so-
wie der zu erwartenden Veranderung der Verkehrsstrome wurde die Malinahme als raumbedeutsam eingestuft und
ist daher mit den Erfordernissen der Raumordnung abzustimmen (vgl. 8§ 15 Abs. 1 Raumordnungsgesetz 1997,
ROG, und Art. 23 Bayerisches Landesplanungsgesetz 1997, BayLplG). Ein entsprechendes Verfahren wurde Ende
Mai 2003 von der Krieger Grundstiicks GmbH bei der als Hohere Landesplanungsbehérde zusténdigen Regierung
von Mittelfranken beantragt und von dieser eingeleitet. Das Verfahren wird auf der Grundlage der Bekanntmachung
des Bayer. Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen vom 27.03.1984 (iber die Durchfiinrung von
Raumordnungsverfahren (ROV) und landesplanerischen Abstimmungen durchgeftihrt.

Mit Schreiben der Regierung von Mittelfranken vom 12.12.2003! wurde im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens
fur die Ansiedelung eines Mdbeleinrichtungshauses und eines Bau- Heimwerker- und Gartenmarktes folgende lan-
desplanerische Beurteilung abgegeben:

A.  Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung
,Die beabsichtigte Errichtung eines Einrichtungszentrums der Firma Hoffner und eines Bau- und Gartenmarktes
in Firth-Steinach entspricht den Erfordernissen der Raumordnung mit folgenden Mal3gaben:

1. Die zulassigen Verkaufsflachen sind in den textlichen Festsetzungen des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans (Sondergebiet) und in der Baugenehmigung wie folgt festzuschreiben:

Einrichtungszentrum

Gesamtverkaufsflache Mdbelhaus 39.000 m2 (wie beantragt)
davon innenstadtrelevante Randsortimente 7.500 m? (wie beantragt)
Gesamtverkaufsflache Mobel-Mitnahmemarkt 6.000 m? (wie beantragt)

Bau- und Gartenmarkt

Gesamtverkaufsflache (innen und auf3en) 13.000 m? (wie beantragt)
(wobei Uberdachte Freiflachen zu % und nicht iiberdachte Freiflachen zu ¥ gerechnet werden)
davon Gesamtverkaufsflache des Gartenmarktes maximal 4.500 m?2

Die zuldssigen Verkaufsflachen flir innenstadtrelevante Randsortimente sind von der Stadt Firth
zu bestimmen. Sie dirfen aber 2.900 m2 (Baumarkt) und 2.500 m? (Gartenmarkt) nicht dberstei-
gen.

2. Die geplante Anschlussstelle an der A 73 ist bis zur Inbetriebnahme des Vorhabens fertig zu stellen.

3. Im néheren Umfeld des Vorhabens entstehende zusétzliche Verkehrsbelastungen sind durch geeignete
verkehrstechnische MalRnahmen zu verhindern.

1 Die landesplanerische Beurteilung liegt als Anlage (8.11) dem Bebauungsplan bei. Die im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens erfolgte VergréBerung des Plangebietes wie die Anderung der Geb&udesituierung bediirfen gem. Aussage der Unteren
Landesplanungsbehérde bei Beriicksichtigung der dargestellten Vorgaben keiner weiteren landesplanerischen Beurteilung
(Schreiben der Stadt Firth, 04.05.2006)
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Der Gesamtkomplex des Vorhabens ist landschafts- und ortshildvertréglich zu gestalten.
5. Die Flacheninanspruchnahme ist zu minimieren.

6. Der Larmschutz fur die Einwohner von Steinach und Herboldshof ist im Zusammenhang mit dem Neubau
der Anschlussstelle an der A 73 zu verbessern.

Im Ubrigen sind die im Anhang wiedergegebenen Hinweise und Anregungen, inshesondere die Hinweise seitens der
Wasserwirtschaft, der Landwirtschaft und der Denkmalpflege, zu berticksichtigen."

,Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange hat die Regierung von Mittel-
franken mit Schreiben vom 06.05.2008 bestatigt, dass der Bebauungsplan in der vorliegenden Fassung die Malga-
ben der landesplanerischen Beurteilung weitgehend umgesetzt hat und deswegen Einwendungen aus landesplane-
rischer Sicht nicht zu erheben sind. Zugleich weist die Regierung von Mittelfranken darauf hin, dass im Rahmen der
Bauleitplanung die ortlich einschldgigen raumbedeutsamen fachlichen Ziele und Grundséatze der Raumordnung und
Landesplanung, insbesondere des Landesentwicklungsprogramms Bayern sowie des Regionalplans Industrieregion
Mittelfranken zu beachten bzw. zu beriicksichtigen sind.

Vorgaben des LEP und des Regionalplans
Das LEP 2006 enthlt in Teil B Il 1.2 folgende fiir den Bebauungsplan maf3gebliche Vorgaben:

,1.2.1 Handel

1211 (Z)  Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Einzelhandelseinrich-
tungen, insbesondere solchen zur Deckung des kurzfristigen, téglichen Bedarfs
mit Lebensmitteln, soll sichergestellt werden.

(G) Dabei ist die Versorgung mdglichst durch eine Vielfalt von Betrieben unter-
schiedlicher GroRRen anzustreben. Der Erreichbarkeit der Einzelhandelseinrich-
tungen méglichst auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kommt besondere Be-
deutung zu.

(G) Es ist anzustreben, dass die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und ihrer
Innenstadte, Ortskerne und Stadtteilzentren durch die Errichtung oder Erweite-
rung von Einzelhandelshetrieben nicht wesentlich beeintréchtigt wird.

1212 (2)  Flachen fiir Einzelhandelsgrofprojekte sollen in der Regel nur in Unterzentren
und Zentralen Orten héherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeig-
nete Zentrale Orte) ausgewiesen werden. (...)

Die Ausweisung soll in stédtebaulich integrierter Lage mit einer den 6rtlichen
Gegebenheiten entsprechender Anbindung an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr erfolgen. Vom Erfordernis der stadtebaulich integrierten Lagen kann in
stidtebaulichen Randlagen bei EinzelhandelsgroRprojekten, die nicht dem
Verkauf von Waren des kurzfristigen, tdglichen Bedarfs dienen, ausnahmswei-
se abgesehen werden, wenn

- die Gemeinde den Nachweis des Fehlens geeigneter stadtebaulich in-
tegrierter Standorte erbringt und

(...

(Z)  Durch die Ausweisung von Flachen fur die Errichtung und Erweiterung von
EinzelhandelsgroR3projekten soll die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich die-
ser Einrichtungen nicht wesentlich beeintréchtigt werden. Einzelhandelsgrof3-
projekte diirfen, soweit in ihnen

- innenstadtrelevante Sortimente verkauft werden, bei
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a. Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs héchstens 25 v.H. der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich, bei Siedlungs-
schwerpunkten ohne Nahbereich im Gemeindegebiet,

b. Waren des sonstigen Bedarfs
- fur die ersten 100.000 Einwohner hochstens 30 v.H.

- fur die 100.000 (bersteigenden Einwohner hochstens 15
v.H., in den Oberzentren Miinchen, Nurnberg, Augsburg
und Wirzburg héchstens 10 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im jeweiligen Verflech-
tungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels,

- nicht innenstadtrelevante Sortimente verkauft werden, hochstens 25
v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Einzugsbereich des jewei-
ligen Vorhabens

abschopfen. (...)"

Erganzend erhdlt der Regionalplan fiir die Industrieregion Mittelfranken folgende fachliche Ziele:

,B 1V 2.5 Handel
2.5.1 Einzelhandel

2.5.1.1 Das gemeinsame Oberzentrum Nurnberg/Fiirth/Erlangen sowie das Mittelzentrum Schwabach —
insbesondere die Innenstadtgebiete — sollen in ihrer Funktionsféhigkeit als Hauptgeschaftszentren erhal-
ten und ausgebaut werden.

(...

2.5.1.4 Fir EinzelhandelsgroR3projekte sollen Flachen in der Regel nur noch in zentralen Orten héherer
Stufe (ab Unterzentrum) ausgewiesen werden, wenn durch den in der Bauleitplanung vorgesehenen
Nutzungsumfang die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung in ih-
rem Einzugsbereich nicht wesentlich beeintréchtigt wird, der Nutzungsumfang in angemessenem Ver-
héltnis zur GrolRe des jeweiligen Verflechtungsbereiches steht und die Flachen stadtebaulich und ver-
kehrsmaRig integriert werden kdnnen."

Die Stadt Furth ist im LEP als Bestandteil des gemeinsamen Oberzentrums Nirnberg/Firth/Erlangen ausgewiesen.
Die Stadt ist damit ein geeigneter zentraler Ort fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten im Sinne der Zif-
fer B111.2.1.2 des LEP und B IV 2.5.1.4 des Regionalplans fiir die Industrieregion Mittelfranken.
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2.1.2.1 Stadtebaulich integrierter Standort

Das Plangebiet erfillt die Vorgaben des Ziels B 11 1.2.1.2 LEP im Hinblick auf seine stadtebaulich integrierte Lage.

Die Vereinbarkeit der Lage des Plangebiets mit den Zielvorgaben des LEP ist im Rahmen einer Auswirkungsanalyse
der GfK Geomarketing GmbH untersucht worden?. Die Gutachter kommen zu folgendem Ergebnis:

,8.3 Stadtebauliche Integration

Ein weiteres Zielerfordernis ist die stadtebauliche Integration des Einzelhandelsgrof3projektes.

Stadtebaulich integriert ist dem Wortlaut nach ein Standort, der stadtebaulich eingegliedert ist, also funk-
tional keinen Fremdkérper zur vorhandenen stadtebaulichen Struktur darstellt. Integriert sein bedeutet,
dass einerseits die vorhandene stadtebauliche Struktur den neuen Standort in sich aufzunehmen ver-
mag, umgekehrt der Standort durch eine Einzelhandelsnutzung keine negativen sondern eher positive
stadtebaulichen Reflexe auf seine Umgebung ausiibt. Erst durch diese gegenseitige Verzahnung ent-
steht eine ,Integration”.

Sté&dtebaulich integrierte Lagen sind — It. Handlungsanleitung — ,....Standorte in einem — inshesondere
baulich verdichteten — Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, die Bestandteil eines
planerischen Gesamtkonzeptes mit besonderer Beriicksichtigung der Aspekte Stédtebau, Verkehr, so-
wie Einzelhandel und Dienstleistungen sind. Ein wesentliches Kennzeichen der stadtebaulichen Integra-
tion eines Standortes ist neben einer entsprechenden Anbindung an den offentlichen Personennahver-
kehr auch ein anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich®.

FUr die Integrationspriifung ergeben sich daraus folgende prifungsrelevante Einzelkriterien:

8.3.1 Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen

Der Standort befindet sich im Frther Stadtteil Steinach, dstlich des Frankenschnellweges. Unmittelbar
an die Projektflache schliet die Stadtgrenze von Niirnberg mit dem Gewerbegebiet Schmalau und dem
Stadtteil GroRgriindlach an. Weitere Wohnsiedlungen finden sich im fuBl&ufigen Bereich durch die Stadt-
teile Steinach und Herboldshof. Im néheren Umfeld sind weiterhin die Flrther Stadtteile Mannhof und
Stadeln angesiedelt, deren Siedlungskerne sich etwa 1 bis 2 StraRenkilometer vom Standort entfernt (s.
auch Karte zum Mikro-Standort) befinden. Die Umgebung des Bebauungsplangebietes weist schon der-
zeit ausgepragte stadtebauliche Strukturen auf, und zwar durch die gewerbliche Nutzung durch sechs
verschiedene Gewerbegebiete. Insgesamt kann somit nicht von einem sog. ,Griine-Wiese-Standort” ge-
sprochen werden. Siedlungsschwerpunkte mit wesentlichen Wohnanteilen grenzen jedoch nur mittelbar
an, so dass es sich hier, auch augenscheinlich auf der Karte erkennbar, um eine Ortsrandlage handelt.

8.3.2 Bestandteil eines planerischen Grundkonzepts

Das Grundstiick ist im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Furth als ,Landwirtschaftliche Flache"
ausgewiesen. Bemerkenswert ist jedoch, dass Teile des Areals bereits gewerblich genutzt werden. Es
existieren Planungen seitens der DB AG eine neue S-Bahn-Linie, unmittelbar dstlich des Standortes,
einzurichten. AuBerdem soll ein eigener Autobahnanschluss geschaffen werden, der neben dem Projekt
auch das Nirnberger Gewerbegebiet Schmalau besser erschlieRen soll. Somit kann von der Existenz
eines planerischen und sogar tiberdrtlichen Gesamtkonzepts gesprochen werden.

2 GfK Prisma-Gutachten, Auswirkungsanalyse fiir ein geplantes Einrichtungszentrum sowie einen Bau- und Gartenmarkt
Flrth/Steinach, Oktober 2008, S. 78ff.
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8.3.3. Anbindung an &ffentlichen Personennahverkehr

Eine direkte Anbindung des Grundstiickes an den OPNV ist derzeit nicht vorhanden. In ca. 600 Meter (in
Begriindung B-Plan 500 m, S. 6) Entfernung vom Standort befinden sich Haltestellen der Firther Stadt-
werke (Haltestelle Herboldshof, Linie 174) und der Nirnberger VAG (Linien 28, 29 und 179 mit den Hal-
testellen Am Steig, Marburger Stral’e, Schmalau und Steinacher Stral3e). In etwa 1,5 km Entfernung in
stdwestlicher Richtung besteht die Bahnstation ,Vach®. In Planung ist jedoch eine neue Trassenflihrung
der S-Bahnlinie Nirnberg-Forchheim, die 6stlich des Projektgrundstiicks verlaufen soll (s. Karte zum
Mikro-Standort).

Ein Haltepunkt soll, wie bereits erwéhnt, in unmittelbarer Nahe zum Projektgrundstiick eingerichtet wer-
den. Eine zukiinftige Anbindung an eine den ortlichen Gegebenheiten entsprechenden OPNV ware da-
mit gewahrleistet.

8.3.4 Anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich

Im 0.9. Ziel des LEP und der erlauternden Handlungsanleitung wird als ein wesentliches Kennzeichen
der stadtebaulichen Integration eines Standortes ein anteiliger fuRlaufiger Einzugsbereich gesehen. Eine
genaue Bemessung des Anteils wird nicht benannt. Durch die in ca. 200 bzw. 400 Metern fullaufig an
das Grundstiick angrenzenden Wohnsiedlungen in den Stadtteilen Steinach und Herboldshof ist dieser
Tatbestand grundsétzlich nach Ansicht des Gutachters erfillt. Des Weiteren soll im vorgesehenen Be-
bauungsplan eine zusatzliche fuBlaufige Verbindung zum Ortsteil Herboldshof ausgewiesen werden.

Fazit:

Als Zwischenergebnis der Priifung lasst sich somit kurz zusammenfassen:

Tabelle 21: Anforderungen an die stédtebauliche Integration und Erfullungsgrad
— Stadtebauliche Integration

Anforderung an die stadtebauliche Integration Erfullungsgrad

Baulich verdichteter Siedlungszusammenhang Nur bedingt erfillt

Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes Erflillt

Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr Wird erfillt

Anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich Erfullt

Bei der Beurteilung der Integriertheit des Standortes erscheint allein der Punkt der Erfordernis eines
verdichteten Siedlungszusammenhangs® als nur eingeschrénkt erreicht bzw. erreichbar. Mit dieser An-
forderung soll eine Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel aul3erhalb von Siedlungsschwerpunkten,
auf versorgungsfernen, sog. ,Griine-Wiese-Standorten” verhindert werden. Bestimmte Entwicklungen
kénnen vielfach aber nur noch an den Ortsrandern der Gemeinden vorgenommen werden.

Fir den vorliegenden Fall einer Entwicklung von EinzelhandelsgroRflachen an einer Ortsrandlage sieht
die Handlungsanleitung eine weiterfiihrende Regelung vor, die eine Beurteilung eines Standortes in ei-
ner Ortsrandlage als stédtebaulich integrierten Standort nicht ausschlief3t.

8.3.5 Ortsrandlage

Stédtebaulich integrierte Standorte kénnen auch Standorte sein, die ,unmittelbar an dem im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil des oder der — einen Versorgungs- und Siedlungskern enthaltenden —
Hauptorte einer Gemeinde anschlieRen, sofern dies ortsplanerisch vertretbar ist. Ortsplanerisch vertret-
bar in dem Sinne sind Standorte, in denen die Ansiedlung eines Einzelhandelsgrol3projektes Bestandteil
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eines planerischen Gesamtkonzeptes ist [...] und das Ausdruck einer nachhaltigen Entwicklung der Ge-
meinde ist.”

,Ortsrandlagen stellen aber nur dann noch integrierte Standorte dar, wenn sie an den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil des oder der — einen Versorgungs- und Siedlungskern enthaltenden — Hauptort
einer Gemeinde anschlieRen. Der Versorgungs- und Siedlungskerns stellt innerhalb einer als zentraler
Ort bestimmten Gemeinde die Siedlungseinheit dar, in der die Einrichtung zur Deckung des wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs der Bevélkerung bereitgestellt werden. Diese Einschrén-
kung verhindert, dass etwa bei Flachengemeinden, die aus einem Hauptort und eingemeindeten Ort-
schaften bestehen, am Ortsrand jeder kleinen Ortschaft ein Einzelhandelsprojekt zuldssig wére."

Der unmittelbare Anschluss an einen Versorgungs- und Siedlungskern ist aus gutachterlicher Sicht als
erflillt zu bewerten, da das Grundstiick unmittelbar an das Gewerbegebiet Schmalau der Stadt Niirnberg
angrenzt, in dem neben produzierenden Gewerbe auch verschiedene Einzelhandelsgeschafte angesie-
delt sind. Unmittelbar an das Gewerbegebiet anschlieRend folgen die Nirnberger Stadtteile GroRgriind-
lach und Boxdorf, mit wesentlichen Wohn- und Versorgungsanteilen.

Demnach ist folgendes weiteres Ergebnis zusammenzufassen:

Tabelle 22: Anforderung an die stadtebauliche Integration und Erflllungsgrad - Stadtebauliche
Integration (Ortsrandlage)

Anforderung der stadtebaulichen Integration (Ortsrandlage) Erfullungsgrad

Unmittelbarer Anschluss an Versorgungs- und Siedlungskern Erfillt

Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes Erfillt

Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr Wird erfillt

Anteiliger fulaufiger Einzugsbereich Erfillt

Damit sind auch der Sicht des Gutachters die in der Verordnung geforderten standortspezifischen Be-
dingungen flir die stadtebaulich integrierte Lage im Rahmen einer Ortsrandlage erfillt.”

Selbst wenn man diesen (iberzeugenden Darlegungen der Gutachter nicht folgen und das Plangebiet nicht als stad-
tebaulich integriert bewerten wollte, wiirde sich an der landesplanerischen Eignung des Standorts fir die Ansiedlung
eines Einzelhandelsgrol3projekts nichts &ndern. Denn in jedem Falle liegen die Voraussetzungen vor, unter denen
gemal B Il 1.2.1.2 ausnahmsweise vom Erfordernis der stadtebaulich integrierten Lage abgewichen und ein Einzel-
handelsgroRprojekt, das nicht dem Verkauf von Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs dient, in einer stadtebau-
lichen Randlage angesiedelt werden kann. Die Stadt Frth hat bereits im Rahmen des Raumordnungsverfahrens im
Jahre 2004 den Nachweis erbracht, dass andere fiir das Vorhaben geeignete Standorte in stidtebaulich integrierter
Lage in Flrth nicht vorhanden sind:

Nach dem Scheitern des Projektes des Gemeinsamen Gewerbeparks wurde auf der Basis friherer Untersuchungen
und Vorplanungen seitens der Stadtverwaltung der vorliegende Standort in die Diskussion gebracht. Urspriinglich als
gemeinsamer Standort verschiedener Betriebe der Einrichtungs- und Elektrobranche vorgesehen, sind nunmehr Mo-
bel Héffner nebst Baumarkt als potentielle Investoren verblieben.

Insbesondere aufgrund der Dimension des geplanten Einrichtungshauses gibt es fir das geplante Vorhaben
im Stadtgebiet Firth keine Alternative.

Innerstadtische oder innenstadtnahe Bauflachen stehen in der bendtigten GréRRe nicht zur Verfiigung. Selbst Stand-
orte in Ortsrandlagen mit vergleichbaren Vorraussetzungen stehen ansonsten nicht zur Disposition.
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2122

Bei Einbezug von (kiinftiger) ErschlieBungsqualitét, Grundstlcksverfugbarkeit und stadtebaulicher Eignung wird die-
se Beurteilung deutlich unterstrichen.

Der Standort ist hinsichtlich Lage und Erschliefung nahezu konkurrenzlos. Daher wurden bereits im Vorfeld die er-
forderlichen Grundstiicke einschlieBlich potentieller Ausgleichsflachen gesichert. Der vorgesehene Baumarkt stellt
fir den Investor eine sinnvolle Ergénzung des Angebotes dar, das auch aus Sicht der Bauleitplanung innerhalb des
nordlichen Stadtgebietes akzeptabel erscheint‘”.

Keine Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit zentraler Orte sowie der verbrauchernahen
Versorgung

Durch das Planvorhaben werden auch die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich nicht beeintrachtigt.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf Innenstédte und Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet sind erstmals
2003 in einem Gutachten des renommierten Biros GfK untersucht worden. Dieses Gutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass keine rechtlich erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der untersuchten In-
nenstédte und Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Da zwischenzeitlich mehr als finf Jahre vergangen sind, ist
die GfK mit der Erstellung einer neuen Auswirkungsanalyse beauftragt worden, um festzustellen, ob aufgrund neu-
er Entwicklungen eine abweichende Bewertung des Planvorhabens notwendig wird. Die im September 2008 von
der GfK vorgelegten Ergebnisse der neuen Untersuchung zeigen, dass dies nicht der Fall ist. Danach ist die ge-
plante Ansiedlung eines grol¥flachigen Fachmarktzentrums, bestehend aus einem Einrichtungszentrum und einem
Bau- und Gartenmarkt in Flrth-Steinach, ékonomisch vertretbar und stadtebaulich unbedenklich (vgl. zu den Ein-
zelheiten des Gutachtens unten ...).

Das Gutachten enthélt u.a. eine detaillierte, nach Sortimenten aufgeschliisselte Aufstellung der erwarteten Um-
satzumlenkungen aus den Innenstadten von Nirnberg, Erlangen und Flrth sowie aus dem zentralen Versor-
gungsbereich Mogeldorfer Plérrer. Die dabei ermittelten Ergebnisse konnen als moderat bezeichnet werden. Be-
zogen auf den Gesamtumsatz in den projekirelevanten Sortimenten belaufen sich die Umlenkungseffekte fiir die
Innenstadt von Firth auf 5,8 %, fiir die Innenstadt von Erlangen auf 5,0 %, fur die Innenstadt von Niirnberg auf
2,7 % und fir das Stadtteilzentrum Nirnberg, Mdgeldorfer Plarrer auf 3,7 %. Bei einer sortimentsspezifischen Be-
trachtung ergeben sich die hochsten Umsatzverlagerungen in dem Sortimentbereich ,Gardinen, Vorhénge, Zube-
hor, Matratzen, Haus-, Bett- und Tischwésche, Bilder, Rahmen, Poster“. Hier wird der hdchste Wert in der Innen-
stadt von Firth mit einer erwarteten Umsatzverlagerung von 8,5 — 9,4 % erreicht. In allen Gbrigen betrachteten Sor-
timenten und Lagen bleiben die Umsatzverteilungseffekt unterhalb von 7 %.

Aus diesen geringen Umsatzverteilungseffekten kann geschlossen werden, dass das Planvorhaben deutlich weni-
ger von der sortimentsspezifischen Kaufkraft im jeweiligen Verflechtungsbereich der Innenstédte bzw. des betrof-
fenen Versorgungsbereich abschopft als von B 11 1.2.1.2 LEP zugelassen.

Im Juni 2012 wurde durch die GfK nochmals gepr(ft, ,ob die seinerzeitigen Ergebnisse der Wirkungsanalyse noch
gultig sind. Hierbei geht es inshesondere um die Frage, ob es Anhaltspunkte dafir gibt, dass inzwischen doch mit
nachhaltigen Beeintrachtigungen der betrachteten Innenstadte/Zentren zu rechnen ist. Dabei sind die Verkaufsfla-
chen- und Sortimentsfestsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplans gegeniiber dem Stand September 2008
unverdndert geblieben. Nach Auskunft des Auftraggebers ist daher auch ein unverandertes Flachenprogramm zu
unterstellen. Insofern stellt sich vor allem die Frage, ob zwischenzeitliche Veranderungen der Wettbewerbssituation
heute zu einer abweichenden Einschétzung flihren wiirden®”.

,Die Analyse der Gutachter hat gezeigt, dass es im Bereich des typgleichen Wettbewerbs, also der dbrigen groien
Einrichtungshduser und Bau- und Gartenmarkte, nur geringe Verénderungen gegeben hat, die in 2008 teilweise
schon bekannt und absehbar waren. Eine Neubewertung der Situation oder eine veranderte Einzugsgebietsab-
grenzung sind nicht erforderlich. .....

3 Stadt Furth, Schreiben vom 06.10.2008
4 GfK Geo-Marketing, Gutachterliche Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse flir das Vorhaben Einrichtungszentrum und Bau-
und Gartenmarkt , Furth-Steinach, Juni 2012, S. 5.

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 15



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Hinsichtlich der zu erwartenden Umsatz-Umverteilungen kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass diese in al-
len Warengruppen - soweit nachweisbar - prozentual etwa auf dem gleichen Niveau rangieren dirften wie schon in
2008, die absoluten Umsatz-Umverteilungen sich also proportional zur Flachen- und Umsatzentwicklung verandern
dirften. Vereinzelt, und zwar bei Lampen/Leuchten/Elektro-grol3- und -kleingerdten missen aufgrund heute deut-
lich geringerer Raumleistungen auch bei gleichbleibenden Umsatz-Umverteilungsquoten etwas strengere Mal3sta-
be angelegt werden. Doch bewegt sich die bislang errechnete Umsatz-Umverteilungsquote in dieser Warengruppe
in einer moderaten Grof3enordnung, die nach Einschétzung der Gutachter auch aus heutiger Sicht als akzeptabel
einzustufen ist. .....

Insgesamt hat sich mit der vorliegenden Analyse die in 2008 erarbeitete Einschatzung bestétigt, wonach die Um-
satz-Umlenkungen im (teilweise niedrigen) einstelligen Bereich bzw. in vielen Fallen auch auf einem nicht nach-
weisbaren Niveau rangieren und bei diesen Effekten nicht zu erwarten ist, dass es zu einer strukturellen Geféhr-
dung der betrachteten zentralen Versorgungsbereiche kommt. Weder rechnen die Gutachter mit einer nachhaltigen
Beeintréchtigung der Versorgungsfunktion, noch mit der Entstehung stédtebaulicher Misssténde, die auf die Pla-
nung in Flrth-Steinach zurlickzufihren wéren. ....

Unter Vertraglichkeitsaspekten spricht daher auch aus heutiger Sicht der Gutachter nichts gegen die beabsichtigte
Etablierung eines Einrichtungshauses und eines Bau- und Gartenmarktes in Fiirth-Steinach sowie die Nachnut-
zung der Hoffner-Altimmobilie durch einen SB-Mdbelmarkt™.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Firth vom 29.03.2006 stellt das Planungsgebiet als "Sonderbauflache
GroRflachiger Einzelhandel" dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt.

5 GfK Geo-Marketing, Gutachterliche Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse flir das Vorhaben Einrichtungszentrum und Bau-
und Gartenmarkt , Firth-Steinach, Juni 2012, S. 21 ff.
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3.2

3.3

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Anlass und Ziele zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Anlass der Aufstellung

Die Firma Krieger Grundstiick GmbH ist nahezu vollstdndig Eigentimerin der Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes und beabsichtigt die Ansiedlung eines grof3flachigen Einrichtungszentrums sowie eines Bau-, Heim-
werker- und Gartenmarktes.

Der Vorhabentrager hat aufgrund seiner Erfahrungen im Betrieb grof3fl&chiger Einrichtungszentren sowie auf Basis
der verfiigbaren Marktdaten festgestellt, dass im GrofRraum Nirnberg / Furth / Erlangen im Vergleich zum sonstigen
Bundesgebiet Chancen insbesondere flir den profitablen Betrieb eines Mobelhauses bestehen.

Der Bauausschuss der Stadt Firth hat hierzu mit Beschluss vom 15.02.2006 das Verfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 390 eingeleitet. Der Einleitungs- bzw. Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB im
Amtsblatt der Stadt Firth vom 26.04.2006 ortsublich bekannt gemacht.

Planungserfordernis

Im Regionalplan der Industrieregion (7) Mittelfranken, stellt die Stadt Firth einen Teil des Ballungsraumes Niirnberg /
Furth / Erlangen dar, die als Standorte festgelegt werden, an denen die Entwicklung von gro3flachigem Einzelhandel
intensiviert werden sollte. Diesem Grundgedanken folgt die Neuausweisung. Es soll ein Sondergebiet (SO) gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden.

Die GrolRe des Sondergebietes begriindet sich in erster Linie in der Realisierung eines Gesamtkonzeptes. So wird
die Konzentration groRflachiger Handelsbetriebe auf einen Teilbereich des Stadtgebietes mit glinstigen Standortfak-
toren und - durch den Bau eines neuen Autobahnzubringers - sehr guter verkehrlicher Anbindung die Entwicklung
Furths positiv beeinflussen. Es soll ein Sondergebiet geschaffen werden, dass auch der Forderung nach Entwicklung
von qualifizierten Arbeitsplatzen Rechnung tréagt.

Ziele und Leitgedanken

Ziel des Satzungsverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 390 ist es, die bauplanungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Verwirklichung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und Erméglichung einer den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gerecht werdenden baulichen Nutzung i. S. des
8 1 Abs. 5 BauGB zu schaffen.

Hierzu ist u. a. folgendes beabsichtigt:

= die Festsetzung eines Sondergebietes im Sinne des § 1 Abs. 2 Nr. 10 und § 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Einrichtungshaus®,

= die Festsetzung eines Sondergebietes im Sinne des § 1 Abs. 2 Nr. 10 und § 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt “,

= im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltschiitzenden Belange i. S. des § 1 a BauGB besonders zu
beriicksichtigen. Bei der in Aussicht genommenen Siedlungstatigkeit ist insbesondere auf das Stadt- und Land-
schaftshild sowie auf die Belastbarkeit des Naturhaushaltes Riicksicht zu nehmen. Aus diesem Grund sollen im
Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens entsprechende Festsetzungen formuliert werden, mit denen
die Inanspruchnahme bzw. die Versiegelung von Grund und Boden minimiert werden kann bzw. - sofern das
nicht méglich ist - ein entsprechender Ausgleich geschaffen werden kann,

= die zu erwartende Larmbelastung im Einwirkungsbereich der Stellplatzanlagen und der Anlieferbereiche durch
geeignete SchallschutzmalRnahmen zugunsten schiitzenswerter benachbarter Nutzungen (Wohnbebauung) auf
ein vertragliches MaR zu verringern.

Die Begriindung der einzelnen Festsetzungen sind aus der nachfolgenden Ziffer 5 der Begriindung zu entnehmen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Umweltbericht

Einleitung

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, inshesondere des Naturhaushal-
tes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des Klimas missen in der Bauleitplanung gem. 81 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zusammen mit allen offentlichen und privaten Belangen im Rahmen der Abwagung untereinander gerecht
abgewogen werden. Die Umweltpriifung nach BauGB stellt somit die schon immer notwendige Ermittlung der Belan-
ge des Umweltschutzes, deren Gewichtung und die Gegenuberstellung mit den anderen Belangen im Abwagungs-
prozess der Bauleitplanung dar.

Die Umweltpriifung ist in das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes integriert. In diesem Rahmen ist der
Umweltbericht zu erarbeiten. Er bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und integriert die Umweltprifung pra-
xisgerecht in das Bebauungsplanverfahren.

Innerhalb der Verfahrensabfolge der Umweltprifung Gbernimmt der Umweltbericht die Funktion der Beschreibung
der zuvor ermittelten Umweltauswirkungen. Der Umweltbericht muss Dritten die Beurteilung ermdglichen, ob und in
welchem Umfang die Umweltauswirkungen bzw. die Umweltfaktoren von den Auswirkungen der Festsetzungen fir
das Vorhaben betroffen sein kdnnen.

Die Umweltpriifung ist in das Bauleitplanverfahren integriert. Liegen fir den Bauleitplan entsprechende Vorentwiirfe
bzw. planerische Eckpunkte vor, die die Intention und rdumliche Ldsung erkennen lassen leitet die Gemeinde die
Umweltprifung mit dem sog. ,Scoping” und der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung (4 Abs. 1 BauGB) ein.

Im Scopingverfahren werden der Untersuchungsrahmen und die Untersuchungstiefe des Umweltberichtes festgelegt.
Der Umweltbericht baut auf den Ergebnissen des Scopings auf.

Die erforderliche Unterrichtung der Birger tber die Durchfiihrung der Umweltpriifung erfolgt im Rahmen der Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 BauGB. Um eine friihzeitige Priifung der Umweltauswirkungen sicherzustellen, ist
der Umweltbericht gem. § 2a Nr. 2 BauGB wéhrend der Aufstellung entsprechend dem Stand des Verfahrens in die
Begrindung aufzunehmen und fortzuschreiben. Der Umweltbericht soll so als Bestandteil der gem. § 3 Abs. 2
BauGB auszulegenden Entwurfsbegriindung die Offentlichkeit tiber die zu erwartenden Umweltauswirkungen des
Vorhabens informieren und den Biirgern Gelegenheit zur AuBerung geben.

Weiter wird der Umweltbericht den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung
nach § 4 BauGB vorgelegt, damit die Stellungnahmen zum Bebauungsplan auf einer umweltfachlich gesicherten In-
formationsgrundlage getroffen werden kdnnen. Weiter dient die im Umweltbericht enthaltene Beschreibung der zuvor
ermittelten Umweltauswirkungen zusammen mit der Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB der Kommune zur ab-
schlieBenden Entscheidung (iber den Bebauungsplan.
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4.2

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Gesetzliche Vorgaben

Mit dem Bebauungsplan Nr. 390 flir Sondergebiete groflachiger Einzelhandel ,Einrichtungszentrum Firth-Steinach*
fur den Bereich zwischen dem Ortsteil Steinach, der Bundesautobahn A 73, der Kreisstrae FU 4 und dem Gewer-
begebiet Schmalau wird Planungsrecht zur Realisierung des neuen Einrichtungshauses ,Mdbel Hoffner” und eines
Bau-, Heimwerker- und Gartenmarktes einschlief3lich der zugehdorigen Nebenanlagen geschaffen.

Zur BerUcksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umweltpri-
fung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht dargestellt, der insbesondere folgende Angaben enthalt:

= Beschreibung der Festsetzungen fir das Vorhaben mit Angaben Gber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an
Grund und Boden,

= Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens unter Berticksichtigung
des allgemeinen Kenntnisstandes und der allgemein anerkannten Prifungsmethoden sowie Angaben zur Bevél-
kerung in diesem Bereich, soweit die Beschreibung und die Angaben zur Feststellung und Bewertung erhebli-
cher nachteiliger Umweltauswirkungen des Vorhabens erforderlich sind und ihre Erarbeitung zumutbar ist,

= Beschreibung der MalRnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir
das Vorhaben vermieden, vermindert oder so weit mdglich ausgeglichen werden sollen,

= Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen der Festsetzungen fiir das
Vorhaben unter Beriicksichtigung des allgemeinen Kenntnisstandes und der allgemein anerkannten Priifungs-
methoden,

= Ubersicht tber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsmdéglichkeiten und Angabe der wesentlichen
Auswahlgriinde im Hinblick auf die Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das Vorhaben.
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4.3

43.1

4.3.2

4.3.3

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Vorgelagerte Verfahren

Vorliegender Umweltbericht greift die Ergebnisse der Umweltvertréglichkeitsuntersuchung (UVU) zur Raumordung,
die Erlauterungen zur Flachennutzungsplananderung Nr. 87, die Ergebnisse des Planfeststellungsverfahrens An-
schlussstelle BAB A 735, die Ergebnisse der Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung’, die Ergebnisse der Hydro-
geologischen und wasserwirtschaftlichen Stellungnahme8, die Aussagen zur Lufthygiene® und die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens schon geéduBerten Anregungen der umweltrelevanten Behdrden auf und ergénzt bzw.
prazisiert diese, soweit sich aufgrund des Planungsfortschritts neue Aspekte im Hinblick auf die Umweltvertréglich-
keit des Vorhabens ergeben. Derartige Aspekte ergeben sich neben der Bestandsaufnahme inshesondere aus den
Planungen und Untersuchungen zum Immissionsschutz, zur Bodenbeschaffenheit, zur Abwasserbeseitigung, zur
Lufthygiene, zur Grinordnung und zur Ermittlung von Ausgleich und Ersatz.

Raumordnungsverfahren fur die Errichtung eines Einrichtungszentrums in Fiirth-Steinach

Aufgrund der Dimensionen des geplanten grofflachigen Einzelhandelsbetriebes (i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO) so-
wie der zu erwartenden Veranderung der Verkehrsstrome wurde die MalRnahme als raumbedeutsam eingestuft und
ist daher mit den Erfordernissen der Raumordnung abzustimmen (vgl. § 15 Abs. 1 Raumordnungsgesetz 1997, ROG
und Art. 23 Bayerisches Landesplanungsgesetz 1997, BayLplG).

Ein entsprechendes Verfahren wurde bei der als Hohere Landesplanungsbehérde zustandigen Regierung von Mittel-
franken beantragt und von dieser durchgefiihrt.

Die Offentlichkeit wurde gemaR Art. 23 Abs. 7 BayLplG in das Verfahren einbezogen.

Im Raumordnungsverfahren (ROV) wird geprift, ob und ggf. unter welchen Mal3gaben das Vorhaben mit den Erfor-
dernissen der Raumordnung im Einklang steht. Gegenstand des ROV ist auch die Uberpriifung des Vorhabens auf
seine Vertraglichkeit mit den raumbedeutsamen Belangen des Umweltschutzes (raumbedeutsame Umweltvertrag-
lichkeitsprufung). Bestandteil der zur Abstimmung mit den Belangen der Raumordung vorgelegten Unterlagen war
daher auch eine Umweltvertraglichkeitsuntersuchung (UVU, BAADER KONZEPT 05.2003).

Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Firth

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Fiirth vom 29.03.2006 stellt das Planungsgebiet als "Sonderbauflache
- Grof3flachiger Einzelhandel" dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planfeststellungsverfahren Anschlussstelle BAB A 73

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dargestellte Anschlussstelle an die BAB A 73 und die Weiterfilh-
rung des zubringenden Stralennetzes durch das Plangebiet wurde ein Planfeststellungsverfahren nach Bundesfern-
straRengesetz durchgefiihrt. Die Festsetzung der Verkehrsflachen im Bebauungsplangebiet ist auf die planfestzu-
stellenden Verkehrsflachen abgestimmt. Nachdem am 07.07.2011 der Planfeststellungsbeschluss fir den Auto-
bahnanschluss vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes erlassen wurde, wird die planfestgestellte Stra-
Renplanung einschliellich der StraRenverkehrs- bzw. Ausgleichsgriinflichen, soweit sie im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes liegen, gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen.

6 Planfeststellungsbeschluss vom 07.07.2011

7 Ifuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen 29. Mai 2012

8 Aquasoil, Ingenieure und Geologen GmbH, Sept. 2008, Aktualitatsprifung April 2012

9 Lufthygienische Untersuchungen (Kurzbericht zu den Ergebnissen der Verkehrsimmissionsprognosen im Zuge der Planungen
zum Einrichtungszentrum Firth-Steinach” Bebauungsplan 390), IMA Richter und Réckle, Stuttgart, 06. Februar 2004,
Immissionsprognose verkehrsbedingter Luftschadstoffe fir die geplante Autobahnanschlussstelle und ein geplantes Einrich
tungszentrum, (Bericht Nr. 12/04/08/S), IMA Richter und Rdckle, Stuttgart, . Juni 2012

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 20



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

4.4 Darstellung des Vorhabens

4.4.1  Projektbeschreibung
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Das Einrichtungszentrum besteht aus einem Mdbeleinrichtungshaus mit einer max. Geb&udehéhe in Teilbereichen
von 22 m und einem Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt mit einer Gesamthéhe von 11 m. Fiir das neue Einrich-
tungszentrum sind maximal 45.000 m? Verkaufsflache fiir das Mobeleinrichtungshaus und maximal 13.000 m? Ver-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

kaufsflache fiir den Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt vorgesehen®®, Die geplanten (iberbauten Geb&udeflachen
betragen ca. 30.000 m2 fiir das Mébeleinrichtungshaus und maximal 15.000 m? flir den Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenmarkt. Hinzu kommt eine Verkehrsflache zur internen Erschlieung und zur Erschliefung des westlich angren-
zenden Sondergebietes SO Teppichhaus von ca. 40.000 m? sowie offene, ebenerdige Stellplatze im Umfang von ca.
13.000 m2 (ca. 1.080 St.) fiir das Einrichtungszentrum) und von ca. 4.600 m2 (ca. 380 St.) fiir den Bau,- Heimwerker-
und Gartenmarkt. Die Stellplatze sind den Baukorpern groftenteils vorgelagert. Die Anlieferung erfolgt jeweils an der
dem Publikum abgewandten Gebaudertickseite. Die verbleibende Flache von ca. 30.000 m2 sind Grinflachen.

Das Plangebiet wird von den planfestgestellten Zubringern zum Autobahnanschluss Steinach durchschnitten. Die
Planfeststellung dient zum einen der Anbindung der FiS4 an die A73, zum anderen soll sie den Schwerverkehr aus
dem Gewerbegebiet Schmalau auf mdglichst kurzem Weg auf die A73 filhren. Daneben bezweckt er die verbesserte
Anbindung der Gewerbeansiedlungen auf Firther und Niirnberger Gemarkung 6stlich der A73 an das (iberregionale
Fernverkehrsnetz. Die planfestgestellten Straflen werden nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

Varianten

,Die Stadt Fiirth hat auch das weitere Stadtgebiet auf geeignete Alternativstandorte flr die Ansiedelung des geplan-
ten Einrichtungszentrums untersucht. Ergebnis ist, dass solche geeignete Standorte im Stadtgebiet nicht vorhanden
sind“ (Antrag auf Einleitung eines Raumordnungsverfahrens fir die Errichtung eines Einrichtungszentrums in Firth-
Steinach an der BAB A 73, S. 16, 17, Mai 2003).

Alternativstandorte in stadtebaulich integrierter Lage bestehen somit nicht.

10 Verkaufsflachen gemall Raumordnungsbescheid.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Untersuchungsraum

Lage und Abgrenzung

Der Untersuchungsraum der umweltbezogenen Untersuchungen liegt im Nordosten des Stadtgebietes der Stadt
Furth, ostlich des Regnitztalraumes und unmittelbar an der Bundesautobahn BAB A 73 Nurnberg / Bamberg, im
Stadtteil Firth-Steinach. Die Grundstiicksflachen umfassen insgesamt ca. 132.067 m#1, Ende der 80er Jahre / An-
fang der 90er Jahre hatte der aus den Stadten Niirnberg, Furth und Erlangen bestehende Zweckverband ,Technolo-
giepark Schmalau® diesen Bereich fir eine Gewerbeansiedlung vorgesehen. Nachdem trotz vieljahriger Bemuhun-
gen eine Bebauung des Bereiches durch den Zweckverband nicht erreicht werden konnte und nachdem infolge des
Abzug der stationierten amerikanischen Streitkréfte aus allen drei beteiligten St&dten andere Flachen fiir gewerbliche
Einrichtungen zur Verfligung standen, hat sich der Zweckverband im Jahre 1999 aufgeldst.

Die Grenzen des Untersuchungsraumes werden gebildet:

im Norden durch die KreisstraRe FU 4 und die angrenzende Feldflur

im Westen durch die geplante ICE Ausbaustrecke Nirnberg Ebensfeld und die Autobahn BAB A 73

im Osten durch die geplante S-Bahn Aushaustrecke Niirnberg-Forchheim und das Gewerbegebiet Schmalau
und im Stden durch den Ortsteil Steinach.

FUr die Anschlussstelle an die Autobahn und die Verbindungsstraen zum vorhandenen Verkehrsnetz wurde
ein Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt indem die hier relevanten umweltbezogenen Untersuchungen in-
tegriert sind. Die Planungsinhalte sind nicht Gegenstand des Umweltberichtes sondern werden lediglich nach-
richtlich bernommen?2,

11 Die Flachen der Planfeststellung wurden abgezogen
12 Die Unterlagen des Planfeststellungsverfahrens liegen als Anlage bei.

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 23



45.2

4.6

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes liegen weder Schutzgebiete nach BayNatSchG noch Flachen der amtlichen Biotopkartie-
rung (BIOTOPKARTIERUNG STADT FURTH 1991) oder relevante ABSP- Flachen (ABSP STADT FURTH 2000).

Im Untersuchungsgebiet liegt nordwestlich von Herboldshof die Trinkwassergewinnungsanlage (TGA) Knablauchs-
land. Die TGA Knoblauchsland wird vom Zweckverband zur Wasserversorgung (ZWK) in Fiirth-Mannhof betrieben.
Ein Wasserschutzgebiet ist rechtskraftig festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise (ca.
100 m) in der weiteren Schutzzone (Zone Ill) der Wassergewinnungsanlage bei Herboldshof.

Weiter liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Verbandsgebiet des Wasserverbandes Knoblauchsland.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens (Bestandsanalyse)

Als Untersuchungsraum wurden die im Bebauungsplan dargestellten Flachen sowie die angrenzenden Teilflachen
zugrunde gelegt. Neben einer Bestandsaufnahme und den Inhalten des Raumordnungsverfahrens diente das von
den Fachdienststellen der Stadt Fiirth und weiteren Fachbehdrden bzw. Fachgutachten im Rahmen der Bebauungs-
planung zur Verfligung gestellte Informationsmaterial als Grundlage der Bestandsanalyse. Durch die Planung sind in
mehr oder minder ausgeprégten Weise alle Schutzgiiter betroffen und somit untersuchungsrelevant.

Die firr die einzelnen Schutzgiiter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch die vorhabenbezogenen Wirkungen
beeintrachtigt werden, werden nachfolgend aufgezeigt:
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

4.6.1  Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind sowohl wohn- wie auch wohnumfeldbezogene Faktoren (inshesondere Aspekte des Larm-
schutzes), aber auch die Erholungs- und Freizeitfunktionen sowie wirtschaftliche Funktionen von Bedeutung.

Schadliche und fir das Schutzgut Mensch relevante Luft- und Schallemissionen gehen von der landwirtschaftlichen
Nutzflache und den Gewerbebetrieben nicht aus.

Ein behdrdlicher Gefahrenverdacht hinsichtlich evtl. Untergrundverunreinigungen aufgrund gewerblicher bzw. indus-
trieller Nutzungen besteht nicht. Belastungen mit Umweltschadstoffen durch Altablagerungen (Altlasten) liegen gem.
Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Ftirth nicht vor.

Das Plangebiet befindet sich ebenfalls in keinem Belastungsgebiet nach dem Kriegsschadensplan, der durch die
Auswertung von Luftbildern nach Luftangriffen bis Kriegsende erstellt wurde.

Das Plangebiet wurde bisher aufgrund seiner gewerblichen und intensiven landwirtschaftlichen Nutzung von der an-
grenzenden Bevdlkerung nicht fiir Freizeitaktivitaten genutzt und besitzt so ausschlief3lich geringe Bedeutung fir die
Erholung der umliegenden Bevdlkerung.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Mensch.

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 25



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

nactiehiliche berahme gom, 56 Ats. £ Baut8
nfesiziciings08schluss vom 07.07.2011

Pl

Gosamt-
Hlache

870 m" |

53 | 1.460 m*
S5 womeiv guplge Sralinieder 1.620 mE
74 | unbatstiols Wegs, s 2795 me
[ ] simmmni ssme
[F2] i acharias wsesm |
843 ineive Ackee 70.757 m?
; oy Soncuvamn oy 33978 m
e e | |
I W | LSRRy 560m*
lI‘L 132.067 m*
79,240 m*

STADT FURTH
BEBAUUNGSPLAN NR. 390
MIT GRONORDNUNGSPLAN

Einrichtungszentrum Firth-Steinach
Auicaguenes: Kriegur Grundstizck GmbH

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung |
|
|

e =

4

11 R
il §

Das Bebauungsplangebiet liegt eingegrenzt zwischen den Gewerbeflachen der Schmalau und dem Fran-
kenschnellweg und wird durch Gewerbeflachen und besonders durch die intensiv landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen gepragt.
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Bestandsplan

Neben den bestehenden gewerblich genutzten Flachen im Nordosten des Plangebietes sind gut 80% der Gesamtfla-
che Ackerflachen oder Flachen fir den Erwerbsgartenbau.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Pflanzen

Mit Ausnahme einiger grundstuicksabgrenzender Heckenpflanzungen aus Stréuchern heimischer Arten in einer Ge-
samtgrofRe von gut 600 m2 und einiger groRtenteils arten- und strukturarmer Abstandsgriinflachen von ca. 1.500 m?2
in bzw. entlang der Gewerbeflache sind keine weiteren Gehélzbestande im Planungsgebiet vorhanden.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung®® wurde im Untersuchungsraum keine schiitzenswerte
Pflanzenart des Anhangs IV der FFH- RL (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) nachgewiesen.

,GemaR den Arteninformationen des LfU zum Vorkommen von saP-relevanten Arten im Untersuchungsraum kommt
innerhalb der Stadt Furth (563) keine Art des Anhangs IV FFH-RL vor. Auch im Rahmen der projektbezogenen Kar-
tierungen wurde keine Art des Anhangs IV FFH-RL im Untersuchungsraum nachgewiesen. Aufgrund der Lebens-
raumausstattung des Untersuchungsraumes ist auch ein potenzielles Vorkommen der Arten des Anhang IV der FFH-
RL auszuschlie3en*.14.

Eine genaue Bestandsiibersicht erfolgt in der Eingriffs-/Ausgleichshbilanzierung zum BBP.

13 Jfuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen, 29. Mai 2012
14 Jfuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen, Seite 7,29. Mai 2012
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Tierwelt

Fir die Tierwelt bietet das Untersuchungsgebiet relativ ungiinstige Bedingungen, da der gering strukturierte Bereich
einem starken Nutzungsdruck unterliegt und durch den Frankenschnellweg, das dstlich angrenzende Gewerbegebiet
Schmalau sowie die intensive landwirtschaftliche Nutzung stark vorbelastet ist.

Bezlglich der der Tierarten des Anhangs IV der FFH- (Fauna-Flora-Habitat)-Richtlinie wurden in der speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Priifung zum Bebauungsplan folgende Aussagen getroffents:

Séaugetiere (hier Flederméuse)

,Jm Zuge der faunistischen Untersuchungen ........ der geplanten ICE- und S-Bahn-Strecke (LAUKHUF 2008) wur-
den ca. 1.400 m stdlich im Bereich Wésing und ca. 1.200 m nérdlich im Bereich Kleingriindlach, auf3erhalb des Un-
tersuchungsraumes, in jeweils einer Probefldche 5 Fledermausarten® nachgewiesen. Es handelt sich hierbei um
reich strukturierte Bereiche mit einer Verzahnung von Wald- und Offenlandflachen.

Im Zuge der faunistischen Untersuchungen ........... der geplanten Giterzugstrecke ... wurden ca. 1.100 — 1.400 m
stidlich des Untersuchungsraumes, im Bereich der BAB A 73-Unterfilhrung Bucher Landgraben und der Briicke Am
Reichgraben tber den Frankenschnellweg, Fledermausaktivitaten festgestellt. Vier Fledermausarten’ ... wurden si-
cher festgestellt. Zwei weitere Arten konnten nicht sicher nachgewiesen werden. Deutliche Hinweise sprechen fiir die
Wasserfledermaus und die Breitflligelfledermaus.

GemaR den Arteninformationen des LfU zum Vorkommen von saP-relevanten Arten im Untersuchungsraum sind fiir
den Bereich der Stadt Firth auBer den 6 im Umfeld des Untersuchungsraumes kartierten Arten noch 3 Fledermaus-
arten!s ... genannt.

Aus den projektbezogenen faunistischen Untersuchungen ..... (LAUKHUF 2008) liegen fir das Plangebiet keine
Nachweise von Flederm&usen vor. Im vorwiegend intensiv ackerbaulich genutzten Plangebiet sind keine fir die Fle-
derméuse geeigneten Habitatstrukturen vorhanden. Da erforderliche Lebensraume wie strukturreiche, alt- und
totholzreiche, lichte Laub- und Mischwéldern mit hohem Angebot an Baumhdohlen, Parkanlagen mit altem Baumbe-
stand, Gewasser sowie eine extensiv genutzte Kulturlandschaft im Umfeld der Wélder sowie altere Héhlenbdaume
oder Nistkasten im Untersuchungsraum nicht vorhanden sind, sind potenzielle Quartiere bzw. Quartiermdglichkeiten
fur die ,Baumfledermausen®® ..... auszuschlieflen. Eine nennenswerte Funktion des Plangebietes als Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten flir Fledermé&use ist daher nicht ersichtlich.

Auch ein Vorkommen von ,Geb&udefledermdusen® ..., die als Lebensraum das Umfeld von Siedlungen in Verbin-
dung mit strukturreichen extensiv genutzten Kulturlandschaften, mit Laub- und Mischwaldbestéanden sowie mit insek-
tenreichen Jagdgewassern bevorzugen, kann im Plangebiet ausgeschlossen werden.

15 Es wurden in der Begriindung nur die plangebietsrelevanten Tierararten dargestellt

16 GrofRer Abendsegler, Rauhhautfledermaus und Wasserfledermaus, Braunes Langohr, Zwergfledermaus

17 GroRer Abendsegler, Zwergfledermaus, Fransenfledermaus, Rauhhautfledermaus

18 Bechsteinfledermaus, GroRes MauRohr, Zweifarbfledermaus

19 wie Bechsteinfledermaus, Wasserfledermaus, Abendsegler, Rauhhautfledermaus und Braunes Langohr

2 wie Breitflugelfledermaus, GrolRes Maufohr sowie von Fransenfledermaus als ,Baum- und Geb&udefledermaus*
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Eine Nutzung des Untersuchungsraumes als Nahrungslebensraum/Jagdgebiet durch ,Gebaudefledermause” Zwerg-
fledermaus und Zweifarbfledermaus ist nicht auszuschlieRen. Siedlungsbereiche und Kulturlandschaften als erforder-
liche Lebensraume der beiden Fledermausarten sind im Wirkraum des Vorhabens vorhanden.

GeméR den Arteninformationen des LfU zum Vorkommen von saP-relevanten Arten im Untersuchungsraum kommt
innerhalb der Stadt Firth (563) keine weitere Saugetierart des Anhangs IV FFH-RL vor4,

Reptilien

Geman den Arteninformationen des LfU zum Vorkommen von saP-relevanten Arten im Untersuchungsraum kommt
innerhalb der Stadt Fiirth (563) nur die Zauneidechse (Lacerta agilis) als Reptilienart des Anhangs IV FFH-RL vor.
,Die Zauneidechse wurde im Plangebiet nicht nachgewiesen. Auch ein potenzielles Vorkommen ist auszuschlieRen,
da im Wirkraum des Bauvorhabens unzureichende Habitatqualitét (v.a. intensiv landwirtschaftlich genutzte und struk-
turarme Feldflur) herrscht und erforderlicher Lebensraum nicht zur Verfigung steht“22,

Amphibien

GeméR den Arteninformationen des LfU zum Vorkommen von saP-relevanten Arten im Untersuchungsraum kom-
men innerhalb der Stadt Furth drei Amphibienarten des Anhangs IV FFH-RL2 vor. ,Alle drei Arten wurden im Plan-
gebiet nicht nachgewiesen. Auch ein potenzielles Vorkommen ist auszuschlieRen, da im Wirkraum des Bauvorha-
bens unzureichende Habitatqualitét (v.a. intensiv landwirtschaftlich genutzte und strukturarme Feldflur) herrscht und
erforderlicher Lebensraum nicht zur Verfligung steht24,

Libellen

Geman den Arteninformationen des LfU zum Vorkommen von saP-relevanten Arten im Untersuchungsraum kommt
innerhalb der Stadt Flrth nur die Griine Keiljungfer (Ophiogompus cecilia) als Libellenart des Anhangs IV FFH-RL
vor. ,Die Art wurde im Plangebiet nicht nachgewiesen. Auch ein potenzielles Vorkommen ist auszuschlieRen, da im
Wirkraum des Bauvorhabens unzureichende Habitatqualitdt (v.a. intensiv landwirtschaftlich genutzte und strukturar-
me Feldflur) herrscht und erforderlicher Lebensraum nicht zur Verfligung steht .

Kéfer

Innerhalb der Stadt Fiirth kommt gemaR den Arteninformationen des LfU zum Vorkommen von saP-relevanten Arten
im Untersuchungsraum keine Kéferart des Anhangs IV FFH-RL vor. ,Es wurde im Plangebiet auch keine Kéferart
des Anhangs IV FFH-RL nachgewiesen. Auch ein potenzielles Vorkommen ist auszuschlieen, da im Wirkraum des
Bauvorhabens unzureichende Habitatqualitat (v.a. intensiv landwirtschaftlich genutzte und strukturarme Feldflur)
herrscht und erforderlicher Lebensraum nicht zur Verfigung steht".2

Tag- und Nachtfalter

GemaéR der o.g. Arteninformationen kommt innerhalb der Stadt Fiirth keine Tag- bzw. Nachtfalterart des Anhangs IV
FFH-RL vor. ,Es wurde im Plangebiet auch keine Tagfalterart des Anhangs IV FFH-RL nachgewiesen. Auch ein po-
tenzielles Vorkommen ist auszuschlieRen, da im Wirkraum des Bauvorhabens unzureichende Habitatqualitét (v.a. in-
tensiv landwirtschaftlich genutzte und strukturarme Feldflur) herrscht und erforderlicher Lebensraum nicht zur Verfi-
gung steht".27

Schnecken

Innerhalb der Stadt Furth liegt keine Schneckenart des Anhangs IV FFH-RL vor. Auch im Plangebiet wurde keine
Schneckenart des Anhangs IV FFH-RL nachgewiesen. ,Auch ein potenzielles Vorkommen ist auszuschliel3en, da im
Wirkraum des Bauvorhabens unzureichende Habitatqualitét (v.a. intensiv landwirtschaftlich genutzte und strukturar-
me Feldflur) herrscht und erforderlicher Lebensraum nicht zur Verfligung steht 2.

N

L Ifuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 12, 29. Mai 2012

Ifuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 13, 29. Mai 2012

der Laubfrosch (Hyla arborea, RLBY 2, RLD 3, EHZ KBR u), der Springfrosch (Rana dalmatina, RLBY 3, RLD -, EHZ KBR q)
und der Kammmolch (Triturus cristatus, RLBY 2, RLD V, EHZ KBR u)

4 Ifuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan 390, Minchen , Seite 13, 29. Mai 2012

5 [fuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan 390, Minchen , Seite 13, 29. Mai 2012

6 [fuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 13, 29. Mai 2012

7 [fuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 14, 29. Mai 2012

8 |fuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 14, 29. Mai 2012
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Vogel

,Geman den Arteninformationen des LfU zum Vorkommen von saP-relevanten Arten im Untersuchungsraum wurden
innerhalb der Stadt Furth 83 Vogelarten nachgewiesen. Im Wirkraum des Bauvorhabens herrscht unzureichende
Habitatqualitat (v.a. intensiv landwirtschaftlich genutzte und strukturarme Feldflur) vor. Ein Vorkommen vieler Vogel-
arten im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da flir sie erforderlicher Lebensraum nicht zur Verfligung steht.
Es sind 11 Vogelarten zu nennen, die innerhalb der Stadt Fiirth) inren Hauptvorkommen auf Ackern haben. Vorsorg-
lich wird ein Vorkommen dieser Arten fiir das Plangebiet als potenziell unterstellt.

Im Zuge der Brutvogelkartierung fur den PFA 16 (LAUKHUF 2008) wurden im Untersuchungsbereich 16-N insge-
samt 40 Brutvogelarten nachgewiesen. Dieser Untersuchungsbereich ist jedoch wesentlich gréi3er als das Plange-
hiet. Er erstreckt sich sowohl geringfiigig nach Siiden tber das Plangebiet hinaus und schlie3t den Ort Steinach ein
als auch groBRraumig lber die Herboldshofer StralRe nach Norden und schlief3t auch die Bereiche westlich des Fran-
kenschnellweges ein. Diesem Bereich kommt eine Bedeutung als Brutgebiet bzw. als Teillebensraum (Nahrungs-
raum, Jagdhabitat) zu.

Im Zuge der Brutvogelkartierung fir den PFA 13 (IVL 2011) wurden zwischen Kronach und Steinach insgesamt 32
Brutvogelarten nachgewiesen. Diesem Bereich kommt eine Bedeutung als Brutgebiet bzw. als Teillebensraum (Nah-
rungsraum, Jagdhabitat) zu. Die Uberwiegend offene Feldflur stellt ein geeignetes Habitat vor allem fiir Freiflachen-
briter dar. Es sind aber auch z.T. Gehdlzbestande vorhanden, die die Voraussetzung fir das Vorkommen von so-
wohl frei in Gehdlzen briitenden als auch héhlenbriitenden Vogelarten bieten.

Im Plangebiet selbst herrscht unzureichende Habitatqualitat (v.a. intensiv landwirtschaftlich genutzte und strukturar-
me Feldflur mit einzelnen Gehdlzstrukturen), so dass hier als Brutvigel vor allem die Freiflachenbriter und Ge-
bischbriiter anzutreffen sind.

Der Untersuchungsraum hat keine Bedeutung als Rastgebiet fir ziehende und rastende Vogel.“ 2

,Die weit verbreiteten Brutvogelarten bzw. Nahrungsgaste ("Allerweltsarten”), die im Untersuchungsraum vorkom-

men¥® ... wurden hinsichtlich einer Verschlechterung ihres Erhaltungszustandes im Planungsgebiet in Folge der Re-

alisierung des geplanten Vorhabens (iberschldgig gepriift. Es ist aus nachfolgenden Griinden regelméfig davon

auszugehen, dass durch das Vorhaben keine relevanten Beeintrachtigungen dieser Arten zu erwarten sind:

= Hinsichtlich des Lebensstéttenschutzes im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 5 BNatSchG kann fir diese Arten
im Regelfall davon ausgegangen werden, dass die ¢kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt oder durch Vermeidungs-
/Verminderungsmalinahmen gesichert wird.

= Hinsichtlich des sog. Kollisionsrisikos (§ 44 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) zeigen diese Arten in diesem
Zusammenhang entweder keine gefahrdungsgeneigten Verhaltensweisen (z.B. hohe Flughdhe, Meidung des
Verkehrsraumes) oder es handelt sich um Arten, fiir die denkbare Risiken durch Vorhaben insgesamt im Bereich
der allgemeinen Mortalitat im Naturraum liegen (die Art weist eine Uberlebensstrategie auf, die es ihr erméglicht,
vorhabenbedingte Individuenverluste mit geringem Risiko abzupuffern, d.h. die Zahl der Opfer liegt im Rahmen
der (im Naturraum) gegebenen artspezifischen Mortalitét.)

= Hinsichtlich des Stérungsverbotes (§ 44 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) kann firr diese Arten grundsétz-
lich ausgeschlossen werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert.” 3!

YAngesichts der regionalen Verbreitung und der Lebensraumausstattung ist mit 18 planungsrelevanten Vogelarten 32
im Plangebiet zu rechnen. Die Lebensraumausstattung lasst kein artenreiches oder artenschutzfachlich hochwerti-
ges Gebiet erwarten. Unter den 18 planungsrelevanten (potenziell) vorkommenden Arten sind nach der Roten Liste
Bayerns dennoch eine stark gefahrdete Art zu finden (Kiebitz) sowie finf gefahrdete Arten (Feldlerche, Rebhuhn,
Schafstelze, Rohrweihe, Bluthénfling) und sieben Arten der Vorwarnliste (Feldsperling, Goldammer, Klappergrasmi-

n

9 [fuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 116/17, 29. Mai 2012

0 Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Buchfink, Eichelhdher, Elster, Gartenbaumlaufer, Gartengrasmiicke, Gimpel, Girlitz, Griinfink,
Hausrotschwanz, Haussperling, Heckenbraunelle, Jagdfasan, Kohimeise, Misteldrossel, Ménchgrasmiicke, Rabenkrahe, Rin
geltaube, Rotkehlchen, Schwanzmeise, Singdrossel, Star, Stieglitz, Stockente, Sumpfrohrsénger, Tiirkentaube, Wacholder
drossel, Zaunkénig, Zilpzalp

L [fuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priiftung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 18/19, 29. Mai 2012

Kiebitz, Feldlerche, Rebhuhn, Goldammer, Bluthénfling, Wachtel, Schafstelze, Dorngrasmiicke, Klappergrasmiicke, Feldsper

ling, Mausebussard, Rohrweihe, Waldohreule, Feldschwirl, Trauerschn&pper, Turmfalke, Saatkréhe und Pirol

w
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N
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cke, Pirol, Saatkréhe, Wachtel, Waldohreule). Die (ibrigen 5 Vogelarten sind in Bayern noch weit verbreitet und rela-
tiv haufig. GroRere bau- und anlagebedingte Flacheninanspruchnahme gibt es nur im Acker und Intensivgriinland,
die als Bruthabitat fiir bodenbriitende Vogelarten in Frage kommen. Kleinflachig werden auch Flachen mit Gebii-
schen, als Bruthabitat fir GebUlschbriter, beansprucht.

Eine Nutzung des Untersuchungsraumes als Nahrungslebensraum/Jagdgebiet durch Arten, die v.a. in den umlie-
genden Wéldern briten (Vogelarten, die auf Altbaumbestdnde angewiesen sind in Form von Baumhéhlen oder
Baumhorsten) wie Trauerschnépper, Pirol, Waldohreule, M&usebussard sowie durch Arten der Kulturland-
schaft/Siedlungsgebiete wie Saatkrahe und Turmfalke wird angenommen.* 33

Fur die planungsrelevanten Vogelarten kommen Habitat- bzw. Revierverluste durch anlagebedingte Flacheninan-
spruchnahme als Wirkung in Frage: ,Je nach GroRe des Habitatverlustes im Vergleich zur noch vorhandenen Habi-
tatflache gibt es verschiedene Mdglichkeiten der Beeintrachtigung: Wenn der Habitatverlust im Vergleich zur be-
stehenden Habitat- bzw. ReviergréRe sehr klein ist, ist mit keiner Beeintrachtigung der Vogelart zu rechnen. Wenn
der Habitatverlust im Vergleich zur bestehenden Habitat- bzw. ReviergrofRe grof3 ist, kann u.U. das betroffene Brut-
paar ins Umfeld ausweichen, wenn dort geeignete Habitatbedingungen herrschen. Dies ist bei Vogeln mit ausge-
pragtem Territorialverhalten aber nur dann mdglich, wenn die benachbarten Reviere nicht bereits besetzt sind. Je
dichter die betroffene Vogelart im Plangebiet siedelt, umso unwahrscheinlicher kdnnen betroffene Brutpaare auf be-
nachbarte, scheinbar geeignete Habitatflachen ausweichen. Bei hohen Brutpaardichten ist daher statt eines Auswei-
chens eher von der Aufgabe von Revieren auszugehen. Die Aufgabe von Revieren bedeutet i.d.R. eine Verschlech-
terung des Erhaltungszustandes im Plangebiet.

Revierverluste kdnnen grundsétzlich dadurch kompensiert werden, indem entweder neue geeignete Habitatflachen
geschaffen werden (zusétzlicher Lebensraum) oder bestehende suboptimale Habitate entsprechend optimiert wer-
den, um die Siedlungsdichte bzw. den Bruterfolg zu erhohen®. 34

Ergebnis®
Im Rahmen der Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde festgestellt, dass im Plangebiet keine besonders

geschiitzten Pflanzenarten vorkommen und ein mdgliches Vorkommen schiitzenswerter Reptilien (Zauneidechse),
Amphibien (Laubfrosch, Springfrosch, Kammmolch), Libellen (Griine Keiljungfer) ausgeschlossen werden kann bzw.
nicht nachgewiesen wurde. Ein Vorkommen bzw. ein Nachweis von schiitzenswerten, Kafern, Tag- und Nachtfaltern,
Schnecken, bzw. Fischen und Muscheln wurde ebenfalls ausgeschlossen. Weiter herrscht im Wirkraum des Bau-
vorhabens fiir Vogel eine unzureichende Habitatqualitat (v.a. intensiv landwirtschaftlich genutzte und strukturarme
Feldflur) vor. Ein Vorkommen vieler Vogelarten im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da fiir sie erforderlicher
Lebensraum nicht zur Verfligung steht. Weiter sind 11 Vogelarten zu nennen, die innerhalb der Stadt Firth) ihren
Hauptvorkommen auf Ackern haben. Vorsorglich wird ein Vorkommen dieser Arten fiir das Plangebiet als potenziell
unterstellt.

Im Falle der im Wirkbereich potenziell vorkommenden Gebéudefledermausarten ist eine Uberpriifung der zum Abriss
vorgesehenen Geb&ude auf mdgliche Fledermausquartiere und auf Fledermausbesatz vor Baubeginn sowie ggf.
Weiterversorgung durch einen Fledermausexperten erforderlich3. Weiteren Erkenntnisse oder Hinweise auf das Vor-
kommen besonders wertvoller oder geschiitzter Tier- und Pflanzenarten bzw. Biotope liegen nicht vor.

Es bestehen ausschlieBlich intensiv genutzte, naturferne Biotopstrukturen mit geringer Lebensraumfunktion. Durch
den Frankenschnellweg sowie das angrenzende Gewerbegebiet Schmalau weist es zudem eine relativ isolierte Lage
innerhalb eines deutlich vorbelasteten Umfeldes auf.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotopstruk-
turen.

W

3 [fuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 19, 29. Mai 2012

Ifuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 20, 29. Mai 2012

Ifuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen ,in Ausziigen aus Gutachterlicher Fazit
Seite 34, 29. Mai 2012

3% Die Gebdude wurden dementsprechend gepriift. ,Bedeutsame Fledermausquartiere und Brutvogelvorkommen im Geb&udebe
stand kdnnen mit groRer Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden* (Abbruchvorhaben der Hoffner Mobelgesellschaft
GmbH & Co.KG auf dem Gelande am Mihlweg Kreuzung N3/Wirzburger Stral3e: Artenschutzrechtliches Kurzgutachten zu
Vorkommen von Flederm&usen und gebdudebriitenden Vogelarten, ANUVA, Nirnberg 27.04. 2012).

w W
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4.6.3

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Mittelfrdnkisches Becken (113). Die entsprechende Unter-
einheit ist das Knoblauchsland (113.55) (TICHY 1973), das sich 6stlich der Regnitzaue (113.7) erstreckt. Das Knob-
lauchsland wird geprégt durch Nord-Siid verlaufende Bénder der geologischen Formationen des Holozéns, Quartérs
und der Trias. In der Landschaft erscheint diese Abfolge als flachwelliges Hiigelland, das nach Osten hin ansteigt
und mit einzelnen Hiigeln und Kuppen durchzogen ist.

Die bindigen Ackerbdden aus sandig-tonigem Verwitterungsmaterial der Blasensandsteinschichten werden bevor-
zugt fur den Anbau von Sonderkulturen/Feldgemuse genutzt.

RKB 1

Geologischer Schnitt von West nach Ost
Am Standort steht oberflachennah der sogenannte Blasensandstein des mittleren Keupers (obere Trias) an.
Dieser erreicht am Standort eine Méchtigkeit von 10 m. Charakteristisch fiir den iiberwiegend weichen rot-
braunen bis weillgrauen fein— bis mittelkérnigen Blasensandstein sind mehr oder weniger groRe Hohlrdume
(Blasen) die durch die Verwitterung von Manganoxidknollen entstanden sind. Uberlagert wird dieser von
quartéren Sedimenten in Form von Sanden und Schluffen (Lehm) mit Machtigkeiten bis zu 3,00 m
(ABACON, BURO FUR ANGEWANDTE GEOWISSENSCHAFTEN, 2000, S.3).

RKB 4

Geologischer Schnitt von Siid nach Nord

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Stadt Fiirth (2001) sind fir den Bereich zwischen Steinach und
Herboldshof ,Bdden mit vorrangiger Ertrags- und Filterfunktion dargestellt. Dies sind Béden mit geringer Ertrags-
funktion fur die landwirtschaftliche Nutzung und ebenso geringer Filterfunktion im Bezug auf das Grundwasser. Die
von Natur aus relativ ertragsschwachen sandigen bis lehmig-sandigen Braunerden des Knoblauchlandes haben sich
durch jahrzehntelange optimale Humuswirtschaft und Bodenpflege zu homogenen, mittel- bis tiefgriindigen, leicht
bearbeitbaren Braunerden mit guter Fruchtbarkeit entwickelt. Im Rahmen der durchgefiihrten Baugrunduntersuchun-
gen wurden im Bereich der Ackerflachen bis zu 1 m méchtige Mutterbodenlagen gefunden?’.

37 Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Firth-Steinach,
S. 1, Sept. 2008
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Die nicht versiegelten Boden im Plangebiet werden mit Ausnahme von zwei Lagerflachen ausschlieBlich als Acker-
flachen und flir den Erwerbsgartenbau genutzt. Die Bodenprofile sind in diesen Bereichen durch intensive Bearbei-
tung gestort; die Lebensraumfunktion der Boden ist daher von geringer Bedeutung. Auch die Filter- und Pufferfunkti-
on der vorhandenen Bdden ist durch die intensive Bewirtschaftung beeintrachtigt.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Boden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

46.4

Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser lassen sich die drei Funktionsraumtypen Grundwasservorkommen, genutztes Grundwasser
und Oberflachengewasser unterscheiden.

Grundwasser:

Im Bereich des Plangebietes werden die hydrogeologischen Verhaltnisse durch die Festgesteine des Mittleren
Keupers (Gipskeuper = Benker Sandstein (kmBe), Estherien-schichten (kmEg), Schilfsandstein (kmS), Lehrberg-
schichten (kmL) und Sandsteinkeuper = Blasensandstein (kmBl), Coburger Sandstein (kmC) und die quartaren
Lockergesteine (holozéne Talflillungen, pleistozdne Terrassenablagerungen)) gepragt (igi NIEDERMEYER IN-
STITUTE 1996). Der Blasensandstein und das Quartdr kénnen grof3raumig als einheitliches, Gberwiegend ge-
spanntes Grundwasservorkommen mit zwei in sich hydraulisch unterschiedlich wirksamen Grundwasserleitern be-
trachtet werden (Porengrundwasserleiter im Quartar, Kluftgrundwasserleiter im Blasensandstein). Kleinraumig be-
trachtet bilden sich innerhalb des Blasensandsteins durch die als Grundwasserstauer fungierenden méchtigen
Zwischenletten lokal begrenzte Grundwasservorkommen, die hydraulisch nur unvollkommen voneinander getrennt
sind. Das Quartar und der Sandsteinkeuper sind von regionaler wasserwirtschaftlicher Bedeutung. Die Lehrberg-
schichten bilden im Allgemeinen die Grundwassersohle fiir die Grundwasservorkommen im Sandsteinkeuper bzw.
fur das obere Grundwasservorkommen und sind hydraulisch von den tieferen Grundwasservorkommen im
Gipskeuper zu trennen.

Das Grundwasser steht im Planungsgebiet rd. 0,5 bis 1,5 m unter Geléndeoberkante. Aufgrund des teilweise den
Grundwasserleiter Uberlagernden bindigen Sediments (Lehm) ist das Grundwasser lokal gespannt (ABACON,
BURO FUR ANGEWANDTE GEOWISSENSCHAFTEN, 2000, S 3). Aufgrund der Grundwasserstandsverhaltnisse
kdnnen im Gstlichen und norddstlichen Bereich des geplanten Einrichtungszentrums Fiirth Steinach sowie in Sen-
kenstrukturen bei Hochwasserverhéltnissen flurnahe Grundwasserstande nicht ausgeschlossen werden®,

Die Grundwasserstromungsverhaltnisse werden durch den fir das obere Grundwasservorkommen relevanten
Hauptvorfluter Regnitz bestimmt. Dementsprechend fliel3t das Grundwasser nach Westen.

Geénderte Randbedingungen®

,im Jahr 2003 wurde das Projekt Beregnungsleitung von der Regnitz zum Knoblauchsland fertig gestellt und die
Beregnungsbrunnen anschlieend auller Betrieb genommen. Diese MaBnahme kann einen Grundwasseranstieg
im oberen Grundwasservorkommen bedingen, wenn die Beregnungsbrunnen diese im Vorfeld erschlossen haben.
Bei diesbeziglicher Auswertung (...) zeigt sich, dass die héchsten Grundwassersténde in den Jahren 1997, 1998
und 1999 (...) bzw. in den Jahren 1997, 1998 und 2001(...) gemessen wurden. Die Beileitung von Wasser aus
dem Regnitzquartér und die Abschaltung von Brunnen der Trinkwassergewinnungsanlage (TGA) Knoblauchland
haben danach zumindest bisher in den v.g. Grundwassermessstellen keinen erkennbaren Einfluss auf die
Hdchstwassersténde. Eine Verringerung der in frilheren Jahren eingetretenen tiefen Niedrigwasserstande im
Herbst ist derzeitig erkennbar. Die Grundwasserschwankungsbreite kann deshalb unter den derzeitigen Randbe-
dingungen ab dem Jahr 2005 mit rd. 1 m als deutlich verringert eingestuft werden®.

Genutztes Grundwasser:

Im Untersuchungsgebiet liegt nordwestlich von Herboldshof die Trinkwassergewinnungsanlage (TGA) Knob-
lauchsland. Die TGA Knoblauchsland wird vom Zweckverband zur Wasserversorgung (ZWK) in Firth-Mannhof
betrieben. Sie besteht aus 5 Quartarbrunnen mit 1.1000.000 m3/a, die Grundwasser aus den quartaren Talfillun-
gen der Regnitz, und zwei Brunnen die je 2.500.000 m3/a Tiefengrundwasser aus dem Gipskeuper (Lehrberg-
schichten bis Benker Sandstein) fordern. ,Das unterirdische Einzugsgebiet der Brunnen erstreckt sich siidlich
nach Vach und stidéstlich Gber Herboldshof, Steinach, Bislohe in Richtung Buch bis (iber die B4 hinaus. Das

3 Vgl. Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Fiirth-

Steinach, S. 3, Sept. 2008

39 Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Firth-

Steinach, S. 3, Sept. 2008
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Grundwasservorkommen im Quartar und Sandsteinkeuper sind von regional hoher wasserwirtschaftlicher Bedeu-
tung“40.

,Direkt nordlich des Wasserschutzgebietes der TGA Knoblauchland grenzt das Wasserschutzgebiet der TGA El-
tersdorfer Gruppe an das der TGA Knoblauchsland an. Das geplante Einrichtungszentrum Fiirth/Steinach liegt
somit aul3erhalb des Wasserschutzgebietes bzw. des unterirdischen Einzugsgebietes der Brunnen der Eltersdor-
fer Gruppe. Allerdings infiltriert der Bucher Landgraben, der den Vorfluter fiir das aus dem Bebauungsgebiet abzu-
leitenden bauzeitliche Grundwasser/ Niederschlagswasser darstellt, oberstromig der Fassungen der TGA Knob-
lauchland tber 10% seines Abflusses und tragt somit zur Grundwasserneubildung im genutzten Grundwasserlei-
ter bei*t”,

Im Untersuchungsgebiet befinden sich aulRerdem Wassergewinnungsanlagen bzw. Brunnen, fiir die kein Schutz-
gebiet ausgewiesen ist. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Brauchwasserbrunnen

,Diese Brunnen verfligen nur tber geringe wasserrechtliche Entnahmeraten von i. allg. 3 I/s. Qualitative und quan-
titative Auswirkungen des geplanten Einrichtungszentrums Fiirth/Steinach auf diese Brunnen sind nicht zu erwar-
ten. Auch die auf3erhalb des geplanten Einrichtungszentrums Firth/Steinach befindlichen in den Lehrbergschich-
ten bis Benker Sandstein verfilterten Tieforunnen werden von den geplanten MalRnahmen nicht betroffen Die Be-
deutung dieser Brunnen ist aufgrund der Herstellung der Beregnungswasserleitung von der Regnitz als unterge-
ordnet einzustufen®4.

Ein Wasserschutzgebiet ist rechtskréftig festgesetzt. Eine kiinstliche Beeinflussung der hydrodynamischen Ver-
haltnisse ist durch die Wasserwerksbrunnen nicht auszuschlieRen.

Die nicht versiegelten Bdden im Plangebiet werden mit Ausnahme von zwei Lagerflachen ausschlieBlich als
Ackerflachen und fiir den Erwerbsgartenbau genutzt.

Oberflachengewasser:

,Hauptvorfluter im Untersuchungsraum ist die von Std nach Nord flieRBende Regnitz, ein Gewésser 1. Ordnung.
Alle der Regnitz zuflieBenden, untergeordneten Wasserldaufe haben eine auf die Regnitz gerichtete Flierichtung
(im Allgemeinen nach Westen bis Nordwesten).

Bucher Landgraben

Der Bucher Landgraben liegt in Hohe der geplanten Autobahnanschlussstelle ca. 150 m westlich des Franken-
schnellweges und verlauft ab Herboldshof in den Wasserschutzgebieten der TGA'n Knoblauchland und Eltersdor-
fer Gruppe, die er auf einer Lange von etwa 700 m bzw. von ca. 1,4 km quert. Der Mittelwasserabfluss betragt
nach Angabe des WWA Niirnberg 120l/s.

Bisloher Landgraben

Der Bisloher Landgraben liegt 600 bis 900 m sidlich des geplanten Einrichtungszentrums Firth/Steinach und
quert die BAB A 73 bei Km 27,373. Der Bisloher Landgraben miindet ca. 150 m westlich der BAB A 73 in den 0.g.
Bucher Landgraben. Der Mittelwasserabfluss betragt nach Angabe des WWA Nirnberg 10l/s.

Flurgraben
Rund 200 m norddstlich der Weiherkette in der Schmalau befindet sich ein ca. 270 m langer Flurgraben, der das

angrenzende Gebiet nach Osten in den unterstromig der 0.g. Weiherkette gelegenen Graben entwéssert.

40

41

42

43

Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Frth-
Steinach, S. 5, Sept. 2008

Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Frth-
Steinach, S. 5, Sept. 2008

Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Frth-
Steinach, S. 5, 6, Sept. 2008

Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Firth-
Steinach, S. 6, 7, Sept. 2008

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 36



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Der Flurgraben beginnt bei der Autobahnbdschung im Bereich Steinacher StraRe und verlduft dann parallel in ei-
nem Abstand von rund 30 m parallel zum Bucher Landgraben. Am Ortsanfang von Herboldshof miindet er bereits
im Wasserschutzgebiet der TGA Knoblauchland in den Bucher Landgraben. Die Gewésserlange des Flurgrabens
zwischen der Steinacher Stralle westlich der BAB A 73 und dem Wasserschutzgebiet der TGA Knoblauchland be-
tragt ca. 550 m.

Herboldshofer Landgraben

Der Herboldshofer Landgraben liegt ca. 400 m nérdlich des geplanten Einrichtungszentrums Firth/Steinach. Der
Herboldshofer Landgraben ist ein kiinstlich angelegtes Gerinne und verlauft fast génzlich im Wasserschutzgebiet
der TGA Knoblauchland. Der Herboldshofer Landgraben fallt zeitweise trocken, wobei der Mittelwasserabfluss
nach Angabe des WWA Niirnberg 10 I/s betragt*.

Ostlich von Herboldshof, ca. 120 m vom Frankenschnellweg entfernt, liegt ein Speicherbecken des Wasserver-
bandes Knoblauchsland (das Speicherbecken mit Pumpwerk des WVK wird voll betrieben) neben dem Bewasse-
rungsbrunnen ,Herboldshof Nr. 48“ bzw. Wasserbuchnummer 130 der Stadt Flrth (der Brunnen, der den Benker-
sandstein erschloss ist zuriickgebaut).

Der Teich liegt im Wasserschutzgebiet (Zone I11) der TGA Knoblauchsland. Innerhalb des Plangebietes sind keine
Oberflachengewasser vorhanden.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Wasser.
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4.6.5

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Schutzgiter Klima und Luft

Das Mittelfrankische Becken und damit auch dessen Untereinheit Knoblauchsland gehért zu den niederschlagsarms-
ten Regionen Bayerns und zu den warmsten Gebieten in Deutschland.

Das jahrliche Temperaturmittel liegt bei ca. 8,5 °C, und die Niederschlagsmengen liegen zwischen 500 und 600 mm.
Das Knoblauchsland ist mit seinem hohen Anteil an Feldern, Gartenbauland und Griinland ein wirksames und aus-
gedehntes Kaltluftproduktionsgebiet.

Das Bebauungsplangebiet liegt eingegrenzt
zwischen den Gewerbeflachen der Schmalau
und dem Frankenschnellweg.

Mit der Bahnausbaustrecke  Nirnberg
- Ebensfeld (Verkehrsprojekt Deutsche Ein-
heit Schiene 8) und der S-Bahn Ausbaustre-
cke Nlrnberg — Forchheim sind weitere Ein-
grenzungen der Flache durch Verkehrsanla-
gen geplant.

Flachen mit Funktionen fiir die Luftreinhaltung
und die Frischluftproduktion, z. B. geschlos-
sene Waldflachen, finden sich im Untersu-
chungsraum nicht. Frischluftschneisen bzw.
Kaltluftabflussbahnen sind durch die Lage an
der BAB A 73 und dem Industriegebiet
Schmalau ebenfalls nicht vorhanden.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fur das Schutzgut Klima und Luft.
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4.6.6

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Schutzgut Landschaftsbild und natirliche Erholungseignung

Ein Teil des Knoblauchslandes stlich
des Frankenschnellweges liegt inner-
halb des Stadtgebietes von Frth und
wird durch die intensiv genutzte Kul-
turflachen bestimmt.

Das Plangebiet liegt als Teil dieser in-
tensiv landwirtschaftlich genutzten
und strukturarmen Kulturlandschaft
des Knoblauchslandes isoliert zwi-
schen der stark frequentierten und
raumtrennenden Trasse der A 73 und
dem Gewerbegebiet Schmalau.

Das durch das Vorhaben betroffene
Plangebiet befindet sich innerhalb ei-
ner Landschaftsbildeinheit mit nach-
rangiger Qualitdt. Das Landschafts-
bild ist bereits beeintrachtigt und in
seiner Wertigkeit als gering einzustu-
fen. Belebende landschaftliche Struk-
turelemente sind im Planungsgebiet
nicht vorhanden.

Verstarkt durch die Larmbelastungen
in der Einflugschneise des Nurnber-
ger Flughafens besitzt dieser Land-
schaftsraum ausschlieBlich ein gerin-
ges Naherholungspotential.

Im Plangebiet sind keine nennens-
werten Erholungsmdglichkeiten vor-
handen. Ostlich der BAB A 73 sind fiir
die Nah- und Kurzzeiterholung allen-
falls die Weiherkette dstlich von Stei-
nach am ostlichen Rand des Unter-
suchungsraumes und die Griindlach-
gliederung (ca. 1.000 m bis 1.500 m
nordlich des Plangebietes geeignet.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Landschaftsbild und naturli-

che Erholungseignung
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

4.6.7

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturglter:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach der Denkmalliste Bayern keine
Denkmale. Auch bezliglich des Vorkommens von Bodendenkmalen gibt es hier keine Hinweise.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege weist mit dem Schreiben vom 11.09.2003 im Vorfeld des Bebauungsplanver-
fahrens hin, ,dass aufgrund der bekannten Funddichte im Nahbereich des Planungsgebietes” die Notwendigkeit
von bauvorgreifenden Sondagen oder flachigem Bodenabtrag unter archdologischer Anleitung besteht.

Innerhalb des Untersuchungsraumes befinden sich in der Ortslage von Steinach folgende Geb&ude in die Denk-
malliste:

= Steinach2-  Eingeschossiges Bauernhaus, Straengiebel mit klassizistischen Eckvolumen und
Urnenaufsétzen, bez. 1850., Flur- Nr. 650 [ Gemarkung Steinach]

= Steinach6-  Zweigeschossige, zum Schloss gehdrige Anlage, 17.Jh.
Flur- Nr. 638/3 [ Gemarkung Steinach]

= Steinach7-  Ehem. Schloss, zweigeschossiger Rechteckbau mit Satteldach, Treppenturm,
1659 - 1661, Umfassungsmauer mit gegiebelten Decksteinen und Portal, Gartenportal;
zugehorig Fachwerkscheune, 18 Jh., Flur- Nr. 638 [ Gemarkung Steinach]

= Steinach 10— Vogtshaus des Schlosses, zweigeschossiges Satteldachhaus, 17.Jh.
Flur- Nr. 638/2 [ Gemarkung Steinach]

Siedlung:

Sudlich an das Plangebiet grenzt das Dorfgebiet Steinach an. Die Ortslage ist durch das Vorhaben direkt nicht be-
troffen. Durch den Bebauungsplan wird jedoch die Ortslage von Steinach nach Norden abgegrenzt.

Durch die geplante ICE Ausbaustrecke Niirnberg Ebensfeld, die Autobahn BAB A 73 und die geplante S-Bahn
Ausbaustrecke Niirnberg-Forchheim befindet sich das Dorfgebiet Steinach in einer Insellage. Mdglichkeiten zur
baulichen Entwicklung bestehen ausschlieBlich nach Siiden.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes in Verbindung mit den geplanten Bahntrassen stellt sich die
Ortslage von Steinach zunehmend als Insel dar.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

= Landwirtschaft:

Durch das Vorhaben gehen landwirtschaftliche Nutzflachen in einer Gréf3enordnung von ca. 11,8 ha im Untersu-
chungsraum verloren.

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter ist hinsichtlich der Landwirtschaft und der Verstarkung der
Insellage des Ortsteils Steinach betroffen.

4.6.8 Wechselwirkungen

Es gehen Wechselwirkungen von der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen und erwerbsgartenbaulichen Nut-
zung des Uberwiegenden Teils des Planungsgebietes aus. Betroffen sind vor allem die Schutzglter Boden (Din-
gung) und Wasser (Dungung) sowie Tier- und Pflanzenwelt (artenarme Vegetationsbestdnde und entsprechende
Tiergemeinschaften).

4.7 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wiirde bei Nichtdurchfiinrung gréRtenteils weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt. Auch die beste-
henden Gewerbebetriebe kdnnten ihren Betrieb aufrechterhalten bzw. ausweiten.

Die bestehenden Defizite in den Schutzgitern Boden, Wasser und Tier- und Pflanzenwelt durch die intensiven land-
wirtschaftlichen und erwerbsgartenbaulichen Nutzung (Dlngung) und die artenarmen Vegetationsbestande des
uberwiegenden Teils des Planungsgebietes blieben bestehen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen (Konfliktanalyse)

Zur Bestimmung und Bewertung der Wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt bedarf es einer differenzierten Be-
trachtung seiner Anlagen sowie des Betriebes. Es ist zu unterscheiden zwischen bau-, anlage- und betriebsbeding-
ten Effekten.

= Baubedingte Effekte sind alle jene, die eine Veranderung des Naturhaushaltes und des Landschafts-
hildes (deren Einzelkomponenten und Wirkungszusammenhange) wahrend der Bauphase der Anla-
gen und Gebaude vortibergehend, also zeitlich begrenzt, verursachen (z. B. Zerstérung von Vegeta-
tion und Lebensrdumen von Tieren, Verschmutzung durch Stdube). An baubedingten Wirkungen
kommen vor allem Immissionen wie L&rm, Abgase und Stdube aus Bautatigkeiten in Betracht.

= Anlagebedingte Effekte sind iberwiegend dauerhaft und entstehen durch die technischen Baukdrper
bzw. Bauwerke selbst, wie z. B. miglicher Flachenverlust, Zerstérung oder Beeintrachtigung von Le-
bensraumen, Zerschneidung von Funktionszusammenhéngen, Beeintréchtigungen des Landschafts-
bildes, kultureller Giiter sowie aller Sachgiiter und angrenzender Nutzungen mit Bedeutung fir die
Umwelt.

» Malgebliche betriebsbedingte Wirkungen sind mégliche Immissionen durch Gerdusche (L&rm),
Licht, Warme, Abluft, Abgase und Abwasser aus Betrieb sowie Zu- und Abfahrten.

Schutzgut Mensch

Schallimmissionen

Die Gerduschsituation aus dem Betrieb des Einrichtungszentrums wird durch den zu- und abfahrenden Verkehr, den
Parkplatzbetrieb, den Liefer- und Ladebetrieb sowie die allgemeinen Betriebsgerdusche (Be-und Entliftung) be-
stimmt.

Nach Westen wird das Plangebiet durch die BAB A 73 bzw. durch die geplante Bahntrasse Nirnberg — Ebensfeld
begrenzt. Nach Osten grenzt das geplante Sondergebiet unmittelbar an das Industriegebiet Schmalau bzw. an die
geplante S-Bahn Ausbaustrecke Nlrnberg - Forchheim an. Die unbebauten Flachen im nérdlichen Anschluss wer-
den firr die Landwirtschaft und den Gartenbau genutzt bzw. ebenfalls bebaut.

Im Einwirkungsbereich der Gerdusche aus dem Betrieb des Einrichtungszentrums befinden sich im Siiden Sied-
lungsflachen des Firther Ortsteiles Steinach.

Hinsichtlich der larmschutztechnischen Anforderungen wird auf die Ausfiihrungen der Schalltechnischen Untersu-
chung des Institutes fir Umweltschutz und Bauphysik (Obermeyer, Planen + Beraten GmbH / Bericht Nr.
15407-2 vom 18.11.2003, Bericht 15407-2 vom 19.09.2008 und der Uberarbeitung der Schalltechnischen Un-
tersuchungen vom 05.06.2012) Anlage 8.6, verwiesen.

Aufgabenstellung
,Der Bau der Autobahnanschlussstelle und der VerbindungsstralRe werden im Rahmen eines Planfeststellungsver-

fahrens nach 16. BImSchV [2] beurteilt".

Der Bau des Mobelmarktes und des Baumarktes wird im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens behandelt.

,In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung soll fiir das Bebauungsplanverfahren die Larmbelastung durch
das Einrichtungszentrum nach DIN 18005 [3] in Verbindung mit [4]) beurteilt werden. Fur die Genehmigung und den
Betrieb des Einrichtungszentrums wird gem. DIN 18005 die Berechnung und Beurteilung nach TA Larm [5] durchge-
fiihrt.*44,

44 Obermeyer Planen und Beraten Gmbh, Schalltechnische Untersuchung, S. 3, 05.06.2012
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Beurteilungskriterien

Gem. den schalltechnischen Orientierungswerten fir die stadtebauliche Planung (DIN 18005) sind fiir die verschie-
denen schutzbediirftigen Nutzungen folgende Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel zuzuordnen:

Schalltechnische Orientierungswerte flr die stadtebaul. Planung (DIN 18005)

Orientierungswerte in dB(A)

Auszug der planungsrelevanten schutzbedirftigen Nutzungen Tag Nacht*
Bei allgemeinen Wohngebieten (WA) und Kleinsiedlungsgebieten (WS) 55 45 bzw. 40
Bei Dorfgebieten (MD) und Mischgebieten (MI) 60 50 bzw. 45
Bei Kerngebieten (MK) und Gewerbegebieten (GE) 65 55 bzw. 50
Bei sonstigen Sondergebieten, soweit sie schutzbediirftig sind , je nach Nutzungsart 45 - 65 35-65

Fir die Genehmigung der Betriebe gilt die TA Larm, welche dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
gegen schédliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche dient. Sie gilt fir Anlagen, die als genehmigungsbedrftige
oder nicht genehmigungsbeddirftige Anlagen den Anforderungen des BImSchG unterliegen. Sie legt unter Nr. 6.1
Immissionsrichtwerte fest, welche fir unterschiedliche Nutzungen, entsprechend Baunutzungsverordnung, in Tages-
und Nachtwerte eingeteilt sind. Fir sonstige Sondergebiete gibt es keine eigenen Immissionsrichtwerte; deshalb sind

hier die Werte filr Gewerbegebiete maligeblich.

Immissionsrichtwerte gem. Nr. 6.1 der TA L&rm
E“Cg‘si‘f:jbe gem. Gebietsbeschreibung Abk. nach Tag Nacht
it (auszugsweise) BauNvO 6 Uhr bis 22 Uhr 22 Uhr bis 6 Uhr
b Gewerbegebiete GE 65 dB (A) 50 dB (A)
in Kerngebieten, Dorfgebie-
¢ ten und Mischgebieten MI, MD, MK 608 (A) 45dB (A)
in allgemeinen Wohngebie-
d ten und Kleinsiedlungsge- WA 55dB (A) 40 dB (A)
bieten

Schallemissionen

Die Gerduschsituation aus dem Betrieb des Einrichtungszentrums wird durch den Parkplatzbetrieb, den Liefer- und
Ladebetrieb sowie die allgemeinen Betriebsgerausche (Be-und Entliftung) bestimmt.

= Parkplatze

Die Ermittlung erfolgt nach der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz auf Grund-
lage der Angaben des Verkehrsgutachtens von Prof. Kurzack (Anlage 8.9).
,Fir die Berechnung der Schallimmissionen sind die Offnungszeiten der Markte relevant. Da beide Méarkte nur
tagstber (9.00 Uhr bis 20.00 Uhr) gedffnet haben, werden fiir den Beurteilungszeitraum ,Nacht* keine Parkbe-
wegungen angesetzt*s,

= Parkplatzzufahrten
Die Parkplatzzufahrten werden wie Stralle nach RLS-90 berechnet. Dabei wird eine Geschwindigkeit von 30
km/h angesetzt.

= |adezonen

Die Anlieferung erfolgt nur innerhalb des Beurteilungszeitraumes ,Tag” (6.00 bis 22.00 Uhr). Die Anzahl der zu
entladenen LKW's wurde gem. den Angaben des Auftraggebers festgelegt.

4 Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fiir
Gerdusche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten.

4 Obermeyer Planen und Beraten Gmbh, Schalltechnische Untersuchung, S. 13, 05.06.2012
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

= Lieferverkehr
Der Lieferverkehr zu den beiden Mérkten erfolgt Uiber die Parkplatze.

» |iftungsanlagen und Klimazentrale
,Auf dem Dach des Einrichtungshauses sollen Liftungsgerate, eingehaust in schallgedammter Liftungszentrale,
versehen mit Schallddmpfern am Ein- und Austritt angebracht werden. Auf dem Dach des Baumarktes sollen 5
Lifter errichtet werden. Fabrikat, Typ und somit Schallleistungspegel der Liifter stehen bereits fest (je 65 dB(A)
bei der Zu- und Abluft) und werden bei den Schalltechnischen Berechnungen entsprechend als Schallquellen
angesetzt*.

Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen

Fir die Ermittlung der Schallimmissionen wurden Einzelpunktberechnungen an der néachstgelegenen Bebauung (18
Immissionsorte) durchgeflhrt. Bei der Berechnung wurden die Topographie und vorhandene Hindernisse bertick-
sichtigt. Stidlich des Baumarktes ist ein Wall vorgesehen. Fir die Berechnung wurde eine Hohe von 4,0 m angesetzt.

4423900 4427000 442%160 4427200 4427300 4427400 442%500 4427800 4427700

Einrichtungszentrum
Fiirth-Steinach

Anlage 2
Lageplan

5487800
5487600

Legende:
+ Punktguelle
—— Linienquelle
I Flachenquelle
vert. Flachenquelle
— — - Strale
[ Parkplatz
~ Haus

BABTS00
5487500

5487400

| Herboldshof

5487400

Schirm
[] Bodenabsorption
Héhenlinie
#4 Immissionspunkt

5487300
5487300

5487200
5487200

5487100

5487100

Auftraggeber:
Krieger Grundsttick GmbH

Erstellt von:
|8 OBERMEYER

Institut filr Umweltschutz und Bauphysik

5437000
5487000

5485800

5488900

2428600 4427000 4427100 4427200 4427300 4427400 4427500 4427600 A427700 =MLPO001_Sisinach_Gew_2012.cria, Minchen, den 05.08.12

Lageplanskizze der Immissionsorte

Die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnung nach den Kriterien der TA Larm werden in den Tabelle 4, 5 und 6
der Untersuchungen dargestelit*s.

Weder an Werk,- noch an Sonn- und Feiertagen werden die festgelegten Immissionsrichtwertanteile an den maf-
geblichen Immissionsorten Gberschritten.

47 Obermeyer Planen und Beraten Gmbh, Schalltechnische Untersuchung, S. 15, 05.06.2012
48 Obermeyer Planen und Beraten Gmbh, Schalltechnische Untersuchung, S. 18, 19.09.2008
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Tabelle 4: Beurteilungspegel aus dem Einrichtungszentrum, berechnet nach den
Kriterien der TA Larm, werktags
Berechnungspunkt Ge- Immissions- Beurteilungs- | Pegeldifferenz | Uberschreitung
10-]Adresse/ Ge. |bietsein-| richtwertanteil pegel zum IRWA des IRWA
Nr. |Fassadenrichtung schoss | Stufung (IRWA) ) )
[dB(A)] Lr [dB(A)] dLr [dB{A}] ja/ nein
Tag [ Nacht] Tag | Nacht| Tag | Nacht| Tag | Nacht
1 [Herbolsdshof 5 SO EG| MD 54 39 44 7 -10.5 | -32.7 | nein nein
1.0G| MD 54 39 46 7 -8.9 | -32.4 | nein nein
2 [Herboldshof 7a S EG| MD 54 39 45 10 -9.9 | -29.8 | nein nein
1.0G| MD 54 39 48 9 6.2 [ -30.0 | nein | nein
3 [Herboldshof 8 S EG| MD 54 39 42 7 -12.9 | -32.2 | nein nein
1.0G| MD 54 39 44 7 -10.8 | -32.0 | nein nein
4 [Zum Ried 4 O EG| WA 49 34 43 7 6.2 | -27.4 | nein nein
1.0G| WA 49 34 45 8 -4.0 | -26.9 | nein nein
5 [Zum Ried 8 NO EG| WA 49 34 44 7 -5.7 [ -27.3 | nein nein
1.0G| WA 49 34 46 7 -3.4 -27.0 | nein nein
6 [Zum Ried 8 SO EG| WA 49 34 43 7 6.1 | -27.5 | nein nein
1.0G| WA 49 34 46 8 -3.5 -26.1 nein nein
7 |Zum Ried 10 NO EG| WA 49 34 43 9 6.5 | -25.1 | nein nein
1.0G| WA 49 34 46 10 -3.5 -24.7 | nein nein
8 [Zum Ried 10 SO EG| WA 49 34 42 9 -7.3 -25.9 | nein nein
1.0G| WA 49 34 45 9 -4.2 -25.5 | nein nein
9 |Steinach 9e N EG| MD 54 39 44 24 -10.0 | -15.0 | nein nein
1.0G| MD 54 39 48 25 -6.9 -14.2 | nein nein
10 |Steinach 12 N EG| MD 54 39 46 22 -8.0 -17.9 | nein nein
1.0G| MD 54 39 49 23 -5.7 -16.8 | nein nein
2.0G| MD 54 39 50 25 -4.2 | -14.3 | nein nein
11 |Steinach 12 W EG| MD 54 39 43 22 -11.3 | -17.5 | nein nein
1.0G| MD 54 39 45 23 -9.2 -16.2 | nein nein
2.0G| MD 54 39 46 25 -8.1 -14.7 | nein nein
12 |Steinach 9c N EG| MD 54 39 43 22 -11.7 | -17.8 | nein nein
1.0G| MD 54 39 46 22 -89 | -17.1 | nein nein
13 [Steinach 4/4a N EG| MD 54 39 44 17 -10.1 [ -22.3 | nein nein
1.0G| MD 54 39 45 18 -9.0 | -21.7 | nein nein
14 |In der Schmalau 23 EG| GE 59 44 43 13 -16.5 | -31.2 | nein nein
1.0G| GE 59 44 45 14 -14.4 | -30.7 | nein nein
15 [In der Schmalau 19 EG| GE 59 44 43 12 -16.9 | -32.1 nein nein
1.0G| GE 59 44 44 13 -15.8 | -31.7 | nein nein
16 |In der Schmalau 24 EG| GE 59 44 43 13 -16.9 | -31.6 | nein nein
17 |In der Schmalau 24a 1.0G| GE 59 44 43 13 -16.2 | -31.4 | nein nein
18 [Wetzlarer Stralle 27 EG| GE 59 44 41 10 -18.9 | -34.6 | nein nein
IRWA: Immissionsrichtwertanteile (s. Kap. 2.4) zur Berlicksichtigung der Vorbelastung aus
sonstigen Gewerbeflachen
Bem.: Die Beurteilungspegel stellen die aufgerundeten berechneten Pegelwerte dar. Die

Tabelle 4: Beurteilungspegel aus dem Einrichtungszentrum einschlieflich Liifter, berechnet nach den Krite-

Pegeldifferenzen wurden aus den nicht aufgerundeten Pegelwerten gebildet.

rien der TA Larm, werktags
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Tabelle 5: Beurteilungspegel aus dem Einrichtungszentrum (ausschlie3lich Liifter),

berechnet nach den Kriterien der TA Larm, sonn- und feiertags

Berechnungspunkt Ge- Immissions- Beurteilungs- | Pegeldifferenz | Uberschreitung
10-Adresse/ Ge- | bietsein-| richtwertanteil pegel zum IRWA des IRWA
Nr. |[Fassadenrichtung schoss | stufung (IRWA) ) _

[dB(A)] Lr [dB(A)] dLr [dB(A)] ja / nein

Tag | Nacht] Tag | Nacht | Tag | Nacht| Tag | Nacht

4 |Zum Ried 4 O EG| WA 49 34 10 7 -39.9 | -274 | nein | nein
1.0G| WA 49 34 10 8 -39.4 | -26.9 | nein nein

5 |Zum Ried 8 NO EG| WA 49 34 10 7 -39.8 | -27.3 | nein nein
1.0G] WA 49 34 10 7 -39.5 | -27.0 | nein | nein

6 |Zum Ried 8 SO EG| WA 49 34 9 7 -40.0 | -27.5 | nein | nein
1.0G| WA 49 34 11 8 -386 | -26.1 | nein | nein

7 |Zum Ried 10 NO EG| WA 49 34 12 9 -37.6 | -256.1 | nein | nein
1.0G| WA 49 34 12 10 -37.2 | -24.7 | nein | nein

8 |Zum Ried 10 SO EG| WA 49 34 11 9 -38.4 | -25.9 | nein | nein
1.0G| WA 49 34 11 9 -38.0 | -25.5 | nein | nein

Tabelle 5: Beurteilungspegel aus dem Einrichtungszentrum (ausschlieBlich Lfter), berechnet nach den
Kriterien der TA L&rm, sonn- und feiertags

Tabelle 6: Kurzzeitige Gerauschspitzen

Berechnungspunkt Ge- Richtwert fir | Abkuppeln Abkuppeln
10- |Adresse/ Ge- bietsein- | Spitzenpegel | bei Ladehof | bei Ladehof
Nr. |Fassadenrichtung schoss stufung |nach TA Larm | Einrichtungs- Baumarkt
haus, Lmax Limax
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]

Tag Tag Tag
1_|Herbolsdshof 5 SO EG| ™D 90 326 422
1.0G|  MD 90 32.9 43.7
2 |Herboldshof 72 S EG| ™MD 90 34.1 37.9
1.0G| MD 90 34.3 45.5
3 |Herboldshof 8 S EG| MD 90 32.2 34.4
1.0G| MD 90 323 34.8
4 |Zum Ried 4 O EG| WA 85 32.0 34.9
1.0G| WA 85 32.1 35.3
5 |Zum Ried 8 NO EG| WA 85 32,5 37.3
1.0G| WA 85 32,6 37.6
6 |Zum Ried 8 SO EG| WA 85 32.6 37.5
1.0G| WA 85 32.7 38.2
7 |Zum Ried 10 NO EG| WA 85 33.0 36.4
1.0G| WA 85 33.1 37.4
8 |Zum Ried 10 SO EG| WA 85 32.9 35.7
1.0G| WA 85 33.0 36.2
9 |Steinach 9e N EG| ™MD 90 35.6 65.3
1.0G| MD 90 36.2 67.1
10 [Steinach 12 N EG| MD 90 38.1 70.2
1.0G| MD 90 39.5 72.2
2.0G| MD 90 40.0 73.6
11 |Steinach 12 W EG| MD 90 35.8 51.1
1.0G|  MD 90 35.9 536
2.0G| MD 90 36.1 58.2
12 [Steinach 9c N EG| MD 90 34.8 49.8
1.0G|  MD 90 35.7 52.4
13 |Steinach 4/4a N EG| MD 90 32.8 48.3
1.0G| MD 90 33.0 49.7
14 |In der Schmalau 23 EG GE 95 49.7 64.5
1.0G6| GE 95 55.8 65.8
15 |In der Schmalau 19 EG GE 95 55.5 63.1
1.0G| GE 95 58.5 64.3
16 |In der Schmalau 24 EG| GE 95 56.5 60.9
17 |In der Schmalau 24a 1.0G| GE 95 54.6 61.5
18 |Wetzlarer Strale 27 EG GE 95 54.5 55.0

Tabelle 6: Kurzzeitige Gerduschspitzen
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Beurteilung der Immissionsergebnisse (gem. schalltechnischer Untersuchungen (Obermeyer, Planen + Beraten
GmbH/ Bericht Nr. 15407-2, Institut fir Umweltschutz und Bauphysik, 05.06.2012:

,Zur Beurteilung der Schallimmissionen aus dem Einrichtungszentrum wurden Immissionsrichtwertanteile zur Be-
riicksichtigung der Vorbelastung aus sonstigen Gewerbebetrieben ..... entsprechend der TA Larm und der DIN 18005
festgelegt. Die hichsten Beurteilungspegel treten in Steinach auf.

,Die héchsten Beurteilungspegel treten mit 50 dB(A) tags am Geb&ude Steinach 12 an der Nordfassade im 2.0G in
Steinach auf. Im Beurteilungszeitraum ,Tag" ist hier die Ladezone des Baumarkts die maRgebliche Larmquelle. Der
Larm aus der Ladezone und aus dem Lieferverkehr wird an den untersuchten Immissionsorten in Steinach durch den
geplanten Wall um bis zu 3 dB gemindert...... Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen, welche die Immissionsrichtwer-
te am Tage um mehr als 30 dB(A) Uberschreiten, sind also nicht zu erwarten. In der Nacht sind nur die Lifter in Be-
trieb. Von diesen gehen keine kurzzeitigen Schallimmissionen aus, welche die 0.g. Schallleistungspegel um mehr als
20 dB(A) uberschreiten. Damit sind auch die Immissionsrichtwerte fir die Nacht nicht durch Gerduschspitzen um
mehr als 20 dB(A) liberschritten”.4°

,Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass mit dem vorgelegten Planungskonzept und dem bereits plane-
risch vorgesehenem 4,0 m hohen Wall an der stdlichen Grundstiicksgrenze die festgelegten Immissionsrichtwerte in
der Nachbarschaft des Einrichtungszentrums sowohl werktags als auch an Sonn- und Feiertagen eingehalten wer-
den. Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen, welche die Immissionsrichtwerte am Tage um mehr als 30 dB(A) uber-
schreiten, sind nicht zu erwarten.

Zur Realisierung des Bebauungsplans NR. 390 in Fiirth-Steinach werden folgende Randbedingungen erforderlich:
= Errichtung eines 4,0 m hohen Walls an der stidlichen Grundstiicksgrenze des Bebauungsplangebiets
= Keine Lautsprecherbeschallung auf der Siidseite des Baumarkts".

Weitere Schallschutzmaflinahmen sind nach den Kriterien der DIN 18005 und der TA L&rm nicht erforderlich.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch Schallimmissionen werden bei Realisierung und Einhal-
tung der 0.g. Mainahmen nicht erwartet.

49 Obermeyer Planen und Beraten Gmbh, Schalltechnische Untersuchung, S. 19ff, 05.06.2012
50 Obermeyer Planen und Beraten Gmbh, Schalltechnische Untersuchung, S. 23, 05.06.2012
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Lufthygiene

Durch den Betrieb und inshesondere durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen (Kunden und Zulieferer) ist zeit-
weise mit einer lokalen Erhéhung der Schadstoffemissionen zu rechnen. Die mdglichen Auswirkungen des neuen
Einrichtungszentrums auf die Luftschadstoffoelastung der unmittelbaren Umgebung wird in einem eigenen Gutach-
ten betrachtet.

Hinsichtlich der lufthygienischen Anforderungen wird auf die Ausfihrungen der Lufthygienischen Untersuchung (An-
lage 8.7) der Firma iMA, Richter und Rdckle, Niederlassung Stuttgart vom Februar 2004 und vom Juni 2012 verwie-
sen.

In den Gutachten von 2004 wie auch 2012 wurden im Zuge der erforderlichen Planungen und Genehmigungen eine
Prognose der zu erwartenden verkehrsbedingten Schadstoffemissionen und -immissionen erstellt. In Abstimmung
mit den Behdrden wurde festgelegt, dass der Autobahnanschluss Steinach, die Westumfahrung Bislohe, die Nord-
umfahrung Vach, die Umfahrung Herboldshof und die Sperrung des Bahniiberganges Steinach sowohl im Nullfall
(keine Realisierung des Einrichtungszentrums und des Baumarktes) als auch im Planfall berlcksichtigt werden.

Durch den Einsatz eines Simulationsmodells wurde auf Basis der Emissionsdaten die Ausbreitung der Luftschadstof-
fe simuliert. ,Die Resultate werden gemal den Anforderungen der novellierten TA Luft unter Zugrundelegung einer
meteorologischen Zeitreihe (stundenfeine Messwerte von Windrichtung, Windgeschwindigkeit und Turbulenzzustand
der Atmosphare) unter Beriicksichtigung chemischer Umwandlung der Stickoxide ausgewertet*s!. Datengrundlage
waren die Angaben der Verkehrszahlen, die durch das Biro Prof. Kurzak im Rahmen des Verkehrsgutachtens®? er-
arbeitet worden sind.

Betrachtet wurden 201253 die Luftschadstoffkomponenten NO2 und die Feinstaube PM10 und PM2, 5 jeweils fiir den
(fortgeschriebenen) Ist-Zustand und den Planfall sowie das Bezugsjahr.

,Berechnet wurden der "Nullfall" (ohne AS und ohne Einrichtungszentrum, Baumarkt und Teppichhaus, auch als "Ist"
bezeichnet) und der "Planfall" (mit AS und mit Einrichtungszentrum, Baumarkt und Teppichhaus, auch als "Plan" be-
zeichnet). Das Bezugsjahr fiir diese Untersuchung ist das Jahr 2020.

Im Ergebnis sind folgende Kernaussagen festzuhalten:

= Fahrbahnbereiche gelten in der Luftreinhaltung allgemein als Bereiche, in denen sich Menschen nicht dauerhaft
aufhalten. Sie werden daher i. a. nicht beurteilt.

= Uberschreitungen in den Fahrbahnbereichen der Autobahn, nur bei NO, auch in den Fahrbahnbereichen der An-
schlussstelle und in den Fahrbahnbereichen von Teilen des 6ffentlichen Strallennetzes sind im wesentlichen auf
die sehr konservativ angesetzte stadtische Hintergrundbelastung zurlick zu fiihren, weniger auf die durch den
berechneten Kfz-Verkehr verursachten Zusatzbelastung.

= NO2-Jahresmittelwerte: AuBerhalb der Fahrbahnbereiche wird der Beurteilungswert fiir den Jahresmittelwert
NO; von 40 pg/m? dberall im Untersuchungsgebiet im Bezugsjahr 2020 sowohl im Nullfall als auch im Planfall
eingehalten.

= NO,-Kurzzeitwerte: AuRBerhalb der Fahrbahnbereiche, inshesondere der Autobahn, wird der Grenzwert fir die
Anzahl der Uberschreitungen einer NO,-Konzentration von 200 pg/ von maximal 18 Stundenmittelwerten tiberall
im Untersuchungsgebiet im Bezugsjahr 2020 sowohl im Nullfall als auch im Planfall eingehalten.

51 Lufthygienische Untersuchungen (Kurzbericht zu den Ergebnissen der Verkehrsimmissionsprognosen im Zuge der
Planungen zum ,Einrichtungszentrum Firth-Steinach* Bebauungsplan 390), Seite 5, IMA Richter und Rdckle,
Stuttgart, 06. Februar 2004

52 Das Verkehrsgutachten liegt als Anlage 8.9 der Begriindung bei.

53 Vorab- Auszug 21.06.2012 zu Immissionsprognose verkehrsbedingter Luftschadstoffe fiir die geplante Autobahnanschluss
stelle und ein geplantes Einrichtungszentrum, (Bericht Nr. 12/04/08/S), IMA Richter und Rockle, Stuttgart, Juni 2012
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

= PM10-Jahresmittelwerte: AufRerhalb der Fahrbahnbereiche der Autobahn, wird der Grenzwert fur den Jahres-
mittelwert Feinstaub PM10 von 40 pg/m3 (iberall im Untersuchungsgebiet im Bezugsjahr 2020 sowohl im Nullfall
als auch im Planfall deutlich unterschritten. Die Werte liegen unter 30 pg/m? selbst bei konservativer Verwen-
dung einer stadtischen Hintergrundbelastung.

= PM10-Kurzzeitwerte: AuRerhalb der Fahrbahnbereiche, insbesondere der Autobahn, ist aufgrund der Berech-
nungsergebnisse nicht auszuschlieBen, dass der Grenzwert fiir die Anzahl der Uberschreitungen einer Fein-
staub-PM10-Konzentration von 50 jug/m? von maximal 35 Tagesmittelwerten stellenweise im Untersuchungsge-
biet im Bezugsjahr 2020 sowohl im. Nullfall als auch im Planfall nicht eingehalten werden kann. Dies ist jedoch
im Wesentlichen auf die sehr konservative Verwendung eines Hintergrundbelastungswertes aus dem stédti-
schen Ballungsraum zurtickzufiihren. Die Verwendung von realistischeren Hintergrundbelastungswerten aus
dem landlichen Raum wiirde zu dem Ergebnis fiihren, dass der Grenzwert fir die Anzahl der Uberschreitungen
eingehalten werden kann.

= PM2,5 Jahresmittelwerte: AuBerhalb der Fahrbahnbereiche der Autobahn wird der Beurteilungswert fiir den
Jahresmittelwert Feinstaub PM2,5 von 25 pg/m? diberall im Untersuchungsgebiet im Bezugsjahr 2020 sowohl im
Nullfall als auch im Planfall deutlich unterschritten. Die Werte liegen unter 20 pg/m? selbst bei konservativer Ver-
wendung einer stadtischen Hintergrundbelastung.

Wie ....... entnommen werden kann, sind die Unterschiede zwischen der Immissionshelastung "Nullfall- Fort-
schreibung des Ist-Zustandes" und "Planfall- mit AS Steinach, Einrichtungszentrum, Baumarkt und Teppich-
haus" fiir die Bewohner in Gebieten mit bestehender Wohnbebauung sehr gering (< + 2 jug/m? fiir den Jahres-
mittelwert). Eine erhebliche Steigerung der Luftschadstoffbelastung durch Realisierung der Planung kann des-
halb nicht abgeleitet werden.

Folgende Ergebnisse lassen sich zusammenfassend feststellen:

Die Untersuchung (von 2012) zeigt, dass sowohl im Ist-Zustand als auch im Planfall auRerhalb von Fahrbahnberei-
chen die Beurteilungswerte eingehalten bzw. deutlich unterschritten werden. Dies gilt insbesondere flir die benachbar-
ten Siedlungsgebiete, aber auch fiir die Parkierungsfléachen.

Die Verénderung durch Realisierung der Planung bleibt in den benachbarten Siedlungsgebieten sehr gering (< 2
pg/m3).

Eine erhebliche Steigerung der Luftschadstoffbelastung durch Realisierung der Planung kann deshalb nicht abgeleitet
werden. Die letztglltige Beurteilung bleibt den Genehmigungs-, Fach- und Planungsbehérden vorbehalten.

Damit werden die bereits im Gutachten 2004 getroffenen Aussagen auch 2012 weiterhin bestatigt:

.In den Ortschaften Herboldshof und Steinach werden die Grenzwerte fiir alle relevanten Luftschadstoffkomponenten
sowohl im Nullfall als auch im Planfall (z.T. deutlich) eingehalten. In den Ortschaften Steinach und Herboldshof wird es
demzufolge durch die Realisierung des geplanten Einrichtungszentrums nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen
kommen, die im Sinne des § 3 BImSchG (/9/) geeignet sind, nach Art, Dauer oder Ausmal} Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiinren™s,

Im Hinblick auf die Lufthygiene wird von keiner erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen.

54 Vorab-Auszug vom 21.06.2012 (Zusammenfassende Bewertung) aus Immissionsprognose verkehrsbedingter Luftschadstoffe
fir die geplante Autobahnanschlussstelle und ein geplantes Einrichtungszentrum, (Bericht Nr. 12/04/08/S), IMA Richter und
Réckle, Stuttgart, Juni 2012

5 Lufthygienische Untersuchungen, Seite 24, IMA Richter und Rockle, Stuttgart, 06. Februar 2004
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4.8.2

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotoptypen

Durch den Bau des- Einrichtungszentrums sind neben Verkehrsflachen und Gewerbeflachen landwirtschaftliche bzw.
Flachen des Erwerbsgartenbaus betroffen. Diese genannten Biotoptypen umfassen insgesamt rd. 95 % des etwa
13,2 ha grol3en Vorhabensgebietes.

Im Rahmen der Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung® wurde festgestellt, dass im Plangebiet keine besonders
geschitzten Pflanzenarten vorkommen und ein mdgliches Vorkommen schiitzenswerter Reptilien (Zauneidechse),
Amphibien (Laubfrosch, Springfrosch, Kammmolch), Libellen (Griine Keiljungfer) ausgeschlossen werden kann bzw.
nicht nachgewiesen wurde. Ein Vorkommen bzw. ein Nachweis von schiitzenswerten, Kéfern, Tag- und Nachtfaltern,
bzw. Schnecken wurde ebenfalls ausgeschlossen.

Flr Vogel herrscht Im Plangebiet eine unzureichende Habitatqualitdt (v.a. intensiv landwirtschaftlich genutzte und
strukturarme Feldflur mit einzelnen Gehdélzstrukturen). Ein Vorkommen vieler Vogelarten im Plangebiet kann ausge-
schlossen werden, da fir sie erforderlicher Lebensraum nicht zur Verfiigung steht. Es sind 11 Vogelarten zu nennen,
die innerhalb der Stadt Fiirth ihr Hauptvorkommen auf Ackern haben. Vorsorglich wird ein Vorkommen dieser Arten
fir das Plangebiet als potenziell unterstellt. Weiter sind hier als Brutvogel vor allem die Freiflachenbriiter und Ge-
buschbriter anzutreffen sind. Fir ziehende und rastende Vogel hat der Untersuchungsraum als Rastgebiet keine
Bedeutung.

Im Falle der im Wirkbereich potenziell vorkommenden Gebéudefledermausarten ist eine Uberpriifung der zum Abriss
vorgesehenen Gebéude auf mdgliche Fledermausquartiere und auf Fledermausbesatz vor Baubeginn sowie ggf.
Weiterversorgung durch einen Fledermausexperten erforderlich®?.

Weiteren Erkenntnisse oder Hinweise auf das Vorkommen besonders wertvoller oder geschitzter Tier- und Pflan-
zenarten bzw. Biotope liegen nicht vor.

Es bestehen ausschlieRlich intensiv genutzte, naturferne Biotopstrukturen mit geringer Lebensraumfunktion. Durch
den Frankenschnellweg sowie das angrenzende Gewerbegebiet Schmalau weist es zudem eine relativ isolierte Lage
innerhalb eines deutlich vorbelasteten Umfeldes auf.

Weitere betroffene Biotoptypen sind einzelne Gehdlze und Geh6lzgruppen sowie groRtenteils arten- und strukturar-
me Abstandsgriinflachen. Sie umfassen ca. 3% der zu liberplanenden Fl&chen.

Abgrenzbare Flachen mit hoher Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz werden vom Vorhaben nicht bertihrt.
Besondere Schutzfunktionen bestehen flir das Planungsgebiet nicht. Unter Berticksichtigung der mit der geplanten
Bebauung entstehenden Freiflaichen mit Baum- und Strauchpflanzungen sind erhebliche Auswirkungen nicht er-
kennbar.

Die Eingriffe im naturschutzrechtlichen Sinn werden gemé&R der Satzung der Stadt Fiirth zur Erhebung von Kosten-
erstattungsbetrdgen nach 8 135 ¢ Baugesetzbuch (Naturschutzkostenerstattungsatzung) in einem Eingriffs-/ Aus-
gleichs- Gutachten im Einzelnen beschrieben und bewertet.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt werden nicht erwartet.

% fuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 20, 29. Mai 2012
57 Die Gebaude wurden geprft (ANUVA, Niirnberg Mai 2012).

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 50



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

483  Schutzgut Boden

Vorhabenbedingt wird das bisher weitgehend unversiegelte Plangebiet auf einer Flache von ca. 102.000 m? 8durch
die Anlage von Geb&duden und ErschlieBungsflachen versiegelt.

Folgende Auswirkungen sind im Zuge der ErschlieRung und Bebauung prognostizierbar:

= vollstandiger Verlust bzw. Funktionsverlust des Bodens (Behinderung des lateralen Temperatur-, Gas-
und Stoffsausgleiches) einschlieBlich der Edaphontatigkeit (Lebensgemeinschaft der Organismen),
durch Uberbauung sowie durch baubedingte Eingriffe,

= Umschichtung und Verlagerung bereits vorgeschadigter Bodenhorizonte und Einbringen standortfrem-
den Bodenmaterials wéahrend der Bauphase. Stoffeintrag durch Baumaschinen (Ole, etc.),

=  Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes sowie der Filtereigenschaften des Bodens,
= Staub- und Schadstoffimmissionen.

Das Vorhaben stellt aufgrund des flachenhaften Verlustes bzw. Teilverlustes der 6kologischen Bodenfunktionen ins-
gesamt einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden dar.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung der betroffenen Bdden ist die Beeintrachtigung als vertret- bzw.
ausgleichbar einzustufen.

58 ohne Flachen der Planfeststellung (79.240 m?)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

48.4

Schutzgut Wasser

Grundwasser:

Durch Uberbauung und Versiegelung kommt es zu einem Verlust von Infiltrationsflachen und einer Verringe-
rung der Grundwasserneubildung. Sie verringert sich inshesondere durch die in einem Umfang von rd.
10,2 ha vorgesehene Versiegelung von Flachen.

,ourch eine Versiegelung von 12,5% ha im Bereich des oberflachennah anstehenden Blasensandsteins durch
das geplante Einrichtungszentrum Furth/Steinach I&sst sich, (...) ein Verlust von 0,3l/s an Grundwasserneu-
bildung berechnen.5%,

Am Standort ist mit oberflachennahem Grundwasser zu rechnen. Hierbei ist zu bemerken, dass sowohl der
Sandstein als auch die darliber lagernden Sande ergiebige Grundwasserstockwerke darstellen. Die im Rah-
men der Bohrungen festgestellten Grundwasserflurabstande lagen zwischen 0,50 und 1,50 m. Baubedingt
und tber die Parkplatznutzung besteht die Gefahr des Stoffeintrags in das Grundwasser (Ole etc.).

Bei den Griindungsarbeiten fir die Geb&ude des geplanten Einrichtungshauses kommt es zu Eingriffen in das
obere Grundwasservorkommen.

Genutztes Grundwasser:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise (ca. 100 m) in der weiteren Schutzzone (Zone IlI)
der Wassergewinnungsanlage bei Herboldshof des Zweckverbandes zur Wasserversorgung des Knoblauch-
landes (ZWK). Im Rahmen der Griindungsmaf3nahmen fiir den Baukorper des Einrichtungszentrums kann es
bei Grundwasserhochsténden lokal zu bauzeitlich begrenzten Eingriffen in das genutzte Grundwasservor-
kommen kommen. Durch die Versiegelung von 12,561 ha im Bereich des oberflachennah anstehenden Bla-
sensandsteins durch das geplante Einrichtungszentrum Fiirth/Steinach ergibt sich also ein Defizit von 0,3 I/s.
,Der Verlust fir die Grundwasserentnahme liegt somit bei < 1% und ist als unbedeutend einzustufen®62,

Auf die weiteren Ausfilhrungen der Hydrogeologischen Stellungnahme wird verwiesen.53

Fir die geplanten MalRnahmen innerhalb des Schutzgebietes wurde vom Ordnungsamt der Stadt Fiirth mit
Schreiben vom 14.05.2008 eine Ausnahmegenehmigung gem. 8§ 4 der Schutzgebietsverordnung erteilt.

Es ist jedoch zu erwarten, dass dauerhaft keine wasserwirtschaftlich erheblichen Auswirkungen auf die
Grundwasserstromungsverhéltnisse bzw. die genutzten Grundwasservorkommen zu erwarten sind.

Oberflachengewdsser:
Durch das Vorhaben kommt es zu einem verstérkten Anfall von Oberflachenwasser aus versiegelten Flachen.
Auswirkungen auf Oberflachengewdsser werden nicht erwartet.

Schmutzwasser:
Es ist vorgesehen das Schmutzwasser aus dem Plangebiet und aus dem Ortsteil Steinach Uber die geplante
Schmutzwasserschiene Stadeln direkt der Hauptklaranlage zuzuleiten.

Das Vorhaben stellt aufgrund des flachenhaften Verlustes von Infiltrationsflachen eine erhebliche Beein-
trachtigung des Schutzgutes Wasser dar.

59
60

61
62

63

Insgesamt werden ca.10,2 ha Flache versiegelt

Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Frth-
Steinach, S. 7, Sept. 2008

Insgesamt werden ca.10,2 ha Flache versiegelt

Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Firth-
Steinach, S. 7, Sept. 2008

Eine Aktualitatsprifung im April 2012 ergab gegeniber der hydrogeologischen und wasserwirtschaftlichen Stellungnahme

keinen Anderungshedarf. Aquasoil, Aktualitatspriifung 24.04.2012
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Die Funktion des bisher nahezu
unbebauten Gebietes zumindest
als lokales Kaltluftentstehungs-
gebiet geht weitgehend verloren.
Die Beeintrachtigung des Lokalkli-
mas ist daher als erheblich einzu-
stufen.

Da laut okologischem Entwick-
lungsgutachten die Kaltluft aber
ausschlieBlich lokal wirkt bzw.
Frischluftschneisen oder Kaltluft-
abflussbahnen nicht bestehen,
wirkt die Beeintréchtigung nur in
begrenztem Umfang.

Durch die vorgesehene Ansiedlung
des Einrichtungszentrums wird ei-
ne Gesamtflache von ca. 10,2 ha
(ohne Flache der Planfeststellung)
neu dberbaut, die aus Sicht der
Schutzglter Klima und Luft kaum
mehr  Funktionen  wahrnehmen
kann und ausschlieBlich eine Be-
eintrachtigung  des  Kleinklimas
(Temperaturerhohung,  Verringer-
ung der Luftfeuchtigkeit) im Plan-
gebiet nach sich zieht.

Durch den Betrieb und insbesondere durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen (Kunden und Zulieferer) ist zeit-
weise mit einer lokalen Erhohung der Schadstoffemissionen zu rechnen, die sich negativ auf die Umwelt auswirken.
Wegen der untergeordneten funktionalen Bedeutung der betroffenen Flachen sind durch das Vorhaben jedoch keine
bedeutsamen Beeintrachtigungen fiir den Klima- bzw. Lufthaushalt der Region zu erwarten. Das Lufthygienische
Gutachten der Firma iMA, Richter und Réckle, Niederlassung Stuttgart bestatigt diese Aussage.54.

Erhebliche nachteilige lufthygienische und klimatische Umweltauswirkungen werden nicht erwartet.

64 vgl. Kap. 4.8.1 Schutzgut Mensch, Lufthygiene
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4.8.6

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Schutzgut Landschaftsbild und naturliche Erholungseignung

Durch die Anlage des neuen Einrichtungszentrums mit Parkplatzen kommt es zur Uberbauung der landwirtschaftlich
genutzten Flachen und zur Umnutzung der Gewerbeflachen. Trotz der genannten Vorbelastungen des Untersu-
chungsraumes ist damit eine Beeintrachtigung des Landschaftshildes gegeben, da ein bislang rd. 11,8 ha groRer Of-
fenlandbereich des Knoblauchlandes entféllt bzw. stadtisch-gewerblichen Charakter annimmt.

Die Intensitat der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergibt sich vor allem aus der Form, Gré3e und Gestaltung
sowie aus der Fernwirksamkeit des ca. 47 m hohen Werbepylons und die maximal ca. 22 m hohen Geb&ude des
Einrichtungshauses. Weniger relevant sind die ca.11 m hohen Geb&ude des Bau-, Heimwerker und Gartenmarktes.

Weiter wird an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze eine Larmschutzanlage (Kombination Larmschutzwall Rtg.
Steinach und L&rmschutzwand Rtg. SO2) in einer Héhe von 4,0 m zur angrenzenden Bebauung in Steinach errich-
tet, die zu den angrenzenden Anwohnern in Steinach eine méglichst hohe Eingriinung und landschaftsgerechte Ges-
taltung ermdglicht und so die bebaute Ortslage durch auch durch eine entsprechende Begriinung abtrennt bzw. ab-
schirmt.

Folgende Auswirkungen fiir das Landschaftshild werden prognostiziert:

= Uberbauung und Verlust eines landschaftlichen Freiraums mit hohem Beeintrachtigungsgrad,

=  Beeintrachtigung angrenzender Landschafts-, und Ortshildeinheiten (z.B. Steinach) durch land-
schaftsuntypische und unproportionale Gréf3en- und Hohendimensionen der Baukorper und des
Werbepylons,

= akustische und optische Beeintrachtigungen angrenzender Freirdume.

Durch die Bebauung der Flache entsteht statistisch ein Verlust von potentiellen Rdumen fiir eine siedlungsnahe Er-
holung. Da jedoch eine Erholungsnutzung bisher gar nicht vorhanden war, wird die Bedeutung des Vorhabens firr ei-
ne natirliche Erholungseignung und landschaftshezogene Erholungsnutzung als gering eingestuft.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind unvermeidbar und kénnen nur zum Teil
gemindert werden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erholungseignung werden nicht erwartet.
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4.8.7

4.8.8

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

= Kulturguter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach der Denkmalliste Bayern keine
Denkmale. Auch beziiglich des Vorkommens von Bodendenkmalen gibt es hier keine Hinweise.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege weist jedoch mit dem Schreiben vom 11.09.2003 im Vorfeld des Bebauungs-
planverfahrens hin, ,dass aufgrund der bekannten Funddichte im Nahbereich des Planungsgebietes* die Not-
wendigkeit von bauvorgreifenden Sondagen oder flachigem Bodenabtrag unter archéologischer Anleitung be-
steht. Sollten im Verlauf der Bauarbeiten archaologisch bedeutsame Funde im Plangebiet gemacht werden, ist
die Fundstelle zu sichern und umgehend die zusténdige Behérde zu versténdigen.

Innerhalb des Untersuchungsraumes befinden sich in der Ortslage von Steinach folgende Gebdude in die

Denkmalliste:

= Steinach2-  Eingeschossiges Bauernhaus, StralRengiebel mit klassizistischen Eckvolumen und
Urnenaufsatzen, bez. 1850., Flur- Nr. 650 [ Gemarkung Steinach]

= Steinach6-  Zweigeschossige, zum Schloss gehdrige Anlage, 17.Jh.
Flur- Nr. 638/3 [ Gemarkung Steinach]

= Steinach7-  Ehem. Schloss, zweigeschossiger Rechteckbau mit Satteldach, Treppenturm,

1659 - 1661, Umfassungsmauer mit gegiebelten Decksteinen und Portal, Gartenportal;
zugehdrig Fachwerkscheune, 18 Jh., Flur- Nr. 638 [ Gemarkung Steinach]

= Steinach 10- Vogtshaus des Schlosses, zweigeschossiges Satteldachhaus, 17.Jh.
Flur- Nr. 638/2 [ Gemarkung Steinach]

Die in der Denkmalliste dargestellten Gebdude befinden sich an der Steinacher StraRe am sidlichen Ortsrand
von Steinach und sind so von dem Einrichtungszentrum durch den gesamten Baubestand abgetrennt. Durch
den bepflanzten Larmschutzwall an der Siidgrenze des Plangebietes wird eine weitere (naturnahe) optische Ab-
grenzung des Einrichtungszentrums erzielt. Im direkten Umfeld der genannten Kulturgiiter werden keine Verén-
derungen veranlasst.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf Kulturgtiter werden nicht erwartet.

= Siedlung
Durch die geplante ICE Ausbaustrecke Niirnberg - Ebensfeld, die Autobahn BAB A 73 und die geplante S-Bahn
Ausbaustrecke Nlrnberg — Forchheim und das Einrichtungszentrum Frth-Steinach befindet sich das Dorfgebiet
Steinach zunehmend in einer Insellage. Dieses ist bereits durch die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
vorprogrammiert. Moglichkeiten zur baulichen Entwicklung bestehen ausschlief3lich nach Stden.

= Sachgut Landwirtschaft
Der Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen in einer Gréenordnung von ca. 11,8 ha ist im Untersuchungs-
raum nicht zu kompensieren, da keine Freiflachen zur Verfiigung stehen.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen werden durch den Verlust der landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen nicht erwartet.

Wechselwirkungen

Durch die Errichtung des Einrichtungszentrums bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Luft/ Klima
und Mensch. Durch das prognostizierte héhere Verkehrsaufkommen wird die Qualitét der Luft beeintrachtigt.
Dartiber hinausgehende Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

Insgesamt sind durch die Errichtung des Einrichtungszentrums Wechselwirkungen im Sinne nachteiliger
Umweltauswirkungen flir die Schutzgiter-Luft / Klima und Mensch festzustellen.
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4.9

49.1

4.9.2

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Beschreibung der Manahmen zur Vermeidung, zur Verminderung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz von
Beeintrachtigungen

Der Umweltbericht muss sich vor allem mit den Eingriffsfolgen befassen und auf Grundlage der zuvor getroffenen
Feststellungen Gber den Planinhalt und die Auswirkungen auf die Umwelt Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaRnahmen priifen.

Das Stufensystem gem. § 13 BNatSchG wird hier in Ansatz gebracht.

= Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vom Verursacher vorrangig zu
vermeiden.

= Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder Ersatzmal-
nahmen oder, soweit dies nicht maglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu kompensieren (vgl.
§ 200a, Satz 1 BauGB).

Ob und in welchem Umfang ein Eingriff auszugleichen ist, wird gem. § 1 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. § 18 Abs. 1
BNatSchG in der planerischen Abwégung durch die Kommune entschieden.

Schutzgut Mensch

Der Betrieb des Einrichtungszentrums bewirkt nicht vermeidbare Schallemissionen.

Zur Beurteilung der Schallimmissionen aus dem Betrieb des Einrichtungszentrums und zur Bemessung der sich dar-
aus ergebenden erforderlichen L&rmschutzmalRnahmen und zur Minimierung der Beeintrachtigungen fir die angren-
zenden Siedlungsflachen in Steinach wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Gegenstand der schall-
technischen Untersuchung ist somit die Ermittlung des erforderlichen Schallschutzes am siidlichen Geltungsbereich
des Plangebietes zur bebauten Ortslage Steinach.

Als Ergebnis wird an der stdlichen Geltungsbereichsgrenze ein Larmschutzwall /-wand in einer Hohe von 4 m zur
angrenzenden Bebauung in Firth - Steinach erforderlich, der die bebaute Ortslage durch einen gestalteten (begriin-
ten) Erdwall abtrennt und abschirmt.

Weiter ist eine Lautsprecherbeschallung auf der Suidseite des Baumarktes auszuschlie3en.

Damit werden die Werte gem. DIN 18005 und TA Larm eingehalten.

Die angefiihrten MaRnahmen minimieren die Larmbeeintrachtigungen fiir das Schutzgut Mensch auf das zu-
lassige Maks.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotoptypen

Durch den Bau des- Einrichtungszentrums werden landwirtschaftliche Flachen bzw. Flachen des Erwerbsgartenbaus
versiegelt bzw. teilversiegelt. Der Eingriff ist nicht vermeidbar.

Im Plangebiet sind im Zuge der Gestaltung der AufRenanlagen und der Baukorper des Einrichtungszentrums Firth-
Steinach folgende MaRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Pflanzen- und Tierwelt vorgesehen.

= Pflanzung heimischer, standortgerechter Baume
Zur Begrinung der Stellplatzflachen werden im Bereich des SO 1 ,Einrichtungshaus” ca. 90 heimische, standort-
gerechte Baume gepflanzt. Im Bereich des SO 2 ,Bau-Heimwerker und Gartenmarkt* werden insgesamt ca. 32
heimische, standortgerechte Baume gepflanzt. Verwendet werden Gberwiegend hoch wachsende Laubbaumarten
(s. Pflanzliste).

Zur Eingriinung des StraBenraumes werden auf den Flachen mit Pflanzbindung C 80 heimische, standortgerechte
Baume gepflanzt. Verwendet werden sollen iberwiegend hoch wachsende Laubbaumarten (s. Pflanzliste).

Zur Begriinung der Flachen mit Pflanzbindung A ist pro 50 m? ein heimischer standortgerechter Baum zu pflanzen.
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= Pflanzung heimischer, standortgerechter Straucher
Die nicht zur Bepflanzung mit Baumen vorgesehenen Griinflachen sollen teilweise mit heimischen Stréuchern
(siehe Pflanzliste) bepflanzt werden. Zur Begriinung der Flachen mit Pflanzbindung A ist pro Quadratmeter ein
heimischer standortgerechter Strauch festgesetzt.
Zusammen mit den 0. g. Baumpflanzungen wird damit die Voraussetzung zur Entwicklung standortgerechter Ge-
holz-, Geblisch- und Heckenstrukturen in Teilbereichen des Planungsgebietes geschaffen

= Dachbegriinung
Die Dachflachen des SO 1 “Einrichtungszentrum® sollen auf einer Flache von ca. 20.800 m?, die Dachflachen des
SO 2 “Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt" auf einer Flache von ca. 9.000 m?, in Absprache mit der Stadt Fiirth
und den zusténdigen Fachbehdrden “ extensiv mit selbsterhaltender, trockenheitsvertréglicher Vegetation begriint
werden.

= Larmschutzwand/- wallbegriinung zwischen dem Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt und Flrth- Steinach
An der stdlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Larmschutzanlage (Kombination L&rmschutzwall Rtg. Stei-
nach und L&rmschutzwand Rtg. SO2) in einer Hoéhe von 4,0 m zur angrenzenden Bebauung in Steinach errichtet,
die zu den angrenzenden Anwohnern in Steinach eine mdglichst hohe Eingriinung und landschaftsgerechte Ges-
taltung ermdglicht und so die bebaute Ortslage durch auch durch eine entsprechende Begriinung abtrennt bzw.
abschirmt.
Zur Begrunung des Larmschutzwalles soll pro 50 m? ein heimischer standortgerechter Baum gepflanzt werden.
Zusétzlich wird pro Quadratmeter ein heimischer standortgerechter Strauch festgesetzt.
Die Larmschutzwand an der Grenze zum SO2 sollte mit selbstklimmenden Kletterpflanzen (siehe Pflanzliste) be-
grint werden.

= Anlage eines Regenriickhalteteiches
Im Plangebiet soll zur Ruckhaltung eines Teils des anfallenden Niederschlagswassers ein Riickhalteteich inner-
halb der Grinfliche in Nordwesten des Plangebietes (SO1) angelegt werden. Die Gestaltung erfolgt mit dem Ziel
der Entwicklung eines Kleingewassers und tréagt damit zur Schaffung von Biotopstrukturen im Plangebiet bei.

= Malinahmen zum Artenschutz

= Auf der AuRenseite der Larmschutzwand werden zur Schaffung von faunistischen Habitatsstrukturen (Nist-
statten fiir Hohlen- und Geb&udebriiter und Sommerquartiere fiir Fledermduse) 5 Holzbeton-Rundkésten mit
Eignung fiir hohlenbriitende Vogelarten sowie 5 Fledermaus-Flachkasten angebracht. Uber einen Zeitraum
von 10 Jahren werden die K&sten tiberprift und ggf. bei Verlust ersetzt sowie auch auf Besatz hin kontrolliert.
Die MaRnahme dient der Schaffung dauerhafter Teillebensraume fiir die 0.g. Tierarten®s.

= Durch die Verwendung standortheimischer Gehélzarten entstehen Griinstrukturen, die mittelfristig Funktionen
(Trittsteine zur Vernetzung) fur den Artenschutz im besiedelten Raum (Baum- und Gebiischbriiter) tiberneh-
men werden"e,

Weiterhin sind gem. der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung®” u.a. folgende weitere MaRnahmen vorzuse-

hen:

= Errichtung eines 4 m hohen Walles an der sudlichen Grenze des Bebauungsplanes als Larmschutz, der zu-
satzlich als Uberflughilfe dient.

= Baumfallarbeiten bzw. Rodungen auRerhalb der Vegetationsperiode (1. Oktober bis 28. Februar)

= Baufeldfreimachung aul3erhalb der Brutzeit der Arten (zwischen Oktober und Ende Februar)

= Bauzeitbeschrankung in den Monaten Marz bis Juli zur Vermeidung der Stérungen der Freiflachenbriter wah-
rend ihrer Brutzeit und Beschrankung der Bauzeit auf das Tageslicht zur Vermeidung der Stérungen von Fle-
derméusen;

= Weiter sind durch die Neuschaffung von Habitaten fur Freiflachenbriter in einen strukturarmen Agrarraum
nordlich der Herboldshofer Stralle auRerhalb des Plangebietes Malinahmen zur Sicherung der kontinuierli-

8 jfuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen, 29. Mai 2012
8 jfuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 4, 29. Mai 2012
67 ifuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen, 29. Mai 2012
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chen 6kologischen Funktionalitat (CEF-Malinahmen) als vorgezogene AusgleichsmaRnahme vorgesehen, um
Gefahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden.

Die Durchfiihrung dieser MaBnahmen wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Investor
geregelt.

Durch die PflanzmaRnahmen werden in Teilbereichen Griinflichen mit einem hohen Anteil an Baumen und Strau-
chern sowie gértnerisch gestaltete Griinflaichen geschaffen, die insgesamt zu einer hohen Durchgriinung des Plan-
gebietes beitragen. Durch die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlzarten und durch die Anlage der
Dachbegrlinung mit trockenheitsvertraglicher Vegetation entstehen einzelne Grinstrukturen, die mittelfristig Funktio-
nen (Trittsteine zur Vernetzung) fur den Arten- und Biotopschutz im besiedelten Raum Gbernehmen werden. Klein-
raumige Biotopfunktionen Ubernimmt zudem die (Fassaden- und) Larmschutzwandbegriinung und der Regenriick-
halteteich. Ergdnzend werden durch die speziellen Artenschutzmal3nahmen die faunistischen Habitatstrukturen, ins-
besondere fiir Végel und Flederméuse, aufgewertet.

Die PflanzmaRnahmen tragen zudem zu einem Ausgleich der Beeintrachtigung von Lokalklima und Lufthygiene bei.
Insbesondere der Baumanteil und die Dachflachenbegriinung bernehmen durch ihr klimawirksames Grinvolumen
eine lufthygienische Ausgleichsfunktion, die mittel- bis langfristig zunimmt. Auf das Mikroklima wirken sich dartiber
hinaus auch die Strauchpflanzungen und die vertikalen Begriinungen aus.

Die Gestaltung der AuBenanlagen und die Eingriinung des Einrichtungshauses bindet das Plangebiet in die Umge-
bung ein und gleicht damit die Beeintrachtigung von Landschafts- und Ortsbild teilweise aus.

Mit diesen im Vorhabensgebiet geplanten landschaftspflegerischen Mafnahmen werden die 30.795 als Ver-
lust bilanzierten Wertpunkte (= Eingriffsumfang gemaR der Satzung der Stadt Furth zur Erhebung von Kos-
tenerstattungsbetrdgen nach § 135 ¢ Baugesetzbuch) durch MalRnahmen innerhalb und auRerhalb des Gel-
tungsbereiches ausgeglichen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Schutzgut Boden

Vorhabenbedingt wird das bisher weitgehend unversiegelte Plangebiet auf einer Flache von ca. 102.000 m? durch
die Anlage von Gebduden und ErschlieRungsflachen versiegelt.

Die Neuversiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen im Plangebiet un-
vermeidlich. Maglichkeiten zur Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen z.B. durch die Anlage von Parkplétzen
mit versickerungsféhigen und luftdurchldssigen Pflasterbelédgen bestehen nicht®, Eine Versickerung des Regenwas-
sers kann geméaR des Entwésserungskonzeptes®® nicht erfolgen.

Eine Minimierung der Bodenversiegelung durch den Bau einer Tiefgarage ist ebenfalls nicht méglich, da aus boden-
geologischen Griinden und auf Grund des hoch anstehenden Grundwassers der Bau als sehr problematisch zu be-
trachten ist. Die Auswirkungen der Erschlieung und Bebauung sind nicht weiter vermeidbar.

Die nicht zu iiberbauenden Flachen sind zur Anlage von Griinflachen vorgesehen, so dass hier nach Abschluss der
Baumafinahme eine Regeneration der Bodenfunktionen eingeleitet wird. Aufgrund der bestehenden Vorbelastung
der betroffenen Bdden ist die Beeintréchtigung in diesen Bereichen insgesamt als nicht erheblich einzustufen.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist zumindest im Bereich der vollversiegelten Gebaudeflachen nicht di-
rekt (durch Entsiegelung) ausgleichbar und war damit mit entsprechendem Gewicht in den Abwagungspro-
zess bzw. die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung einzustellen.

Schutzgut Wasser

Das geplante Einrichtungszentrum liegt mit seinem nordlichen Teil ca. 100 m in der weiteren Schutzzone des
Zweckverbandes zur Wasserversorgung des Knoblauchlandes (ZWK). Die Verordnung der Stadt Firth Gber das
Wasserschutzgebiet in den Stadten Firth und Nirnberg fir die offentliche Wasserversorgung des Knoblauchslandes
vom 15. Juli 1993 (Schutzgebietsverordnung) zur Sicherung der 6ffentlichen Wasserversorgung ist zu beachten. Hier
ist ,unter § 3 Ziff. 5.1 aufgefihrt, dass das Errichten von Stral3en und Verkehrsflachen in der Zone 1l verboten ist, so-
fern nicht die RiStWag in der gliltigen Fassung eingehalten wird. (...) Die Einstufung der Entwésserungsmafinahme
(...) bedingt, dass das im Wasserschutzgebiet auf Straenflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und
in dichten Rohrleitungen aus dem Wasserschutzgebiet herausgeleitet werden muss. Gleiches gilt auch fir die im
Wasserschutzgebiet liegenden Parkplatze™ . Auf die weiteren Entwésserungs- und Versickerungsgrundsatze™ der
hydrogeologischen und wasserrechtlichen Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 390 wird verwiesen.

Gemal § 3 Nr. 6.2 Schutzgebietsverordnung ist die Ausweisung neuer Baugebiete auch in der weiteren Schutzzone
verboten. Eine Ausnahmegenehmigung kann nach § 4 dieser Verordnung beantragt werden, eine eventuelle Zu-
stimmung wird mit entsprechenden Bedingungen und Auflagen versehen sein. Diese Bedingungen und Auflagen
zum Schutz des Trinkwassers werden im konkreten Rechtsverfahren festgelegt.

,Junbedenkliche Niederschlagsabfiisse (z.B. von Grinflachen, Dachflachen) kénnen ... ohne Vorbehandlung durch
die ungesattigte Zone versickert werden, tolerierbare Niederschlagsabflisse (z.B. von Dachflachen aus unbeschich-
teten Metallen oder Stral3en bis 15.000 Kfz) kénnen nach geeigneter Vorbehandlung oder unter Ausnutzung der
Reinigungsprozesse der Versickerungsanlage versickert werden. Dabei kann die Versickerung durch bewachsenen

6 Die Ableitung des Oberflachenwassers der Stellplatze aul3erhalb der Wasserschutzzone erfolgt (iber die Griinstreifen zwischen

den Parkstanden als Muldenversickerung. Dazu werden die begrenzenden Bordsteine auf Liicke gesetzt. Die Muldenversicke-
rung erfillt den Reinigungsnachweis der M 153", Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, 13.06. 2012

69 Entwasserungskonzept, Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, Juni 2012

70 Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Fiirth-
Steinach, S. 8, Sept. 2008

1 5.0
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Boden je nach Beschaffenheit der abflussliefernden Fléche als Reinigungsschritt ausreichen. Nicht tolerierbare Nie-
derschlagsabfllisse sollen in das Kanalnetz eingeleitet oder nur nach geeigneter Vorbereitung versickert werden’2",
,Da wie oben beschrieben’ die hydrogeologischen Verhéltnisse im Plangebiet den vorgenannten kf- Wertbereich
von 1*10-3 m/s bis 1*10-6 m/s nicht flachig entsprechen, miissen zentrale Versickerungseinrichtungen an Stellen mit
méchtigeren sandigen Deckschichten erfolgen, die auch das Kriterium Sickerungsanlage > 1m tber mittleren héchs-
ten Grundwasserstand (MHGW) erfiillen. Da beide Kriterien vsl. nur an wenigen Stellen gegeben sind kann (ohne
weitere Untersuchung™ oder Anderung der baulichen Anlagen) eine Versickerung auRerhalb des Wasserschutzge-
hietes sinnvoller weise nur flachig tiber die belebte begriinte Bodenzone erfolgen. Aufgrund des oft geringen Flurab-
standes ist bei der Planung eines Rigolensystems der Abstand von 1 m tiber MHGW vsl. oft nicht eingehalten’".

Die Neuversiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen im Plangebiet un-
vermeidlich. Mdglichkeiten zur Verminderung von Bodenbeeintréchtigungen z.B. durch die Anlage von Parkplétzen
mit versickerungsféhigen Pflasterbeldgen bestehen nicht. Eine Versickerung des Regenwassers kann geméaf dem
Entwésserungskonzept™ nicht erfolgen.

Die Entwésserung der Parkplatzanlagen erfolgt’s:

= Im Bereich aulRerhalb des Wasserschutzgebietes iiber Gefélle in den Zufahrts - und Stellplatzflachen, dann
durch auf Liicke gesetzte Hochborde an den Parkplatzstirnseiten, in zwischen den Parkreihen gelegene Versi-
ckerungsmulden, welche mit Notiiberlauf versehen, das iberschiissige Wasser in ein RW Kanalsystem mit an-
geschlossenem Riickhalteteich (SO1 1.860chm V') und unterirdischem Riickhaltebecken (SO.2 1.050 cbm V)
anschlielend in den Vorflutgraben Bucher Landgraben fiihren. Alle Versickerungsmulden sind hierbei mit einer
bepflanzten und belebten Oberbodenzone versehen.

= Im Bereich des Wasserschutzgebietes (iber Gefdlleaushildung und Strasseneinldufe in das RW Kanalsystem mit
angeschlossenem Rickhalteteich SO1 1.860cbm V) und anschlieRend in den Vorflutgraben Bucher Landgra-
ben. Die bepflanzten Grinflachen zwischen den Parkplatzen werden nicht als RW-Ableiter genutzt sondern als
normale Grinflachen mit einer bepflanzten und belebten Oberbodenzone versehen.

Auf Grundlage der ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”" und der Tatsache, dass die Vorfluter
L.Flurgrabens® und ,Bucher Landgraben® nach kurzer FlieRzeit das Wasserschutzgebiet TGA Knoblauchland queren,
,Sind hinsichtlich der Einstufung der Gewasser zur Beriicksichtigung der potenziellen Beeintrachtigung der Wasser-
gewinnung geringere Gewésserpunkte (G=14) anzusetzen. Daraus ergibt sich, dass vor Einleitung in den Vorfluter
eine Regenwasserbehandlungsanlage Typ 25d (Absetzanlage vor Riickhaltebecken mit Dauerstau) vorzusehen ist.

2 Aguasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Firth-
Steinach, S. 8, Sept. 2008

3 Aus geohydraulischer Sicht liegt der entwésserungstechnisch relevante Versickerungsbereich der ungesattigten/gesattigten
Zone etwa in einem kf-Wertbereich von 1*10-* m/s his 1*10-6 m/s. Die Machtigkeit des Sickerraums sollte danach bezogen auf
den mittleren hdchsten Grundwasserstand mindestens 1 m betragen.

7 Eine Aktualisierung der Entwésserungsplanung (Ingenieurbiro Jung, Bad Blankenburg Juni 2012, ergab die Notwendigkeit zur
Einplanung von einer Regenriickhalteanlage mit einem Ruckhaltevolumen von 1.050 cbm fiir den Baumarkt (SO 2) und einem
Anlage (z.B. Regenrlickhalteteich) mit einem Volumen von 1.860 cbm fiir das Einrichtungshaus (SO 1).

5 Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Fiirth-

Steinach, S. 8, Sept. 2008

76 Die Ableitung des Oberflachenwassers der Stellplatze auRerhalb der Wasserschutzzone erfolgt tiber die Griinstreifen zwischen
den Parkstanden als Muldenversickerung. Dazu werden die begrenzenden Bordsteine auf Liicke gesetzt. Die Muldenversicke-
rung erfillt den Reinigungsnachweis der M 153", Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, 13.06. 2012

7 Entwasserungskonzept, Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, Juni 2012

78 Freiflachengestaltungskonzept, Beier + Beck, Architekten, Braunschweig, 12.06..2012

% ATV-DVWK Merkblatt M 153

8  Gemal RiStWag ist bei den Einleitungen aus dem Flurgraben darauf zu achten, ob eine nachteilige Veranderung des Grund
wassers zu besorgen ist. Mit einem DTV lber 15.000 Kfz (an der Einleitstelle Autobahnbdschung im Bereich Steinacher Stra
Re) und einer FlieRzeit zwischen einer Einleitstelle und der Zone lll eines Wasserschutzgebietes (dies ist hier gegeben) sind
geman RiStWag Abscheider fur Leichtflissigkeiten ggf. mit Riickhaltebecken vorzusehen*, Aquasoil, S. 6, Sept. 2008
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Diese ist bereits Bestandteil der Plananlagen. Somit konnen auch schwimmende Schadstoffe wie Ole. Fette, Treib-
stoffe Uiber den Leichtfliissigkeitsabscheider vor Einleitung in den Vorfluter zuriickgehalten werden“et,

Durch die Riickhalteanlagen mit einem Gesamtvolumen von 2.910 m3 wird die Riickhaltung des wesentlichen Teils
des Niederschlagswassers der Dachflachen und versiegelten Flachen erméglicht.

Weiter ist aufgrund der flurnahen Grundwasserstande ein gréitmoglicher Verzicht auf Eingriffe in den Untergrund
durch Unterkellerungen etc. geplant. ,Eingriffe in das Grundwasser erfolgen gemaR den vorliegenden Planunterlagen
nur im Rahmen unvermeidbarer Untergrundeingriffe fiir die Herstellung der Grundwasserwanne /Unterfiihrung Zu-
bringerstrale, der Unterfilhrung GVS Stadeln-Steinach, der Uberfilhrung der Giterzugstrecke sowie ggf. bei der
Herstellung der Stitzwénde®?“, Auf die Ausfihrungen der Hydrogeologischen Stellungnahme (AQUASOIL, 09. 2008/
04. 2012 in Anlage 8. 16) zu den Auswirkungen der BaumaRnahmen auf das Grundwasser in Punkt 7 und der Ent-
wasserungsplanung des Ingenieurbiros Jung wird hingewiesen.

Eine Minimierung der Bodenversiegelung durch den Bau einer Tiefgarage ist somit ebenfalls nicht méglich, da aus
bodengeologischen Griinden und auf Grund des hoch anstehenden Grundwassers der Bau als sehr problematisch
zu betrachten ist. Die Auswirkungen der ErschlieRung und Bebauung sind nicht weiter vermeidbar.

,Mit der 0.a. Vorgehensweise wird sowohl den Grundsétzen zur Sicherstellung der genutzten Grundwasservorkom-
men als auch Optimierung der Versickerungsméglichkeiten unter Beriicksichtigung der hydrogeologischen Verhélt-
nisse und der unterschiedlichen Gefahrdungspotenzialen Rechnung getragen“e,

Von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg (Stellungnahme zum Raumordnungsverfahren, 16.07.2003) wird
festgestellt, dass die Entlastungsanlagen im Haupteinzugsgebiet vor Fertigstellung des Einrichtungszentrums saniert
sein und damit den Regeln der Technik entsprechen miissen.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser, hier besonders die Grundwasserneubildung, ist zumindest im Bereich
der vollversiegelten Gebdudeflachen nicht ausgleichbar. Mit den im Rahmen des Hydrogeologischen Gut-
achtens formulierten Grundsétzen zur Sicherstellung der genutzten Grundwasservorkommen als auch zur
Optimierung der Versickerungsmaglichkeiten unter Berlcksichtigung der hydrogeologischen Verhéltnisse
und der unterschiedlichen Gefahrdungspotenziale sowie der Entwasserungsplanung wird dem Schutzgut
Wasser jedoch Rechnung getragen und die Beeintrachtigung als vertretbar und z.T. ausgleichbar eingestuft.

81 Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Fiirth-
Steinach, S. 9, Sept. 2008. Auf die weiteren Ausfiihrungen der Hydrogeologischen Stellungnahme und der Stellungnahme vom
24.04.2012 (Anlage 8. 16) zu den Auswirkungen der Baumal3nahmen auf das Grundwasser in Punkt 7 (hier: Anforderungen
an die Einleitung von Oberflachenwasser) wird hingewiesen.

8 Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Fiirth-
Steinach, S. 8, Sept. 2008

8 Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Firth-
Steinach, S. 9, Sept. 2008
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Schutzguter Klima und Luft

Durch die Uberbauung wird eine Flache von ca. 10,2 ha fiir die Schutzgiiter Klima und Luft kaum mehr positive
Funktionen wahrnehmen. Die unvermeidbare Beeintréchtigung des Kleinklimas (Temperaturerhthung, Verringerung
der Luftfeuchtigkeit) stellt jedoch wegen der untergeordneten funktionalen Bedeutung der betroffenen Flachen keine
bedeutsame Beeintréchtigung fiir den Klima- bzw. Lufthaushalt der Region dar.

Es wurden Lufthygienische Untersuchungen (Anlage 8.7) von der Firma iMA, Richter und Rockle, Niederlassung
Stuttgart erstellt. Im Hinblick auf die Lufthygiene wird keine erhebliche Beeintréchtigung prognostiziert®.

Negative Auswirkungen auf die Klima- und Luftqualitét im Plangebiet werden durch Neuanpflanzungen von Gehélzen
und Strauchern sowie durch Begriinung der neuen Gebaude und Parkplétze (besonders Dachbegriinung) minimiert
bzw. ausgeglichen.

Die angefuihrten MalBnahmen gleichen die Beeintrachtigungen des Kleinklimas und des Lufthaushaltes fir
die Region weitgehend aus.

Schutzgut Landschaftsbild und naturliche Erholungseignung

Das durch das Vorhaben betroffene Plangebiet befindet sich innerhalb einer Landschaftshildeinheit mit nachrangiger
Qualitat. Das Landschaftshild ist bereits beeintréchtigt und in seiner Wertigkeit als vergleichsweise gering einzustu-
fen. Belebende landschaftliche Strukturelemente sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Ein Erhalt, die Wiederher-
stellung oder ein Ausgleich fiir den Verlust der bestehenden offenen Blickbeziehungen ist nicht moglich. Daher wird
das Landschaftshild durch entsprechende MaRRnahmen neu gestaltet. Durch Neuanlage von Gehdlzbestanden ent-
lang der Geltungsbereichsgrenze und des Stralenraumes sowie durch eine entsprechende Gestaltung der Gebaude
und der Parkplatzflachen (Grinstreifen zwischen den Stellplatzen) lassen sich die vorhabensbedingten Verluste
strukturierender Elemente weitgehend kompensieren.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten Erholungsmdglichkeiten vorhanden.
Das Vorhaben hat keine besondere Bedeutung flr die landschaftsbezogene Erholungsnutzung.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild sind aufgrund des Verlustes von Flachen einer
Landschaftshildeinheit mit nachrangiger Bedeutung als gering einzuschéatzen.

8 vgl. Kap. 4.8.1 Schutzgut Mensch, Lufthygiene
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

= Kulturguter
Es bestehen bisher keine Hinweise auf Denkmale und Bodendenkmale im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes.

Innerhalb des Untersuchungsraumes befinden sich in der Ortslage von Steinach Geb&ude die in der Denkmallis-
te eingetragen sind.

Die in der Denkmalliste dargestellten Gebdude befinden sich an der Steinacher StralRe am sidlichen Ortsrand
von Steinach und sind so von dem Einrichtungszentrum durch den gesamten Baubestand abgetrennt. Zudem
wird das Einrichtungszentrum an seiner Siidgrenze durch einen begriinten Larmschutzwall abgeschirmt. Im di-
rekten Umfeld der genannten Kulturguter werden keine Verdnderungen veranlasst. Die geplante Verlagerung
der Anbindung Miihlweg nach Osten stellt sogar eine stadtebauliche Verbesserung dar, da so die Mdglichkeit
besteht die gesamte Anlage des Steinacher Schlosses zumindest nach Osten durch einen baulichen Abstand
aufzuwerten.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf Kulturgiter werden nicht erwartet.

= Siedlung
Durch das Einrichtungszentrum, die geplante ICE Ausbaustrecke Niirnberg - Ebensfeld, die Autobahn BAB A 73
und die geplante S-Bahn Ausbaustrecke Nirnberg - Forchheim befindet sich das Dorfgebiet Steinach zuneh-
mend in einer stadtebaulichen Insellage. Diese Entwicklung ist jedoch aufgrund der Darstellung von Sonderbau-
flachen etc. im Flachennutzungsplan vorprogrammiert. Eine Siedlungsentwicklung von Wohnstandorten ist
durch die bestehende verkehrliche Situation und den bestehenden Gewerbestandorten zumindest auf dem
Standort des Einrichtungszentrums nicht empfehlenswert.

Die Insellage des Ortsteils Steinach wird durch das geplante Einrichtungszentrum noch verstarkt. Weite-
re erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung von Steinach werden nicht erwar-
tet.

= Sachgut Landwirtschaft
Die wirtschaftlichen EinbuRen an landwirtschaftlicher Flache werden bzw. wurden im Rahmen des Verkaufs von
Bauerwartungs- bzw. Bauland finanziell kompensiert.

Das Einrichtungszentrum Furth-Steinach verstérkt die Insellage des Ortsteils Steinach; ansonsten hat es
keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Kultur- und Sachglter*.

Wechselwirkungen

Durch die Errichtung des Einrichtungszentrums und das prognostizierte hohere Verkehrsaufkommen wird die Quali-
tat der Luft beeintrachtigt. Es bestehen somit unvermeidbare Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Luft/
Klima und Mensch. Diese Wechselwirkungen sind nicht zu minimieren. Dartiber hinausgehende Wechselwirkungen
sind nicht zu erwarten.

Insgesamt besitzen die genannten Wechselwirkungen durch das héhere Verkehrsaufkommen geringe
nachteilige Bedeutung flir das Schutzgut Luft/ Klima und Mensch.
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Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsvorschlage (Alternative Planungsmdglichkei-
ten)

Standortalternativen und Begriindung zur Auswahl:

Im Vorfeld der Planung wurden diverse Standortalternativen durch die Stadt Fiirth untersucht mit dem Ergebnis, dass
andere Standorte fiir ein so grolRes Vorhaben mit der erforderlichen regionalen Verkehrsanbindung nicht verflighar
sind.

.-Ergebnis ist, dass solche geeignete Standorte im Stadtgebiet nicht vorhanden sind“(Antrag auf Einleitung eines
Raumordnungsverfahrens fiir die Errichtung eines Einrichtungszentrums in Flirth- Steinach an der BAB A 73, S. 16,
17, Mai 2003).

Alternativstandorte in stadtebaulich integrierter Lage bestehen somit nicht.

Alternative Bebauungskonzepte

Aufgrund der Dimensionen des geplanten grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes sowie der zu erwartenden Verande-
rung der Verkehrsstrome wurde die MaRnahme als raumbedeutsam eingestuft und war daher mit den Erfordernissen
der Raumordnung abzustimmen.

Mit Schreiben der Regierung von Mittelfranken vom 12.12.20038 wurde im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens
fur die Ansiedelung eines Mdbeleinrichtungshauses mit einem SB-Mdbelmarkt und eines Bau- Heimwerker- und Gar-
tenmarktes eine landesplanerische Beurteilung abgegeben, deren Aussagen vollinhaltlich in die Planung bernom-
men wurden. Die Gliederung des Plangebietes mit Baukdrpern, ErschlieBungsanlagen, Stellplatzen und Griinflachen
wurde in der Uberarbeitung insofern weiterentwickelt, dass nun fir das Einrichtungszentrum durch die Anordnung
der Baukorper und Stellplatze eine zentrale ErschlieRung von Siiden nach Norden ermdglicht wird.

Da dieses Bebauungskonzept auch eine Erschlieung weiterer im Norden angrenzender Baufldchen ermdglichen
kdnnte wurden die vorhergegangenen Alternativen nicht weiter verfolgt.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Ermittlung von Eingriffsumfang und Kompensationsbedarf bildet die Naturschutzkostenerstat-
tungssatzung der Stadt Fiirth vom 22.11.2000 mit den Grundsétzen fiir die Ausgestaltung von Ausgleichs- und Er-
satzmalinahmen und der Werteliste nach Biotop- und Nutzungstypen.

Diese biotop- und nutzungsspezifische Werteliste dient der formalisierten, quantitativen Erfassung der Ausgleichs-
und Eingriffsflachen. Sie enthdlt die flachengebundenen, durchschnittlich ausgeprégten Funktions- und Werteele-
mente des jeweils betrachteten Biotop- und Nutzungstyps, ausgedriickt als Werteindex.

Fir die untersuchten Schutzgiter und die jeweiligen Auswirkungen der Planung lassen sich teilweise aus Ermange-
lung vertiefender Untersuchungen nur abschatzende Angaben machen. Dementsprechend konnen die zu erwarten-
den Beeintrachtigungen zwar formuliert, aber nicht alle durch Datenmaterial konkretisiert werden.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse bestehen jedoch keine schwerwiegenden Beeintrachtigungen, so dass wei-
tere tiefer gehende Untersuchungen unverhaltnisméfig erscheinen.

8 Die landesplanerische Beurteilung liegt als Anlage (8.11) dem Bebauungsplan bei.
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412  Zusammenfassung und weitere Vorgehensweise

4.12.1 Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

= Auswirkungen auf Menschen:
Durch den Betrieb des Einrichtungszentrums Fiirth-Steinach im Bebauungsplangebiet erhhen sich fur die angren-
zende schutzbedirftige Bebauung die Gerduschimmissionen. Die Beeintrachtigungen zur bebauten Ortslage Stei-
nach durch die Betriebsgerdusche einschlieRlich Kunden- und Lieferverkehr kdnnen durch geeignete aktive Larm-
schutzmal3nahmen (Schallschutzwall/ Schallschutzwand) und die Festsetzung der max. Schallleistungspegel der
Lifter, dem Verbot von Beschallungen an der Siidseite des Baumarktes im Rahmen des Larmschutznachweises
zum Bauantrag auf ein vertrdgliche Mafl gemindert werden. Entsprechende MaRnahmen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt bzw. in den entsprechenden Gutachten, die als Anlage der Begriindung beigefiigt sind, behandelt.

Der Offnungszeitraum beider Méarkte wurde in den Schalltechnischen Untersuchungen von 9.00 Uhr bis 20.00 Uhr
angesetzt.8. Deshalb wurden fir den Beurteilungszeitraum ,Nacht* keine Parkbewegungen in Ansatz gebracht.
Mdgliche Larmschutzkonflikte, durch eine Verlangerung der Offnungszeiten, sind ggf. im einen nachgeordneten
Verwaltungsverfahren (Baugenehmigungsverfahren) durch entsprechende Auflagen zu bewaltigen.

Im Rahmen des lufthygienischen Gutachtens wurde festgestellt, ,dass sowohl im Ist-Zustand als auch im Planfall
auRerhalb von Fahrbahnbereichen die Beurteilungswerte eingehalten bzw. deutlich unterschritten werden. Dies gilt
insbesondere fir die benachbarten Siedlungsgebiete, aber auch fiir die Parkierungsflachen.

Die Verdnderung durch Realisierung der Planung bleibt in den benachbarten Siedlungsgebieten sehr gering. Eine
erhebliche Steigerung der Luftschadstoffbelastung durch Realisierung der Planung kann deshalb nicht abgeleitet
werdeng™,

In den Ortschaften Steinach und Herboldshof wird es demzufolge durch die Realisierung des geplanten Einrich-
tungszentrums nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen kommen, die im Sinne des § 3 BImSchG (/9/) geeignet
sind, nach Art, Dauer oder Ausmald Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Allge-
meinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren“es,

= Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen:

Durch den Neubau des geplanten Einrichtungszentrums Firth-Steinach gehen keine wertvollen Gehdlzbestéande
oder sonstige Flachen mit wesentlicher Bedeutung flr den Biotop- und Artenschutz verloren®. Es werden aus-
schlieBlich Abstandsgriinflachen mit einer GesamtgroRe von ca. 2.000 m? iberplant. Ansonsten werden (iberwie-
gend ackerbaulich und erwerbsgartenbaulich genutzte Flachen in Anspruch genommen. Die naturschutzrechtlich
relevanten Eingriffe kdnnen gemaR der Satzung der Stadt Flrth zur Erhebung von Kostenerstattungshetréagen
nach § 135 ¢ Baugesetzbuch in vollem Umfang innerhalb und auferhalb des Bebauungsplangebietes ausgegli-
chen bzw. ersetzt werden. Um die nachhaltigen Beeintrachtigungen bzw. den Totalverlust der Funktion von Natur
und Landschaft und den sich daraus ergebenen Kompensationsumfang qualitativ und hinreichend quantitativ
erbringen zu kénnen und nachhaltig auszugleichen erscheint es erforderlich, den Eingriff in das Schutzgut Tiere,
Pflanzen und Biotoptypen Boden mit starkerem Gewicht in den Abwagungsprozess einzustellen.

= Auswirkungen auf Béden:
Durch Versiegelung und Uberbauung werden Bdden in einer Ausdehnung von insgesamt ca. 10,2 ha (ohne Fla-
chenanteil der Planfeststellung) in Anspruch genommen. Das Vorhaben stellt aufgrund des flachenhaften Verlustes

8 \/gl. Obermeyer Planen und Beraten Gmbh, Schalltechnische Untersuchung, S. 13, 05.06.2012

87 VVorab-Auszug vom 21.06.2012 (Zusammenfassende Bewertung) aus Immissionsprognose verkehrsbedingter Luftschadstoffe
fur die geplante Autobahnanschlussstelle und ein geplantes Einrichtungszentrum, (Bericht Nr. 12/04/08/S), IMA Richter und
Rdéckle, Stuttgart, Juni 2012

8 Lufthygienische Untersuchungen, Seite 24, IMA Richter und Rockle, Stuttgart, 06. Februar 2004

89 Der Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtliche Prifung fiir den Bebauungsplan zur Ermittlung der Erforderlichkeit
von Befreiungsvoraussetzungen gem. 8§ 62 BNatSchG und zur Konzeption der planexternen MalRnahmen wurden be-
ricksichtigt.
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bzw. Teilverlustes der 6kologischen Bodenfunktionen insgesamt eine erhebliche Beeintrachtigung des Bodens dar.
Aufgrund der bestehenden Vorbelastung der betroffenen Béden wird die Beeintréchtigung in diesen Bereichen je-
doch als vertretbar und z.T. ausgleichbar (s.0.) eingestuft.

Die Bdden im Untersuchungsraum sind — soweit sie nicht gegenwartig bereits versiegelt sind — durch eine intensive
Bearbeitung gekennzeichnet und weisen geringe Ertrags- und Filterfunktion auf. Mdglichkeiten zur Verminderung
von Bodenbeeintrachtigungen bestehen nicht.

Maglichkeiten zur Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen z.B. durch die Anlage von Parkplatzen mit versi-
ckerungsféhigen Pflasterbelédgen bestehen nicht®. Eine Versickerung des Regenwassers kann gemal dem Ent-
wasserungskonzept®! nicht erfolgen.

Eine weitere Minimierung der Bodenversiegelung ist nicht beabsichtigt, da aus bodengeologischen Griinden und
auf Grund des hoch anstehenden Grundwassers der Bau einer Tiefgarage als sehr problematisch zu betrachten
ist. Die nicht zu Uberbauenden Flachen sind zur Anlage von Griinflachen vorgesehen, so dass hier nach Abschluss
der BaumalRnahme eine Regeneration der Bodenfunktionen eingeleitet wird.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist zumindest im Bereich der vollversiegelten Gebéaudeflachen weder vermeid-
bar noch ganz ausgleichbar und damit mit entsprechendem Gewicht in den Abwégungsprozess einzustellen.

= Auswirkungen auf das Wasser:
Unter Beriicksichtigung der hydrogeologischen Gegebenheiten im Plangebiet (im Rahmen der Probebohrungen
wurden Grundwasserflurabstande zwischen 0,50 m und 1,50 m festgestellt) ist die Grundwasserneubildungsrate im
Gebiet durch die Bebauung beeintréchtigt. Durch die Neuversiegelung geht eine Infiltrationsfldche von ca. 102.000
m? flir die Grundwasserneubildung dauerhaft verloren. Bei den Griindungsarbeiten fir die Gebaude des geplanten
Einrichtungshauses kann es bei Grundwasserhochsténden zu Eingriffen in das obere Grundwasservorkommen
kommen.

Die Grundwasserneubildung verringert sich insbesondere durch die in einem Umfang von rd. 10,2 ha vorgesehene
Versiegelung von Flachen. Es sind dauerhaft keine wasserwirtschaftlich erheblichen Auswirkungen auf die Grund-
wasserstromungsverhaltnisse bzw. die genutzten Grundwasservorkommen zu erwarten. Auf die Ausfiihrungen der
Hydrogeologischen Stellungnahme (AQUASOIL, 09. 2008 und 04. 2012 / Anlage 8. 16) zu den Auswirkungen der
BaumalRnahmen auf das Grundwasser in Punkt 7 wird hingewiesen.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser, hier besonders die Grundwasserneubildung, ist zumindest im Bereich der
vollversiegelten Gebdudeflachen nicht ausgleichbar Mit den im Rahmen des Hydrogeologischen Gutachtens for-
mulierten Grundsétzen zur Sicherstellung der genutzten Grundwasservorkommen als auch zur Optimierung der
Versickerungsmaglichkeiten unter Berticksichtigung der hydrogeologischen Verhéltnisse und der unterschiedlichen
Geféhrdungspotenziale wird dem Schutzgut Wasser jedoch Rechnung getragen und die Beeintréchtigung als ver-
tretbar und z.T. ausgleichbar eingestuft.

Im Untersuchungsgebiet liegt nordwestlich von Herboldshof die Trinkwassergewinnungsanlage (TGA) Knoblauchs-
land. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise (ca. 100 m) in der weiteren Schutzzone (Zone IlI)
der Wassergewinnungsanlage bei Herboldshof. Eine kinstliche Beeinflussung der hydrodynamischen Verhéltnisse
ist durch die Wasserwerksbrunnen nicht auszuschlieBen%. Die Verordnung der Stadt Firth iber das Wasser-
schutzgebiet in den Stadten Firth und Nurnberg fir die 6ffentliche Wasserversorgung des Knoblauchslandes vom
15. Juli 1993 (Schutzgebietsverordnung) zur Sicherung der 6ffentlichen Wasserversorgung ist hier zu beachten.
Entsprechende Auflagen und Bedingungen zum Schutz des Trinkwassers werden im konkreten Rechtsverfahren
festgelegt. Eine Ausnahmegenehmigung gem. § 4 der Schutzgebietsverordnung wurde mit Schreiben des Ord-
nungsamtes der Stadt Furth vom 14.05.2008 erteilt.

% Die Ableitung des Oberflachenwassers der Stellplatze aul3erhalb der Wasserschutzzone erfolgt tiber die Griinstreifen zwischen
den Parkstanden als Muldenversickerung. Dazu werden die begrenzenden Bordsteine auf Liicke gesetzt. Die Muldenversicke-
rung erfillt den Reinigungsnachweis der M 153", Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, 13.06. 2012

91 Entwasserungskonzept, Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, Juni 2012

92 Es wird auf die Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum
Furth-Steinach, Aquasoil, September 2008 und der aktualisierenden Stellungnahme vom 24.04.2012 verwiesen. (Anlage 8.16)
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Die Kapazitaten zur Abwasserbeseitigung reichen nicht aus. Die Zustimmung zur Ableitung des Schmutzwassers
kann erst erfolgen, wenn die entsprechenden Entlastungsanlagen gebaut bzw. saniert sind und den Regeln der
Technik entsprechen. Dies wird letztendlich im Baugenehmigungsverfahren zu klaren sein.

= Auswirkungen auf Klima und Luft:

Der Neubau des Einrichtungszentrums und des Baumarktes fiihrt zur Uberbauung einer Gesamtflache von ca. 10,2
ha (ohne den Flachenanteil der Planfeststellung), die aus Sicht der Schutzguter Klima und Luft untergeordnete
funktionale Bedeutung besitzt.

Die Lufthygienische Untersuchung (Anlage 8.7) von der Firma iMA, Richter und Rockle, Niederlassung Stuttgart
stellt fest, dass die Veranderung durch Realisierung der Planung in den benachbarten Siedlungsgebieten sehr ge-
ring bleibt und sowohl im Ist-Zustand als auch im Planfall auRerhalb von Fahrbahnbereichen die Beurteilungswerte
eingehalten bzw. deutlich unterschritten werden und somit innerhalb der vom Gesetzgeber vorgeschriebenen
Grenzwerte liegen. Dies gilt insbesondere fir die benachbarten Siedlungsgebiete, aber auch fir die Parkierungs-
flachen.

= Auswirkungen auf die Landschaft und natirliche Erholungseignung

Durch die neuen baulichen Anlagen des Einrichtungszentrums mit seinen Parkplatzen kommt es zum Verlust von
landwirtschaftlich genutzten Flachen ohne natiirliche Erholungseignung. Trotz der im Untersuchungsraum vorhan-
denen Vorbelastungen (z.B. BAB A 73, Gewerbegebiete) ist das Vorhaben mit Auswirkungen auf das Landschafts-
bild verbunden, da Offenlandflachen innerhalb eines Siedlungsgebiets verloren gehen. Durch die Pflanzung von
Baumen und Stréuchern sowie durch eine entsprechende Gestaltung der Gebaude und der Parkplatzflachen las-
sen sich die vorhabenbedingten Verluste strukturierender Elemente weitgehend kompensieren. Die Beeintrdchti-
gung des Schutzgutes Landschaftshild ist aufgrund des Verlustes von Flachen einer Landschaftshildeinheit mit
nachrangiger Bedeutung als gering einzuschatzen.

= Auswirkungen auf Kulturguter
Fir das Schutzgut Kulturgiter sind durch das Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Beein-
trachtigungen zu erwarten, da weder Baudenkmaéler vorhanden noch Bodendenkméler bekannt sind.

Innerhalb des Untersuchungsraumes befinden sich in der Ortslage von Steinach Gebadude die in der Denkmalliste
eingetragen sind. Diese befinden sich an der Steinacher Straf3e am stidlichen Ortsrand von Steinach und sind so
von dem Einrichtungszentrum durch den Ort selbst abgetrennt. Im unmittelbaren éstlichen Nahbereich des Steina-
cher Schlosses befindet sich innerhalb der Ummauerung der Neubau eines Tonstudios, wodurch die ehemals freie
Blickbeziehung zum Schloss von Osten bereits gestort ist. Im direkten Umfeld der genannten Kulturgiiter werden
keine Veranderungen veranlasst. Durch den am siidlichen Rand des Geltungsbereiches geplanten (bzw. erforderli-
chen) begriinten Larmschutzwall wird das Einrichtungszentrum und der Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt in
Richtung des Ortsteils Steinach auch optisch abgeschirmt.

Mit negativen Auswirkungen ist nicht zu rechnen.

Die geplante Verlagerung der Anbindung Muhlweg nach Osten stellt sogar eine stadtebauliche Verbesserung dar,
da so die Mdglichkeit besteht, die gesamte Anlage des Steinacher Schlosses zumindest nach Osten durch einen
baulichen Abstand aufzuwerten.

= Auswirkungen auf die Landwirtschaft:
Durch das Vorhaben werden landwirtschaftlich und erwerbsgartenbaulich genutzte Flachen in einer GroRenord-
nung von ca. 10,8 ha (vgl. Eingriffs-/ Ausgleichshilanzierung) dauerhaft der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.
Der Verlust wurde im Rahmen des Flachenkaufs finanziell ausgeglichen.
Der Vorhaben bedingte Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen, die das Knoblauchsland prégen, ist jedoch
als verbleibender Konflikt zu werten, da im Untersuchungsraum keine entsprechenden Freiflachen zur Kompensa-
tion zur Verfigung stehen.
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4.12.2 Beurteilung der vorgesehenen MalBnahmen zur Vermeidung, Verminderung, zum Ausgleich sowie zum Er-
satz von Beeintréchtigungen

Vermeidungsmalinahmen
Im Hinblick auf die geplante weitgehende Neugestaltung des Plangebietes bestehen keine Méglichkeiten zur Umset-
zung von MaRnahmen zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Minderungsmalinahmen
(Oberflachenwasser: Versickerung, Verdunstung, Retention)

Der Bucher Landgraben als Vorfluter besitzt keine Aufnahmekapazitaten mehr.

Die Neuversiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen im Plangebiet un-
vermeidlich. Die Versickerungsféhigkeit des Bodens ist aufgrund des flurnah angetroffenen Grundwassers als gering
einzustufen. Uber die folgenden MaRnahmen hinausgehende weitergehende MaBnahmen zur Versickerung bzw.
Ruckhaltung von Niederschlagswasser der versiegelten Flachen sind aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit
des Bodens nicht mdglich®s,

,Die nachstehend geplanten MinderungsmaRnahmen fiihren dazu, dass in den ,Bucher Landgraben” der als Vorflu-
ter zur Verflgung steht, nur der rechnerisch vorgegebene Drosselabfluss eingeleitet wird, wodurch immer eine aus-
reichende Retentionskapazitat vorhanden ist* (Berechnung WMB Architekten).9.

Zur Minderung von Eingriffen sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

= Begrinung von Dachflachen
Es werden bewachsene Décher mit extensiver Begriinung gewéhlt, die bei Dachflachen mit geringem Gefélle
(2%) eine maximale Wasserspeicherung von 40l/gm und einem Abflussbeiwert 0,2 besitzen. %

= Grunflachen und Pflanzflachen
Es ist beabsichtigt die Pflanzflachen zwischen den Parkflachen und die Randeingriinungen und sonstigen Griin-
flachen muldenférmig auszufiihren. Stauwasser soll iber Graben mit Regenabfluss in das Entwésserungssystem
eingebunden werden.

= Entwésserung der Parkflachen
Die Entwésserung der Parkplatzanlagen erfolgt®:

Im Bereich auBerhalb des Wasserschutzgebietes liber Gefélle in den Zufahrts - und Stellplatzflachen, dann durch
auf Licke gesetzte Hochborde an den Parkplatzstirnseiten, in zwischen den Parkreihen gelegene Versickerungs-
mulden, welche mit Notlberlauf versehen, das uberschiissige Wasser in ein RW Kanalsystem mit angeschlosse-
nem Rickhalteteich (SO 1 1860cbm V) und unterirdischen Rickhaltebecken(SO 2 1.050cbm V) anschlief3end in
den Vorflutgraben Bucher Landgraben filhren. Alle Versickerungsmulden sind hierbei mit einer bepflanzten und
belebten Oberbodenzone versehen.

Im Bereich des Wasserschutzgebietes Uber Gefalleausbildung und StraReneinldufe in das RW Kanalsystem mit
angeschlossenem Riickhalteteich (SO 1 1.860cbhm V') und anschlieend in den Vorflutgraben Bucher Landgra-

9 Es wird auf die Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Firth-
Steinach, Aquasoil, September 2008 und April 2012 verwiesen. (Anlage 8.16)

% wmb Architekten, Berlin, Schreiben vom 26.01.2004

% Systemdaten Extensivdach: Aufbauhdhe 16 cm; Bauart Einschichtensystem (z.B. ,Zeobon®), Substrat d. z.B. ,Zeoflor E1/10;
Vegetationsschicht; Dachneigung 2% (= ca.1,15°); Schutzlage Trenn- und Schutzvlies min 300g; Uberlappung 10 cm; Fli-
chenlast ca. 216 kg/gm (wassergesattigt); Flachenlast ca. 176 kg/gm (trocken), max. Wasserspeicherung 40 l/gm, Abflussbei-
wert gem. Fll 0,20; Beier + Beck, Architekten, Braunschweig, 29.09.2011

9% Freiflachengestaltungskonzept, Beier + Beck Architekten, Braunschweig, 12.06..2012
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ben. Die bepflanzten Griinflaichen zwischen den Parkplatzen werden nicht als RW-Ableiter genutzt sondern als
normale Grinflachen mit einer bepflanzten und belebten Oberbodenzone versehen.

Durch die Begriinung von Dachflachen in einer Gréfzenordnung von ca. 20.800 m2 in SO 1 und ca. 9.000 m? im
SO 2 und durch die Anlage eines Regenriickhalteteiches mit einem Volumen von mindestens ca. 1.860 m3 (SO 1)
und einem unterirdischen Riickhaltebecken mit mindestens 1.050 m?® Riickhaltevolumen im (SO 2)%7 wird eine
Ruckhaltung des Niederschlagswassers der befestigten Flachen ermdglicht. Durch diese MaRnahmen wird der
Verlust an Infiltrationsflachen im Plangebiet und die Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes gemindert.

= Verdunstung
Die gewahlte Ausfiihrung der bewachsenen Dacher und das System der Sickersteine gewahrleisten eine hohe
Speicherung im oberflachennahen Bereich, die gleichzeitig in den Monaten mit Starkregenfallen temperaturbe-
dingt zu einer schnellen Verdunstung filhrt. Auch durch die Anlage eines offenen Riickhalteteiches im SO1 wird
die Verdunstung gefordert.

= Schutz vor Vernichtung und Vergeudung von Mutterboden
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und ErschlieRungsanlagen ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Bodenverdichtun-
gen durch Befahren mit Baufahrzeugen sind in jedem Fall zu vermeiden. Seine Verbringung oder Verwertung au-
Rerhalb des Planungsgebietes sollte vermieden werden.

AusgleichsmalRnahmen (Naturschutz)

Zur Ermittlung von Art, Umfang und Erheblichkeit des zu erwartenden Eingriffs sowie zur Darstellung mdglicher Ver-
meidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen wurde eine Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungs-
plan erstellt®®, Grundlage fiir die Ermittlung von Eingriffsumfang und Kompensationshedarf bildet die Naturschutzkos-
tenerstattungsatzung der Stadt Flrth vom 20.12.2000.

Der Eingriff wird durch die Ausgleichsmanahmen innerhalb und auferhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ausgeglichen.

97 Berechnungen des Riickhaltevolumens: Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, 11.06.2012

9 Das Ausgleichsgutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage 8.8 bei.
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Innerhalb des Plangebiets sind im Zuge der Gestaltung der Auflenanlagen des Einrichtungszentrums
Furth-Steinach folgende MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft vorgesehen:

Pflanzung heimischer, standortgerechter Baume

Zur Begriinung der Stellplatzflachen werden im Bereich des SO 1 ,Einrichtungshaus* insgesamt ca. 90 heimische,
standortgerechte Baume gepflanzt. Im Bereich des SO 2 ,Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt" werden insgesamt
ca. 32 heimische, standortgerechte Bdume gepflanzt. Verwendet werden uberwiegend hochwachsende Laub-
baumarten (s. Pflanzliste). Zur Eingriinung des Straenraumes sollen 80 heimische, standortgerechte Baume ge-
pflanzt werden. Verwendet werden tiberwiegend hochwachsende Laubbaumarten (s. Pflanzliste). Zur Begrlinung
der Flachen mit Pflanzbindung A ist pro 50 m? ein heimischer standortgerechter Baum zu pflanzen.

Pflanzung heimischer, standortgerechter Straucher

Die nicht zur Bepflanzung mit Baumen vorgesehenen Griinflachen werden teilweise mit heimischen Strauchern
(siehe Pflanzliste) bepflanzt. Zur Begriinung der Flachen mit Pflanzbindung A wird pro m2 ein heimischer standort-
gerechter Strauch festgesetzt. Zusammen mit den o. g. Baumpflanzungen wird damit in Teilbereichen die Voraus-
setzung zur Entwicklung standortgerechter Gehélz-, Gebiisch- und Heckenstrukturen geschaffen.

Dachbegriinung

Die Dachflachen des SO 1 “Einrichtungszentrum* sollen auf einer Flache von ca. 20.800 m?, die Dachflachen des
S0 2 “Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt" auf einer Flache von ca. 9.000 m2, in Absprache mit der Stadt Firth
und den zusténdigen Fachbehdrden “ extensiv mit selbsterhaltender, trockenheitsvertréglicher Vegetation begriint
werden.
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= Larmschutzwall/- wandbegriinung
An der stdlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Larmschutzanlage (Kombination L&rmschutzwall Rtg. Stei-
nach und L&rmschutzwand Rtg. SO2) in einer Hohe von 4,0 m zur angrenzenden Bebauung in Steinach errichtet,
die zu den angrenzenden Anwohnern in Steinach eine mdglichst hohe Eingriinung und landschaftsgerechte Ges-
taltung ermdglicht und so die bebaute Ortslage durch auch durch eine entsprechende Begriinung abtrennt bzw.
abschirmt.
Zur Begrlinung des Larmschutzwalles ist pro 50 m2 ein heimischer standortgerechter Baum zu pflanzen. Zusatz-
lich ist pro m? ein heimischer standortgerechter Strauch festgesetzt.
Die Larmschutzwand soll mit selbstklimmenden Kletterpflanzen (siehe Pflanzliste) begriint werden.

= Anlage eines Regenriickhalteteiches
Im Plangebiet soll zur Ruckhaltung eines Teils des anfallenden Niederschlagswassers ein Riickhalteteich inner-
halb der Griinflache in Nordwesten des Plangebietes (SO 1) angelegt werden. Die Gestaltung erfolgt mit dem Ziel
der Entwicklung eines Kleingewassers und tragt damit zur Schaffung von Biotopstrukturen im Plangebiet bei.

= Mallnahmen zum Artenschutz

= Auf der Aulenseite der L&rmschutzwand werden zur Schaffung von faunistischen Habitatsstrukturen
(Niststatten fir Hohlen- und Gebdudebriter und Sommerquartiere fir Fledermduse) 5 Holzbeton-
Rundkésten mit Eignung fiir héhlenbriitende Vogelarten sowie 5 Fledermaus-Flachkésten angebracht.
Uber einen Zeitraum von 10 Jahren werden die Kasten tiberpriift und ggf. bei Verlust ersetzt sowie auch
auf Besatz hin kontrolliert. Die MaRnahme dient der Schaffung dauerhafter Teillebensraume fir die o.g.
Tierarten,

= Durch die Verwendung standortheimischer Gehélzarten entstehen Grinstrukturen, die mittelfristig Funkti-
onen (Trittsteine zur Vernetzung) fiir den Artenschutz im besiedelten Raum (Baum- und Gebiischbriiter)
Ubernehmen werden“10,

Weiterhin sind gem. der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung®®® u.a. folgende weitere MalRnahmen vorzuse-
hen:

= Errichtung eines 4 m hohen Walles an der stidlichen Grenze des Bebauungsplanes als La&rmschutz, der
zusatzlich als Uberflughilfe dient.

= Baumféllarbeiten bzw. Rodungen auRerhalb der Vegetationsperiode (1. Oktober bis 28. Februar)

= Baufeldfreimachung auferhalb der Brutzeit der Arten (zwischen Oktober und Ende Februar)

= Bauzeitbeschrénkung in den Monaten Mérz bis Juli zur Vermeidung der Stérungen der Freiflachenbriiter
wahrend ihrer Brutzeit und Beschrankung der Bauzeit auf das Tageslicht zur Vermeidung der Stérungen
von Flederm&usen;

= Weiter sind durch die Neuschaffung von Habitaten fiir Freiflachenbriter in einen strukturarmen Agrar-
raum nordlich der Herboldshofer Stralie auBRerhalb des Plangebietes MalRnahmen zur Sicherung der kon-
tinuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen) als vorgezogene AusgleichsmalRnahme vor-
gesehen, um Geféhrdungen lokaler Populationen zu vermeiden.

Die Durchfiihrung dieser Mal3nahmen wird in einem stédtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Investor
geregelt.

9 ifuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen, 29. Mai 2012
100 jfuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 4, 29. Mai 2012
101 jfuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen, 29. Mai 2012
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Malknahmen aulerhalb des Plangebietes

Aus artenschutzrechtlichen Griinden gem. § 42 Abs. 5 BNatSchG wird zur Sicherung der kontinuierlichen dkologi-
schen Funktionalitdt und zur Vermeidung einer Geféhrdung lokaler Populationen als vorgezogene MalRnahme die
Neuschaffung von Habitaten fiir Freiflachenbrlter erforderlich:

Gemal? den Vorschldgen der Stadt Furth (Stadt Furth. 12.02.2004) sind in Verbindung mit den im Rahmen der
Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung formulierten erforderlichen Mainahmen in dem nordlich der Herbolds-
hofer StraRe (FU 4) angrenzenden Agrarraum auf FI.-Nrn. 805; 806; 807; 837/2; 837/3; 840/3;841; 841/3; 841/4;
842 auf einer Gesamtflache von insgesamt ca. 3,25 ha, zur Entwicklung und Férderung der Strukturdiversitat und
des Biotopverbunds in intensiv landwirtschaftlich genutzten, strukturarmen Bereichen des Knoblauchlandes unter
Beriicksichtigung von standort- und naturraumtypischen Arten- und Ausbildungsformen die Anlage einer Feldge-
holzinsel, die Pflanzung von Gehdlzhecken, Gehdlzsaumen und offenen Sukzessionsgebiischen, die Entwicklung
von Trockenlandstandorten im Biotopverbund Sandmagerrasen und die Anlage extensiv genutzter Wiesen vorge-
sehen. Weiter werden die bestehenden Pappeln entlang der Herboldshofer Stral3e ergénzt und Obstbdume zur
Begleitung der Wirtschaftswege gepflanzt.

,ourch den vorgezogenen Funktionsausgleich werden im Vorfeld des Bauvorhabens addquate Ersatzlebensrau-
me geschaffen, die den Verbleib der betroffenen Populationen in einem gunstigen Erhaltungszustand gewahrleis-
ten. Der vorgezogene Funktionsausgleich (CEF-Mal3nahmen) ist nur dann gegeben, wenn vor Umsetzung des
geplanten Eingriffs ein fir die betroffenen Arten aquivalentes Ersatzhabitat geschaffen und besiedelt wurde. Diese
Ersatzlebensrdume miissen sich im rdumlich funktionalen Zusammenhang befinden, so dass sie von den Tieren
eigenstandig besiedelt werden kénnen. Wenn davon auszugehen ist, dass sich der Erhaltungszustand der betrof-
fenen lokalen Population nicht verschlechtert, so wird kein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG erfiillt. Dem zu
Folge ist eine Ausnahmeprifung nach § 45 BNatSchG nicht mehr erforderlich. Folgende zeitlich vorgezogene
Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat (CEF-MalRnahmen) werden durchge-
fuhrt, um Geféhrdungen lokaler Populationen bestimmter Tierarten / -gruppen und somit die Erfiillung von Ver-
botstatbestédnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.“10?

LAUf einer 1,753 ha grolRen Flache ist die Anlage von Trockenstandorten (1,562 ha), Gehdlzen (0,038 ha), Bluh-
streifen (0,112 ha) und extensiv genutzten Wiesen (0,041 ha) durch Umwandung von Ackerflachen vorgesehen.
Dazu wird der Oberboden partiell abgeschoben. Von Bedeutung fiir die Ansiedlung von Kiebitzen sind weitgehend
gehdlzarme, offene Flachen mit liickiger und sehr kurzer Vegetation. Die Entwicklung/Pflege dieser Flachen er-
folgt durch extensive Nutzung (jahrliche Mahd nicht vor Mitte Juni, keine Diingung). Fiir andere bodenbriitende
Vogelarten (Feldlerche, Rebhuhn, Schafstelze, Wachtel) bietet sich an, mindestens 5 m breiter Bllhstreifen anzu-
legen (Einsaat von Wildkrdutern). Dieser erstreckt sich entlang der dstlichen Grenze der CEF-Malinahme, abseits
von Gehdlzen und Wegen. Mit der Einsaat von Wildkrautern entsteht eine lockere, krautige Vegetation, die Wach-
teln und Rebhiihnern als Nahrung sowie allen Arten als Deckung und Brutplatz dienen kann. Der MalZnahmenbe-
reich steht in einem rdumlichen Bezug und in einer direkten funktionalen Beziehung zum Ort des Eingriffs. Die
Malinahme dient der Forderung der Strukturdiversitdt und des Biotopverbunds in intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten, strukturarmen Bereichen des Knoblauchlandes unter Beriicksichtigung von standort- und natur-
raumtypischen Arten. Hierdurch wird auch der Biotopverbund zu der unmittelbar nérdlich angrenzenden geplanten
CEF-MaRnahme fiir die Anschlussstelle Fiirth-Steinach der BAB A 73 sowie zu den 6stlich gelegenen stéadtischen
Ausgleichsflachen fiir das Okokonto hergestelit.” 103

Die Durchfiihrung dieser Manahmen wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Investor
geregelt.

102 jfuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 4, 5. Mai 2012
103 jfuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 4, 5/6. Mai 2012
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Funktion der AusgleichsmalRnahmen (Naturschutz)

Die 0. g. PflanzmaRnahmen im Plangebiet gleichen einen Teil des vorhabenbedingten Biotopverlustes aus. Es
werden u.a. Grunflachen mit einem hohen Anteil an B&umen und Strauchern geschaffen, die zu einer Durchgri-
nung des Plangebietes beitragen.

Durch die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlzarten gem. der Artenauswabhlliste und durch die An-
lage der Dachbegriinung mit trockenheitsvertréglicher Vegetation nach Absprache mit der Stadt Flirth entstehen
verschiedene Griinstrukturen, die zum Teil mittelfristig Funktionen (Trittsteine zur Vernetzung) fiir den Arten- und
Biotopschutz im besiedelten Raum (ibernehmen werden. Kleinrdumige Biotopfunktionen tbernimmt zudem die
Fassaden- und Larmschutzwandbegriinung. Ergédnzend werden durch die speziellen ArtenschutzmalRnahmen die
faunistischen Habitatstrukturen, insbesondere fiir Végel und Fledermduse, aufgewertet.

Die PflanzmaRnahmen tragen zu einem Ausgleich der Beeintrachtigung von Lokalklima und Lufthygiene bei. Ins-
besondere der Baumanteil und die Dachflachenbegriinung tbernimmt durch sein klimawirksames Griinvolumen
eine lufthygienische Ausgleichsfunktion, die mittel- bis langfristig zunimmt. Auf das Mikroklima wirken sich dariiber
hinaus auch die Strauchpflanzungen und die vertikalen Begriinungen aus. Die Gestaltung der AuRRenanlagen und
die Eingrinung des Einrichtungshauses bindet das Plangebiet in die Umgebung ein und gleicht damit die Beein-
trachtigung von Landschafts- und Ortsbild teilweise aus.

Durch die MaRnahmen in dem nérdlich der Herboldshofer StraBe (FU 4) angrenzenden, strukturverarmten Agrar-
raum auf Fl.-Nrn. 805; 806; 807; 837/2; 837/3; 840/3;841; 841/3; 841/4; 842 auf einer Gesamtflache von ca. 3,25
ha (davon 1,753 ha Ausgleichsmafnahme fiir das Bauvorhaben ,Einrichtungszentrum Flrth-Steinach®) lasst sich
zusatzlich der Biotopverbund zu den unmittelbar éstlich angrenzenden, geplanten stadtischen Ausgleichsflachen
fur das Okokonto herstellen.

AusgleichsmalRnahmen (Sachguter)
Die wirtschaftlichen EinbufRen durch den Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen wurden im Rahmen des Ver-
kaufs von Bauland finanziell kompensiert.

104 ifuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen, 29 Mai 2012, hier: Anlage 18.14.1
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4.12.3 Beurteilung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens

Fir den Bau eines Mdbelhauses stellte sich der Standort westlich des Gewerbegebietes Schmalau in Firth als am
besten geeignet heraus. Dementsprechend erfolgte auch bereits im Flachennutzungsplan eine Darstellung von Son-
derbaufléchen.

Gemal dem Gutachten zu den 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen des
Raumordnungsverfahren (GFK PRISMA INSTITUT, Biro Nirnberg, Mai 2003 und Oktober 2008) wurde nach Prii-
fung der Standortsituation und der Anforderungen an die Integriertheit des Standortes festgestellt, dass es sich bei
dem Projektgrundstlick um eine in der Handlungsanleitung des LEP definierte Ortsrandlage und damit um einen in-
tegrierten Standort handelt. ,Der Standort des Projektvorhabens zeichnet sich nach Realisierung der Planungen
durch seine sehr gute Erreichbarkeit aus. Dies trifft sowohl auf den OPNV wie auch auf den Pkw- orientierten Indivi-
dualverkehr zu. Die Nahe zu den umliegenden und zum Teil angrenzenden Wohn- und Gewerbestandorten zeigt die
stadtebauliche integrierte Lage, auch wenn es sich per Definition um eine Ortsrandlage handelt”.

Die Bestandsanalyse zeigt, dass die Schutzgtiter im Plangebiet bereits hohe Beeintréchtigungen aufweisen und ins-
gesamt geringe Wertigkeiten besitzen.

Dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot wird insofern Rechnung getragen, als fir das Vorhaben Fléchen ausge-
wahlt wurden, deren Inanspruchnahme aus Sicht der meisten Schutzguter keine bedeutsamen Beeintrdchtigungen
verursacht. So sind die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Klima und Luft, Landschatft, Kulturgiiter nur in geringem Um-
fang vom Vorhaben betroffen.

Das Schutzgut Mensch wird durch ein Schallschutzgutachten und ein lufthygienisches Gutachten besonders behan-
delt und u.a. durch die Anlage eines Larmschutzwalles entlang der Grenze nach Steinach beriicksichtigt.

Die wirtschaftlichen EinbuRen durch den Verlust von landwirtschatftlich genutzten Flachen werden bzw. wurden im
Rahmen des Verkaufs von Bauland finanziell kompensiert. Bestimmte Beeintréchtigungen, wie die Auswirkungen
von Larm, Abgasen, Staub und Unruhe wahrend der Bauphase, lassen sich nicht vermeiden. Diese Auswirkungen
sind allerdings zeitlich befristet. Mallnahmen der Freiflichengestaltung und Griinplanung tragen dazu bei, die visuel-
len Wirkungen der geplanten baulichen Anlagen in Bezug zur Umgebung zu minimieren.

Die Beeintrachtigungen in den Schutzgitern sind mit Ausnahme der Schutzgiter Boden und Wasser, bzw. dem
Sachgut Landwirtschaft durch geeignete KompensationsmaRnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes
weitgehend ausgleichbar. Der Eingriff in die Schutzglter Boden und Wasser ist zumindest im Bereich der vollversie-
gelten Geb&ude- und Verkehrs- und Stellplatzflachen nicht kompensierbar. Auf die Ausfilhrungen der hydrogeologi-
schen Stellungnahme (AQUASOIL, 10. 2008 und 24.04.2012/ Anlage 8.16) zu den Auswirkungen der Baumafnah-
men auf das Grundwasser und der Entwasserungsplanung (Ingenieurbtro Jung, Juni 2012 wird hingewiesen.

Nach Umsetzung der dargestellten Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen ist gem. der Naturschutzkostenerstat-
tungsatzung der Stadt Flrth vom 20.12.2000 die MaBnahme SO-,Einrichtungszentrum Fiirth-Steinach* ausgegli-
chen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des Vorhabens keine erheblichen Risiken fiir die
Umwelt, die nicht abgrenzbar und beherrschbar sind.

Insgesamt kann somit von der Umweltvertréaglichkeit des Vorhabens ausgegangen werden.
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4.12.4 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemaR § 4c BauGB (iberwachen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiih-
rung der Bauleitplanung entsteht. Es sollen so unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen maglichst friih erkannt
und geeignete MalRnahmen zur Abhilfe angewandt werden.

Auf Grund der 6rtlichen Standortbedingungen (Der Bucher Landgraben als Vorfluter besitzt keine Aufnahmekapazita-
ten mehr. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund des flurnah angetroffenen Grundwassers als gering
einzustufen) kénnen bei nicht ausreichender Versickerung des Oberflachenwassers erhebliche negative Auswirkun-
gen eintreten. Aus diesem Grunde ist die Funktionsfahigkeit der festgelegten Malinahmen zur Versickerung, Ver-
dunstung und Retention des Oberflachenwassers in den Griinflachen regelméfRig sowie besonders nach Starkre-
genereignissen zu priifen und gegebenenfalls anzupassen.

Art, Umfang und Zeitpunkt des Monitoring bestimmt die Kommune selbst. Dazu sind weitere Ermittlungen bzw. Ab-
stimmungen mit Fachbehdrden erforderlich.
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Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan V 26 (Stand 05.07.2012)

Zur Bestimmung der Art und des MalRes der baulichen Nutzung werden u. a. die Ergebnisse (hier: Verkaufsflachen)
der landesplanerischen Beurteilung der Regierung von Mittelfranken (Raumordnungsbescheid vom 12.12.2003) he-

rangezogen. Unter Berticksichtigung stadtebaulicher und architektonischer Aspekte werden weitere Festlegungen
getroffen.

Art der baulichen Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich gliedert sich in zwei Sondergebiete fir einen groRflachigen Handelsbetrieb (SO 1
L,Einrichtungshaus” und SO 2 fiir einen ,Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt*) mit zusammen 13,21% ha. Es handelt
sich um Handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemdafR der ,Firther Liste*. Zentrenrelevante
Randsortimente werden auf ein innenstadtvertragliches Mal beschrénkt.

Auf der Grundlage der landesplanerischen Beurteilung der Regierung von Mittelfranken beziiglich der Ansiedlung ei-
nes Einrichtungshauses in Flrth/Steinach vom 12.12.2003 werden knapp 9 ha des Geltungsbereiches gemaR § 9
Abs. 1 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) als Sondergebiet ,SO - Einrichtungshaus® (SO 1) im Sinne des § 11 Abs. 3

Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und ca. 4,3 ha als Sondergebiet ,Bau- Heimwerker-, und Gartenmarkt (SO
2) festgesetzt.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf Innenstédte und Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet sind erstmals
2003 in einem Gutachten der GfK GeoMarketing GmbH untersucht worden. Dieses Gutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der untersuchten Innenstadte und

105 ohne Umgriff des Planfeststellungsbereiches
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Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Nach mehr als fiinf Jahre Planungszeit, wurde die GfK im Jahr 2008 mit Er-
stellung einer neuen Auswirkungsanalyse beauftragt, um festzustellen, ob aufgrund neuer Entwicklungen eine ab-
weichende Bewertung des Planvorhabens notwendig wird. Die im Oktober 2008 von der GfK vorgelegten Ergebnisse
der neuen Untersuchung® und deren Aktualisierung im Juni 2012197 zeigten, dass dies nicht der Fall war. Danach
ist die geplante Ansiedlung eines groRflachigen Fachmarktzentrums, bestehend aus einem Einrichtungszentrum und
einem Bau- und Gartenmarkt in Fiirth-Steinach, 6konomisch vertréglich und stadtebaulich unbedenklich. Nach Ein-
schétzung der Stadt beruht diese gutachterliche Bewertung auf einer methodisch einwandfreien und gut nachvoll-
ziehbaren Analyse. Die Argumentation der Gutachter, kann wie folgt zusammengefasst werden:

1. Die Gutachter setzen sich mit den klein- und groRraumigen Standortbedingungen fir das Planvorhaben aus-
einander und bewerten diese als uneingeschrénkt positiv. Sie ermitteln die perspektivischen Einzugsgebiete
getrennt flr das geplante Einrichtungszentrum und den geplanten Bau- und Gartenmarkt auf Basis der sied-
lungsstrukturellen und topografischen Gegebenheiten, der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und den daraus
resultierenden Zeit/Wegedistanzen sowie insbesondere unter Beriicksichtigung der derzeitigen bzw. zukinftig
absehbaren Wetthewerbssituation sowie vor dem Hintergrund der in der Region bestehenden Einkaufsorientie-
rungen bzw. Verhaltensweisen. Fiir das Einrichtungszentrum gehen die Gutachter von drei Einzugsgebietszo-
nen unterschiedlicher Abschdpfungsintensitat aus, némlich einem Kerneinzugsgebiet (Zone I; modifizierter 20
PKW-Fahrminuten-Radius), einem Naheinzugsgebiet (Zone II; modifizierter 30 PKW-Fahrminuten-Radius) und
einem Ferneinzugsgebiet (Zone III; modifizierter 50 PKW-Fahrminuten-Radius). In diesen drei Einzugsgebiets-
zonen leben insgesamt 2,2 Mio. Menschen und das sortimentsspezifische Nachfragevolumen belauft sich auf
ca. 3 Mrd. Euro. Fir den geplanten Bau- und Gartenmarkt gehen die Gutachter wegen der im Vergleich zum
Einrichtungszentrum intensiveren Wettbewerbssituation von nur zwei Eingebietszonen (Kerneinzugsgebiet und
Naheinzugsgebiet) aus. Insgesamt leben in diesem Einzugsgebiet rund 445.000 Menschen und das sorti-
mentsspezifische Nachfragevolumen betrégt ca. 607 Mio. Euro.

2. Das Gutachten von 2008 beschaftigt sich eingehend mit den im Einzugsbereich des Planvorhabens gelegenen
Innenstadten und Versorgungsbereichen, in denen es zu stadtebaulich relevanten Auswirkungen kommen
kann. Es sind dies die Innenstédte von Firth, Nirnberg und Erlangen sowie der im Zentrenkonzept der Stadt
Nirnberg als zentraler Versogungsbereich (C-Zentrum) ausgewiesene Mdgeldorfer Plarrer in Niirnberg. Eine
Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche weiterer zentraler Orte unterbleibt, da sie den Gutachtern auf-
grund der Lage des Projektstandortes und der groRen Entfernung dieser Orte als nicht notwendig erscheint.
Das Gutachten enthdlt eine detaillierte Untersuchung der Einzelhandels- und Wettbewerbssituation in den drei
betroffenen Innenstadten und im Bereich des Mégeldorfer Plarrer. Fir alle Bereiche werden Verkaufsflachen
und Umsétze aufgeschliisselt nach Warengruppen sowie die Anzahl und der Marktauftritt der Anbieter mit pro-
jektrelevanten Sortimenten ermittelt. Darliber hinaus leisten die Gutachter eine griindliche Bestandsaufnahme
der Wettbewerbssituation im sortimentsspezifischen Einzelhandel aulerhalb der Innenstidte und zentralen
Versorgungsbereichen. Dabei kommen sie zu folgendem Ergebnis1os;

»LZusammenfassend stellen unter Wettbewerbsgesichtspunkten erwartungsgeman die Innenstédte der drei be-
trachteten Oberzentren FURTH, Niirberg und Erlangen die bedeutendsten Einzelhandelsstandorte — insbe-
sondere hinsichtlich der projektrelevanten Sortimente — dar. Sie besitzen dariiber hinaus eine unterschiedlich
ausgepragte, sehr vielfaltige und leistungsstarke Einzelhandelslandschaft. Wahrend das Gros der projektrele-
vanten Further Verkaufsflachen auf die Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenke/Gardinen entféllt, ver-
fugt Erlangen darGber hinaus iber ein umfassendes Angebot in den Bereichen Gardinen, Vorhdngen und Zu-
behdr sowie Matratzen. In der Nirnberger Innenstadt hingegen sind alle Sortimente recht ordentlich vertreten,
auch wenn meist kleinteilige, spezialisierte Anbieter die Verkaufsflichenausstattung bestimmen. Die Fachab-
teilungen von Karstadt und Kaufhof dominieren die Sortimente von Haus-, Tisch- und Bettwésche.

Dennoch bleibt zu konstatieren, dass die typischen mébel- und baumarktrelevanten Sortimente in allen drei
Stédten zunehmend aulRerhalb der Innenstédte vorgehalten werden. Hier kommen die gednderten Kaufge-

106 GfK Prisma Gutachten, Auswirkungsanalyse fir ein geplantes Einrichtungszentrum sowie ein Bau- und Gartenmarkt
Firth-Steinach,Oktober 2008 (nachfolgend: Gutachten)

w7 GfK Geo Marketing, Gutachterliche Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse fiir das Vorhaben Einrichtungszentrum und Bau-
und Gartenmarkt, Furth- Steinach, Juni 2012

108 GfK Prisma-Gutachten, S. 39.
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wohnheiten der Verbraucher ,zum Tragen’ und mit ihr die wachsenden Verkaufsfldchenanspriiche der Betrei-
ber.”

Auch die Aktualisierung des Gutachtens von 2008 bestatigt die 0.g. Aussagen:

,insgesamt hat sich mit der vorliegenden Analyse die in 2008 erarbeitete Einschétzung bestatigt, wonach die
Umsatz-Umlenkungen im (teilweise niedrigen) einstelligen Bereich bzw. in vielen Fallen auch auf einem nicht
nachweisharen Niveau rangieren und bei diesen Effekten nicht zu erwarten ist, dass es zu einer strukturellen
Gefahrdung der betrachteten zentralen Versorgungsbereiche kommt. Weder rechnen die Gutachter mit einer
nachhaltigen Beeintréchtigung der Versorgungsfunktion, noch mit der Entstehung stadtebaulicher Misssténde,
die auf die Planung in Firth-Steinach zurlickzufihren wéren."109

3. Zur Bestimmung der durch das Planvorhaben voraussichtlich ausgeldsten Umsatzverlagerungen ermitteln die

Gutachter die Bruttoumsatzerwartung der geplanten Vorhaben unter Ansatz durchschnittlicher, branchenibli-
cher Flachenproduktivitaten sowie unter Berlcksichtigung der spezifischen Lage des Mikrostandortes, der ge-
gebenen Wetthewerbssituation und der abgegrenzten projektspezifischen Einzugsgebiete. Dabei orientieren
sich die Annahmen zur Flachenproduktivitdt an der Obergrenze des Branchendurchschnitts fiir groRflachige
Mdébelhduser. Beriicksichtigt werden bei der Ermittlung des voraussichtlichen Umsatzes des Planvorhabens
auch die sich abzeichnenden Verénderungen am bisherigen Standort von Mobel Hoffner an der Seeackerstra-
Re. Das bestehende Mobel Hoffner-Haus mit einer Verkaufsflache von ca. 25.000 m? wird parallel zur Er6ff-
nung des Planvorhabens schlieBen. Als Nachnutzung ist derzeit ein Mobel-Abholmarkt vorgesehen. Die Stadt
wird rechtlich sicherstellen, dass an dem Standort Seeackerstralie zukUnftig nicht mehr als 8.000 m2 Verkaufs-
flache fiir Mgbelsortimente (einschliefflich Randsortimente) genutzt werden kdnnen.
Das Gutachten beriicksichtigt, dass der gegenwartige Umsatz des vorhandenen Mébel Hoffner-Standorts vor-
aussichtlich vollstandig von dem Planvorhaben aufgenommen wird. In dieser GréfRenordnung sind die Umsét-
ze des Planvorhabens auswirkungsneutral, da der neue Standort hier lediglich an die Stelle des bisherigen
Mdbel Hoffner-Hauses tritt. Auswirkungsrelevant ist daher nur die Umsatzdifferenz zwischen dem neuen und
dem alten Standort. Zusétzlich betrachtet das Gutachten auch die mdglichen Auswirkungen der angedachten
Ansiedlung eines Mobel SB-Marktes mit max. 8.000 m2 Verkaufsfldche auf dem Altstandort an der Seeacker-
stralBe. Die perspektivischen Umsatze eines solchen SB-Mobelmarktes rechnet das Gutachten den auswir-
kungsrelevanten Umsétzen des Planvorhabens hinzu. Sollte der SB Mébelmarkt am Altstandort Seeackerstra-
Re nicht realisiert werden, wéren die auswirkungsrelevanten Zielumsétze des Planvorhabens entsprechend
niedriger und die Umsatzumlenkungen geringer. In diesem Sinne liegt dem Gutachten eine ,worst-case-
Betrachtung” zugrunde. Zusammenfassend kommt das Gutachten bei der Ermittlung der auswirkungsrelevan-
ten Umsétze des Planvorhabens zu folgenden Ergebnissen:

,FUr das Einrichtungszentrum und den SB-Mobelmarkt wird nach der Anlaufphase ein perspektivischer Umsatz
von zusatzlich ca. 37,9 — 42,2 Mio. Euro p.a. angenommen, wobei das Gros (29,4 bis 32,7 Mio. Euro) durch
die nicht innenstadtrelevanten mébelspezifischen Sortimente erwirtschaftet werden wird. Die innenstadtrele-
vanten Randsortimente werden einen perspektivischen Umsatz von 8,6 — 9,5 Mio. Euro p.a. generieren. Das
entspricht einem Umsatzanteil von rd. 22 %.

Der Bau- und Gartenmarkt sollte nach der Anlaufphase (ber ein Umsatzvolumen von rd. 21,7 — 24 Mio. Euro
p.a. verfligen. Auf die nicht innenstadtrelevanten bau- und gartenmarktspezifischen Sortimente wird demnach
ein jahrlicher Umsatz von rd. 10 — 11,5 Mio. Euro (rd. 7.600 m2 VKF) entfallen, wahrend die innenstadtrelevan-
ten Sortimente einen Umsatz von 11 — 12,5 Mio. Euro (rd. 5.400 m? VKF) generieren werden.

Der zu erwartende auswirkungsrelevante Zielumsatz des gesamten Planvorhabens beléuft sich danach auf rd.
59,6 — 66,2 Mio. Euro."

GemaR den Ergebnissen des Gutachtens von 2012 wurde festgestellt, dass
,€S im Bereich des typgleichen Wetthewerbs, also der Gbrigen grofien Einrichtungshduser und Bau- und Gar-
tenmarkte, nur geringe Verénderungen gegeben hat, die in 2008 teilweise schon bekannt und absehbar wa-

109 GfK Geo Marketing, Gutachterliche Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse fiir das Vorhaben Einrichtungszentrum und Bau-
und Gartenmarkt, Firth- Steinach, S. 22, Juni 2012
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ren. Eine Neubewertung der Situation oder eine veranderte Einzugsgebietsabgrenzung sind nicht erforder-
lich“110,

4.  Die okonomischen Auswirkungen des Planvorhabens ermitteln die Gutachter auf Basis des - wie skizziert -
ermittelten auswirkungsrelevanten Umsatzes der geplanten Neuansiedlung, einer néher erlauterten Kaufkraft-
strom-Modellrechnung zur méglichen Umsatzrekrutierung des Zielumsatzes sowie der ebenfalls ermittelten
Einzelhandels- und Umsatzsituation in den relevanten zentralen Versorgungslagen. Das Gutachten enthalt ei-
ne detaillierte, nach Sortimenten aufgeschliisselte Darstellung der erwarteten Umsatzumlenkungen aus den
Innenstadten von Nurnberg, Erlangen und Firth sowie aus dem zentralen Versorgungsbereich Mégeldorfer
Plarrer. Die dabei ermittelten Ergebnisse kénnen als durchaus moderat bezeichnet werden. Bezogen auf den
Gesamtumsatz in den projektrelevanten Sortimenten belaufen sich die Umlenkungseffekte fiir die Innenstadt
von Frth auf 5,8 %, fiir die Innenstadt von Erlangen auf 5,0 %, fiir die Innenstadt von Niirnberg auf 2,7 % und
fur das Stadtteilzentrum Nurnberg, Mdgeldorfer Plarrer auf 3,7 %. Bei einer sortimentsspezifischen Betrach-
tung ergeben sich die hochsten Umsatzverlagerungen in dem Sortimentsbereich ,Gardinen, Vorhénge, Zube-
hor, Matratzen, Haus-, Bett- und Tischwésche, Bilder, Rahmen, Poster. Hier wird der hdchste Wert in der In-
nenstadt von Firth mit einer erwarteten Umsatzverlagerung von 8,5 — 9,4 % erreicht. In allen (ibrigen betrach-
teten Sortimenten und Lagen bleiben die Umsatzverteilungseffekte unterhalb von 7 %.

Die Gutachter begriinden diese geringen Umsatzverteilungseffekte aus den Innenstadten und dem Stadtteil-
zentrum Mdgeldorfer Plarrer damit, dass in erster Linie nicht Anbieter in diesen Bereichen vom Markteintritt
des Planvorhabens betroffen sein werden, sondern mit diesem vergleichbare Betriebsformen mit vergleichba-
rem Marktauftritt (Verkaufsflachenausstattung, Sortimentstiefe und -breite, gewerblicher Auftritt, etc.), die mit
Ausnahme des Anbieters Segmilller in Niirnberg-Mégeldorf ausschlieRlich auRerhalb der untersuchten zentra-
len Versorgungsbereiche und Innenstadte ansassig sind. Dieses Argument ist vor dem Hintergrund der aus-
fuhrlichen Darstellung dieser Anbieter im Gutachten plausibel.

Vor dem Hintergrund der prognostizierten, nur geringen Umsatzumverteilungseffekte schlussfolgert das Gut-
achten, dass durch das Ansiedlungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Innen-
stadte von Frth, Nurnberg und Erlangen sowie auf das Zentrum Mdgeldorfer Plarrer hervorgerufen werden.
Eine substanzielle Gefahrdung des Angebotes an projektrelevanten Waren sei in den untersuchten zentralen
Versorgungslagen nicht anzunehmen. Dabei weisen die Gutachter auch darauf hin, dass aufgrund der — im
Vergleich zur gesamten Einzelhandelsausstattung der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche - gerin-
gen Anzahl der oft kleinflachigen projekirelevanten Anbieter eine Geféhrdung der Versorgungsfunktion der
zentralen Versorgungsbereiche nicht vorliege und somit auch in dieser Hinsicht nennenswerte negative stad-
tebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten seien. Die Stadt hat auf der Grundlage der ausfilhrlichen und me-
thodisch tiberzeugenden Untersuchungen der GfK keinen Anlass, an dieser Einschatzung zu zweifeln.

Danach ist die geplante Ansiedlung eines grof3flachigen Fachmarktzentrums, bestehend aus einem Einrichtungs-
zentrum und einem Bau- und Gartenmarkt in Firth-Steinach, 6konomisch vertraglich und stadtebaulich unbedenk-
lich.

Um die Innenstadtvertraglichkeit!!* der Nutzungen zu gewabhrleisten werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die Gesamtverkaufsflache im SO 1 ,Einrichtungshaus” darf 45.000 m2 nicht uberschreiten. Von der Gesamtverkaufs-
flache des Mdbelhauses diirfen max. 7.500 m? auf innenstadtrelevante Randsortimente (Leuchten/ Elektrogerate,
Gardinen, Bettwaren und sonstigen Heimtextilien, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Bi-
rozubehdr, Babyabteilung entfallen (vgl. Pkt. 8.11, landesplanerische Beurteilung der Regierung von Mittelfranken
vom 12.12.03). Die Einzelsortimente werden fiir die nachfolgend genannten innenstadtrelevanten Randsortimente
wie folgt begrenzt: Heimtextilien max. 2.400 m?; Hausrat, Glas, Porzellan max. 2.400 m?; Kinder- und Babyartikel
max. 600 m?; Leuchten, Elektroartikel max. 2.100 m2.

110 GfK Geo Marketing, Gutachterliche Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse fiir das Vorhaben Einrichtungszentrum und Bau-
und Gartenmarkt Furth- Steinach, S. 21, Juni 2012

11 Hinsichtlich der Vertraglichkeit des Projektvorhabens fiir den Einzelhandel wird auch auf die Ausfilhrungen
der Auswirkungsanalyse (Gfk Prisma-Gutachten, Oktober 2008 und Gfk GeoMarketing- Gutachten, Juni 2012) verwiesen (An-
lage 8.15)
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Die Gesamtverkaufsflache im SO 2 ,Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt darf max. ca. 13.000 m2 nicht Gberschrei-
ten, wobei Uiberdachte Freifldchen zu 50% und nicht iberdachte Freiflichen zu 25% gerechnet werden. Die Gesamt-
verkaufsflache des Gartenmarktes wird auf maximal 4.500 m? begrenzt. Von der Gesamtverkaufsfl&che diirfen max.
4.800 m? auf innenstadtrelevante Randsortimente entfallen (vgl. landesplanerische Beurteilung der Regierung von
Mittelfranken vom 12.12.2003 / max. 2900 m2 fiir den Baumarkt und max. 2500 m2 fiir den Gartenmarkt). Als innen-
stadtrelevante Randsortimente dirfen gefiihrt werden: Elektrogeréte, Leuchten, Elektrozubehér, Schnittblumen und
Gestecke, Topfpflanzen, Balkon- und Beetpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung und —bedarf, Sdmereien und Zwiebeln.

Eine weitergehende Differenzierung der maximalen Verkaufsflachen der innenstadtrelevanten Randsortimente soll
nicht erfolgen, da eine solche Festsetzung im Einzelfall nur schwer vollziehbar wére und daher nicht praktikabel ist.
Uberdies besteht fiir den Betreiber eines Einrichtungshauses bzw. eines Bau- und Gartenmarktes das Bediirfnis
nach einer gewissen Flexibilitat hinsichtlich der Zusammensetzung der jeweils angebotenen zuléssigen Randsorti-
mente: Die Zusammensetzung kann sich - je nach Nachfrage und Umsatzentwicklung - kurzfristig &ndern. Auf diese
wirtschaftlichen Anforderungen muss ein Betreiber reagieren konnen. Eine Festsetzung der maximalen Verkaufsfl&-
chen fiir die einzelnen Warengruppen ist in der Praxis daher nicht tblich. Im vorliegenden Fall ist sie auch nicht ge-
boten: Die landesplanerische Beurteilung, welche im Raumordnungsverfahren ergangen ist, ist zu dem Ergebnis ge-
kommen, dass mit bedeutsamen Beeintrachtigungen der Innenstadt von Flrth mit mehr als nur unwesentlichen Be-
eintréchtigungen der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung sowie mit erheblichen negativen strukturellen
Verdnderungen in der rdumlichen Versorgungsqualitdt im Einzugsgebiet nicht zu rechen ist, sofern sich die innen-
stadtrelevanten Randsortimente auf die im Bebauungsplan festgesetzten Sortimentsgruppen und die insgesamt hier-
fur festgesetzte Verkaufsflache beschrénken. Die Forderung nach einer sortimentsgruppenspezifischen Festsetzung
der Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente enthalt die landesplanerische Beurteilung nicht.

Die landesplanerische Beurteilung, welche im Raumordnungsverfahren ergangen ist, hat die im Bebauungsplan
festgesetzten Gesamt-Verkaufsflachen fir die zentrenrelevanten Randsortimente als zuléssig erachtet. Der Bebau-
ungsplan setzt die im Raumordnungsverfahren gebilligten Maximal-Verkaufsflachen fest. Mdgliche Auswirkungen
wurden von der zustandigen Fachdienststelle als nicht bedeutsam, nicht wesentlich bzw. nicht erheblich beurteilt. Ih-
nen stehen die Anforderungen an einen wirtschatftlich sinnvollen Betrieb der im Plangebiet anzusiedelnden Einrich-
tungen gegentiber, der mit geringeren Verkaufsflachen, gerade auch fiir die innenstadtrelevanten Randsortimente,
nach Darstellung des Vorhabentrégers nicht gewéhrleistet wére.

Zur Verkaufsflache, als Teil der Geschéftsflache, auf welcher die Verkéaufe abgewickelt werden, zéhlen insbesondere
auch die Kassenzone, Gange, Schaufenster und Stellflachen fir Waren und Einrichtungsgegensténde. Soweit Trep-
pen, Rolltreppen und Aufziige innerhalb der Verkaufsraume angeordnet sind und diese miteinander verbinden, geho-
ren sie ebenfalls dazu. Beziglich der Freiflichen werden entsprechend dem Bayerischen Einzelhandelserlass vom
6. Juli 1992 und den Aussagen der Gfk Prisma Gutachtens von Oktober 2008 iiberdachte Freiverkaufsflachen mit 50
% und sonstige Freiverkaufsflachen mit 25 % ihrer Flache angesetzt.

"Bei der Bemessung des Umsatzvolumens von insgesamt bis zu rund 24 Mio. Euro p.a. fir den Bau- und Garten-
markt wurde eine Verkaufsflache von 13.000 m2 mit einer Fl&chenproduktivitat von rund 1.800 Euro pro m2 zugrunde
gelegt (siehe Tabelle 14). Dieser Wert entspricht der an dem Standort maximal zu erwartenden Flachenproduktivitat
von Klimatisierten Innenverkaufsflachen. Die in Bau- und Gartenmarktbetrieben tblichen Freifldchen weisen eine ge-
gentiber diesem Wert deutlich geringere Flachenproduktivitit aus. Nach den allgemeinen Erfahrungen in der Bran-
che ist davon auszugehen, dass auf iiberdachten Freiflachen nur 50 % bzw. auf nicht-Uberdachten Freiflachen ledig-
lich 25 % der Flachenproduktivitat erzielt wird, die auf klimatisierten Innenverkaufsflachen zugrunde zu legen ist.
Griinde hierflr sind sowohl saisonale Aspekte, d.h. die Konzentration des Umsatzes auf das Sommerhalbjahr, als
auch die deutlich extensivere Nutzung der Flachen zur Produktplatzierung, d.h. ein im allgemeinen deutlich geringe-
rer Warenwert und -umschlag je m? Verkaufsfldche im Freien im Vergleich zur Innenverkaufsfldche. Daraus folgt,
dass ein Bau- und Gartenmarkt mit 13.000 m? ausschlieflich klimatisierter Innenverkaufsflache rechnerisch die glei-
che auswirkungsrelevante Umsatzerwartung aufweist, wie z.B. ein Markt mit 11.000 m2 klimatisierter Innenverkaufs-
flache, 2.000 m2 (iberdachter Freiflache und 4.000 m2 nicht-tiberdachter Freiflache. Der Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 390 nimmt diese Erkenntnis auf und legt fest, dass lberdachte und nicht-Gberdachte Freiflaichen nur entspre-
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chend ihrer geringeren Produktivitat auf die maximal zulassige Verkaufsflache von 13.000 m? angerechnet werden
112%

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im Bereich der Sondergebiete 1 und 2 ergibt sich aus den lberbaubaren Grund-
stlicksflachen in Verbindung mit den festgesetzten Trauth6hen der baulichen Anlagen sowie den im Planblatt einge-
tragenen Grundflachen.

Insgesamt ist die maximale zuldssige GRZ von 0,8 gem. der Berechnungsgrundlage (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
festgesetzt.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen liegen innerhalb des nach § 17 BauNVO zuldssigen Rahmens.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl wird fir Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten bis zu
einer GRZ von 0,9 im SO 1 und SO 2 zugelassen. Durch diese Festsetzung auf Grundlage von § 19 Abs. 4, Satz 3
wird die Regel-Uberschreitungsmaglichkeit der festgesetzten GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO entsprechend erwei-
tert, um den Bau der Stellplatzanlagen zu erleichtern. Ziel dieser Bestimmung ist eine effiziente Nutzung der
Grundstiicke zu ermdglichen.

Begriindet wird die Uberschreitung weiter durch die Begriinung von Dachflachen in einer GroRenordnung von
ca. 29.800 m 2 und die Anlage eines offenen Regenriickhalteteiches im SO1. Auf diesen Flachen ist ein Wasser- und
Luftaustausch weiterhin zumindest teilweise gegeben und eine Riickhaltung des Niederschlagswassers moglich.
Weitere Mdglichkeiten zur Verminderung von Bodenbeeintrdchtigungen z.B. durch die Anlage von Parkplatzen mit
versickerungsfahigen Pflasterbelédgen bestehen nicht!13, Eine Versickerung des Regenwassers auf den Grundsti-
cken kann gemaf dem Entwasserungskonzept!4 nicht erfolgen.

Insgesamt ist ausschlieBlich mit geringfligigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens zu rechnen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemaR § 18 BauNVO iber die maximal zuldssige Traufhéhe bzw. Attikahhe
bestimmt. Die im Planblatt angegebenen NN-H6hen diirfen dabei nicht (iberschritten werden.

Einzelne Bau - bzw. Gebéudeteile (Belichtungsbénder oder Lichtkuppeln, haustechnische Anlagen etc.) dirfen die
festgesetzte maximal zuldssige Traufhéhe ausnahmsweise um bis zu 5,00 m bezogen auf die jeweils betroffenen
Gebaudeteile (vgl. sog. Perlschnur, Planzeichen 15.14 PlanzV), (iberschreiten.

Bauweise

Im Geltungsbereich wird eine von § 22 Abs. 1 BauNVO abweichende Bauweise festgesetzt. Somit konnen Gebédude
Uber 50 m La&nge auch ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Die abweichende Bauweise wird deshalb festgesetzt, weil sich hiermit fiir die beabsichtigte Nutzung (inshesondere
bei gewerblichen Bauten, die in der Regel einer Vielzahl von Sachzwangen unterliegen) bessere Chancen zu einer
freien Grundrissgestaltung bzw. Baukdrperausbildung bieten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden von Baugrenzen umschlossen. Diese sind so angelegt, dass eine
funktional sinnvolle Situierung der Gebadude erreicht wird und eine Flexibilitdt in der Grundrissgestaltung erhalten
bleibt.

Ein Vortreten von Geb&udeteilen (z. B. Fluchttreppen, Vordécher) in geringfligigem Ausmal? von bis zu 6,00 m kann
ausnahmsweise zugelassen werden. Aufgrund der GréRe des Gesamtbaukdrpers kann ein Hervortreten von einzel-
nen Geb&udeteilen von bis zu 6,00 m als ,geringfugig* eingestuft werden.

Innerhalb der Baugrenzen ist auch die Errichtung von Stellplatzen zuléssig.

12 GfK Prisma-Gutachten, Auswirkungsanalyse flr ein geplantes Einrichtungszentrum sowie einen Bau- und Gartenmarkt
Flrth/Steinach, Oktober 2008, S. 70f (Anlage 8.15)

113 Die Ableitung des Oberflachenwassers der Stellplatze auBerhalb der Wasserschutzzone erfolgt Uiber die Griinstreifen zwischen

den Parkstanden als Muldenversickerung. Dazu werden die begrenzenden Bordsteine auf Liicke gesetzt. Die Muldenversicke-
rung erfillt den Reinigungsnachweis der M 153", Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, 13.06. 2012
114 Entwasserungskonzept, Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, Juni 2012
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5.6

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (Bauverbotszone, Baubeschrédnkungszone gem. FStrG)

Im Bebauungsplan wird entsprechend 8 9 Abs. 1 FStrG entlang der (ibergeordneten Stral3e eine Bauverbotszone
von 40 m zum Fahrbahnrand der Bundesautobahn festgesetzt. Der westliche Teilbereich der Sondergebiete SO 1
und SO 2 liegt zudem im Geltungsbereich der Baubeschrankungszone entsprechend § 9 Abs. 2 FStrG (100 m paral-
lel zum Fahrbahnrand der Bundesautobahn sowie ihrer Fahrbahnéste (§ 1 Abs. 3 und 4 FStrG).

Die Baubeschrénkungszone von 100 m zum Fahrbahnrand ist ebenfalls im Bebauungsplan dargestellt.

Hier darf fur Gebéude keine auffallige Farbgestaltung bzw. Beleuchtung, die einen unerwiinschten Ablenkungseffekt
fur den Autofahrer hervorrufen kénnte, zur Ausfiihrung kommen. Eine eventuelle AulRenbeleuchtung ist so anzuord-
nen, dass eine Blendung/Ablenkung des Autobahnverkehrs ausgeschlossen ist. Weiter diirfen keine Rauch-, Staub-
oder Dampfemissionen entstehen, die den Verkehr auf der Autobahn beeintrachtigen kénnten.

Es ist ein Werbepylon in einer Hohe von max. 47 m mit 3 Ubereinanderliegenden Werbeschriftziigen geplant.

Als Leuchtmedium sind hier Power LED auf Einzelplatinen in einem Abstand von 50 cm x 50 cm vorgesehen. Es ist
weiRes -insektenneutrales- Licht ohne Blauanteil geplant. Das hinterleuchtete Schrifttafelsystem ist blendfrei, tiber-
strahlt nicht und wird durch elektronische Dimmung den Lichtverh&ltnissen automatisch angepasst. Die Blendfreiheit
wurde durch ein Lichttechnisches Gutachten nachgewiesen?ts,

Weiter sind im Bebauungsplan die Bauverbots- und Baubeschrankungszonen der 110-kV-Leitung der Deutschen
Bahn AG und die Fluglarmzone Ca des Verkehrsflughafens Nirnberg nachrichtlich dargestellt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Gewahrleistung einer ordnungsgemaélien Anbindung des nérdlich an das SO 1 angrenzenden Sondergebietes
Teppichhaus wird eine aufschiebend bedingte, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete Flache als Zufahrtshe-
reich zwischen dem zentralen Verteiler (Kreisverkehr 1) und dem SO Teppichhaus zugunsten des jeweiligen Eigen-
timers der Grundstlicke, die innerhalb des Geltungsbereiches des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.
390a der Stadt Fiirth liegen, im SO 1 festgesetzt.

Die Festsetzung des aufschiebend bedingten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Grundstiickseigentiimer
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 390a wird wirksam, wenn zugunsten der Grundstiicke im Geltungsbe-
reich Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Grundbuch der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke dinglich gesi-
chert sind.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 390a liegenden Grundstiicke kdnnen fir die vorgesehenen Nut-
zungen nicht ohne weiteres ber die Kreisstralle FiiS 4 erschlossen werden. lhre Erschliefung soll vorzugsweise
Uber die vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 390 erfassten Grundstiicke erfolgen. Eine solche Ausfiih-
rung der Erschlielung ist allerdings privatnitzig. Von ihr haben ausschlieRlich die Eigentimer der Grundstlcke im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 390a Vorteile. Es ist zweifelhaft, ob dies einen Eingriff in das Eigentum der
Eigentlimer im Umgriff des Plans Nr. 390 rechtfertigt.

Diesem Umstand soll durch die bedingte Festsetzung Rechnung getragen werden, die die ErschlieBung der
Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 390a sichern hilft, andererseits aber die Belange der
Grundstiickseigentiimer der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 390 sichert. Die Festsetzung
wird daher erst wirksam, wenn die Eigentimer sich geeignet haben und die einzutragenden Rechte dinglich gesi-
chert sind.

Durch die dann in Kraft tretende Festsetzung sind die Zuwege- und Leitungsrechte 6ffentlich-rechtlich abgesichert.
Damit ist auch die Erschlieung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 390a gesichert. Es
fehlt nicht an der Erforderlichkeit der Festsetzung. Die Grundstiickseigentimer sind bereit, eine entsprechende Ver-
einbarung zu schlieBen, wenn die Bebauungspléne in Kraft treten. Anhaltspunkte dafir, dass eine solche Einigung
nicht zustande kommt, hat die Stadt Firth nicht. Sollte eine Einigung wider Erwarten nicht erfolgen, miisste die Stadt

115 \Vgl. Baubeschreibung, beier + beck architekten, Braunschweig, 06.2012
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5.9

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

eine Umplanung der ErschlieRung des Plangebiets Nr. 390 a in Erwégung ziehen. Eine ErschlieBung tiber die FI&-
chen des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 390 beabsichtigt sie ohne das Einvernehmen der Eigentiimer nicht.

Um eine ordnungsgemalie Entwésserung des Gebietes durch die Stadt Firth langfristig gewahrleisten zu kénnen
wird stdlich und westlich des SO 2 Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt im Bereich der rickwértigen ErschlieBungs-
anlage des Bau-, Heimwerker- und Gartenmarktes und des L&rmschutzwalles jeweils eine mit einem Leitungsrecht
belastete Flache zur Anlage eines Kanals zugunsten der Stadt Flrth festgesetzt.

Regenriickhalteeinrichtungen

Der Bebauungsplan 1&sst Regenriickhalteeinrichtungen als Nebenanlagen zu. Sie kénnen auch auRerhalb der (iber-
baubaren Grundstiicksflachen errichtet werden. Der Bebauungsplan stellt mégliche Standorte nachrichtlich dar. Die
Festsetzungen des Plans ermdglichen es, die Lage optimiert auf die Nutzungen abzustimmen.

Gebaudegestaltung

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 81 Abs. 2 BayBO erfolgt die Festsetzungen zur Gebdudeges-
taltung. Um einen zusammenhé&ngenden, harmonischen Eindruck der kiinftigen Bebauung im Plangebiet zu gewahr-
leisten, besteht daher fur Haupt-, Neben- und Zwischenbaukérper gegenseitige Anpassungspflicht hinsichtlich Dach-
form, Dachdeckung, Putz-, Farb- und Materialwahl.

Grunordnung

Die értlichen Erfordernisse und MalBnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Natur- und Landschaftspflege wurden
als zeichnerische und textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert. Im Rahmen des sog. Umweltberich-
tes (Ziffer 4), der inshesondere die Aspekte der Umwelterheblichkeit und der Umweltvertréglichkeit detailliert behan-
delt, wurden entsprechende Malinahmen zur Vermeidung, Reduktion und zum Ausgleich erarbeitet.

Hinsichtlich der Eingriff-/ AusgleichsmaBnahmen wird auf die Ausfihrungen der Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung (Be-
richt Projekt 4 in der Fassung vom 05.07.2012), Anlage 8.8 und den (unter Punkt 4) als gesonderten Teil enthaltenen
Umweltbericht und die darin dargelegten Begriindungen fir einzelne Ausgleichsmanahmen verwiesen.

=  Die Freiflachen sind, soweit sie nicht als Wege, Zufahrten o. &. genutzt werden, einer Griingestaltung zuzuftih-
ren und zu unterhalten. Fir die Anpflanzungen werden die im Anhang der textlichen Festsetzung genannten
Geholze festgesetzt. Somit erfolgt eine komplette Eingriinung aller Bereiche mit heimischen Pflanzen, Strau-
chern und Baumen entsprechend der Artenauswahlliste der Stadt Firth.

=  Die MaRnahmen der Freiflachengestaltung und Griinplanung sollen dazu beitragen, die visuellen Wirkungen
des Geb&udes zu unterstiitzen bzw. die geplanten baulichen Anlagen in die umgebende Landschaft zu integrie-
ren sowie in Teilbereichen die Voraussetzung zur Entwicklung standortgerechter Gehdélz-, Gebusch- und He-
ckenstrukturen zu schaffen.

= Dachbegriinung

Die Dachflachen des SO 1* Einrichtungszentrum® sind auf einer Flache von ca. 20.800 m? extensiv mit
selbsterhaltender, trockenheitsvertraglicher Vegetation nach Absprache mit der Stadt Firth zu begriinen.

Die Dachflachen des SO 2 “Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt” sind zu 50% extensiv mit selbsterhaltender,
trockenheitsvertraglicher Vegetation zu begriinen.

=  Grundsétze des Grinflachenkonzeptes!it

.Im Gegensatz zur dblichen stereotypen Baumbegriinung von Kundenparkplatzen groRer Mébelhduser (je 6 Stell-
platze 1 Baum), welche monotone Erscheinungsbilder erzeugt und aufgrund einer meist minimal zul&ssigen Pflan-
zenqualitat nicht zur ékologischen Aufwertung grofRer Parkplatzflachen beitragt, soll das Griinflachenkonzept des
neuen Hoffner Nirnberg-Frth, der gehobenen Qualitat eines stadtischen Gartens entsprechen.

116 Aus Freiflachengestaltungskonzept, beier + beck architekten Braunschweig, 12.06.2012
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Das Konzept stiitzt sich dabei auf eine Symbiose zwischen der Gartenlandschaft und der qualifizierten Fassaden-
gestaltung mit seiner in Farbe, Form und Material differenzierten Architektursprache.

Statt einer ,Zupflanzung” des Geb&udes mit waldartigen GroBbaumreihen soll eine aufgelockerte, jedoch 6ko-
logisch hochwertig intensive Bepflanzung erfolgen, welche auch Durchblicke zum Haus ermdglicht. Die Park-
platzflachen werden durch die Bepflanzung mit solitdren Einzelbdumen in Gruppen, Formschnitthecken in
Hohen bis 1,20m und mittelhohen Strauchreihen in wiederkehrender Abfolge, als eine Art Griinrelief ausge-
bildet, die optisch die Fahrzeuge verdecken. Die Hecken werden durch gértnerische Mainahmen auf eine
max. Wuchshéhe von ca. 1,2m gehalten*.

Die umrahmenden Griinflichen werden als groRflachig gestaltete Hiigel bis einer Hohe von 2,00m modelliert,
die flachendeckend mit Bodendeckern und punktuell mit Blischen und Stréuchern gestaltet sind, geplant. Zwi-
schen den Hiigeln werden kultivierte Rasenflachen angelegt und an den im Plan festgelegten Standorten So-
litdrbdume oder Gruppen von Solitdrbdumen der Gattung Spitzahorn (Acer platanoides) und Traubeneichen
(Quercus Petraea) gesetzt. Die Flache soll einen naturalen parkahnlichen Eindruck erhalten.”

= Neupflanzungen im Plangebiet

Die Eingriinung der Stellplatze erfolgt Uber ca. 2.00m breite Griinstreifen zwischen den Parkreihen, die mit
unterschiedlichen Sorten hecken- und bdschungsartiger Pflanzen sowie GrofRhdumen gestaltet werden. ,Die
Pflanzung zwischen den Stellplatzen wird unterschiedlich gestaltet, um ein differenziertes, attraktives Park-
platzbild zu erzielen. Beispielhafte Elemente sind Alpenjohannisbeere- und Ligusterlinien, verschiedene Arten
von Wildrosen, Hecken aus Hainbuchen, Schlehen oder Kreuzdorn. Jeder Streifen fungiert als Wassersam-
melachse. Dominierend sind die unterschiedlichen Blitenhecken in verschiedenen Formen und Anordnun-
gen. Die Hecken werden in variierenden L&ngen und Schnitth6hen angeordnet. In den Zwischenbereichen
werden bodendeckenden Pflanzen verwendet. Hochstammgehdélze der Hainbuche, (Carpinus betulus "Frans
Fontaine'- schmalkroniges Gehdlz ) in jeder zweiten Reihe, werden innerhalb der Pflanzstreifen des Parkplat-
zes als Hochstamm verwendet. Sie ergdnzen das Gesamtbild des Mébelhausvorgartens Besonders im Zu-
sammenhang mit den Hainbuchenschnitthecken ordnet sich das Gehdélz gut in das Pflanzsystem des Mébel-
hausvorgartens ein.” 117,

Es werden zur Begriinung der Stellplatzflachen im Bereich des SO 1 ,Einrichtungshaus* insgesamt ca. 90
heimische, standortgerechte B&ume gepflanzt werden. Im Bereich des ,SO 2 ,Bau-, Heimwerker und Gar-
tenmarkt” sind insgesamt ca. 32 heimische, standortgerechte Baume zu pflanzen. Verwendet werden sollen
uberwiegend hochwachsende Laubbaumarten (s. Pflanzliste).

,Ebenerdige offene Stellplatze, die zu bepflanzen sind, sind zu gliedern. ,Gem. ortstblicher Satzung Gewer-
begebiete ist innerhalb der Stellplatzflachen fir jeweils 6 ebenerdige Einstellpldtze ein standortheimischer
Laubbaum zwischen den Stellplatzen anzupflanzen®. Die Begriinung der Stellplatze im Plangebiet erfolgt hier
jedoch mit mindestens 1 Baum / 12 Stellplatze. Anstelle eines standortheimischen Laubbaumes werden min-
destens 4 Heckenpflanzen gepflanzt. Weiter werden durch diese Heckenpflanzungen nicht mehr als 50% der
ermittelten notwendigen Laubbdume ersetzt.“1!8 Die Abweichung wird wie folgt begriindet: ,Neben den gestal-
terischen Grundsatzen zur Entwicklung eines unterschiedlich gestalteten, differenzierten und attraktiven Park-
platzbildes werden durch die Pflanzung von mindestens 4 Heckenpflanzen in variierenden Langen und
Schnitthéhen als Ersatz fir einen Laubbaum Heckenstrukturen geschaffen, die gemeinsam mit den beste-
henden B&dumen insgesamt auch die Funktion als vernetzende Elemente fiir den Arten- und Biotopschutz im
besiedelten Raum beibehalten®.

Zur Begriinung der Flachen mit Pflanzbindung A ist mindestens pro 50 m? ein heimischer standortgerechter
Baum zu pflanzen.

Zur Eingriinung des Straenraumes werden auf den Fl&chen mit Pflanzbindung C 80 heimische, standortge-
rechte Badume gepflanzt werden. Verwendet werden sollen tiberwiegend hochwachsende Laubbaumarten (s.
Pflanzliste).

17 Freiflachengestaltungskonzept, beier + beck architekten braunschweig, 12.06.2012
118 Nach Aussage des Freiflichengestaltungskonzept, beier + beck architekten braunschweig, 12.06..2012
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Die nicht zur Bepflanzung mit Baumen vorgesehenen Grinflachen werden teilweise mit heimischen Strau-
chern (siehe Pflanzliste) bepflanzt werden. Zur Begriinung der Fl&chen mit Pflanzbindung A wird pro m2 ein
heimischer standortgerechter Strauch festgesetzt.

Fir die im Planblatt festgesetzten Flachen mit Pflanzbindung B ist eine offene und lockere gértnerisch gestal-
tete Bepflanzung zur visuellen Unterstiitzung und Einbindung des Gebdudes vorgesehen.

.ES werden groRflachig gestaltete Hligel bis einer Hohe von 2,00m modelliert, die flichendeckend mit Boden-
deckern und punktuell mit Biischen und Stréuchern gestaltet sind. Zwischen den Hiigeln werden kultivierte
Rasenflachen angelegt und an den im Plan festgelegten Standorten Solitarbdume oder Gruppen von Solitér-
baumen der Gattung Spitzahorn (Acer platanoides) und Traubeneichen (Quercus Petraea) gesetzt.119,

Die Larmschutzwénde sind mit klimmenden/kletternden Pflanzen gemaR Pflanzliste ,Larmschutzwandbegrii-
nung“ zu begriinen. Die Kletter- bzw. Klimmpflanzen sind in einem Pflanzabstand von max. 1 m zu pflanzen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB).

Die Ausfuhrungsstandards fir Baumpflanzungen der Stadt Firth (vgl. Anlage 8.12) sind bei Ausschreibung
und Bauleitung zu beachten.

Da die Ver- und Entsorgungsleitungen in ihrem Verlauf erst im Rahmen der Detailplanung bestimmt werden, kénnen
die Standorte der zu pflanzenden Baume, Stréucher und sonstigen Pflanzen (L&rmschutzwandbegriinung) je nach den
ortlichen Erfordernissen auch ausnahmsweise geringfligig veréndert bzw. verschoben werden.

= Versiegelung / Entwasserung:
Eine Versickerung des Regenwassers kann gemalt dem Entwasserungskonzept!? nicht erfolgen.
Die Entwésserung der Parkplatzanlagen erfolgt2!:

Im Bereich auRerhalb des Wasserschutzgebietes lber Gefalle in den Zufahrts - und Stellplatzflachen, dann
durch auf Liicke gesetzte Hochborde an den Parkplatzstirnseiten, in zwischen den Parkreihen gelegene
Versickerungsmulden, welche mit Notiiberlauf versehen, das tberschiissige Wasser in ein RW Kanalsys-
tem mit angeschlossenem Riickhalteteich (SO 1 1.860cbhm V) und unterirdischem Riickhaltebecken (SO 2
1.050cbm V) und anschlieRend in den Vorflutgraben Bucher Landgraben fiihren. Alle Versickerungsmulden
sind hierbei mit einer bepflanzten und belebten Oberbodenzone versehen.

Im Bereich des Wasserschutzgebietes tber Gefélleausbildung und StralReneinldufe in das RW Kanalsystem
mit angeschlossenem Riickhalteteich (SO 1 1.860cbm V) und anschlieBend in den Vorflutgraben Bucher
Landgraben. Die bepflanzten Grinflachen zwischen den Parkplatzen werden nicht als RW-Ableiter genutzt
sondern als normale Griinflachen mit einer bepflanzten und belebten Oberbodenzone versehen.

119 Freiflachengestaltungskonzept, beier + beck architekten braunschweig, 05.2012
120 Entwasserungskonzept, Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, Juni 2012
121 Freiflachengestaltungskonzept, beier + beck architekten braunschweig, 12.06..2012
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Artenschutz

Aus artenschutzrechtlichen Griinden gem. § 42 Abs. 5 BNatschG wird zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitat und zur Vermeidung einer Gefahrdung lokaler Populationen als vorgezogene Mafinahme die
Neuschaffung von Habitaten fir Freiflachenbriter erforderlich:

LAuf einer 1,753 ha groRen Flache ist die Anlage von Trockenstandorten (1,562 ha), Gehélzen (0,038 ha), Blihstrei-
fen (0,112 ha) und extensiv genutzten Wiesen (0,041 ha) durch Umwandung von Ackerflachen vorgesehen. Dazu
wird der Oberboden partiell abgeschoben. Von Bedeutung flir die Ansiedlung von Kiebitzen sind weitgehend gehélz-
arme, offene Flachen mit liickiger und sehr kurzer Vegetation. Die Entwicklung/Pflege dieser Flachen erfolgt durch
extensive Nutzung (jahrliche Mahd nicht vor Mitte Juni, keine Diingung). Fir andere bodenbriitende Vogelarten
(Feldlerche, Rebhuhn, Schafstelze, Wachtel) bietet sich an, mindestens 5 m breiter Bllihstreifen anzulegen (Einsaat
von Wildkrautern). Dieser erstreckt sich entlang der dstlichen Grenze der CEF-Malinahme, abseits von Gehdlzen
und Wegen. Mit der Einsaat von Wildkrdautern entsteht eine lockere, krautige Vegetation, die Wachteln und Rebhiih-
nern als Nahrung sowie allen Arten als Deckung und Brutplatz dienen kann. Der MalRnahmenbereich steht in einem
raumlichen Bezug und in einer direkten funktionalen Beziehung zum Ort des Eingriffs. Die MalRhahme dient der For-
derung der Strukturdiversitat und des Biotopverbunds in intensiv landwirtschaftlich genutzten, strukturarmen Berei-
chen des Knoblauchlandes unter Berticksichtigung von standort- und natur-raumtypischen Arten. Hierdurch wird
auch der Biotopverbund zu der unmittelbar ndrdlich angrenzenden geplanten CEF-Mal3nahme fir die Anschlussstel-
le Furth-Steinach der BAB A 73 sowie zu den ostlich gelegenen stédtischen Ausgleichsflachen fiir das Okokonto
hergestellt.” 122

Die Durchfuhrung dieser Malinahmen wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Firth und dem In-
vestor geregelt.

Umweltschutz

= Larmschutz:
Hinsichtlich der larmschutztechnischen Anforderungen wird auf die Ausfilhrungen der Schalltechnischen Untersu-
chungen (Obermeyer, Planen + Beraten GmbH, Bericht Nr. 15407-2, Institut fir Umweltschutz und Bauphysik,
19.09.2008 und der Uberarbeitung vom 05.06.2012.), verwiesen (Anlage 8.6).

Im Bereich des SO 1 - ,Einrichtungshaus" sind folgende Vorkehrungen zum Schallschutz zu treffen im Bebau-
ungsplan geregelt:
= Festsetzung des max. zulassigen Schallleistungspegel pro Lifter von Tag 108 dB (A) und Nacht 98 dB (A)

Im Bereich des SO 2 - ,Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt* sind zum Schutz der Nachbarschaft vor LA&rmimmis-
sionen folgende Vorkehrungen zum Schallschutz im Bebauungsplan enthalten:
= Festsetzung des max. zuldssigen Schallleistungspegels pro Liifter von Tag 98 dB (A) und Nacht 84 dB (A).
= Errichtung eines 4 m hohen Walles an der stdlichen Grenze des Bebauungsplanes.

Weiter ist der Ausschluss einer Lautsprecherbeschallung auf der Suidseite des Baumarktes zu berticksichtigen.
Ein Larmschutznachweis ist zusammen mit dem Bauantrag vorzulegen.

Der Offnungszeitraum beider Markte wurde in den Schalltechnischen Untersuchungen von 9.00 Uhr bis 20.00 Uhr
angesetzt.128, Deshalb wurden fiir den Beurteilungszeitraum ,Nacht* keine Parkbewegungen in Ansatz gebracht.
Mdgliche Larmschutzkonflikte, durch eine Verlangerung der Offnungszeiten, sind ggf. im nachgeordneten Verwal-
tungsverfahren (Baugenehmigungsverfahren) durch entsprechende Auflagen zu bewéltigen.

122 jfuplan, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390, Miinchen , Seite 4, 5/6. Mai 2012
123 \/gl. Obermeyer Planen und Beraten Gmbh, Schalltechnische Untersuchung, S. 13, 05.06.2012
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= Luftreinhaltung:

Hinsichtlich der lufthygienischen Anforderungen wird auf die Ausfihrungen der Gutachten ,Lufthygienische Unter-
suchungen (Kurzbericht zu den Ergebnissen der Verkehrsimmissionsprognosen im Zuge der Planungen zum ,Ein-
richtungszentrum Firth-Steinach Bebauungsplan 390), IMA Richter und Réckle, Stuttgart, 06. Februar 2004 und
Jmmissionsprognose verkehrsbedingter Luftschadstoffe fiir die geplante Autobahnanschlussstelle und ein geplan-
tes Einrichtungszentrum, (Bericht Nr. 12/04/08/S), IMA Richter und Réckle, Stuttgart, Juni 2012" verwiesen (Anla-
gen 8.7). Im Rahmen der Lufthygienischen Gutachten wurde festgestellt, dass die Erh6hung der Luftbelastungen
noch innerhalb der vom Gesetzgeber vorgeschriebenen Grenzwerte liegt.

= |ichtemissionen/ - immissionen

Da von den geplanten Werbeanlagen sowie von der geplanten Parkplatzbeleuchtung auch Lichtemissionen zu
erwarten sind, ist zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in der unmittelbaren Nachbarschaft des
Plangebietes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, dass von diesen Anlagen keine Sto-
rungen oder Belastigungen (Lichtemissionen) i. S. des § 15 BauNVO) ausgehen werden.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der geplanten Sondergebiete soll iiberwiegend Uber den planfestgestellten Autobahnanschluss und
einem diesen zugeordneten Kreisverkehr erfolgen.

Fur die Anschlussstelle und die zufilhrenden Stral3en durch das Plangebiet wurde von der Regierung von Mittelfran-
ken ein Planfeststellungsverfahren nach dem Bundesfernstralengesetz durchgefiihrt. Der Planfeststellungsbe-
schluss vom 07.07.2011 liegt vor. Die Ausweisung der Verkehrsflachen im Bebauungsplangebiet ist auf diese Pla-
nung abgestimmt. Die planfestgestellte StraBenplanung, wird soweit sie in den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes fallt, geman § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Als ErschlieBungsanlagen bzw. zufiihrende Strallen sind auch Anschliisse im norddstlichen und siidéstlichen Be-
reich des Planungsgebietes von bzw. zur KreisstraBe FU 4 und von bzw. zur Steinacher StraRe iiber den bestehen-
den Muhlweg vorgesehen. Weiterhin soll eine Fortfiinrung der Verkehrsachsen in éstliche Richtung an die Strafle ,In
der Schmalau® erfolgen, um auch bestehende und geplante Gewerbegebiete Uber eine méglichst kurze Verbindung
an die Autobahn anzubinden. Letztendlich sollen damit benachbarte Ortsteile entlastet werden (vgl. Verkehrsunter-
suchung im Zusammenhang mit dem Raumordnungsverfahren fiir das Einrichtungszentrum Firth — Steinach, Prof.
Dr.-Ing. Kurzak vom 12. 05. 2003 und Ergénzung vom 04.07.2008). Beziiglich der detaillierten Begriindung und Er-
lauterung der ErschlieBung wird auf das Planfeststellungsverfahren verwiesen. Der Erlauterungsbericht liegt dieser
Begriindung als Anhang bei.

Eine direkte Anbindung des OPNV mit Bussen ist derzeit nicht vorhanden und auch (noch) nicht vorgesehen. Még-
lich erscheint eine Anbindung mit der Firther Buslinie 179.

Sollte der von der Deutschen Bahn AG geplante S- Bahn- Haltepunkt realisiert werden, ware damit auch Erschlie-
Rung des Plangebietes an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) durch ein leistungsfahiges Gffentliches Ver-
kehrsmittel gegeben. (Die Stadt Firth hat dem damit verbundenen Verschwenk der Bahnlinie durch das Knoblauchs-
land im Planfeststellungsverfahren abgelehnt). Im Zuge dieser Planung ist auch eine Verknlpfung mit den Buslinien
179, 28 und 29 vorgesehen.

Die An- bzw. Belieferung der Sondergebiete wird innerhalb des Beurteilungszeitraums ,Tag" (6.00 Uhr bis 22.00
Uhr)124 erfolgen; die hierbei fiir den Kundenverkehr vorgesehenen Grundstlicksein- und Ausfahrten kénnen aufgrund
der geplanten Fahrgassenbreite mitgenutzt werden. Die eigentlichen Ladezonen sind publikumsabgewandt, an den
Gebdudertickseiten im Norden (Einrichtungshaus) und im Siiden (Heimwerker-Bau- und Gartenmarkt) vorgesehen.

124 Obermeyer Planen und Beraten GmbH, Schalltechnische Untersuchung, S. 13, 05.06.2012
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Es ist jeweils eine Geb&udeumfahrt fiir das Einrichtungshaus und den Heimwerker-, Bau und Gartenmarkt fiir Feu-
erwehrfahrzeuge vorgesehen. Diese wird ebenfalls fur die Anlieferung genutzt. Fiir den Kundenverkehr wird sie nicht
nutzbar sein. Fir den Lieferverkehr besteht die Mdglichkeit der Schaffung einer zweiten Zufahrt an der stlichen
Grundstucksseite.

Bei der Herstellung der Stellplatzanlage fir das Mobelzentrum am Kreisverkehrsplatz ist darauf zu achten, dass aus-
reichend Stauraum fiir den Kundenverkehr auf dem Grundstiick zur Verfigung steht. Gegebenenfalls sollte dies bau-
lich oder durch eine interne Verkehrsregelung sichergestellt werden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Gas ist gem. den Stellungnahmen der Versorgungstrager
mdglich.

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt auRerhalb der wasserrechtlich genehmigten Einzugsgebiete der 6ffentli-
chen Entwasserungsanlage der Stadt Flrth. Aus wasserrechtlicher Sicht ist eine entwésserungstechnische Erschlie-
Rung daher zurzeit noch nicht gesichert. Die entwésserungstechnische ErschlieRung ist durch entsprechende Uber-
rechnungen des Entwésserungsnetzes, ggf. durch ergénzende Malnahmen / Anlagen und durch wasserrechtliche
Antrage flir das Plangebiet sicherzustellen.

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 88



6.1

6.2

6.3

6.4
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Abwégung
Die zukiinftige Nutzung des Plangebietes wird durch den vorliegenden Bebauungsplan geregelt. Die Festsetzungen

entsprechen in ihrer Gesamtheit den Anforderungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und einer dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodennutzung. Sie tragen ferner dazu bei, eine men-
schenwiirdige Umwelt zu sichern und zu entwickeln. Der Bebauungsplan regelt im Rahmen der entsprechenden
Planungs- und Fachgesetze rechts- und allgemeinverbindlich die zul&ssige Nutzung der Grundstiicke und bildet da-
mit gleichzeitig die Grundlage flr weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Malsnahmen.

Im Rahmen der Abwégung wurden insbesondere folgende Belange beachtet und in die Abwégung eingestellt:

Grundsétze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung

Die fiir den Bebauungsplan relevanten Vorgaben der Raumordnung werden uneingeschrankt beachtet (vgl. Kap.
2.1). Das Anpassungsgebot in § 1 Abs. 4 BauGB ist somit eingehalten.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Arbeitsbedingungen und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung

Die Zul&ssigkeit der Nutzung des Plangebietes liegt beztiglich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung inner-
halb des durch die Baunutzungsverordnung zuldssigen Rahmens. Das Mal? der baulichen Nutzung lehnt sich an die
angrenzenden Baustrukturen des Gewerbegebietes Schmalau an. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind gewahrt; nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt kénnen weitestgehend aus-
geschlossen bzw. auf ein vertretbares Mal3 gemindert oder ausgeglichen werden. Die die Arbeitsverhéltnisse beein-
flussende Belichtung, Beliiftung und Besonnung der Gebaude sowie die Belange der Feuerwehr betreffende Anfor-
derungen werden nicht beeintréchtigt.

Die Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

Durch den Bebauungsplan wird der Bereich nérdlich des Ortsteils Steinach der Stadt Furth auf der Grundlage des
Flachennutzungsplanes im Sinne eines gesamtstadtischen Entwicklungskonzeptes neu gestaltet. Der Bebauungs-
plan dbernimmt durch die die Schaffung von Baurecht fiir gro3fldchigen Einzelhandel wichtige Aufgaben fiir die Fort-
entwicklung der Gesamtstadt im Rahmen der Eigenentwicklung als oberzentraler Teil der Metropolregion Nirnberg.
Zur Verbesserung der Verkehrssituation sollen, durch eine Fortfilhrung der Verkehrsachsen in dstliche Richtung tber
die StraRe ,In der Schmalau®, die bestehenden und geplanten Gewerbegebiete auf Fiirther und Nirnberger Stadtge-
hiet tiber eine mdglichst kurze Verbindung an die Autobahn angebunden werden.

Die Belange des Landschaftshildes werden durch entsprechende Pflanzgebote berlicksichtigt.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten Ortsteile, Strallen und
Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach der Denkmalliste Bayern keine Denkma-
le. Auch beziglich des Vorkommens von Bodendenkmalen gibt es keine Hinweise. Das Landesamt fir Denkmalpfle-
ge weist jedoch mit den Schreiben vom 11.09.2003 und 16.12.2008 im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens hin,
,dass aufgrund der bekannten Funddichte im Nahbereich des Planungsgebietes” die Notwendigkeit von bauvorgrei-
fenden Sondagen oder flachigem Bodenabtrag unter archdologischer Anleitung besteht.

Sollten im Verlauf der Bauarbeiten archdologisch bedeutsame Funde im Plangebiet gemacht werden, muss die
Fundstelle gesichert und die zustandige Behérde umgehend verstandigt werden. Fir ggf. vorhandene Bodendenk-
maéler ist anschlieBend die sach- und fachgerechte Ausgrabung und Dokumentation durch eine geeignete Fachfirma
zu veranlassen.

Im Rahmen der Arbeiten zur Baufeldfreimachung vor Beginn der Erdarbeiten werden in Absprache mit dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege entsprechende Sondierungen im Bereich des Bebauungsplanes durchgefiihrt.
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,Mit der Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG (sog. Grabungserlaubnis) zu o. g.
Malinahme besteht unter Beachtung der nachstehend formulierten fachlichen Anforderungen von Seiten der Boden-
denkmalpflege Einversténdnis. Wir empfehlen die Verwendung der folgenden Vorlage!*

,Der Antragsteller erhalt die Erlaubnis zur Ausfiihrung von Erdarbeiten im Zuge der geplanten Bebauung. In der im
Antrag gekennzeichneten von dem Bauvorhaben unmittelbar betroffenen Flache (Plan) befinden sich Bodendenkmé-
ler bzw. werden Bodendenkmaler vermutet, die durch die geplanten MaBnahmen beeintréchtigt bzw. zerstort wiir-
den.

Daher ist es notwendig, die Manahme bodendenkmalfachlich zu begleiten und ggf. eine Ausgrabung, Bergung und
Dokumentation durchzufiihren (s. unten). Angesichts des geplanten Bauvorhabens ware die bodendenkmalfachlich
gebotene vollstdndige Versagung der beantragten Erlaubnis nicht verhaltnismafig. In Umsetzung des verfassungs-
rechtlichen Auftrags zum Schutz des kulturellen Erbes (Art. 141 der Bayerischen Verfassung) wird lhnen daher die
Erlaubnis nach Art. 7 DSchG (Denkmalschutzgesetz) grundsétzlich erteilt, allerdings diese fiir die Durchfiinrung der
gesamten MaBRnahme mit Nebenbestimmungen nach Art. 36 BayVwVfG (Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz)
versehen. Die Erlaubnis wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbunden:

1. Zur Kl&rung der archdologischen Situation mussen flachige Sondierungen (Oberbodenabtrag) unter Aufsicht
einer wissenschatftlichen bzw. im Bereich archdologischer Grabungstechnik qualifizierten Fachkraft durchge-
fuhrt werden. Die Festlegung der Sondageflachen erfolgt in Zusammenarbeit mit dem bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege. Fir festgestellte Bodendenkmaler ist die sach- und fachgerechte Ausgrabung und Doku-
mentation zu beauftragen.

2. Durchfiihrung, technisches Vorgehen, Form und Inhalt von Oberbodenabtrag und Grabung sowie der Doku-
mentation richten sich nach den Vorgaben zur Dokumentation arch&ologischer Ausgrabungen in Bayern
(Stand: Juli 2008), die die Bayerische Denkmalfachbehdrde (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Hof-
graben 4,80539 Miinchen) herausgibt. Sie sind auf der Homepage des Bayerischen Landesamts fiir Denk-

malpflege unter
http://www.blfd.bayern.de/blfd/content/pdfs/Vorgaben/Dokumentation Archaeologische Ausgrabungen d.pdf
verflighar.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege behdlt sich ausdriicklich weitere Weisungen vor, deren Einhal-
tung ebenfalls verpflichtend ist. Abweichungen hiervon bediirfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung der
Denkmalfachbehérde.

3. Der Beginn der MaRnahme ist dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege und der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde anzuzeigen.

4. Zum Abtrag des Oberbodens sind vorzugsweise Ketten-, in Absprache mit der Fachbehdrde auch Radbagger
mit Boschungsschaufeln einzusetzen. Zur archdologischen Beurteilung der Flache ist eine Feinplanie anzule-
gen. Den Anweisungen des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege bzw. der beauftragten Fachkraft, die
den Oberbodenabtrag bodendenkmalfachlich begleitet, ist in jedem Fall Folge zu leisten.

5. Uber aufgefundene Bodendenkmaler sind das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege und die Untere
Denkmalschutzbehorde jeweils sofort (telefonisch, Fax, E-Mail) zu informieren. Dies gilt inshesondere, wenn
sicherungs-, bergungs- und konservierungsbedirftige Bodendenkmaéler aufgefunden werden sollten.

6. Fir die Untersuchung von aufgedeckten Bodendenkmalern muss soviel Zeit zur Verfligung stehen, dass fach-
lich nicht zu beanstandende Fundbergungen und Befunddokumentationen mdaglich sind.

7. Die Verkehrssicherungspflicht in den von der MalRnahme betroffenen Flachen obliegt wahrend der gesamten
Dauer dem Bauherrn.

8. Die zeitlichen und finanziellen Aufwendungen gehen zu Lasten des Bauherrn.

9. Festsetzung des Freigabeverfahrens: Die bauseitigen Erdarbeiten kénnen nach Abschluss der bodendenk-
malfachlichen Arbeiten abh&ngig von den baurechtlichen Voraussetzungen fortgesetzt werden. Die Erfiillung
der Nebenbestimmungen dieser Erlaubnis ist abschlieBend durch eine vom Bauherrn einzuholende, schriftli-
che Freigabebestatigung der Denkmalfachbehdrde (Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Hofgraben

125 Landesamt fiir Denkmalpflege, Niirnberg, 16.12.2008
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4,80539 Miinchen) fir die bodendenkmalfachlich untersuchte Flache nachzuweisen. Die Wirksamkeit der Er-
laubnis erlischt riickwirkend, sofern der Grabungsbericht sowie die vollstandige Grabungsdokumentation (Ab-
schlussdokumentation) nach den oben genannten Vorgaben (vgl. unter 2) nicht innerhalb von 4 Arbeitswo-
chen nach Beendigung der bodendenkmalfachlichen Arbeiten beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge vorliegen.

10.  Weitere Auflagen, inshesondere zum Schutz herausragender Bodendenkrnaler, die sich aus dem Fortschritt
der erlaubten Grabung ergeben, bleiben ausdrticklich vorbehalten (Art. 36 Abs. 2 Nr. 5 BayVwViG).

11.  Der Erlaubnisinhaber stellt die Stadt Fiirth, die Denkmalschutzbehérde und die Denkmalfachbehérde von al-
len Anspriichen im Zusammenhang mit der Durchfiinrung der Grabung frei. Der Erlaubnisinhaber haftet fir al-
le durch die Ausnutzung der Erlaubnis, insbesondere fiir die durch die Grabung entstehenden Schéden, ins-
besondere fiir solche, die dem Grundstlckseigentiimer oder anderen Personen bei der Durchfiihrung der
Grabung oder sonst im Zusammenhang mit dem Gebrauch der Erlaubnis entstehen. Er ist zudem flir die Ein-
haltung der Unfallverhtitungsvorschriften verantwortlich.”

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Natur-
haushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens einschliefflich seiner Rohstoffvorkommen, sowie des Kili-
mas

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um eine Flache, die bis auf die vorhandenen Gewerbebetriebe aus-
schlieBlich aus landwirtschaftlich genutzten Flachen besteht. Ein unausgleichbarer Verlust fiir das Landschaftsbild
sowie fur die Flora und Fauna ist nicht zu erwarten. Jede auch noch so schonende Nutzung von bisher naturnahen
oder kultivierten Freiflachen fiir Bauzwecke flihrt jedoch zu Bodenverbrauch und zu Versiegelung. Daher wurde die
Flache des Plangebietes zunéchst einer bedarfsgerechten Minimierung der Grundstiicksgréf3en unterworfen.

Nach Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes werden die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirkli-
chung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in Griinordnungsplénen als Bestandteil der Bebau-
ungspléne festgesetzt. Es handelt sich hier um einen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung. In diesem Zu-
sammenhang wird auch auf den in die Begriindung integrierten Umweltbericht verwiesen.

Der Bebauungsplan sieht im Plangebiet Grinflachen in einer Gesamtgréf3e von ca. 3,0 ha vor. Hier soll auf den bis-
herigen intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen neben arten- und strukturarmen, bzw. arten- und strukturreichen
Grinflachen auf knapp 2,5 ha auf ca. 0,5 ha die Pflanzung heimischer, standortgerechter Gebiische, Hecken und
Saume erfolgen. Zusétzlich wird fiir verschiedene Bereiche das Anpflanzen von B&umen festgesetzt; dies erfolgt
auch aus stédtebaulichen Grinden und dient so der Gliederung bzw. der Auflockerung des Sondergebietes und der
Betonung des StraRenraumes. Der Bebauungsplan enthalt auferdem Festsetzungen und Hinweise (iber die Mdg-
lichkeiten der Regenwassernutzung sowie auf den weitgehenden Verzicht einer (iber das notwendige Maf3 hinaus-
gehende Flachenversiegelung. Sie tragen in ihrer Gesamtheit zu einer Minimierung der berbauten und versiegelten
Flache bei und unterstiitzen dadurch - soweit moglich- die natiirliche Regenwasserversickerungi?¢ und damit auch
die Grundwasserneubildung. So dient die festgesetzte Dachbegriinung des Einrichtungshauses und die Anlage ei-
nes offenen Teiches im SO1 der Riickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser zur Kompensation verlo-
ren gegangener Bodenfunktionen bei.

Den Belangen von Natur und Landschaft und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird durch die Ermittlung
des Ausgleich- und Ersatzes ausreichend Rechnung getragen. Nach 8 1 a (3) BauGB hat der Ausgleich der zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete Darstellungen zu erfolgen. Grundlage fir die Ermittlung
von Eingriffsumfang und Kompensationsbedarf bildet die Naturschutzkostenerstattungsatzung der Stadt Fiirth vom
20.12.2000 mit den Grundsatzen fir die Ausgestaltung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen (siehe Anlagen) und
der Werteliste nach Biotop- und Nutzungstypen (siehe Anlagen). Die Ergebnisse wurden in einem Eingriffs- und Aus-
gleichsgutachten zum BBP 390 formuliert.

126 Eine natlrliche Versickerung von Regenwasser ist hier nur begrenzt méglich. (im Rahmen der Probebohrungen wurden

Grundwasserflurabstande zwischen 0,50 m und 1,50 m festgestellt)
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Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung, der Land- und Forstwirtschaft, des Verkehrs einschlielich des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und Was-
ser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung, sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen und
die Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplatzen

Belange der Wirtschaft

Durch die Planung eines Sondergebietes fir groRflachige Handelsbetriebe, wird, neben der Schaffung von Arbeits-
platzen, die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung des Ballungsraumes Nirnberg - Firth - Erlangen durch
das geplante Einrichtungszentrum mit Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt verbessert. Im Planungsgebiet sind aus-
schlieflich Handelsbetriebe mit nicht zentralrelevanten Sortimenten (gem. der ,Frther Liste*) vorgesehen. Soweit
zentrenrelevante Randsortimente festgesetzt sind, entspricht dies dem Ergebnis des Raumordnungsverfahrens. Eine
weitergehende Beschrankung der Randsortimente war auch unter Beriicksichtigung stédtebaulicher Belange nicht
erforderlich; von einer weitergehenden Zulassung der innenstadtrelevanten Sortimente wurde zum Schutz der In-
nenstédte und Versorgungsbereiche abgesehen.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf Innenstidte und Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet sind erstmals
2003 in einem Gutachten der GfK GeoMarketing GmbH untersucht worden. Dieses Gutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der untersuchten Innenstadte und
Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Da zwischenzeitlich mehr als fiinf Jahre vergangen sind, ist die GfK mit Er-
stellung einer neuen Auswirkungsanalyse beauftragt worden, um festzustellen, ob aufgrund neuer Entwicklungen ei-
ne abweichende Bewertung des Planvorhabens notwendig wird. Die im Oktober 2008 und Juni 2012 von der GfK
vorgelegten Ergebnisse der neuen Untersuchungeni?’ zeigen, dass dies nicht der Fall ist. Danach ist die geplante
Ansiedlung eines grofflachigen Fachmarktzentrums, bestehend aus einem Einrichtungszentrum und einem Bau-
und Gartenmarkt in Firth-Steinach, 6konomisch vertréglich und stadtebaulich unbedenklich.

Belange des Verkehrs

Die Anbindung des Plangebietes an den ortlichen und Gberértlichen Verkehr ist durch die vorhandenen und geplan-
ten Anbindungen an das Ortliche Straennetz und den geplanten Autobahnanschluss gewahrleistet.

Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen (Bauverbotszonen) und die Baubeschrénkungszonen gem. FStrG. sind
im Bebauungsplan dargestellt.

Belange der Ver- und Entsorgung

Die von den Versorgungs- und Leitungstrégern festgestellten Schutzabstéande bzw. Beschrankungszonen werden im
Plangebiet sichergestellt. Die Richtlinien der Leitungstrager zur Sicherung ihrer Anlagen werden bercksichtigt. Die
Frage der Entwasserung des Plangebietes ist in einem weiteren Verfahren zu kléren.

Belange der Landwirtschaft

Die ErschlieRung und Bebauung des Plangebietes bedeutet den Verlust landwirtschaftlicher Flachen, der bereits im
Rahmen der Flachennutzungsplanung abgewogen wurde. Soweit vorhandene funktionsfahige Drainagen durch die
ErschlieBungsmalinahmen abgeschnitten werden, werden diese entweder Uber weiter bestehende Graben oder,
falls erforderlich, ber die Oberflachenentwasserung in ihrem Bestand gesichert.

Belange der Forstwirtschaft
Das Plangebiet grenzt nicht an Wald an. Die Belange werden durch den Bebauungsplan nicht tangiert.

121 GfK Prisma Gutachten, Auswirkungsanalyse fiir ein geplantes Einrichtungszentrum sowie ein Bau- und Gartenmarkt Fiirth-
Steinach, Oktober 2008 und GfK Geo-Marketing, Gutachterliche Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse fiir das Vorhaben
Einrichtungszentrum und Bau- und Gartenmarkt , Fiirth-Steinach, Juni 2012, S. 5.
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6.6.6

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Belange der Wasserwirtschaft

Das geplante Einrichtungszentrum liegt mit seinem nordlichen Teil ca. 100 m in der weiteren Schutzzone des
Zweckverbandes zur Wasserversorgung des Knoblauchlandes (ZWK). Die Verordnung der Stadt Firth Gber das
Wasserschutzgebiet in den Stadten Firth und Nirnberg fir die offentliche Wasserversorgung des Knoblauchslandes
vom 15. Juli 1993 (Schutzgebietsverordnung) zur Sicherung der 6ffentlichen Wasserversorgung ist zu beachten.
Gemal § 3 Nr. 6.2 Schutzgebietsverordnung ist die Ausweisung neuer Baugebiete auch in der weiteren Schutzzone
verboten. Eine Ausnahmegenehmigung wurde nach § 4 dieser Verordnung beantragt und bereits erteilt (Schreiben
des Ordnungsamtes der Stadt Firth vom 14.05.2008).

Die Neuversiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen und der inneren
verkehrlichen ErschlieBung im Plangebiet unvermeidlich. Méglichkeiten zur Verminderung von Bodenbeeintréchti-
gungen z.B. durch die Anlage von Parkplatzen mit versickerungsféhigen Pflasterbeldgen bestehen nicht. Eine
Versickerung des Regenwassers kann gemal dem Entwésserungskonzept128 nicht erfolgen.

Auf der Grundlage der ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasseri?®* und aufgrund der Tatsache,
dass die Vorfluter Flurgraben und Bucher Landgraben nach kurzer FlieRzeit das Wasserschutzgebiet TGA Knob-
lauchland queren, ,sind hinsichtlich der Einstufung der Gewésser zur Ber(icksichtigung der potenziellen Beeintrachti-
gung der Wassergewinnung geringere Gewasserpunkte (G=14) anzusetzen. Daraus ergibt sich, dass vor Einleitung
in den Vorfluter eine Regenwasserbehandlungsanlage Typ 25d (Absetzanlage vor Rickhaltebecken mit Dauerstau)
vorzusehen ist. Diese ist bereits Bestandteil der Plananlagen. Somit kénnen auch schwimmende Schadstoffe wie
Ole. Fette, Treibstoffe tiber den Leichtflissigkeitsabscheider vor Einleitung in den Vorfluter zuriickgehalten wer-
den“130, Durch die Anlage eines Regenriickhalteteiches und eines unterirdischen Riickhaltebeckens mit einem Riick-
haltevolumen von insgesamt 2.910 m3 wird die Riickhaltung eines Teils des Niederschlagswassers der Dachflachen
und versiegelten Flachen ermdglicht.13!

Von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg (Stellungnahme zum Raumordnungsverfahren, 16.07.2003) wird
festgestellt, das die Entlastungsanlagen im Haupteinzugsgebiet vor Fertigstellung des Einrichtungszentrums saniert
sein und damit den Regeln der Technik entsprechen missen.

128 Entwasserungskonzept, Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, Juni 2012

129 ATV-DVWK Merkblatt M 153

130 Aquasoil, Hydrogeologische Stellungnahme zum Bebauungsplan 390, Anschlussstelle und Einrichtungszentrum Frth-
Steinach, S. 9, Sept. 2008

131 gem. Entwasserungsplanung Ingenieurbiiro Jung, Bad Blankenburg, Juni 2012
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

7 Verfahrenshinweise

1) Mit Beschluss des Bauausschusses vom 08.03.2006 wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 390 eingeleitet.

2) Der Aufstellungs- bzw. Einleitungsbeschluss (1. Beschluss) wurde am 26.04.2006 gem. § 2 Abs. 1 BauGB
im Amtsblatt Nr. 8 der Stadt Firth ortsiiblich bekannt gemacht.

3) Die vorgezogene Behordenbeteiligung (Scoping) gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in dem Zeitraum vom
31.01.2007 bis zum 16.03.2007 durchgefihrt.

4) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB Biirgerbeteiligung wurde in der Zeit
vom 27.03.2008 bis zum 14.04.2008 durchgefiihrt und endete mit einer abschlieBenden Erérterung.

5) Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in
dem Zeitraum vom 25.03.2008 bis zum 13.05.2008 durchgefiihrt. Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
390 und dem Entwurf der Begriindung war das Schreiben des Stadtplanungsamtes vom 25.03.2008 beige-
fugt.

6) Der Bau- und Werkausschuss hat den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 390 i. d. F. vom 08.10.2008 ein-
schlieRlich der dazugehdrigen Begriindung i. d. F. vom 08.10.2008 gebilligt und deren 6ffentliche Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB heschlossen (2. Beschluss).

7) Mit Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 21 vom 05.11.2008 wurde die 6ffentliche Auslegung gern. § 3 Abs. 2
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

8) Die offentliche Auslegung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB wurde in dem Zeitraum vOm ..........ccoc..... bis zum
..................... durchgefinrt.

9) Der Stadtrat hat mit Beschluss vom ....................... den Bebauungsplanes Nr. 390 i. d. F. vom ..........cccc......
einschlieRlich der dazugehdrigen Begrindung i. d. F. vom ........cccceenee gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
zung beschlossen (3. Beschluss bzw. Satzungsbeschluss).

10)  Mit Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. ... der Stadt Fiirth vom ..........cccoovniennee wurde der Bebauungsplan
Nr.390i.d. F.vom ................. einschliel3lich der dazugehdrigen Begrindung i. d. F. vom ................. gem. §

10 Abs. 3 BauGB rechtkraftig.
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8.2

8.3

8.4
8.5

8.6

8.7

8.8
8.9

8.10

8.11

8.12
8.13
8.14

8.15

8.16

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

Anlagen

Ingenieurgeologisches Vorgutachten (Fa. ABACON, Biiro fiir angewandte Geowissenschaften, Berlin vom
10.05.2000)

Stadt Flrth: Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen (Naturschutzkostenerstattung, Grund-
satze fur die Gestaltung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, Werteliste nach Biotop-/ Nutzungstypen)

»Further Liste* (Sortimentsabgrenzung zur Vermeidung stadtebaulicher Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO flr einen Bau- und Heimwerkermarkt)

Stadt Furth: Auszug aus Denkmalliste, (Furth Steinach, Blatt 169)

Umweltvertraglichkeitsuntersuchung (UVU) im Rahmen des Raumordnungsverfahrens, (Fa. BAADER KON-
ZEPT, 05.2003)

Schalltechnische Untersuchungen (Obermeyer, Planen + Beraten GmbH, Bericht Nr. 15407-2, Institut flr
Umweltschutz und Bauphysik vom 18.11.2003, Projekt Notiz vom 12.12.2007 und schalltechnische Untersu-
chung, Bericht Nr. 15407-2, Institut fir Umweltschutz und Bauphysik vom 19.09.2008)

Schalltechnische Untersuchung - Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung vom 19.09.2008-
(Obermeyer, Planen + Beraten GmbH, Bericht Nr. 15407-2, Institut fir Umweltschutz und Bauphysik vom
05.06.2012)

Lufthygienische Untersuchungen (Kurzbericht zu den Ergebnissen der Verkehrsimmissionsprognosen im
Zuge der Planungen zum ,Einrichtungszentrum Firth-Steinach* Bebauungsplan 390), IMA Richter und
Rockle, Stuttgart, 06. Februar 2004

Immissionsprognose verkehrsbedingter Luftschadstoffe fur die geplante Autobahnanschlussstelle und ein
geplantes Einrichtungszentrum, (Bericht Nr. 12/04/08/S), IMA Richter und Rdckle, Stuttgart, Juni 2012

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, (Projekt 4, Nurnberg i. d. F. vom 05.07.2012)

Verkehrsuntersuchung Einrichtungszentrum Firth-Steinach, Prof. Dr.-Ing. H. Kurzak, Munchen, Mai 2003,
Erganzung des Untersuchungsberichtes, Prof. Dr.-Ing. H. Kurzak, Miinchen 04.Juli 2008

Baugrundgutachten fiir Erd- und Ingenieurbauwerke, VerkehrserschlieBung fir den Neubau Baumarkt und
Mdbelhaus, Firth-Steinach, Obermeyer, Institut fir Grundbau und Bodenmechanik, November 2003.

Raumordnungsverfahren fur die Errichtung eines Einrichtungszentrums der Firma Hoffner und eines Bau-
und Gartenmarktes in Flrth-Steinach an der A 73; landesplanerische Beurteilung, Regierung von Mittelfran-
ken, 12.12.2003

Obermeyer, Planen + Beraten GmbH, Planfeststellung 09/2008, Erlauterungsbericht
Ausflihrungsstandards flr Baumpflanzungen der Stadt Furth

[fuplan Institut fir Umweltplanung und Raumentwicklung, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Zum Be-
bauungsplan Nr. 390 fiir Sondergebiete groRflachiger Einzelhandel ,,Einrichtungszentrum Firth — Steinach*
fir den Bereich zwischen dem Ortsteil Steinach, der Bundesautobahn BAB A 73, der KreisstraRe Fi4 und
dem Gewerbegebiet Schmalau in der Gemarkung Sack, Miinchen, 29. Mai 2012, Erlauterungsbericht und
Planblatt

Gfk Geomarkting, Gfk Prisma Gutachten, Auswirkungsanalyse fiir ein geplantes Einrichtungszentrum sowie
einen Bau und Gartenmarkt, Firth- Steinach, September 2008

Gfk GeoMarketing zur Auswirkungsanalyse fur das Vorhaben Einrichtungszentrum und Bau- und Garten-
markt, Fiirth-Steinach, Juni 2012

Aquasoil, Ingenieure und Geologen GmbH, Hydrogeologische und wasserwirtschaftliche Stellungnahme
zum Bebauungsplan Nr. 390 Einrichtungszentrum Firth-Steinach und Anschlussstelle A 73, September
2008, Aktualisierende Prifung 24.04.2012
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 390

8.17  Regierung von Mittelfranken, Planfeststellungsbeschluss fur den Neubau der Anschlussstelle Steinach an
der BAB A 73 Niirnberg — Bamberg von km 25,950 bis 27,200 mit Anbindung an die KreisstralRe FuS 4 und
die StraRe "In der Schmalau™ durch die Stadt Furth, Ansbach, den 07.07.2011
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