Einzelabwagung

Zum
Bebauungsplan Nr. 390
,Einrichtungszentrum Firth / Steinach”

- Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB -

(Behorden und sonstige Trdger offentlicher Belange)



BEBAUUNGSPLAN NR. 390 ,, EINRICHTUNGSZENTRUM FURTH/STEINACH"

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BauGB

NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

A 01

Regierung von Mittelfranken; Hohere Landesplanungsbehdrde SG 350, Promenade
27, 91522 Ansbach 27.09.2012:

,Die Regierung von Mittelfranken nimmt als hohere Landesplanungsbehérde anhand der von
ihr in dieser Eigenschaft ausschlieBlich zu vertretenden (iberértlich raumbedeutsamen Belange
der Raumordnung und Landesplanung zu 0.g. Vorhaben wie folgt Stellung:

Gegen das im Betreff genannte Vorhaben wurden bisher keine Einwendungen aus landesplane-
rischer Sicht erhoben (vgl. RS vom 16.07.2004/ Az: 350-8291.3 FUs; RS vom 02.05.2008 und
09.12.2008/ Az: 24-8291.3 FUs). Diese Stellungnahmen werden aufrechterhalten.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 390 festgesetzten sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachen wurden im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens als raumordnerisch vertraglich
beurteilt (vgl. RS vom 12.12.2003, Az: 350-8217.2. - 30/03). Mit dem Planfeststellungsbe-
schluss vom 07.07.2011 fiir die Autobahnanschlussstelle Steinach an die A 73 wurde ferner ei-
ne wichtige Hirde fir die Inbetriebnahme des mit dem Bebauungsplan Nr. 390 verbundenen
Vorhabens genommen (siehe MaBgabe Nr: 3 der landesplanerischen Beurteilung vom
12.12.2003).

Fachliche Hinweise:

Im RS vom 09.12.2008 wurde aufgrund seinerzeitiger Entwicklungen in der Innenstadt von
Firth angeregt, die Flachenausweisungen bei den innenstadtrelevanten Randsortimenten in der
geplanten GréBenordnung noch einmal zu Uberdenken. Angesichts der gegenwartigen Situati-
on und den neueren Planungen fiir die Fiirther Innenstadt ist die 0.a. Anregung h.E. aus heuti-
ger Sicht bestimmt nicht weniger deutlich angezeigt.

Die Auswirkungsanalyse vom Juni 2012 ist h.E. wegen des qualitativen Charakters nicht in al-
len Punkten immer nachvollziehbar.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Durch die aktuelle Entwicklung im Einzelhandel in Fiirth (Konkretisierung des Projektes ,Neue
Mitte” (und Rewitalisierung City-Center) ist nach heutigem Kenntnisstand ein zeitgleiches Ein-
treten der Projekte in den Markt nicht auszuschlieBen. Dieser ‘Umstand’ bot Anlass die dko-
nomischen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die Innenstadt von Fiirth bei zeitgleicher
Realisation bzw. Eréffnung der Vorhaben zu priifen und zu bewerten. Dazu fihrte GfK Geo-
Marketing Berechnungen durch. Da sich das Gros der Sortimente der beiden Ansiedlungsvor-
haben (Neue Mitte/Finrichtungszentrum) deutlich voneinander unterscheidet, sind wesentli-
che Veranderungen der bereits dargelegten okonomischen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen nicht zu erwarten.

Die Aussagen zur Nachvollziehbarkeit werden zur Kenntnis genommen. Insgesamt erscheint
die Kernaussage, dass sich keine wesentlichen Anderungen gegentiber dem Gutachten von
2008 ergeben jedoch nachvollziehbar.
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Insgesamt wurde im Juni 2012 durch die GfK nochmals gepriift, ,ob die seinerzeitigen Ergeb-
nisse der Wirkungsanalyse noch giiltig sind. Hierbei geht es insbesondere um die Frage, ob es
Anhaltspunkte dafir gibt, dass inzwischen doch mit nachhaltigen Beeintrachtigungen der be-
trachteten Innenstadte/Zentren zu rechnen ist. Dabei sind die Verkaufsflachen- und Sorti-
mentsfestsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplans gegeniiber dem Stand September
2008 unverandert geblieben. Nach Auskunft des Auftraggebers ist daher auch ein unveran-
dertes Flachenprogramm zu unterstellen. Insofern stellt sich vor allem die Frage, ob zwischen-
zeitliche Veranderungen der Wettbewerbssituation heute zu einer abweichenden Einschat-
zung flhren wiirden”.

,Die Analyse der Gutachter hat gezeigt, dass es im Bereich des typgleichen Wettbewerbs, al-
so der Ubrigen groBen Einrichtungshauser und Bau- und Gartenmérkte, nur geringe Verande-
rungen gegeben hat, die in 2008 teilweise schon bekannt und absehbar waren. Eine Neube-
wertung der Situation oder eine veranderte Einzugsgebietsabgrenzung sind nicht erforderlich.

Hinsichtlich der zu erwartenden Umsatz-Umverteilungen kommen die Gutachter zu dem Er-
gebnis, dass diese in allen 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 diirften.

Vereinzelt, und zwar bei Lampen/Leuchten/Elektro-groB- und -kleingeraten mussen aufgrund
heute deutlich geringerer Raumleistungen auch bei gleichbleibenden  Umsatz-
Umverteilungsquoten etwas strengere MaBstabe angelegt werden. Doch bewegt sich die bis-
lang errechnete Umsatz-Umverteilungsquote in dieser Warengruppe in einer moderaten Gro-
Benordnung, die nach Einschatzung der Gutachter auch aus heutiger Sicht als akzeptabel ein-
zustufen ist.

Insgesamt hat sich mit der vorliegenden Analyse die in 2008 erarbeitete Einschatzung besta-
tigt, wonach die Umsatz-Umlenkungen im (teilweise niedrigen) einstelligen Bereich bzw. in
vielen Fallen auch auf einem nicht nachweisbaren 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 Beein-
trachtigung der Versorgungsfunktion, noch mit der Entstehung stadtebaulicher Missstande,
die auf die Planung in Flrth-Steinach zurlickzufihren waren. ....
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Aus naturschutzfachlicher Sicht der Regierung von Mittelfranken (Hohere Naturschutzbehorde)
wird folgendes festgestellt:

"Zu 0.g. Bebauungsplan wurde vom Biiro ifuplan, Miinchen eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) mit Stand 29.05.2012 durchgefihrt.

Darin wird festgestellt, dass nur unter Berlicksichtigung der dort beschriebenen MaBnahmen
zur Vermeidung bzw. Minderung (V1 bis V3 sowie G1 bis G3) und der vorgezogenen Aus-
gleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) zur Sicherung der dkologischen Funktionalitat der Le-
bensrdume Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG fiir die im Plangebiet
vorkommenden Arten. der FFH-Richtlinie Anhang IV sowie die europdischen Vogelarten der
Vogelschutzrichtlinie verhindert. werden kénnen.

Die fur die .vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen vorgesehene, ca. 1,753 ha groBBe Flache liegt
nordlich der Herboldshofer StraBe und soll fiir die relevanten bodenbriitenden Vogelarten der
Agrar- und Freiflachen wie' Feldlerche, Kiebitz, Rebhuhn, Schafstelze, Wachtel, Feldschwirl und
Rohrweihe aufgewertet werden. Dazu sollen auf dieser Fldche Trockenstandorte, Gehdlzpflan-
zungen, Bluhstreifen extensiv genutzte Wiesen hergestellt werden.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sind jedoch bzgl. der Vogelarten Feldlerche und Kiebitz z.T. die
dort und im nadheren Umfeld geplanten AusgleichsmaBnahmen (Gehélzpflanzungen am Kreis-
verkehr und entlang des 6stlich verlaufenden Grabens) und die Fldche selbst insbesondere unter
Zugrundelegung der zu erwartenden negativen Auswirkungen beiderseits der planerisch verfes-
tigten SB-Trasse (bepflanzter, deutlich erhdhter Damm, mégliche Ansitzwarte fiir Fressfeinde,
erhdéhtes Kollisionsrisiko) als ungeeignet zu bezeichnen. Es ist kritisch anzumerken, dass die
vorliegende saP in keiner Weise auf die Zerschneidungswirkung der SB-Trasse eingeht, auch
wenn diese ein anderes, aber planerisch verfestigteres Vorhaben darstellt."

Bereits mit Stellungnahme vom 09.12:2008 wurde seitens der Regierung von Mittelfranken auf
die Ungeeignetheit derselben Flache hingewiesen.

Unter Vertrdglichkeitsaspekten spricht daher auch aus heutiger Sicht der Gutachter nichts ge-
gen die beabsichtigte Etablierung eines Einrichtungshauses und eines Bau- und Gartenmark-
tes in Flrth-Steinach sowie die Nachnutzung der Hoffner-Altimmobilie durch einen SB-
Mobelmarkt.

Der Hinweis der Regierung von Mittelfranken vom 09.12:2008 bzgl. der Ungeeignetheit der
Flache bezog sich auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom Mai 2008 und
wurde von Seiten der Fachplaner (ifuplan, Miinchen) untersucht und abgewogen. Durch Ein-
stellung der damaligen Auslegung und derzeitigen Wiederholung wurden die damaligen Ab-
wagungsvorschldge nicht weiter behandelt.

Folgende Stellungnahme und Empfehlung zur weiteren Vorgehensweise wurde zum damali-
gen Hinweis formuliert:

,GemaB ABSP Stadt Flrth ist der Kiebitz im Stadtgebiet ein regelmaBiger Brutvogel auf land-
wirtschaftlichen Flachen mit jeweils maximal 5-10 Brutpaaren je Kolonie. Der Kiebitz bevor-
zugt zwar feuchte Lebensrdume, die Brutnachweise im Stadtgebiet Fiirth sind jedoch nur von
Ackerstandorten bekannt. Wie die faunistische Kartierung vom 2007 belegt hat, werden die
Bereiche 6stlich des Frankenschnellweges aufgrund der offenen strukturarmen Landschaft mit
der groBraumigen landwirtschaftlichen Nutzung von den Wiesenbriitern als Habitat besser
angenommen als die westlich des Frankenschnellweges gelegenen Bereiche. Hier wurden die
meisten Brutnachweise der Wiesenbrter festgestellt. Der Schwerpunkt des Vorkommens der
Wiesenbriiter liegt dabei nordlich der Herboldshofer StraBe (FUs 4). Auch nach der Realisie-
rung des BP 390 bleiben sowohl nordlich als auch stidlich des geplanten Sondergebietes aus-
reichend groBe offene Landschaftsbereiche, die als Habitate von Wiesenbriitern genutzt und
optimiert werden kénnen. Die Bereiche westlich des Frankenschnellweges am Bucher Land-
graben scheinen dagegen als Brutgebiete von Wiesenbriitern weniger geeignet, hier wurden
insgesamt nur 3 Brutnachweise von Wiesenbriitern erbracht.

Die vorgesehene CEF-MaBnahme ostlich des Frankenschnellweges ist nur ein Teilbereich der
groBflachigen GesamtmaBnahme im Bereich des Herboldshofer und Schmalau Grabens (Oko-
konto der Stadt Firth, Gewasserentwicklungsplan, AusgleichsmaBnahmen der DB Netz AG),
die u.a. auf die Optimierung der Lebensrdume der Wiesenbriiter ausgerichtet ist. Durch die
Umwandlung von Ackern in Trockenbiotope und Extensivwiesen auf einer insgesamt 1,32 ha
groBen Flache kann eine Verbesserung des Bruterfolges der Wiesenbriter erreicht werden.
Das Konzept wurde mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Firth abgestimmt.

Fur die Brutplatzwahl sind beim Kiebitz andere Faktoren entscheidender als der Verkehrslarm.
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Die starke Zunahme der Stérungen der Wiesenbriter in der freien Landschaft ist auf die FuB-
ganger und Fahrradfahrer zurlickzufihren, die schwacher befahrenen StraBen haufiger nut-
zen. Die Effektdistanzen zu Eisenbahntrassen sind bei Wiesenvogeln geringer als bei den
StraBen (Garniel, A., Daunicht, W.D., Mierwald,U. & Ojowski, W. 2007). Im ABSP Stadt Frth
ist zum Schutz von Lebensraumen folgendes Ziel genannt: , Pufferstreifen sollen die Funktion
erfilllen, menschliche Stérungen von empfindlichen Lebensrdumen z.B. von bodenbriitenden
Vogelarten (Kiebitz und Rebhuhn) fern zu halten.” Die Gehdlzpflanzung entlang der StraBe
FUs 4 soll diesem Ziel Rechnung tragen. Um die Wirksamkeit der Flache fiir Wiesenbriiter zu
erhdhen, kann im Zuge der Ausflihrungsplanung die im Norden vorgesehene Gehélzpflanzung
entfallen bzw. die Breite der Gehdlzpflanzung entlang der StraBe reduziert und der Trockenra-
sen dadurch erweitert werden.

Da die (iberwiegende Flache als Trockenrasen zu gestalten ist, wird davon ausgegangen, dass
die Vegetation zur Brutzeit kurz sein wird und der wichtigste Geféhrdungsfaktor — die Zersté-
rung der Gelege durch friihe Mahdtermine - dadurch entfallt.

Dariiber hinaus wurde Bezug nehmend auf die im Rahmen dieser Stellungnahme gemachten
Aussagen zur aktuellen speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP), Stand 29.05.2012
nochmals eine Beurteilung des beauftragten Fachbiiros ifuplan, Minchen eingeholt.

,Wie die im Zuge der Planung der S-Bahn durchgefiihrte faunistische Kartierung (Laukhuf
2008) belegt hat, wird die Feldflur nordlich von Kronach, beidseits des Frankenschnellweges
aufgrund der offenen, strukturarmen Landschaft mit der groBraumigen intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung von den Bodenbritern als Habitat insgesamt sehr gut angenommen.
Hier wurden Brutnachweise von Bodenbritern in vergleichsweise hoher Dichte nachgewiesen.
Dies betrifft auch die Autobahn nahen, durch Larm und optische Stdrungen vorbelasteten Be-
reiche, in denen in einem geringen Abstand zum Fahrbahnrand bzw. zu den die Autobahn
begleitenden Gehdlzbestanden Brutreviere der Feldlerche, des Kiebitzes, der Schafstelze und
des Rebhuhns (Mindestabstand ca. 50 m) nachgewiesen wurden. Der Schwerpunkt des Vor-
kommens der Bodenbriiter liegt dabei nordlich der Herboldshofer StraBe (FUs 4) und stidlich
von Steinach.

Da die CEF-MaBnahme auf Stiitzung und Férderung der betroffenen Bestande abzielen soll
und im Bereich der betroffenen Population anzusetzen ist, bietet sich an, die groBen, offenen
intensiv ackerbaulich genutzten Landschaftsbereiche nérdlich der Herboldshofer StraBe als
Habitate von Bodenbriitern aufzuwerten. Der aus zwei durch die geplante S-Bahn getrennte
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Teilflachen bestehende MaBnahmenbereich steht in einem raumlichen Bezug und in einer di-
rekten funktionalen Beziehung zum Ort des Eingriffs.

GemaB der Arbeitshilfe Vogel und StraBenverkehr (Garniel & Mierwald 2010) kénnen CEF-
MaBnahmen zur Effektivitatssteigerung geblindelt mit entsprechenden MaBnahmen aus an-
deren Projekten umgesetzt werden sowie die Attraktivitat einer Ausgleichsflache durch den
raumlichen Anschluss an bereits besiedelte Gebiete gesteigert werden. Die vorgesehene CEF-
MaBnahme stellt einen Teilbereich der groBflachigen GesamtmaBnahme im Bereich des Her-
boldshofer und des Schmalau Grabens dar, die u.a. auf die Optimierung der Lebensraume von
Bodenbr(itern ausgerichtet ist.

Durch Umwandlung von Ackern in Trockenbiotope, Extensivwiesen und Buntbrachen auf ei-
ner insgesamt 1,753 ha groBen Flache kann eine Verbesserung des Bruterfolges der Wiesen-
briiter erreicht werden. Westlich der geplanten S-Bahntrasse grenzt ein Teilbereich der vorge-
sehenen CEF-MaBnahme an die bereits planfestgestellte 1,045 ha groBe CEF-MaBnahme fir
das Bauvorhaben AS BAB A73 Fiirth-Steinach an, die eine Entwicklung von Trockenstandor-
ten und Optimierung der Lebensraume der Bodenbrtiter und Zauneidechse vorsieht. Durch die
benachbarte Lage beider CEF-Fldchen entsteht ein knapp 2 ha groBer, zusammenhangender
Trockenstandort, der von Bodenbriitern als Brut- und Nahrungshabitat genutzt werden kann.
Ostlich der geplanten S-Bahn grenzt die 0,876 ha groBe Teilfliche der CEF-MaBnahme an die
stadtischen Ausgleichsfléchen fiir das Okokonto der Stadt Fiirth, die sich nach Norden groB-
raumig fortsetzen. Somit wird dem Planungsziel Aufbau und Forderung des Biotopverbundes,
v.a. von Sandlebensraumen entsprochen. Das Konzept wurde mit dem Stadtplanungsamt der
Stadt Flrth abgestimmt.

Die Regierung von Mittelfranken, SG 51 hat fir die saP sowie die CEF-MaBnahme, die direkt
nordlich an die CEF 1 angrenzt, im Zuge der Planfeststellung fir den Neubau der Anschluss-
stelle Steinach an der BAB A 73 folgende Stellungnahme am 08.10.2009 verfasst: "Die vor-
gesehenen KompensationsmaBnahmen sind geeignet, den Eingriff in den Naturhaushalt und
das Landschaftshild auszugleichen bzw. zu ersetzen. Das gleiche gilt fir die konfliktvermei-
denden und CEF-MaBnahmen, die aus den Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Pri-
fung hervorgehen. Bei Umsetzung der vorgesehenen MaBnahmen kann davon ausgegangen
werden, dass die Eingriffe ausgeglichen und sowie keine Verbotstatbestande nach" 42
BNatSchG Abs. 1 erfilllt sind".
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Die Bahnanlagen stellen Lebensraume bzw. Teillebensraume fir diverse Vogelarten dar. Hin-
sichtlich der Wirkung von Bahnanlagen weist die Literaturstudie des EBA "Hinweise zur 6ko-
logischen Wirkungsprognose in UVP, LBP und FFH-Vertraglichkeitspriifungen bei Aus- und
NeubaumaBnahmen von Eisenbahnen des Bundes" (EBA 2004, Hinweis vom 06.11.2006) fur
das Rebhuhn und die Feldlerche ein haufiges Vorkommen in den Staudenfluren am Bahn-
damm bzw. in an Bahngleise angrenzenden Saumstrukturen aus, wobei in Trassenndhe vor-
kommende Tiere zu einem vergleichsweise geringen Anteil auch zu den Kollisionsopfern zah-
len. Erhebliche Auswirkungen des Schienenlarms auf die Avifauna dirften nur bei einer be-
grenzten Zahl von Arten und nur bei einer sehr hohen Verkehrsdichte anzunehmen sein. Die
Bodenbriiter, wie z.B. Kiebitz und Feldlerche reagieren weniger auf Larmimmissionen als
vielmehr auf optische Signale und Kulissen (Garniel & Mierwald 2010). Das Rebhuhn halt sich
dagegen in der Deckung hoher Vegetation auf und ist somit gegen optische Stérungen wenig
anfallig.

Fiir die Brutplatzwahl sind andere Faktoren entscheidender als der Verkehrslarm. Nach Gar-
niel, A., Daunicht, W.D., Mierwald,U. & Ojowski, W. 2007 sind bei Bodenbritern die Effekt-
distanzen zu Eisenbahntrassen geringer als bei den StraBen. Die starke Zunahme der Stdrun-
gen der Bodenbriiter in der freien Landschaft ist auf Menschen zuriickzufiihren, die die Raume
mit bzw. entlang schwacher befahrenen StraBen als FuBganger, insbesondere mit freilaufen-
den Hunden, und als Fahrradfahrer haufiger nutzen und aus groBer Entfernung fir die Végel
sichtbar sind.

Im ABSP Stadt Flrth ist zum Schutz von Lebensraumen folgendes Ziel genannt:
,.Pufferstreifen sollen die Funktion erfillen, menschliche Stérungen von empfindlichen Le-
bensraumen z.B. von bodenbriitenden Vogelarten (Kiebitz und Rebhuhn) fern zu halten." Die
Baumpflanzung entlang der StraBe FUs 4 sowie die Strauchpflanzung entlang des parallel zur
kiinftigen S-Bahn verlaufenden Weges sollen diesem Ziel Rechnung tragen. Da die Uberwie-
gende MaBnahmenflache als Trockenrasen zu gestalten ist, wird davon ausgegangen, dass
die Vegetation zur Brutzeit kurz sein wird und der wichtigste Gefahrdungsfaktor - die Zersto-
rung der Gelege durch friihe Mahdtermine - dadurch entfallt.

Eine Zerschneidung bisher zusammenhdngender Habitatflachen durch die geplante S-Bahn
tritt nicht ein. Die Planung der S-Bahn- Trasse ist hinreichend verfestigt und wurde daher be-
reits bei der MaBnahmenplanung fiir die AS Flrth-Steinach als Bestand zu Grunde gelegt. Es
besteht daher keine Gefahr, dass die auf einer Bahnseite verbleibenden Flachen die Mindest-
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anspriiche der Zielarten nicht mehr erfiillen und dass das Revier aufgegeben wird. Vielmehr
werden zwei voneinander unabhangige Flachen mit Anbindung an bereits bestehende Bioto-
pe in ihrer Lebensraumfunktion fir die Bodenbriiter aufgewertet.

Die Stellungnahme der Regierung von Mittelfranken hinsichtlich der Nicht-Eignung der vorge-
sehenen Flache als CEF-MaBnahme wird jedoch insofern berlicksichtigt, dass um den Kom-
pensationserfolg deutlich zu verbessern weitere Flachen in einer GesamtgréBe von ca. 1,7 ha
zusatzlich als Ausgleichsflachen bereitgestellt werden.

Die 1,7 ha groBe, unmittelbar dstlich an den Bucher Landgraben angrenzende Fldche ist ,aus
naturschutzfachlicher Sicht lage- und standortmaBig fiir die Neuschaffung/Entwicklung von
MaBnahmenflachen fiir die Bodenbriiter, v.a. fir den Kiebitz, unter den gegenwartigen Be-
dingungen (vorherrschende ackerbauliche Nutzung, keine Anderungen der Nutzung der vor-
gesehenen und im Umfeld liegenden Fldchen) grundsatzlich gut geeignet. Durch geeignete
MaBnahmen kann man den Bruterfolg von in den Flachen bereits briitenden Kiebitz und Feld-
lerche erhohen, sowie die Neuansiedlung der im Umfeld der Fldchen britenden Schafstelze
und des Rebhuhns fordern. Die MaBnahmenflachen flir den Kiebitz missen bestimmte Merk-
male aufweisen, so dass gewahrleistet sein muss, dass die erforderlichen MaBnahmen (Ober-
bodenabtrag, Geldndemulden herstellen, Beseitigung von Gehélzen) auch durchgefiihrt wer-
den konnen...”

Folgende flr Bodenbriiter geeignete MaBnahmen sind in den Flachen durchzufiihren:

- Anlage von Geldandemulden durch Oberbodenabtrag (Abfolge von temporaren Flachwas-
serbereichen, Vernassungsbereichen und Aushagerungsbereichen durch unterschiedliche
Abgrabungstiefen) in den am Graben angrenzenden Flachen

- Umwandlung Acker in Extensivgriinland ohne Oberbodenabtrag

- auf den Stock setzen der am Graben, in unmittelbarer Nahe der Flachen stehenden Ge-
holze

- Anlage von Lerchenfenstern, Bliihstreifen, Schwarzbrachestreifen in den weiter vom Gra-
ben entfernten Bereichen.

Diese Flachen erfiillen bzgl. der Vogelarten Feldlerche und Kiebitz die naturschutzfachliche
Eignung als Ausgleichsflachen in vollem Umfang.

Mit Schreiben (E-Mail) vom 22.11.2012 hat das Amt fiir Umwelt, Ordnung und Verbraucher-
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AbschlieBende Hinweise:

Von dieser Feststellung unberihrt bleibt die Pflicht zur Beachtung bzw. Beriicksichtigung der
ortlich einschldgigen raumbedeutsamen fachlichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung, insbesondere des Landesentwicklungsprogramms Bayern - LEP - sowie des Re-
gionalplans ‘Industrieregion Mittelfranken RP - 7 - (Art. 3 Abs. 1 BayLplG). Zu den fachlichen
Zielen und Grundsatzen (siehe Teil B der genannten Plane)sind AuBerungen der betroffenen
Fachstellen herbeizufihren.

Der Uberpriifung und Wiirdigung des Entwurfs nach planungsrechtlichen und stadtebaulichen
Gesichtspunkten durch die Genehmigungsbehérde wird durch diese Stellungnahme nicht vor-
gegriffen”.

schutz bestatigt, dass die einen zusatzlichen Ausgleich vorgesehenen Grundstiicksflachen fir
CEF- MaBnahmen , Freifldchenbriiter” geeignet sind.

Wird zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.
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BETEILIGTER / EINWENDER

NR. STELLUNGNAHME BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG
A 02 | Planungsverband Industrieregion Mittelfranken, Niirnberg, 05.10.2012:
Eine Behandlung im Planungsausschuss ist nicht erforderlich. Wird zur Kenntnis genommen.

Auf die beiliegende Stellungnahme des Regionsbeauftragten wird verwiesen.

Stellungnahme des Regionsbeauftragten fir die Industrieregion Mittelfranken (7) bei der Regie-
rung von Mittelfranken:

,Es wurde festgestellt, dass zu. 0.g. Vorhaben der Stadt Fiirth bereits mit dem Schreiben vom | Wird zur Kenntnis genommen.
30.06.2004 und 09.05.2008 aus regionalplanerischer Sicht Stellung genommen wurde. Ein-
wendungen wurden in beiden Fallen nicht geltend gemacht. Auf die Stellungnahmen wird an
dieser Stelle noch mal verwiesen. Einwendungen sind unter Bezugnahme auf die Beschlusslage
des Planungsausschusses der Industrieregion Mittelfranken vom 19.07.2004 auch weiterhin
nicht angezeigt.

Wird zur Kenntnis genommen.
Eine erneute Behandlung im Planungsausschuss ist aus hiesiger Sicht nicht erforderlich.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

B 04

Autobahndirektion Nordbayern, Dienststelle Fiirth, Niirnberger StraBe 18, 90762
Fiirth, 30.08.2012:

,Seitens der Autobahndirektion Nordbayern - Dienststelle Fiirth — bestehen gegen den o.g. Be-
bauungsplan keine Einwande wenn folgende Auflagen beachtet werden:

1. Werbeanlagen (insbesondere Werbepylone) die den Verkehrsteilnehmer auf der BAB A 73
und der geplanten Anschlussstelle Nr. 36 ablenken und somit geeignet sind, die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefdhrden, dirfen nicht im Bebauungsplan enthalten sein.
Werbeanlagen werden nur bei einem entsprechenden Bauantrag mit Einverstandnis der Ver-
kehrsbehorde der Autobahndirektion Nordbayern auf Grundlage der RWA (Richtlinie zur
Werbung an Bundesautobahnen aus straBenverkehrs- und straBenrechtlicher Sicht) geneh-
migt.

Auf § 33 StraBenverkehrsordnung, §9 BundesfernstraBengesetz und Art 56 Bayerische Bau-
ordnung wird verwiesen.
2. Beleuchtungsanlagen (z.B. Parkplatzbeleuchtung, Fassadenbeleuchtung usw.) missen so er-

stellt werden, dass der Verkehrsteilnehmer auf der BAB A73 nicht geblendet werden kann.

3. Oberfldchen- und sonstiges Abwasser darf nicht der Entwasserung der BAB A 73 zugefiihrt
werden”.

Wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Aus diesem Grunde werden entsprechende
Leuchtmittel eingesetzt. Auf die Ausfihrungen in der Begriindung wird verwiesen.

Die Hohe des Pylons wird auf max. 33 m festgesetzt. Ein entsprechender Bauantrag wird der
Autobahndirektion vorgelegt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird letztendlich
iiber die Hohe des Werbepylons entschieden werden.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen und bericksichtigt.
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BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BauGB

NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

B 05

Verkehrsverbund GroBraum Niirnberg GmbH, VGN, 08.08.2012:

Die hier vorliegende Stellungnahme umfasst die Bebauungspldne Nr. 390 "Einrichtungszentrum
Firth / Steinach” und Nr. 390 a "Teppichhaus Kibek" der Stadt Fiirth.

. Wir weisen darauf hin, dass die Aufstellung der o. g. Bebauungsplane in Zusammenhang mit
dem bereits planfestgestellten Neubau der Anschlussstelle Steinach an der A 73 sowie den Pla-
nungen zum sogenannten "S- Bahnverschwenk" (PFA 16), mit dem neu zu errichtenden Halte-
punkt "Steinach" Ostlich der hier beplanten Flachen, steht. Wir begriiBen die nachrichtliche
Darstellung der jeweils aktuellen Sachstande in den Entwiirfen der Planzeichnungen, also auch
die Skizzierung der kiinftigen Stationsinfrastruktur.

Mit der Realisierung der Verschwenktrasse wird der Standort "Héffner/Kibek" kiinftig direkt an
den OPNV angebunden sein. Die derzeitige S-Bahnstation "Vach" liegt, mit den im Textentwurf
angegebenen 1.500 m Entfernung und unter Beriicksichtigung einschldgig angewandter Ent-
fernungsradien der Nahverkehrsplanung, dagegen nicht mehr im fuBlaufigen Einzugsbereich
und erschlieBt die geplanten Sondergebietsflachen insofern, im Gegensatz zum geplanten neu-
en Haltepunkt "Steinach” nicht.

Die Angaben zur BuserschlieBung sind im Textentwurf zum Bebauungsplan Nr. 390 a korrekt,
im Entwurf zu Nr. 390 sind sie nicht mehr aktuell. Die jeweiligen Textentwiirfe sollten entspre-
chend angepasst werden.

Vorbehaltlich der tatsachlichen Planfeststellung der Verschwenktrasse gilt es weiterhin Folgen-
des zu beriicksichtigen:

Um das Potenzial des geplanten Schienenhaltepunktes “Steinach” bestmdglich zu nutzen, wird
die Errichtung von P+R-Stellplatzen notwendig, die eine Integration der Verkehrstrager Stra-
Be/Schiene gewahrleisten. Insbesondere mit dem Neubau der Autobahnanschlussstelle und der
damit guten Erreichbarkeit im Individualverkehr ist mit einer vergleichsweise hohen P+R- Nach-
frage durch Verkehrsteilnehmer zu rechnen, die am Haltepunkt "Steinach" vom MIV- in das
OPNV-Netz umsteigen werden.

Hierzu erfolgte bereits im Jahr 2005 von der Firma Krieger/Hoffner die Zusage, dass der Kun-
denparkplatz des Mobelhauses auch P+R-Verkehr aufnehmen kann. Die Berlicksichtigung von
Zuwegungen im Bereich der Kreisverkehrquerungshilfen ist auch vor diesem Hintergrund zu be-
griiBen.

Wird zur Kenntnis genommen. Es wird in dieser Abwdgung ausschlieBlich das Bebauungs-
plangebiet Nr. 390a betrachtet. Der planfestgestellte Autobahnanschluss wurde in dem stid-
lich angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 390 nachrichtlich. Die in den Planfeststellungs-
unterlagen dargestellte S Bahn Planung wurde ausschlieBlich als Information hinterlegt und
stellt nicht den aktuellen Stand dar. Der Bereich liegt auBerhalb des Bebauungsplanes Nr.
390a, Auswirkungen auf den Bebauungsplan bestehen nicht.

Der Verschwenk der S-Bahn mit dem derzeit geplanten Haltepunkt Steinach wird von der
Stadt Fiirth nach wie vor abgelehnt. Auch ist die Errichtung von P+R Stellplatzen zur optima-
len Nutzung des Schienenhaltepunktes ,Steinach” nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens. Zudem diirfte der Anteil der Kunden, die mit offentlichen Verkehrsmitteln das Fach-
marktzentrum aufsuchen, verschwindend gering sein (vgl. z. B. , Integration von Verkehrspla-
nung und raumlicher Planung”, Heft 42).

Die Angaben zur BuserschlieBung geben ohnehin nur den damaligen Planungsstand wieder.

Der Verschwenk der S-Bahn mit dem derzeit geplanten Haltepunkt Steinach wird von der
Stadt Flrth nach wie vor aus gutem Grund vehement abgelehnt. In den Planungen sind weder
P+R Anlagen noch Bushaltestellen, die fiir eine Bus-Bahn-Verkniipfung (Anschlusssicherung)
geeignet sind, enthalten.

Diese Zusage ist durch die aktuellen Planungen tberholt.
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Zudem vertreten wir weiterhin die Auffassung, dass, um zu erwartenden Parkdruck von den
Kundenparkplatzflachen zu nehmen und vor dem Hintergrund des Bedarfes an Behinderten-
stellpldtzen, zusatzlich eine separate P+R-Anlage erforderlich sein wird. Die Stadt Frth ist hier
als potenzielle Vorhabenstragerin gefordert, den Bau der Infrastruktur (P+R-Stellpldtze, Behin-
dertenstellpldtze) voranzutreiben. Insofern bedauern wir, dass die mogliche P+R-Fldche dstlich
des geplanten Teppichhauses, im Gegensatz zum friiheren Bebauungsplanentwurf Nr. 390 a
(ihr Schreiben vom 27.04.2012), nun nicht mehr als solche nachrichtlich verzeichnet ist.

Die dargestellten ErschlieBungsstraBen gewdhrleisten nicht nur die Zuganglichkeit des geplan-
ten Einzelhandelsstandortes, sondern beeinflussen ebenso die des kiinftigen Schienenhalte-
punktes bzw. dessen Busanbindungsméglichkeit. AuBerhalb des hier vorliegenden Bauleitver-
fahrens sehen wir in Fragen eines addquaten BuserschlieBungskonzeptes weiteren Abstim-
mungsbedarf mit den betroffenen Verkehrsunternehmen VAG und infra flirth verkehr.

Insgesamt begrtiBen wir das Fortschreiten der Planungen”.

Die Flache 6stlich des Teppichhauses wird als ékologische Ausgleichsflache flir die Anschluss-
stelle Steinach bendtigt (landschaftspflegerischer Begleitplan der planfestgestellten Unterla-
gen). Zudem verfiigt die Stadt Furth nicht dber die entsprechenden Grundstlicke.

Die Stadt Fiirth als Aufgabentragerin fiir den lokalen OPNV ist gerne bereit, sich mit den an-
deren betroffenen Aufgabentragern und Verkehrsunternehmen sowie dem mit der Verkehrs-
verbund GroBraum Nirnberg GmbH abzustimmen.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

D12

N-ERGIE Netz GmbH, Postfach 2048, 90008 Niirnberg, 06.09.2012:

,In der Anlage erhalten Sie Bestandsplane tber unsere und die von uns gegebenenfalls im
Rahmen einer Betriebspriifung mitbetreuten Versorgungsanlagen im oben genannten Bereich.
Diese Bestandsplane besitzen nur informellen Charakter.

Die Bestandsplane enthalten Anlagen der N-ERGIE Netz GmbH sowie Anlagen der N-ERGIE Ak-
tiengesellschaft. Soweit es sich vorstehend nicht um Anlagen der N-ERGIE Netz GmbH handelt,
wird diese im Namen und Auftrag der jeweiligen Anlagenbetreiber tatig.

Zusatzlich zu den auf den iberlassenen Planen bekannt gegebenen Anlagen kdnnen sich vor
Ort weitere im Eigentum Dritter stehende Anlagen -insbesondere Kabel, Rohre oder Leitungen
zum Anschluss von Erneuerbaren Energieanlagen — befinden fiir die wir nicht zustandig sind.
Uber diese kénnen wir keine Auskunft geben. Hier ist der jeweilige Anlagenbetreiber zustandig.
Netzerneuerungen oder Neuverlegungen sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorgesehen.

Ostlich des Geltungsbereiches verlauft die 110 KV-Freileitung , Kriegenbrunn-Schnepfenreuth”.
Eigentiimer dieser Leitung ist seit dem 01.02.2012 die N-ERGIE Aktiengesellschaft und nicht
mehr die E.ON Netz GmbH. Wir bitten Sie, dies in den Planungen zu beriicksichtigen.

Die 6stliche Zufahrt zum geplanten Einrichtungszentrum wird nach dem vorliegenden Plan an
einer Stelle von der Freileitung gekreuzt. Nach DIN EN 50341-1 ist von der Oberkante der ge-
planten StraBe bis zu den Leiterseilen ein Mindestabstand von 7,00 m erforderlich. Liegt die
geplante StraBenhéhe nicht gravierend (iber dem jetzt vorhandenen Geldndeniveau wird dieser
Sicherheitsabstand eingehalten.

AuBerdem miissen die Maste des betroffenen Spannfeldes (Mast Nr. 16 und Mast Nr. 17) mit
Doppelisolatoren ausgeristet sein.

Werden UmbaumaBnahmen an der Leitung erforderlich, sind die Kosten vom Verursacher zu
ibernehmen.

Bitte beteiligen Sie uns deshalb friihzeitig am StraBenneubau und auch an eventuellen Planan-
derungen des vorgelegten Bebauungsplanentwurfes, damit durch unser Unternehmen entspre-
chend auf die Sicherheitsbelange der Hochspannungsleitung hingewiesen werden kann.

Wird zur Kenntnis genommen

Wird beriicksichtigt. Planblatt und Begriindung werden dementsprechend angepasst.

Der genannte Zufahrtsbereich liegt in der Flache fiir die nachrichtliche Ubernahme von Fest-
setzungen gemaB Planfeststellungsbeschluss flr die BAB Anschlussstelle Flrth-Steinach.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Maste liegen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes,

Wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.

Die N-ERGIE Netz GmbH, HainstraBBe 34, 90461 Nirnberg wird bei der Planung und dem Bau
der ErschlieBungsstraBen weiter beteiligt.

Der Bautrdger bzw. der Investor (Fa. Krieger) wird rechtzeitig vor Baubeginn mit der N-ERGIE
Netz GmbH Kontakt aufnehmen, damit eventuell erforderliche SicherungsmaBnahmen
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Im Einmiindungsbereich der Steinacher StraBe befindet sich eine Wasserversorgungsleitung. Bei
Vorlage verbindlicher Lage-, Bau, Hohen- bzw. Querschnitts- und Detailplanen fiir diesen Uber-
schneidungsbereich ist ein Vororttermin zur Abstimmung erforderlich. Als Ansprechpartner ste-
hen Ihnen unsere Netzmanager Herr Brodkorb unter der Rufnummer 0911 802-17158 und Herr
BoBI, Rufnummer 0911 802-17146 gerne zur Verfligung.

Wir bitten Sie die oben genannten Punkte in die Begriindung mit aufzunehmen und zu veran-
lassen, dass wir bei allen éffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie. z.B. Stra-
Ben- und Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen etc. rechtzeitig in den Verfahrensablauf einge-
bunden werden”.

(Schutzrohre, Umlegung o. &.) und weiteren Abstimmungen veranlasst werden kénnen.

Die genannte Wasserversorgungsleitung liegt in der Flache fiir die nachrichtliche Ubernahme
von Festsetzungen gemal Planfeststellungsbeschluss fiir die BAB Anschlussstelle Fiirth-
Steinach. Bei konkreten Planungen der genannten Wasserversorgungsleitung wird mit den
genannten Ansprechpartner bei einem Vororttermin die weitere Abstimmung erfolgen

Die bebauungsplanrelevanten Punkte werden in Planblatt und Begriindung (V27) aufgenom-
men. Die N-ERGIE wird weiterhin rechtzeitig in den Verfahrensablauf eingebunden.

Dem Bautrager bzw. der Investor (Fa. Krieger) wird die Auflagen und Bedingungen im weite-
ren Verfahren und insbesondere der Bauausfiihrung beachten.

Die Stellungnahme wird somit zur Kenntnis genommen und berlicksichtigt.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

D13

E.ON Netz GmbH, Betriebszentrum Bamberg, Leitungen, LuipoldstraBe 51, 96052
Bamberg, 31.08.12:

Es befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 390 , Einrichtungszentrum Fiirth
/ Steinach keine Anlagen der E.ON Netz GmbH (zustandig fir 110-kV und Fernmeldeanlagen).

,Belange unseres Unternehmens werden somit nicht bertihrt.

Die das Planungsgebiet iiberspannende 110-kV-Freileitung Kriegenbrunn - Schnepfenreuth, Ltg.
G306, ist am 01. Februar 2012 in das Eigentum der N-ERGIE AG, Am Plarrer 43, 90429 Niirn-
berg (ibergegangen. Bitte beteiligen Sie die N-ERGIE AG direkt.

Nachdem eventuell Anlagen der E.ON Bayern AG im oben genannten Bereich vorhanden sind,
bitten wir, sofern noch nicht geschehen, diese separat zu beteiligen”.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Der Bebauungsplan wird dementsprechend
aktualisiert. Die N-ERGIE AG direkt beteiligt.

Die separate Beteiligung ist bereits erfolgt.

Die Stellungnahme der E.ON Netz GmbH wird zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.
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BETEILIGTER / EINWENDER

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

NR- | STELLUNGNAHME
zUu | Bundesaufsichtsamtes fiir Flugsicherung, Robert-Bosch-StraBe 28, 63225 Langen,
G 18109.11.2012:

,Hiermit Ubersende ich Ihnen meine Entscheidung zu § 18a LuftVG.

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass diesem Vorgang eine Priifung gemaB § 31 Abs. 3 in Ver-
bindung mit §§ 12 bis 17 LuftVG zu erfolgen hat.

Soweit durch die Errichtung des Bauwerks Belange der Streitkrafte berlihrt werden konnen, hat
eine Priifung durch die zustandigen militarischen Luftfahrtbehdrden zu erfolgen (§ 30 Abs. 2 in
Verbindung mit §§ 12, 13, 15-19 LuftVG."

Die zustandige Baugenehmigungsbehérde (Gebaudewirtschaft Fiirth/Bauaufsicht) wurde mit
Schreiben des Stadtplanungsamtes vom 23.11.2012 aufgefordert, neben dem Luftamt Nord-
bayern auch die Deutsche Flugsicherung am Baugenehmigungsverfahren fiir den geplanten
Werbepylon zu beteiligen.

Die Stellungnahme des Bundesaufsichtsamtes fiir Flugsicherung wird zur Kenntnis genom-
men. Anderungen im Bebauungsplan ergeben sich nicht.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

G18

Regierung von Mittelfranken - Luftamt Nordbayern - FlughafenstraBe 118, 90441
Niirnberg:

Stellungnahme vom 08.08.2012:

,Das geplante Vorhaben liegt innerhalb der Anflugsektoren des Verkehrsflughafens Niirnberg.
Gem. § 12 Abs. 3 Nr. 2 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) ist in der weiteren Umgebung eines Flug-
hafens die Zustimmung der Luftfahrtbehorden erforderlich, wenn die Bauwerke innerhalb der
Anflugsektoren von dem Ende der Sicherheitsflachen bis zu einem Umkreis um den Startbahn-
bezugspunkt von 10 Kilometer Halbmesser bei Hauptstart- und Hauptlandeflachen und von 8,5
Kilometer bei Nebenstart- und Nebenlandeflachen die Verbindungslinie, die von 0 Meter Hohe
an diesem Ende bis 100 Meter Hohe (Hohen bezogen auf den Startbahnbezugspunkt der
betreffenden Start- und Landeflache) ansteigt, iberschreiten.

Aufgrund der maximalen Héhen. der Gebdude und Gebaudeteile von 27 Metern (Trauf-/ Atti-
kahdhe max. 22,0 Meter + Erhdhung gem. Nr. 2.3 von max. 5,0 Meter) werden am dargestell-
ten Standort die Begrenzung gem. § 12 Abs. 3 Nr. 2a LftVG nicht Uberschritten, so dass eine
luftrechtliche Zustimmung nicht erforderlich ist.

Weitere Belange des Luftamtes Nordbayern sind somit durch das o0.g. Vorhaben nicht betrof-
fen”.

Stellungnahme vom 28.11.2012:

.,Der geplante Werbepylon mit einer max. Hohe von 343,20 m (i NN durchst6Bt am angegeb-
nen Standort nicht die Hindernisfreiflache der An- und Abflugsektoren des Verkehrsflughafens
Nirnberg, gem. § 12 Abs. 3 Nr. 2a LuftVG. Somit ist hier auch keine Zustimmung der Regie-
rung von Mittelfranken - Luftamt Nordbayern - erforderlich.”

Die Ausflihrungen werden hiermit zur Kenntnis genommen.

Die Ausfiihrungen werden hiermit zur Kenntnis genommen.

Da sich die Prifung des Luftamtes Nordbayern jedoch offensichtlich nur auf die geplanten
Gebdude, aber nicht auf den geplanten Werbepylon beziehen, wurde die zustandige Bauge-
nehmigungsbehdrde (Gebdudewirtschaft Fiirth / Bauaufsicht) mit Schreiben des Stadtpla-
nungsamtes vom 23.11.2012 aufgefordert, neben dem Luftamt Nordbayern auch die Deut-
sche Flugsicherung am Baugenehmigungsverfahren fiir den geplanten Werbepylon zu beteili-
gen.

Die Stellungnahme des Luftamtes Nordbayern wird zur Kenntnis genommen, Anderungen im
Bebauungsplan ergeben sich nicht.

Die Ausflihrungen werden hiermit zur Kenntnis genommen.
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BETEILIGTER / EINWENDER

NR. STELLUNGNAHME BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG
G 20 | DB Service Immobilien GmbH, Immobilenbiiro Niirnberg, SandstraBe 38-40, 90443 | (Ste/lungnahme zum BBP 390a mit Bezug auch auf den BBP 390)
Nr. 1| Niirnberg, 29.05.2012:

,Die DB Service Immobilien GmbH, als der von der Deutschen Bahn AG bevollmachtigtes Un-
ternehmen, bersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager offentlicher
Belange zum o. g. Verfahren.

1. TOB- Angelegenheiten

Unsere Stellungnahme vom 20.01.11, Az. TOB-NUR-11-33707 ist vollumfanglich weiter giltig
und zu beachten.

Ergdnzend hierzu ist im Bebauungsplanverfahren hinsichtlich der geplanten Glterzugstrecke
noch nachfolgendes zu beriicksichtigen.

1. Die Bebauungsplangrenze zur geplanten Giterzugstrecke hin ist duBerst knapp gewahlt.
Magliche vermessungstechnische Unschérfen wiirden den spateren Bau der Giiterzugstrecke
deutlich erschweren. Insofern schlagen wir vor, dass die Grenze des Bebauungsplanes um min-
destens 3 m, besser 5 m nach Osten verschoben wird. Die Bepflanzung eines ggf. noch freien
Streifens zwischen der Entwasserungsmulde der Guterzugstrecke und der befestigten Flache
aus dem Bebauungsplan wiirde nach dem Bau der Giiterzugstrecke durch das Vorhaben Gliter-
zugstrecke erfolgen.

Eine Uber- oder Unterbauung der Bahnentwasserung ist nicht zulassig.

2. Der Werbepylon kann nicht am angedachten Standort gestellt werden. Derartige Anlagen
haben im Regelfall in einiger Hohe eine erhebliche Ausdehnung. Die Gefahren fiir den Betrieb
der Giiterzugstrecke durch herabhéngende Seile, Kabel, durch das Ubergreifen der Werbeanla-
ge auf das Bahngeldnde sind als zu hoch einzuschatzen. Es ist ein Standort zu wahlen, der so
weit von der Bahn entfernt ist, dass solche Gefahren auszuschlieBen sind. Weitere Forderungen
in diesem Zusammenhang bleiben vorbehalten.

Zu 1. TOB- Angelegenheiten

Die Stellungnahme der DB Services Immobilien GmbH vom 20.01.2011 bezieht sich auf den
BBP 390a und ist fiir den BBP 390 nicht relevant. Die zum BBP 390 vorliegende Stellungnah-
me TOB-NUR-08-20.20 vom 20.11.2008 mit Bezug auf die Stellungnahme TOB-NUR-08-
1736 vom 07.05.2008 wird weiterhin beriicksichtigt. Diese Stellungnahme liegt als Anhang
bei.

Zu 1.) Die ostliche Grenze des Bebauungsplanes 390 wird beibehalten. Weiter wird fir einen
5 m breiter Streifen parallel zur Gliterzugstrecke ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der DB
Services Immobilien GmbH festgesetzt. Das Planblatt des Bebauungsplanes Nr. 390 wird dies-
beziiglich redaktionell erganzt.

Wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.

Zu 2.) Der Standort des Werbepylons steht in 80 m Entfernung zur Giiterzugtrasse. Die ange-
meldeten Bedenken der DB, Seile oder Material kdnnte auf die DB Trasse herabfallen, sind
unbegriindet. Der Werbepylon stellt in seinem Umgriff und seiner Dimensionierung kein Ge-
fahrenpotential fiir die GUterzugstrecke dar. Der Standort (im Bebauungsplan Nr. 390) bleibt
bestehen.

Aufgrund anderweitiger Forderungen wird die Hohe allerdings auf Maximal 33 m begrenzt.
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3. Schall: Der Erlduterungsbericht zum Bebauungsplanverfahren sagt aus, dass das bis zu 20 m
hohe Gebdude eine Metallverkleidung erhalt oder erhalten kann. Diese ist schalltechnisch
nachzuweisen, so dass Reflektionen aus der Schallemission der Eisenbahnstrecke auf die gege-
niiberliegende Bebauung von Herboldshof ausgeschlossen werden kénnen. Falls diese trotz
entsprechender Dimensionierung der Schallabsorbierenden Verkleidung des Bauwerkes "Tep-
pichhaus" auftritt, ist eine Pflicht des Bauherrn zur Nachbesserung mit aufzunehmen.

4. Bepflanzung: Die Gehdlze im Bebauungsplangebiet sind so zu wahlen, dass die Funktionsfa-
higkeit der Bahnentwasserung gewahrleistet ist und aus dieser Bepflanzung heraus keine Rei-
nigung der Entwasserungsanlage erforderlich wird.

Die im Norden des Bebauungsplangebietes vorgesehenen Solitarbdume sollten wegen der dort
vorgesehenen Leitungen fiir den ZWK in der nordlichsten Spitze etwa 10m nach Siiden gescho-
ben werden, so dass Beschadigungen des Wurzelwerkes durch den Leitungsbau ausgeschlossen
werden konnen.

5. Beleuchtungen, Strahler etc. sind so zu wahlen, dass Blendungen oder Beeintrachtigungen
des Lokpersonals ausgeschlossen werden und die Sichtbarkeit von Signalen etc. keine Beein-
trachtigung erfahrt. Die Verwendung rot, gelb oder griin abstrahlender Leuchtmittel im Bereich

Das Planblatt des Bebauungsplanes Nr. 390 wird diesbeziiglich redaktionell angepasst.

Zu 3. Schall: Die Auswirkungen méglicher Schallreflexionen des von der geplanten Gliter-
zugstrecke und der Autobahn A 73 ausgehenden Verkehrslarms auf den Ortsteil Herboldshof
wurden von den Larmsachverstandigen des Bliros OBERMEYER Planen + Beraten GmbH in
den ,Schalltechnischen Berechnungen” vom 16.11.2012 untersucht.

Wie die unter unterschiedlichen Randbedingungen durchgefiihrten Berechnungen zeigen, sind
die Auswirkungen der geplanten schallharten Fassaden des Einrichtungshauses und des Bau-
marktes (Gebdude des geplanten Bebauungsplans Nr. 390) auf die Schallimmissionen in Her-
boldshof so gering, dass sie als nicht wahrnehmbar eingeschatzt werden miissen. Die Auswir-
kungen der kiinftigen Gebdude beider Bebauungspldne bewirken je nach Ausbildung der
Westfassade des Teppichhauses eine maximale Pegelzunahme von 0,7 dB(A) gegeniiber dem
Planfall BAB 73 mit Schallschutzwand.

Mit dem Bau der geplanten Schallschutzwande an der BAB 73 wird sich die Schallsituation
(inkl. der 0.g. Schallreflexionen, ohne Betrachtung der geplanten Glterzugstrecke) gegeniiber
dem Bestand um mindestens 5,5 dB(A) am Tag und in der Nacht deutlich verbessern.

Diese splirbare Entlastung der Bevélkerung von Herboldshof steht in kausalem Zusammen-
hang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 390, weil die Realisierung der seit langem
geplanten Autobahnanschlussstelle Steinach und der damit einhergehenden Larmschutzmal-
nahmen nur durch die finanzielle Beteiligung des Tragers der im Plangebiet geplanten Vorha-
ben méglich wird.

Zu 4. Bepflanzung:

Wird zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.

Entlang der Anlagen der DB Services Immobilien GmbH werden im BBP 390 keine Solitar-
baume festgesetzt.

Zu 5.) Beleuchtungen, Strahler etc.
Die Aussagen zur Beleuchtung werden zur Kenntnis genommen und berlicksichtigt.
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der Giterzugstrecke ist nicht zuldssig. Die Metallverkleidung des Gebaudes ist so zu wahlen,
dass Reflexionen mit Auswirkungen auf die Eisenbahnstrecke nicht auftreten.

6. Da die Bahnanlage nicht mehr zuganglich ist, ist dem Personal der DB Netz AG fiir War-
tungszwecke der Signal-, Weichen-, Gleis- und Oberleitungsanlagen das unentgeltliche Betre-
ten und Befahren des Grundstlickes zu gestatten.

7. Im Bf. Vach ist eine S-Bahn-Station nicht geplant, der nur noch temporare Halt im Bf. Vach
entfallt nach dem Bau der S-Bahn. Die Entfernung zur S-Bahn-Station betragt ca. 550 m und
nicht 1.500 m. Insoweit ist der Erlduterungsbericht zu andern.

Gleiche Bedingungen bitten wir in den Festsetzungsbescheid fiir das Bebauungsplanverfahren
390 (Mdobel-Hoffner) noch mit aufzunehmen.

2. Zustandigkeiten

Fir Riickfragen bezlglich der ABS Nirnberg-Ebensfeld (Giiterzugstrecke) wenden Sie sich bitte
an DB ProjektBau GmbH, Herrn Gubitz, Tel. 09117219-5151.

Fiir Ruckfragen allgemein zu diesem Verfahren, die Belange der Deutschen Bahn AG betreffend,
bitten wir Sie, sich an den Mitarbeiter des Kompetenzteams Baurecht, Herrn Glinther, zu wen-
den.

Bei Weiterflihrung des Verfahrens bitten wir um erneute Beteiligung”.

Anhang: Stellungnahme vom Az. TOB-NUR-11-33707

Zu 6.) Wird zur Kenntnis genommen und durch die Festsetzung eines 5 m breiten Streifens
parallel zur Guterzugstrecke mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der DB Services Immo-
bilien GmbH berlicksichtigt. Das Planblatt des Bebauungsplanes Nr. 390 wird diesbeziiglich
redaktionell angepasst.

Zu 7.) Wird zur Kenntnis genommen. In der Begriindung wird unter Punkt 5.12. ErschlieBung
angemerkt, dass der von der Deutschen Bahn AG geplante S- Bahn- Haltepunkt realisiert
werden sollte, damit auch eine ErschlieBung des Plangebietes an den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) durch ein leistungsfahiges 6ffentliches Verkehrsmittel gegeben ware. Die
Stadt Furth hat dem damit verbundenen Verschwenk der Bahnlinie durch das Knoblauchsland
im Planfeststellungsverfahren abgelehnt. Der geplante S-Bahnhalt wird unter Pkt. 6.6.2 ,Be-
lange des Verkehrs” erganzt.

Die fiir den BBP 390 relevanten Punkte werden aufgenommen.

Zu 2. Zustandigkeiten
Wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.

Die DB Services GmbH wir auch weiterhin an Bebauungsplanverfahren beteiligt.
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DB Service Immobilien GmbH, Immobilenbdro Nimberg, Sandstralle 38-40, 90443 Nirnberqg.
,Die DB Service Immobilien GmbH, als der von der Deutschen Bahn AG bevollmdachtigtes Un-
ternehmen, ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der DB AG als Trager 6f-
fentlicher Belange und aller Unternehmensbereiche zum o. g. Verfahren.
Unsere Stellungnahme vom 07.05.08, AZ TOB-NUR-08-1736 ist weiterhin giiltig und zu beach-
ten.
Stellungnahme vom 07.05.08, AZ TOB-NUR-08-1736:
1. TOB- Angelegenheiten
Schienennetz
- Bestandsstrecke
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich rechts der zweigleisigen, elektrifi-
Zlerten Hauptbahnlinie (5900) Niirnberg-Bamberg etwa auf Hohe von Bahn- km 14, 100 bis
etwa Bahn- km 14,830 in einer Entfernung von etwa 300 m zur bestehenden Strecke.

- ABS Nirnberq - Fbensfeld / S- Bahn Ndrmberg - Forchheim

Zu den Belangen der ABS Niirnberg - Fbensfeld bzw. S- Bahn Ndmberg - Forchheim hat die
DB ProjektBau GmbH, Projektzentrum Niirnberg, mit Schreiben vom 07.03.2007 bereits eine
Stellungnahme abgegeben. Die diesbezigliche Forderung auf nachrichtliche Darstellung der
geplanten Gliterzugstrecke und der S- Bahn- Strecke wurde erfullt. Die beiden Trassen wur-
den im Bebauungsplan aargestellt. Sollte diesbeziiglich weiterer Abstimmungsbeaarf beste-
hen, so hat djes direkt mit der DB ProjektBau GmbH zu erfolgen.

Bahnejgene Hochspannungsleitungen (110 kV)

Durch das Planungsgebiet verlduft die 110 kV- Bahnstromleitung Nirnberg - Fbensfeld der
DB Energie GmbH. Zu den Belangen der Bahnstromleitung hat die DB Energie GmbH, Ener-
gieversorqung Stidwest, mit Schreiben vom 25.03.2008 bereits eine gesonderte Stellung-
nahme abgegeben. Diese ist zu beachten.

Bahnejgener Grundbesitz
Bahneigener Grunadbesitz der Bestandsstrecke wurde in den Geltungsbereich nicht einbezo-

gen.

Allgemeines
Antrdge auf Baugenehmigung fir den Geltungsbereich sind uns erneut zur Stellungnahme

vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Die bahneigene Hochspannungsleitung wird im Rahmen der Stellungnahme der DB Fnergie
GmbH, Energieversorgung Stidwest behandelt.
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2. Zustandigkeiten
Fiir Riickfragen zu diesem Verfahren, die Belange der Deutschen Bahn AG betretfend, bitten
wir Sie, sich an den Mitarbeiter des Kompetenzteams Baurecht, Herrn Glinther, zu wenden.

Die Stellungnahme der DB Services Immobilien GmbH wird hiermit zur Kenntnis genommen

Bei Weiterfiihrung des Verfahrens bitten wir um erneute Betelligung. Fir Riickfragen stehen| und - sowelit erforderlich - berticksichtigt.
wir gerne zur Verfiigung. *
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

G20
Nr.2

DB Service Immobilien GmbH, Niirnberg, SandstraBe 38-40, 90443 Niirnberg,
05.10.2012:

,Die DB Services Immobilien GmbH, als von der DB Netz AG und DB Energie GmbH bevoll-
madchtigtes Unternehmen, tbersendet lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager
offentlicher Belange zum o. a. Verfahren.

1. TOB-Angelegenheiten

Schienennetz

Bestandsstrecke

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich rechts der zweigleisigen, elektrifizier-
ten Hauptbahnlinie (5900) Niirnberg - Bamberg etwa auf Héhe von Bahn-km 14,100 bis etwa
Bahn-km 14,830 in einer Entfernung von etwa 300 m zur bestehenden Strecke.

ABS Niirnberg - Ebensfeld./ S-Bahn Niirnberg - Forchheim

1. Der Bebauungsplan entspricht nicht der Landesplanerischen Beurteilung fiir die Einrichtung
des Fachmarktzentrums, er ist nicht genehmigungsfahig und daher in dieser Hinsicht zu iberar-
beiten.

Unter Punkt C.1.2.1.3 bzw. Punkt C.I.2.2 der Landesplanerischen Beurteilung zum Raumord-
nungsverfahren fiir die Errichtung eines Einrichtungszentrums der Firma Héffner und eines Bau-
und Gartenmarktes in Flirth-Steinach an der A73 vom 12.12.2003 wird eindeutig auf die ge-
plante und im Planfeststellungsverfahren befindliche S-Bahn Station Steinach referenziert. Es
wird eindeutig darauf hingewiesen, dass groBflachige Gewerbegebiete nur an geeigneten zent-
ralen Orten mit guter (berregionaler Verkehrsanbindung (des OPNV) ausgewiesen werden (LEP
B VI2.9).

Im Ubrigen ist ebenfalls nach den Zielen der Landesentwicklungsplanes dem OPNV der Vorrang
vor dem Individualverkehr einzurdumen. Auch in diesem Punkt widerspricht der vorgelegte Be-
bauungsplan dem LEP und der Landesplanerischen Beurteilung. Die in Panfeststellung befindli-
che S-Bahn Niirmberg - Bamberg mit der unmittelbar am Fachmarktzentrum gelegenen S-Bahn-
Station Steinach ist nur nachrichtlich im Planteil enthalten, sie ist jedoch ansonsten im Textteil
nicht enthalten. Der vorgelegte Bebauungsplan entspricht damit nicht den Zielen der Landes-

Wird zur Kenntnis genommen.

Zu 1. TOB-Angelegenheiten
Schienennetz
Bestandsstrecke

Wird zur Kenntnis genommen.

ABS Niirnberg - Ebensfeld./ S-Bahn Niirnberg - Forchheim

Zu 1.:Das Fachmarktzentrum entspricht der Landesplanerischen Beurteilung.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange hat die
Regierung von Mittelfranken mit Schreiben vom 06.05.2008 und 27.09.2012 bestdtigt, dass
der Bebauungsplan in der vorliegenden Fassung die MaBgaben der landesplanerischen Beur-
teilung weitgehend umgesetzt hat und deswegen Einwendungen aus landesplanerischer Sicht
nicht zu erheben sind.

Auf die in diesem Rahmen abgegebene Stellungnahme der Regierung von Mittelfranken, ho-
here Landesplanungsbehdrde vom 27.09.2012 wird verwiesen.

. Gegen das im Betreff genannte Vorhaben wurden bisher keine Einwendungen aus landes-
planerischer Sicht erhoben (vgl. RS vom 16.07.2004/ Az: 350-8291.3 FUs; RS vom
02.05.2008 und 09.12.2008/ Az: 24-8291.3 FUs). Diese Stellungnahmen werden aufrechter-
halten.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 390 festgesetzten sortimentsspezifischen
Verkaufsflachen wurden-im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens als raumoranerisch ver-
traglich beurteilt (vgl. RS vom 12.12.2003, Az: 350-8217.2. - 30/03). Mit dem Planfeststel-
lungsbeschluss vom 07.07.2011 fir die Autobahnanschlussstelle Steinach an die A 73 wurde
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planung und auch nicht der Landesplanerischen Beurteilung.

Das Vorgehen mag den Vorstellungen der Stadt Fiirth geschuldet sein. Jedoch ist, da es sich bei
der S-Bahn sowie der Verkehrsstation Steinach um ein in der Planfeststellung befindliches Vor-
haben handelt, dass damit hinreichend konkret ist, auf die S-Bahn einzugehen und diese als
Randbedingung des Bebauungsplanverfahrens zu bezeichnen. Auch sind in den zwischenzeit-
lich aktualisierten Bebauungsplan die tatsachlich, in der-2. Plandnderung ausgelegte aktuelle
Erschliessung der S-Bahn-Station und die weiteren Planungen aufzunehmen. Die derzeitig- hin-
terlegte S-Bahn-Planung ist nicht aktuell und zu dberarbeiten.

ferner eine wichtige Hirde fiir die Inbetriebnahme des mit dem Bebauungsplan Nr. 390 ver-
bundenen Vorhabens genommen (siehe MalBgabe Nr: 3 der landesplanerischen Beurteilung
vom 12.12.2003)".

Der Standort befindet sich an einem geeigneten zentralen Ort mit guter Gberregionaler Ver-
kehrsanbindung.

Das Plangebiet erflillt die Vorgaben des Ziels B Il 1.2.1.2 LEP im Hinblick auf seine stadtebau-
lich integrierte Lage. Die Vereinbarkeit der Lage des Plangebiets mit den Zielvorgaben des LEP
(auch unter dem Aspekt der Verkehrsanbindung des OPNV) ist im Rahmen einer Auswir-
kungsanalyse der GfK Geomarketing GmbH untersucht worden. Die Gutachter kommen zu
folgendem Ergebnis (kursiv in Ausziigen wiedergegeben, vgl. Begriindung zum Bebauungs-
plan Pkt. 2.1.2.1 Stadtebaulich integrierter Standort):

. 8.3 Stadtebauliche Integration

Ein weiteres Zielerfordernis ist die stadtebauliche Integration des Finzelhandelsgrols-
projektes.

..... Stadtebaulich integrierte Lagen sind — It. Handlungsanleitung — ,...Standorte in
einem — insbesondere baulich verdichteten — Siedlungszusammenhang mit wesent-
chen Wohnanteilen, die Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes mit besonde-
rer Berticksichtigung der Aspekte Stadtebau, Verkehr, sowie Einzelhandel und Dienst-
leistungen sind. Ein wesentliches Kennzeichen der stadtebaulichen Integration eines
Standortes ist neben einer entsprechenden Anbindung an den dffentlichen Personen-
nahverkehr auch ein anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich .

Fiir dlie Integrationspriifung ergeben sich daraus folgende priifungsrelevante Einzelkri-
terien.

8.3.1 Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen

Der Standort befindet sich im Fiirther Stadtteil Steinach, ostlich des Frankenschnellwe-
qes. Unmittelbar an die Projektflache schlielt die Stadtgrenze von Niirnberg mit dem
Gewerbegebiet Schmalau und dem Stadltteil GroBgrindlach an. Weitere Wohnsiedlun-
qen finden sich im fuBlaufigen Bereich durch die Stadltteile Steinach und Herboldshof.
Im néheren Umfeld sind weiterhin dlie Firther Stadttteile Mannhof und Stadeln ange-
siedelt, deren Siedlungskerne sich etwa 1 bis 2 StraBenkilometer vom Standort ent-
fernt (s. auch Karte zum Mikro-Standort) befinden. Die Umgebung des Bebauungs-
plangebietes weist schon derzeit ausgepragte stadtebauliche Strukturen aut, und zwar
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adurch die gewerbliche Nutzung durch sechs verschiedene Gewerbegebiete. Insgesamt
kann somit nicht von einem sog. ,, Grine-Wiese-Standort” gesprochen werden. Sied-
lungsschwerpunkte mit wesentlichen Wohnanteilen grenzen jedoch nur mittelbar an,
so aass es sich hier, auch augenscheinlich auf der Karte erkennbar, um eine Ortsrand-
lage handéelt.

8.3.2 Bestandtell eines planerischen Grunadkonzepts

Das Grundstuick ist im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Firth als ,, Landwirt-
schaftliche Flache” ausgewiesen (Anmerkung. inzwischen als Sondergebiet ,, GrofSfla-
chiger Einzelhandel” ausgewiesen). Bemerkenswert ist jedoch, dass Teile des Areals
bereits gewerblich genutzt werden. Es existieren Planungen seitens der DB AG eine
neuve S-Bahn-Linfe, unmittelbar Ostlich des Standortes, einzurichten. AuBerdem soll ein
elgener Autobahnanschluss geschaffen werden, der neben dem Projekt auch das
Nirnberger Gewerbegebiet Schmalau besser erschiielSen soll. Somit kann von der Exis-
tenz eines planerischen und sogar tberdrtlichen Gesamtkonzepts gesprochen werden.

8.3.3. Anbindung an dffentlichen Personennahverkehr

Fine diirekte Anbindung des Grundstiickes an den OPNV ist derzeit nicht vorhanden. In
ca. 600 Meter (in Begrindung B-Plan 500 m, S. 6) Entfernung vom Standort befinden
sich Haltestellen der Frther Stadtwerke (Haltestelle Herboldshof Linie 174) und der
Nirnberger VAG (Linien 28, 29 und 179 mit den Haltestellen Am Steig, Marburger
Stralle, Schmalau und Steinacher StralBe). In etwa 1,5 km Entfernung in sddwestlicher
Richtung besteht die Bahnstation , Vach”. In Planung ist jedoch eine neue Trassentiih-
rung der S-Bahnlinie Niirnberg-Forchheim, die dstlich des Projektgrundsticks verlaufen
soll (s. Karte zum Mikro-Standort).

Ein Haltepunkt soll, wie bereits erwahnt, in unmittelbarer Nahe zum Projektgrundstiick
eingerichtet werden. Fine zukinftige Anbindung an eine den ortlichen Gegebenheiten
entsprechenden OPNV wére damit gewahrleister.

8.3.4 Antelliger fuBlaufiger Finzugsbereich

Im o.g. Ziel des LEP und der erlauternden Handlungsanleitung wird als ein wesent-
ches Kennzeichen der stadtebaulichen Integration eines Standortes ein anteiliger ful3-
laufiger Finzugsbereich gesehen. Fine genaue Bemessung des Anteils wird nicht be-
nannt. Durch die in ca. 200 bzw. 400 Metern fulSlaufig an das Grundstiick angrenzen-
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den Wohnsiedlungen in den Stadtteilen Steinach und Herboldshof ist dieser Tatbe-
stand grundsatzlich nach Ansicht des Gutachters erfiillt. Des Weiteren soll im vorgese-
henen Bebauungsplan eine zusatzliche fuBlautige Verbindung zum Ortsteil Herbolds-
hot ausgewiesen werden.

Fazit: Als Zwischenergebnis der Priifung ldsst sich somit kurz zusammentassen:
Anforderungen an die stadtebauliche Integration und Erfillungsgrad — Stadtebauliche

Integration
Anforderung an dlie stadtebauliche Integration Erfillungsgrad
Baulich verdichteter Siedlungszusammenhang Nur bedingt erfiillt
Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes Ertiille
Anbindung an dtfentlichen Personennahverkehr Wird erfiillt
Anteiliger fulSlautiger Einzugsbereich Ertiillt

Bei der Beurteilung der Integriertheit des Standortes erscheint allein der Punkt der Fr-
fordernis eines , verdichteten Siedlungszusammenhangs” als nur eingeschrankt er-
reicht bzw. erreichbar. Mit dieser Anforderung soll eine Ansiedlung von grolsfiachigem
Einzelhandel auBerhalb von Siedlungsschwerpunkten, auf versorgungsfernen, sog.
., Grine-Wiese-Standorten ” verhindert werden. Bestimmte Entwicklungen kénnen viel-
fach aber nur noch an den Ortsrandern der Gemeinden vorgenommen werden.

Fiir den vorfiegenden Fall einer Entwicklung von EinzelhandelsgroBflachen an einer
Ortsrandlage sieht die Handlungsanleitung eine weiterfiihrende Regelung vor, die eine
Beurtejlung eines Standortes in einer Ortsrandlage als stadtebaulich integrierten
Standort nicht ausschliel3t.

8.3.5 Ortsrandlage

Stadrebaulich integrierte Standorte kdnnen auch Standorte sein, die ,unmittelbar an
dem im Zusammenhang bebauten Ortstell des oder der — einen Versorgungs- und
Siedlungskern enthaltenden — Hauptorte einer Gemeinde anschlielSen, sofern dies
ortsplanerisch vertretbar ist. Ortsplanerisch vertretbar in dem Sinne sind Standorte, in
denen die Ansiedlung eines Finzelhandelsgrollprojektes Bestandlteil 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 Zusammenhang bebauten Ortsteil des oder der — einen Versorgungs- und Sied-
lungskern enthaltenden — Hauptort einer Gemeinde anschlieBBen. Der Versorgungs-
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und Stedlungskerns stellt innerhalb einer als zentraler Ort bestimmten Gemeinde die
Sledlungseinheit dar, in der die Finrichtung zur Deckung des wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Grunadbedarfs der Bevdlkerung bereitgestellt werden. Diese Einschran-
kung verhindert, dass etwa bei Flachengemeinden, die aus einem Hauptort und ein-
gemeindeten Ortschaften bestehen, am Ortsrand jeder kleinen Ortschaft ein Einzel-
handelsprojekt zuldssig ware.”

Der unmittelbare Anschluss an einen Versorgungs- und Siedlungskern ist aus gqutach-
terlicher Sicht als erfullt zu bewerten, da das Grundstiick unmittelbar an das Gewerbe-
gebiet Schmalau der Stadt Nirnberg angrenzt, in dem neben produzierenden Gewerbe
auch verschiedene Finzelhandelsgeschafte angesiedelt sind. Unmittelbar an das Ge-
werbegebiet anschlieBend folgen die Nimberger Stadtteile GroBgrindlach und Box-
dort, mit wesentlichen Wohn- und Versorgungsanteilen.

Demnach ist folgendes weiteres Ergebnis zusammenzufassen:
Anforderung an die stadtebauliche Integration und Erfillungsgrad - Stadtebauliche
Integration (Ortsrandlage)

Anforderung der stadtebaulichen Integration (Orts- Erfillungsgrad
randlage)

Unmittelbarer Anschluss an Versorgungs- und Sied- Erfiille
lungskern

Bestandltell eines planerischen Gesamtkonzeptes Erfiillt
Anbindung an dtfentlichen Personennahverkehr Wird erfullt
Antelliger fulslaufiger Einzugsbereich Erfiillt

Damit sind aus der Sicht des Gutachters die in der Verordnung geforderten standort-
spezifischen Bedingungen fiir die stadtebaulich integrierte Lage im Rahmen einer Orts-
randlage erfillt.

Selbst wenn man diesen dberzeugenden Darlegungen der Gutachter nicht folgen und
das Plangebiet nicht als stadtebaulich integriert bewerten wollte, wirde sich an der
landesplanerischen Fignung des Standorts fir die Ansiedlung eines Finzelhandelsqrol3-
projekts nichts andemn. Denn in jedem Falle liegen die Voraussetzungen vor, unter de-
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nen gemal3 B 1/ 1.2.1.2 ausnahmsweise vom Erfordernis der stadtebaulich integrierten
Lage abgewichen und ein Finzelhandelsgrollprojekt, aas nicht dem Verkauf von Waren
des kurzfristigen, taglichen Bedarfs dient, in einer stadtebaulichen Randlage angesie-
delt werden kann. Die Stadt Furth hat bereits im Rahmen des Raumordnungsverfah-
rens im Jahre 2004 den Nachweis erbracht, dass andere fiir aas Vorhaben geeignete
Standorte in stadtebaulich integrierter Lage in Furth nicht vorhanden sind:

Nach dem Scheitern des Projektes des Gemeinsamen Gewerbeparks wurde auf der Basis fri-
herer Untersuchungen und Vorplanungen seitens der Stadtverwaltung der vorfiegende Stand-
ort in die Diskussion gebracht. Urspringlich als gemeinsamer Standort verschiedener Betriebe
der Einrichtungs- und Flektrobranche vorgesehen, sind nunmehr Mobel Hotfner nebst Bau-
markt als potentielle Investoren verblieben.

Insbesondere aufgrund der Dimension des geplanten Einrichtungshauses gibt es fiir das ge-
plante Vorhaben im Stadtgebiet Fuirth keine Alternative.

Innerstaatische oder innenstadtnahe Bauflachen stehen in der bendtigten GrdBe nicht zur
Verfigung. Selbst Standorte in Ortsrandlagen mit vergleichbaren Vorraussetzungen stehen
ansonsten nicht zur Disposition.

Bei Finbezug von (kiinftiger) ErschlieBungsqualitat, Grundstiicksverfigbarkeit und stadtebau-
licher Fignung wird diese Beurteilung deutlich unterstrichen.

Der Standort ist hinsichtlich Lage und ErschlieSung nahezu konkurrenzlos. Daher wurden be-
reits im Vorfeld die erforderlichen Grundstiicke einschlieBlich potentieller Ausgleichsfiachen
qgesichert. Der vorgesehene Baumarkt stellt fiir den Investor eine sinnvolle Erganzung des An-
gebotes aar, das auch aus Sicht der Bauleitplanung innerhalb des nordlichen Stadtgebietes
akzeptabel erscheint”,

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Landesplanung.
Weiter wird auf die 0.g. Auszlige aus der Begriindung verwiesen.

Der planfestgestellte Autobahnanschluss vom 07.07.2011 wurde nachrichtlich Gibernommen
und in den Bebauungsplan integriert. Die in der 2. Anderung ausgelegte ErschlieBung des S-
Bahnhaltepunktes (aus dem Jahre 2008) korrespondiert nicht in allen Punkten mit den 2011
planfestgestellten Flachen des Autobahnanschlusses. Aus diesem Grunde wurde im BBP 390
die Darstellung des S-Bahnhaltepunktes wie in den Planfeststellungsunterlagen des Auto-
bahnanschlusses dargestellt. (vgl. Anlage 07 - Lageplan-).
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2. Die Bebauungsplangrenze zur geplanten Giiterzugstrecke hin ist duBerst knapp gewahit.
Mégliche vermessungstechnische Unschdrfen wiirden den spateren Bau der Glterzugstrecke
deutlich erschweren. Insofern schlagen wir vor, dass die Grenze des Bebauungsplanes um min-
destens 3 m, besser 5 m nach Osten verschoben wird. Die Bepflanzung eines ggf; noch freien
Streifens zwischen der Entwasserungsmulde der Guterzugstrecke und der befestigten ,Flache
aus dem Bebauungsplan wiirde nach dem Bau der Giiterzugstrecke durch das Vorhaben Gliter-
zugstrecke erfolgen.

Eine Ober- oder Unterbauung der Bahnentwasserung ist nicht zuldssig. Die Entwasserung der
Bahnanlage ist von der Entwasserung der Anlagen des Bebauungsplangebietes strikt zu tren-
nen.

Die Planungen zur Glterzugstrecke referenzieren auf das heute vorhandene Gelandeniveau. Da
das Gelande im heutigen Zustand Mulden und Erhdhungen aufweist, die im Zuge der Anlage
der Gebaude bzw. der Parkplatzanlage ausgeglichen werden, muss der Aufsteller des Bebau-
ungsplanes nachweisen, dass durch diese Aufstellung keine erhohten Aufwendungen fiir die
Guterzugstrecke erforderlich werden, allfallige Veranderungen sind zu Lasten des Verursachers
auszuarbeiten und durchzufiihren.

3. Schall: Der Erlduterungsbericht zum Bebauungsplanverfahren sagt aus, dass das bis zu 20 m
hohe Gebdude eine Metallverkleidung erhalt oder erhalten kann. Diese ist schalltechnisch
nachzuweisen, so dass Reflektionen aus der Schallemission der Eisenbahnstrecke auf die gege-
niiberliegende Bebauung von Herboldshof ausgeschlossen werden kénnen. Falls diese trotz
entsprechender Dimensionierung der Schallabsorbierenden Verkleidung des Bauwerkes auftritt,
ist eine Pflicht des Bauherrn zur Nachbesserung mit aufzunehmen.

Es wird empfohlen die Darstellung beizubehalten. Alternativ kénnte auch analog des Bebau-
ungsplanes 390 a ausschlieBlich eine flachenhafte Darstellung des noch planfestzustellenden
Bereiches der S-Bahn erfolgen. Da die S-Bahn-Planung nicht den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes tberlagert bzw. den planfestgestellten Autobahnanschluss iberlagern darf besitzt
die Darstellung ohnehin ausschlieBlich informellen Charakter. Auswirkungen auf den Bebau-
ungsplan bestehen nicht.

Zu 2. Es wird flir einen 5 m breiter Streifen parallel zur Glterzugstrecke ein Geh- und Fahr-
recht zugunsten der DB Services Immobilien GmbH festgesetzt, der als Instandhaltungs- und
Rettungszugang genutzt werden kann. Eine Verschiebung der Bebauungsplangrenzen erfolgt
nicht.

Wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.

Das Gelandeniveau der Giiterzugstrecke wird nicht tangiert.

Zu 3.: Das Mdbelhaus wird keine Metallverkleidung erhalten.

Die Auswirkungen mdglicher Schallreflexionen des von der geplanten Giiterzugstrecke und
der Autobahn A 73 ausgehenden Verkehrslarms auf den Ortsteil Herboldshof wurden von den
Larmsachverstandigen des Bliros OBERMEYER Planen + Beraten GmbH in den ,Schalltechni-
schen Berechnungen” vom 16.11.2012 untersucht.

Wie die unter unterschiedlichen Randbedingungen durchgeflihrten Berechnungen zeigen, sind
die Auswirkungen der geplanten schallharten Fassaden des Einrichtungshauses und des Bau-
marktes (Gebdude des geplanten Bebauungsplans Nr. 390) auf die Schallimmissionen in Her-
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4. Bepflanzung: Die Gehdlze im Bebauungsplangebiet sind so zu wahlen, dass die Funktionsfa-
higkeit der Bahnentwasserung gewahrleistet ist und aus dieser Bepflanzung heraus keine Rei-
nigung der Entwasserungsanlage erforderlich wird.

5. Bei der Bepflanzung sind die Zuganglichkeit zur Bahnanlage bzw. zu den vorgesehenen Lei-
tungen fir den ZWK zu beachten.

6. Beleuchtungen, Strahler etc. sind so zu wahlen, dass Blendungen oder Beeintrachtigungen
des Lokpersonals ausgeschlossen werden und die Sichtbarkeit von Signalen etc. keine Beein-
trachtigung erféhrt. Die Verwendung rot, gelb oder griin abstrahlender Leuchtmittel im Bereich
der Guterzugstrecke ist nicht zulassig. Die Metallverkleidung des Gebaudes ist so zu wahlen,
dass Reflexionen mit Auswirkungen auf die Eisenbahnstrecke nicht auftreten.

7. Da die Bahnanlage nicht mehr zugdnglich ist, ist dem Personal der DB Netz AG fir War-
tungszwecke der Signal-, Weichen-, Gleis- und Oberleitungsanlagen das unentgeltliche Betre-
ten und Befahren des Grundstlickes zu gestatten.

Auf die Veranderungssperre nach § 17 AEG wird besonders hingewiesen!
Bahneigene Hochspannungsleitungen (110 kV)

Durch das Planungsgebiet verlduft die 110 kV-Bahnstromleitung Niirberg - Ebensfeld der DB
Energie GmbH.

boldshof so gering, dass sie als nicht wahrnehmbar eingeschatzt werden miissen. Die Auswir-
kungen der kiinftigen Gebdude beider Bebauungspldne bewirken je nach Ausbildung der
Westfassade des Teppichhauses eine maximale Pegelzunahme von 0,7 dB(A) gegeniiber dem
Planfall BAB 73 mit Schallschutzwand.

Mit dem Bau der geplanten Schallschutzwande an der BAB 73 wird sich die Schallsituation
(inkl. der 0.g. Schallreflexionen, ohne Betrachtung der geplanten Gliterzugstrecke) gegentiber
dem Bestand um mindestens 5,5 dB(A) am Tag und in der Nacht deutlich verbessern.

Diese splrbare Entlastung der Bevolkerung von Herboldshof steht in kausalem Zusammen-
hang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 390, weil die Realisierung der seit langem
geplanten Autobahnanschlussstelle Steinach und der damit einhergehenden LarmschutzmaB-
nahmen nur durch die finanzielle Beteiligung des Tragers der im Plangebiet geplanten Vorha-
ben méglich wird.

Zu 4.:Wird zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.

Zu 5.: Wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.

Zu 6.: Die Aussagen zur Beleuchtung werden zur Kenntnis genommen und berlicksichtigt.
Lichtreflexionen durch die Art der Gebdudeverkleidung werden nicht erwartet.

Zu 7.: Wird zur Kenntnis genommen und durch die Festsetzung eines 5 m breiten Streifens
parallel zur Guterzugstrecke mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der DB Services Immo-
bilien GmbH beriicksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen
Bahneigene Hochspannungsleitungen (110 kV)

Die bahneigene Hochspannungsleitung wurde im Rahmen der Stellungnahme der DB Energie
GmbH, Energieversorgung Stidwest behandelt.
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Zu den Belangen der Bahnstromleitung hat die DB Energie GmbH, Energieversorgung Stidwest,
mit Schreiben vom 25.03.2008 bereits eine gesonderte Stellungnahme abgegeben. Diese ist
weiterhin zu beachten.

Bahneigener Grundbesitz
Bahneigener Grundbesitz wurde in den Geltungsbereich nicht einbezogen.

Allgemeines
Antrage auf Baugenehmigung fir den Geltungsbereich sind uns erneut zur Stellungnahme vor-

zulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

2. Zustandigkeiten

Das Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Nirnberg, Eilgutstrae 2, 90443 Nirnberg hat an die-
sem Schreiben nicht mitgewirkt. Dessen Beteiligung als Trager offentlicher Belange ist vom An-
tragsteller gesondert zu veranlassen.

Fiir konkrete Riickfragen zu den ABS- und S-Bahn-MaBnahmen wenden Sie sich bitte direkt an
die DB ProjektBau GmbH, Ansprechpartner ist Herr Gubitz, Tel. 0911/219-5151. Fir allgemeine
Riickfragen zu diesem Verfahren, die Belange der Deutschen Bahn AG betreffend. bitten wir
Sie, sich an den Mitarbeiter des Kompetenzteams Baurecht, Herrn Giinther, zu wenden.

Bei Weiterflihrung des Verfahrens bitten wir um erneute Beteiligung”.

Wird zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Gebdudewirtschaft Firth/Bauaufsicht wurde mit Schreiben des Stadtplanungsamtes vom
15.11.2012 explizit darauf hingewiesen, dass die Antrage auf Baugenehmigung der DB Servi-
ces Immobilien GmbH zur Stellungnahme vorzulegen sind.

Das Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Nirnberg, EilgutstraBe 2, 90443 Nirnberg, wird am
Verfahren gesondert beteiligt.

Wird zur Kenntnis genommen und bericksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

G 21

Eisenbahn Bundesamt, AuBenstelle Niirnberg, EilgutstraBe 2, 90443 Niirnberg,
04.10.2012:

LIn unmittelbarer Nahe zum geplanten Vorhaben verlduft die in Planung befindliche Trasse der
ABS Nirnberg — Ebensfeld mit S-Bahn. Durch den Bebauungsplan darf die Verwirklichung die-
ses Vorhabens nicht erschwert oder behindert werden. Entlang der Trasse ist ein 3,50 m breiter
Streifen als Instandhaltungs- und Rettungszugang freizuhalten.

Auf die im Anhang beigefiigte e-mail der DB ProjektBau GmbH mit den darin enthaltenen For-
derungen sowie auf die Veranderungssperre nach § 17 AEG wird hingewiesen”.

1. ,Der Bebauungsplan entspricht nicht der Landesplanerischen Beurteilung fiir die Einrichtung
des Fachmarktzentrums, er ist nicht genehmigungsfahig und daher in dieser Hinsicht zu iberar-
beiten.

Unter Punkt C.1.2.1.3 bzw. Punkt C.I.2.2 der Landesplanerischen Beurteilung zum Raumord-
nungsverfahren fiir die Errichtung eines Einrichtungszentrums der Firma Héffner und eines Bau-
und Gartenmarktes in Flirth-Steinach an der A73 vom 12.12.2003 wird eindeutig auf die ge-
plante und im Planfeststellungsverfahren befindliche S-Bahn Station Steinach referenziert. Es
wird eindeutig darauf hingewiesen, dass groBflachige Gewerbegebiete nur an geeigneten zent-
ralen Orten mit guter tiberregionaler Verkehrsanbindung (des OPNV) ausgewiesen werden (LEP
B VI2.9).

Im Ubrigen ist ebenfalls nach den Zielen der Landesentwicklungsplanes dem OPNV der Vorrang
vor dem Individualverkehr einzurdumen. Auch in diesem Punkt widerspricht der vorgelegte Be-
bauungsplan dem LEP und der Landesplanerischen Beurteilung. Die in Panfeststellung befindli-
che S-Bahn Niirmberg - Bamberg mit der unmittelbar am Fachmarktzentrum gelegenen S-Bahn-
Station Steinach ist nur nachrichtlich im Planteil enthalten, sie ist jedoch ansonsten im Textteil
nicht enthalten. Der vorgelegte Bebauungsplan entspricht damit nicht den Zielen der Landes-
planung und auch nicht-der Landesplanerischen Beurteilung.

Das. Vorgehen mag den Vorstellungen der Stadt Firth geschuldet sein. Jedoch ist, da es sich

Wird zur Kenntnis genommen. Durch den Bebauungsplan wird die Verwirklichung dieses Vor-
habens nicht erschwert oder behindert.

Weiter wird ein 5 m breiter Streifen parallel zur Glterzugstrecke ein Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der DB Services Immobilien GmbH festgesetzt, der als Instandhaltungs- und Ret-
tungszugang genutzt werden kann.

Die Aussagen der DB ProjektBau GmbH werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen die-
ser Stellungnahme behandelt.

Zu 1.) Das Fachmarktzentrum entspricht der Landesplanerischen Beurteilung.

,Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange hat die
Regierung von Mittelfranken mit Schreiben vom 06.05.2008 und 27.09.2012 bestatigt, dass
der Bebauungsplan in der vorliegenden Fassung die MaBgaben der landesplanerischen Beur-
teilung weitgehend umgesetzt hat und deswegen Einwendungen aus landesplanerischer Sicht
nicht zu erheben sind.

Auf die in diesem Rahmen abgegebene Stellungnahme der Regierung von Mittelfranken, ho-
here Landesplanungsbehdrde wird verwiesen.

. Gegen das im Betreff genannte Vorhaben wurden bisher keine Einwendungen aus landes-
planerischer Sicht erhoben (vgl. RS vom 16.07.2004/ Az: 350-8291.3 FUs; RS vom
02.05.2008 und 09.12.2008/ Az: 24-8291.3 FUs). Diese Stellungnahmen werden aufrechter-
halten.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 390 festgesetzten sortimentsspezifischen
Verkaufstiachen wurden-im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens als raumordnerisch ver-
traglich beurteilt (vgl. RS vom 12.12.2003, Az: 350-8217.2. - 30/03). Mit dem Planfeststel-
lungsbeschluss vom 07.07.2011 fiir die Autobahnanschlussstelle Steinach an die A 73 wurde
ferner eine wichtige Hrde fiir die Inbetriebnahme des mit dem Bebauungsplan Nr. 390 ver-
bundenen Vorhabens genommen (siehe MalBgabe Nr: 3 der landesplanerischen Beurteilung
vom 12.12.2003)".

Der Standort befindet sich an einem geeigneten zentralen Ort mit guter Gberregionaler Ver-
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bei der S-Bahn sowie der Verkehrsstation Steinach um ein in der Planfeststellung befindliches
Vorhaben handelt, dass damit hinreichend konkret ist, auf die S-Bahn einzugehen und diese als
Randbedingung des Bebauungsplanverfahrens zu bezeichnen. Auch sind in den zwischenzeit-
lich aktualisierten Bebauungsplan die tatsachlich, in der-2. Plandnderung ausgelegte aktuelle
Erschliessung der S-Bahn-Station und die weiteren Planungen aufzunehmen. Die derzeitig- hin-
terlegte S-Bahn-Planung ist nicht aktuell und zu dberarbeiten.

kehrsanbindung.

Das Plangebiet erfiillt die Vorgaben des Ziels B Il 1.2.1.2 LEP im Hinblick auf seine stadtebau-
lich 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 (kursiv in Ausziigen wiedergegeben, vgl. Be-
griindung zum Bebauungsplan Pkt. 2.1.2.1 Stadtebaulich integrierter Standort):

. 8.3 Stadtebauliche Integration

Ein weiteres Zielerfordernis ist diie stadtebauliche Integration des FinzelhandelsqroBSprojektes.
Stadrebaulich integrierte Lagen sind — It. Handlungsanleitung — , ... Standorte in einem — ins-
besondere baulich verdichteten — Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen,
die Bestandtell eines planerischen Gesamtkonzeptes mit besonderer Berdcksichtigung der As-
pekte Stadtebau, Verkehr, sowie Finzelhandel und Dienstleistungen sind. Ein wesentliches
Kennzeichen der stadtebaulichen Integration eines Standortes ist neben einer entsprechenden
Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr auch ein anteiliger fuBlaufiger Einzugs-
bereich ”.

Fiir die Integrationspriifung ergeben sich aaraus folgende priifungsrelevante Finzelkriterien:

8.3.1 Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen

Der Standort befindet sich im Firther Stadtteil Steinach, Ostlich des Frankenschnellweges.
Unmittelbar an diie Projektflache schiielSt die Stadtgrenze von Niirnberg mit dem Gewerbege-
biet Schmalau und dem Stadtteil GroBgrindlach an. Weitere Wohnsiedlungen finden sich im
fulBlaufigen Bereich durch die Stadtteile Steinach und Herboldshot. Im naheren Umfeld sind
weiterhin die Firther Stadtteile Mannhof und Stadeln angesiedelt, deren Siedlungskerne sich
etwa 1 bis 2 StraBenkilometer vom Standort entfernt (s. auch Karte zum Mikro-Standort) be-
finden. Die Umgebung des Bebauungsplangebietes weist schon derzeit ausgepragte stadte-
bauliche Strukturen auf, und zwar durch die gewerbliche Nutzung durch sechs verschiedene
Gewerbegebiete. Insgesamt kann somit nicht von einem sog. , Grine-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 Bestandtell eines planerischen Grunadkonzepts
Das Grundstuick ist im aktuellen Flachennutzungsplan der Stad't Fiirth als ,, Landwirtschaftliche
Flache " ausgewiesen (Anmerkung: inzwischen als Sondergebiet , GroBflachiger Finzelhandel”
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augewiesen). Bemerkenswert ist jedoch, dass Teile des Areals bereits gewerblich genutzt
werden. £s existieren Planungen seitens der DB AG eine neue S-Bahn-Linie, unmittelbar dst-
lich des Standortes, einzurichten. AulSerdem soll ein eigener Autobahnanschluss geschatten
werden, der neben dem Projekt auch das Nirnberger Gewerbegebiet Schmalau besser er-
schlielen soll. Somit kann von der Existenz eines planerischen und sogar dberdrtlichen Ge-
samtkonzepts gesprochen weraen.

8.3.3. Anbindung an dtfentlichen Personennahverkehr

Fine direkte Anbindung des Grundstiickes an den OPNV ist derzeit nicht vorhanden. In ca.
600 Meter (in Begrindung B-Plan 500 m, S. 6) Entfernung vom Standort befinden sich Halte-
stellen der Firther Stadtwerke (Haltestelle Herboldshof Linie 174) und der Nirnberger VAG
(Linien 28, 29 und 179 mit den Haltestellen Am Steig, Marburger StralBe, Schmalau und Stei-
nacher Strale). In etwa 1,5 km Entfernung in sidwestlicher Richtung besteht die Bahnstation
. Vach”. In Planung ist jedoch eine neue Trassenfihrung der S-Bahnlinie Niirmberg-Forchheim,
dlie dstlich des Projektgrundstuicks verlaufen soll (s. Karte zum Mikro-Standort).

Ein Haltepunkt soll, wie bereits erwahnt, in unmittelbarer Nahe zum Projektgrundstiick einge-
richtet werden. Eine zukdnftige Anbindung an eine den Ortlichen Gegebenheiten entspre-
chenden OPNV wére damit gewdhrleistet.

8.3.4 Antelliger fublaufiger Einzugsbereich

Im o.g. Ziel des LEP und der erlduternden Handlungsanleitung wird als ein wesentliches
Kennzeichen der stadtebaulichen Integration eines Standortes ein anteiliger fullaufiger Ein-
zugsbereich gesehen. Fine genaue Bemessung des Anteils wird nicht benannt. Durch die in
ca. 200 bzw. 400 Metern fuBlaufig an das Grundstiick angrenzenden Wohnsiedlungen in den
Stadltteilen Steinach und Herboldshof ist dieser Tatbestand grundsatzlich nach Ansicht des
Gutachters erfiillt. Des Weiteren soll im vorgesehenen Bebauungsplan eine zusatzliche fulblau-
fige Verbindung zum Ortsteil Herboldshof ausgewiesen werden.

Fazit: Als Zwischenergebnis der Priifung ldsst sich somit kurz zusammentassen:
Anforderungen an die stadtebauliche Integration und Frfiillungsgrad — Stadtebauliche Integ-

ration
Anforderung an dlie stadtebauliche Integration Erfillungsgrad
Baulich verdichteter Siedlungszusammenhang Nur bedingt erfiillt
Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes Ertiille
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Anbindung an dtfentlichen Personennahverkehr Wird erfuillt

Anteiliger fulSlautiger Einzugsbereich Ertiille

Bei der Beurteilung der Integriertheit des Standortes erscheint allein der Punkt der Frfordernis
eines , verdichteten Siedlungszusammenhangs” als nur eingeschrankt erreicht bzw. erreich-
bar. Mit dieser Anforderung soll eine Ansiedlung von groBBflachigem Einzelhandel auBBerhalb
von Siedlungsschwerpunkten, auf versorgungsternen, sog. , Grine-Wiese-Standorten” ver-
hindert werden. Bestimmte Entwicklungen kdnnen vielfach aber nur noch an den Ortsrandern
der Gemeinden vorgenommen werden.

Fiir den vorliegenden Fall einer Entwicklung von EinzelhanaelsgroBfiachen an einer Ortsrand-
lage sieht die Handlungsanleitung eine weiterfihrende Regelung vor, die eine Beurteilung ei-
nes Standortes in einer Ortsrandlage als stadtebaulich integrierten Standort nicht ausschliel3t.

8.3.5 Ortsrandlage

Stadtebaulich integrierte Standorte kénnen auch Standorte sein, die ,, unmittelbar an dem im
Zusammenhang bebauten Ortstell des oder der — einen Versorgungs- und Siedlungskern ent-
haltenden — Hauptorte einer Gemeinde anschlielSen, sofern dies ortsplanerisch vertretbar ist.
Ortsplanerisch vertretbar in dem Sinne sind Standorte, in denen die Ansiedlung eines Einzel-
handelsgrolSprojektes Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes ist [...] und das Aus-
adruck einer nachhaltigen Entwicklung der Gemeinde ist. ”

. Ortsrandlagen stellen aber nur dann noch integrierte Standorte dar, wenn sie an den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil des oder der — einen Versorgungs- und Siedlungskern enthal-
tenden — Hauptort einer Gemeinde anschlielen. Der Versorgungs- und Siedlungskerns stellt
innerhalb einer als zentraler Ort bestimmten Gemeinde die Siedlungseinheit dar, in der die
Einrichtung zur Deckung des wirtschattlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs der Be-
volkerung bereitgestellt werden. Diese Finschrankung verhindert, dass etwa bei Flachenge-
meinden, die aus einem Hauptort und eingemeindeten Ortschaften bestehen, am Ortsrand je-
der kleinen Ortschaft ein Einzelhandelsprojekt zuldssig ware. ”

Der unmittelbare Anschluss an einen Versorqungs- und Siedlungskern ist aus gutachterficher
Sicht als erfiillt zu bewerten, da das Grundstick unmittelbar an das Gewerbegebiet Schmalau
der Stadt Nirnberg angrenzt, in dem neben produzierenden Gewerbe auch verschiedene Ein-
zelhandelsgeschafte angesiedelt sind. Unmittelbar an das Gewerbegebiet anschlieSend folgen
die Ndmberger Stadltteile GroBgriindlach und Boxdort, mit wesentlichen Wohn- und Versor-
qungsanteilen.

Demnach ist folgendes weiteres Ergebnis zusammenzufassen:
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Anforderung an die stadtebauliche Integration und Frfiillungsgrad — Stadtebauliche Integrati-
on (Ortsrandlage)

Anforderung der stadtebaulichen Integration (Orts- Erfillungsgrad
randlage)

Unmittelbarer Anschluss an Versorgungs- und Sied- Erfiille
lungskern

Bestandltell eines planerischen Gesamtkonzeptes Erfiillt
Anbindung an dffentlichen Personennahverkehr Wird erfiillt
Antelliger fulslaufiger Einzugsbereich Erfiillt

Damit sind auch der Sicht des Gutachters die in der Verordnung geforderten standortspezifi-
schen Bedingungen fir die stadtebaulich integrierte Lage im Rahmen einer Ortsrandlage er-
fuille.

Selbst wenn man diesen tiberzeugenden Darlequngen der Gutachter nicht folgen und das
Plangebiet nicht als stadtebaulich integriert bewerten wollte, wiirde sich an der landesplane-
rischen Fignung des Standorts fiir die Ansiedlung eines FinzelhandelsgroSprojekts nichts an-
dern. Denn in jedem Falle liegen die Voraussetzungen vor, unter denen gemal3 B Il 1.2.1.2
ausnahmsweise vom Erfordernis der stadtebaulich integrierten Lage abgewichen und ein Fin-
zelhandelsgroBprojekt, das nicht dem Verkauf von Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs
dient, in einer stadtebaulichen Randlage angesiedelt werden kann. Die Stadt Firth hat be-
reits im Rahmen des Raumordnungsverfahrens im Jahre 2004 den Nachweis erbracht, dass
andere fir aas Vorhaben geeignete Standorte in stadtebaulich integrierter Lage in Firth nicht
vorhanden sind:

Nach dem Scheitern des Projektes des Gemeinsamen Gewerbeparks wurde auf der Basis fi-
herer Untersuchungen und Vorplanungen seitens der Stadtverwaltung der vorfiegende Stand-
ort in die Diskussion gebracht. Urspringlich als gemeinsamer Standort verschiedener Betriebe
der Finrichtungs- und Elektrobranche vorgesehen, sind nunmehr Mdbel Hoffner nebst Bau-
markt als potentielle Investoren verblieben.

Insbesondere aufgrund der Dimension des geplanten Einrichtungshauses gibt es fiir das ge-
plante Vorhaben im Stadtgebiet Fuirth keine Alternative.

Innerstaaltische oder innenstadtnahe Baufidchen stehen in der bendtigten Grole nicht zur
Verfigung. Selbst Standorte in Ortsrandlagen mit vergleichbaren Vorraussetzungen stehen
ansonsten nicht zur Disposition.

Bei Finbezug von (kinftiger) ErschlieBungsqualitat, Grundsticksverfiigbarkeit und stadtebau-

W:\PI\B\B-Plan Verfahren\B-Plan Nr. 390\06.1_Ermeute Beteiligung der Offentlichkeit\06_13 Stellungnahmen\Abwégungsvorschlag P4_2012.11.15\Extern\G 21_Eisenbahnbundesamt, AuBenstelle Niirnberg.doc

Seite 5von 8




BEBAUUNGSPLAN NR. 390 ,,EINRICHTUNGSZENTRUM FURTH/STEINACH"
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BauGB

2. Die Bebauungsplangrenze zur geplanten Giiterzugstrecke hin ist duBerst knapp gewahlt.
Magliche vermessungstechnische Unschérfen wiirden den spateren Bau der Giiterzugstrecke
deutlich erschweren. Insofern schlagen wir vor, dass die Grenze des Bebauungsplanes um min-
destens 3 m, besser 5 m nach Osten verschoben wird. Die Bepflanzung eines ggf; noch freien
Streifens zwischen der Entwdsserungsmulde der Glterzugstrecke und der befestigten Flache
aus dem Bebauungsplan wiirde nach dem Bau der Giiterzugstrecke durch das Vorhaben Gliter-
zugstrecke erfolgen.

Eine Ober- oder Unterbauung der Bahnentwasserung ist nicht zuldssig. Die Entwasserung der
Bahnanlage ist von der Entwasserung der Anlagen des Bebauungsplangebietes strikt zu tren-
nen.

licher Eignung wird diese Beurteilung deutlich unterstrichen.

Der Standort ist hinsichtlich Lage und ErschlieBung nahezu konkurrenzlos. Daher wurden be-
reits im Vorfeld die erforderfichen Grundstiicke einschlielSlich potentieller Ausgleichsfidchen
qgesichert. Der vorgesehene Baumarkt stellt fiir den Investor eine sinnvolle Frganzung des An-
gebotes aar, das auch aus Sicht der Bauleitolanung innerhalb des ndrdlichen Stadtgebietes
akzeptabel erscheint”.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Landesplanung. Weiter wird auf die 0.g. Ausz(-
ge aus der Begrliindung verwiesen.

Der planfestgestellte Autobahnanschluss vom 07.07.2011 wurde nachrichtlich Gibernommen
und in den Bebauungsplan integriert. Die in der 2. Anderung ausgelegte ErschlieBung des S-
Bahnhaltepunktes (aus dem Jahre 2008) korrespondiert nicht in allen Punkten mit den 2011
planfestgestellten Flachen des Autobahnanschlusses. Aus diesem Grunde wurde im BBP 390
die Darstellung des S-Bahnhaltepunktes wie in den Planfeststellungsunterlagen des Auto-
bahnanschlusses dargestellt. (vgl, Anlage 07 - Lageplan).

Es wird empfohlen die Darstellung beizubehalten. Alternativ kdnnte auch analog des Bebau-
ungsplanes 390 a ausschlieBlich eine flachenhafte Darstellung des noch planfestzustellenden
Bereiches der S-Bahn erfolgen. Da die S-Bahn-Planung nicht den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Uberlagert bzw. den planfestgestellten Autobahnanschluss iiberlagern darf besitzt
die Darstellung ohnehin ausschlieBlich informellen Charakter. Auswirkungen auf den Bebau-
ungsplan bestehen nicht.

Zu 2. Es wird flir einen 5 m breiter Streifen parallel zur Glterzugstrecke ein Geh- und Fahr-
recht zugunsten der DB Services Immobilien GmbH festgesetzt. Eine Verschiebung der Bebau-
ungsplangrenzen erfolgt nicht. Das Planblatt des Bebauungsplanes Nr. 390 wird diesbezlig-
lich redaktionell erganzt.

Wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Das Bebauungsplangebiet wird die Entwas-
serung der Bahnanlagen nicht tangieren.
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Die Planungen zur Giiterzugstrecke referenzieren auf das heute vorhandene Gelandeniveau. Da
das Gelande im heutigen Zustand Mulden und Erhdhungen aufweist, die im Zuge der Anlage
der Gebdude bzw. der Parkplatzanlage ausgeglichen werden, muss der Aufsteller des Bebau-
ungsplanes nachweisen, dass durch diese Aufstellung keine erhéhten Aufwendungen fir die
Guterzugstrecke erforderlich werden, allfallige Veranderungen sind zu Lasten des Verursachers
auszuarbeiten und durchzufiihren.

3. Schall: Der Erlduterungsbericht zum Bebauungsplanverfahren sagt aus, dass das bis zu 20 m
hohe Gebdude eine Metallverkleidung erhalt oder erhalten kann. Diese ist schalltechnisch
nachzuweisen, so dass Reflektionen aus der Schallemission der Eisenbahnstrecke auf die gege-
niiberliegende Bebauung von Herboldshof ausgeschlossen werden kénnen. Falls diese trotz
entsprechender Dimensionierung der Schallabsorbierenden Verkleidung des Bauwerkes auftritt,
ist eine Pflicht des Bauherrn zur Nachbesserung mit aufzunehmen.

4. Bepflanzung: Die Gehdlze im Bebauungsplangebiet sind so zu wahlen, dass die Funktionsfa-
higkeit der Bahnentwasserung gewahrleistet ist und aus dieser Bepflanzung heraus keine Rei-
nigung der Entwasserungsanlage erforderlich wird.

5. Bei der Bepflanzung sind die Zuganglichkeit zur Bahnanlage bzw. zu den vorgesehenen Lei-
tungen fir den ZWK zu beachten.

Das Gelandeniveau der Giiterzugstrecke wird nicht tangiert.

Zu 3. Schall: Die Auswirkungen mdglicher Schallreflexionen des von der geplanten Giiter-
zugstrecke und der Autobahn A 73 ausgehenden Verkehrslarms auf den Ortsteil Herboldshof
wurden von den Larmsachverstandigen des Biiros OBERMEYER Planen + Beraten GmbH in
den ,Schalltechnischen Berechnungen” vom 16.11.2012 untersucht.

Wie die unter unterschiedlichen Randbedingungen durchgeflihrten Berechnungen zeigen, sind
die Auswirkungen der geplanten schallharten Fassaden des Einrichtungshauses und des Bau-
marktes (Gebdude des geplanten Bebauungsplans Nr. 390) auf die Schallimmissionen in Her-
boldshof so gering, dass sie als nicht wahrnehmbar eingeschatzt werden miissen. Die Auswir-
kungen der kiinftigen Gebdude beider Bebauungspldne bewirken je nach Ausbildung der
Westfassade des Teppichhauses eine maximale Pegelzunahme von 0,7 dB(A) gegeniiber dem
Planfall BAB 73 mit Schallschutzwand.

Mit dem Bau der geplanten Schallschutzwande an der BAB 73 wird sich die Schallsituation
(inkl. der 0.g. Schallreflexionen, ohne Betrachtung der geplanten Gliterzugstrecke) gegentiber
dem Bestand um mindestens 5,5 dB(A) am Tag und in der Nacht deutlich verbessern.

Diese splrbare Entlastung der Bevolkerung von Herboldshof steht in kausalem Zusammen-
hang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 390, weil die Realisierung der seit langem
geplanten Autobahnanschlussstelle Steinach und der damit einhergehenden LarmschutzmaB-
nahmen nur durch die finanzielle Beteiligung des Trdgers der im Plangebiet geplanten Vorha-
ben méglich wird.

Zu 4. Bepflanzung: Wird zur Kenntnis genommen und berlcksichtigt.

Zu 5. Wird zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.
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6. Beleuchtungen, Strahler etc. sind so zu wahlen, dass Blendungen oder Beeintrachtigungen
des Lokpersonals ausgeschlossen werden und die Sichtbarkeit von Signalen etc. keine Beein-
trachtigung erféhrt. Die Verwendung rot, gelb oder griin abstrahlender Leuchtmittel im Bereich
der Giterzugstrecke ist nicht zuldssig. Die Metallverkleidung des Gebaudes ist so zu wahlen,
dass Reflexionen mit Auswirkungen auf die Eisenbahnstrecke nicht auftreten.

7. Da die Bahnanlage nicht mehr zugdnglich ist, ist dem Personal der DB Netz AG fir War-

tungszwecke der Signal-, Weichen-, Gleis- und Oberleitungsanlagen das unentgeltliche Betre-
ten und Befahren des Grundstlickes zu gestatten.

Auf die Verdnderungssperre nach § 17 AEG wird besonders hingewiesen!

Zu 6. Beleuchtungen, Strahler etc.

Die Aussagen zur Beleuchtung werden zur Kenntnis genommen und berlicksichtigt.
Lichtreflexionen durch die Art der Gebaudeverkleidung im BBP 390 bestehen nicht.
Eine Konkretisierung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren

Zu 7. Wird zur Kenntnis genommen und durch die Festsetzung eines 5 m breiten Streifens pa-
rallel zur Guterzugstrecke mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der DB Services Immobi-
lien GmbH beriicksichtigt. Das Planblatt des Bebauungsplanes Nr. 390 wird diesbeziiglich re-
daktionell erganzt.

Wird zur Kenntnis genommen

Die Stellungnahme des Eisenbahnbundesamtes wird hiermit zur Kenntnis genommen und
tiberwiegend berticksichtigt.
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BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

G 25

Deutsche Flugsicherung

Stellungnahme vom 04.10.2012:

,Durch die oben aufgeflihrte Planung werden die Belange der DFS Deutsche Flugsicherung
GmbH beziglich § 18a LuftVG aufgrund der angegebenen Bauhohen nicht berthrt. Es werden
daher unsererseits weder Bedenken noch Anregungen hervorgebracht. Eine weitere Beteiligung
am Verfahren ist nicht notwendig.

Breite: [GG° MM' 5S,5S"]
ETRS89 (WGS84)

Lange: [GG° MM’ SS,SS"]
ETRS89 (WGS84)

Gelandehdthe: [m]
NHN (DHHN92)

Hohe tber Alles: [m]
NHN (DHHN)

493119 1059 33 204 318,2
493115 1059 44 204 318,2
49310 1059 45 204 318,2
49310 1059 32 204 3182
493119 1059 33 204 318,2

Bei der Beurteilung des Vorhabens beziiglich der Betroffenheit von Anlagen der DFS wurden die
oben angegebenen Koordinaten beriicksichtigt. Die Koordinaten wurden von uns aus den vor-
gelegten Unterlagen ermittelt. Bitte priifen Sie diese Angaben, da die Stellungnahme nur im Be-
reich der angegebenen Koordinaten gliltig ist.

Von dieser Stellungnahme bleiben die Aufgaben der Lander gemaB § 31 Luftverkehrsgesetz
(LuftVG) unberdhrt.

Wir haben das Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung (BAF) von unserer Stellungnahme infor-
miert”.

Stellungnahme vom 08.11.2012:

Es sind Flugsicherungseinrichtungen der DFS betroffen, die nach § 18 a LuftvVG Abs. 1a ange-
meldet wurden (Nurnberg Radar). Aufgrund der Art, Entfernung, Hohe und Ausrichtung des
geplanten Werbepylons sind keine Stérungen zu erwarten.

Breite: [GG® MM’ S5 SS"]
ETRSE9 (WGSE4)

Lange: [GG® MM’ S5,5S"]
ETRS89 (WGS84)

Gelandehdhe: [m]
NHN (DHHNS2)

Hahe Gber Alles: [m]
NHN (DHHN)

49314 10 59 37 296 3432

Die Ausfiihrungen werden hiermit zur Kenntnis genommen.

Da sich die Prifung des Luftamtes Nordbayern jedoch offensichtlich nur auf die geplanten
Gebdude, aber nicht auf den geplanten Werbepylon beziehen, wurde die zustandige Bauge-
nehmigungsbehdrde (Gebdudewirtschaft Fiirth / Bauaufsicht) mit Schreiben des Stadtpla-
nungsamtes vom 23.11.2012 aufgefordert, neben dem Luftamt Nordbayern auch die Deut-
sche Flugsicherung am Baugenehmigungsverfahren fiir den geplanten Werbepylon zu beteili-
gen.

Eine Uberprifung der angegebenen Koordinaten durch das Stadtplanungsamt/Vermessung
hat ergeben, dass diese mit der Lage des Bebauungsplangebietes Nr. 390 iibereinstimmen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme der Deutschen Flugsicherung wird hiermit zur Kenntnis genommen. Ande-
rungen und/oder Erganzungen ergeben sich nicht.

Wird zur Kenntnis genommen.

Fine Uberpriifung der angegebenen Koordinaten durch das Stadtplanungsamt/Vermessung
hat ergeben, dass diese mit der Lage des Bebauungsplangebietes Nr. 390 iibereinstimmen.
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Bei der Beurteilung des Vorhabens wurden die oben angegebenen Koordinaten berticksichtigt.
Die Koordinaten wurden von uns aus den vorgelegten Unterlagen ermittelt. Bitte priifen Sie die-
se Angaben, da die Stellungnahme nur im Bereich der angegebenen Koordinaten qgiiltig ist.

Die Stellungnahme der Deutschen Flugsicherung wird hiermit zur Kenntnis genommen. Ande-
rungen und/oder Erganzungen ergeben sich nicht.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

]38

Landesamt fiir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Niirnberg, 14.09.2012

,Vielen Dank fir die weitere Beteiligung an dem o.g. Verfahren. Wie in friiheren Stellungnah-
men bereits mitgeteilt und auch in der Begriindung Punkt 4.6.7 zu lesen, ist das geplante Bau-
areal wegen der besonderen Siedlungsgunst sowie der Denkmaldichte im unmittelbaren Umfeld
als Vermutungsflache gem. Art. 7 DSchG eingestuft.

Fir Bodeneingriffe jeder Art ist daher eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist. (Hinweis: zwischenzeitlich hat ein Vertreter des Bau-
herrn mit unserer Dienststelle Kontakt aufgenommen, um die erforderlichen Schritte in die We-
ge zu leiten).

Erst nach Erteilung eines Erlaubnisbescheids, kann ein Oberbodenabtrag unter Aufsicht einer
wissenschaftlichen bzw. im Bereich archdologischer Grabungstechnik qualifizierten Fachkraft
erfolgen.

Uber die Notwendigkeit einer archdologischen Ausgrabung kann im vorliegenden Fall erst nach
diesem fachlich qualifizierten Abtrag des Oberbodens entschieden werden. Zur Vermeidung un-
beobachteter Denkmalzerstérungen ist der Beginn des Oberbodenabtrags vom Tréger des Vor-
habens beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (Hr. Nadler, Te1.Nr. 0911/235850,
Martin.Nadler@blfd.bavern.de) anzuzeigen und die mit der archdologischen Beobachtung be-
auftragte Fachkraft zu benennen.

Wir weisen daraufhin, dass archdologische Ausgrabungen abhangig von Art und Umfang der
erhaltenen Bodendenkmadler einen gréBeren Umfang annehmen kdnnen und daher - um Verzo-
gerungen des Bauablaufs zu vermeiden - unbedingt rechtzeitig geplant werden sollten.

Hierbei sind gegebenenfalls auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu berticksichtigen
(u.a. Durchflihrungskonzept, Fundverbleib, Restaurierung der Funde).

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des Bay-
erischen Staatsministeriums flir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen Lan-
desamts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmélern entnehmen Sie bitte un-
serer Homepage: http://www.blfd.bavern.de/download area/texte/index.php (Rechtliche Grund-

Den Belangen des Bodendenkmalschutzes kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
und der Bauausfiihrung nach MaBgabe von Artikel 7 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
hinreichend Rechnung getragen werden. Ein Hinweis auf die entsprechende Rechtsgrundlage
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die weitergehenden Aussagen des Landesamtes fiir Denkmalpflege zur weiteren Vorgehens-
weise werden zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.

Der Investor (Fa. Krieger) wird den Beginn des Oberbodenabtrags beim Bayerischen Lan-
desamt flir Denkmalpflege (Herr Nadler, Tel.- Nr. 0911 / 235850, Mar-
tin.Nadler@blfd.bavern.de) anzeigen und die mit der archdologischen Beobachtung beauf-
tragte Fachkraft benennen.

Weiter werden die Erdarbeiten in Absprache mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege durchge-
fihrt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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lagen bei der Uberplanung von Bodendenkmélern).

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhalt einen Abdruck dieses Schreibens mit der Bitte um | Die Belange und Aussagen des Landesamtes fir Denkmalpflege zur Vorgehensweise bei der
Kenntnisnahme und gegebenenfalls entsprechende Veranlassung”. Ausflhrung von Erdarbeiten mit den genannten Nebenbestimmungen wurde bereits unter
Punkt 6.4 der Begriindung dargestellt.

Die Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege wird damit - soweit mdglich - beriick-
sichtigt.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

K41

Kreishandwerkerschaft Fiirth Stadt und Land, 90709 Fiirth, 10.08.2012

,Die Kreishandwerkerschaft Furth Stadt und Land erhebt keine Einwande. Von Seiten der
Kreishandwerkerschaft sind keine MaBnahmen beabsichtigt oder eingeleitet.

Mit Schreiben vom 24. Mai 2012 haben wir bereits auf Pkt. 2.1. Raumordnung und Landespla-
nung Abs. 4, der dem Verfahren beiliegenden Begriindung zum Entwurf hingewiesen, dass die
dort zitierten Auflagen auch nach Realisierung der BaumaBnahme stichpunktartig immer wieder
von Seiten der Stadt dberprft werden”.

Wird zur Kenntnis genommen

Das Schreiben vom 24.05.2012 betrifft den Bebauungsplan Nr. 390a (Teppichhaus Kibek)
und die dort vorgesehenen Sortimente und nicht den Bebauungsplan Nr. 390 (Einrichtungs-
zentrum Furth/Steinach), der ein anderes Warensortiment vorsieht.

Unabhangig davon wurde aufgrund des vorgebrachten Hinweises mit Schreiben des Stadtpla-
nungsamtes vom 08.11.2012 die Gebdudewirtschaft Fiirth / Bauaufsicht aufgefordert, nach
der Erdffnung bzw. Inbetriebnahme des Einrichtungszentrums bzw. des Teppichhauses stich-
punktartig entsprechende Kontrollen hinsichtlich der geflihrten Sortimente durchzufiihren und
diese zu Uberwachen.

Die Stellungnahme der Kreishandwerkerschaft Fiirths zur Kenntnis genommen und entspre-
chend ber(icksichtigt. Anderungen im Bebauungsplan Nr. 390 ergeben sich jedoch nicht.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

K42

IHK - Geschaftsstelle Fiirth, 05.10.2012:

,Wir haben zum Sachverhalt das Industrie- und Handelskammergremium Firth gehdrt und um
Stellungnahme gebeten. Dieses hat sich wie folgt geduBert:

Grundsatzlich hat das IHK-Gremium Flrth gegen das Ansiedlungsansinnen der Firma Hoffner
keine Einwande. Die Errichtung eines Einrichtungszentrums in Flrth/Steinach wird neue Kunden
fur Flrth gewinnen und zusatzlich qualifizierte Arbeitsplatze bieten.

Was aus Sicht des IHK-Gremiums Fiirth jedoch zu priifen wére, ist, ob die gesetzlichen Vorga-
ben aus landesplanerischer Sicht, eine Neubeurteilung in einem Raumordnungsverfahren unter
Berlicksichtigung der aktuellen Entwicklungen im Einzelhandel - auch unter Berlicksichtigung
der geplanten Bau-, Heimwerker- und Gartenmarktes - erforderlich machen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Durch die aktuelle Entwicklung im Einzelhandel in Fiirth durch die Konkretisierung des Projek-
tes ,Neue Mitte” (und Revitalisierung City-Center) ist nach heutigem Kenntnisstand ein zeit-
gleiches Eintreten der Projekte Neue Mitte und Einrichtungszentrum Firth-Steinach in den
Markt nicht auszuschlieBen. Dieser ‘Umstand" bot Anlass die ékonomischen und stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt von Fiirth bei zeitgleicher Realisation bzw. Eréffnung
der Vorhaben zu priifen und zu bewerten. Dazu fiihrte GfK GeoMarketing Berechnungen
durch. Da sich das Gros der Sortimente der beiden Ansiedlungsvorhaben deutlich voneinander
unterscheidet, sind wesentliche Veranderungen der bereits dargelegten 6konomischen und
stadtebaulichen Auswirkungen nicht zu erwarten.

Insgesamt wurde im Juni 2012 durch die GfK nochmals geprift, ,ob die seinerzeitigen Ergeb-
nisse der Wirkungsanalyse (von 2008) noch gliltig sind. Hierbei geht es insbesondere um die
Frage, ob es Anhaltspunkte dafir gibt, dass inzwischen doch mit nachhaltigen Beeintrachti-
gungen der betrachteten Innenstadte/Zentren zu rechnen ist. Dabei sind die Verkaufsflachen-
und Sortimentsfestsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplans gegentiber dem Stand
September 2008 unverandert geblieben. Nach Auskunft des Auftraggebers ist daher auch ein
unverandertes Flachenprogramm zu unterstellen. Insofern stellt sich vor allem die Frage, ob
zwischenzeitliche Verdanderungen der Wetthewerbssituation heute zu einer abweichenden
Einschatzung flihren wiirden”.

,Die Analyse der Gutachter hat gezeigt, dass es im Bereich des typgleichen Wettbewerbs, al-
so der brigen groBen Einrichtungshduser und Bau- und Gartenmdrkte, nur geringe Verande-
rungen gegeben hat, die in 2008 teilweise schon bekannt und absehbar waren. Eine Neube-
wertung der Situation oder eine veranderte Einzugsgebietsabgrenzung sind nicht erforderlich.
Hinsichtlich der zu erwartenden Umsatz-Umverteilungen kommen die Gutachter zu dem Er-
gebnis, dass diese in allen Warengruppen - soweit nachweisbar - prozentual etwa auf dem
gleichen Niveau rangieren dirften wie schon in 2008, die absoluten Umsatz-Umverteilungen
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Ferner empfiehlt das IHK-Gremium Fiirth, dass entsprechend der Presseverlautung die vom Un-
ternehmen geplante Selbstbeschrankung - keine fir die Innenstadt relevanten Waren im bishe-
rigen Hoffner Einrichtungshaus (ehemaliges Franken Wohnland) - vertraglich festzuhalten.

Wir beflrworten, dass die Er6ffnung des Einrichtungszentrums erst nach Vorhandensein der er-
forderlichen Infrastruktur, d.h. nach Fertigstellung des Autobahnanschlusses, realisiert wird".

sich also proportional zur Flachen- und Umsatzentwicklung verandern diirften.

Vereinzelt, und zwar bei Lampen/Leuchten/Elektro-groB- und -kleingeraten missen aufgrund
heute deutlich geringerer Raumleistungen auch bei gleichbleibenden  Umsatz-
Umverteilungsquoten etwas strengere MaBstabe angelegt werden. Doch bewegt sich die bis-
lang errechnete Umsatz-Umverteilungsquote in dieser Warengruppe in einer moderaten Gro-
Benordnung, die nach Einschatzung der Gutachter auch aus heutiger Sicht als akzeptabel ein-
zustufen ist.

Insgesamt hat sich mit der vorliegenden Analyse (aus 2072)die in 2008 erarbeitete Einschat-
zung bestatigt, wonach die Umsatz-Umlenkungen im (teilweise niedrigen) einstelligen Bereich
bzw. in vielen Fallen auch auf einem nicht nachweisbaren Niveau rangieren und bei diesen Ef-
fekten nicht zu erwarten ist, dass es zu einer strukturellen Gefahrdung der betrachteten zent-
ralen Versorgungsbereiche kommt. Weder rechnen die Gutachter mit einer nachhaltigen Be-
eintrachtigung der Versorgungsfunktion, noch mit der Entstehung stadtebaulicher Missstan-
de, die auf die Planung in Flirth-Steinach zuriickzufiihren waren.

Unter Vertrdglichkeitsaspekten spricht daher auch aus heutiger Sicht der Gutachter nichts ge-
gen die beabsichtigte Etablierung eines Einrichtungshauses und eines Bau- und Gartenmark-
tes in Flrth-Steinach sowie die Nachnutzung der Hoffner- Altimmobilie durch einen SB-
Mobelmarkt.

Eine Neubeurteilung der Vorgaben in einem Raumordnungsverfahren ist nicht notwendig. Auf
die Stellungnahmen der héheren Landesplanung bei der Regierung von Mittelfranken und des
Planungsverbandes Industrieregion Mittelfranken wird verwiesen.

Wird zur Kenntnis genommen. Das bestehende Héffner Einrichtungshaus (ehemaliges Franken
Wohnland) soll nach der Erdffnung des neuen Einrichtungshauses als SB-Mdébelmarkt mit ei-
ner Verkaufsflache von max. 8.000m? weitergeflihrt werden. Durch die Eintragung einer
Dienstbarkeit zugunsten der Stadt in das Grundbuch wird sichergestellt, dass ein gréBeres
Mobel-/ Einrichtungshaus mit einem entsprechend gréBeren Angebot von zentrenrelevanten
Sortimenten an dieser Stelle zuk(inftig nicht mehr betrieben wird.

Wird zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.

Die Stellungnahme des IHK- Gremiums Frth wird hiermit zur Kenntnis genommen und - so-
weit moglich - beriicksichtigt.
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K43

Handelsverband Bayern, Niirnberg, 04.10.2012:

,Die bereits geduBerten Bedenken aus stadtebaulicher und stadtentwicklungspolitischer Sicht
werden von Seiten des Handelsverband Bayern e.V., Bezirk Mittelfranken, und vom HBE- Orts-
verband Flrth weiter aufrecht erhalten. Insbesondere die durch die Regierung von Mittelfran-
ken im Rahmen der Raumordnungsverfahren flir zuldssig erachteten Randsortimentsflachen fir
innenstadtrelevante Artikel sind maximale Werte und sollten aus stadtebaulichen und stadt-
entwicklungspolitischen Griinden nicht voll ausgeschopft werden.

Aufgrund der beabsichtigen Revitalisierung des City-Centers und den Planungen eines neuen
Centers in der Rudolf-Breitscheid-StraBe, der Empfehlungen des integrierten Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Flrth sowie des bereits vorhandenen Missverhaltnisses der Innen-

Wird zur Kenntnis genommen.
Die hierzu abgegebenen Abwégungsergebnisse behalten ebenfalls weiterhin ihre Giiltigkeit.

Auf der Grundlage der positiven landesplanerischen Beurteilung (Schreiben der Regierung von
Mittelfranken vom 12.12.2003) sind als zuldssige Verkaufsflachen fiir das , Einrichtungszent-
rum” folgende Verkaufsflachen festgesetzt:

Einrichtungszentrum

Mobelhaus; Gesamtverkaufsflache 39.000 m2
davon innenstadtrelevante Randsortimente 7.500 m2
Mabel-Mitnahmemarkt; Gesamtverkaufsflache 6.000 m?2
Bau- und Gartenmarkt

Gesamtverkaufsflache; (innen und auBen) 13.000 m2
davon Gesamtverkaufsflache des Gartenmarktes 4.500 m2

Die zulassigen Verkaufsflachen fir innenstadtrelevante Randsortimente (im Bau- und Gar-
tenmarkt) sind dabei von der Stadt Fiirth zu bestimmen. Sie diirfen aber 2.900 m2 (Baumarkt)
und 2.500 m2 (Gartenmarkt) nicht bersteigen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange hat die
Regierung von Mittelfranken mit Schreiben vom 06.05.2008 bestatigt, dass der Bebauungs-
plan in der vorliegenden Fassung die MaBgaben der landesplanerischen Beurteilung weitge-
hend umgesetzt hat und deswegen Einwendungen aus landesplanerischer Sicht nicht zu er-
heben sind. Zugleich weist die Regierung von Mittelfranken darauf hin, dass im Rahmen der
Bauleitplanung die ortlich einschldgigen raumbedeutsamen fachlichen Ziele und Grundsatze
der Raumordnung und Landesplanung, insbesondere des Landesentwicklungsprogramms
Bayern sowie des Regionalplans Industrieregion Mittelfranken zu beachten bzw. zu berlick-
sichtigen sind.

Hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigung des Firther Innenstadteinzelhandels ist auszufiihren,
dass sich der Stadtrat mit einem Grundsatzbeschluss vom 23.07.2003 - jedoch vorbehaltlich
eines positiven Ergebnisses des Raumordnungsverfahrens - fiir Ansiedlung eines ,Einrich-
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stadtverkaufsflache zu den Verkaufsflachen an der Peripherie, halt der HBE eine weitere Star- | tungszentrums” der Firma Hoffner nérdlich von Steinach ausgesprochen hat.
kung des peripheren Bereichs fiir nicht sinnvoll.
Die Auswirkungen des Planvorhabens auf Innenstddte und Versorgungsbereiche im Einzugs-
gebiet sind erstmals 2003 in einem Gutachten der ,GfK GeoMarketing GmbH" untersucht
worden. Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Funktionsfahigkeit der untersuchten Innenstadte und Versorgungsbereiche
zu erwarten sind. Da zwischenzeitlich mehr als fiinf Jahre vergangen sind, ist die GfK (2008)
mit Erstellung einer neuen Auswirkungsanalyse beauftragt worden, um festzustellen, ob auf-
grund neuer Entwicklungen eine abweichende Bewertung des Planvorhabens notwendig
wird.

Die im September 2008 von der GfK GeoMarketing vorgelegten Ergebnisse der neuen Unter-
suchung (vgl. Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 390) zeigen, dass dies nicht
der Fall ist. Danach ist die geplante Ansiedlung eines groBflachigen Fachmarktzentrums, be-
stehend aus einem Einrichtungszentrum und einem Bau- und Gartenmarkt in Firth-Steinach,
okonomisch vertrdglich und stadtebaulich unbedenklich. Die Argumentation der Gutachter
kann wie folgt zusammengefasst werden:

1. Die Gutachter setzen sich mit den klein- und groBrdumigen Standortbedingungen fiir das
Planvorhaben auseinander und bewerten diese als uneingeschrénkt positiv. Sie ermitteln
die perspektivischen Einzugsgebiete getrennt fiir das geplante Einrichtungszentrum und
den geplanten Bau- und Gartenmarkt auf Basis der siedlungsstrukturellen und topografi-
schen Gegebenheiten, der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und den daraus resultieren-
den Zeit/Wegedistanzen sowie insbesondere unter Berlicksichtigung der derzeitigen bzw.
zukinftig absehbaren Wettbewerbssituation sowie vor dem Hintergrund der in der Region
bestehenden Einkaufsorientierungen bzw. Verhaltensweisen. Flr das Einrichtungszentrum
gehen die Gutachter von drei Einzugsgebietszonen unterschiedlicher Abschépfungsintensi-
tat aus, ndmlich einem Kerneinzugsgebiet (Zone I; modifizierter 20 PKW- Fahrminuten-
Radius), einem Naheinzugsgebiet (Zone Il; modifizierter 30 PKW- Fahrminuten- Radius)
und einem Ferneinzugsgebiet (Zone IIl; modifizierter 50 PKW- Fahrminuten- Radius). In
diesen drei Einzugsgebietszonen leben insgesamt rd. 2,2 Mio. Menschen und das sorti-
mentsspezifische Nachfragevolumen belduft sich auf ca. 3 Mrd. Euro. Fir den geplanten
Bau- und Gartenmarkt gehen die Gutachter wegen der im Vergleich zum Einrichtungszent-
rum intensiveren Wettbewerbssituation von nur zwei Eingebietszonen (Kerneinzugsgebiet
und Naheinzugsgebiet) aus. Insgesamt leben in diesem Einzugsgebiet rund 445.000 Men-
schen und das sortimentsspezifische Nachfragevolumen betrdgt ca. 607 Mio. Euro.
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2. Das Gutachten beschaftigt sich eingehend mit den im Einzugsbereich des Planvorhabens

gelegenen Innenstadten und Versorgungsbereichen, in denen es zu stadtebaulich relevan-
ten Auswirkungen kommen kann. Es sind dies die Innenstadte von Frth, Nirnberg und Er-
langen sowie der im Zentrenkonzept der Stadt Niirberg als zentraler Versorgungsbereich
(C-Zentrum) ausgewiesene Mdgeldorfer Pldrrer in Nirnberg. Eine Betrachtung der zentra-
len Versorgungsbereiche weiterer zentraler Orte unterbleibt, da sie den Gutachtern auf-
grund der Lage des Projektstandortes und der groBen Entfernung dieser Orte als nicht not-
wendig erscheint.

Das Gutachten enthalt weiterhin eine detaillierte Untersuchung der Einzelhandels- und
Wettbewerbssituation in den drei betroffenen Innenstadten und im Bereich des Mégeldor-
fer Plarrers. Fir alle Bereiche werden Verkaufsflachen und Umsatze aufgeschlisselt nach
Warengruppen sowie die Anzahl und der Marktauftritt der Anbieter mit projektrelevanten
Sortimenten ermittelt. Darliber hinaus leisten die Gutachter eine griindliche Bestandsauf-
nahme der Wettbewerbssituation im sortimentsspezifischen Einzelhandel auBerhalb der In-
nenstadte und zentralen Versorgungsbereichen.

Dabei kommen sie zu folgendem Ergebnis:

+Zusammenfassend stellen unter Wettbewerbsgesichtspunkten erwartungsgemal3 die In-
nenstadte der drei betrachteten Oberzentren Fiirth, Nurnberg und Erlangen die bedeu-
tendsten Einzelhandelsstandorte - insbesondere hinsichtlich der projektrelevanten Sorti-
mente - dar. Sie besitzen dariiber hinaus eine unterschiedlich ausgepragte, sehr vielfaltige
und leistungsstarke Einzelhandelslandschaft. Wahrend das Gros der projektrelevanten
Fiirther Verkaufsflachen auf die Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenke/Gardinen
entfallt, verfligt Erlangen dartber hinaus Gber ein umfassendes Angebot in den Bereichen
Gardinen, Vorhdnge und Zubehér sowie Matratzen. In der Niimberger Innenstadt hingegen
sind alle Sortimente recht ordentlich vertreten, auch wenn meist kleinteilige, spezialisierte
Anbieter die Verkaufsflachenausstattung bestimmen. Die Fachabteilungen von Karstadt
und Kaufhof dominieren die Sortimente von Haus-, Tisch- und Bettwasche.

Dennoch bleibt zu konstatieren, dass die typischen mdbel- und baumarktrelevanten Sorti-
mente in allen drei Stadten zunehmend auBerhalb der Innenstddte vorgehalten werden.
Hier kommen die gednderten Kaufgewohnheiten der Verbraucher ,zum Tragen’ und mit ihr
die wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.”
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3. Zur Bestimmung der durch das Planvorhaben voraussichtlich ausgeldsten Umsatzverlage-

rungen ermitteln die Gutachter die Bruttoumsatzerwartung der geplanten Vorhaben unter
Ansatz durchschnittlicher, brancheniblicher Flachenproduktivitdten sowie unter Berlick-
sichtigung der spezifischen Lage des Mikrostandortes, der gegebenen Wettbewerbssituati-
on und den abgegrenzten projektspezifischen Einzugsgebieten. Dabei orientieren sich die
Annahmen zur Flachenproduktivitdt an der Obergrenze des Branchendurchschnitts fir
groBflachige Mobelhduser. Berlicksichtigt werden bei der Ermittlung des voraussichtlichen
Umsatzes des Planvorhabens auch die sich abzeichnenden Veranderungen am bisherigen
Standort von Mébel Hoffner an der SeeackerstraBe. Das bestehende Mdbel Héffner-Haus
mit einer Verkaufsflache von ca. 25.000 m2 wird parallel zur Eréffnung des Planvorhabens
schlieBen. Als Nachnutzung ist derzeit ein Mobel-Abholmarkt vorgesehen. Die Stadt wird
(iber eine entsprechende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 350a) rechtlich sicherstellen,
dass an dem Standort SeeackerstraBBe zukiinftig nicht mehr als 8.000 m? Verkaufsflache fiir
Mébelsortimente (einschlieBlich Randsortimente) genutzt werden kénnen.

Das Gutachten berlicksichtigt, dass der gegenwartige Umsatz des vorhandenen Mdbel
Héffner-Standorts voraussichtlich vollstandig von dem Planvorhaben aufgenommen wird.
In dieser GréBenordnung sind die Umsétze des Planvorhabens auswirkungsneutral, da der
neue Standort hier lediglich an die Stelle des bisherigen Mébel Héffner-Hauses tritt. Aus-
wirkungsrelevant ist daher nur die Umsatzdifferenz zwischen dem neuen und dem alten
Standort. Zusatzlich betrachtet das Gutachten auch die mdglichen Auswirkungen der an-
gedachten Ansiedlung eines SB-Mobelmarktes mit max. 8.000 m2 Verkaufsfldche auf dem
Altstandort an der SeeackerstraBBe. Die perspektivischen Umsatze eines solchen SB Mdbel-
marktes rechnet das Gutachten den auswirkungsrelevanten Umsdtzen des Planvorhabens
hinzu. Sollte der SB Mdbelmarkt am Altstandort SeeackerstraBe nicht realisiert werden,
waren die auswirkungsrelevanten Zielumsatze 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 auswirkungsrelevanten
Umsatze des Planvorhabens zu folgenden Ergebnissen:

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

Der Bau- und Gartenmarkt sollte nach der Anlaufphase iber ein Umsatzvolumen von rd.
21,7 - 24 Mio. Euro p.a. verfigen. Auf die nicht innenstadtrelevanten bau- und garten-
marktspezifischen Sortimente wird demnach ein jahrlicher Umsatz von rd. 10 - 11,5 Mio.
Euro (rd. 7.600 m2 VKF) entfallen, wahrend die innenstadtrelevanten Sortimente einen
Umsatz von rd. 11 - 12,5 Mio. Euro (rd. 5.400 m2 VKF) generieren werden. Der zu erwar-
tende auswirkungsrelevante Zielumsatz des gesamten Planvorhabens belduft sich danach
aufrd. 59,6 - 66,2 Mio. Euro.”

. Die 6konomischen Auswirkungen des gesamten Planvorhabens ermitteln die Gutachter auf

Basis des wie skizziert ermittelten auswirkungsrelevanten Umsatzes der geplanten Neuan-
siedlung, einer naher erlduterten Kaufkraftstrom- Modellrechnung zur mdglichen Umsatz-
rekrutierung des Zielumsatzes sowie der ebenfalls ermittelten Einzelhandels- und Umsatzsi-
tuation in den relevanten zentralen Versorgungslagen. Das Gutachten enthdlt eine detail-
lierte, nach Sortimenten aufgeschliisselte Darstellung der erwarteten Umsatzumlenkungen
aus den Innenstadten von Nlrnberg, Erlangen und Fiirth sowie aus dem zentralen Versor-
gungsbereich Mdgeldorfer Plarrers. Bezogen auf den Gesamtumsatz in den projektrelevan-
ten Sortimenten belaufen sich die Umlenkungseffekte fir die Innenstadt von Frth auf 5,2 -
5,8 %, flir die Innenstadt von Erlangen auf 4,5 - 5,0 %, fiir die Innenstadt von Niirberg
auf 2,3 - 2,7 % und fir das Stadtteilzentrum Nirnberg, Mégeldorfer Plarrer auf 3,3 - 3,7
%. Bei einer sortimentsspezifischen Betrachtung ergeben sich die héchsten Umsatzverlage-
rungen in dem Sortimentsbereich ,Gardinen, Vorhange, Zubehor, Matratzen, Haus-, Bett-
und Tischwasche, Bilder, Rahmen, Poster”. Hier wird der hochste Wert in der Innenstadt
von Fiirth mit einer erwarteten Umsatzverlagerung von rd. 8,5 - 9,4 % erreicht. In allen b-
rigen betrachteten Sortimenten und Lagen bleiben die Umsatzverteilungseffekte unterhalb
von 7 %.

Die Gutachter begriinden diese geringen Umsatzverteilungseffekte aus den Innenstddten
und dem Stadtteilzentrum Mégeldorfer Plarrer damit, dass fiir die geplanten Betriebsfor-
men in erster Linie vergleichbare Betriebsformen mit vergleichbarem Marktauftritt (Ver-
kaufsflachenausstattung, Sortimentstiefe und -breite, gewerblicher Auftritt, etc.) von den
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neu in den Markt eintretenden Angeboten des Projektes betroffen sein werden. Diese Be-
triebsformen sind mit Ausnahme des Anbieters Segmiiller in Nirnberg- Mégeldorf aus-
schlieBlich auBerhalb der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche und Innenstddte an-
sdssig. In den untersuchten zentralen Versorgungslagen existiert eine vergleichsweise ge-
ringe Anzahl relevanter Anbieter, die sich darliber hinaus groBtenteils spezialisiert haben
und Uber eine vom Projekt abweichende Kundenansprache verfligen

5. Auch wurde gemall dem Gutachten zu den dkonomischen und stadtebaulichen Auswir-
kungen des Vorhabens (GfK GeoMarketing, Biro Nirnberg, September 2008), nach Pri-
fung der Standortsituation und der Anforderungen an die Integriertheit des Standortes fest-
gestellt, dass es sich bei dem Projektgrundstiick um eine in der Handlungsanleitung des
Landesentwicklungsplanes - LEP - definierte Ortsrandlage und damit um einen integrierten
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 Individualverkehr 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. Fiir die Standortwahl
ausschlaggebend ist der Mangel an alternativen Ansiedlungsmdglichkeiten im gesamten
Stadtgebiet und die in Aussicht genommene Anbindung an die (iberdrtlichen bzw. Uberre-
gionalen Individualverkehrswegen und die OPNV- ErschlieBungsachsen, sowie die kiinfti-
gen baulichen Entwicklungsabsichten (vgl. dazu FNP- Gesamtfortschreibung).

Im Juni 2012 wurde durch die GfK nochmals geprift, ,ob die seinerzeitigen Ergebnisse der
Wirkungsanalyse (von 2008) noch gliltig sind. Hierbei geht es insbesondere um die Frage, ob
es Anhaltspunkte daftir gibt, dass inzwischen doch mit nachhaltigen Beeintrachtigungen der
betrachteten Innenstadte/Zentren auch unter Beriicksichtigung der ,Neuen Mitte” in Firth
(bzw. der Revitalisierung des City-Centers) zu rechnen ist. Dabei sind die Verkaufsflachen-
und Sortimentsfestsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplans gegeniiber dem Stand
September 2008 unverandert geblieben. Nach Auskunft des Auftraggebers ist daher auch ein
unverandertes Flachenprogramm zu unterstellen. Insofern stellt sich vor allem die Frage, ob
zwischenzeitliche Verdanderungen der Wettbewerbssituation heute zu einer abweichenden
Einschatzung flihren wiirden”.

,Die Analyse der Gutachter hat gezeigt, dass es im Bereich des typgleichen Wettbewerbs, al-
so der brigen groBen Einrichtungshduser und Bau- und Gartenmdrkte, nur geringe Verande-
rungen gegeben hat, die in 2008 teilweise schon bekannt und absehbar waren. Eine Neube-
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Vor diesem Hintergrund sollte eine weitere Einzelhandelsnutzung des Standortes Seeackerstra-
Be nach Inbetriebnahme des neuen Projektes rechtlich ausgeschlossen werden. Lediglich fiir
den Fall das dies nicht moglich ist, ist rechtlich verbindlich sicherzustellen, dass dort nicht mehr
als 8.000 Quadratmeter Verkaufsflache flir Mobelsortimente (einschlieBlich der Randsortimen-
te) genutzt werden kénnen. Die innenstadtrelevanten Randsortimente sind unseres Erachtens,
wie bereits vorgetragen, dann (ggf. fiir beide Standorte) genauer zu definieren, mit maximal zu-
lassigen Quadratmeterangaben fir die einzelnen Warengruppen bzw. Branchen. Damit kénnte
vermieden werden, dass die Ausweisung von Randsortimentsflachen unter Umstanden nur flir
einige wenige Branchen zur Verfligung gestellt werden, wobei die Auswirkungen dann auf die
Innenstadt der Stadt Firth erheblich gravierender waren.

wertung der Situation oder eine veranderte Einzugsgebietsabgrenzung sind nicht erforderlich.

Hinsichtlich der zu erwartenden Umsatz-Umverteilungen kommen die Gutachter zu dem Er-
gebnis, dass diese in allen Warengruppen - soweit nachweisbar - prozentual etwa auf dem
gleichen Niveau rangieren dirften wie schon in 2008, die absoluten Umsatz-Umverteilungen
sich also proportional zur Fldchen- und Umsatzentwicklung verandern dirften. Vereinzelt, und
zwar bei Lampen/Leuchten/Elektro-groB- und -kleingeraten mussen aufgrund heute deutlich
geringerer Raumleistungen auch bei gleichbleibenden Umsatz-Umverteilungsquoten etwas
strengere MaBstdbe angelegt werden. Doch bewegt sich die bislang errechnete Umsatz-
Umverteilungsquote in dieser Warengruppe in einer moderaten GréBenordnung, die nach Ein-
schatzung der Gutachter auch aus heutiger Sicht als akzeptabel einzustufen ist. .....

Insgesamt hat sich mit der vorliegenden Analyse die in 2008 erarbeitete Einschatzung besta-
tigt, wonach die Umsatz-Umlenkungen im (teilweise niedrigen) einstelligen Bereich bzw. in
vielen Fallen auch auf einem nicht nachweisbaren 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 Beein-
trachtigung der Versorgungsfunktion, noch mit der Entstehung stadtebaulicher Missstande,
die auf die Planung in Flrth-Steinach zurlickzufihren waren. ....

Unter Vertrdglichkeitsaspekten spricht daher auch aus heutiger Sicht der Gutachter nichts ge-
gen die beabsichtigte Etablierung eines Einrichtungshauses und eines Bau- und Gartenmark-
tes in Flrth-Steinach sowie die Nachnutzung der Héffner- Altimmobilie durch einen SB-
Mobelmarkt”

Vor dem Hintergrund der prognostizierten, nur geringen Umsatzumverteilungseffekte schluss-
folgern die Gutachter, dass durch das Ansiedlungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die Innenstadte Nirnberg und Erlangen sowie auf das Zentrum Mégeldor-
fer Plarrer hervorgerufen werden.

Da sich das Gros der Sortimente der beiden Ansiedlungsvorhaben in Fiirth (Neue Mitte und
Einrichtungszentrum Firth-Steinach) deutlich voneinander unterscheidet, sind wesentliche
Veranderungen der bereits dargelegten 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen
auch in Flrth nicht zu erwarten.
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Angeregt wird ebenfalls die Branchenaufteilung der Randsortimentsflachen mit den Investoren
abzustimmen und dann bei Inbetriebnahme, wie bereits in der Stadt Fiirth beispielhaft durchge-
fuhrt, auch entsprechende anschlieBende Kontrollen durchgefiihrt werden”.

Das bestehende Hoffner Einrichtungshaus (ehemaliges Franken Wohnland) soll nach der Er-
offnung des neuen Einrichtungshauses als SB-Mdbelmarkt mit einer Verkaufsflache von max.
8.000m? weitergefiihrt werden. Durch die Eintragung einer Dienstbarkeit zugunsten der Stadt
in das Grundbuch wird sichergestellt, dass ein groBeres Mobel-/ Einrichtungshaus mit einem
entsprechend groBeren Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten an dieser Stelle zukiinftig
nicht mehr betrieben wird.

Die im Bebauungsplan Nr. 390 festgesetzten und durch die Regierung von Mittelfranken im
Rahmen der Raumordnungsverfahren flir zuldssig erachteten Randsortimentsflachen fir in-
nenstadtrelevante Artikel werden beibehalten.

Aufgrund des vorgebrachten Hinweises wurde mit Schreiben des Stadtplanungsamtes vom
08.11.2012 die Gebaudewirtschaft Fiirth / Bauaufsicht aufgefordert, nach der Eréffnung bzw.
Inbetriebnahme des Einrichtungszentrums bzw. des Teppichhauses stichpunktartig entspre-
chende Kontrollen hinsichtlich der gefiihrten Sortimente durchzufiihren und diese zu Uiberwa-
chen.

Die Stellungnahme des Handelsverbandes Bayern wird zur Kenntnis genommen und entspre-
chend berlicksichtigt.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

P55

Stadt Niirnberg, Rathausplatz 2, 90403 Niirnberg, Eingang 10.10.2012

,Mit Schreiben vom 08.08.2012 wurde die Stadt Nimberg iiber die Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB zu den Entwiirfen der Bebauungsplane Nr. 390 und Nr. 390a der Stadt
Firth informiert.

Da die beiden Bebauungspléne Nr. 390 und Nr. 390a der Stadt Flrth in Bezug auf die tiberwie-
genden und wesentlichsten Belange miteinander verflochten sind, wird diese Stellungnahme zu
beiden Bauleitplanen Bebauungsplan Nr. 390 ,Einrichtungszentrum Frth/Steinach” und Be-
bauungsplan Nr. 390a , Kibek-Teppichhaus"- abgegeben.

Wie in den zahlreichen bislang zu den Planungen abgegebenen Stellungnahmen der Stadt
Nirnberg schon angefiihrt wurde, sind wegen der Bedeutung flr die raumliche Planung, der
Lage als unmittelbar angrenzende Gemeinde sowie der verkehrlichen ErschlieBung die Belange
der Stadt Nurnberg in erheblichem MaBe bertihrt.

Bereits im Jahr 2003 war die Stadt Nirnberg seitens der Regierung von Mittelfranken - Hohere
Landesplanungsbehorde - um Stellungnahme zu den Raumordnungsverfahren (ROV) fiir die Er-
richtung eines Einrichtungszentrums der Firma Hoffner und eines Bau- und Gartenmarktes in
Fiirth-Steinach an der A 73 und fir die Errichtung eines Teppichhauses der Fa. Kibek in Firth-
Steinach an der A 73 gebeten worden. Diesen Planungen wurde seitens der Stadt Nirnberg
schon zu der damaligen Zeit nicht zugestimmt.

Auch in den Stellungnahmen gegeniiber der Stadt Firth vom 24.09.2004, vom 13.03.2007
sowie vom 09.05.2008 hat die Stadt Nirnberg das Projekt in Fiirth-Steinach, bestehend aus ei-
nem Einrichtungshaus mit 45.0.00 m2 Verkaufsflache und einem Bau- und Gartenmarkt mit ca.
13.000 m? Verkaufsflache, entschieden abgelehnt.

Zu den Planungen fir das Teppichhaus Kibek hatten wir mit Schreiben vom 25.06.2012 aus-
fuhrlich Stellung genommen.

An den Aussagen der friiheren Stellungnahmen hdlt die Stadt Nirnberg grundsétzlich fest. Die
nun vorgelegten Entwiirfe zu den Bebauungsplanen Nr. 390 und Nr. 390a lassen keine Ge-
sichtspunkte erkennen, die eine abweichende Beurteilung rechtfertigen wiirden.

Der Bebauungsplan Nr. 390 kann vollstandig ohne den Bebauungsplan Nr. 390a realisiert
werden. Die genannten ,Verflechtungen” sind somit fir den Bebauungsplan Nr. 390 ohne
Belang.

Die hier vorgelegte Bewertung von Zusammenhdngen und Abwégung behandelt ausschlieB-
lich die Belange des Bebauungsplanes Nr. 390 , Einrichtungszentrum Firth/Steinach”.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Ist hier nicht Gegenstand der Behandlung bzw. des Verfahrens.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Weiterhin wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass eine Realisierung des geplanten Tep-
pichhauses nur gemeinsam mit dem angrenzenden Einrichtungszentrum erfolgen kann.

Zur Erganzung bzw. Bekraftigung der bisherigen Aussagen werden seitens der Stadt Nirnberg
folgende Hinweise gegeben:

Wirtschaftliche Belange

Bei den im Bereich Fiirth-Steinach geplanten Ansiedlungsvorhaben ist insbesondere durch die
Randsortimente sowohl des Einrichtungshauses als auch durch Teppich-Kibek von Umsatzum-
lenkungswirkungen auf den Innenstadt-Einzelhandel von Nirnberg auszugehen.

Die bisher seitens der Stadt Nirnberg beiden Vorhaben gegeniber eingenommene ablehnende
Haltung wird beibehalten.

Fiir beide Vorhaben ist nicht von einer integrierten Lage auszugehen.

Die Aussage ist insoweit richtig, dass das geplante Teppichhaus (Bebauungsplan Nr. 390a)
nur gemeinsam mit dem angrenzenden Einrichtungszentrum (Bebauungsplan Nr. 390) reali-
siert werden kann, da die ErschlieBung des Teppichhauses Uber das Grundstlick des Einrich-
tungszentrums verlaufen soll. Der Bebauungsplan Nr. 390 kann hingegen vollstandig ohne
den Bebauungsplan Nr. 390a realisiert werden. Die Realisierung des Teppichhauses ist hier
aber nicht Gegenstand der Behandlung.

hier vorgelegte Bewertung von Zusammenhangen und Abwagung behandelt ausschlieBlich
die Belange des Bebauungsplanes Nr. 390 , Einrichtungszentrum Fiirth-Steinach”.

Wirtschaftliche Belange

Mit Bescheid vom 12.12.2003 hat die Regierung von Mittelfranken als Hohere Landepla-
nungsbehdrde eine positive landesplanerische Beurteilung fir die Errichtung eines Einrich-
tungszentrums der Fa. Héffner und eines Bau- und Gartenmarktes abgegeben. Der Stadtrat
der Stadt Furth hat sich mit einem Grundsatzbeschluss vom 23.07.2003 - vorbehaltlich eines
positiven Ergebnisses der Raumordnungsverfahrens - flir Ansiedlung eines , Einrichtungszent-
rums” der Firma Hoffner nordlich von Steinach ausgesprochen. Auf der Grundlage der positi-
ven landesplanerischen Beurteilung (Schreiben der Regierung von Mittelfranken vom
12.12.2003) wurden zuldssige Verkaufsflachen flir das ,, Einrichtungszentrum” festgesetzt.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf Innenstadte und Versorgungsbereiche im Einzugs-
gebiet sind erstmals 2003 in einem Gutachten der ,GfK GeoMarketing GmbH" untersucht

worden. Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Funktionsfahigkeit der untersuchten Innenstadte und Versorgungsbereiche
zu erwarten sind. Da zwischenzeitlich mehr als fiinf Jahre vergangen sind, wurde die GfK
GeoMarketing (2008) mit der Erstellung einer neuen Auswirkungsanalyse beauftragt, um
festzustellen, ob aufgrund neuer Entwicklungen eine abweichende Bewertung des Planvorha-
bens notwendig wird.

Die im September 2008 von der GfK GeoMarketing vorgelegten Ergebnisse der neuen Unter-
suchung (vgl. Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 390) zeigen, dass dies nicht
der Fall ist. Danach ist die geplante Ansiedlung eines groBflachigen Fachmarktzentrums, be-
stehend aus einem Einrichtungszentrum und einem Bau- und Gartenmarkt in Fiirth-Steinach,
okonomisch vertrdglich und stadtebaulich unbedenklich. Die Argumentation der Gutachter
kann wie folgt zusammengefasst werden:
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Die Gutachter setzen sich mit den klein- und groBraumigen Standortbedingungen fir das
Planvorhaben auseinander und bewerten diese als uneingeschrankt positiv. Sie ermitteln die
perspektivischen Einzugsgebiete getrennt fir das geplante Einrichtungszentrum und den ge-
planten Bau- und Gartenmarkt auf Basis der siedlungsstrukturellen und topografischen Gege-
benheiten, der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und den daraus resultierenden
Zeit/Wegedistanzen sowie insbesondere unter Beriicksichtigung der derzeitigen bzw. zukiinf-
tig absehbaren Wetthewerbssituation sowie vor dem Hintergrund der in der Region beste-
henden Einkaufsorientierungen bzw. Verhaltensweisen. Flir das Einrichtungszentrum gehen
die Gutachter von drei Einzugsgebietszonen unterschiedlicher Abschopfungsintensitat aus,
namlich einem Kerneinzugsgebiet (Zone I; modifizierter 20 PKW- Fahrminuten-Radius), einem
Naheinzugsgebiet (Zone II; modifizierter 30 PKW- Fahrminuten- Radius) und einem Fernein-
zugsgebiet (Zone IIl; modifizierter 50 PKW- Fahrminuten- Radius). In diesen drei Einzugsge-
bietszonen leben insgesamt rd. 2,2 Mio. Menschen und das sortimentsspezifische Nachfrage-
volumen belduft sich auf ca. 3 Mrd. Euro. Fir den geplanten Bau- und Gartenmarkt gehen die
Gutachter wegen der im Vergleich zum Einrichtungszentrum intensiveren Wettbewerbssituati-
on von nur zwei Eingebietszonen (Kerneinzugsgebiet und Naheinzugsgebiet) aus. Insgesamt
leben in diesem Einzugsgebiet rund 445.000 Menschen und das sortimentsspezifische Nach-
fragevolumen betragt ca. 607 Mio. Euro.

Das Gutachten beschaftigt sich eingehend mit den im Einzugsbereich des Planvorhabens ge-
legenen Innenstadten und Versorgungsbereichen, in denen es zu stadtebaulich relevanten
Auswirkungen kommen kann. Es sind dies die Innenstadte von Firth, Nirnberg und Erlangen
sowie der im Zentrenkonzept der Stadt Nirnberg als zentraler Versorgungsbereich (C-
Zentrum) ausgewiesene Mdgeldorfer Pldrrer in Nlrnberg. Eine Betrachtung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche weiterer zentraler Orte unterbleibt, da sie den Gutachtern aufgrund der La-
ge des Projektstandortes und der groBen Entfernung dieser Orte als nicht notwendig er-
scheint.

Das Gutachten enthalt weiterhin eine detaillierte Untersuchung der Einzelhandels- und Wett-
bewerbssituation in den drei betroffenen Innenstadten und im Bereich des Mégeldorfer Plar-
rers. Fir alle Bereiche werden Verkaufsflichen und Umsétze aufgeschlisselt nach Waren-
gruppen sowie die Anzahl und der Marktauftritt der Anbieter mit projektrelevanten Sortimen-
ten ermittelt. Darliber hinaus leisten die Gutachter eine griindliche Bestandsaufnahme der
Wettbewerbssituation im sortimentsspezifischen Einzelhandel auBerhalb der Innenstadte und
zentralen Versorgungsbereichen.
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Dabei kommen sie zu folgendem Ergebnis:

»Zusammenfassend stellen unter Wettbewerbsgesichtspunkten erwartungsgeméaf die Innen-
stadte der drei betrachteten Oberzentren Flrth, Nirnberg und Erlangen die bedeutendsten
Einzelhandelsstandorte - insbesondere hinsichtlich der projektrelevanten Sortimente - dar. Sie
besitzen darlber hinaus eine unterschiedlich ausgepragte, sehr vielféltige und leistungsstarke
Einzelhandelslandschaft. Wahrend das Gros der projektrelevanten Frther Verkaufsflachen auf
die Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenke/Gardinen entféllt, verfiigt Erlangen dariiber
hinaus Uber ein umfassendes Angebot in den Bereichen Gardinen, Vorhdngen und Zubehor
sowie Matratzen. In der Nirnberger Innenstadt hingegen sind alle Sortimente recht ordentlich
vertreten, auch wenn meist kleinteilige, spezialisierte Anbieter die Verkaufsflachenausstattung
bestimmen. Die Fachabteilungen von Karstadt und Kaufhof dominieren die Sortimente von
Haus-, Tisch- und Bettwasche.

Dennoch bleibt zu konstatieren, dass die typischen mobel- und baumarktrelevanten Sortimen-
te in allen drei Stadten zunehmend auBerhalb der Innenstddte vorgehalten werden. Hier
kommen die geanderten Kaufgewohnheiten der Verbraucher ,zum Tragen’ und mit ihr die
wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.”

Zur Bestimmung der durch das Planvorhaben voraussichtlich ausgeldsten Umsatzverlagerun-
gen ermitteln die Gutachter die Bruttoumsatzerwartung der geplanten Vorhaben unter Ansatz
durchschnittlicher, brancheniiblicher Fldchenproduktivitaten sowie unter Beriicksichtigung der
spezifischen Lage des Mikrostandortes, der gegebenen Wettbewerbssituation und den abge-
grenzten projektspezifischen Einzugsgebieten. Dabei orientieren sich die Annahmen zur Fla-
chenproduktivitdt an der Obergrenze des Branchendurchschnitts flir groBflachige Mobelhdu-
ser sowie Bau- und Gartenmarkte. Berticksichtigt werden bei der Ermittlung des voraussichtli-
chen Brutto-Umsatzes des Planvorhabens auch die sich abzeichnenden Veranderungen am
bisherigen Standort von Mdbel Hoffner an der SeeackerstraBe. Das bestehende Mdbel Hoff-
ner-Haus mit einer Verkaufsflache von ca. 25.000 m2 wird parallel zur Er6ffnung des Planvor-
habens schlieBen. Als Nachnutzung ist derzeit ein Mébel-Abholmarkt vorgesehen. Die Stadt
wird ((iber eine entsprechende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 350a) rechtlich sicherstel-
len, dass an dem Standort SeeackerstraBe zukiinftig nicht mehr als 8.000 m? Verkaufsflache
fir Mobelsortimente (einschlieBlich Randsortimente) genutzt werden kénnen.

Das Gutachten berlicksichtigt, dass der gegenwartige Umsatz des vorhandenen Mdbel Hoff-
ner- Standorts voraussichtlich vollstandig von dem Planvorhaben aufgenommen wird. In die-
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ser GréBenordnung sind die Umsatze des Planvorhabens auswirkungsneutral, da der neue
Standort hier lediglich an die Stelle des bisherigen Mébel Hoffner- Hauses tritt. Auswirkungs-
relevant ist daher nur die Umsatzdifferenz zwischen dem neuen und dem alten Standort. Zu-
satzlich betrachtet das Gutachten auch die mdglichen Auswirkungen der angedachten An-
siedlung eines SB-Mobelmarktes mit max. 8.000 m?2 Verkaufsflache auf dem Altstandort an
der Seeackerstrae. Die perspektivischen Umsatze eines solchen SB Mdbelmarktes rechnet
das Gutachten den auswirkungsrelevanten Umsatzen des Planvorhabens hinzu. Sollte der SB
Mébelmarkt am Altstandort SeeackerstraBe nicht realisiert werden, waren die auswirkungsre-
levanten Zielumsatze 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 auswirkungsrelevanten Um-
satze des Planvorhabens zu folgenden Ergebnissen:

,Fur das Einrichtungszentrum und den SB-M&belmarkt wird nach der Anlaufphase ein per-
spektivischer Umsatz von zusétzlich ca. 37,9 - 42,2 Mio. Euro p.a. angenommen, wobei das
Gros (rd. 29,4 bis 32,7 Mio. Euro) durch die nicht innenstadtrelevanten mébelspezifischen
Sortimente erwirtschaftet werden wird. Die innenstadtrelevanten Randsortimente werden ei-
nen perspektivischen Umsatz von rd. 8,6 - 9,5 Mio. Euro p.a. generieren. Das entspricht ei-
nem Umsatzanteil von rd. 22 %.

Der Bau- und Gartenmarkt sollte nach der Anlaufphase tber ein Umsatzvolumen von rd. 21,7
- 24 Mio. Euro p.a. verfligen. Auf die nicht innenstadtrelevanten bau- und gartenmarktspezifi-
schen Sortimente wird demnach ein jahrlicher Umsatz von rd. 10 - 11,5 Mio. Euro (rd. 7.600
m2 VKF) entfallen, wahrend die innenstadtrelevanten Sortimente einen Umsatz von rd. 11 -
12,5 Mio. Euro (rd. 5.400 m2 VKF) generieren werden. Der zu erwartende auswirkungsrele-
vante Zielumsatz des gesamten Planvorhabens belduft sich danach auf rd. 59,6 - 66,2 Mio.
Euro.”

Die 6konomischen Auswirkungen des gesamten Planvorhabens ermitteln die Gutachter auf
Basis des wie skizziert ermittelten auswirkungsrelevanten Umsatzes der geplanten Neuansied-
lung, einer naher erlduterten Kaufkraftstrom- Modellrechnung zur moglichen Umsatzrekrutie-
rung des Zielumsatzes sowie der ebenfalls ermittelten Einzelhandels- und Umsatzsituation in
den relevanten zentralen Versorgungslagen. Das Gutachten enthélt eine detaillierte, nach Sor-
timenten aufgeschlisselte Darstellung der erwarteten Umsatzumlenkungen aus den Innen-
stadten von Nirnberg, Erlangen und Firth sowie aus dem zentralen Versorgungsbereich M6-
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geldorfer Plarrers. Bezogen auf den Gesamtumsatz in den projektrelevanten Sortimenten be-
laufen sich die Umlenkungseffekte fiir die Innenstadt von Fiirth auf 5,2 - 5,8 %, fiir die Innen-
stadt von Erlangen auf 4,5 - 5,0 %, fir die Innenstadt von Niirberg auf 2,4 - 2,7 % und fir
das Stadtteilzentrum Nirnberg, Mégeldorfer Plarrer auf 3,3 - 3,7 %. Bei einer sortimentsspe-
zifischen Betrachtung ergeben sich die hochsten Umsatzverlagerungen in dem Sortimentsbe-
reich ,Gardinen, Vorhange, Zubehér, Matratzen, Haus-, Bett- und Tischwasche, Bilder, Rah-
men, Poster”. Hier wird der hochste Wert in der Innenstadt von Firth mit einer erwarteten
Umsatzverlagerung von 8,5 - 9,4 % erreicht. In allen Ubrigen betrachteten Sortimenten und
Lagen bleiben die Umsatzverteilungseffekte unterhalb von 7 %.

Die Gutachter begriinden diese geringen Umsatzverteilungseffekte aus den Innenstadten und
dem Stadtteilzentrum Mégeldorfer Plarrer damit, dass flir die geplanten Betriebsformen in
erster Linie vergleichbare Betriebsformen mit vergleichbarem Marktauftritt (Verkaufsflachen-
ausstattung, Sortimentstiefe und -breite, gewerblicher Auftritt, etc.) von den neu in den Markt
eintretenden Angeboten des Projektes betroffen sein werden. Diese Betriebsformen sind mit
Ausnahme des Anbieters Segmiiller in Nirnberg- Mégeldorf ausschlieBlich auBerhalb der un-
tersuchten zentralen Versorgungsbereiche und Innenstadte ansassig. In den untersuchten
zentralen Versorgungslagen existiert eine vergleichsweise geringe Anzahl relevanter Anbieter,
die sich darlber hinaus groBtenteils spezialisiert haben und dber eine vom Projekt abwei-
chende Kundenansprache verfligen.

Vor dem Hintergrund der prognostizierten, nur geringen Umsatzumverteilungseffekte schluss-
folgern die Gutachter, dass durch das Ansiedlungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die Innenstadte von Fiirth, Nirnberg und Erlangen sowie auf das Zentrum
Mégeldorfer Plarrer hervorgerufen werden. Eine substanzielle Geféhrdung des Angebotes an
projektrelevanten Waren sei in den untersuchten zentralen Versorgungslagen nicht anzuneh-
men. Dabei weisen die Gutachter auch darauf hin, dass aufgrund der - im Vergleich zur ge-
samten Einzelhandelsausstattung der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche - geringen
Anzahl der oft kleinflachigen projektrelevanten Anbieter eine Gefédhrdung der gesamten Ver-
sorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht vorliege und somit auch in dieser
Hinsicht nennenswerte negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten seien.

Im Juni 2012 wurde durch die GfK nochmals geprift, ,ob die seinerzeitigen Ergebnisse der
(0.g.) Wirkungsanalyse (von 2008) noch gliltig sind. Hierbei geht es insbesondere um die Fra-
ge, ob es Anhaltspunkte dafiir gibt, dass inzwischen doch mit nachhaltigen Beeintrachtigun-
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gen der betrachteten Innenstadte/Zentren auch unter Beriicksichtigung der ,Neuen Mitte” in
Fiirth zu rechnen ist. Dabei sind die Verkaufsflachen- und Sortimentsfestsetzungen des aufzu-
stellenden Bebauungsplans gegentiber dem Stand September 2008 unverandert geblieben.
Nach Auskunft des Auftraggebers ist daher auch ein unverandertes Flachenprogramm zu un-
terstellen. Insofern stellt sich vor allem die Frage, ob zwischenzeitliche Verdnderungen der
Wettbewerbssituation heute zu einer abweichenden Einschatzung flihren wiirden”.

,Die Analyse der Gutachter hat gezeigt, dass es im Bereich des typgleichen Wettbewerbs, al-
so der Ubrigen groBen Einrichtungshauser und Bau- und Gartenmérkte, nur geringe Verande-
rungen gegeben hat, die in 2008 teilweise schon bekannt und absehbar waren. Eine Neube-
wertung der Situation oder eine veranderte Einzugsgebietsabgrenzung sind nicht erforderlich.

Hinsichtlich der zu erwartenden Umsatz-Umverteilungen kommen die Gutachter zu dem Er-
gebnis, dass diese in allen 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-groB- und -kleingeraten missen aufgrund heute deutlich
geringerer Raumleistungen auch bei gleichbleibenden Umsatz-Umverteilungsquoten etwas
strengere MaBstdbe angelegt werden. Doch bewegt sich die bislang errechnete Umsatz-
Umverteilungsquote in dieser Warengruppe in einer moderaten GréBenordnung, die nach Ein-
schatzung der Gutachter auch aus heutiger Sicht als akzeptabel einzustufen ist.

Insgesamt hat sich mit der vorliegenden Analyse die in 2008 erarbeitete Einschatzung besta-
tigt, wonach die Umsatz-Umlenkungen im (teilweise niedrigen) einstelligen Bereich bzw. in
vielen Fallen auch auf einem nicht nachweisbaren 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 Beein-
trachtigung der Versorgungsfunktion, noch mit der Entstehung stadtebaulicher Missstande,
die auf die Planung in Flirth-Steinach zurlickzufiihren waren.

Unter Vertrdglichkeitsaspekten spricht daher auch aus heutiger Sicht der Gutachter nichts ge-
gen die beabsichtigte Etablierung eines Einrichtungshauses und eines Bau- und Gartenmark-
tes in Flrth-Steinach sowie die Nachnutzung der Héffner- Altimmobilie durch einen SB-
Mobelmarkt”.

Der Standort des Projektvorhabens zeichnet sich nach Realisierung der Planungen durch seine
sehr qute Erreichbarkeit aus. Dies trifft sowohl auf den OPNV wie auch auf den Pkw-
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Verkehr und Versorgung

Verkehr

In den Unterlagen zu den Bebauungsplanen sind eine Vielzahl von Ungereimtheiten beziiglich
der Aspekte Verkehr, ErschlieBung, Stellplatznachweis etc. enthalten.

- In der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes Nr. 390 vom Friihjahr 2008 wurde von einer
wesentlich héheren Anzahl der bendtigten Stellpldtze ausgegangen als beim jetzt vorgeleg-
ten Entwurf.

- Bezliglich der verkehrlichen Anbindung des Bereichs des Bebauungsplanes Nr. 390a sind in
Plan, Begriindung und beigelegten Gutachten weiterhin widerspriichliche Aussagen enthal-
ten. Ob die ErschlieBung iber den Kreisverkehr oder direkt an die KreisstraBe FiS 4 (wie im
Verkehrsgutachten ausgefiihrt) erfolgen soll, bleibt unklar. Unter Punkt 1.3 der Begriindung
wird zur OPNV-Anbindung auf die S-Bahnstation Vach verwiesen. Festzuhalten ist aus Sicht
der Stadt Niirnberg dagegen weiterhin am S-Bahn-Verschwenk und der Anbindung der

orientierten Individualverkehr zu. Die Néhe zu den umliegenden und zum Teil angrenzenden
Wohn- und Gewerbegebieten zeigt die stadtebauliche Integration des Standortes, auch wenn
es sich nach landesplanerischer Definition um eine , teilintegrierte Ortsrandlage” handelt. Fir
die Standortwahl ausschlaggebend ist der Mangel an alternativen Ansiedlungsméglichkeiten
im gesamten Stadtgebiet und die in Aussicht genommene Anbindung an die berdrtlichen
bzw. tiberregionalen Individualverkehrswegen und die OPNV- ErschlieBungsachsen, sowie die
kuinftigen baulichen Entwicklungsabsichten (vgl. dazu FNP- Gesamtfortschreibung).

Auch hatte die Stadt Fiirth hierzu in der Vergangenheit alle auf ihrem Gebiet grundsatzlich in
Frage kommenden Standorte einschlieBlich der Konversionsflachen und Recyclingflachen
{berpriift und kam zu dem Ergebnis, dass keine geeigneten stadtischen Flachen und auch
keine planungsrechtlich ,vorbereiteten” Flachen existieren. Aus Sicht der Hoheren Landespla-
nungsbehorde hat die Stadt Fiirth ausreichend nachgewiesen, dass in Flrth kein geeigneter
stadtebaulich integrierter Alternativstandort in der erforderlichen Art und GréBe zur Verfl-
gung steht.

Die Anregungen der Stadt Niirnberg hinsichtlich des Kaufkraftabflusses bzw. der
stadtebaulichen Integration des Vorhabens werden zur Kenntnis genommen,
miissen jedoch zuriickgewiesen werden.

Verkehr und Versorgung
Verkehr
Die bendtigte Stellplatzanzahl ist innerhalb der iiberbaubaren Flachen realisierbar.

Fiir den Stellplatznachweis ist die Satzung der Stadt Firth Uber die Herstellung und Bereithal-
tung von Kraftfahrzeugstellpldtzen vom 04.06.2008 zu Grunde zu legen. Die danach erforder-
liche Stellplatzanzahl ist innerhalb der iberbaubaren Flachen realisierbar.

Fiir die Anbindung des Bebauungsplangebietes Nr. 390a ist im Bereich des Bebauungsplan-
gebietes Nr. 390 eine Flache fir ein aufschiebend bedingtes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt. Die Darstellung bzw. die Festsetzungen im Planblatt sind stets maBgebend.

Die zukiinftige S- Bahn Station bzw. der S-Bahn- Verschwenk ist nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens.
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Schmalau.

Die zentrale ErschlieBung des Teppichhauses Kibek ist unmittelbar abhangig von einer Realisie-
rung des im Stden angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 390 ,Mdbelhaus Héffner”. Laut der
Begriindung zum Bebauungsplan' Nr. 390a ist eine gemeinsame Stellplatzanlage mit dem slid-
lichen Grundstlick vorgesehen, wobei die ErschlieBungs- und Parkierungsanlagen durch ein
gemeinsames Geh- und Fahrtrecht miteinander verbunden werden sollen: "Es wird so eine
durchgehende, in der Gestaltung und GréBe der Parkbuchten und gliedernden Griinflachen so-
weit méglich einheitliche und zusammenhdngende Stellplatzanlage geschaffen, die ohne Bar-
rieren fiir die Nutzer und Kunden beider Plangebiete zur Verfiigung steht.” Im Freifldchenkon-
zept (Grafik S. 8) ist dagegen eine Anordnung der Stellplatze im Geltungsbereich vorgesehen.

Aus verkehrlicher Sicht ist der Ausbau der ErschlieBungsanlagen des stdlich angrenzenden Pla-

nungsgebietes zwingende Voraussetzung fir eine funktionierende Abwicklung des Kundenver-
kehrs.

Bei dem Ausbau der Wiirzburger StraBe sind Radverkehrsanlagen zu beriicksichtigen, die an die
bereits vorhandene Planung fir den Abschnitt westlich der Wiesbadener Strae anschlieBen.
Die Infrastruktur im Zusammenhang mit der geplanten S-Bahnstation Schmalau einschlieBlich
der notwendigen Bus-Verknlpfungen, P+R-Anlagen, Radverkehrsanlagen und der fuBlaufigen
Erreichbarkeit sind nach wie vor nicht geregelt. Ein sinnvoller OPNV-Anschluss der Bebauungs-
plangebiete Nr. 390 und Nr. 390a ist erst mit Ausbau der S-Bahn Nurnberg-Fiirth-Erlangen-
Forchheim vorhanden.

Der Bebauungsplan Nr. 390 kann vollstandig ohne den Bebauungsplan Nr. 390a realisiert
werden. Uber einen stadtebaulichen Vertrag bzw. (ber einen ErschlieBungsvertrag mit den
jeweiligen Investoren wird gewahrleistet, dass fiir die jeweiligen Plangebiete eine ordnungs-
gemaBe ErschlieBung sichergestellt werden kann.

Der Bebauungsplan Nr. 390a ist hier nicht Gegenstand des Verfahrens.

Weder der Ausbau der Wiirzburger / Wiesbadener StraBe (bzw. der Herboldshofer StraBe auf
Fiirther Stadtgebiet) noch die geplante S- Bahnstation Schmalau ist Gegenstand des vorlie-
genden Bebauungsplanverfahrens Nr. 390.

Fine direkte Anbindung des Grundstickes an den OPNV ist derzeit zwar nicht vorhanden, in
ca. 500 Metern Entfernung vom Standort befinden sich jedoch Haltestellen der Verkehrsbe-
triebe Flrth (infra flrth gmbh) Haltestelle Herboldshof, Linie 174) und der Nirnberger VAG
(Linien 28, 29 und 179 mit den Haltestellen Am Steig, Marburger StraBe, Schmalau und Stei-
nacher StraBe). In etwa 1,5 km Entfernung in siidwestlicher Richtung besteht die Haltestelle
,Vach" der Deutschen Bahn.

Seitens der Deutschen Bahn ist - gegen den Willen der Stadt Fiirth - 6stlich des Projektgrund-
stlicks eine neue Trassenflihrung der S-Bahnlinie Niirmberg-Forchheim geplant. Ein Haltepunkt
soll, in unmittelbarer Néhe zum Projektgrundstiick eingerichtet werden. Eine zukiinftige An-
bindung an den OPNV ware damit gewahrleistet.

Hinsichtlich der Anregung der Stadt Nirnberg beziiglich einer Verkehrszunahme wird auf die
Verkehrsuntersuchung und deren Ergebnisse flir das Einrichtungszentrum Furth/Steinach,
Prof. Kurzak vom 12.05.2003 (incl. der Ergdnzungen vom 04.07.2008), die im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens zum Neubau und Anschlussstelle Fiirth-Steinach erstellt wurden,
verwiesen.
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Der Bebauungsplan 390-der Stadt Firth beruft sich auf ein Verkehrsgutachten aus dem Jahr
2003 und eine Erganzung dieses Untersuchungsberichtes vom 04. Juli 2008. In diesem Gutach-
ten werden nur die groBraumigen Auswirkungen des Mdbelhauses und des Baumarktes auf das
Verkehrssystem betrachtet. Die kleinrdumigen Auswirkungen auf Kreuzungen auf Nirnberger
Stadtgebiet werden dagegen nicht untersucht. Fiir eine abschlieBende Aussage waren Angaben
in dhnlicher Qualitat wie zu den Kreuzungen im Bebauungsplanbereich (Gutachten Plan 7a)
mindestens fiir die folgenden Kreuzungen erforderlich:

- Wiesbadener Str. / Wiirzburger Str.
- Wiirzburger Str. / Erlanger Str.

- Wiesbadener Str. / in der Schmalau
- Wiesbadener Str. / Steinacher Str.

Das durchschnittliche Verkehrsaufkommen des geplanten Einrichtungszentrums in Firth-
Steinach (Mobel markt plus Bau- und Gartenmarkt) betrdgt laut vorgenannten Gutachten am
Normalwerktag rd. 3.600 Kfz/Tag und Richtung und 7.200 Kfz/Tag und Richtung am Samstag.
Davon sollen 25 % nicht Uber die A 73 abgewickelt werden. Diese 25 % mussten zwangslaufig
eine oder mehrere der vorgenannten Kreuzungen passieren. Nach Kenntnisstand der Stadt
Nirnberg sind diese Kreuzungen zur Hauptverkehrszeit bereits bis zur Auslastungsgrenze be-
lastet, so dass sie den durch das geplante Einrichtungszentrum in Flrth-Steinach, verursachten
Verkehr nicht ohne MaBnahmen zur Leistungsfahigkeitssteigerung aufnehmen kdnnen.

Zwingend ist ein Gutachten in Auftrag zu geben, das klart, ob zur Leistungsféhigkeitssteigerung
- eine Signalisierung der Einmiindung 'Wiesbadener Str./In der Schmalau” ,

- eine Linksabbiegerspur an der Kreuzung Wiesbadener Str. Steinacher StraBe aus der Wiesba-
dener Str. zur westlichen Steinacher Str.,

- eine zweite Linksabbiegerspur an der Kreuzung Wirzburger Str./Erlanger Str. in der Wrzbur-
ger Str. zur Erlanger Str. Fahrtrichtung Nord, oder

Die Anschlussstelle dient neben der ErschlieBung des Einrichtungszentrums auch hauptsach-
lich einer besseren Anbindung der Stadtteile GroBgriindlach, Boxdorf, Sack, Stadeln etc. an
die A 73. Dies bewirkt, dass ein Teil des Quell-/ Zielverkehrs dieser Stadtteile in Richtung
Nirnberg/Firth, der bisher ber das nachgeordnete StraBennetz abgewickelt wurde, von der
A 73 ,angezogen” wird, wodurch das nachgeordnete StraBennetz und die dazugehdrigen
Ortsdurchfahrten entlastet werden.

Der Gutachter hat sich im Oktober 2012 mit der Problematik nochmals auseinandergesetzt
und kommt dabei zu folgendem Ergebnis:

,Ein maBgebender Punkt im Bereich Verkehr ist jedoch die Forderung der Stadt Nirnberg,
dass aufgrund der geplanten MaBnahmen die Wiesbadener StraBe und Wiirzburger StraB3e
durch Zusatzverkehre so stark belastet werden, dass an 4 Knotenpunkten auf Niirmberger Ge-
biet leistungssteigernde MaBnahmen notwendig werden. Dazu ist aus verkehrlicher Sicht fol-
gendes festzustellen:

Die Wiesbadener StraBe ist werktags mit 9.400 Kfz belastet und weist deshalb an den Kreu-
zungen mit der Wirzburger StraBe und der Steinacher Strae Signalanlagen auf. Durch die
neue Anschlussstelle Firth-Steinach verlagern sich Verkehre des Gewerbegebietes Schmalau
und des Wohngebietes GroBgriindlach, die jetzt Uiber die Wiesbadener Strae Richtung Fiirth-
Ronhof | Frankenschnellweg fahren, auf kurzem Weg auf die neue Anschlussstelle und entlas-
ten die Wiesbadener Strafe.

AuBer diesen Nahbereichsbeziehungen hat die neue Anschlussstelle keine gréBeren Auswir-
kungen bis zur B 4, Erlanger StraBBe und weiter. Andererseits haben die geplanten Einkaufs-
markte einen Einzugsbereich, der zu einer Zusatzbelastung auch von stadtischen StraBen in
Nirnberg flhren wird.

Hinsichtlich der Beurteilung der Leistungsfahigkeit der aufgeflihrten Knoten ist die werktagli-
che Belastung maBgebend. Die geplanten Mdrkte werden ein werktdgliches Verkehrsauf-
kommen von insgesamt 7.200 Kfz- Fahrten / Tag haben (Summe zu- und wegfahrend), von
dem ein Viertel das értliche StraBennetz benutzen wird (75 % (ber den Frankenschnellweg).
Das sind tdglich 1.800 Kfz- Fahrten auf dem untergeordneten Straennetz, die sich noch auf-
teilen Richtung Firth und Richtung Nurnberg.
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- eine andere MaBnahme

notig ist. Flr den Fall dass dieses vorgenannte Gutachten die Notwendigkeit ergeben sollte, ei-
ne oder mehrere der vorgenannten MaBnahmen durchzufihren, sollte der Veranlasser auch
verpflichtet werden, einen stadtebaulichen Vertrag abzuschlieBen. Darin sollte die Ubernahme
der Kosten dieser MaBnahmen und deren bauliche Abwicklung geregelt werden. Zumindest die
Signalisierung der Einmindung "Wiesbadener Str./In der Schmalau" wird, fiir zwingend not-
wendig gehalten.

Die Ausgestaltung und die Baudurchfilhrung des Anschlusses an die StraBe “In der Schmalau”
sind mit der Stadt Nurnberg abzustimmen (AnpassungsmaBnahmen auf" Nirnberger Stadtge-
biet Flurstlicke 687/17 und 634/104 jeweils Gemarkung Boxdorf).

Nur unter der Voraussetzung, dass die StraBe "In der Schmalau" nicht durchgebaut wird, kdnn-
te im Fall der Umsetzung der Vorhaben auf eine Lichtsignalanlage an der Einmindung zur
Wiesbadener Str. und die Kostentragung durch die Stadt Fiirth verzichtet werden. Es ist den-
noch zu priifen, ob die vorhandene Befestigung und Ausstattung der StraBe der zukiinftigen
Verkehrsbedeutung gerecht wird oder aufgrund des wachsenden Verkehrsaufkommens ausge-
baut werden muss.

Entwdsserungssituation

Kanalisationsanlagen der Stadtentwasserung und Umweltanalytik Ntrnberg (SUN) sind im Um-
griff der Bebauungsplane Nr. 390 und Nr. 390a nicht vorhanden und derzeit in diesem Bereich
weder vorgesehen noch in der Ausflihrung.

Sichergestellt werden muss, dass samtliche Abwadsser (Schmutz- und Regenwasser) in die Kana-
lisation der Stadt Flrth eingeleitet werden.

Umwelt- und Klimaschutz
Bodenschutz
Die Vorhaben widersprechen § 1 BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Insge-

Insgesamt ist festzustellen, dass die Entlastungswirkung der neuen Anschlussstelle Fiirth-
Steinach flir die Wiesbadener StraBe und Wirzburger StraBe starker sein wird als die werktdg-
liche Zusatzbelastung durch die geplanten Einkaufsmarkte. Entsprechend Plan 2c der Ergan-
zungsuntersuchung vom Juli 2008 ergibt sich auf der Wiesbadener StraBe eine Entlastung um
bis zu 1.000 Kfz/Tag, d.h. um bis zu 10 % und auch auf der Wirzburger Strae um 400 - 600
Kfz/Tag. Deutlich entlastet wird auch die bisher auch nur mit 1.800 Kfz/Tag belastete Anbin-
dung An der Schmalau. Eine Signalisierung der Einmiindung An der Schmalau / Wiesbadener
StraBe ist aufgrund der beiden Bebauungsplane 390 und 390a in keiner Weise notwendig. Sie
wird erst notwendig, wenn die Stadt Nirnberg kinftig das Gewerbegebiet Schmalau-Ost
entwickeln wird. Ebenfalls nicht notwendig sind leistungssteigernde MaBnahmen an den sig-
nalisierten Knoten Wiirzburger StraBe / Erlanger StraBe, Wirzburger StraBe / Wiesbadener
StraBe und Wiesbadener StraBe / Steinacher Stral3e, weil es an allen diesen Knotenpunkten zu
keinen werktdglichen Verkehrszunahmen aufgrund der Bebauungsplane 390 und 390a kom-
men wird.

Samstags wird es zwar aufgrund des deutlich héheren Verkehrsaufkommens der Markte zu
Verkehrszunahmen im ortlichen StraBennetz kommen. Da aber die vorhandene Belastung der
Wirzburger und der Wiesbadener Stra8e am Samstag um 40 - 50 % geringer ist als werk-
tags, ergibt sich auch durch die aufgrund des neuen Einkaufsverkehrs erhohte Belastung kei-
ne Notwendigkeit von leistungssteigenden MaBnahmen an den Knotenpunkten im Stadtge-
biet Niirmberg.

Entwdsserungssituation

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 390 wird auch ein ErschlieBungsvertrag mit
der Firma Krieger (M6bel Hoffner) abgeschlossen, der u. a. auch Regelungen zur entwasse-
rungstechnische ErschlieBung beinhalten wird. In diesem Zusammenhang wird sichergestellt,
dass samtliche Abwasser (Schmutz- und Regenwasser) in die Kanalisation der Stadt Flrth
eingeleitet werden.

Die Anregungen der Stadt Nirnberg zur Entwdsserungssituation werden hiermit zur Kenntnis
genommen und beriicksichtigt.

Umwelt- und Klimaschutz
Bodenschutz
Der Stadtrat hat sich mit einem Grundsatzbeschluss vom 23.07.2003 flr Ansiedlung eines
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samt entstehen dadurch negative Folgen u. a. fir Mikroklima, Bodenfunktion und Grundwas-
serhaushalt.

So ist besonders auch die Stellplatzkonzeption der Bebauungsplane Nr. 390 und damit verbun-
den des Bebauungsplanes Nr. 390a in Frage zu stellen.

(Die ,Hydrogeologische und wasserwirtschaftliche Stellungnahme" von Aquasoil, Ingenieure
und Geologen GmbH aus dem Jahr 2008 liegt nicht vor. Mdglicherweise sind dort Aussagen
enthalten. Anlagenteil 8.16 enthalt jedoch nur die Aktualisierende Priifung vom 24.04.2012.)

Nach wie vor fehlen in den Planungsunterlagen Aussagen zur Auswirkung des Bauvorhabens
auf den oberstromig gelegenen Grundwasserkorper und auf die Weiherkette in der Schmalau

LEinrichtungszentrums” der Firma Hoffner nordlich von Steinach ausgesprochen. Die planeri-
sche Grundkonzeption der Entwicklung dieses Bereiches als Sondergebiet fiir groBflachigen
Einzelhandel mit einer entsprechenden Bodenversiegelung wurde bereits im Jahr 2006 in die
vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) eingestellt, vom Stadtrat beschlossen
und am 29.03.2006 wirksam. Die grundséatzliche Vertretbarkeit und Rechtfertigung fir eine
Bodenversiegelung ist hier bereits erfolgt. Ein ausufernder Flachenverbrauch wird nicht gese-
hen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden wird in der Begriindung zum Bebauungsplan darauf hin-
gewiesen, dass die Bodenfunktionen bereits jetzt durch die intensive Bewirtschaftung beein-
trachtigt sind (Pkt. 4.6.3). Im Rahmen der MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung,
zum Ausgleich sowie zum Ersatz von Beeintrachtigungen (Pkt. 4.9.3 der Begriindung) wird
darlber hinaus eindeutig festgestellt, dass der Eingriff in das Schutzgut Boden zumindest im
Bereich der voll versiegelten Gebdudefléchen nicht vermeidbar ist und daher dieser Belang mit
verstarktem Gewicht in den Abwdgungsprozess einzustellen ist. Auch werden die Méglichkei-
ten und MaBnahmen zur Verminderung der Bodenbeeintrachtigungen in der Planung wie
folgt beschrieben (Pkt. 4.9.3):

. Eine weitere Minimierung der Bodenversiegelung ist nicht beabsichtigt, da aus bodengeolo-
qischen Grinden und auf Grund des hoch anstehenden Grundwassers der Bau einer Tiefgara-
qe als sehr problematisch zu betrachten ist. Die Auswirkungen der FrschlieBung und Bebau-
ung sind nicht weiter vermeidbar.

Die weiteren Mdglichkeiten zur Errichtung flachensparender Anlagen fiir Stellpldtze z. B.
Parkhduser oder Parkpaletten wurden ebenfalls geprift. Sie wiirden zwar eine Verringerung
der notwendigen Versiegelung bedeuten, werden aber, wie Erfahrungen des Investors mit
ahnlichen Projekten belegen, von den Kunden nicht angenommen. Daneben sprechen wirt-
schaftliche Griinde gegen einen Bau von Parkhdusern oder Parkpaletten.

Die hydrogeologische und wasserwirtschaftliche Stellungnahme von Aquasoil- Ingenieure und
Geologen GmbH aus dem Jahr 2008 lag bereits bei friheren Beteiligungsverfahren vor und
hétte - sofern diese flir Stadt Nlrnberg tatsachlich nicht verfligbar war - jederzeit telefonisch
oder anderweitig angefordert werden kdnnen.

Hinsichtlich der hydrogeologischen und wasserwirtschaftlichen Sachverhalte wurde eine ent-
sprechende Untersuchung erstellt, deren Ergebnisse in den Bebauungsplan bzw. die Begriin-
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(Ndrnberger Stadtgebiet) sowie eine entsprechende Beweissicherung und MaBnahmenplanung.

Gewdsserschutz
An den friiheren Aussagen zum Gewasserschutz wird von wasserrechtlicher Seite weiterhin
festgehalten. Das Wasserwirtschaftsamt sollte dazu beteiligt werden.

dung (einschlieBlich Umweltbericht) eingearbeitet wurden. Die Untersuchung kommt beziig-
lich der rund 150 m éstlich des geplanten Einrichtungszentrums Firth/Steinach liegenden
Weiherkette, bestehend aus 14 Weihern, die nordlich des 5. Weihers von der StraBe ,In der
Schmalau” gequert wird, zu folgendem Ergebnis:

Die Speisung der Weiher erfolgt aus einem siidlich der Weiherkette liegenden Graben, der
durch die Weiherkette nach Norden zum Herboldshofer Landgraben abflieBt. Bei héheren
Grundwasserstanden ist eine Speisung aus dem Grundwasser, das aus sudostlicher Richtung
kommend in Richtung Regnitz/Herboldshofer Landgraben abflieBt, gegeben. Die Flurabstande
liegen gemaB der ca. 100 m westlich bzw. der 300 m sidlich der Weiherkette befindlichen
Grundwassermessstellen BK 16/36 GM bzw. R20 bei Mittelwasserverhaltnissen je nach Topo-
graphie bei rd. 1-2 m. Da das geplante Einrichtungszentrums Frth/Steinach zum einen un-
terstromig zu der Weiherkette liegt und zum anderen nur 500 m westlich der Weiherkette fir
die StraBenkreuzungsbauwerke am Frankenschnellweg Eingriffe in das Grundwasser erfolgen,
sind keine qualitativen oder quantitativen Auswirkungen auf das Grundwasser im Bereich der
Weiherkette gegeben. Einzig werden durch den Ausbau der StraBe ,In der Schmalau” (Ver-
bindungsstraBe) zwischen dem 5. und 6. Weiher mit Erhéhung der Ausbaubreite von derzeit
8,5 m auf 11,5 m Anpassungen an der nordlichen StraBenbdschung (= stdlichen Weiherbé-
schung des 6. Weihers) erforderlich. Dazu wird die bestehende Boschung im Uberschiittungs-
bereich abgetragen, nachverdichtet und die Anschiittung durchgeftihrt. Die Anschiittung er-
streckt sich rd. 0,8 m in den Sohlbereich des Weihers. Bauzeitlich muss dieser Weiher abge-
lassen werden. Ein Eingriff in das Grundwasser erfolgt bei mittleren Grundwasserverhaltnissen
nicht. Die Verrohrung zwischen den Weihern wird entsprechend verlangert. Auch nach Her-
stellung der v. g. VerbindungsstraBe erfolgt keine qualitative Belastung der Weiher, da das
auf der VerbindungsstraBe anfallende Niederschlagswasser in die Kanalisation abgeleitet
wird.

Der Einwand der Stadt Nirnberg hinsichtlich dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
sowie nicht verfigbarer Planunterlagen wird daher zuriickgewiesen

Gewdsserschutz

Wird zur Kenntnis genommen. Das Wasserwirtschaftsamt Nirnberg ist am Verfahren beteiligt
worden. Anregungen und / oder Bedenken gingen von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes im
Rahmen dieses Beteiligungsverfahrens nicht ein.
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Larmschutz

Bei der vorliegenden Planung zum Bebauungsplan Nr. 390a wurde die zu erwartende Zunahme
der Larmbelastigung in GroBgriindlach durch die Zunahme des Verkehrs auf der Wirzburger
StraBe nicht berlicksichtigt.

Entsprechend der giiltigen Rechtsprechung ist als Resultat der Abwagung bei der Bebauungs-
planaufstellung das Erfordernis zur Durchfiihrung von LarmschutzmaBnahmen fiir den Fall zu
priifen, dass in der weiteren Umgebung (auch auf Niimberger Stadtgebiet) bei einer bestehen-
den Gerdusch-Vorbelastung von Gber 70 dB(A) \ tags bzw. 60 dB(A) nachts planinduzierte Er-
héhungen resultieren.

Naturschutz
In friiheren Stellungnahmen wurde bereits auf die Weiherkette Schmalau (Stadtgebiet Nirn-
berg) siidostlich des Bebauungsplangebietes hingewiesen.

Dieses Biotop steht als § 30-BNatSchG-Flache und in Teilen auch als Landschaftsbestandteil Nr.
3.06 unter dem Schutz des Bayerischen Naturschutzgesetzes. Die Ostlich von Steinach gelege-
nen Weiher mit ihren Ufer- und Randbereichen wurden im landschaftspflegerischen Begleitplan
zur Ausbaustrecke Nirnberg-Ebensfeld - Planfeststellungsabschnitt 16 - als wichtige Trittstein-
biotope insbesondere fiir feuchteliebende Tierarten (Végel, Libellen) in der intensiv landwirt-
schaftlich genutzten und arm an Feuchtgebieten ausgestatteten Landschaft beurteilt.

Auf S. 11 des Eingriffs-/Ausgleichsgutachtens zum Bebauungsplan Nr. 390 wurde aber bereits
festgestellt, dass bei Grundwasserflurabstanden von 0,50 bis 1,50 m die- Grundwasserneubil-
dungsrate im Gebiet durch die Bebauung beeintrachtigt wird und insgesamt Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt zu erwarten seien.

Larmschutz
Ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens Nr. 390

Naturschutz
Wird zur Kenntnis genommen.

Auf die hydrogeologische und wasserwirtschaftliche Stellungnahmen von Aquasoil, Ingenieure
und Geologen GmbH aus dem Jahr 2008 wird verwiesen. So wird hier auf Seite 8 die ange-
sprochenen Weiherkette behandelt.

,Da das geplante Einrichtungszentrums Fiirth/Steinach zum einen unterstromig zu der Wei-
herkette liegt und zum anderen nur 500 m westlich der Weiherkette fiir die StraBenkreu-
zungsbauwerke am Frankenschnellweg Eingriffe in das Grundwasser erfolgen, sind keine qua-
litativen oder quantitativen Auswirkungen auf das Grundwasser im Bereich der Weiherkette
gegeben. Einzig werden durch den Ausbau der StraBe ,In der Schmalau” (Verbindungsstral3e)
zwischen dem 5. und 6. Weiher mit Erhohung der Ausbaubreite von derzeit 8,5 m auf 11,5 m
Anpassungen an der nordlichen StraBenbdschung (= stdlichen Weiherboschung des 6. Wei-
hers) erforderlich. Dazu wird die bestehende Boschung im Uberschiittungsbereich abgetragen,
nachverdichtet und die Anschiittung durchgefihrt. Die Anschiittung erstreckt sich rd. 0,8 m in
den Sohlbereich des Weihers. Bauzeitlich muss dieser Weiher abgelassen werden. Ein Eingriff
in das Grundwasser erfolgt bei mittleren Grundwasserverhdltnissen nicht. Die Verrohrung zwi-
schen den Weihern wird entsprechend verlangert. Auch nach Herstellung der v. g. Verbin-
dungsstraBe erfolgt keine qualitative Belastung der Weiher, da das auf der VerbindungsstraB3e
anfallende Niederschlagswasser in die Kanalisation abgeleitet wird”.

Ein Widerspruch ist nicht erkennbar. Die genannten Weiher sind demnach nicht betroffen.
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Laut Umweltbericht zu dem Bebauungsplan Nr. 390a steht das Grundwasser (iberwiegend 0,3
bis 0,5m unter Gelande an und ... es (kommt) auf ca. 1,5 ha Vorhabensbereich ... zu einer
Reduzierung der Grundwasserneubildung” (Umweltbericht S. 10). Eine Grundwasserabsenkung
wird nicht ausgeschlossen. Aussagen zu mdglichen Auswirkungen auf die Weiherkette werden
nicht getroffen.

Wie schon in den vorhergehenden Stellungnahmen gefordert, wird eine Bestands- und Kontlik-
tanalyse flir notwendig erachtet, die Uber den Planumgriff des Bebauungsplanes hinaus auch
weitere moglicherweise betroffene Gebiete wie die Weiherkette mit umfasst und - auch im Hin-
blick auf faunistische Aspekte - differenziert behandelt.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist die Weiherkette ein Gewasser dritter Ordnung (siehe auch
Blaueintrag in der Anlage Weiherkette). Das Gewasserbett und die Ufer diirfen ebenso wie Ver-
rohrung und Schachtbauwerke nicht beschadigt werden. Die ungehinderte Abflussfahigkeit
(Verrohrungen unter den StraBenquerungen) ist zu jedem Zeitpunkt aufrecht zu erhalten. Es
dirfen keine Stoffe aus dem Baubetrieb in das Gewasser gelangen. Jeder wesentliche Eingriff
(z.B. Regenwassereinleitung, Einleitung Bauwasserhaltung) bedarf einer wasserrechtlichen Ge-
nehmigung.

Tiere

Bereits im Rahmen der Beteiligung zum Bebauungsplan Nr. 390 im Jahr 2008 wurden erheblich
negative Auswirkungen auf die Fauna durch die geplante Bebauung festgestellt. Bei den mitt-
lerweile vorliegenden Berechnungen zu Ausgleich und Ersatz bzw. CEF- MaBnahmen bestehen
Zweifel, ob der geplante Ausgleich ausreichend ist.

Ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 390.

Da die genannte Weiherkette aus hydrogeologischer Sicht nicht betroffen ist kann ein Tro-
ckenfallen dieses Trittsteinbiotopes insbesondere fiir feuchteliebende Tierarten (Vogel, Libel-
len) auf Grund des Bauvorhabens Einrichtungszentrums Firth ausgeschlossen werden.

Beziiglich der geforderten Bestands- und Konfliktanalyse wird auf die groBflachige Biindelung
von AusgleichsmaBnahmen der Stadt Fiirth im Bereich des Herboldshofer und Schmalau Gra-
bens (Okokonto der Stadt Fiirth, Gewasserentwicklungsplan, AusgleichsmaBnahmen der DB
Netz AG) zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat hingewiesen.

Wird zur Kenntnis genommen und soweit wie mdglich berlicksichtigt. Auf die vorgenannten
Ausflhrungen beziiglich der Weiherkette wird verwiesen.

Die Anregungen der Stadt Nurnberg zum ,Naturschutz” werden hiermit zur Kenntnis ge-
nommen und - soweit méglich - beriicksichtigt.

Tiere

Die genannten Zweifel werden zur Kenntnis genommen und zurlickgewiesen.

Die Berechnungen zum Bebauungsplan 390 erfolgten Grundlage der fiir die Ermittlung von
Eingriffsumfang und Kompensationsbedarf vorgesehenen Naturschutzkostenerstattungssat-
zung der Stadt Flrth vom 22.11.2000 mit den Grundsatzen fir die Ausgestaltung von Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen (Anlage 1) und der Werteliste nach Biotop- und Nutzungsty-
pen (Anlage 2). Von Seiten der Unteren und Hoéheren Naturschutzbehérde wurden keine Ein-
wendungen erhoben.

Der Hinweis bzgl. der Ungeeignetheit der Fldche wurde von Seiten der Fachplaner (ifuplan,
Mnchen) untersucht und abgewogen. Hierfiir wurde zur aktuellen speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP), Stand 29.05.2012 nochmals eine Beurteilung des beauftragten
Fachbiros ifuplan, Miinchen eingeholt.
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,Wie die im Zuge der Planung der S-Bahn durchgefiihrte faunistische Kartierung (Laukhuf
2008) belegt hat, wird die Feldflur nérdlich von Kronach, beidseits des Frankenschnellweges,
aufgrund der offenen, strukturarmen Landschaft mit der groBrdumigen intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung von den Bodenbritern als Habitat insgesamt sehr gut angenommen.
Hier wurden Brutnachweise von Bodenbritern in vergleichsweise hoher Dichte nachgewiesen.
Dies betrifft auch die Autobahn nahen, durch Ldrm und optische Stérungen vorbelasteten Be-
reiche, in denen in einem geringen Abstand zum Fahrbahnrand bzw. zu den die Autobahn
begleitenden Gehédlzbestanden Brutreviere der Feldlerche, des Kiebitzes, der Schafstelze und
des Rebhuhns (Mindestabstand ca. 50 m) nachgewiesen wurden. Der Schwerpunkt des Vor-
kommens der Bodenbriiter liegt dabei nérdlich der Herboldshofer StraBe (FUs 4) und stdlich
von Steinach.

Da die CEF-MaBnahme auf Stlitzung und Férderung der betroffenen Bestande abzielen soll
und im Bereich der betroffenen Population anzusetzen ist, bietet sich an, die groBen, offenen
intensiv ackerbaulich genutzten Landschaftsbereiche nordlich der Herboldshofer StraBe als
Habitate von Bodenbriitern aufzuwerten. Der aus zwei durch die geplante S-Bahn getrennte
Teilfldchen bestehende MaBnahmenbereich steht in einem rdumlichen Bezug und in einer di-
rekten funktionalen Beziehung zum Ort des Eingriffs.

GemaB der Arbeitshilfe Vogel und StraBenverkehr (Garniel & Mierwald 2010) kénnen CEF-
MaBnahmen zur Effektivitatssteigerung geblndelt mit entsprechenden MaBnahmen aus an-
deren Projekten umgesetzt werden sowie die Attraktivitdt einer Ausgleichsflache durch den
raumlichen Anschluss an bereits besiedelte Gebiete gesteigert werden. Die vorgesehene CEF-
MaBnahme stellt einen Teilbereich der groBflachigen GesamtmaBnahme im Bereich des Her-
boldshofer und des Schmalau Grabens dar, die u.a. auf die Optimierung der Lebensraume von
Bodenbritern ausgerichtet ist.

Durch Umwandlung von Ackern in Trockenbiotope, Extensivwiesen und Buntbrachen auf ei-
ner insgesamt 1,753 ha groBen Flache kann eine Verbesserung des Bruterfolges der Wiesen-
briiter erreicht werden. Westlich der geplanten S-Bahntrasse grenzt ein Teilbereich der vorge-
sehenen CEF-MaBnahme an die bereits planfestgestellte 1,045 ha groBe CEF-MaBnahme fiir
das Bauvorhaben AS BAB A73 Fiirth-Steinach an, die eine Entwicklung von Trockenstandor-
ten und Optimierung der Lebensraume der Bodenbriiter und Zauneidechse vorsieht. Durch die
benachbarte Lage beider CEF-Flachen entsteht ein knapp 2 ha groBer, zusammenhdngender
Trockenstandort, der von Bodenbriitern als Brut- und Nahrungshabitat genutzt werden kann.
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Ostlich der geplanten S-Bahn grenzt die 0,876 ha groBe Teilflache der CEF-MaBnahme an die
stadtischen Ausgleichsflachen fiir das Okokonto der Stadt Firth, die sich nach Norden groB-
raumig fortsetzen. Somit wird dem Planungsziel Aufbau und Férderung des Biotopverbundes,
v.a. von Sandlebensraumen entsprochen. Das Konzept wurde mit dem Stadtplanungsamt der
Stadt Flrth abgestimmt.

Die Regierung von Mittelfranken, SG 51 hat fiir die saP sowie die CEF-MaBnahme, die direkt
nordlich an die CEF 1 angrenzt, im Zuge der Planfeststellung fiir den Neubau der Anschluss-
stelle Steinach an der BAB A 73 folgende Stellungnahme am 08.10.2009 verfasst: "Die vor-
gesehenen KompensationsmaBnahmen sind geeignet, den Eingriff in den Naturhaushalt und
das Landschaftshild auszugleichen bzw. zu ersetzen. Das gleiche gilt fir die konfliktvermei-
denden und CEF-MaBnahmen, die aus den Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Prii-
fung hervorgehen. Bei Umsetzung der vorgesehenen MaBnahmen kann davon ausgegangen
werden, dass die Eingriffe ausgeglichen und sowie keine Verbotstatbestande nach" 42
BNatSchG Abs. 1 erfillt sind".

Die Bahnanlagen stellen Lebensrdume bzw. Teillebensraume fiir diverse Vogelarten dar. Hin-
sichtlich der Wirkung von Bahnanlagen weist die Literaturstudie des EBA "Hinweise zur 6ko-
logischen Wirkungsprognose in UVP, LBP und FFH-Vertraglichkeitspriifungen bei Aus- und
NeubaumaBnahmen von Eisenbahnen des Bundes" (EBA 2004, Hinweis vom 06.11.2006) fir
das Rebhuhn und die Feldlerche ein hadufiges Vorkommen in den Staudenfluren am Bahn-
damm bzw. in an Bahngleise angrenzenden Saumstrukturen aus, wobei in Trassenndhe vor-
kommende Tiere zu einem vergleichsweise geringen Anteil auch zu den Kollisionsopfern zah-
len. Erhebliche Auswirkungen des Schienenldrms auf die Avifauna dirften nur bei einer be-
grenzten Zahl von Arten und nur bei einer sehr hohen Verkehrsdichte anzunehmen sein. Die
Bodenbriiter, wie z.B. Kiebitz und Feldlerche reagieren weniger auf Larmimmissionen als
vielmehr auf optische Signale und Kulissen (Garniel & Mierwald 2010). Das Rebhuhn halt sich
dagegen in der Deckung hoher Vegetation auf und ist somit gegen optische Stérungen wenig
anfallig.

Fur die Brutplatzwahl sind andere Faktoren entscheidender als der Verkehrslarm. Nach Gar-
niel, A., Daunicht, W.D., Mierwald,U. & Ojowski, W. 2007 sind bei Bodenbritern die Effekt-
distanzen zu Eisenbahntrassen geringer als bei den StraBen. Die starke Zunahme der Stérun-
gen der Bodenbriiter in der freien Landschaft ist auf Menschen zuriickzufiihren, die die Rdume
mit bzw. entlang schwacher befahrenen StraBen als FuBgénger, insbesondere mit freilaufen-
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den Hunden, und als Fahrradfahrer haufiger nutzen und aus groBer Entfernung fir die Vogel
sichtbar sind.

Im ABSP Stadt Firth ist zum Schutz von Lebensraumen folgendes Ziel genannt:
,,Pufferstreifen sollen die Funktion erfillen, menschliche Storungen von empfindlichen Le-
bensrdumen z.B. von bodenbriitenden Vogelarten (Kiebitz und Rebhuhn) fern zu halten." Die
Baumpflanzung entlang der StraBe FUs 4 sowie die Strauchpflanzung entlang des parallel zur
kiinftigen S-Bahn verlaufenden Weges sollen diesem Ziel Rechnung tragen. Da die Uberwie-
gende MaBnahmenflache als Trockenrasen zu gestalten ist, wird davon ausgegangen, dass
die Vegetation zur Brutzeit kurz sein wird und der wichtigste Gefahrdungsfaktor - die Zersté-
rung der Gelege durch friihe Mahdtermine - dadurch entfallt.

Eine Zerschneidung bisher zusammenhangender Habitatflachen durch die geplante S-Bahn
tritt nicht ein. Die Planung der S-Bahn- Trasse ist hinreichend verfestigt und wurde daher be-
reits bei der MaBnahmenplanung flr die AS Fiirth-Steinach als Bestand zu Grunde gelegt. Es
besteht daher keine Gefahr, dass die auf einer Bahnseite verbleibenden Flachen die Mindest-
ansprliche der Zielarten nicht mehr erfiillen und dass das Revier aufgegeben wird. Vielmehr
werden zwei voneinander unabhangige Flachen mit Anbindung an bereits bestehende Bioto-
pe in ihrer Lebensraumfunktion fiir die Bodenbr(ter aufgewertet.

anken hinsichtlich der Nicht-Eignung der vorgesehenen Flache als CEF-MaBnahme wird jedoch

insofern beriicksichtigt, dass um den Kompensationserfolg deutlich zu verbessern weitere Fla-
chen in einer GesamtgroBe von ca. 1,7 ha zusétzlich als Ausgleichsflachen bereitgestellt wer-
den.

Die 1,7 ha groBBe, unmittelbar dstlich an den Bucher Landgraben angrenzende Fléche ist ,aus
naturschutzfachlicher Sicht lage- und standortmaBig fiir die Neuschaffung/Entwicklung von
MaBnahmenflachen fir die Bodenbriter, v.a. fiir den Kiebitz, unter den gegenwartigen Be-
dingungen (vorherrschende ackerbauliche Nutzung, keine Anderungen der Nutzung der vor-
gesehenen und im Umfeld liegenden Fléchen) grundsatzlich gut geeignet. Durch geeignete
MaBnahmen kann man den Bruterfolg von in den Fldchen bereits britenden Kiebitz und Feld-
lerche erhohen, sowie die Neuansiedlung der im Umfeld der Flachen britenden Schafstelze
und des Rebhuhns férdern. Die MaBnahmenflachen fir den Kiebitz missen bestimmte Merk-
male aufweisen, so dass gewahrleistet sein muss, dass die erforderlichen MaBnahmen (Ober-

bodenabtrag, Gelandemulden herstellen, Beseitigung von Gehdlzen) auch durchgefiihrt wer-
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Klima

Die gesetzlichen Rahmenbedingungen haben sich zwischenzeitlich geandert. Bauleitplane sol-
len auch dazu beitragen, der Anpassung an den Klimawandel gerecht zu werden. Die vorgeleg-
ten Begriindungen mit Umweltbericht gehen-auf die zu erwartenden CO2-Belastungen und auf
den Aspekt der Klimaanpassung nicht ein.

den konnen ..."

Folgende flir Bodenbriter geeignete MaBnahmen sind in den Flachen durchzufthren:

- Anlage von Geldndemulden durch Oberbodenabtrag (Abfolge von tempordren Flachwas-
serbereichen, Verndssungsbereichen und Aushagerungsbereichen durch unterschiedliche
Abgrabungstiefen) in den am Graben angrenzenden Flachen

- Umwandlung Acker in Extensivgriinland ohne Oberbodenabtrag

- auf den Stock setzen der am Graben, in unmittelbarer Nahe der Flachen stehenden Ge-
hélze

- Anlage von Lerchenfenstern, Bliihstreifen, Schwarzbrachestreifen in den weiter vom Gra-
ben entfernten Bereichen.

Diese Flachen erfillen bzgl. der Vogelarten Feldlerche und Kiebitz die naturschutzfachliche
Eignung als Ausgleichsflachen in vollem Umfang.

Mit Schreiben (E-Mail) vom 22.11.2012 hat das Amt fiir Umwelt, Ordnung und Verbraucher-
schutz bestatigt, dass die einen zusatzlichen Ausgleich vorgesehenen Grundstiicksflachen fiir
CEF- MaBnahmen , Freifldchenbriiter” geeignet sind.

Klima

Bezogen auf den Bebauungsplan Nr. 390 wird auf die Immissionsprognose verkehrsbedingter
Luftschadstoffe flir die geplante Autobahnanschlussstelle und ein geplantes Einrichtungszent-
rum, (Bericht Nr. 12/04/08/S) der IMA Richter und Rockle, Stuttgart, Juni 2012 verwiesen. Die
Untersuchung liegt bereits dem Bebauungsplan als Anlage bei.

,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 Ausmal3 Gefahren, erhebli-
che Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizuflihren

Weiter sind wegen der untergeordneten funktionalen Bedeutung der betroffenen Flachen
durch das Vorhaben jedoch keine bedeutsamen Beeintrachtigungen fir den Klima- bzw. Luft-
haushalt der Region zu erwarten.

Die CO2 Umweltbelastung durch die Gebaude werden durch unterschiedliche MaBnahmen

W:\PI\B\B-Plan Verfahren\B-Plan Nr. 390\06.1_Ermeute Beteiligung der Offentlichkeit\06_13 Stellungnahmen\Abwigungsvorschlag P4_2012.11.15\Extern\P 55_Stadt Niimberg.doc

Seite 19 von 23




BEBAUUNGSPLAN NR. 390 ,,EINRICHTUNGSZENTRUM FURTH/STEINACH"
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BauGB

Orts- und Landschaftsbild

Fir das Nlrnberger Stadtgebiet sind fir das Landschaftsbild negative Beeintrachtigungen auf-
grund von GréBe und Umfang der Bauwerke und der wenigen EingriinungsmaBnahmen zu er-
warten. Auf das Orts- und Landschaftsbild wirkt sich das Vorhaben insofern negativ aus, als die
Entwicklung eines einheitlichen Siedlungsbandes ohne gliedernde Zasuren entlang der Achse
GroBgrindlach, Schmalau, Herboldshof und Sack im AuBenbereich weiter fortschreitet. In Rela-
tion zu den bestehenden Belastungen sind die zusatzlichen Beeintrdchtigungen auf Nirnberger
Seite mit einer mittleren Erheblichkeit einzustufen.

zur Senkung des Energiebedarfes und des Verbrauchs an Betriebsmitteln gemindert. Eine
Konkretisierung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Die Anregungen der Stadt Nirnberg zum ,Klima" werden hiermit zur Kenntnis genommen
und - soweit méglich - berlicksichtigt.

Orts- und Landschaftshild

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Aussagen zum Ortsbild werden zur Kenntnis genommen. Der Aussage, dass es sich hier
um erhebliche negative Beeintrachtigungen auf das Nirnberger Stadtgebiet und auf das
Landschaftsbild handelt, kann nicht zugestimmt werden.

Neben dem Frankenschnellweg im Westen und dem Industriegebiet ,Schmalau” im Osten
wird das Plangebiet nach Westen zukiinftig durch die geplante ICE Ausbaustrecke Nirnberg /
Ebensfeld und nach Osten durch die geplante S- Bahn Ausbaustrecke Nirnberg / Forchheim
begrenzt.

Weiter befindet sich das durch das Vorhaben betroffene Plangebiet innerhalb einer Land-
schaftsbildeinheit mit nachrangiger Qualitat. Das Landschaftsbild ist bereits beeintrachtigt
und in seiner Wertigkeit als vergleichsweise gering einzustufen. Belebende landschaftliche
Strukturelemente sind hier nicht vorhanden

Die Inanspruchnahme des fraglichen Bereiches war dariiber hinaus z. T. bereits auch im Rah-
men der Planungen des Zweckverbandes fiir den Gewerbepark Nirnberg / Fiirth / Erlangen
vorgesehen. AuBerdem sind die Fldchen in dem seit dem 29.03.2006 wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Flrth bereits als Sonderbauflachen dargestellt. Dennoch hat die Stadt
Fiirth in der Vergangenheit alle auf ihrem Gebiet grundsatzlich in Frage kommenden Standor-
te einschlieBlich der Konversionsflachen und Recyclingflachen tberpriift und kam zu dem Er-
gebnis, dass keine geeigneten stadtischen Flachen und auch keine planungsrechtlich ,vorbe-
reiteten” Flachen existieren, die dieses von der Stadt Fiirth gewiinschte Vorhaben ermégli-
chen wiirden.

Die Auswirkungen der Planung auf Landschaftsbild und fiir das Stadtgebiet von Nirnberg
sind unter Bezug auf den Umweltbericht, die griinordnerischen Festsetzungen, die MaBnah-
men flr den Schallschutz (Kombination begriinter Larmschutzwall Rtg. Steinach und Larm-
schutzwand Rtg. SO2) und die aufgrund des Eingriffs- und Ausgleichsgutachtens festgesetz-
ten AusgleichsmaBnahmen unter Abwégung aller Belange weiterhin als vertretbar und nicht
erheblich einzustufen.
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Griinordnerisches Konzept

Fir die geplanten Vorhaben sind bei beiden Bebauungsplénen keine griinordnerischen Festle-
gungen in Form von Griinordnungspldnen vorhanden. Auf der Grundlage der vorliegenden Be-
schreibungen wird in Frage gestellt, ob das neu vorliegende Freiflachengestaltungskonzept zu
einer guten Einbindung der baulichen Anlagen und Stellplétze flihrt_ (Hinweis in der Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 390 liegt den Unterlagen nicht bei). Insbesondere unter dem Klima-
schutzaspekt ist die Pflanzung von GroBbdumen den jetzt beabsichtigten Heckenpflanzungen
bei weitem vorzuziehen.

Die Stadt Niirnberg regt eine diesbezligliche Optimierung der Planungen an.

Beabsichtigte eigene Planungen der Stadt Niirnberg

Im Rahmen eines Gesamtkonzepts beabsichtigt die Stadt Niirnberg zum einen die stadtebauli-
che Aufwertung des bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes Schmalau-West, zum ande-
ren die planungsrechtliche Entwicklung des Standortes Schmalau-Ost. Die unmittelbare Nahe zu
den am Standort Flrth-Steinach konzipierten Planungsvorhaben erfordert es, die baulichen
Entwicklungen und die damit verbundenen Anderungen der Verkehrsinfrastruktur gegenseitig
zu berticksichtigen.

Schmalau-West

Fir das - bereits seit der Zugehdorigkeit zum ehemaligen Landkreis Furth - bestehende gewerb-
lich gepragte Gebiet Schmalau-West wurde von 2001 bis 2003 das Bebauungsplan-Verfahren
Nr. 4478 durchgefiihrt. Der- rechtsverbindliche Bebauungsplan trifft ausschlieBlich Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung.

Die Anregungen der Stadt Niimberg zum ,Orts- und Landschaftsbild” werden hiermit zur
Kenntnis genommen. Anderungen im Bebauungsplan ergeben sich nicht.

Griinordnerisches Konzept

Die Grlinordnungsplane und somit auch die griinordnerischen Festsetzungen sind integriert.
Der Bebauungsplan Nr. 390 lag mit Planfassung und Begriindung vollstandig im Beteili-
gungsprozess vor. Art der Darstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungs-
plan sowie Art und Umfang der Durchfiihrung entsprachen den Ublichen Regelungen der
Stadt Furth. Eine fehlende Nachvollziehbarkeit der Planung ist nicht ersichtlich. Die eingegan-
genen Anregungen bestatigen die Nachvollziehbarkeit der Planung. Das genannte Freifla-
chenkonzept ist somit klar ersichtlich. Die Grundsétze des Griinflachenkonzeptes sowie die
Beschreibung der Neuanpflanzungen im Plangebiet werden unter Punkt 5.9. der Begriindung
zum BBP 390 umfassend beschrieben.

Ein Optimierungsbedarf wird nicht gesehen.

Die Anregungen der Stadt Nirnberg zum ,Grinordnerischen Konzept” werden hiermit zur
Kenntnis genommen. Anderungen im Bebauungsplan ergeben sich nicht.

Beabsichtigte eigene Planungen der Stadt Niirnberg

Der Stadtrat der Stadt Firth hat sich mit einem Grundsatzbeschluss vom 23.07.2003 fiir An-
siedlung eines ,Einrichtungszentrums” der Firma Hoffner nérdlich von Steinach ausgespro-
chen. Die planerische Grundkonzeption der Entwicklung dieses Bereiches als Sondergebiet fir
groBflachigen Einzelhandel wurde bereits im Jahr 2006 in die vorbereitende Bauleitplanung
(Flachennutzungsplan) eingestellt, vom Stadtrat beschlossen und am 29.03.2006 wirksam
und ist seitdem bei den Planungsabsichten der Stadt Niimberg zu beriicksichtigen.

Beziiglich der Verkehrsinfrastruktur wird auf die Ergebnisse der Planfestellung zum Auto-
bahnanschluss A 73 Fiirth Steinach verwiesen.

Die Beschreibungen werden zur Kenntnis genommen. Eine Berticksichtigung des Bebauungs-
planes Nr. 390 inklusive dem planfestgestellten Autobahnanschluss sollte bei den genannten
Planungen bzw. Planungsabsichten der Stadt Niirmberg erfolgen.
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Schmalau-Ost

Fir das derzeit landwirtschaftlich genutzte Gebiet Schmalau-Ost dstlich der Wiesbadener Straf3e
wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4575 “Schmalau-Ost" mit der Zielsetzung ge-
werblicher Nutzungen beschlossen.

Fiir das Gebiet Schmalau-West werden derzeit stadtebauliche AufwertungsmaBnahmen im 6f-
fentlichen Raum untersucht, die konzeptionell mit der Entwicklung des Gebiets Schmalau-Ost
abgestimmt werden. Ausgeschlossen werden soll dabei eine Einzelhandelsnutzung mit Aus-
nahme der fiir die Versorgung der angrenzenden Ortsteile Boxdorf und GroBgriindlach erforder-
lichen Bedarfe.

Die nun beabsichtigte Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel an der gemeinsamen Stadt-
grenze und der dadurch entstehende Druck auf das Niirnberger Stadtgebiet wird als stadtebau-
lich nicht mehr vertretbar angesehen.

Mit Bescheid vom 12.12.2003 hat die Regierung von Mittelfranken als Héhere Landepla-
nungsbehdrde eine positive landesplanerische Beurteilung fir die Errichtung eines Einrich-
tungszentrums der Fa. Hoffner und eines Bau- und Gartenmarktes abgegeben. Der Stadtrat
der Stadt Furth hat sich mit einem Grundsatzbeschluss vom 23.07.2003 - vorbehaltlich eines
positiven Ergebnisses der Raumordnungsverfahrens - fir Ansiedlung eines , Einrichtungszent-
rums” der Firma Hoffner nordlich von Steinach ausgesprochen. Auf der Grundlage der positi-
ven landesplanerischen Beurteilung (Schreiben der Regierung von Mittelfranken vom
12.12.2003) wurden zuldssige Verkaufsflachen fiir das ,, Einrichtungszentrum” festgesetzt.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf Innenstddte und Versorgungsbereiche im Einzugs-
gebiet sind erstmals 2003 in einem Gutachten der ,GfK GeoMarketing GmbH" untersucht
worden. Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Funktionsfahigkeit der untersuchten Innenstadte und Versorgungsbereiche
zu erwarten sind. Da zwischenzeitlich mehr als fiinf Jahre vergangen sind, ist die GfK Geo-
Marketing mit der Erstellung einer neuen Auswirkungsanalyse beauftragt worden, um festzu-
stellen, ob aufgrund neuer Entwicklungen eine abweichende Bewertung des Planvorhabens
notwendig wird.

Die im September 2008 von der GfK GeoMarketing vorgelegten Ergebnisse der neuen Unter-
suchung (vgl. Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 390) zeigen, dass dies nicht
der Fall ist. Danach ist die geplante Ansiedlung eines groBflachigen Fachmarktzentrums, be-
stehend aus einem Einrichtungszentrum und einem Bau- und Gartenmarkt in Firth-Steinach,
okonomisch vertrdglich und stadtebaulich unbedenklich. In der Aktualisierung des Gutachtens
2012 werden die Ergebnisse bestatigt.

Die Planung ist somit stadtebaulich vertretbar.
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AbschlieBend ist festzustellen, dass zu den Entwirfen der Bebauungsplane Nr. 390 "Einrich-
tungszentrum Firth/Steinach” und Nr. 390a "Kibek-Teppichhaus" bedauerlicherweise in sich
widerspriichliche und damit unstimmige Unterlagen vorliegen (insbesondere in Bezug auf Er-
schlieBung. Stellplatze, Griinordnung).

Dadurch ist eine qualifizierte Beurteilungsméglichkeit nicht gegeben.

Es handelt sich hier um 2 eigenstandige Bebauungspléne. Der Bebauungsplan Nr. 390 kann
vollstandig ohne den Bebauungsplan Nr. 390a realisiert werden. Die genannten , Unstimmig-
keiten” sind hier nicht erkennbar und somit fir den Bebauungsplan Nr. 390 ohne Belang. Ei-
ne qualifizierte Beurteilungsmdglichkeit des Bebauungsplanes Nr. 390 ist gegeben und erfolg-
te bereits, wie in den zahlreichen bislang zu der Planung abgegebenen Stellungnahmen der
Stadt Niirberg dokumentiert, im Rahmen der jeweiligen Beteiligungsverfahren. Die Koordina-
tion beider Planungen erfolgt durch die Stadt Fiirth.

Die Beschreibungen werden zur Kenntnis genommen. Eine Berticksichtigung des Bebauungs-
plan 390 inklusive dem planfestgestellten Autobahnanschluss sollte bei den genannten Pla-
nungen bzw. Planungsabsichten der Stadt Nirnberg erfolgen.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

P 56

Stadt Erlangen, Postfach 3160, 91051 Erlangen 13.08.2012:

Die Stadt Erlangen hat im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gem. § 4 Abs. 2 BauGB der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 390 der Stadt Fiirth zum Bau eines Einrichtungshauses und
eines Bau-, Heimwerker- und Gartenmarktes (mit der Stellungnahme vom 13.11.2008) nicht
zugestimmt, weil

- mit der Realisierung des Einrichtungshauses der Fa. Hoffner sowie des Bau-, Heimwerker-
und Gartenmarktes nachteilige Auswirkungen hinsichtlich der Funktion Erlangens als Teil des
gemeinsamen Oberzentrums Nirnberg/Firth/Erlangen und deren Weiterentwicklung durch
den voraussichtlichen Kaufkraftabfluss zu erwarten sind:

- der Standort des Vorhabens nur bedingt stadtebaulich integriert ist;

- die zwei EinzelhandelsgroBprojekte eine weitere Verkehrszunahme auf der BAB A73 induzie-
ren.

Diese Stellungnahme hat unverandert Bestand

Wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.

Mit Bescheid vom 12.12.2003 hat die Regierung von Mittelfranken als Héhere Landepla-
nungsbehdrde eine positive landesplanerische Beurteilung flr die Errichtung eines Einrich-
tungszentrums der Fa. Hoffner und eines Bau- und Gartenmarktes  abgegeben. Der Stadtrat
der Stadt Furth hat sich mit einem Grundsatzbeschluss vom 23.07.2003 - vorbehaltlich eines
positiven Ergebnisses der Raumordnungsverfahrens - fir Ansiedlung eines , Einrichtungszent-
rums” der Firma Hoffner nordlich von Steinach ausgesprochen. Auf der Grundlage der positi-
ven landesplanerischen Beurteilung (Schreiben der Regierung von Mittelfranken vom
12.12.2003) wurden zuldssige Verkaufsflachen fiir das , Einrichtungszentrum” festgesetzt.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf Innenstddte und Versorgungsbereiche im Einzugs-
gebiet sind erstmals 2003 in einem Gutachten der ,GfK GeoMarketing GmbH" untersucht
worden. Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Funktionsfahigkeit der untersuchten Innenstadte und Versorgungsbereiche
zu erwarten sind. Da zwischenzeitlich mehr als fiinf Jahre vergangen sind, ist die GfK Geo-
Marketing mit der Erstellung einer neuen Auswirkungsanalyse beauftragt worden, um festzu-
stellen, ob aufgrund neuer Entwicklungen eine abweichende Bewertung des Planvorhabens
notwendig wird.

Die im September 2008 von der GfK GeoMarketing vorgelegten Ergebnisse der neuen Unter-
suchung (vgl. Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 390) zeigen, dass dies nicht
der Fall ist. Danach ist die geplante Ansiedlung eines groBflachigen Fachmarktzentrums, be-
stehend aus einem Einrichtungszentrum und einem Bau- und Gartenmarkt in Fiirth-Steinach,
okonomisch vertrdglich und stadtebaulich unbedenklich. Die Argumentation der Gutachter
kann wie folgt zusammengefasst werden:

1. Die Gutachter setzen sich mit den klein- und groBrdumigen Standortbedingungen fiir das
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Planvorhaben auseinander und bewerten diese als uneingeschrénkt positiv. Sie ermitteln
die perspektivischen Einzugsgebiete getrennt fir das geplante Einrichtungszentrum und
den geplanten Bau- und Gartenmarkt auf Basis der siedlungsstrukturellen und topografi-
schen Gegebenheiten, der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und den daraus resultieren-
den Zeit/Wegedistanzen sowie insbesondere unter Berlicksichtigung der derzeitigen bzw.
zukinftig absehbaren Wettbewerbssituation sowie vor dem Hintergrund der in der Region
bestehenden Einkaufsorientierungen bzw. Verhaltensweisen. Fiir das Einrichtungszentrum
gehen die Gutachter von drei Einzugsgebietszonen unterschiedlicher Abschépfungsintensi-
tat aus, namlich einem Kerneinzugsgebiet (Zone I; modifizierter 20 PKW- Fahrminuten-
Radius), einem Naheinzugsgebiet (Zone II; modifizierter 30 PKW- Fahrminuten- Radius)
und einem Ferneinzugsgebiet (Zone IIl; modifizierter 50 PKW- Fahrminuten- Radius). In
diesen drei Einzugsgebietszonen leben insgesamt rd. 2,2 Mio. Menschen und das sorti-
mentsspezifische Nachfragevolumen belduft sich auf ca. 3 Mrd. Euro. Fir den geplanten
Bau- und Gartenmarkt gehen die Gutachter wegen der im Vergleich zum Einrichtungszent-
rum intensiveren Wettbewerbssituation von nur zwei Eingebietszonen (Kerneinzugsgebiet
und Naheinzugsgebiet) aus. Insgesamt leben in diesem Einzugsgebiet rund 445.000 Men-
schen und das sortimentsspezifische Nachfragevolumen betrdgt ca. 607 Mio. Euro.

. Das Gutachten beschaftigt sich eingehend mit den im Einzugsbereich des Planvorhabens

gelegenen Innenstadten und Versorgungsbereichen, in denen es zu stadtebaulich relevan-
ten Auswirkungen kommen kann. Es sind dies die Innenstadte von Frth, Nirnberg und Er-
langen sowie der im Zentrenkonzept der Stadt Niirberg als zentraler Versorgungsbereich
(C-Zentrum) ausgewiesene Mogeldorfer Pldrrer in Nirnberg. Eine Betrachtung der zentra-
len Versorgungsbereiche weiterer zentraler Orte unterbleibt, da sie den Gutachtern auf-
grund der Lage des Projektstandortes und der groBen Entfernung dieser Orte als nicht not-
wendig erscheint.

Das Gutachten enthalt weiterhin eine detaillierte Untersuchung der Einzelhandels- und
Wettbewerbssituation in den drei betroffenen Innenstadten und im Bereich des Mégeldor-
fer Plarrers. Fir alle Bereiche werden Verkaufsflachen und Umsétze aufgeschliisselt nach
Warengruppen sowie die Anzahl und der Marktauftritt der Anbieter mit projektrelevanten
Sortimenten ermittelt. Darliber hinaus leisten die Gutachter eine griindliche Bestandsauf-
nahme der Wettbewerbssituation im sortimentsspezifischen Einzelhandel auBerhalb der In-
nenstadte und zentralen Versorgungsbereichen.

Dabei kommen sie zu folgendem Ergebnis:

W:\PI\B\B-Plan Verfahren\B-Plan Nr. 390\06.1_Ermeute Beteiligung der Offentlichkeit\06_13 Stellungnahmen\Abwégungsvorschlag P4_2012.11.15\Extern\P 56_Stadt Erlangen.doc

Seite 2 von 8




BEBAUUNGSPLAN NR. 390 ,, EINRICHTUNGSZENTRUM FURTH/STEINACH"

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BauGB

»Zusammenfassend stellen unter Wettbewerbsgesichtspunkten erwartungsgemaf die In-
nenstadte der drei betrachteten Oberzentren Fiirth, Nurnberg und Erlangen die bedeu-
tendsten Einzelhandelsstandorte - insbesondere hinsichtlich der projektrelevanten Sorti-
mente - dar. Sie besitzen dariiber hinaus eine unterschiedlich ausgepragte, sehr vielfaltige
und leistungsstarke Einzelhandelslandschaft. Wahrend das Gros der projektrelevanten
Firther Verkaufsfldchen auf die Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenke/Gardinen
entfallt, verfligt Erlangen dartber hinaus Gber ein umfassendes Angebot in den Bereichen
Gardinen, Vorhangen und Zubehdr sowie Matratzen. In der Niirnberger Innenstadt hinge-
gen sind alle Sortimente recht ordentlich vertreten, auch wenn meist kleinteilige, speziali-
sierte Anbieter die Verkaufsflachenausstattung bestimmen. Die Fachabteilungen von Kar-
stadt und Kaufhof dominieren die Sortimente von Haus-, Tisch- und Bettwasche.

Dennoch bleibt zu konstatieren, dass die typischen mdbel- und baumarktrelevanten Sorti-
mente in allen drei Stadten zunehmend auBerhalb der Innenstddte vorgehalten werden.
Hier kommen die gednderten Kaufgewohnheiten der Verbraucher ,zum Tragen’ und mit ihr
die wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.”

. Zur Bestimmung der durch das Planvorhaben voraussichtlich ausgelosten Umsatzverlage-

rungen ermitteln die Gutachter die Bruttoumsatzerwartung der geplanten Vorhaben unter
Ansatz durchschnittlicher, brancheniblicher Flachenproduktivitaten sowie unter Beriick-
sichtigung der spezifischen Lage des Mikrostandortes, der gegebenen Wettbewerbssituati-
on und den abgegrenzten projektspezifischen Einzugsgebieten. Dabei orientieren sich die
Annahmen zur Flachenproduktivitdit an der Obergrenze des Branchendurchschnitts fiir
groBflachige Mdbelhduser. Berlicksichtigt werden bei der Ermittlung des voraussichtlichen
Umsatzes des Planvorhabens auch die sich abzeichnenden Verdanderungen am bisherigen
Standort von Mébel Hoffner an der SeeackerstraBe. Das bestehende Mdbel Héffner-Haus
mit einer Verkaufsflache von ca. 25.000 m2 wird parallel zur Er6ffnung des Planvorhabens
schlieBen. Als Nachnutzung ist derzeit ein Mébel-Abholmarkt vorgesehen. Die Stadt wird
(liber eine entsprechende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 350a) rechtlich sicherstellen,
dass an dem Standort SeeackerstraBe zukiinftig nicht mehr als 8.000 m? Verkaufsflache ftir
Mobelsortimente (einschlieBlich Randsortimente) genutzt werden konnen.

Das Gutachten berlicksichtigt, dass der gegenwartige Umsatz des vorhandenen Mdbel
Hoffner-Standorts voraussichtlich vollstandig von dem Planvorhaben aufgenommen wird.
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In dieser GréBenordnung sind die Umsatze des Planvorhabens auswirkungsneutral, da der
neue Standort hier lediglich an die Stelle des bisherigen Mébel Hoffner-Hauses tritt. Aus-
wirkungsrelevant ist daher nur die Umsatzdifferenz zwischen dem neuen und dem alten
Standort. Zusatzlich betrachtet das Gutachten auch die mdglichen Auswirkungen der an-
gedachten Ansiedlung eines SB-Mdbelmarktes mit max. 8.000 m2 Verkaufsflache auf dem
Altstandort an der SeeackerstraBe. Die perspektivischen Umsdtze eines solchen SB-
Mébelmarktes rechnet das Gutachten den auswirkungsrelevanten Umsatzen des Planvor-
habens hinzu. Sollte der SB-Mébelmarkt am Altstandort SeeackerstraBe nicht realisiert
werden, waren die auswirkungsrelevanten Zielumsatze 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 auswirkungsrelevanten
Umsdtze des Planvorhabens zu folgenden Ergebnissen:

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

Der Bau- und Gartenmarkt sollte nach der Anlaufphase iber ein Umsatzvolumen von rd.
21,7 - 24 Mio. Euro p.a. verfligen. Auf die nicht innenstadtrelevanten bau- und garten-
marktspezifischen Sortimente wird demnach ein jahrlicher Umsatz von rd. 10 - 11,5 Mio.
Euro (rd. 7.600 m2 VKF) entfallen, wahrend die innenstadtrelevanten Sortimente einen
Umsatz von rd. 11 - 12,5 Mio. Euro (rd. 5.400 m2 VKF) generieren werden. Der zu erwar-
tende auswirkungsrelevante Zielumsatz des gesamten Planvorhabens belduft sich danach
aufrd. 59,6 - 66,2 Mio. Euro.”

. Die 6konomischen Auswirkungen des gesamten Planvorhabens ermitteln die Gutachter auf

Basis des wie skizziert ermittelten auswirkungsrelevanten Umsatzes der geplanten Neuan-
siedlung, einer naher erlduterten Kaufkraftstrom- Modellrechnung zur mdglichen Umsatz-
rekrutierung des Zielumsatzes sowie der ebenfalls ermittelten Einzelhandels- und Umsatzsi-
tuation in den relevanten zentralen Versorgungslagen. Das Gutachten enthdlt eine detail-
lierte, nach Sortimenten aufgeschliisselte Darstellung der erwarteten Umsatzumlenkungen
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aus den Innenstadten von Nlrnberg, Erlangen und Fiirth sowie aus dem zentralen Versor-
gungsbereich Mogeldorfer Plarrers. Bezogen auf den Gesamtumsatz in den projektrelevan-
ten Sortimenten belaufen sich die Umlenkungseffekte fir die Innenstadt von Fiirth auf 5,2 -
5,8 %, fur die Innenstadt von Erlangen auf 4,5 - 5,0 %, fir die Innenstadt von Niirnberg
auf 2,4 - 2,7 % und fiir das Stadtteilzentrum Niirnberg, Mégeldorfer Plarrer auf 3,3 - 3,7
%. Bei einer sortimentsspezifischen Betrachtung ergeben sich die hochsten Umsatzverlage-
rungen in dem Sortimentsbereich , Gardinen, Vorhange, Zubehor, Matratzen, Haus-, Bett-
und Tischwasche, Bilder, Rahmen, Poster”. Hier wird der hochste Wert in der Innenstadt
von Flrth mit einer erwarteten Umsatzverlagerung von 8,5 - 9,4 % erreicht. In allen Ubri-
gen betrachteten Sortimenten und Lagen bleiben die Umsatzverteilungseffekte unterhalb
von 7 %.

Die Gutachter begriinden diese geringen Umsatzverteilungseffekte aus den Innenstadten
und dem Stadtteilzentrum Mogeldorfer Plérrer damit, dass fir die geplanten Betriebsfor-
men in erster Linie vergleichbare Betriebsformen mit vergleichbarem Marktauftritt (Ver-
kaufsflachenausstattung, Sortimentstiefe und -breite, gewerblicher Auftritt, etc.) von den
neu in den Markt eintretenden Angeboten des Projektes betroffen sein werden. Diese Be-
triebsformen sind mit Ausnahme des Anbieters Segmiiller in Niirnberg- Mégeldorf aus-
schlieBlich auBerhalb der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche und Innenstadte an-
sassig. In den untersuchten zentralen Versorgungslagen existiert eine vergleichsweise ge-
ringe Anzahl relevanter Anbieter, die sich darlber hinaus groBtenteils spezialisiert haben
und Uber eine vom Projekt abweichende Kundenansprache verflgen.

Vor dem Hintergrund der prognostizierten, nur geringen Umsatzumverteilungseffekte
schlussfolgern die Gutachter, dass durch das Ansiedlungsvorhaben keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen auf die Innenstédte von Flrth, Nirnberg und Erlangen sowie auf
das Zentrum Mdgeldorfer Plarrer hervorgerufen werden. Eine substanzielle Gefahrdung des
Angebotes an projektrelevanten Waren sei in den untersuchten zentralen Versorgungsla-
gen nicht anzunehmen. Dabei weisen die Gutachter auch darauf hin, dass aufgrund der -
im Vergleich zur gesamten Einzelhandelsausstattung der untersuchten zentralen Versor-
gungsbereiche - geringen Anzahl der oft kleinfldchigen projektrelevanten Anbieter eine Ge-
fahrdung der gesamten Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht vor-
liege und somit auch in dieser Hinsicht nennenswerte negative stadtebauliche Auswirkun-
gen nicht zu erwarten seien.

Im Juni 2012 wurde durch die GfK nochmals gepriift, ,ob die seinerzeitigen Ergebnisse der
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(0.9.)Wirkungsanalyse (von 2008) noch gliltig sind. Hierbei geht es insbesondere um die Fra-
ge, ob es Anhaltspunkte dafiir gibt, dass inzwischen doch mit nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen der betrachteten Innenstadte/Zentren auch unter Beriicksichtigung der ,Neuen Mitte” in
Fiirth zu rechnen ist. Dabei sind die Verkaufsflachen- und Sortimentsfestsetzungen des aufzu-
stellenden Bebauungsplans gegentiber dem Stand September 2008 unverandert geblieben.
Nach Auskunft des Auftraggebers ist daher auch ein unverandertes Flachenprogramm zu un-
terstellen. Insofern stellt sich vor allem die Frage, ob zwischenzeitliche Veranderungen der
Wettbewerbssituation heute zu einer abweichenden Einschatzung fihren wiirden”.

,Die Analyse der Gutachter hat gezeigt, dass es im Bereich des typgleichen Wettbewerbs, al-
so der dbrigen groBen Einrichtungshduser und Bau- und Gartenmdrkte, nur geringe Verande-
rungen gegeben hat, die in 2008 teilweise schon bekannt und absehbar waren. Eine Neube-
wertung der Situation oder eine veranderte Einzugsgebietsabgrenzung sind nicht erforderlich.

Hinsichtlich der zu erwartenden Umsatz-Umverteilungen kommen die Gutachter zu dem Er-
gebnis, dass diese in allen Warengruppen - soweit nachweisbar - prozentual etwa auf dem
gleichen Niveau rangieren dirften wie schon in 2008, die absoluten Umsatz-Umverteilungen
sich also proportional zur Fldchen- und Umsatzentwicklung verandern dirften. Vereinzelt, und
zwar bei Lampen/Leuchten/Elektro-groB- und -kleingeraten missen aufgrund heute deutlich
geringerer Raumleistungen auch bei gleichbleibenden Umsatz-Umverteilungsquoten etwas
strengere MaBstabe angelegt werden. Doch bewegt sich die bislang errechnete Umsatz-
Umverteilungsquote in dieser Warengruppe in einer moderaten GréBenordnung, die nach Ein-
schatzung der Gutachter auch aus heutiger Sicht als akzeptabel einzustufen ist. .....

Insgesamt hat sich mit der vorliegenden Analyse die in 2008 erarbeitete Einschatzung besta-
tigt, wonach die Umsatz-Umlenkungen im (teilweise niedrigen) einstelligen Bereich bzw. in
vielen Fallen auch auf einem nicht nachweisbaren 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 Beein-
trachtigung der Versorgungsfunktion, noch mit der Entstehung stadtebaulicher Missstande,
die auf die Planung in Flrth-Steinach zurlickzufihren waren. ....

Unter Vertrdglichkeitsaspekten spricht daher auch aus heutiger Sicht der Gutachter nichts ge-
gen die beabsichtigte Etablierung eines Einrichtungshauses und eines Bau- und Gartenmark-
tes in Flrth-Steinach sowie die Nachnutzung der Hoffner-Altimmobilie durch einen SB-
Mobelmarkt”
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Der Standort des Projektvorhabens zeichnet sich nach Realisierung der Planungen durch seine
sehr qute Erreichbarkeit aus. Dies trifft sowohl auf den OPNV wie auch auf den Pkw-
orientierten Individualverkehr zu. Die Néhe zu den umliegenden und zum Teil angrenzenden
Wohn- und Gewerbegebieten zeigt die stadtebauliche Integration des Standortes, auch wenn
es sich nach landesplanerischer Definition um eine , teilintegrierte Ortsrandlage” handelt. Fir
die Standortwahl ausschlaggebend ist der Mangel an alternativen Ansiedlungsméglichkeiten
im gesamten Stadtgebiet und die in Aussicht genommene Anbindung an die berdrtlichen
bzw. iiberregionalen Individualverkehrswegen und die OPNV- ErschlieBungsachsen, sowie die
kiinftigen baulichen Entwicklungsabsichten (vgl. dazu FNP- Gesamtfortschreibung).

Auch hatte die Stadt Fiirth hierzu in der Vergangenheit alle auf ihrem Gebiet grundsatzlich in
Frage kommenden Standorte einschlieBlich der Konversionsflachen und Recyclingflachen
{berpriift und kam zu dem Ergebnis, dass keine geeigneten stadtischen Flachen und auch
keine planungsrechtlich ,vorbereiteten” Flachen existieren. Aus Sicht der Hoheren Landespla-
nungsbehdrde hat die Stadt Fiirth ausreichend nachgewiesen, dass in Flrth kein geeigneter
stadtebaulich integrierter Alternativstandort in der erforderlichen Art und GréBe zur Verfl-
gung steht.

Die Anregungen der Stadt Erlangen hinsichtlich des Kaufkraftabflusses bzw. der stadtebauli-
chen Integration des Vorhabens werden zur Kenntnis genommen, miissen jedoch zurlickge-
wiesen werden.

Hinsichtlich der Anregung der Stadt Erlangen beziiglich einer Verkehrszunahme wird auf die
Verkehrsuntersuchung flir das Einrichtungszentrum Firth/Steinach, Prof. Kurzak, vom
12.05.2003 (incl. der Erganzungen vom 04.07.2008) und die Ergebnisse des Planfeststel-
lungsverfahrens fir den Neubau der Anschlussstelle Flirth/Steinach verwiesen.

Gem. Verkehrsuntersuchung Prof. Kurzak flihrt das Verkehrsaufkommen des Einrichtungszent-
rums in den Berufsverkehrszeiten zu keiner Uberlastung der A 73 in Hohe Steinach. Es ist da-
her davon auszugehen, dass es zu keiner wesentlichen Verschlechterung der jetzigen Ver-
kehrsverhéltnisse kommen wird.

Die Anschlussstelle dient neben der ErschlieBung des Einrichtungszentrums auch einer besse-
ren Anbindung der Stadtteile GroBgriindlach, Boxdorf, Sack, Stadeln etc. an die A 73. Dies
bewirkt, dass ein Teil des Quell-/ Zielverkehrs dieser Stadtteile in Richtung Nlrnberg/Fiirth,
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der bisher (iber das nachgeordnete StraBennetz abgewickelt wurde, von der A 73 ,angezo-
gen” wird, wodurch das nachgeordnete StraBennetz und die dazugehérigen Ortsdurchfahrten
entlastet werden.

Die Anregungen der Stadt Erlangen werden daher zurlickgewiesen.
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Nr. | BETEILIGTER / EINWENDER « 5
STELLUNGNAHME BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG
Q63 |Frau W. Galaske, Pflegerin der 6ffentlichen Anlagen, Theodor-Heuss-Str. 17,

90765 Fiirth, 28.09.2012

,Wie auch schon zum Flachennutzungsplan Nr. 87.am 30.9.2.D04 erhebe ich weiterhin Ein-
wendungen gegen die Ansiedlung eines Einrichtungszentrums der Firma Hoffner, eines Bau-
und Gartenmarktes, sowie eines Teppichhauses der Firma Kibek bei Firth-Steinach an der
A73.

Die Ansiedlungen sind besonders aus Umwelt- und Naturschutzgesichtspunkten abzulehnen.

Ich wende mich auch gegen den kurzfristig festgelegten Auslegetermin in der Sommerzeit
und in den Ferien, damit war vielen verwehrt in die ausgelegten Unterlagen einzublicken und
lhre Einspriiche abzugeben. Die amtliche Bekanntmachung in der Stadt Furth am 8. August
2012 war leicht zu Ubersehen. Daher bitte ich zu priifen ob eine Verlangerung der Auslegung
mdglich ist. Die Auslegung ist auch deswegen anzufechten, da keine Abstimmung in der
Stadtratssitzung am 25.07.2012 stattfand”.

Folgende Einwendungen werden erhoben:
1)
Die Landschaft wird weitflachig versiegelt. Die Verkaufsflachen und die dazugehdrigen Park-
pldtze und StraBBen beanspruchen ca. 16 Hektar auf einer bisher unversiegelten Flache. Damit
verandert sich die Aufnahme der Niederschldge in den Boden und der Stand des Grundwas-
sers.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Auslegung wurde ordnungsgemaB durch den Bau- und Werkausschuss der Stadt Fiirth
am 11.07.2012 formell beschlossen, in der Stadtzeitung Nr. 15 am 08.08.2012 ortstiblich
Bekannt gemacht und in dem Zeitraum vom 20.08.2012 bis zum 05.10.2012 durchgefihrt.
Damit wurde den gesetzlich vorgeschriebenen Auslegungszeitraum von einem Monat (§ 3
Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch) in ausreichender Form Rechnung getragen. Etwa 3,5 Wochen
dieses Auslegungszeitraumes lagen auBerhalb der Bayerischen Sommerferien, die am
13.09.2012 endeten.

Eine Abstimmung im Stadtrat hat deshalb nicht stattgefunden, da in der Geschaftsordnung
fiir den Firther Stadtrat vom 07.05.2008 i. d. F. des Anderungsbeschlusses vom 26.03.2009
unter § 2 (AusschlieBlicher Aufgabenbereich) Ziffer 8 festgelegt ist, dass der Stadtrat bei der
Bauleitplanung nur fir den Aufstellungs- und Satzungsbeschluss zustandig ist. Der sog. Aus-
legungsbeschluss gehért zum (ibertragenen Aufgabenbereich des Bau- und Werkausschusses.

Die Einwendungen bzgl. der Verfahrensdurchfihrung werden hiermit zur Kenntnis genom-
men und zurlickgewiesen.

Zu1)

Der Stadtrat hat sich mit einem Grundsatzbeschluss vom 23.07.2003 fiir Ansiedlung eines
LEinrichtungszentrums” der Firma Hoffner nérdlich von Steinach ausgesprochen. Auf der
Grundlage der positiven landesplanerischen Beurteilung (Schreiben der Regierung von Mittel-
franken vom 12.12.2003) wurden dann zuldssige Verkaufsflachen fiir das , Einrichtungszent-
rum” festgesetzt. Ein ausufernder Flachenverbrauch wird nicht gesehen.
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Durch eine Bebauung der genannten Flache verandert sich die Aufnahme der Niederschldge
in den Boden. Hinsichtlich des Schutzgutes Boden wird in der Begriindung zum Bebauungs-
plan aber auch darauf hingewiesen, dass die Bodenfunktionen bereits jetzt durch die intensi-
ve Bewirtschaftung beeintrachtigt ist (Pkt. 4.6.3). Es besteht also bereits eine gewisse Vorbe-
lastung.

Bezug nehmend auf die Veranderung der Aufnahme von Niederschldgen wird im Rahmen der
MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz von Beein-
trachtigungen (Pkt. 4.9.3 der Begriindung) dazu eindeutig festgestellt, dass der Eingriff in das
Schutzgut Boden zumindest im Bereich der voll versiegelten Gebaudeflachen nicht vermeid-
bar ist und daher dieser Belang mit verstarktem Gewicht in den Abwégungsprozess einzustel-
len ist.

Auch werden die Méglichkeiten und MaBnahmen zur Verminderung der Bodenbeeintrachti-
gungen in der Planung wie folgt beschrieben (Pkt. 4.9.3): , Moglichkeiten zur Verminderung
von Bodenbeeintrachtigungen bestehen insbesondere im Bereich der Parkplatzflachen. Hier
werden soq. Rasenkammersteine vorgesehen, die lediglich zu einer Teilversiegelung der rele-
vanten Flachen fihren. Eine weitere Minimierung der Bodenversiegelung ist nicht beabsich-
tigt, aa aus bodengeologischen Grinden und auf Grund des hoch anstehenden Grundwas-
sers der Bau einer Tiefgarage als sehr problematisch zu betrachten ist. Die Auswirkungen der
ErschiieBung und Bebauung sind nicht weiter vermeidbar.

Der Sachverhalt hinsichtlich des Schutzgutes Wasser wird in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan unter Punkt. 1.5 (Belastungen und Bindungen), Punkt 4.5.2 (Schutzgebiete), Punkt
4.6.4 (Genutztes Grundwasser) und Punkt 4.9.4 (Schutzgut Wasser) ausreichend beschrie-
ben.

Konkrete Aussagen zur Entwasserung werden unter Punkt 4.9.4. und 4.12.2 der Begriindung
gemacht. Die Dimensionierung der Flache erfolgt auf Grundlage der Berechnungen der Ent-
wasserungsplanung und wird in der Begriindung zum Bebauungsplan erldutert. Damit wird
die Beeintrachtigung des lokalen Wasserhaushalts gemindert. Weitere MaBnahmen sind nicht
vorgesehen. In diesem Zusammenhang wurde eine hydrogeologische und wasserwirtschaftli-
che Untersuchung in Auftrag gegeben, deren Ergebnisse wurden in die Planung bzw. Be-
griindung eingearbeitet.

So kommt die hydrogeologische und wasserwirtschaftliche Untersuchung zu dem Ergebnis,
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2)

Zusammenhangende Vegetationsflachen werden durchtrennt. Der Regionalplan 7 verlangt,
dass die natirliche Umwelt durch ein System von zusammenhangenden Griin- und sonstigen
Freiflachen erhalten und geférdert wird.

3)

Ich lehne die Reduzierung der Lebensraume von Bodenbritern ab. Die artenschutzrechtliche
Uberpriifung zeigt auf, dass wahrend der Bauphase Gelege zerstort werden, und danach ein
Flachenverlust firr geschiitzte Arten wie z.B. Feldlerche, Kiebitz, Rebhuhn entsteht. Auch der
Lebensraum flir andere geschiitzte Arten wie Mausebussard, Turmfalke und Waldeule wird
reduziert. Das kdnnen auch die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen nicht ausgleichen.

dass sich bei der Grundwasserneubildung infolge der geplanten Versiegelung lediglich ein
Defizit von 0,3 I/s ergibt. Der Verlust fiir die Grundwasserentnahme liegt somit bei < 1% und
ist aus gutachterlicher Sicht als unbedeutend einzustufen. Mit den entsprechenden Schutz-
und UberwachungsmaBnahmen sowie einem Alarm- und Einsatzplan kann sowohl fir die
Bauzeit als auch flr den Betrieb gewahrleistet werden, dass sich keine qualitative Beeintrach-
tigung der Grundwasservorkommen sowie der Oberflachenwasserg(te einstellen wird.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird letztendlich die ordnungsgemaBe Entwds-
serung fiir das Vorhaben nachzuweisen sein.

Der Einwand hinsichtlich des Flachenverbrauchs bzw. (ibermaBige Belastung des Bodens und
des Grundwasserstandes wird daher zuriickgewiesen

Zu?2.)

Durch die Ausweisung des Bebauungsplanes Nr. 390 werden keine zusammenhangenden
Griinflachen durchtrennt. Die Regierung von Mittelfranken als der fiir die Raumordnung und
Landesplanung zustandige Trager sieht diesbez(iglich keine Bedenken.

Die Einwendungen werden hiermit zur Kenntnis genommen. Anderungen ergeben sich nicht.

Zu3.)

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
390 kommt zum Ergebnis, dass die Schadigungs- und Stérungsverbote nach § 42 Abs.1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht erfiillt werden. Zur Vermeidung des Eintretens von Schadi-
gungsverboten nach § 42 Abs. 1 Nr. 3.und 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG fr Freifldchenbriter,
wie den Kiebitz (Vanellus vanellus) u.a. werden MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen 0Okologischen Funktionalitdt (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen, CEF- MaBnahmen
i.5.v. § 42 Abs. 5 BNatSchG) eingestellt. Die vorgesehene CEF-MaBnahme nérdlich der FUs 4
entspricht den Entwicklungszielen des Arten- und Biotopschutzprogramms der Stadt Fiirth
(2001) bzw. der Sandachse Franken. Sie ist nur ein Teilbereich der groBflachigen Gesamt-
maBnahme im Bereich des Herboldshofer und Schmalau Grabens (Okokonto der Stadt Fiirth,
Gewdsserentwicklungsplan, AusgleichsmaBnahmen der DB Netz AG), die u.a. auf die Opti-
mierung der Lebensraume der Wiesenbriiter ausgerichtet ist. Durch die Umwandlung von A-
ckern in Trockenbiotope und Extensivwiesen kann eine Verbesserung des Bruterfolges der
Wiesenbriter erreicht werden. Das Konzept wurde mit den zustandigen Fachbehérden der
Stadt Flrth abgestimmt.
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4.)

Der geplante Autobahnanschluss beeintrachtigt die Umgebung des Landgrabens und ein
Landschaftsschutzgebiet westlich der A73. Der Landschaftsbestandteil LBH 16 (Feldgebiisch
westlich der A73) sollte gepflegt werden und erhalten bleiben.

5.)
Die Bauwerke bilden einen Riegel in der noch freien Schneise zwischen A73 und dem Gewer-
begebiet Schmalau. Dadurch verschlechtern, sich die klimatischen Bedingungen fiir die Stadt
Firth und den GroBraum in der Beckenlage, denn der Frischluftaustausch wird weiter behin-
dert. Gerade in heiBen Sommern kann sich die Stadt dann starker aufheizen. Der vorgelegte
Ausgleich durch Ausgleichsflachen und Begriinung kann die Verschlechterung der klimati-
schen Bedingungen nicht ausgleichen.

Es ist ein stromungstechnisches Gutachten zu erstellen.

Die Befiirchtung, dass wahrend der Bauphase Gelege zerstért werden konnten, besteht nicht.
Vielmehr ist zu bedenken, dass auch bei einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der
Flache die Gelege nicht gesichert sind. Durch die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen wer-
den die Brutbedingungen verbessert. Da die iberwiegende Flache als Trockenrasen gestaltet
wird, ist davon ausgegangen, dass die Vegetation zur Brutzeit kurz sein wird und somit der
wichtigste Gefdhrdungsfaktor - die Zerstérung der Gelege durch friihe Mahdtermine - ent-
fallt.

Insgesamt gleichen die dargelegten AusgleichsmaBnahmen den Eingriff aus.

Der Einwand bzgl. des Artenschutzes wird daher zuriickgewiesen.

Zud)

Als Voraussetzung fir die Uberdrtliche ErschlieBung des Einrichtungszentrums ist der Neubau
einer Anschlussstelle an der BAB A 73 sowie die Anbindung der Anschlussstelle an die Kreis-
straBe FUs 4 auf der Ostseite der Autobahn geplant. Hierfir wurde ein Planfeststellungsver-
fahren nach BundesfernstraBengesetz durchgefiihrt. Nachdem am 07.07.2011 der Planfest-
stellungsbeschluss fir den Autobahnanschluss vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungs-
planes erlassen wurde, wird die planfestgestellte StraBenplanung einschlieBlich der Straen-
verkehrs- bzw. Ausgleichsgriinflachen, soweit sie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegen, gemaB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen und ist nicht weiter Gegenstand
des Bebauungsplanverfahrens.

Die Einwendungen werden hiermit zur Kenntnis genommen sind jedoch fir den BBP 390
nicht relevant.. Anderungen ergeben sich nicht.

Zub.)

Durch den Betrieb und insbesondere durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen (Kunden
und Zulieferer) ist zeitweise mit einer lokalen Erhéhung der Schadstoffemissionen zu rechnen.
Wegen der untergeordneten funktionalen Bedeutung der betroffenen Fléchen 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 Rockle,
Niederlassung Stuttgart (Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan) bestatigt diese Aussa-
ge.

»Wie ... entnommen werden kann, sind die Unterschiede zwischen der Immissionsbelastung
"Nullfall- Fortschreibung des Ist-Zustandes” und "Planfall- mit AS Steinach, Einrichtungs-
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6.)
Das Einrichtungszentrum mit Parkméglichkeiten und die neue Autobahnausfahrt zieht zusatz-
lichen Verkehr in den Fiirther Norden.

6.1.
Die verkehrliche ErschlieBung ist hauptsachtich auf den motorisierten Individualverkehr aus-
gerichtet.

zentrum, Baumarkt und Teppichhaus" fiir die Bewohner in Gebieten mit bestehender Wohn-
bebauung sehr gering (< + 2 jug/m3 fiir den Jahresmittelwert). Eine erhebliche Steigerung
der Luftschadstoffbelastung durch Realisierung der Planung kann deshalb nicht abgeleitet
werden”.

Die Erstellung weiterer Gutachten (hier. Stromungstechnisches Gutachten) wird als nicht not-
wendig erachtet.

Im Hinblick auf die Lufthygiene und die klimatischen Bedingungen wird von keiner erhebli-
chen Beeintrachtigung ausgegangen. Anderungen ergeben sich nicht.

Zu6.)

In diesem Zusammenhang wird auf die Verkehrsuntersuchungen des Prof. Dr.- Ing. Kurzack
verwiesen (diese sind Anlage der Begriindung). Dieser kommt u.a zu dem Ergebnis, dass die
Anschlussstelle neben der ErschlieBung des Einrichtungszentrums auch einer besseren Anbin-
dung der Ortsteile GroBgriindlach, Boxdorf, Sack, Stadeln etc. an die A 73 dient. Dies be-
wirkt, dass ein Teil des Quell-/ Zielverkehrs dieser Ortsteile in Richtung Nirnberg / Flrth, der
bisher Uber das nachgeordnete StraBennetz abgewickelt wurde, von der A 73 ,angezogen”
wird, wodurch das nachgeordnete StraBennetz und die dazugehdrigen Ortsdurchfahrten ent-
lastet werden. Die Entlastung wird jedoch teilweise durch das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men des Einrichtungszentrums kompensiert. Belastungszunahmen ergeben sich lediglich auf
den West- Ost- VerbindungsstraBen FUs 4 und Steinacher StraBe sowie im direkten Umfeld
des Einrichtungszentrums.

Zu6.1.

Eine direkte Anbindung des Grundstiickes an den OPNV ist derzeit nicht vorhanden. In ca.
500 Metern Entfernung vom Standort befinden sich jedoch Haltestellen der Firther Stadtwer-
ke Haltestelle Herboldshof, Linie 174) und der Nirnberger VAG (Linien 28, 29 und 179 mit
den Haltestellen Am Steig, Marburger StraBe, Schmalau und Steinacher StraBe). In etwa 1,5
km Entfernung in siidwestlicher Richtung besteht die Haltestelle ,Vach” der Deutschen Bahn.

Seitens der Deutschen Bahn ist jedoch - gegen den Willen der Stadt Furth - dstlich des Pro-
jektgrundstiicks eine neue Trassenflihrung der S-Bahnlinie Niirnberg-Forchheim geplant. Ein
Haltepunkt soll, in unmittelbarer Nahe zum Projektgrundstiick eingerichtet werden. Eine zu-
kiinftige Anbindung an den OPNV ware damit gewahrleistet.
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6.2.
Eine ErschlieBung durch die S-Bahn ist derzeit nicht abzusehen.

6.3.

Durch die Zunahme des motorisierten Verkehrs im Fiirther Norden resultiert auch eine zusatz-
lich Schadstoffbelastung. Das gilt ebenfalls fiir das aus den Stickoxiden entstehende Ozon.
Der zusatzliche Verkehr erhéht auch die Larmbelastung in dem schon vorbelasteten Gebiet.

Zub.2.
Die Aussage ist insoweit korrekt. Dem ist aus verkehrsplanerischer Sicht nichts hinzuzuflgen.

Zu6.3.

Die Erh6hung des Verkehrsaufkommens wurde beriicksichtigt. Durch den Betrieb und insbe-
sondere durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen (Kunden und Zulieferer) ist zeitweise
mit einer lokalen Erhohung der Schadstoffemissionen zu rechnen. Die mdglichen Auswirkun-
gen des neuen Einrichtungszentrums auf die Luftschadstoffbelastung der unmittelbaren Um-
gebung werden in einem eigenen Gutachten betrachtet. Es wird auf die Ausfihrungen der
Lufthygienischen Untersuchung (Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes) der Firma
iMA, Richter und Réckle, Niederlassung Stuttgart vom Februar 2004 und vom Juni 2012 ver-
wiesen.

In den Gutachten von 2004 wie auch 2012 wurde im Zuge der erforderlichen Planungen und
Genehmigungen eine Prognose der zu erwartenden verkehrsbedingten Schadstoffemissionen
und -immissionen erstellt. In Abstimmung mit den Behérden wurde festgelegt, dass der Au-
tobahnanschluss Steinach, die Westumfahrung Bislohe, die Nordumfahrung Vach, die Umfah-
rung Herboldshof und die Sperrung des Bahniberganges Steinach sowohl im Nullfall (keine
Realisierung des Einrichtungszentrums und des Baumarktes) als auch im Planfall beriicksich-
tigt werden.

Durch den Einsatz eines Simulationsmodells wurde auf Basis der Emissionsdaten die Ausbrei-
tung der Luftschadstoffe simuliert. ,Die Resultate werden gemaB den Anforderungen der no-
vellierten TA Luft unter Zugrundelegung einer meteorologischen Zeitreihe (stundenfeine
Messwerte von Windrichtung, Windgeschwindigkeit und Turbulenzzustand der Atmosphare)
unter Berlicksichtigung chemischer Umwandlung der Stickoxide ausgewertet”. Datengrund-
lage waren die Angaben der Verkehrszahlen, die durch das Biiro Prof. Kurzak im Rahmen des
Verkehrsgutachtens erarbeitet worden sind.

Eine erhebliche Steigerung der Luftschadstoffbelastung durch Realisierung der Planung kann
deshalb nicht abgeleitet werden. ,In den Ortschaften Herboldshof und Steinach werden die
Grenzwerte fir 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 AusmaB Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.”

W:\PI\B\B-Plan Verfahren\B-Plan Nr. 390\06.1_Erneute Beteiligung der Offentlichkeit\06_13 Stellungnahmen\Abwagungsvorschlag P4_2012.11.15\Extern\Q 63_ Pflegerin der offentlichen Anlagen Frau Galaske.doc
Seite 6 von 12




BEBAUUNGSPLAN NR. 390 ,,EINRICHTUNGSZENTRUM FURTH/STEINACH"
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BauGB

6.4.
Der neue StraBen-Anschluss von Nirnberg her verbraucht weitere Flache und zieht Verkehr
aus dem Niirnberger Norden zum Autobahnanschluss an.

6.5.

Die geplante VerkehrserschlieBung verursacht eine weitere Belastung fir die Ortsteil, Stadeln,
Mannhof und Vach. Es entsteht eine Verkehrszunahme auf der Herboldshofer StraBe, der
Stadelner HauptstraBe, am Fischerberg und Gber die Briickenstrafe.

6.6.
Nachdem das Mébel-Héffner Sortiment nicht alle Anspriiche erflllt, werden nicht alle Fahrten
zu auswartigen Mobel-Markten, wie: z.B. Mdbel-Neubert bei Bamberg, entfallen.

Wesentliche Belastungen bzgl. Lufthygiene und Larm wurden nicht aufgezeigt. Anderungen
ergeben sich nicht.

Zub.4.

Die Aussage ist insoweit korrekt. So wird in diesem Zusammenhang auf die Verkehrsuntersu-
chungen des Prof. Dr.- Ing. Kurzack verwiesen (diese sind Anlage der Begriindung). Dieser
kommt u.a zu dem Ergebnis, dass die Anschlussstelle neben der ErschlieBung des Einrich-
tungszentrums auch einer besseren Anbindung der Ortsteile GroBgriindlach, Boxdorf, Sack,
Stadeln etc. an die A 73 dient. Dies bewirkt, dass ein Teil des Quell-/ Zielverkehrs dieser
Ortsteile in Richtung Nirnberg / Fiirth, der bisher Uber das nachgeordnete StraBennetz ab-
gewickelt wurde, von der A 73 ,angezogen” wird, wodurch das nachgeordnete StraBennetz
und die dazugehdrigen Ortsdurchfahrten entlastet werden.

Zu 6.5.

In diesem Zusammenhang wird auf die Verkehrsuntersuchungen des Prof. Dr.- Ing. Kurzack
verwiesen (diese sind Anlage der Begriindung). Dieser kommt u.a zu dem Ergebnis, dass die
Anschlussstelle neben der ErschlieBung des Einrichtungszentrums auch einer besseren Anbin-
dung der Ortsteile GroBgriindlach, Boxdorf, Sack, Stadeln etc. an die A 73 dient. Dies be-
wirkt, dass ein Teil des Quell-/ Zielverkehrs dieser Ortsteile in Richtung Nirnberg / Firth, der
bisher Uber das nachgeordnete StraBennetz abgewickelt wurde, von der A 73 ,angezogen”
wird, wodurch das nachgeordnete StraBennetz und die dazugehérigen Ortsdurchfahrten ent-
lastet werden. Die Entlastung wird jedoch teilweise durch das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men des Einrichtungszentrums kompensiert. Belastungszunahmen ergeben sich lediglich auf
den West- Ost- VerbindungsstraBen FUs 4 und Steinacher StraBe sowie im direkten Umfeld
des Einrichtungszentrums.

Zu 6.6.

Dieser Aussage ist entgegenzustellen, dass auch eine sehr hohe Anzahl an Fahrten zu aus-
wartigen Mébel- und Einrichtungshausern entfallen werden, da nunmehr auf wesentlich kir-
zerem Wege eine verkehrstechnisch iiber die neue Autobahnanschlussstelle gut erschlossene
Einkaufsmdglichkeit angeboten wird. Das besagte Mébel- und Einrichtungshaus bei Bamberg
dirfte sich lediglich durch das quantitative Sortimentsspektrum von dem geplanten Einrich-
tungszentrum der Firma Héffner unterscheiden.
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7)
Die verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzflachen im Ballungsraum werden durch die au-
Berstadtische GroB-Verkaufsflache und die Schaffung von Ausgleichsflachen erheblich redu-
ziert. Durch die Projekte und die dazu verkauften Grundstlicke gehen ca. 14 Hektar guter
Ackerboden unwiederbringlich verloren.

Die hier noch existierenden Landwirte missen zu ihren Feldern immer weitere Strecken zu-
riicklegen. Das erhoht das landwirtschaftlich verursachte Verkehrsaufkommen.

8.)
Die freie Zuganglichkeit zur Natur wird behindert durch einen weiteren Baukérper und die
Parkplatze. Eine Freizeitnutzung, wie Radfahren, Spazierengehen oder Reiten ist kaum mehr
mdglich oder interessant.

9)

Das beantragte Einrichtungszentrum, der Bau- und Gartenmarkt und das Teppichhaus bei
Steinach ist fiir die Stadtentwicklung nicht notwendig. In Fiirth und der naheren Umgebung
befinden sich in ausreichender Anzahl derartige Geschafte.

Zudem sind GroB-Einkaufszentren abzulehnen, da sie die Versorgung mit Produkten nicht
wohnortnah und auch nicht innenstadtnah anbieten. Der schwierige Umbauprozess der In-

Zuv)

Das Vorhaben befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Ortsrandlage.

Die ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes bedeutet den Verlust landwirtschaftlicher
Flachen, der bereits im Rahmen der Flachennutzungsplanung abgewogen wurde. Die planeri-
sche Grundkonzeption wurde bereits im Jahr 2006 in die vorbereitende Bauleitplanung (Fla-
chennutzungsplan) eingestellt, vom Stadtrat beschlossen und am 29.03.2006 wirksam.

Die betroffen Landwirte haben bereits im Vorfeld ihre landwirtschaftlichen Grundstiicke an
den Investor bzw. den Bauherrn des geplanten Einrichtungshauses verkauft bzw. einen nicht
unerheblichen finanziellen Ausgleich dafiir erhalten. Somit besteht fir Sie die Mdglichkeit,
sich durch zusatzlichen Flachenzukauf ortsnah gelegene und somit ggf. auch zusammenhan-
gende landwirtschaftliche Nutzflachen anzueignen. Seitens der Steinacher bzw. Herboldsho-
fer Landwirte wurden diesbezliglich auch keine Einwendungen vorgebracht.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen. Anderungen im BBP ergeben sich nicht.

Zu 8.)

Hinsichtlich des Standortes ist anzufiihren, dass es sich hier nicht um einen hochwertigen Na-
turraum mit hohem Freizeitwert, sondern um ein Sondergebiet mit derzeitiger landwirtschaft-
licher Nutzung handelt, das durch die A73, den vorhandenen Gewerbegebieten Schmalau
und Bislohe sowie der Ortslage Steinach begrenzt wird. Weiter sind hier bereits seit Jahrzehn-
ten stadtebauliche Missstande zu beklagen, die u. a. auch zu den friiheren Konzepten fir ei-
nen gemeinsamen Gewerbepark geflihrt haben. Zu nennen sind hier strukturelle stadtebauli-
che Probleme, wie z. B. die bestehende Gemengelage und die Larmbelastung durch die A 73
verbunden mit einer unzureichenden bzw. unattraktiven ErschlieBung. Die hier benannte Frei-
zeitnutzung fand u. E. nur sehr untergeordnet statt.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen. Anderungen im BBP ergeben sich nicht.

Zu9.)

Das Einrichtungszentrum hat eine hohe Bedeutung fiir die Stadtentwicklung der Stadt Frth.
Aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht sind mit der Ansiedlung von Mébel Hoffner ne-
ben der Starkungen der zentralortlichen Versorgungsfunktion der Stadt Firth und der Bin-
dung von bisher in die Nachbarstadte abflieBender Kaufkraft, eine Erhéhung des értlichen
Arbeitsplatzangebotes sowie die Starkung der kommunalen Finanzkraft verbunden.
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nenstadt mit dem derzeitigen Verlust von vielen Verkaufsflachen, wird weiter behindert,
wenn das Einkaufszentrum auf der "Griinen Wiese" bei Steinach kommt. (mit 7.500m2 in-
nenstadtrelevantem Sortiment)

Das geplante Einrichtungszentrum hemmt somit die derzeit anlaufende Innenstadtaufwer-
tung und stellt Investitionen an anderer Stelle in Frage. Die Einkaufsmdglichkeiten in der
Flrther Innenstadt wirde sich durch das neue Zentrum noch weiter verschlechtern, da weite-
re Geschafte bei einem harter werdenden Wettbewerb schlieBen missten. Zudem werden
weitere Flachen in Firth aufgrund von Geschaftsbrachen vermutlich langere Zeit leer stehen.
Zusatzliche Leerstande von Laden und Markten sind zu erwarten.

10.)
Die weitere Versiegelung und der StraBenbau verdndert den Wasserhaushalt im Boden. Der

Die planerische Grundkonzeption der Stadtentwicklung wurde bereits im Jahr 2006 in die
vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) eingestellt, vom Stadtrat beschlossen
und am 29.03.2006 wirksam.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf Innenstadte und Versorgungsbereiche im Einzugs-
gebiet sind erstmals 2003 in einem Gutachten des renommierten Biiros GfK untersucht wor-
den. Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine rechtlich erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der untersuchten Innenstadte und Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind. Da zwischenzeitlich mehr als flinf Jahre vergangen sind, ist die GfK
mit der Erstellung einer neuen Auswirkungsanalyse beauftragt worden, um festzustellen, ob
aufgrund neuer 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 geplante Ansiedlung eines groBflachigen
Fachmarktzentrums, bestehend aus einem Einrichtungszentrum und einem Bau- und Garten-
markt in Flrth-Steinach, dkonomisch vertretbar und stadtebaulich unbedenklich.

Das Gutachten enthalt u.a. eine detaillierte, nach Sortimenten aufgeschlisselte Aufstellung
der erwarteten Umsatzumlenkungen aus den Innenstadten von Ninberg, Erlangen und Fiirth
sowie aus dem zentralen Versorgungsbereich Mégeldorfer Plérrer. Die dabei ermittelten Er-
gebnisse konnen als moderat bezeichnet werden.

Im Juni 2012 wurde durch die GfK nochmals gepriift, ,ob die seinerzeitigen Ergebnisse der
Wirkungsanalyse noch g(iltig sind. Hierbei geht es insbesondere um die Frage, ob es Anhalts-
punkte daflr gibt, dass inzwischen doch mit nachhaltigen Beeintrachtigungen der betrachte-
ten Innenstddte/Zentren zu rechnen ist. Dabei sind die Verkaufsflachen- und Sortimentsfest-
setzungen des aufzustellenden Bebauungsplans gegeniber dem Stand September 2008 un-
verandert geblieben.

Die Analyse der Gutachter hat gezeigt, dass es im Bereich des typgleichen Wettbewerbs, also
der dbrigen groBen Einrichtungshauser und Bau- und Gartenmarkte, nur geringe Verande-
rungen gegeben hat, die in 2008 teilweise schon bekannt und absehbar waren. Eine Neube-
wertung der Situation oder eine veranderte Einzugsgebietsabgrenzung sind nicht erforderlich.

Es werden weiterhin keine rechtlich erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Funktions-
fahigkeit der Fiirther Innenstadt erwartet.

Zu 10.)
Wird zur Kenntnis genommen. Der Sachverhalt hinsichtlich des Schutzqutes Wasser wird in
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Wasserhaushalt wiirde durch groBflachige Versiegelung verandert werden, sodass sich auch
die Standortfaktoren fir Flora und Fauna verandern.

der Begriindung zum Bebauungsplan unter Punkt. 1.5 (Belastungen und Bindungen), Punkt
4.5.2 (Schutzgebiete), Punkt 4.6.4 (Genutztes Grundwasser) und Punkt 4.9.4 (Schutzgut
Wasser) ausreichend beschrieben.

Die Standortfaktoren fiir Flora und Fauna verandern sich durch die Realisierung des Einrich-
tungszentrums. Die Auswirkungen auf Flora und Fauna wurde u.a. im Rahmen der Speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 390 erhoben.
Im Rahmen der Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde festgestellt, dass im Plange-
biet keine besonders geschiitzten Pflanzenarten vorkommen und ein mdgliches Vorkommen
schlitzenswerter Reptilien (Zauneidechse), Amphibien (Laubfrosch, Springfrosch, Kamm-
molch), Libellen (Grine Keiljungfer) ausgeschlossen werden kann bzw. nicht nachgewiesen
wurde. Ein Vorkommen bzw. ein Nachweis von schiitzenswerten, Kafern, Tag- und Nachtfal-
tern, Schnecken, bzw. Fischen und Muscheln wurde ebenfalls ausgeschlossen. Weiter
herrscht im Wirkraum des Bauvorhabens 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 ihr Hauptvorkommen auf Ackern haben. Vorsorglich wird ein Vorkommen dieser Arten
fur das Plangebiet als potenziell unterstellt.

Im Falle der im Wirkbereich potenziell vorkommenden Gebdudefledermausarten war eine
Uberpriifung der zum Abriss vorgesehenen Geb&ude auf mégliche Fledermausquartiere und
auf Fledermausbesatz vor Baubeginn sowie ggf. Weiterversorgung durch einen Fledermaus-
experten erforderlich. Die Gebdude wurden dementsprechend geprift. ,Bedeutsame Fleder-
mausquartiere und Brutvogelvorkommen im Gebdudebestand kénnen mit groBer Wahr-
scheinlichkeit ausgeschlossen werden” 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 Le-
bensraumfunktion. 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 Biotopstrukturen.

Zur Vermeidung des Eintretens von Schadigungsverboten nach § 42 Abs. 1 Nr. 3 und 1. V.
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Der Grundwasserpegel steht sehr hoch an. Auch eine neu anzulegende Abwassertrasse muss
auf Umweltvertrdglichkeit untersucht werden. Dir Beeintrachtigung auf den Bucher Landgra-
ben soll untersucht werden.

11.)
Die Trinkwasserversorgung der infra Fiirth, ehemals Wasserversorgung Knoblauchsland wird
verschlechtert durch weitere Emissionen aus dem StraBenverkehr beeintrachtigt.

12.)

Das Landschaftsbild und das Eintrittstor nach Fiirth wird mit klotzférmigen Baukdrpern ver-
schandelt. Der Bauplatz befindet sich auf einer leichten Kuppe und ist weithin zu sehen. Es
wird die Ortsansicht von Steinach verdeckt. Es wird ein weiterer Blick Uber eine freie Land-
schaft verbaut”

m. Abs. 5 BNatSchG fiir Freiflachenbriiter, wie den Kiebitz (Vanellus vanellus) u.a. werden
MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitdt (vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen, CEF- MaBnahmen i.S.v. § 42 Abs. 5 BNatSchG) eingestellt. Die vor-
gesehene CEF-MaBnahme nérdlich der FUs 4 entspricht den Entwicklungszielen des Arten-
und Biotopschutzprogramms der Stadt Firth (2001) bzw. der Sandachse Franken.

Der hohe Grundwasserstand ist bekannt und wird bei der Entwasserungsplanung beriicksich-
tigt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird letztendlich die ordnungsgeméaBe Ent-
wasserung fir das Vorhaben nachzuweisen sein

Zu11)
Die infra Flrth wird am Verfahren beteiligt. Die hier eingehenden Anregungen werden ent-
sprechend behandelt.

Zu 12)

Die Aussagen von Frau Galaske zum Landschafts- und (Orts)bild von Steinach werden zur
Kenntnis genommen. Der Aussage, dass es sich bei Steinach um einen Ortsteil in der freien
Landschaft handelt, kann nicht zugestimmt werden.

Neben dem Frankenschnellweg im Westen und dem Industriegebiet ,Schmalau” im Osten
wird das Plangebiet nach Westen zukiinftig durch die geplante ICE Ausbaustrecke Niirnberg /
Ebensfeld und nach Osten durch die geplante S- Bahn Ausbaustrecke Niirnberg / Forchheim
begrenzt. Die Inanspruchnahme des fraglichen Bereiches war dariber hinaus z. T. bereits
auch im Rahmen der Planungen des Zweckverbandes fiir den Gewerbepark Niirnberg / Firth
/ Erlangen vorgesehen. AuBerdem sind die Flachen in dem seit dem 29.03.2006 wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Fiirth bereits als Sonderbauflachen dargestellt.

Dennoch hat die Stadt Fiirth in der Vergangenheit alle auf ihrem Gebiet grundsatzlich in Fra-
ge kommenden Standorte einschlieBlich der Konversionsflachen und Recyclingflachen iber-
priift und kam zu dem Ergebnis, dass keine geeigneten stadtischen Flachen und auch keine
planungsrechtlich ,vorbereiteten” Flachen existieren, die dieses von der Stadt Flrth ge-
wiinschte Vorhaben erméglichen wirden.

Die genannten Beeintrachtigungen der optischen Pragung von Steinach sind zwar nicht voll-
standig ausgleichbar, letztendlich Uberwiegen im vorliegenden Fall die wirtschaftlichen Be-
lange (Schaffung von 400 Arbeitsplatzen fir Fa. Hoffner und den Bau-, Heimwerker- und
Gartenmarkt, verbunden mit dem entsprechenden Steueraufkommen).

Die Auswirkungen der Planung auf das Orts- und Landschaftshild sind unter Bezug auf das
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Gestaltungskonzept des Einrichtungszentrums, den Umweltbericht, die die griinordnerischen
Festsetzungen und die aufgrund des Eingriffs- und Ausgleichsgutachtens festgesetzten Aus-
gleichsmaBnahmen unter Abwdgung aller Belange als vertretbar einzustufen.

Es werden keine ich erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
erwartet.

Frau Galaske behalt sich weitere Einwendungen vor. Wird zur Kenntnis genommen.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Q65

Gewasserschutzbeauftragter der Stadt Firth, 17.09.2012

,Zur Zeit ist das 0.g. Baugebiet nicht erschossen.

Erst durch die geplante Erstellung eines ErschlieBungsvertrages, der insbesondere die entwésse-
rungstechnischen ErschlieBungsanlagen regelt, mit den entsprechenden Verpflichtungen, kann
die abwassertechnische (z.B. auch die erforderlichen wasserrechtlichen Antrage) ErschlieBung
gesichert werden”.

Wird zur Kenntnis genommen

Der entsprechende ErschlieBungsvertrag gewahrleistet eine ordnungsgemaBe abwassertech-
nische ErschlieBung durch den Investor (Fa. Krieger) flir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 390.

Die Stellungnahme des Gewdsserschutzbeauftragten der Stadt Firth wird zur Kenntnis ge-
nommen, Anderungen im Bebauungsplan ergeben sich nicht.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Q67

Amt fiir Umwelt, Ordnung und Verbraucherschutz, 18.10.2012:
. Aus der Sicht des Naturschutzes wird zu den offentlich ausgelegten Unterlagen wie folgt
Stellung genommen:

1. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

,Die vorliegende artenschutzrechtliche Priifung von ifuplan (Mai 2012) kommt zu dem Er-
gebnis, dass fiir die im Plangebiet vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
sowie fiir die europdischen Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande des § 44
Abs.1 Nr. 1-3 BNatSchG nur unter Einbeziehung der vorgesehenen konfliktvermeidenden
MaBnahmen sowie von vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (sog. CEF-MaBnahmen) zur Si-
cherung der 6kologischen Funktionalitdt der Lebensrdume vermieden werden kénnen.

Als sog. CEF-MaBnahmen sind fir die geschiitzten Freiflachenbriiter Kiebitz, Feldlerche,
Wachtel, Schafstelze, Feldschwirl, Rohrweihe und Rebhuhn eine Umwandlung von Acker in
Trockenrasen und extensive Wiesen auf einer Flache von ca. 1,753 ha nordlich der Herbolds-
hofer Stra8e vorgesehen. Aus naturschutzfachlicher Sicht sind die geplanten AusgleichsmaB-
nahmen zur Sicherung der Brut- und Lebensrdume besonders der Kiebitze und Feldlerchen
aufgrund  von  planfestgestellten  Baumpflanzungen im  Stiden des  Gebietes
(P1anfeststellungsbeschluss zum Autobahnanschluss vom 07.07.2011), der vorhandenen
Hochspannungsleitung und der zusétzlichen Zerschneidung des Landschaftsraumes durch die
geplante S-Bahn Trasse nicht wirksam. Dies wurde bereits 2008 im Bebauungsplanverfahren
von der Umweltplanung (Fr. Preinl, Stellungnahme vom 15.12.2008bzw. Herrn Gerdenitsch,
Stellungnahme vom 14.01.2009) und der Hoheren Naturschutzbehdrde (Stellungnahmen vom
05.12.2008 und 2709.2012) thematisiert. Kiebitze und Feldlerchen bendtigen als Brutrevier
offene (mdglichst geholzfreie) groBflachige Landschaftsraume, der Kiebitz zudem ein ausrei-
chendes Angebot an feuchten Mulden. Diese Habitatansprliche wurden auch im vorliegenden
Gutachten von ifuplan (siehe z.B. saP vom 29.05.2012, Seite 21 ganz unten) bestatigt. Zu-
dem wurde in dem Gutachten (Seite 23, ganz oben) angefiihrt, dass der Kiebitz mit seinem
Bruthabitat mindestens 30 m Abstand zu Stdrungsquellen wie Verkehrs-, FuB- und Radwegen
halt.

Aufgrund der Lage an der vielbefahrenen Herboldshofer Strae, im Umgriff der Bundesauto-
bahn A 73, nordlich der Baumpflanzungen am Kreisverkehr (Planfeststellungsbeschluss) und

Zu 1. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Der Hinweis bzgl. der Ungeeignetheit der Flache wurde von Seiten der Fachplaner (ifuplan,
Mnchen) untersucht und abgewogen. Hierfir wurde zur aktuellen speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP), Stand 29.05.2012 nochmals eine Beurteilung des beauftragten
Fachbiiros ifuplan, Miinchen eingeholt.

,Wie die im Zuge der Planung der S-Bahn durchgefiihrte faunistische Kartierung (Laukhuf
2008) belegt hat, wird die Feldflur nérdlich von Kronach, beidseits des Frankenschnellweges,
aufgrund der offenen, strukturarmen Landschaft mit der groBraumigen intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung von den Bodenbrlitern als Habitat insgesamt sehr gut angenommen.
Hier wurden Brutnachweise von Bodenbritern in vergleichsweise hoher Dichte nachgewiesen.
Dies betrifft auch die Autobahn nahen, durch Larm und optische Stérungen vorbelasteten Be-
reiche, in denen in einem geringen Abstand zum Fahrbahnrand bzw. zu den die Autobahn
begleitenden Gehdlzbestanden Brutreviere der Feldlerche, des Kiebitzes, der Schafstelze und
des Rebhuhns (Mindestabstand ca. 50 m) nachgewiesen wurden. Der Schwerpunkt des Vor-
kommens der Bodenbriiter liegt dabei nordlich der Herboldshofer StraBe (FUs 4) und stidlich
von Steinach.

Da die CEF-MaBnahme auf Stiitzung und Forderung der betroffenen Besténde abzielen soll
und im Bereich der betroffenen Population anzusetzen ist, bietet sich an, die groBen, offenen
intensiv ackerbaulich genutzten Landschaftsbereiche nérdlich der Herboldshofer StraBe als
Habitate von Bodenbriitern aufzuwerten. Der aus zwei durch die geplante S-Bahn getrennte
Teilflachen bestehende MaBnahmenbereich steht in einem rdumlichen Bezug und in einer di-
rekten funktionalen Beziehung zum Ort des Eingriffs.

GemaB der Arbeitshilfe Vogel und StraBenverkehr (Garniel & Mierwald 2010) kénnen CEF-
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unter einer Hochspannungsleitung ist die Eignung der Ausgleichsflachen als Bodenbriiterle-
bensraum sehr zweifelhaft. Besonders kritisch ist aber aus fachlicher Sicht die Zerschneidung
des "MaBnahmenraumes” durch die S-Bahn- Trasse zu sehen, die hier aufgrund des notwen-
digen Briickenbauwerkes auf einem hohen Damm lauft (ebenfalls mit dichter Gehélzpflan-
zung).

Geholze und Baume sind hervorragende Ansitzwarten fiir Fressfeinde der bodenbriitenden
Vogel, womit die Attraktivitdt des angebotenen Lebensraumes flir Bodenbriter deutlich ein-
geschrankt und der Bruterfolg von vornherein reduziert wird.

Die fehlende Beriicksichtigung der Auswirkungen, der im Planfeststellungsverfahren befindli-
chen Bahntrasse auf die artenschutzrechtliche Eignung der Fldchen, wird aus hiesiger Sicht als
schwerwiegender Fehler bei der Bearbeitung - der artenschutzrechtlichen Priifung gesehen.

Fazit:

Fiir einen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ermittelten Ausgleich, sind die
Flachen geeignet. Als Flachen flr die Umsetzung der artenschutzrechtlich notwendigen CEF-
MaBnahmen, sind sie aber aus fachlicher Sicht unbrauchbar. Diese Bedenken des OA konnen
ausgeraumt werden, wenn die in der saP beschriebenen CEF-MaBnahmen auf einer anderen
Flache von ca. 1,75 ha, welche den beschriebenen Storeinfliissen nicht ausgesetzt ist, herge-
stellt werden.

MaBnahmen zur Effektivitatssteigerung geblindelt mit entsprechenden MaBnahmen aus an-
deren Projekten umgesetzt werden sowie die Attraktivitdt einer Ausgleichsflache durch den
raumlichen Anschluss an bereits besiedelte Gebiete gesteigert werden. Die vorgesehene CEF-
MaBnahme stellt einen Teilbereich der groBflachigen GesamtmaBnahme im Bereich des Her-
boldshofer und des Schmalau Grabens dar, die u.a. auf die Optimierung der Lebensraume von
Bodenbr(itern ausgerichtet ist.

Durch Umwandlung von Ackern in Trockenbiotope, Extensivwiesen und Buntbrachen auf ei-
ner insgesamt 1,753 ha groBen Flache kann eine Verbesserung des Bruterfolges der Wiesen-
briiter erreicht werden. Westlich der geplanten S-Bahntrasse grenzt ein Teilbereich der vorge-
sehenen CEF-MaBnahme an die bereits planfestgestellte 1,045 ha groBe CEF-MaBnahme fiir
das Bauvorhaben AS BAB A73 Fiirth-Steinach an, die eine Entwicklung von Trockenstandor-
ten und Optimierung der Lebensraume der Bodenbriiter und Zauneidechse vorsieht. Durch die
benachbarte Lage beider CEF-Flachen entsteht ein knapp 2 ha groBer, zusammenhangender
Trockenstandort, der von Bodenbriitern als Brut- und Nahrungshabitat genutzt werden kann.
Ostlich der geplanten S-Bahn grenzt die 0,876 ha groBe Teilflache der CEF-MaBnahme an die
stadtischen Ausgleichsflachen fiir das Okokonto der Stadt Fiirth, die sich nach Norden groB-
raumig fortsetzen. Somit wird dem Planungsziel Aufbau und Forderung des Biotopverbundes,
v.a. von Sandlebensraumen entsprochen. Das Konzept wurde mit dem Stadtplanungsamt der
Stadt Flrth abgestimmt.

Die Regierung von Mittelfranken, SG 51 hat fir die saP sowie die CEF-MaBnahme, die direkt
nordlich an die CEF 1 angrenzt, im Zuge der Planfeststellung fiir den Neubau der Anschluss-
stelle Steinach an der BAB A 73 folgende Stellungnahme am 08.10.2009 verfasst: “Die vor-
gesehenen KompensationsmaBnahmen sind geeignet, den Eingriff in den Naturhaushalt und
das Landschaftshild auszugleichen bzw. zu ersetzen. Das gleiche gilt fir die konfliktvermei-
denden und CEF-MaBnahmen, die aus den Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Pri-
fung hervorgehen. Bei Umsetzung der vorgesehenen MaBnahmen kann davon ausgegangen
werden, dass die Eingriffe ausgeglichen und sowie keine Verbotstatbestande nach" 42
BNatSchG Abs. 1 erflillt sind".

Die Bahnanlagen stellen Lebensraume bzw. Teillebensraume fir diverse Vogelarten dar. Hin-
sichtlich der Wirkung von Bahnanlagen weist die Literaturstudie des EBA "Hinweise zur 6ko-
logischen Wirkungsprognose in UVP, LBP und FFH-Vertrdglichkeitspriifungen bei Aus- und
NeubaumaBnahmen von Eisenbahnen des Bundes" (EBA 2004, Hinweis vom 06.11.2006) fir
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das Rebhuhn und die Feldlerche ein haufiges Vorkommen in den Staudenfluren am Bahn-
damm bzw. in an Bahngleise angrenzenden Saumstrukturen aus, wobei in Trassennahe vor-
kommende Tiere zu einem vergleichsweise geringen Anteil auch zu den Kollisionsopfern zah-
len. Erhebliche Auswirkungen des Schienenlarms auf die Avifauna dirften nur bei einer be-
grenzten Zahl von Arten und nur bei einer sehr hohen Verkehrsdichte anzunehmen sein. Die
Bodenbriiter, wie z.B. Kiebitz und Feldlerche reagieren weniger auf Larmimmissionen als
vielmehr auf optische Signale und Kulissen (Garniel & Mierwald 2010). Das Rebhuhn halt sich
dagegen in der Deckung hoher Vegetation auf und ist somit gegen optische Stérungen wenig
anfallig.

Fir die Brutplatzwahl sind andere Faktoren entscheidender als der Verkehrslarm. Nach Gar-
niel, A., Daunicht, W.D., Mierwald,U. & Ojowski, W. 2007 sind bei Bodenbritern die Effekt-
distanzen zu Eisenbahntrassen geringer als bei den StraBen. Die starke Zunahme der Storun-
gen der Bodenbriiter in der freien Landschaft ist auf Menschen zuriickzufiihren, die die Rdume
mit bzw. entlang schwacher befahrenen StraBen als FuBgénger, insbesondere mit freilaufen-
den Hunden, und als Fahrradfahrer haufiger nutzen und aus groBer Entfernung fir die Vogel
sichtbar sind.

Im ABSP Stadt Flrth ist zum Schutz von Lebensraumen folgendes Ziel genannt:
,,Pufferstreifen sollen die Funktion erflillen, menschliche Stérungen von empfindlichen Le-
bensraumen z.B. von bodenbriitenden Vogelarten (Kiebitz und Rebhuhn) fern zu halten." Die
Baumpflanzung entlang der StraBe FUs 4 sowie die Strauchpflanzung entlang des parallel zur
kiinftigen S-Bahn verlaufenden Weges sollen diesem Ziel Rechnung tragen. Da die Uberwie-
gende MaBnahmenflache als Trockenrasen zu gestalten ist, wird davon ausgegangen, dass
die Vegetation zur Brutzeit kurz sein wird und der wichtigste Gefahrdungsfaktor - die Zersto-
rung der Gelege durch friihe Mahdtermine - dadurch entfallt.

Eine Zerschneidung bisher zusammenhangender Habitatflachen durch die geplante S-Bahn
tritt nicht ein. Die Planung der S-Bahn- Trasse ist hinreichend verfestigt und wurde daher be-
reits bei der MaBnahmenplanung fir die AS Fiirth-Steinach als Bestand zu Grunde gelegt. Es
besteht daher keine Gefahr, dass die auf einer Bahnseite verbleibenden Flachen die Mindest-
anspriiche der Zielarten nicht mehr erfiillen und dass das Revier aufgegeben wird. Vielmehr
werden zwei voneinander unabhangige Flachen mit Anbindung an bereits bestehende Bioto-
pe in ihrer Lebensraumfunktion fir die Bodenbriter aufgewertet.
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Die Bedenken hinsichtlich der Nicht-Eignung der vorgesehenen Flache als CEF-MaBnahme
wird jedoch insofern berlicksichtigt, dass um den Kompensationserfolg deutlich zu verbessern
weitere Flachen in einer GesamtgroBBe von ca. 1,7 ha zusatzlich als Ausgleichsflachen bereit-
gestellt werden.

Die 1,7 ha groBBe, unmittelbar dstlich an den Bucher Landgraben angrenzende Flache ist ,aus
naturschutzfachlicher Sicht lage- und standortmaBig fir die Neuschaffung/Entwicklung von
MaBnahmenflachen fiir die Bodenbriiter, v.a. fiir den Kiebitz, unter den gegenwartigen Be-
dingungen (vorherrschende ackerbauliche Nutzung, keine Anderungen der Nutzung der vor-
gesehenen und im Umfeld liegenden Flachen) grundsétzlich gut geeignet. Durch geeignete
MaBnahmen kann man den Bruterfolg von in den Flachen bereits britenden Kiebitz und Feld-
lerche erhohen, sowie die Neuansiedlung der im Umfeld der Flachen briitenden Schafstelze
und des Rebhuhns férdern. Die MaBnahmenflachen fir den Kiebitz missen bestimmte Merk-
male aufweisen, so dass gewahrleistet sein muss, dass die erforderlichen MaBnahmen (Ober-
bodenabtrag, Geldndemulden herstellen, Beseitigung von Gehélzen) auch durchgefiihrt wer-
den konnen...”

Folgende flir Bodenbriter geeignete MaBnahmen sind in den Flachen durchzufiihren:

- Anlage von Geldndemulden durch Oberbodenabtrag (Abfolge von temporaren Flachwas-
serbereichen, Verndssungsbereichen und Aushagerungsbereichen durch unterschiedliche
Abgrabungstiefen) in den am Graben angrenzenden Flachen
Umwandlung Acker in Extensivgriinland ohne Oberbodenabtrag
auf den Stock setzen der am Graben, in unmittelbarer Nahe der Flachen stehenden Ge-
holze
Anlage von Lerchenfenstern, Bluhstreifen, Schwarzbrachestreifen in den weiter vom Gra-
ben entfernten Bereichen.

Diese Fldchen erfiillen bzgl. der Vogelarten Feldlerche und Kiebitz die naturschutzfachliche
Eignung als Ausgleichsflachen in vollem Umfang.

Mit Schreiben (E-Mail) vom 22.11.2012 hat das Amt fiir Umwelt, Ordnung und Verbraucher-
schutz bestatigt, dass die einen zusatzlichen Ausgleich vorgesehenen Grundstiicksflachen fiir
CEF- MaBnahmen , Freiflachenbriiter” geeignet sind.
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2. Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung (PROJEKT 4; aufgestellt am 11.10.2006, zuletzt ge-
andert am 07.07.2012)

Beziiglich der Eingriffs:- und Ausgleichsbilanzierung wird auf die Verfligung des Ordnungsam-
tes vom 19.07.2004 und die Verfligungen der Umweltplanung vom 23. Juli 2004,
20.03.2007 und vom 15.12.2008 verwiesen. Der wesentliche Kritikpunkt an der Bilanzierung
war die, Anrechnung der Dachbegriinung in einem, der Hohe der Gebdude nicht angemesse-
nen MaB. Diese Beanstandung wurde in der Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung vom
05.07.2012 weiterhin nicht berlicksichtigt.

Der mit dem Bauvorhaben verbundene Totalverlust von Natur und Landschaft (10 ha Vollver-
siegelung, gut 2 ha Teilversiegelung) wird durch die geplanten AusgleichsmaBnahmen inner-
halb des Plangebietes nicht ausreichend kompensiert. Fast ein Drittel des Ausgleichs (11920
Wertepunkte /29.800 m?, damit fast 100% der Dachflache des Einrichtungszentrums und
50% der Dachfldche des Bau- und Gartenmarktes) wird Uber die Anlage extensiver Dachbe-
griinung erzielt. AuBerdem wird im Bereich der Stellplatze eine Uberschreitung der eigentlich
maximal zuldssigen GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ von 0,9 zugelassen. Diese Uberschreitung
wird durch die Anlage der groBflachigen Dachbegriinung gerechtfertigt.

Im vorliegenden Verfahren kénnen positive Einfliisse der Dachbegriinung vornehmlich auf die
Schutzgiiter Wasser und Klima festgestellt werden. Die Funktion einer Dachbegriinung als
Trittsteinbiotop im Biotopverbund, ist auf einem 21 m hohen Gebdude erheblich einge-
schrankt, ebenso wenig kann der Eingriff in das Landschaftsbild mit der Dachbegriinung auf-
gewogen werden. Deshalb ist aus naturschutzfachlicher Sicht eine korrigierende Zusatzbewer-
tung vorzunehmen und der fiir die Dachbegriinung anzusetzende Wertefaktor entsprechend
herabzusetzen.

AuBerdem ist zu beachten, dass eine Aufnahme der Dachflachen in die Ausgleichsbilanzie-
rung, eine kiinftige Solarenergie-Nutzung grundsétzlich ausschlieBt (bzw. eine spatere Instal-
lation von Solarmodulen wegen der damit verbundenen Beeintrachtigung der Dachbegriinung
einen nachtrdglichen Ausgleichsbedarf bewirkt).

Die Eingrlinung im Siidosten des Einrichtungshauses wurde gegeniber frilheren Planungen

Zu 2. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (PROJEKT 4; aufgestellt am 11.10.2006, zuletzt
geandert am 07.07.2012)

Die Ermittlung der AusgleichsmaBnahmen erfolgte auf Grundlage der Naturschutzkostener-
stattungssatzung der Stadt Fiirth (NKS). Die NKS gibt vor, dass die Rahmenbedingungen bei
Eingriff und Ausgleich im Regelfall gleich zu bewerten sind, d. h. wenn auf der Grundlage
der NKS ein Eingriff bewertet wird, dann ist dieser unter den gleichen objektiven bzw. quan-
titativen / qualitativen BewertungsmaBstaben auch ausgeglichen.

Der Werteindex fiir extensiv wie auch intensiv begriinte Dachflachen liegt im Bestand (Ein-
gangswert), wie auch in der Entwicklung bei Faktor 0,4 und wurden so in Ansatz gebracht.
In dieser Bewertung ist berlicksichtigt, dass auf der einen Seite die Funktion einer Dachbe-
grlinung als Trittsteinbiotop im Vergleich zu ebenerdigen Grinflachen eher eingeschrankt ist,
auf der anderen Seite aber positive Auswirkungen auf andere Schutzgiiter wie Klima und
Wasser erzielt werden kénnen. Weitere Differenzierungen nach Gebaudehéhe oder Ausdeh-
nung der Dachbegriinung sind nicht vorgesehen und auch nicht geboten. Die durch den Be-
bauungsplan Nr. 390 ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft weisen auch keine be-
sondere Intensitdt auf, die nach den Vorgaben der NKS eine korrigierende Zusatzbetrachtung
erforderlich machen konnten. Im Umweltbericht wird ausflhrlich und Uberzeugend darge-
legt, dass das Plangebiet sowohl fir die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und Biotopstrukturen als
auch fiir das Schutzgut Landschaftsbild nur eine geringe Bedeutung besitzt.

Die grundsatzliche Bewertung von bestehenden und zu entwickelnden Fléchen erfolgte in
Absprache mit der Stadt Furth. Richtschnur waren hierfiir u.a. vergleichbare Vorhaben
(IKEA). Bereits im Rahmen der ersten Auslegung wurde von Seiten des Ordnungsamtes mit
dem Schreiben vom 14.05.2008 die Ermittlungsmethodik bestatigt. ,Die vorgelegte Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung ist nachvollziehbar und sachlich wie rechnerisch richtig. £s er-
geben sich somit keine weiteren Forderungen ")

Eine mdgliche Solarenergienutzung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Es wird auf die Grundzlige des Griinflachenkonzeptes verwiesen.
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noch einmal deutlich reduziert, Damit entsteht eine groBe Liicke, die den Blick auf eine grofe,
versiegelte Flache freigibt. Eine angemesse Eingriinung des Einrichtungshauses ist aus hiesi-
ger Sicht deshalb nicht gewdhrleistet "und die Auswirkungen der Bebauung auf das Land-
schaftsbild kann in keiner Weise kompensiert werden. Uberdies entsprechen die vorgesehen
Pflanzflachen hiesigen Erachtens teilweise nicht den Ausfliihrungsstandards flir Baumpflan-
zungen der Stadt Firth. Deren Einhaltung ist aber fiir die gute Entwicklung der Pflanzungen
zwingend erforderlich. Grundsatzlich ist in den textlichen Festsetzungen festzulegen, dass ab-
gangige Pflanzen regelmaBig und dauerhaft zu ersetzen sind.

In den Planungen von 2012 wurde die Ausfihrung des Regenrlickhaltebeckens nicht weiter
konkretisiert. Rlickhaltebecken als techn. Bauwerke mit entsprechender Einzdunung waren in
der Bilanzierung entsprechend zu bewerten.

Bei der Ausfihrung der Parkplatze und Verkehrsflachen ist sicherzustellen, dass Tausalze kei-
nesfalls in die bepflanzten Griinflachen zwischen den Parkpldtzen oder sonstige Grinflachen
eindringen kénnen. Die Lage der Versickerungsmulden die gemal Entwasserungskonzept
Wasser aus den Parkpldtzen und Verkehrsflachen abfihren sollen, ist aus den Planunterlagen
nicht ersichtlich.

Die Abweichung von der Stellplatzverordnung der Stadt Flrth ist entsprechend in die textli-

.Im Gegensatz zur dblichen stereotypen Baumbegriinung von Kundenparkplatzen groBer
Maébelhduser (je 6 Stellpldtze 1 Baum), welche monotone Erscheinungsbilder erzeugt und auf-
grund einer meist minimal zuldssigen Pflanzenqualitdt nicht zur 6kologischen Aufwertung
groBer Parkplatzflachen beitragt, soll das Grinflachenkonzept des neuen Héffner Nirnberg-
Fiirth, der gehobenen Qualitat eines stadtischen Gartens entsprechen. Das Konzept stiitzt sich
dabei auf eine Symbiose zwischen der Gartenlandschaft und der qualifizierten Fassadenges-
taltung mit seiner in Farbe, Form und Material differenzierten Architektursprache”.

Die Aussagen zum Landschaftsbild werden zur Kenntnis genommen. Neben dem Franken-
schnellweg im Westen und dem Industriegebiet ,Schmalau” im Osten wird das Plangebiet
nach Westen zukiinftig durch die geplante ICE Ausbaustrecke Niirnberg / Ebensfeld und nach
Osten durch die geplante S- Bahn Ausbaustrecke Nirnberg / Forchheim begrenzt. Insgesamt
befindet sich das betroffene Plangebiet innerhalb einer Landschaftsbildeinheit mit nachrangi-
ger Qualitdt. Das Landschaftshild ist bereits beeintrachtigt und in seiner Wertigkeit als ver-
gleichsweise gering einzustufen. Belebende landschaftliche Strukturelemente sind hier nicht
vorhanden

Die Inanspruchnahme des fraglichen Bereiches war dariiber hinaus z. T. bereits auch im Rah-
men der Planungen des Zweckverbandes fir den Gewerbepark Nirnberg / Flrth / Erlangen
vorgesehen. AuBerdem sind die Flachen in dem seit dem 29.03.2006 wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Firth bereits als Sonderbauflachen dargestellt.

Die Ausflhrungsstandards fir Baumpflanzungen der Stadt Fiirth sind bei Ausschreibung und
Bauleitung zu beachten. Ein entsprechender Vermerk befindet sich unter den textlichen Hin-
weisen auf dem Planblatt des Bebauungsplanes.

Es wurden keine Rlckhaltebecken bilanziert.

Wird zur Kenntnis genommen. Die konkrete Planung der Stellplatzanlagen ist nicht Gegens-
tand des Bebauungsplanes. Auch die Bepflanzung der Stellplatze wird im Rahmen der Bau-
genehmigung geklart.
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chen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzunehmen. Unter Punkt 8.1 sind die Formulie-
rungen der Begriindung zum Bebauungsplan” (S. 84) zu iibernehmen. Dort ist die Pflanzung
von mindestens 1 Laubbaum und 4 Heckenpflanzungen pro 12 Stellpldtzen vorgesehen.

Der Verursacher von Eingriffen ist gema § 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Unter
diesem Gesichtspunkt wird die Errichtung eines Werbepylons von 47 Metern Hohe duBerst
kritisch gesehen. Hiesigen Erachtens kann der verfolgte Zweck auch mit geringeren Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft erreicht werden, zudem ware dieser zusatzliche Ein-
griff ins Landschaftsbild gesondert in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu bewerten.

Im Zuge der Eingriffsminimierung sind aus naturschutzfachlicher Sicht auBerdem MaBnahmen
zur Verminderung von Vogelschlag an Glasflachen und MaBnahmen zur "Minimierung” von
Lichtverschmutzung verbindlich festzuschreiben.

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der nachweist, dass die
griinordnerischen MaBBnahmen, die die Grundlagen fir die Eingriffs- | Ausgleichsbilanzierung
bilden, entsprechend umgesetzt werden.

Die Ausgleichsflachen sind an das Okoflachenkataster des LfU zu melden. Ausgleichsflachen
in Privateigentum sind auBerdem durch Grundbucheintrag dinglich zu sichern.

Der Pylon wird auf max. 33m festgesetzt und bei der Beeintrachtigung von Natur und Land-
schaft berlicksichtigt. Eine gesonderte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt nicht.

Falls bei Glasflachen MaBnahmen zur Verminderung von Vogelschlag erforderlich werden
wird vorschlagen diese, wie auch etwaige MaBnahmen zur "“Minimierung von Lichtver-
schmutzung”, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu behandeln.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird ein entsprechender Freiflachengestal-

tungsplan vorgelegt werden.

Entsprechende Regelungen werden im stadtebaulichen Vertrag vereinbart, der zwischen dem
Investor bzw. Bauherrn (Firma Krieger) und der Stadt Flrth abgeschlossen wird.
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NR.

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

ST71

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Fiirth-Stadt, MohrenstraBe 2, 90762
Fiirth: 05.10.2012

Der BUND Naturschutz nimmt im Folgenden zu der 0.g. Planung Stellung:

,Der BUND Naturschutz lehnt die vorgelegten Bebauungspldne mit den nachfolgenden
\Begrlindungen ab, halt die in den bisherigen Stellungnahmen genannten Einwande auch ent-
gegen der Abwdagungsvorschldge der Stadtverwaltung in vollem Umfang aufrecht und fordert
den Firther Stadtrat zur Einstellung der Verfahren auf.

Begriindung:

1. Unzureichende Darstellung der durchgefiihrten Anderungen

Im Bebauungsplan-Entwurf Mabel-Hoffner wurden eine Vielzahl von Anderungen durchgefiihrt.
Diese sind jedoch nur im Anschreiben an die Trager 6ffentlicher Belange aufgefiihrt, allerdings
weitgehend in einer nichtssagenden Art und Weise. So sind diese Anderungen und ihre um-
weltbezogenen Auswirkungen nicht nachvollziehbar, so dass die Mdglichkeit fehlt, dazu fach-
lich Stellung zu nehmen.

Was bedeutet z.B. die Aussage: ,Anpassung der Gebdudehohen ..." Anpassung an was?

Der BUND Naturschutz kritisiert, dass damit die geplanten Anderungen und Erweiterungen ver-
nebelt werden.

2. Keine nachhaltige Stadtentwicklung

Die Verlagerung riesiger Einzelhandelsflachen "auf die griine Wiese", die maBlose Bodenver-
siegelung und die damit verbundene Forderung des StraBenverkehrs waren alles andere als
nachhaltig und fir Flrth strukturell falsche Weichenstellungen. Sie sind Ausfluss einer maBlo-
sen und zerstérerischen Wachstumsideologie, die fiir viele unserer heutigen Umweltprobleme
verantwortlich ist. AuBerdem flihrt eine derartige Schwachung der zentralen Funktionen der In-
nenstadt zu vermehrten Umweltbelastungen (weitere Zersiedelung der Landschaft, zusatzlich
ansteigendes StraBenverkehrs-Aufkommen).

Die hier vorgelegte Bewertung von Zusammenhangen und Abwdgung behandelt ausschlieB-
lich die Belange des Bebauungsplanes Nr. 390 ,Einrichtungszentrum Fiirth-Steinach”.

Die Aufrechterhaltung der bisher erfolgten Einwande des BUND auch entgegen der Abwa-
gungsvorschldge der Stadtverwaltung wird zur Kenntnis genommen. Auf die entsprechende
Beschlusslage der hierzu entscheidenden Gremien der Stadt wird verwiesen. Eine Einstellung
des Verfahrens erfolgt nicht.

Der Hinweis des Bund Naturschutz wird hiermit zur Kenntnis genommen, muss jedoch auf-
grund der aktuellen Beschlusslage zurlickgewiesen werden.

Zu 1. Unzureichende Darstellung der durchgefiihrten Anderungen

Der Bebauungsplan Nr. 390 lag mit Planfassung und Begriindung vollstandig im Beteili-
gungsprozess vor. Art und Umfang der Durchfiihrung entsprach den dblichen Regelungen der
Stadt Furth. Eine fehlende Nachvollziehbarkeit der Planung ist nicht ersichtlich. Die eingegan-
genen Anregungen bestatigen die Nachvollziehbarkeit.

Eine Vernebelungstaktik der geplanten Anderungen durch die Stadt besteht nicht und wird
daher zuriickgewiesen.

Zu 2. Keine nachhaltige Stadtentwicklung

Das Einrichtungszentrum hat eine hohe Bedeutung fir die Stadtentwicklung der Stadt Firth.
Aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht sind mit der Ansiedlung von Mdbel Hoffner ne-
ben der Starkungen der zentralértlichen Versorgungsfunktion der Stadt Fiirth und der Bindung
von bisher in die Nachbarstadte abflieBender Kaufkraft, eine Erhéhung des ortlichen Arbeits-
platzangebotes sowie die Starkung der kommunalen Finanzkraft verbunden. Die planerische
Grundkonzeption der Stadtentwicklung wurde bereits im Jahr 2006 in die vorbereitende Bau-
leitplanung (Flachennutzungsplan) eingestellt, vom Stadtrat beschlossen und am 29.03.2006
wirksam.
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3. Fehlender Nachweis fir den Bedarf

Nach der Ubernahme von Franken-Wohnland verfiigt die Fa. Héffner tber ein groBes Mobel-
haus mit einer Verkaufsflache von ca: 25.000 m? an einem vergleichbaren Standort, so dass die
durch diese Planung verursachten, schwerwiegenden Umweltauswirkungen nicht ausreichend
begriindet sind. Es fehlt somit ein stichhaltiger Nachweis fiir die unbedingte Notwendigkeit der
im Weiteren genannten erheblichen Eingriffe und Belastungen.

Zu 3. Fehlender Nachweis fiir den Bedarf

Aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht sind mit der Ansiedlung von Mébel Hoffner ne-
ben der Starkungen der zentralortlichen Versorgungsfunktion der Stadt Fiirth und der Bindung
von bisher in die Nachbarstadte abflieBender Kaufkraft, eine Erhéhung des 6rtlichen Arbeits-
platzangebotes sowie die Starkung der kommunalen Finanzkraft verbunden.

Hinsichtlich der besonderen Entwicklungsbedingungen des Standortes, die in gleicher Weise
im Ubrigen auch fiir die benachbarten Siedlungsbereiche auf Niimberger Stadtgebiet gelten,
ist anzufiihren, dass bereits seit Jahrzehnten stadtebauliche Missstande zu beklagen sind, die
u. a. auch zu den friiheren Konzepten fir einen gemeinsamen Gewerbepark gefiihrt haben.
Zu nennen sind hier strukturelle stadtebauliche Probleme, wie z.B. die bestehende Gemenge-
lage und die starke Larmbelastung durch die A 73 verbunden mit einer unzureichenden ver-
kehrlichen ErschlieBung. Das Fehlen einer direkten Anbindung der vorhandenen Gewerbege-
biete Schmalau und Bislohe an die tberdrtlichen Verkehrswege bzw. an das Fernstraennetz
fihrt zu einer hohen Belastung der umliegenden Wohngebiete insbesondere durch den ge-
werblichen Schwerlastverkehr. Eine Losung der bestehenden Probleme ist aus Sicht der Stadt
Fiirth nur durch eine stadtebauliche Aufwertung des Standortes in Form einer Verbesserung
der Infrastrukturausstattung in Verbindung mit baulichen Erganzungen des Siedlungskérpers
und der Errichtung von SchallschutzmaBnahmen mdglich. Eine dieser InfrastrukturmaBnah-
men ist die direkte Anbindung der A 73, die gleichermaBen die Standortqualitat fir beste-
hende und neu anzusiedelnde Betriebe verbessert und die Belastung von Wohnquartieren
durch Schwerlastverkehr reduziert. Die im Zuge der Anschlussbauwerke zu errichtenden be-
gleitenden Ldarmschutzeinrichtungen werden dariiber hinaus zur weiteren Entlastung insbe-
sondere flr den Ortsteil Herboldshof beitragen.

Die planerische Grundkonzeption wurde bereits im Jahr 2006 in die vorbereitende Bauleitpla-
nung (Flachennutzungsplan) eingestellt, vom Stadtrat beschlossen und am 29.03.2006 wirk-
sam. Die 0.g. Aspekte wurden somit schon 2006 von Seiten der Stadt héher gewichtet, als die
durch die Planungen verursachten Umweltauswirkungen, die durch entsprechende MaBnah-
men im Rahmen ausgeglichen werden.

Ebenfalls bedeutsam fiir die verkehrliche Anbindung ist das derzeit im Planfeststellungsver-
fahren befindliche DB-Projekt zur Realisierung einer S-Bahn-Verbindung Niirnberg/Forchheim
mit einem vorgesehenen Haltepunkt unmittelbar éstlich der Geltungsbereichsgrenze des Be-
bauungsplanes. Falls die im Planfeststellungsverfahren vorgesehene Trassierung trotz Ableh-
nung durch die Stadt realisiert wird, ist vorgesehen, diesen Haltepunkt stadtgebietsibergrei-
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4. Zweifelhafte Arbeitsplatzeffekte

Es waren mit dem Vorhaben auch, nur noch begrenzte Arbeitsplatzeffekte zu erwarten, da die
Belegschaft im Wesentlichen am bestehenden Standort bereits vorhanden ist. Auch kann die
Angabe einer bestimmten Zahl von "geplanten Arbeitsplatzen" kein Kriterium bei einer sachge-
rechten Abwagung sein, denn die entsprechenden Angaben des Vorhabenstragers sind unver-
bindlich und kénnen von der Stadt Fiirth Giberhaupt nicht eingefordert oder Giberpriift werden.

5. Zu beflrchtende stadtebauliche Fehlentwicklungen

Auch fiir einen Baumarkt gibt es in Fiirth keinen echten Bedarf mehr. Stattdessen muss im Zuge
des zu erwartenden Verdrangungswettbewerbs mit der Entstehung von Investitionsruinen und
stadtebaulichen Fehlentwicklungen gerechnet werden, da schon das bisherige Wachstum der
Verkaufsflachen nicht mehr von der Umsatzentwicklung gedeckt wird. (Aussage Landesverband
des bayerischen Einzelhandels).

fend durch Verlangerung der Linien mit dem bestehenden Busnetz zu verkniipfen. Beide Pro-
jekte flihren zu einer deutlichen Steigerung der Standortqualitat, die den betreffenden Bereich
auch fur anspruchsvollere Nutzungen qualifiziert. lhre Wirkung geht dabei weit iber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 390 hinaus und erstreckt sich auch auf benachbarte
Siedlungsbereiche nicht nur des Firther sondern auch des Nirnberger Stadtgebiets.

Nachdem mit der Ansiedelung der Fa. Hoffner auch ein wesentlicher Beitrag zur Realisierung
der Verkehrsprojekte geleistet wird, hat die Stadt Flrth ein groBes Interesse an der Umset-
zung des Bebauungsplanes Nr. 390.

Auch wird auf die positive landesplanerische Beurteilung (Schreiben der Regierung von Mittel-
franken vom 12.12.2003) hingewiesen, die in Verbindung mit der Planfeststellung zur BAB
Anschlussstelle Fiirth/Steinach und den Aussagen des Flachennutzungs- und Landschaftspla-
nes zu diesem Bereich den bauleitplanerischen Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 390 bildet.

Der Einwand des Bund Naturschutz hinsichtlich des fehlenden Bedarfs wird daher zuriickge-
wiesen.

Zu 4. Zweifelhafte Arbeitsplatzeffekte
Die Arbeitsmarktpolitik der Stadt Firth ist nicht Gegenstand des Verfahrens.

Der Einwand des Bund Naturschutz hinsichtlich der Arbeitsplatzeffekte wird daher zuriickge-
wiesen.

5. Zu befirchtende stadtebauliche Fehlentwicklungen

Die betriebswirtschaftliche Auseinandersetzung des Investors bzgl. der Standortwahl nicht
Gegenstand des Verfahrens.

Die Ziele der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Fiirth (Ausweisung von Sonderbaufldchen
und Bau einer neuen Autobahnanschlussstelle) wurden im Jahr 2006 in die vorbereitende
Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) mit eingestellt. Diese wurden vom Stadtrat beschlos-
sen, von der Regierung von Mittefranken genehmigt und sind somit ab 29.03.2006 wirksam.
Bzgl. der Verkaufsflachen wird auf die positive landesplanerischen Beurteilung (Schreiben der
Regierung von Mittelfranken vom 12.12.2003) verwiesen.

Der Handelsverband Bayern wird eigenstandig am Verfahren beteiligt.

Der Einwand des Bund Naturschutz hinsichtlich einer stadtebaulichen Fehlentwicklung wird
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6. Innenstadt-Schddlichkeit
Die geplanten Festsetzungen der beiden Bebauungspldne sollen folgende Verkaufsflachen fir
innenstadtschadliche Randsortimente erméglichen:

Mébelhaus 7.500 m2

Baumarkt 2.900 m?2

Gartenmarkt 2.500 m?

Teppich-Kibek 1.200 m?

gesamt 14.100 m2 fiir innenstadtschadliche Randsortimente

Die geplanten Festsetzungen der Bebauungsplane sollen insgesamt eine Verkaufsflache von
14.100 m2 alleine flir innenstadtschadliche Randsortimente erméglichen: dies entspricht sowohl
mehr als der Halfte der gesamten Verkaufsflache des City Centers in der Firther Innenstadt als
auch mehr als der Halfte der Verkaufsflache des geplanten Einkaufsschwerpunkts Rudolf-
Breitscheid-StraBe. Es ist davon auszugehen, dass der geplante Umsatz weitestgehend von
Konkurrenzunternehmen abgezogen wird.

Dies wiirde v.a. bei den Randsortimenten Einzelhandelsunternehmen in den Innenstadten der
Umgebung und vor allem in der Fiirther Innenstadt, massiv betreffen.

Nach Angaben des Landesverbands des bayer. Einzelhandels ist bereits seit Beginn der 90er
Jahre der Umfang der Verkaufsflachen sehr stark angestiegen. Der Neubau des geplanten groB-
flachigen Einkaufszentrums "auf der griinen Wiese", wie es in den vorliegenden Bebauungs-
planen vorgesehen ist, wiirde fiir die Firther Innenstadt und flir zahlreiche ihrer Einzelhandels-
betriebe zu einer erheblichen Schwachung fiihren.

7. Keine ausreichende Entwicklungsperspektive fiir die Flirther Innenstadt

Dabei muss nicht nur ein Umsatzverlust fiir den zentralen innerstadtischen Versorgungsbereich
der Stadt ausgeschlossen werden. Es muss vielmehr auch die Méglichkeit bestehen, dass sich
innenstadtrelevante Sortimente, die derzeit im Firther Stadtzentrum unterreprasentiert sind
(wie z.B. Haushaltswaren) sich im Zuge einer Revitalisierung dort auch wieder ansiedeln kén-
nen. Dies wiirde jedoch durch die Verwirklichung dieses EinzelhandelsgroBprojektes .auf der
griinen Wiese" auch fir die Zukunft nahezu ausgeschlossen.

daher zuriickgewiesen.

Zu 6. Innenstadt-Schadlichkeit und zu 7. Keine ausreichende Entwicklungsperspektive fiir die
Flrther Innenstadt

Auf der Grundlage der positiven landesplanerischen Beurteilung (Schreiben der Regierung von
Mittelfranken vom 12.12.2003) sind als zuldssige Verkaufsflachen fiir das , Einrichtungszent-
rum” folgende Verkaufsflachen festgesetzt: (7eppich Kibek wird hier nicht behandelt)

Einrichtungszentrum

Mobelhaus; Gesamtverkaufsflache 39.000 m2
davon innenstadtrelevante Randsortimente 7.500 m2
Maobel-Mitnahmemarkt; Gesamtverkaufsflache 6.000 m?
Bau- und Gartenmarkt

Gesamtverkaufsflache; (innen und auBen) 13.000 m2
davon Gesamtverkaufsflache des Gartenmarktes 4.500 m2

Die zulassigen Verkaufsflachen fir innenstadtrelevante Randsortimente (im Bau- und Gar-
tenmarkt) sind dabei von der Stadt Fiirth zu bestimmen. Sie diirfen aber 2.900 m2 (Baumarkt)
und 2.500 m2 (Gartenmarkt) nicht Ubersteigen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange hat die
Regierung von Mittelfranken mit Schreiben vom 06.05.2008 bestatigt, dass der Bebauungs-
plan in der vorliegenden Fassung die MaBgaben der landesplanerischen Beurteilung weitge-
hend umgesetzt hat und deswegen Einwendungen aus landesplanerischer Sicht nicht zu er-
heben sind. Zugleich weist die Regierung von Mittelfranken darauf hin, dass im Rahmen der
Bauleitplanung die ortlich einschldgigen raumbedeutsamen fachlichen Ziele und Grundsatze
der Raumordnung und Landesplanung, insbesondere des Landesentwicklungsprogramms
Bayern sowie des Regionalplans Industrieregion Mittelfranken zu beachten bzw. zu berlick-
sichtigen sind.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf Innenstadte und Versorgungsbereiche im Einzugs-
gebiet sind erstmals 2003 in einem Gutachten der ,GfK GeoMarketing GmbH" untersucht
worden. Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Funktionsfahigkeit der untersuchten Innenstadte und Versorgungsbereiche
zu erwarten sind. Da zwischenzeitlich mehr als finf Jahre vergangen sind, ist die GfK mit Er-
stellung einer neuen Auswirkungsanalyse beauftragt worden, um festzustellen, ob aufgrund
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neuer Entwicklungen eine abweichende Bewertung des Planvorhabens notwendig wird.

Die im September 2008 von der GfK GeoMarketing vorgelegten Ergebnisse der neuen Unter-
suchung (vgl. Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 390) zeigen, dass dies nicht
der Fall ist. Danach ist die geplante Ansiedlung eines groBflachigen Fachmarktzentrums, be-
stehend aus einem Einrichtungszentrum und einem Bau- und Gartenmarkt in Firth-Steinach,
okonomisch vertrdglich und stadtebaulich unbedenklich. Die Argumentation der Gutachter
kann wie folgt zusammengefasst werden:

1.

Die Gutachter setzen sich mit den klein- und groBrdumigen Standortbedingungen fir das
Planvorhaben auseinander und bewerten diese als uneingeschrénkt positiv. Sie ermitteln
die perspektivischen Einzugsgebiete getrennt fir das geplante Einrichtungszentrum und
den geplanten Bau- und Gartenmarkt auf Basis der siedlungsstrukturellen und topografi-
schen Gegebenheiten, der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und den daraus resultieren-
den Zeit/Wegedistanzen sowie insbesondere unter Berlicksichtigung der derzeitigen bzw.
zukUnftig absehbaren Wettbewerbssituation sowie vor dem Hintergrund der in der Region
bestehenden Einkaufsorientierungen bzw. Verhaltensweisen. Fiir das Einrichtungszentrum
gehen die Gutachter von drei Einzugsgebietszonen unterschiedlicher Abschépfungsintensi-
tat aus, namlich einem Kerneinzugsgebiet (Zone I; modifizierter 20 PKW- Fahrminuten-
Radius), einem Naheinzugsgebiet (Zone II; modifizierter 30 PKW- Fahrminuten- Radius)
und einem Ferneinzugsgebiet (Zone Ill; modifizierter 50 PKW- Fahrminuten- Radius). In
diesen drei Einzugsgebietszonen leben insgesamt rd. 2,2 Mio. Menschen und das sorti-
mentsspezifische Nachfragevolumen belduft sich auf ca. 3 Mrd. Euro. Fiir den geplanten
Bau- und Gartenmarkt gehen die Gutachter wegen der im Vergleich zum Einrichtungszent-
rum intensiveren Wettbewerbssituation von nur zwei Eingebietszonen (Kerneinzugsgebiet
und Naheinzugsgebiet) aus. Insgesamt leben in diesem Einzugsgebiet rund 445.000 Men-
schen und das sortimentsspezifische Nachfragevolumen betrdgt ca. 607 Mio. Euro.

. Das Gutachten beschaftigt sich eingehend mit den im Einzugsbereich des Planvorhabens

gelegenen Innenstadten und Versorgungsbereichen, in denen es zu stadtebaulich relevan-
ten Auswirkungen kommen kann. Es sind dies die Innenstddte von Frth, Ntrnberg und Er-
langen sowie der im Zentrenkonzept der Stadt Niirberg als zentraler Versorgungsbereich
(C-Zentrum) ausgewiesene Mogeldorfer Pldrrer in Nirnberg. Eine Betrachtung der zentra-
len Versorgungsbereiche weiterer zentraler Orte unterbleibt, da sie den Gutachtern auf-
grund der Lage des Projektstandortes und der groBen Entfernung dieser Orte als nicht not-
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wendig erscheint.

Das Gutachten enthalt weiterhin eine detaillierte Untersuchung der Einzelhandels- und
Wettbewerbssituation in den drei betroffenen Innenstadten und im Bereich des Mégeldor-
fer Plarrers. Fir alle Bereiche werden Verkaufsflachen und Umsétze aufgeschliisselt nach
Warengruppen sowie die Anzahl und der Marktauftritt der Anbieter mit projektrelevanten
Sortimenten ermittelt. Darliber hinaus leisten die Gutachter eine griindliche Bestandsauf-
nahme der Wettbewerbssituation im sortimentsspezifischen Einzelhandel auBerhalb der In-
nenstadte und zentralen Versorgungsbereichen.

Dabei kommen sie zu folgendem Ergebnis:

»Zusammenfassend stellen unter Wettbewerbsgesichtspunkten erwartungsgemaf die In-
nenstadte der drei betrachteten Oberzentren Fiirth, Nurnberg und Erlangen die bedeu-
tendsten Einzelhandelsstandorte - insbesondere hinsichtlich der projektrelevanten Sorti-
mente - dar. Sie besitzen dariiber hinaus eine unterschiedlich ausgepragte, sehr vielfaltige
und leistungsstarke Einzelhandelslandschaft. Wahrend das Gros der projektrelevanten
Firther Verkaufsfldchen auf die Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenke/Gardinen
entfallt, verfligt Erlangen dartber hinaus Gber ein umfassendes Angebot in den Bereichen
Gardinen, Vorhange und Zubehér sowie Matratzen. In der Niirmberger Innenstadt hingegen
sind alle Sortimente recht ordentlich vertreten, auch wenn meist kleinteilige, spezialisierte
Anbieter die Verkaufsflachenausstattung bestimmen. Die Fachabteilungen von Karstadt
und Kaufhof dominieren die Sortimente von Haus-, Tisch- und Bettwéasche.

Dennoch bleibt zu konstatieren, dass die typischen mobel- und baumarktrelevanten Sorti-
mente in allen drei Stadten zunehmend auBerhalb der Innenstddte vorgehalten werden.
Hier kommen die gednderten Kaufgewohnheiten der Verbraucher ,zum Tragen’ und mit ihr
die wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.”

. Zur Bestimmung der durch das Planvorhaben voraussichtlich ausgelosten Umsatzverlage-

rungen ermitteln die Gutachter die Bruttoumsatzerwartung der geplanten Vorhaben unter
Ansatz durchschnittlicher, brancheniblicher Flachenproduktivitaten sowie unter Beriick-
sichtigung der spezifischen Lage des Mikrostandortes, der gegebenen Wettbewerbssituati-
on und den abgegrenzten projektspezifischen Einzugsgebieten. Dabei orientieren sich die
Annahmen zur Flachenproduktivitdit an der Obergrenze des Branchendurchschnitts fiir
groBflachige Mdbelhduser. Berlicksichtigt werden bei der Ermittlung des voraussichtlichen
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Umsatzes des Planvorhabens auch die sich abzeichnenden Verdanderungen am bisherigen
Standort von Mébel Hoffner an der SeeackerstraBe. Das bestehende Mdbel Hoffner-Haus
mit einer Verkaufsflache von ca. 25.000 m2 wird parallel zur Er6ffnung des Planvorhabens
schlieBen. Als Nachnutzung ist derzeit ein Mébel-Abholmarkt vorgesehen. Die Stadt wird
(iber eine entsprechende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 350a) rechtlich sicherstellen,
dass an dem Standort SeeackerstraBe zukiinftig nicht mehr als 8.000 m? Verkaufsflache ftir
Mobelsortimente (einschlieBlich Randsortimente) genutzt werden konnen.

Das Gutachten berlicksichtigt, dass der gegenwartige Umsatz des vorhandenen Mdbel
Hoffner-Standorts voraussichtlich vollstandig von dem Planvorhaben aufgenommen wird.
In dieser GréBenordnung sind die Umsatze des Planvorhabens auswirkungsneutral, da der
neue Standort hier lediglich an die Stelle des bisherigen Mébel Hoffner-Hauses tritt. Aus-
wirkungsrelevant ist daher nur die Umsatzdifferenz zwischen dem neuen und dem alten
Standort. Zusatzlich betrachtet das Gutachten auch die mdglichen Auswirkungen der an-
gedachten Ansiedlung eines SB-Mdbelmarktes mit max. 8.000 m2 Verkaufsflache auf dem
Altstandort an der SeeackerstraBe. Die perspektivischen Umsatze eines solchen SB Mdbel-
marktes rechnet das Gutachten den auswirkungsrelevanten Umsdtzen des Planvorhabens
hinzu. Sollte der SB Mdbelmarkt am Altstandort SeeackerstraBe nicht realisiert werden,
wadren die auswirkungsrelevanten Zielumsatze 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 auswirkungsrelevanten
Umsatze des Planvorhabens zu folgenden Ergebnissen:

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

Der Bau- und Gartenmarkt sollte nach der Anlaufphase iber ein Umsatzvolumen von rd.
21,7 - 24 Mio. Euro p.a. verfligen. Auf die nicht innenstadtrelevanten bau- und garten-
marktspezifischen Sortimente wird demnach ein jahrlicher Umsatz von rd. 10 - 11,5 Mio.
Euro (rd. 7.600 m2 VKF) entfallen, wahrend die innenstadtrelevanten Sortimente einen
Umsatz von rd. 11 - 12,5 Mio. Euro (rd. 5.400 m? VKF) generieren werden. Der zu erwar-
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tende auswirkungsrelevante Zielumsatz des gesamten Planvorhabens belduft sich danach
aufrd. 59,6 - 66,2 Mio. Euro.”

. Die 6konomischen Auswirkungen des gesamten Planvorhabens ermitteln die Gutachter auf

Basis des wie skizziert ermittelten auswirkungsrelevanten Umsatzes der geplanten Neuan-
siedlung, einer naher erlduterten Kaufkraftstrom- Modellrechnung zur mdglichen Umsatz-
rekrutierung des Zielumsatzes sowie der ebenfalls ermittelten Einzelhandels- und Umsatzsi-
tuation in den relevanten zentralen Versorgungslagen. Das Gutachten enthalt eine detail-
lierte, nach Sortimenten aufgeschliisselte Darstellung der erwarteten Umsatzumlenkungen
aus den Innenstadten von Nlrnberg, Erlangen und Firth sowie aus dem zentralen Versor-
gungsbereich Mdgeldorfer Plarrers. Bezogen auf den Gesamtumsatz in den projektrelevan-
ten Sortimenten belaufen sich die Umlenkungseffekte fir die Innenstadt von Fiirth auf 5,2 -
5,8 %, flr die Innenstadt von Erlangen auf 4,5 - 5,0 %, fiir die Innenstadt von Niirberg
auf 2,3 - 2,7 % und fiir das Stadtteilzentrum Niirnberg, Mégeldorfer Plarrer auf 3,3 - 3,7
%. Bei einer sortimentsspezifischen Betrachtung ergeben sich die héchsten Umsatzverlage-
rungen in dem Sortimentsbereich ,Gardinen, Vorhange, Zubehor, Matratzen, Haus-, Bett-
und Tischwasche, Bilder, Rahmen, Poster”. Hier wird der hochste Wert in der Innenstadt
von Fiirth mit einer erwarteten Umsatzverlagerung von rd. 8,5 - 9,4 % erreicht. In allen Ub-
rigen betrachteten Sortimenten und Lagen bleiben die Umsatzverteilungseffekte unterhalb
von 7 %.

Die Gutachter begriinden diese geringen Umsatzverteilungseffekte aus den Innenstadten
und dem Stadtteilzentrum Mégeldorfer Plarrer damit, dass fiir die geplanten Betriebsfor-
men in erster Linie vergleichbare Betriebsformen mit vergleichbarem Marktauftritt (Ver-
kaufsflachenausstattung, Sortimentstiefe und -breite, gewerblicher Auftritt, etc.) von den
neu in den Markt eintretenden Angeboten des Projektes betroffen sein werden. Diese Be-
triebsformen sind mit Ausnahme des Anbieters Segmiiller in Niirnberg- Mégeldorf aus-
schlieBlich auBerhalb der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche und Innenstddte an-
sassig. In den untersuchten zentralen Versorgungslagen existiert eine vergleichsweise ge-
ringe Anzahl relevanter Anbieter, die sich darliber hinaus groBtenteils spezialisiert haben
und Uber eine vom Projekt abweichende Kundenansprache verflgen.

. Auch wurde gemal3 dem Gutachten zu den dkonomischen und stadtebaulichen Auswir-

kungen des Vorhabens (GfK GeoMarketing, Biiro Niirnberg, September 2008), nach Pri-
fung der Standortsituation und der Anforderungen an die Integriertheit des Standortes
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festgestellt, dass es sich bei dem Projektgrundstlick um eine in der Handlungsanleitung des
Landesentwicklungsplanes - LEP - definierte Ortsrandlage und damit um einen integrierten
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 Individualverkehr 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. Fiir die Standortwahl
ausschlaggebend ist der Mangel an alternativen Ansiedlungsmdglichkeiten im gesamten
Stadtgebiet und die in Aussicht genommene Anbindung an die (iberdrtlichen bzw. Uberre-
gionalen Individualverkehrswegen und die OPNV- ErschlieBungsachsen, sowie die kiinfti-
gen baulichen Entwicklungsabsichten (vgl. dazu FNP- Gesamtfortschreibung).

Im Rahmen der Ausarbeitung des 0.g. Gutachtens der GfK GeoMarketing vom September
2008 zur Auswirkungsanalyse flr ein geplantes Einrichtungszentrum sowie einen Bau- und
Gartenmarkt in Flrth-Steinach wurde auch eine Gesamterhebung des Einzelhandels in der In-
nenstadt von Erlangen durchgefiihrt. Dabei wurden auch die Erlangen ,Arcaden” beriicksich-
tigt. Da die Auswirkungen / Umsatzlenkungen auf die Innenstddte speziell auf einzelne - fiir
Mabelhduser, Bau- und Gartenmarkt relevante - Sortimente berechnet wurden, fanden auch
nur die Geschafte, die entsprechende Sortimente fiihren (in der Erlangen ,Arcaden” insge-
samt 7 Ladenlokale und nicht alle Anbieter des Centers) eine Beriicksichtigung.

Im Juni 2012 wurde durch die GfK nochmals geprift, ,ob die seinerzeitigen Ergebnisse der
Wirkungsanalyse noch giiltig sind. Hierbei geht es insbesondere um die Frage, ob es Anhalts-
punkte daflir gibt, dass inzwischen doch mit nachhaltigen Beeintrachtigungen der betrachte-
ten Innenstadte/Zentren auch unter Beriicksichtigung der ,Neuen Mitte in Flirth bzw. der Re-
vitalisierung des City-Centers zu rechnen ist. Dabei sind die Verkaufsflachen- und Sortiments-
festsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplans gegentiber dem Stand September 2008
unverandert geblieben. Nach Auskunft des Auftraggebers ist daher auch ein unverandertes
Fldchenprogramm zu unterstellen. Insofern stellt sich vor allem die Frage, ob zwischenzeitli-
che Veranderungen der Wettbewerbssituation heute zu einer abweichenden Einschatzung
fihren wiirden”.

,Die Analyse der Gutachter hat gezeigt, dass es im Bereich des typgleichen Wettbewerbs, al-
so der Ubrigen groBen Einrichtungshauser und Bau- und Gartenmarkte, nur geringe Verande-
rungen gegeben hat, die in 2008 teilweise schon bekannt und absehbar waren. Eine Neube-
wertung der Situation oder eine veranderte Einzugsgebietsabgrenzung sind nicht erforderlich.
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Hinsichtlich der zu erwartenden Umsatz-Umverteilungen kommen die Gutachter zu dem Er-
gebnis, dass diese in allen 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-groB- und -kleingeraten mussen aufgrund heute deutlich
geringerer Raumleistungen auch bei gleichbleibenden Umsatz-Umverteilungsquoten etwas
strengere MaBstdbe angelegt werden. Doch bewegt sich die bislang errechnete Umsatz-
Umverteilungsquote in dieser Warengruppe in einer moderaten GréBenordnung, die nach Ein-
schatzung der Gutachter auch aus heutiger Sicht als akzeptabel einzustufen ist.

Insgesamt hat sich mit der vorliegenden Analyse die in 2008 erarbeitete Einschatzung besta-
tigt, wonach die Umsatz-Umlenkungen im (teilweise niedrigen) einstelligen Bereich bzw. in
vielen Fallen auch auf einem nicht nachweisbaren 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 Beein-
trachtigung der Versorgungsfunktion, noch mit der Entstehung stadtebaulicher Missstande,
die auf die Planung in Flrth-Steinach zurlickzufiihren waren.

Unter Vertrdglichkeitsaspekten spricht daher auch aus heutiger Sicht der Gutachter nichts ge-
gen die beabsichtigte Etablierung eines Einrichtungshauses und eines Bau- und Gartenmark-
tes in Flrth-Steinach sowie die Nachnutzung der Hoffner-Altimmobilie durch einen SB-
Mobelmarkt”

Vor dem Hintergrund der prognostizierten, nur geringen Umsatzumverteilungseffekte schluss-
folgern die Gutachter, dass durch das Ansiedlungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die Innenstadte Nirnberg und Erlangen sowie auf das Zentrum Mégeldor-
fer Plarrer hervorgerufen werden.

Da sich das Gros der Sortimente der beiden Ansiedlungsvorhaben in Fiirth (Neue Mitte und
Einrichtungszentrum Firth-Steinach) deutlich voneinander unterscheidet, sind wesentliche
Veranderungen der bereits dargelegten 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen
auch in Flrth nicht zu erwarten.

Eine substanzielle Geféhrdung des Angebotes an projektrelevanten Waren sei in den unter-
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8. Fehlende stadtebauliche Integration

Hinzu kommt, dass das geplante EinzelhandelsgroBprojekt entgegen der Vorgaben des Landes-
entwicklungsprogramms an einem Standort verwirklicht werden soll, der stadtebaulich nicht in-
tegriert ist. So besteht kein nennenswerter fuBlaufiger Einzugsbereich (Einwohnerzahl der
Stadtteile Steinach und Herboldshof ist sehr gering) und es grenzt kein Stadtteil an, der' einen
Versorgungs- und Siedlungskern enthalt. Damit zeigt sich, dass dieses geplante Vorhaben als
lupenreines "Projekt auf der griinen Wiese'" in scharfstem Gegensatz zu allen Bekenntnissen
steht, die Innenstadte in ihrer Bedeutung fiir den Einzelhandel wenigstens zu erhalten. Die dazu
in der Begrlindung enthaltenen Angaben sind fehlerhaft bzw. stark beschénigend.

suchten zentralen Versorgungslagen nicht anzunehmen. Dabei weisen die Gutachter auch
darauf hin, dass aufgrund der - im Vergleich zur gesamten Einzelhandelsausstattung der un-
tersuchten zentralen Versorgungsbereiche - geringen Anzahl der oft kleinflachigen projektre-
levanten Anbieter eine Gefdhrdung der gesamten Versorgungsfunktion der zentralen Versor-
gungsbereiche nicht vorliege und somit auch in dieser Hinsicht nennenswerte negative stad-
tebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten seien.

Der Einwand des Bund Naturschutz hinsichtlich einer Innenstadt-Schadlichkeit und fehlender
Entwicklungsperspektiven fir die Flrther Innenstadt werden daher zuriickgewiesen.

Zu 8. Fehlende stadtebauliche Integration

Der Standort des Projektvorhabens zeichnet sich somit nach Realisierung der Planungen durch
seine sehr gute Erreichbarkeit aus. Dies trifft sowohl auf den OPNV wie auch auf den Pkw-
orientierten Individualverkehr zu. Die Nahe zu den umliegenden und zum Teil angrenzenden
Wohn- und Gewerbegebieten zeigt die stadtebauliche Integration des Standortes, auch wenn
es sich nach landesplanerischer Definition um eine ,teilintegrierte Ortsrandlage” handelt. Fiir
die Standortwahl ausschlaggebend ist der Mangel an alternativen Ansiedlungsméglichkeiten
im gesamten Stadtgebiet und die in Aussicht genommene Anbindung an die dberdrtlichen
bzw. iiberregionalen Individualverkehrswegen und die OPNV- ErschlieBungsachsen, sowie die
kuinftigen baulichen Entwicklungsabsichten (vgl. dazu FNP- Gesamtfortschreibung).

Auch hatte die Stadt Fiirth hierzu in der Vergangenheit alle auf ihrem Gebiet grundsatzlich in
Frage kommenden Standorte einschlieBlich der Konversionsflachen und Recyclingflachen
{berpriift und kam zu dem Ergebnis, dass keine geeigneten stadtischen Flachen und auch
keine planungsrechtlich ,vorbereiteten” Flachen existieren. Aus Sicht der Hoheren Landespla-
nungsbehdrde hat die Stadt Fiirth ausreichend nachgewiesen, dass in Flrth kein geeigneter
stadtebaulich integrierter Alternativstandort in der erforderlichen Art und GréBe zur Verfl-
gung steht.

Weiter wird hinsichtlich der stadtebaulichen Integration des Vorhabens auf die Ausfiihrungen
unter Ziffer 2.1.2.1 der Begriindung zum Bebauungsplan und auf das Gutachten der GfK Geo-
Marketing vom Oktober 2008 (Seite 78 ff) verwiesen:

, Stadtebauliche Integration
Ein weiteres Zielerfordernis ist die stadtebauliche Integration des EinzelhandelsgroBprojek-
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tes. Stadtebaulich integriert ist dem Wortlaut nach ein Standort, der stadtebaulich einge-
gliedert ist, also funktional keinen Fremdkdrper zur vorhandenen stadtebaulichen Struktur
darstellt. Integriert sein bedeutet, dass einerseits die vorhandene stadtebauliche Struktur
den neuen Standort in sich aufzunehmen vermag, umgekehrt der Standort durch eine Ein-
zelhandelsnutzung keine negativen sondern eher positive stadtebaulichen Reflexe auf sei-
ne Umgebung austibt. Erst durch diese gegenseitige Verzahnung entsteht eine ,Integrati-
on”.

Stadtebaulich integrierte Lagen sind - It. Handlungsanleitung - ,...Standorte in einem -
insbesondere baulich verdichteten - Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnan-
teilen, die Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes mit besonderer Beriicksichti-
gung der Aspekte Stadtebau, Verkehr, sowie Einzelhandel und Dienstleistungen sind. Ein
wesentliches Kennzeichen der stadtebaulichen Integration eines Standortes ist neben einer
entsprechenden Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr auch ein anteiliger
fuBlaufiger Einzugsbereich”.

Fiir die Integrationspriifung ergeben sich daraus folgende prifungsrelevante Einzelkrite-
rien:

1. Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen

Der Standort befindet sich im Firther Stadtteil Steinach, éstlich des Frankenschnellweges.
Unmittelbar an die Projektflache schlieBt die Stadtgrenze von Nirnberg mit dem Gewer-
begebiet Schmalau und dem Stadtteil GroBgriindlach an. Weitere Wohnsiedlungen finden
sich im fuBlaufigen Bereich durch die Stadtteile Steinach und Herboldshof. Im néheren
Umfeld sind weiterhin die Flrther Stadtteile Mannhof und Stadeln angesiedelt, deren Sied-
lungskerne sich etwa 1 bis 2 StraBenkilometer vom Standort entfernt (s. auch Karte zum
Mikro-Standort) befinden. Die Umgebung des Bebauungsplangebietes weist schon derzeit
ausgepragte stadtebauliche Strukturen auf, und zwar durch die gewerbliche Nutzung
durch sechs verschiedene Gewerbegebiete. Insgesamt kann somit nicht von einem sog.
,Griine-Wiese-Standort” gesprochen 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.

2. Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes

Das Grundstlck ist im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Firth als , Landwirtschaft-
liche Flache” ausgewiesen. Bemerkenswert ist jedoch, dass Teile des Areals bereits ge-
werblich genutzt werden. Es existieren Planungen seitens der DB AG eine neue S-Bahn-
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Linie, unmittelbar 6stlich des Standortes, einzurichten. AuBerdem soll ein eigener Auto-
bahnanschluss geschaffen werden, der neben dem Projekt auch das Nirnberger Gewerbe-
gebiet Schmalau besser erschlieBen soll. Somit kann von der Existenz eines planerischen
und sogar tberdrtlichen Gesamtkonzepts gesprochen werden.

3. Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr

Fine 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 Stadtwerke (Haltestelle Herboldshof, Linie 174) und der Nirnber-
ger VAG (Linien 28, 29 und 179 mit den Haltestellen Am Steig, Marburger Strae, Schma-
lau und Steinacher StraBe). In etwa 1,5 km Entfernung in sidwestlicher Richtung besteht
die Bahnstation ,Vach”. In Planung ist jedoch eine neue Trassenflihrung der S-Bahnlinie
Nirnberg-Forchheim, die dstlich des Projektgrundstticks verlaufen soll (s. Karte zum Mikro-
Standort).

Ein Haltepunkt soll, wie bereits erwahnt, in unmittelbarer Nahe zum Projektgrundstiick
eingerichtet werden. Eine zuklnftige Anbindung an einen den értlichen Gegebenheiten
entsprechenden OPNV wére damit gewahrleistet.

4. Anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich

Im 0.g. Ziel des LEP und der erlauternden Handlungsanleitung wird als ein wesentliches
Kennzeichen der stadtebaulichen Integration eines Standortes ein anteiliger fuBlaufiger
Einzugsbereich gesehen. Eine genaue Bemessung des Anteils wird nicht benannt. Durch
die in ca. 200 bzw. 400 Metern fuBlaufig an das Grundstiick angrenzenden Wohnsiedlun-
gen in den Stadtteilen Steinach und Herboldshof ist dieser Tatbestand grundsatzlich nach
Ansicht des Gutachters erfiillt. Des Weiteren soll im vorgesehenen Bebauungsplan eine zu-
satzliche fuBlaufige Verbindung zum Ortsteil Herboldshof ausgewiesen werden.

Fazit: Als Zwischenergebnis der Priifung lasst sich somit kurz zusammenfassen:
Anforderungen an die stadtebauliche Integration und Erflllungsgrad - Stadtebauliche In-

tegration

Anforderung an die stadtebauliche Integration Erflllungsgrad
Baulich verdichteter Siedlungszusammenhang Nur bedingt erflllt
Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes Erfiillt

Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr Wird erfullt
Anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich Erfiillt
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Bei der Beurteilung der Integriertheit des Standortes erscheint allein der Punkt der Erfor-
dernis eines ,verdichteten Siedlungszusammenhangs” als nur eingeschrankt erreicht bzw.
erreichbar. Mit dieser Anforderung soll eine Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel
auBerhalb von Siedlungsschwerpunkten, auf versorgungsfernen, sog. ,Griine-Wiese-
Standorten” verhindert werden. Bestimmte Entwicklungen koénnen vielfach aber nur noch
an den Ortsrandern der Gemeinden vorgenommen werden.

Fiir den vorliegenden Fall einer Entwicklung von EinzelhandelsgroBflachen an einer Orts-
randlage sieht die Handlungsanleitung eine weiterflihrende Regelung vor, die eine Beurtei-
lung eines Standortes in einer Ortsrandlage als stadtebaulich integrierten Standort nicht
ausschlieBt.

5. Ortsrandlage

Stadtebaulich integrierte Standorte kdnnen auch Standorte sein, die ,unmittelbar an dem
im Zusammenhang bebauten Ortsteil des oder der - einen Versorgungs- und Siedlungskern
enthaltenden - Hauptorte einer Gemeinde anschlieBen, sofern dies ortsplanerisch vertret-
bar ist. Ortsplanerisch vertretbar in dem Sinne sind Standorte, in denen die Ansiedlung ei-
nes EinzelhandelsgroBprojektes Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes ist [...]
und das Ausdruck einer nachhaltigen Entwicklung der Gemeinde ist.”

,Ortsrandlagen stellen aber nur dann noch integrierte Standorte dar, wenn sie an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil des oder der - einen Versorgungs- und Siedlungskern
enthaltenden - Hauptort einer Gemeinde anschlieBen. Der Versorgungs- und Siedlungs-
kerns stellt innerhalb einer als zentraler Ort bestimmten Gemeinde die Siedlungseinheit
dar, in der die Einrichtung zur Deckung des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Grundbedarfs der Bevélkerung bereitgestellt werden. Diese Einschrankung verhindert, dass
etwa bei Fldchengemeinden, die aus einem Hauptort und eingemeindeten Ortschaften be-
stehen, am Ortsrand jeder kleinen Ortschaft ein Einzelhandelsprojekt zuldssig ware.”

Der unmittelbare Anschluss an einen Versorgungs- und Siedlungskern ist aus gutachterli-
cher Sicht als erfiillt zu bewerten, da das Grundstlick unmittelbar an das Gewerbegebiet
Schmalau der Stadt Niirnberg angrenzt, in dem neben produzierenden Gewerbe auch ver-
schiedene Einzelhandelsgeschafte angesiedelt sind. Unmittelbar an das Gewerbegebiet
anschlieBend folgen die Niirmberger Stadtteile GroBgrindlach und Boxdorf, mit wesentli-
chen Wohn- und Versorgungsanteilen.

Demnach ist folgendes weiteres Ergebnis zusammenzufassen:
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Anforderung an die stadtebauliche Integration und Erflillungsgrad - Stadtebauliche - Integ-
ration (Ortsrandlage)

Anforderung der stadtebaulichen Integration (Ortsrandlage) Erfiillungsgrad
Unmittelbarer Anschluss an Versorgungs- und Siedlungskern Erfiillt
Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes Erfiillt
Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr Wird erflllt
Anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich Erfillt

Damit sind auch der Sicht des Gutachters die in der Verordnung geforderten standortspezi-
fischen Bedingungen fir die stadtebaulich integrierte Lage im Rahmen einer Ortsrandlage
erfillt.”

Selbst wenn man diesen Uberzeugenden Darlegungen der Gutachter nicht folgen und das
Plangebiet nicht als stadtebaulich integriert bewerten wollte, wiirde sich an der landespla-
nerischen Eignung des Standorts fir die Ansiedlung eines EinzelhandelsgroBprojekts nichts
andern. Denn in jedem Falle liegen die Voraussetzungen vor, unter denen gema3 B Il
1.2.1.2 ausnahmsweise vom Erfordernis der stadtebaulich integrierten Lage abgewichen
und ein EinzelhandelsgroBprojekt, das nicht dem Verkauf von Waren des kurzfristigen,
taglichen Bedarfs dient, in einer stadtebaulichen Randlage angesiedelt werden kann. Die
Stadt Flrth hat bereits im Rahmen des Raumordnungsverfahrens im Jahre 2004 den
Nachweis erbracht, dass andere fir das Vorhaben geeignete Standorte in stadtebaulich in-
tegrierter Lage in Flrth nicht vorhanden sind:

,Bereits im Vorfeld wurden seitens des Investors und der Stadt unterschiedliche Standort-
alternativen im GroBraum Nirnberg/Fiirth/Erlangen dberpriift. Einbezogen waren ebenfalls
die Bereiche Forchheim und Bamberg sowie Hilpoltstein.

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 Mébel Hoffner
nebst Bau- und Gartenmarkt als potentielle Investoren verblieben.

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

Innerstadtische oder innenstadtnahe Baufldchen stehen in der bendtigten GroBe nicht zur
Verfligung. Selbst Standorte in Ortsrandlagen mit vergleichbaren Vorraussetzungen stehen
ansonsten nicht zur Disposition.
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9. Fehlende Rechtfertigung fiir ausufernden Flachenverbrauch

Aufgrund des fehlenden Bedarfs und der Innenstadt-Schadlichkeit ist auch der enorme zusatzli-
che Flachenverbrauch durch die Uberbauung von insgesamt 117.000 m? (ohne Autobahnaus-
fahrt und ErschlieBungsstraBen) fiir dieses geplante Einkaufszentrum "auf der griinen Wiese"
nicht zu rechtfertigen. Dies widerspricht in eklatanter Weise auch den Zielen des bayernweiten
,Blindnisses zum Flachensparen”, dem die Stadt Firth {iber den Bayerischen Stadtetag ange-
hort.

Mit der geplanten Uberbauung steht der vorliegende Plan fiir eine unertragliche Flachenver-
schwendung und Zerstérung fruchtbaren Bodens, die wir uns nicht mehr ohne Not leisten dir-
fen!

Weltweit sind nur elf Prozent der Landoberfldche der Erde fiir eine intensivere landwirtschaftli-
che Nutzung geeignet (Quelle: Bayer. Landwirtschaftsministerium). Gerade in siidlichen Landern
sind diese Gebiete durch Ausbreitung von Wiisten vielfach bedroht. Somit ist fruchtbarer Boden
weltweit eine der wertvollsten und knappsten natirlichen Ressourcen. Er stellt auch bei uns ei-
ne absolut begrenzte, natrliche Ressource dar und ist nicht vermehrbar.

Gerade zeigt sich wieder einmal, wie der vermehrte Anbau von Energiepflanzen, die erhéhte
Nachfrage aus Schwellenlandern, Diirrekatastrophen und der weitere Anstieg der Weltbevélke-
rung zu einem deutlichen Anstieg der Lebensmittelpreise und zu Hungerkrisen fihrt.

In Deutschland wurde von 2003 bis 2006 tdglich immer noch eine Fldche von durchschnittlich
113 Hektar fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke neu in Anspruch genommen.

Dies entspricht auf ein Jahr gerechnet fast 80% der Fldche des Bodensees. Und diese Flache
wird jedes Jahr zusatzlich iberbaut (Quelle: Daten zur Natur 2008, Bundesamt fiir Naturschutz)

Bei Einbezug von (kiinftiger) ErschlieBungsqualitdt, Grundstiicksverfligharkeit und stadte-
baulicher Eignung wird diese Beurteilung deutlich unterstrichen.

Der Standort ist hinsichtlich Lage und ErschlieBung nahezu konkurrenzlos. Daher wurden be-
reits im Vorfeld die erforderlichen Grundstiicke einschlieBlich potentieller Ausgleichsflachen
gesichert. Der vorgesehene Bau- und Gartenmarkt stellt fir den Investor eine sinnvolle Ergan-
zung des Angebotes dar, das auch aus Sicht der Bauleitplanung innerhalb des nérdlichen
Stadtgebietes akzeptabel erscheint”.

Der Einwand des Bund Naturschutz hinsichtlich einer fehlenden stadtebaulichen Integration
wird daher zuriickgewiesen.

Zu 9. Fehlende Rechtfertigung fir ausufernden Flachenverbrauch

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Stadtrat hat sich mit einem Grundsatzbeschluss vom 23.07.2003 fir Ansiedlung eines
LEinrichtungszentrums” der Firma Hoéffner nordlich von Steinach ausgesprochen. Auf der
Grundlage der positiven landesplanerischen Beurteilung (Schreiben der Regierung von Mittel-
franken vom 12.12.2003) wurden zuldssige Verkaufsflachen fir das ,Einrichtungszentrum”
festgesetzt. Durch den Eigentimerwechsel des ehem. Frankenwohnlandes hat sich die Be-
darfssituation gegentiber 2003 nicht geandert. Beziiglich des fehlenden Bedarfs und der In-
nenstadtvertrdglichkeit wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 2, 3, 5 und 6 verwiesen. Ein
ausufernder Flachenverbrauch wird nicht gesehen.

Der Einwand des Bund Naturschutz hinsichtlich eines ausufernden Flachenverbrauchs wird
daher zurlickgewiesen
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Auch im Hinblick auf eine langfristig sichere Nahrungsmittelversorgung ist der galoppierende
Flachenverbrauch geradezu fahrldssig. Und das GroBprojekt Mobel-Hoffner und Kibek ist durch
seinen {bermaBigen Flachenverbrauch bei gleichzeitig duBerst fragwirdigem Bedarf ein Para-
debeispiel fir diese Fehlentwicklung.

10. Falsche Rechtfertigung fiir Bodenversiegelung

Die Behauptung am Ende von Kapitel 4.8.3, dass aufgrund einer bestehenden Vorbelastung der
betroffenen Boden die geplante Beeintrachtigung als vertretbar einzustufen ware, ist véllig aus
der Luft gegriffen. Im Gegensatz zu dieser Aussage wurde dieser Bereich im Arten- und Biotop-
schutzprogramm der Stadt Fiirth (ABSP) als “Bdden mit vorrangiger Ertrags- und Filterfunktion"
bewertet.

Zu 10. Falsche Rechtfertigung fir Bodenversiegelung

Die planerische Grundkonzeption der Entwicklung dieses Bereiches als Sondergebiet flir groB-
flachigen Einzelhandel mit einer entsprechenden Bodenversiegelung wurde bereits im Jahr
2006 in die vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan) eingestellt, vom Stadtrat be-
schlossen und am 29.03.2006 wirksam. Die grundsatzliche Vertretbarkeit und Rechtfertigung
fir eine Bodenversiegelung ist hier bereits erfolgt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden wird in der Begriindung zum Bebauungsplan in Punkt
4.6.3 darauf hingewiesen, dass die Bodenfunktionen bereits jetzt durch die intensive Bewirt-
schaftung beeintrachtigt sind.

. Die nicht versiegelten Bdden im Plangebiet werden mit Ausnahme von zwei Lagerflachen
ausschlielSlich als Ackerflachen und fir den Frwerbsgartenbau genutzt. Die Bodenprofile sind
in diesen Bereichen durch intensive Bearbeitung gestort, die Lebensraumiunktion der Boden
/st daher von geringer Bedeutung. Auch die Filter- und Pufferfunktion der vorhandenen Boden
/st durch die intensive Bewirtschaftung beeintrachtigt. ”

Es besteht somit eine Vorbelastung.

Weiter wird auch hier unter Verweis auf die entsprechenden Gutachter bereits auf die Ertrags-
und Filterfunktion gem. des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) der Stadt Firth ein-
gegangen.

.Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSFP) der Stadt Furth (2001) sind fiir den Bereich
zwischen Steinach und Herboldshof , Boden mit vorrangiger Ertrags- und Filterfunktion” dar-
qgestellt. Dies sind Boden mit geringer Ertragsfunktion fiir die landwirtschaftliche Nutzung und
ebenso geringer Filterfunktion im Bezug auf aas Grundwasser. Die von Natur aus relativ er-
tragsschwachen sandigen bis lehmig-sandigen Braunerden des Knoblauchlandes haben sich
adurch jahrzehntelange optimale Humuswirtschaft und Bodenpflege zu homogenen, mittel- bis
tiefgrindigen, leicht bearbeitbaren Braunerden mit guter Fruchtbarkeit entwickelt. Im Rahmen
der aurchgefiihrten Baugrunduntersuchungen wurden im Bereich der Ackerflichen bis zu 1 m
mdchtige Mutterbodenlagen gefunden”.
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Die Behauptung am Ende von Kapitel 4.8.3, dass aufgrund einer bestehenden Vorbelastung
der betroffenen Béden die geplante Beeintrachtigung als vertretbar einzustufen ware, ist so-
mit nicht ,véllig aus der Luft gegriffen” sondern begriindet.

Weiter werden hier die Auswirkungen klar definiert

- Vollstandiger Verlust bzw. Funktionsverlust des Bodens (Behinderung des lateralen Tem-
peratur-, Gas- und Stoffsausgleiches) einschlieBlich der Edaphontatigkeit (Lebensgemein-
schaft der Organismen), durch Uberbauung sowie durch baubedingte Eingriffe,

- Umschichtung und Verlagerung bereits vorgeschadigter Bodenhorizonte und Finbringen
standortfremden Bodenmaterials wahrend der Bauphase. Stoffeintrag durch Baumaschi-
nen (Ole, etc,),

- Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes sowie der Filtereigenschatten des Bodens,

- Staub- und Schadstoffimmissionen.

und die Erheblichkeit des Eingriffs deutlich dargestellt:
,Das Vorhaben stellt aufgrund des flachenhaften Verlustes bzw. Teilverlustes der dkologi-
schen Bodentunktionen insgesamt einen erheblichen Eingriff in das Schutzqut Boden aar”.

AbschlieBend wird im Rahmen der MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung, zum
Ausgleich sowie zum Ersatz von Beeintrachtigungen (Pkt. 4.9.3 der Begriindung) eindeutig
festgestellt, dass der Fingriff in das Schutzgut Boden zumindest im Bereich der voll versiegel-
ten Gebaudefiachen nicht vermeidbar ist und daher dieser Belang mit verstarktem Gewicht in
den Abwagungsprozess einzustellen ist.

AbschlieBend wird darauf verwiesen, dass die Untere Naturschutzbehorde bereits mit ihrer
Stellungnahme zum Scopingverfahren vom 28.02.2007 feststellt, dass sich aus naturschutz-
fachlicher Sicht grundsatzlich keine weiteren Gesichtspunkte ergeben, die zu berlicksichtigen
sind und mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 390 Einverstandnis besteht.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung der betroffenen Bdden ist die Beeintrachtigung auch
weiterhin als vertret- bzw. ausgleichbar einzustufen. Der Einwand des Bund Naturschutz hin-
sichtlich einer falschen Rechtfertigung fiir die Bodenversiegelung wird daher zurlickgewiesen.
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11. Erhebliche Beeintrachtigung des Wasserhaushalts

Im nordlichen Teil der Bebauungsplangebiete befindet sich das Wasserschutzgebiet des Zweck-
verbands zur Wasserversorgung des Knoblauchslands. Nach §3 Nr. 6.2 der Schutzgebietsver-
ordnung ist die Ausweisung neuer Baugebiete dort verboten. Daher verstoBt die vorgelegte
Planung offensichtlich gegen diese Wasserschutzverordnung.

Nach den im Umweltbericht enthaltenen Angaben liegt das Grundwasser im Geltungsbereich
mit ca. 0,5 bis 1,5 Meter sehr nahe unter der Gelandeoberfldche. Durch die geplanten Bauta-
tigkeiten ist daher mit einer erheblichen Beeintrachtigung des Wasserhaushalts zu rechnen,
insbesondere mit Grundwasserabsenkungen. Damit ist nicht nur eine Gefahrdung der Funkti-
onsfahigkeit der benachbarten Wasserfassung zu erwarten. Vielmehr muss auch mit Schaden
an der umliegenden Vegetation sowie ggfs. an Gebduden gerechnet werden.

Durch die geplante groBflachige Bodenversiegelung wiirde die Grundwasserneubildung auf ei-
ner Flache von ca. 117.000 m2 in Zukunft verhindert werden. Gleichzeitig wiirden insbesondere
bei Starkregen gewaltige Abflussmengen an Niederschlagswasser anfallen. MaBnahmen fiir ei-
nen entsprechenden Ausgleich in Bezug- auf den ortlichen Wasserhaushalt sind in den Bebau-
ungsplanen vollig unzureichend.

Der Bund Naturschutz fordert, dass das gesamte in diesem Bereich anfallende Niederschlags-
wasser durch geeignete MaBnahmen fiir den drtlichen Wasserhaushalt erhalten bleibt und nicht
nur abgeleitet wird.

Zu 11. Erhebliche Beeintrachtigung des Wasserhaushalts

Der Sachverhalt hinsichtlich des Schutzgutes Wasser wird in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan unter Punkt. 1.5 (Belastungen und Bindungen), Punkt 4.5.2 (Schutzgebiete), Punkt
4.6.4 (Genutztes Grundwasser) und Punkt 4.9.4 (Schutzgut Wasser) ausreichend beschrieben.

Da gem. § 3 Nr. 6.2 der Schutzgebietsverordnung die Ausweisung neuer Baugebiete auch in
der weiteren Schutzzone verboten ist, musste eine Ausnahmegenehmigung gem. § 4 dieser
Verordnung beantragt werden.

Einer Ausnahmegenehmigung kann gem. der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
vom 29.06.2004 zugestimmt werden, wenn die geforderten Auflagen beachtet werden. Auch
der Zweckverband zur Wasserversorgung des Knoblauchslandes hat dem Vorhaben im Rah-
men der Trdgerbeteiligung nicht grundsatzlich widersprochen. Diese wurde vom Ordnungsamt
der Stadt Firth inzwischen erteilt.

Konkrete Aussagen zur Entwdsserung werden unter Punkt 4.9.4. und 4.12.2 der Begrlindung
gemacht. In diesem Zusammenhang wurde eine hydrogeologische und wasserwirtschaftliche
Untersuchung in Auftrag gegeben, deren Ergebnisse wurden in die Planung bzw. Begriindung
eingearbeitet.

So kommt die hydrogeologische und wasserwirtschaftliche Untersuchung zu dem Ergebnis,
dass sich bei der Grundwasserneubildung infolge der geplanten Versiegelung lediglich ein De-
fizit von 0,3 I/s ergibt. Der Verlust fiir die Grundwasserentnahme liegt somit bei < 1% und ist
aus gutachterlicher Sicht als unbedeutend einzustufen. Mit den entsprechenden Schutz- und
UberwachungsmaBnahmen sowie einem Alarm- und Einsatzplan kann sowohl fiir die Bauzeit
als auch flr den Betrieb gewahrleistet werden, dass sich keine qualitative Beeintrachtigung
der Grundwasservorkommen sowie der Oberflachenwassergite einstellen wird. (Punkt 4.8.4.
der Begriindung)

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird letztendlich die ordnungsgemaBe Entwas-
serung fiir das Vorhaben nachzuweisen sein.

Der Einwand des Bund Naturschutz hinsichtlich der Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes
wird zur Kenntnis genommen. Anderungen im Bebauungsplan ergeben sich nicht. Die Forde-
rung des Bund Naturschutz, dass das gesamte in diesem Bereich anfallende Niederschlags-
wasser durch geeignete MaBnahmen fiir den ortlichen Wasserhaushalt erhalten bleibt wird
zuriickgewiesen.
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12. Verkehrssituation

Die Ortsteile im Firther Norden leiden seit geraumer Zeit an einer hohen Verkehrsbelastung.
Dabei sind die StraBen in den Ortszentren von Stadeln (Stadelner HauptstraBe, Am Fischerberg),
Vach/ Mannhof (BrlckenstraBe, Vacher StraBe) und Bislohe/ Sack (Griindlacher StraBe) am
starksten betroffen.

Bei der verkehrsplanerischen Beurteilung des geplanten Vorhabens spielen zwei Aspekte eine
Rolle:

1. Es ist zu erwarten dass das geplante Vorhaben nicht nur (iber den Frankenschnellweg,
sondern insbesondere aus Richtung Westen (zumindest aus Teilgebieten der Landkreise
Fiirth, Ansbach, Neustadt/Aisch) auch auf dem untergeordneten StraBennetz angefahren
wird und dort zusatzliche Belastungen verursacht.

2. Das geplante Vorhaben benétigt zu seiner Realisierung einen zusatzlichen Autobahnan-
schluss bei Steinach. Dieser konnte von allen Autofahrern (z.B. auch Pendlern) benutzt
werden und wiirde ein weiteres Einfallstor in diesen sensiblen Bereich hinein darstellen.
Als Folge davon waren die Ortszentren im Further Norden von betrachtlichen Mengen
weiteren Durchgangsverkehrs belastet.

Die in den Bebauungsplanen vorgesehene Neuschaffung von Verkehrszielen (Einzelhandel) an
per Peripherie der Stadt flihrt insgesamt zu einem weiteren Anschwellen des StraBenverkehrs.
Die insgesamt dadurch erfolgende Verkehrszunahme fiihrt dazu, dass punktuelle Entlastungen
von einer zunehmenden Belastung in vielen anderen Teilen des StraBennetzes iberkompensiert
werden. Der Satz "Wer StraBen sat, wird Verkehr ernten” ist mittlerweile wissenschaftlich er-
wiesen.

13. Verkappte Subventionierung eines innenstadtschadlichen Einkaufszentrums

Der geplante Autobahnanschluss und die VerkehrserschlieBung der Bebauungsplangebiete die-
nen (berwiegend der Verwirklichung des geplanten EinzelhandelsgroBprojekts Mébel Hoffner
und zusatzlicher dhnlicher Ansiedlungen (Kibek, Bau- und Gartenmarkt). Denn diese stellen ei-
ne Voraussetzung daflr dar. Es ist daher véllig unverstandlich, dass es Bestrebungen gibt, diese

Zu 12. Verkehrssituation

Aus der Verkehrsuntersuchung flir das Einrichtungszentrum Firth / Steinach von Prof. Dr. Ing.
Kurzak vom 12.05.2003 (incl. der Ergénzung des Untersuchungsberichtes vom 04.07.2008,
vgl. Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes) geht hervor, dass das durchschnittliche
Verkehrsaufkommen des geplanten Einrichtungszentrums in Flrth / Steinach (Mobelmarkt
und Bau- und Gartenmarkt) am Normalwerktag rd. 3.600 Kfz/Tag und Richtung betragt. Da-
von entfallen auf den Mébelmarkt rd. 2.000 Kfz/Tag und Richtung und auf das Bau- und Gar-
tencenter rd. 1.600 Kfz/Tag und Richtung. Am Samstag liegt das Verkehrsaufkommen bei
insgesamt rd. 7.000 Kfz/Tag und Richtung.

Da aus verkehrsplanerischer Sicht das vorhandene untergeordnete StraBennetz im Umfeld des
geplanten Einrichtungszentrums (d. h. ohne die neue Anschlussstelle) nur bedingt dazu ge-
eignet ist, das anfallende Verkehrsaufkommen alleine aufzunehmen, wird Seitens der Stadt
der MaBgabe der Hoheren Landesplanungsbehérde beigetreten, dass die geplante Anschluss-
stelle an der A 73 bis zur Inbetriebnahme des Vorhabens fertig zu stellen ist.

Nur damit kénnen die vom Gutachter prognostizierten rd. 75 % des Verkehrsaufkommens des
Einrichtungszentrums uber die A 73 und die neue AS Fiirth / Steinach und nicht dber das un-
tergeordnete StraBennetz abgewickelt werden.

Nachdem sowohl nach § 33 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung)
als auch nach § 30 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes) u. a. eine gesicherte ErschlieBung als Voraussetzung fir die Zu-
lassigkeit bzw. Genehmigung flr ein Bauvorhaben maBgebend ist, kann bzw. wird im vorlie-
genden Fall eine Baugenehmigung (bzw. auch eine Teilbaugenehmigung) fiir das Einrich-
tungszentrum Flrth / Steinach nur dann erteilt werden, wenn der Planfeststellungsbeschluss
fir die neue Autobahnanschlussstelle bei Steinach vorliegt und die Realisierung der Mafnah-
me gesichert bzw. absehbar ist.

Der Planfeststellungsbeschluss ist erfolgt, die Realisierung der MaBnahme gesichert und ab-
sehbar. Die verkehrsplanerischen Anregungen werden hiermit zur Kenntnis genommen. Ande-
rungen im Bebauungsplan ergeben sich nicht.

Zu 13. Verkappte Subventionierung eines innenstadtschadlichen Einkaufszentrums

Bereits seit der Gebietsreform 1972 ist die Stadt Fiirth bemiiht, die Verkehrsverhaltnisse im
nordlichen Stadtbereich neu zu ordnen. Problematisch ist in diesem Bereich insbesondere die
Anbindung der vorhandenen und geplanten Gewerbegebiete wie auch der Wohngebiete an
das (ibergeordnete Netz, insbesondere an die BAB A 73 "Frankenschnellweg".

W:\PI\B\B-Plan Verfahren\B-Plan Nr. 390\06.1_Ermeute Beteiligung der Offentlichkeit\06_13 Stellungnahmen\Abwégungsvorschlag P4_2012.11.15\Extern\S 71_Bund Naturschutz.doc

Seite 20 von 28




BEBAUUNGSPLAN NR. 390 ,,EINRICHTUNGSZENTRUM FURTH/STEINACH"
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BauGB

StraBenbauvorhaben staatlich oder stadtisch zu fordern. Dies wirde bedeuten, dass die Ver-
wirklichung eines innenstadtschadlichen Einkaufszentrums entgegen aller sonstigen staatlichen
Bekenntnisse zum Fldchensparen und zur Innenstadtentwicklung auch noch massiv finanziell
unterstitzt werden wiirde.

14. Schadigung streng geschitzter Tierarten
In der offenen Feldflur im Geltungsbereich der Bebauungspldne ist mit dem Vorkommen fol-
gender streng geschitzter Brutvogelarten zu rechnen:

Kiebitz (ROTE LISTE BAYERN 2 = STARK GEFAHRDET)
Feldlerche (ROTE LISTE BAYERN 3 = GEFAHRDET)
Rebhuhn  (ROTE LISTE BAYERN 3 = GEFAHRDET)
Schafstelze (ROTE LISTE BAYERN 3 = GEFAHRDET)
Wachtel ~ (ROTE LISTE BAYERN V = VORWARNSTUFE)

Es ist mit einer deutlichen Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen
der betroffenen Vogelarten zu rechnen.

AuBerdem wird der spezifische Lebensraumkomplex der betroffenen Vogelarten durch das ge-
plante Vorhaben dauerhaft zerschnitten. Fir die sog. Freiflachenbriiter besteht bisher eine Ver-
bindung zwischen den Feldfluren sidlich von Steinach und nérdlich der KreisstraBe FUE 4 quer
durch die Bebauungsplangebiete. Dieser Biotopverbund ware bei der Verwirklichung des ge-
planten Vorhabens restlos zerstort. Dies wiegt besonders schwer, weil 6stlich davon bebaute
Bereiche und westlich der Frankenschnellweg als bedeutende Barrieren angrenzen.

Die nachstgelegene Anschlussstelle Ronhof ist bereits heute zeitweise (berlastet. Die Zu-
fahrtsstraBen aus den Gewerbegebieten weisen einen ungewodhnlich hohen Schwerlastver-
kehrsanteil auf und tangieren Wohngebiete. Von Anwohnern wird insbesondere (ber einen
sehr starken nachtlichen LKW-Verkehr geklagt. Da verkehrsrechtliche MaBnahmen nicht
durchgesetzt werden konnten, kann das Problem nur mit einer neuen Anschlussstelle bei
Fiirth / Steinach gelost werden.

Hinzu kommt, dass sowohl die Stadt Fiirth unmittelbar nordlich des Ortsteils Steinach (B-Plan
390 und 390a) als auch die Stadt Nirberg im Osten des bestehenden Gewerbegebietes
Nirnberg-Schmalau weitere gewerbliche Bauflachen ausgewiesen haben.

Um die ErschlieBung des Vorhabens sicherzustellen, wird mit dem Investor ein entsprechender
ErschlieBungsvertrag (bevor der Bebauungsplan in Kraft tritt) abgeschlossen, in dem u. a. der
Bau der ErschlieBungsanlagen geregelt wird. Eine entsprechende Festsetzung im Bebauungs-
plan wird jedoch fir nicht erforderlich erachtet, da hierzu der ErschlieBungsvertrag ein we-
sentlich geeigneteres Mittel darstellt.

Bestrebungen diese StraBenbauvorhaben staatlich oder stadtisch zu férdern sind weder be-
kannt noch Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens.

Zu 14. Schadigung streng geschlitzter Tierarten

GemaB der Speziellen artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan 390wurden folgen-
de Brutvogelarten betrachtet:

JAngesichts der regionalen Verbreitung und der Lebensraumausstattung ist mit 18 planungs-
relevanten Vogelarten im Plangebiet zu rechnen. Die Lebensraumausstattung Jdsst kein ar-
tenreiches oder artenschutziachlich hochwertiges Gebiet erwarten. Unter den 18 planungsre-
levanten (potenziell) vorkommenden Arten sind nach der Roten Liste Bayerns dennoch eine
stark gefahrdete Art zu finden (Kiebitz) sowie finf getahrdete Arten (Feldlerche, Rebhuhn,
Schafstelze, Rohrweihe, Bluthanfling) und sieben Arten der Vorwarnliste (Feldsperfing, Gold-
ammer, Klappergrasmdcke, Pirol, Saatkrahe, Wachtel, Waldohreule). Die ibrigen 5 Vogelar-
ten sind in Bayern noch weit verbreitet und relativ haufig. GroBere bau- und anlagebedingte
Fldcheninanspruchnahme gibt es nur im Acker und Intensivgriniand, die als Bruthabitat fir
bodenbriitende Vogelarten in Frage kommen. Kleinflachig werden auch Flachen mit Gebu-
schen, als Bruthabitat fiir Gebdschbriiter, beansprucht,

Eine Nutzung des Untersuchungsraumes als Nahrungslebensraum/Jagadgebiet durch Arten, die
v.a. in den umliegenden Waldern briiten (Vogelarten, die auf Altbaumbestande angewiesen
sind in Form von Baumhdhlen oder Baumhorsten) wie Trauerschnapper, Pirol, Waldohreule,
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GemaB der gesetzlichen Vorgaben fordert der Bund Naturschutz, den giinstigen Erhaltungszu-
stand der vorhandenen streng geschiitzten Arten sowie den Biotopverbund auch weiterhin in
vollem Umfang zu gewahrleisten. Erfolgskontrollen und regelméBiges Monitoring sind in den
Bebauungsplanen verbindlich festzusetzen.

Mausebussard sowie durch Arten der Kulturlandschatt/Siedlungsgebiete wie Saatkrahe und
Turmfalke wird angenommen. ”

Die spezielle artenschutzrechtliche Priffung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
390 kommt zum Ergebnis, dass die Schadigungs- und Stérungsverbote nach § 42 Abs.1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht erfillt werden. Zur Vermeidung des Eintretens von Schédi-
gungsverboten nach § 42 Abs. 1 Nr. 3 und 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG fiir Freiflachenbriiter,
wie den Kiebitz (Vanellus vanellus) u.a. werden MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen Okologischen Funktionalitdt (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen, CEF- MaBnahmen
i.5.v. § 42 Abs. 5 BNatSchG) eingestellt. Die vorgesehene CEF-MaBnahme nérdlich der FUs 4
entspricht den Entwicklungszielen des Arten- und Biotopschutzprogramms der Stadt Firth
(2001) bzw. der Sandachse Franken. Sie ist nur ein Teilbereich der groBflachigen Gesamt-
maBnahme im Bereich des Herboldshofer und Schmalau Grabens (Okokonto der Stadt Fiirth,
Gewdsserentwicklungsplan, AusgleichsmaBnahmen der DB Netz AG), die u.a. auf die Opti-
mierung der Lebensrdume der Wiesenbriiter ausgerichtet ist. Durch die Umwandlung von
Ackern in Trockenbiotope und Extensivwiesen kann eine Verbesserung des Bruterfolges der
Wiesenbrtiter erreicht werden. Das Konzept wurde mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Fiirth
abgestimmt.

Fiir die Brutplatzwahl sind beim Kiebitz andere Faktoren entscheidender als der Verkehrslarm.
Die starke Zunahme der Stérungen der Wiesenbriter in der freien Landschaft ist auf die FuB-
ganger und Fahrradfahrer zurlickzufiihren, die schwacher befahrenen StraBen haufiger nut-
zen. Die Effektdistanzen zu Eisenbahntrassen sind bei Wiesenvégeln geringer als bei den
StraBBen (Garniel, A., Daunicht, W.D., Mierwald,U. & Ojowski, W. 2007). Im ABSP Stadt Frth
ist zum Schutz von Lebensraumen folgendes Ziel genannt: , Pufferstreifen sollen die Funktion
erfillen, menschliche Stérungen von empfindlichen Lebensrdumen z.B. von bodenbriitenden
Vogelarten (Kiebitz und Rebhuhn) fern zu halten. Die Gehélzpflanzung entlang der StraBe FUs
4 soll diesem Ziel Rechnung tragen. Um die Wirksamkeit der Flache fir Wiesenbr(ter zu er-
héhen, kann im Zuge der Ausflihrungsplanung die im Norden vorgesehene Gehdlzpflanzung
entfallen bzw. die Breite der Gehélzpflanzung entlang der StraBe reduziert und der Trockenra-
sen dadurch erweitert werden.

Da die (iberwiegende Flache als Trockenrasen zu gestalten ist, wird davon ausgegangen, dass
die Vegetation zur Brutzeit kurz sein wird und der wichtigste Gefahrdungsfaktor — die Zerst6-
rung der Gelege durch friihe Mahdtermine — dadurch entfallt.

Das Vorhaben stellt zwar eine Barriere in der freien Feldflur dar. Diese kann jedoch von den
Freiflachenbr(tern leicht iberflogen werden. Somit stellt das geplante Sondergebiet keine un-
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Uberwindbare Barriere dar.

Die 0.g. MaBnahmen und besonders die Tatsache, dass diese nur einen Teilbereich der groB-
flachigen GesamtmaBnahme der Stadt Flrth im Bereich des Herboldshofer und Schmalau
Grabens ausmachen bedingt auch entsprechende Erfolgskontrollen und regelmaBige Uberpri-
fungen vor Ort durch die Stadt Flrth.

Eine verbindliche Festsetzung im Bebauungsplan ist hier nicht notwendig.

Die Bedenken hinsichtlich der Nicht-Eignung der vorgesehenen Flache als CEF-MaBnahme
wird jedoch insofern berticksichtigt, dass um den Kompensationserfolg deutlich zu verbessern
weitere Flachen in einer GesamtgréBe von ca. 1,7 ha zusétzlich als Ausgleichsflachen bereit-
gestellt werden.

Die 1,7 ha groBe, unmittelbar 6stlich an den Bucher Landgraben angrenzende Fldche ist ,aus
naturschutzfachlicher Sicht lage- und standortmaBig fiir die Neuschaffung/Entwicklung von
MaBnahmenflachen fiir die Bodenbriiter, v.a. fir den Kiebitz, unter den gegenwartigen Be-
dingungen (vorherrschende ackerbauliche Nutzung, keine Anderungen der Nutzung der vor-
gesehenen und im Umfeld liegenden Flachen) grundsatzlich gut geeignet. Durch geeignete
MaBnahmen kann man den Bruterfolg von in den Flachen bereits briitenden Kiebitz und Feld-
lerche erhéhen, sowie die Neuansiedlung der im Umfeld der Fldchen britenden Schafstelze
und des Rebhuhns férdern. Die MaBnahmenflachen flir den Kiebitz mlssen bestimmte Merk-
male aufweisen, so dass gewahrleistet sein muss, dass die erforderlichen MaBnahmen (Ober-
bodenabtrag, Geldndemulden herstellen, Beseitigung von Gehélzen) auch durchgefiihrt wer-
den konnen...”

Folgende flr Bodenbriiter geeignete MaBnahmen sind in den Flachen durchzufiihren:

- Anlage von Gelandemulden durch Oberbodenabtrag (Abfolge von tempordren Flachwas-
serbereichen, Vernassungsbereichen und Aushagerungsbereichen durch unterschiedliche
Abgrabungstiefen) in den am Graben angrenzenden Flachen

- Umwandlung Acker in Extensivgriinland ohne Oberbodenabtrag

- auf den Stock setzen der am Graben, in unmittelbarer Nahe der Flachen stehenden Ge-
hélze

- Anlage von Lerchenfenstern, Blihstreifen, Schwarzbrachestreifen in den weiter vom Gra-
ben entfernten Bereichen.
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15. Irreversible Beeintrdchtigung des Landschafts- und Ortsbilds

Nach der Vorgabe der landesplanerischen Beurteilung der Regierung von Mittelfranken ist der
Gesamtkomplex landschafts- und ortsbildvertraglich zu gestalten. Steinach ist ein kleines Dorf
des Knoblauchslandes, dessen Gestalt von dem hoch aufragenden Giebel des ehemaligen Her-
rensitzes gepragt wird. Mit den im Bebauungsplan vorgesehenen Planungen wiirde der Ort
Steinach von den ausufernden Gewerbebauten weitgehend , geschluckt” werden und seine La-
ge in der freien Landschaft unwiederbringlich verlieren.

Im Bebauungsplan sind groBflachige Baukérper mit 21m und 11m Héhe vorgesehen. AuBerdem
ist ein Werbepylon mit einer Hohe von 29m geplant.

Die geplanten Baukdrper wiirden sich weder in die Nachbarschaft der Dérfer Steinach und Her-
boldshof noch in das Landschaftsbild einbinden lassen. Zu rechnen ware mit einer massiven
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds und einer Fernwirkung weit in angrenzende Landschafts-
teile und in das Knoblauchsland hinein.

Auch wenn im Zuge der Planung darauf geachtet wurde, dass in Richtung Stiden zum Ortsteil
Steinach hin die niedrigeren und von den Ausmalen deutlich kleineren Baumassen angeordnet
werden, verbleibt dennoch eine unverhaltnismaBige Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes. Die maximal zuldssige Traufhdhe von 11 m gewahrleistet in Verbindung mit den
EingriinungsmaBnahmen eben keinen stadtebaulich vertretbaren Ubergang zum Ortsteil Stei-
nach. Eine Einbindung der geplanten Baukérper in das. Landschaftsbild kann damit nicht ge-
wahrleistet werden.

Gegen die Vorgabe-einer landschafts- und ortsbildvertraglichen Gestaltung des Vorhabens wird
verstof3en.

Diese Flachen erfiillen bzgl. der Vogelarten Feldlerche und Kiebitz die naturschutzfachliche
Eignung als Ausgleichsflachen in vollem Umfang.

Mit Schreiben (E-Mail) vom 22.11.2012 hat das Amt fiir Umwelt, Ordnung und Verbraucher-
schutz bestatigt, dass die einen zusatzlichen Ausgleich vorgesehenen Grundsticksflachen fir
CEF- MaBnahmen ,Freifldchenbriter” geeignet sind.

Die Stellungnahme des Bund Naturschutz zum VerstoB gegen das Schadigungsverbot streng
geschlitzter Tierarten wird daher zuriickgewiesen. Anderungen im Bebauungsplan ergeben
sich nicht.

Zu 15. Irreversible Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbilds

Die Aussagen des Bund Naturschutz zum Ortsbild von Steinach werden zur Kenntnis genom-
men. Der Aussage, dass es sich bei Steinach um einen Ortsteil in der freien Landschaft han-
delt, kann nicht zugestimmt werden. Neben dem Frankenschnellweg im Westen und dem In-
dustriegebiet , Schmalau” im Osten wird das Plangebiet nach Westen zukiinftig durch die ge-
plante ICE Ausbaustrecke Nimberg / Ebensfeld und nach Osten durch die geplante S- Bahn
Ausbaustrecke Niirnberg / Forchheim begrenzt.

Weiter befindet sich das durch das Vorhaben betroffene Plangebiet innerhalb einer Land-
schaftsbildeinheit mit nachrangiger Qualitat. Das Landschaftsbild ist bereits beeintrachtigt
und in seiner Wertigkeit als vergleichsweise gering einzustufen. Belebende landschaftliche
Strukturelemente sind hier nicht vorhanden

Die Inanspruchnahme des fraglichen Bereiches war dariiber hinaus z. T. bereits auch im Rah-
men der Planungen des Zweckverbandes fiir den Gewerbepark Nirnberg / Fiirth / Erlangen
vorgesehen. AuBerdem sind die Fldchen in dem seit dem 29.03.2006 wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Flrth bereits als Sonderbauflachen dargestellt. Dennoch hat die Stadt
Fiirth in der Vergangenheit alle auf ihrem Gebiet grundsatzlich in Frage kommenden Standor-
te einschlieBlich der Konversionsflachen und Recyclingflachen Gberpriift und kam zu dem Er-
gebnis, dass keine geeigneten stadtischen Flachen und auch keine planungsrechtlich ,vorbe-
reiteten” Flachen existieren, die dieses von der Stadt Fiirth gewiinschte Vorhaben ermégli-
chen wiirden.

Die genannten Beeintrachtigungen der optischen Pragung von Steinach sind zwar nicht voll-
standig ausgleichbar, letztendlich iberwiegen im vorliegenden Fall die wirtschaftlichen Belan-
ge (Schaffung von 400 Arbeitsplatzen fir Fa. Hoffner und den Bau-, Heimwerker- und Gar-
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tenmarkt, verbunden mit dem entsprechenden Steueraufkommen).

Die Auswirkungen der Planung auf die nattirlichen Ressourcen und das Umfeld sind unter Be-
zug auf den Umweltbericht, die griinordnerischen Festsetzungen, die MaBnahmen fir den
Schallschutz (Kombination begriinter Larmschutzwall Rtg. Steinach und Larmschutzwand Rtg.
S02) und die aufgrund des Eingriffs- und Ausgleichsgutachtens festgesetzten Ausgleichsmal-
nahmen unter Abwdgung aller Belange weiterhin als vertretbar einzustufen.

Die Stellungnahme des Bund Naturschutz zu den irreversiblen Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftshildes wird daher zurlickgewiesen.

16. Festsetzung innenstadtschadlicher Sortimente Zu 16. Festsetzung innenstadtschddlicher Sortimente

Selbst die Regierung von Mittelfranken &uBert in der Landesplanerischen Beurteilung (siehe | Auf der Grundlage der positiven landesplanerischen Beurteilung (Schreiben der Regierung von
2.1.5, Seite 13) die Auffassung. dass die maximal zuldssigen Verkaufsflachen fiir innenstadtre- | Mittelfranken vom 12.12.2003) sind als zuldssige Verkaufsflachen fiir das , Einrichtungszent-
levante Sortimente nicht ausgeschopft werden sollten. Zitat Regierung von Mittelfranken: "Es|rum” folgende Verkaufsflachen festgesetzt:

liegt in der Planungshoheit und Entscheidungsbefugnis der Stadt Fiirth hier entgegenzusteu-

ern”. Einrichtungszentrum
Sollte das Projekt trotz der zahlreichen dagegen sprechenden Griinde weiter verfolgt werden, | Mdbelhaus; Gesamtverkaufsflache 39.000 m?
fordert der Bund Naturschutz den Firther Stadtrat dringend dazu auf, die Obergrenzen fiir in- | davon innenstadtrelevante Randsortimente 7.500 m2
nenstadtrelevante Sortimente zugunsten der Flrther Innenstadt nur in einem deutlich reduzier- | Mobel-Mitnahmemarkt; Gesamtverkaufsflache 6.000 m?
ten Umfang festzusetzen. Bau- und Gartenmarkt

Gesamtverkaufsflache; (innen und auBen) 13.000 m2

davon Gesamtverkaufsflache des Gartenmarktes 4.500 m2

Die zulassigen Verkaufsflachen fir innenstadtrelevante Randsortimente (im Bau- und Gar-
tenmarkt) sind dabei von der Stadt Fiirth zu bestimmen. Sie diirfen aber 2.900 m2 (Baumarkt)
und 2.500 m2 (Gartenmarkt) nicht bersteigen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange hat die
Regierung von Mittelfranken mit Schreiben vom 06.05.2008 bestatigt, dass der Bebauungs-
plan in der vorliegenden Fassung die MaBgaben der landesplanerischen Beurteilung weitge-
hend umgesetzt hat und deswegen Einwendungen aus landesplanerischer Sicht nicht zu er-
heben sind.

Im Rahmen der Ausarbeitung des 0.g. Gutachtens der GfK GeoMarketing vom September
2008 zur Auswirkungsanalyse flr ein geplantes Einrichtungszentrum sowie einen Bau- und
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17. Festsetzung der Kontrolle der vorgesehenen Verkaufsfldchen fir innenstadtschédliche Sor-

Gartenmarkt in Flrth-Steinach durchgefthrt. Im Juni 2012 wurde durch die GfK nochmals ge-
priift, ,ob die seinerzeitigen Ergebnisse der Wirkungsanalyse noch giiltig sind. Hierbei geht es
insbesondere um die Frage, ob es Anhaltspunkte daflir gibt, dass inzwischen doch mit nach-
haltigen Beeintrachtigungen der betrachteten Innenstadte/Zentren auch unter Beriicksichti-
gung der ,Neuen Mitte in Fiirth” zu rechnen ist.

,Die Analyse der Gutachter hat gezeigt, dass es im Bereich des typgleichen Wettbewerbs, al-
so der (brigen groBen Einrichtungshduser und Bau- und Gartenmdrkte, nur geringe Verande-
rungen gegeben hat, die in 2008 teilweise schon bekannt und absehbar waren. Eine Neube-
wertung der Situation oder eine veranderte Einzugsgebietsabgrenzung sind nicht erforderlich.
Insgesamt hat sich mit der vorliegenden Analyse aus 2012 die in 2008 erarbeitete Einschat-
zung bestatigt. Weder rechnen die Gutachter mit einer nachhaltigen Beeintrachtigung der
Versorgungsfunktion, noch mit der Entstehung stadtebaulicher Missstande, die auf die Pla-
nung in Flrth-Steinach zurlickzuftihren waren

Vor dem Hintergrund der prognostizierten, nur geringen Umsatzumverteilungseffekte schluss-
folgern die Gutachter, dass durch das Ansiedlungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die Innenstadte Nirnberg und Erlangen sowie auf das Zentrum Mégeldor-
fer Plarrer hervorgerufen werden.

Da sich das Gros der Sortimente des Ansiedlungsvorhaben ,Neue Mitte” deutlich von den
Sortimenten des Einrichtungszentrums Frth-Steinach unterscheidet, sind wesentliche Veran-
derungen der bereits dargelegten 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen auch in
Fiirth nicht zu erwarten.

Eine weiterreichende Differenzierung bzw. Einschrankung der innenstadtrelevanten Randsor-
timente wird fur nicht notwendig erachtet.

Der Einwand des Bund Naturschutz hinsichtlich einer Innenstadt-Schadlichkeit und fehlender
Entwicklungsperspektiven fir die Fiirther Innenstadt werden daher zuriickgewiesen.

Zu 17. Festsetzung der Kontrolle der vorgesehenen Verkaufsflachen fiir innenstadtschadliche

timente

Zu den innenstadtrelevanten Sortimenten, die die Stadt Fiirth bei diesem GroBprojekt "auf der
griinen Wiese" erlauben will, heiBt es im Artikel der Fiirther Nachrichten vom 24. Juli 2003:
"Ganz genau soll nun darauf geachtet werden, dass Hoffner sich beim Bau an die vereinbarten
GroBenordnungen halt; besonders die CSU legte Wert auf diesen Punkt. Horst Mller will des-
halb mit dem Unternehmen exakte Absprachen treffen und fir den Fall von VerstdBen Sanktio-

Sortimente

Die Aussagen des Bund Naturschutz zur Festsetzung der Kontrolle der vorgesehenen Ver-
kaufsflachen fiir innenstadtschadliche Sortimente bzw. von Sanktionen bei méglichern Uber-
schreitungen sind u.E. nicht Inhalte des Bebauungsplanes, sondern sollten der Stadt Fiirth
bzw. der entsprechenden mit der Uberpriifung betrauten Dienststellen iiberlassen werden.
Unabhdngig davon wurde aufgrund des vorgebrachten Hinweises mit Schreiben des Stadtpla-
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nen festlegen, "“die Hoffner weh tun”.

Von diesen Sanktionen ist in den Festsetzungen der Bebauungsplane nirgendwo die Rede. Da-
mit gibt es entgegen der Versprechungen dafiir auch keine Grundlage. Im Gegenteil wurde in
der Zwischenzeit sogar bekannt, dass die Stadt Fiirth auch bei bestehenden Einzelhandelspro-
jekten mit geltenden Beschrénkungen (iberhaupt keine Kontrollen durchfihrt.

Daher muss der Umfang der innenstadtschadlichen Verkaufsflachen sowie die Art der angebo-
tenen innenstadtrelevanten Sortimente regelmaBig kontrolliert werden und diese Uberpriifung
sowie entsprechende Sanktionen in den Bebauungsplanen verbindlich festgesetzt werden.
Ansonsten waren die in den Bebauungsplanen verbindlich festgesetzten Beschrankungen nach
Auffassung des BUND Naturschutz wirkungslos und wiirden ihren Zweck verfehlen.

18. Innenstadtschadlicher Einzelhandel auch an der Ausfahrt Ronhof

Zusatzlich ware nach einem Umzug von Mébel- Héffner damit zu rechnen, dass der vorhandene
Standort an der Ausfahrt Ronhof zusatzlich mit innenstadtschadlichem Einzelhandel gefiillt
werden wilrde. Dies wiirde zusatzliche der unter 1. genannten negativen Auswirkungen auf die
Innenstadt hervorrufen.

Sollte das Projekt trotz der zahlreichen dagegen sprechenden Griinde weiterverfolgt werden,
fordert der Bund Naturschutz den Firther Stadtrat dazu auf, flir den Bereich des ehemaligen
Franken Wohnlands innenstadtschadliche Einzelhandelssortimente verbindlich auszuschlieBen.

19. Meldepflichten verbindlich umsetzen

Der BUND Naturschutz ist der Auffassung, dass die in den vorliegenden Bebauungsplanen vor-
gesehenen schweren Eingriffe in Natur und Landschaft nicht durch die geplanten Ausgleichs-
maBnahmen auch nur annahernd kompensiert werden konnen.

Dennoch sind nach Art. 9 des Bayerischen Naturschutzgesetzes samtliche fiir Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen festgesetzte Flachen an das Okoflachenkataster zu ibermitteln. Der BUND
Naturschutz fordert daher, diese Ubermittlung als verbindliche Festsetzung in die Bebauungs-
plane aufzunehmen.

nungsamtes vom 08.11.2012 die Gebaudewirtschaft Fiirth / Bauaufsicht aufgefordert, nach
der Erdffnung bzw. Inbetriebnahme des Einrichtungszentrums bzw. des Teppichhauses stich-
punktartig entsprechende Kontrollen hinsichtlich der geflihrten Sortimente durchzufiihren und
diese zu Uberwachen.

Der Einwand des BUND Naturschutz hinsichtlich der Kontrolle der vorgesehenen Verkaufsfla-
chen und etwaiger Sanktionen bei Uberschreitungen werden zur Kenntnis genommen, sind
jedoch nicht planungsrelevant.

18. Innenstadtschddlicher Einzelhandel auch an der Ausfahrt Ronhof

Durch den Eigentlimerwechsel des ehem. Frankenwohnlandes hat sich die Situation des in-
nerstadtischen Einzelhandels nicht geandert. Auch im Rahmen der Bauleitplanung bestehen
keine Anderungen.

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages verpflichtet sich der Vorhabenstrdger, innerhalb
von 3 Monaten nach Er6ffnung des neuen Einrichtungshauses in Fiirth/Steinach, in dem be-
stehenden ,Madbel- Hoffner” Haus am Standort SeeackerstraBBe den Einzelhandelsbetrieb mit
mobelmarkt- bzw. einrichtungshaustypischen Kernsortimenten auf insgesamt maximal 8.000
m* Verkaufsflache (einschlieBlich Randsortimente) zu beschranken. Der Vorhabenstrager ver-
pflichtet sich weiterhin, die MaBgabe zur Einhaltung dieser Verkaufsflachenbeschrankung an
eventuelle Rechtsnachfolger weiterzugeben.

Der Einwand des Bund Naturschutz hinsichtlich des innenstadtschadlichen Einzelhandels auch
an der Ausfahrt Ronhof wird daher zurlickgewiesen

Zu 19. Meldepflichten verbindlich umsetzen
Wird zur Kenntnis genommen. Auf die hierzu o.g. Erlduterungen wird verwiesen.

Die Ubermittlung fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festgesetzte Flachen an das Okofla-
chenkataster obliegt hiermit betrauten Dienststelle bei der Stadt Firth und ist nicht Gegens-
tand des Bebauungsplanverfahrens.
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Der Einwand des BUND Naturschutz hinsichtlich der verbindlichen Umsetzung von Melde-
pflichten werden zur Kenntnis genommen, sind jedoch nicht planungsrelevant.
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