Stadt

Firth Beschlussvorlage
SpA/160/2013
Vorlage
Beratungsfolge - Gremium Termin Status Ergebnis
Bau- und Werkausschuss 10.04.2013 | 6ffentlich -
Vorberatung
Stadtrat 17.04.2013 | 6ffentlich -
Beschluss

Vorhaben und ErschlieBungsplan V+E Xlll Naversorgungszentrum Breslauer StraRe
Satzungsbeschluss

Aktenzeichen / Geschéaftszeichen

Anlagen:
Anlagen zu Verteilung mit der Beschlussvorlage:

00.01 Abwagungsvorschlag zu den Einwendungen der Blirger zur erneuten 6ffentlichen Auslegung
00.02 Abwagungsvorschlag zu den Einwendungen der TOB zur erneuten 6ffentlichen Auslegung
01.00 Vorhabenbezogener Bebauungsplan V+E XllI (Verkleinerung DIN-A3)

03.00 Begriindung Stand 29.11.2012

Anlagen die im elektronischen Informationssystem und im SpA eingesehen werden kénnen:
01.00 Vorhabenbezogener Bebauungsplan V+E Xl

02.01-.08 Vorhaben- u. ErschlieRungsplan.

03.03-18 Anlagen zur Begriindung

Beschlussvorschlaqg:

1. Der Bau- und Werkausschuss/Stadtrat nimmt die Ausfuhrungen des Baureferates zur
Kenntnis.

2. Die im Rahmen der erneuten offentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen und
Einwande werden entsprechend den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung abgewogen.

3. Der Vorhaben und ErschlieBungsplan mit vorhabenbezogenen Bebauungsplan V+E Xl

Naversorgungszentrum Breslauer Stralte wird gem. §10 Abs. 1 als Satzung beschlossen.

Sachverhalt:

Mit dem Beschluss des Bauausschusses vom 01.06.05 wurde eine Grundsatzentscheidung zur
Realisierung des Nahversorgungszentrums Fulrth - Dambach sudlich der Breslauer Stral3e
getroffen.

Fir die Umsetzung dieser Baumallinahme wurde das Verfahren zur Aufstellung fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan V+E Nr. XIlI Nahversorgungszentrum an der Breslauer
Str. durch den Stadtrat eingeleitet; ein Antrag der Fa. NORMA lag der Stadt Furth vor.

Der Einleitungsbeschluss wurde ortstblich bekannt gemacht (Stadtzeitung Nr.1 - 21.01.09), die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde durchgefiihrt (27.08. - 10.09.09) und die
Behorden, sowie sonstige Trager offentlicher Belange wurden am Verfahren beteiligt. In der
Sitzung des Bau- und Werkausschusses am 11.01.12 wurden, die wahrend der friihzeitigen
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Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange eingegangen
Einwande abgewogen. Soweit notwendig wurde der Nr.V+E XlIl angepasst und erganzt.

Des Weiteren wurde die Verwaltung beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
2 BauGB durchzufuihren und die Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange von der
offentlichen Auslegung zu benachrichtigen. Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom
08.02. bis zum 09.03.12 statt.

In der Sitzung des Bau- und Werkausschusses am 12.12.12 wurden, die wahrend der
offentlichen Auslegung durch die Birgerschaft und durch die Trager offentlicher Belange
vorgebrachten Einwande abgewogen.

Auf Grund des Abwagungsergebnisses mussten die CEF-MalRnahmen fir die Kiebitze auf den
Flachen A6 und A7 (s. Gutachten des Buro OPUS Bayreuth) abweichend von den Unterlagen
zur oOffentlichen Auslegung angelegt werden. Deshalb wurde durch den Bau- und
Werkausschuss beschlossen die Planunterlagen erneut oOffentlich auszulegen und die
Stellungnahmen der beteiligten Trager offentlicher Belange gem. §4a Abs.3 erneut einzuholen.
Nachdem es sich nur um eine punktuelle Anderung des V+E Nr. XIll handelt wurde gem. § 4a
Abs. 3 Satz 2 und 3 bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten Teilen abgegeben
werden kdnnen und sich die Frist der erneuten Auslegung auf 2 Wochen verkuirzt.

Die die erneute offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 24.01. bis zum 07.02.2013. statt.
Nachfolgende, in einer Zusammenfassung mit einem Abwagungsvorschlag (Kursiv)dargestellte
Einwande gingen hierbei ein. Eine ausfuhrliche Darstellung der Einwande, mit einem
Abwagungsvorschlag liegt der Beschlussvorlage bei und ist Bestandteil des Beschlusses.

Einwand 1

1. Das ,Nahversorgungszentrum" ist mit einer eine Geschaftsflache von iber 3000 gm und ca.
130 Parkplatzen Uberzogen. Es kann nicht von den umliegenden Bewohnern existieren. Die
Folge ist ein erhdhtes Verkehrsaufkommen oder eine leer stehende Bauruine.

Die Verkaufsflache betréagt, entsprechende der Beschliisse der Stadt Fiirth nur 1497 m? Der
Standort wurde, auch auf Grund der bestehenden Verkehrsfrequenz auf der Breslauerstr. und
im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung ,Dambach West“ entwickelf. Es ist davon
auszugehen, dass im Wesentlichen ein Teil der Pendler und der zukiinftigen Bewohner des
Neubaugebietes das Angebot nutzten werden, somit ist eine relevante Erh6hung des KFZ —
Verkehrs bzw. ein Leerstand nicht zu erwarten.

Bei entsprechenden Zentren wird immer eine grof3ziigige Anzahl an Stellplatzen angeboten, um
auch die Spitzenzeiten abzudecken; die angebotenen Stellpldtze sind wéhrend der
Offnungszeiten nicht dauerhaft belegt.

Der Einwand kann somit nicht beriicksichtigt werden.

2. In der unmittelbaren Umgebung wohnt im Moment niemand. Eine Bebauung ist vorgesehen,
aber angesichts der Alternativen (Oberfurberg -Nord, Grundig-Park, Heilstattenstr.) eher
unwahrscheinlich da unattraktiver. Ein ,Nahversorgungszentrum", das auf die zu Versorgenden
wartet, ist unsinnig bzw. verfriht.

Unter Berticksichtigung der bestehenden Bebauung in Dambach und dem Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dambach West“ fiir ein Wohngebiet, kann hier kiinftig nicht
von einer Lage auf der griinen Wiese ausgegangen werden.

Des Weiteren ist auch durch die Lage an einer Bushaltestelle und der bestehenden
Fahrzeugfrequenz auf der Breslauer Str. mit einer ausreichenden Kéuferfrequenz zu rechnen.
Die Einschétzung der Attraktivitat der geplanten Bebauung kann nicht gefolgt werden. Im
Bebauungsplan ,Dambach West” soll im Wesentlichen eine kleinteilige Bebauung festgesetzt
werden, die u. a. attraktiv fir junge Familien ist.

Das Baugebiet Oberflirberg —Nord besitzt zuklinftig keine wesentlich gré3ere Attraktivitét als die
Planung Dambach West. Auch dieser Bereich grenzt direkt an die Stdwesttangente und muss
von einer Ldrmschutzanlage abgeschirmt werden. Auf Grund von i. d. Regel auftretenden
Umsetzungshemmnissen bei solchen Baugebieten wird davon ausgegangen, dass eine
absolute zeitgleiche Entwicklung beider Fldchen unwahrscheinlich ist.

Der Grundig-Park wird auf Grund der geplanten GrundstlicksgréBe sowie der vorgesehenen
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Exklusivitét ein anderes Klientel ansprechen.

An der Heilstéttenstr., wird im Wesentlichen Geschosswohnungsbau umgesetzt.

Somit wird es fiir jedes der genannten Baugebiete eine entsprechende Zielgruppe geben die
Jeweils den gewéhlten Standort als attraktiv ansehen wird. Es besteht nach wie vor eine sehr
grofBe Nachfrage nach den hier angebotenen Wohnformen.

Somit wird der Einwand zuriickgewiesen.

3. Oberfurberg hat mit attraktiven Einzelhandelsgeschaften und Dienstleistern bereits eine
,Nahversorgung", die fullaufig erreichbar ist, da die unmittelbare Umgebung dicht besiedelt ist.
Diese wird durch das Projekt gefdhrdet. Viele dieser Menschen sind Senioren und wenig
begutert. Ihre Einkaufmdoglichkeiten werden auf das hochste gefahrdet, soziale Brennpunkte
geschaffen, welche dann von der Stadt mit finanziellen Mitteln entscharft werden missen.

Als Einkaufsmoglichkeit in Oberfiirberg sind ein Bécker, eine Sparkassenfiliale, ein kleiner
Edeka Markt und eine Metzgerei vorhanden. Diese Geschéfte decken gerade den taglichen
Bedarf. Nachdem im Nahversorgungszentrum ein Vollsortimenter vorgesehen ist, kommt es hier
zu einer Ergénzung des Angebots in der Westvorstadt. Des Weiteren wird sich auf Grund der
Lage des Nahversorgungszentrums an der Breslauer Stral3e die Kundschaft im Wesentlichen
aus den Bereichen Unterfiirberg sowie Dambach generieren. Somit werden die Auswirkungen
auf Oberfiirberg gering bleiben und es sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die
Einkaufsstruktur in Oberfiirberg zu erwarten.

Auch liegt das Nahversorgungszentrum direkt an einer Bushaltestelle und ist somit auch fiir
Menschen ohne eigenes Auto zu erreichen.

Der Zusammenhang zwischen einem Nahversorgungszentrum und dem Entstehen eines
sozialen Brennpunktes kann nicht gesehen werden; soziale Brennpunkte entstehen u. a. dann
wenn es zu einseitigen Bevélkerungsentwicklungen kommt. All dies wird durch das geplante
Nahversorgungszentrum nicht ausgelést.

Somit wird der Einwand nicht berticksichtigt.

Ordnungsamt

Es besteht mit den vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen in Bezug auf den Artenschutz (sog.
CEF-MalRnahmen) Einverstandnis, wenn sie gem. dem Gutachten des Bliro OPUS durchgefihrt
und gepflegt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass mit den Baumalnahmen an der
Breslauer Stral’e erst begonnen werden kann, wenn die CEF-MalRnahmen hergestellt und
wirksam sind.

Um ungeachtet der Herstellung der CEF- MalRnahmen Verbotstatbestande auf den bebauenden
Baugrundstiicken an der Breslauer Stralle zu vermeiden, sind dort dringend geeignete
Vergramungsmaflnahmen zu ergreifen.

Die CEF-Malinahmen sind bereits durchgefiihrt und durch das OA abgenommen.
Entsprechende Vergrémungsmalinahmen sind durch den Bauweber bereits vorgenommen
worden.

Somit ist die Anregung berlicksichtigt.

Die Wirksamkeit der CEF-MaRRnahmen ist durch ein entsprechendes Monitoring nachzuweisen.

Die entsprechenden Monitoring -MalBnahmen sind bereits im geschlossenen stéadtebaulichen
Vertag vereinbart.

Somit ist die Anregung berlicksichtigt.

Bund Naturschutz in Bayern e.V. , Kreisgruppe Flrth (BUND)
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1. Naturschutzrechtliche AusgleichsmafRnahme A6 FI. Nr. 827 und 828

1.1 Die Flache liegt nérdlich des Herboldshofer Landgrabens zwischen Grundstiicken, die
Gehdlzbewuchs aufweisen. Hohere Geholze dienen als Ansitze fur Greifvogel, die die Gelege
bodenbrutender Vogelarten sowie ihren Bruterfolg gefahrden. In der Regel halten Bodenbruter
daher mit ihren Nestern auch deutliche Abstande (z.B. 100 Meter) dazu ein. Der Abstand
zwischen den Gehdlzbestanden betragt stellenweise nur 110 Meter. Dies bedeutet, dass, nur
ein kleiner Teil der Flache als Fortpflanzungsstatte fur die Kiebitze geeignet ist.

Hinzu kommt, dass sich in ca. 150 Meter Entfernung ein groRer Mast einer
Hochspannungsleitung befindet, der eine besonders weitreichende Ansitzmoglichkeit fir
Greifvogel darstellt. Der BUND halt daher die beiden Grundstlicke als einen Ersatzlebensraum,
fur die Vogelart Kiebitz nicht flr geeignet.

Zu den gewéhlten Flachen fir die CEF-MalBnahmen A6 ist festzustellen, dass hierzu ein
externes Gutachten vorliegt und die gewéhlten Flachen fiir geeignet erachtet werden. Diese
Meinung wird auch von der unteren Naturschutz Behérde geteilt. Bezliglich der genannten
Ansitzmdglichkeiten ist Auszufiihren das entsprechende Gehdlze und technische Einrichtungen
die als Ansitz dienen kbnnten auch im Geltungsbereich des V+E Xlll vorhanden sind und es
somit zu keiner Verschlechterung der Qualitat der Brutflachen kommt.

Somit kann der Einwand nicht berticksichtigt werden.

1.2 Aulierdem handelt es sich bei der Ausgleichsflache groftenteils um ein Biotop (Nr. FUE-
1273-001) der Biotopkartierung. Die dabei wertgebenden Nass- und Extensivwiesen wirden
durch die Malnahmen (Anlegen von Mulden) teilweise beseitigt.

Der BUND Naturschutz lehnt es ab, mit vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen vorhandene
Biotope zu beeintrachtigen und flachenmaRig zu reduzieren.

Das Biotop befindet sich auf dem Grundstiick Fl. Nr. 828 und wird von der Feuchtmulde nicht
direkt bertihrt. Diese befindet sich westlich der kartierten Fldche. Dariber hinaus ist
festzustellen, dass durch die Anlage der Feuchtmulden im Zusammenhang den bestehenden
Nass- und Extensivwiesen die Biodiversitat des Biotops erhéht werden kann.

Somit kann der Einwand nicht berticksichtigt werden.

2. Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme A7 FI.Nr. 7314.

Die Flache liegt westlich des Frankenschnellwegs, dessen Bdschungen Gehdlzbewuchs
aufweisen sowie an Biotop Nr. FUE--1049-001 ,Gehdlz an der Autobahn stdlich von Steinach"
der Biotopkartierung. Hohere Gehdlze dienen als Ansitze fiur Greifvogel, die die Gelege
bodenbritender Vogelarten sowie ihre Bruterfolg gefahrden. In der Regel halten Bodenbriter
mit ihren Nestern auch Abstande (z.B. 100 Meter) dazu ein. Dies bedeutet, dass nur der
westliche Teil der Flache als Fortpflanzungsstatte geeignet ist. Der BUND halt den geplanten
Bereich als einen Ersatzlebensraum fir die Vogelart Kiebitz nur teilweise fur geeignet. Damit ist
jedoch kein flachenmaRiger Ersatz fir den Bereich am Reichsbodenfeld gegeben.

Zu den gewdhlten Flachen fir die CEF-MalBnahmen A7 ist festzustellen, dass hierzu ein
externes Gutachten vorliegt und die gewéhlten Fldachen fiir geeignet erachtet werden. Diese
Meinung wird auch von der unteren Naturschutzbehérde geteilt. Beziiglich der genannten
Ansitzméglichkeiten ist Auszufiihren das entsprechende Gehdblze die als Ansitz dienen kénnten
auch im Bereich des Geltungsbereiche des V+E Xlll vorhanden sind und es somit zu keiner
Verschlechterung der Qualitdt der Brutflichen kommt. Des Weiteren wird durch die
Extensivierung der Ausgleichsflachen die Qualitat und den Eignungsgrad der Ausgleichsflachen
erheblich erhéht.

Somit kann der Einwand nicht berticksichtigt werden.

3. Fir alle AusgleichsmafRnahmen ist eine Erfolgskontrolle im Bebauungsplan festzusetzen.
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Das notwendige Monitoring ist (lber eine Vereinbarung im bereits geschlossenen
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Somit ist der Einwand beriicksichtigt.

4. Der BUND weist darauf hin, dass vorgezogene AusgleichsmalRnahmen, deren begrenzte
oder fragliche Wirkung absehbar ist, eine Fehlinvestition darstellen wiirde. Zudem musste dann
mit absehbaren Folgekosten gerechnet werden, wenn beim fehlenden Erfolg der MaRnahme
anderweitige Flachen beschafft sowie darauf MaRnahmen durchgefihrt werden mussten.

Unter Berticksichtigung des vorliegenden externen Gutachtens welches die Fldchen flir
geeignet erachtet und der Zustimmung der unteren Naturschutzbehdrde werden die
Befiirchtungen des Bund Naturschutz nicht geteilt und zuriickgewiesen.

Somit kann der Einwand nicht beriicksichtigt werden.

Der Bau- und Werkausschuss/Stadtrat nimmt die Ausfihrungen des Baureferates zur Kenntnis.
Die im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen und Einwande
werden entsprechend den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung abgewogen.

Der Vorhaben und ErschlieBungsplan mit vorhabenbezogenen Bebauungsplan V+E Xl
Naversorgungszentrum Breslauer Stralte wird gem. §10 Abs. 1 als Satzung beschlossen.

Finanzierung:

Finanzielle Auswirkungen jahrliche Folgelasten

’—‘ nein ’—‘ja Gesamtkosten € ’—' nein ’—'ja €

Veranschlagung im Haushalt

[ Inein [ ]ja Hst Budget-Nr. im [ |vwhh [ ]vmhh

wenn nein, Deckungsvorschlag:

Beteiligungen

Il. BMPA / SD zur Versendung mit der Tagesordnung
M. Beschluss zurtick an Stadtplanungsamt

Farth, 28.03.2013

Unterschrift der Referentin bzw. Stadtplanungsamt
des Referenten Meyer,Hartmut
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