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1. Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes

In Farth besteht seit Jahren ein Nachholbedarf in der innerstadtischen Einzelhandelsausstat-
tung. Dies wurde auch von der Gesellschaft fir Konsumforschung, Nurnberg (GfK) im Februar
2009 festgestellt (Auswirkungsanalyse fir das Vorhaben ,Neue Mitte*). Insbesondere fehlen
fur die Grél3e der Stadt entsprechende Einzelhandelsangebote, besonders in den Sortiments-
gruppen Bekleidung und Schuhe.

In ihrem integrierten Einzelhandels- und Zentrenkonzept vom Mérz 2010 weist die GfK eine fur
die Innenstadt unglnstige Verteilung der Verkaufsflachen nach: nur etwa ein Funftel der ge-
samten Verkaufsflache in Flrth steht in der Innenstadt zur Verfligung. Zudem ist seit Jahren
ein Ruckgang der Verkaufsflache und eine Zunahme der Leerstandsquote in der Innenstadt zu
verzeichnen.

Das Wirtschaftsreferat verzeichnet zwar jedes Jahr zahlreiche Anfragen von Filialisten nach
grol¥flachigen Ladengeschéften, diese konnen jedoch momentan in der Firther Innenstadt
aufgrund der kleinrdumigen Struktur nicht angeboten werden. Zusétzlich zu den vielfaltigen
Bemuhungen zur Aufwertung der Innenstadt der letzten Jahre ist es daher von erheblicher
Bedeutung fur die Starkung und den Erhalt der Versorgungs- und Zentralitatsfunktion der
Stadt, durch die Schaffung geeigneter Flachen die Defizite in diesem Bereich abzubauen.

Mit Beschluss des Bauausschusses vom 16.07.2008 bzw. des Stadtrates vom 30.07.2008
wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 370 a ,Neuer Einkaufsschwerpunkt im Be-
reich und Umfeld des Fiedler-/Wolfelareals” eingeleitet, mit dem Ziel, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung eines Einkaufszentrums an der Rudolf-Breitscheid-Stral3e
zwischen HallstraRe und FriedrichstraRe zu schaffen. Die teilweise leerstehenden Bereiche
auf beiden Seiten der Straf3e in zentraler Innenstadtlage sollten wiederbelebt bzw. umgenutzt
werden. Als Planungsgrundlage diente das Konzept des damaligen Investors Sonae Sierra.

Nach der Entscheidung, das Entwurfskonzept der Fa. Sonae Sierra nicht weiterzufihren, wur-
de ein Investorenauswahlverfahren durchgefiihrt, bei dem sich der Stadtrat fur die Fa. MIB AG
als neuen Investor entschieden hat. Das von MIB AG entwickelte Konzept sieht einen im Ver-
gleich zu dem damals zugrunde liegenden Entwurf verkleinerten Umgriff vor. Statt des von
Sonae Sierra geplanten grof3flachigen und in sich abgeschlossenen Einkaufszentrums unter
Einbeziehung der Rudolf-Breitscheid-StralRe ist nunmehr die Errichtung von einzelnen Ge-
schaftshausern unter Beibehaltung der stadtebaulichen Struktur geplant. Lediglich unterirdisch
sind die beiden Gebaudekomplexe miteinander verbunden. Die ErschlieBung der einzelnen
Geschéfte soll gro3tenteils von der Rudolf-Breitscheid-StralRe aus erfolgen, die 6ffentlichen
Wegebeziehungen bleiben weitgehend erhalten.

Der verkleinerte raumliche Geltungsbereich wurde mit dem vom Stadtrat am 28.09.2011 ge-
fassten Konkretisierungsbeschluss entsprechend angepasst.

Zur weiteren Ausgestaltung des Vorhabens hat der Investor einen eingeladenen Realisie-
rungswettbewerb in Form eines kooperativen wettbewerblichen Dialogverfahrens mit funf teil-
nehmenden Biros durchgefihrt. Grundlage fiir die Entwiirfe war der Masterplan des von MIB
beauftragten Architekten Craven. Wahrend der Bearbeitungsphase wurden die Zwischener-
gebnisse von den Teilnehmern in zwei Workshops prasentiert und mit dem Preisgericht disku-
tiert, die Ergebnisse daraus fanden zum Teil Eingang in die weitere Bearbeitung.

In der abschlieRenden Preisgerichtssitzung am 10.09.2012 wurde von der Jury ein erster und
ein zweiter Preis sowie eine Anerkennung vergeben. Die beiden Preistrager wurden mit einer
weitergehenden Bearbeitung beauftragt, letztlich wurde der erste Preistrager, das Biro Weis &
Volkmann, zur Weiterbearbeitung ausgewabhilt.
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2. Ziele

Aufgrund der zentralen Lage in der Innenstadt von Firth am Anfang der Ful3géngerzone ist
das Plangebiet als optimaler Standort zur Schaffung eines neuen Einzelhandelsschwerpunk-
tes zu werten. Das neu entstehende Geschéftszentrum soll die derzeit bestehenden Defizite
abbauen und zugleich als Magnet auch auf die Laden in der Ful3géangerzone und umliegende
Geschéfte wirken und so die Innenstadt starken. Laut GfK Gutachten liegt die Mehrzahl der
Magnetbetriebe der Innenstadt zu weit auseinander, so dass keine gleichmaliig attraktive und
durchgéngige Einkaufssituation gegeben ist. Der neue Einkaufsschwerpunkt schlief3t hier eine
Licke zwischen den Geschéften an der Freiheit und der Ful3géngerzone in der Schwabacher
Stralie.

Es ist davon auszugehen, dass sich die vorhandenen und die neu entstehenden Versor-
gungsstrukturen gegenseitig ergéanzen und gleichsam als ,Synergieeffekt" voneinander profi-
tieren.

Das Vorhaben bietet die Gelegenheit, derzeit leerstehende Flachenpotentiale in absoluter In-
nenstadtlage zu revitalisieren. Es wird erwartet, dass auch in anderen Bereichen der Innen-
stadt ein Abbau des Leerstandes die Folge ist und die Versorgungsfunktionen des Zentrums
somit dauerhaft gestarkt werden.

Insgesamt wird die Flrther Innenstadt langfristig an Attraktivitat gewinnen; dem neuen Einzel-
handelsschwerpunkt fallt dabei eine wichtige Rolle als ,Impulsgeber” zu.

3. Beschreibung des Vorhabens und Entwurfskonzept d es Investors

Nach Aussage des Investors ist der Grundgedanke des Konzepts, ,das urbane Geflige von
Gebauden und StraRen sowie die vorhandene stadtische Struktur wiederherzustellen®. Der In-
vestor plant ein Geschaftshausmodell, ,.bei dem die einzelnen Handelsflachen aus dem o&ffent-
lichem Verkehrsraum erschlossen werden. Diese Losung wird im Vergleich zu einem eher in-
trovertierten Center als deutlich Uberlegen angesehen, was die stadtebaulichen Erwartungen
sowie die Anforderungen des Einzelhandels sowie seiner Kunden betrifft."

Der Investor plant den Bau von zwei Geschéftshausern nordlich (Fiedler-Areal) und sidlich
(Wolfel-Areal) der Rudolf-Breitscheid-Stral3e, die lediglich unterirdisch im Bereich der Tiefga-
rage miteinander verbunden sind.

Die ErschlieBung der einzelnen Geschéafte erfolgt weitgehend von der Rudolf-Breitscheid-
Stral3e aus, die im Geltungsbereich zum Ful3gangerbereich mit einer Trasse fir den 6ffentli-
chen Nahverkehr in gestalterischer Anlehnung an die bestehende Ful3géngerzone umgestaltet
werden soll.

Der Investor beschreibt das Vorhaben wie folgt:

Sudlich der Rudolf-Breitscheid-StralRe (Wolfel-Areal) bleibt die denkmalgeschiitzte Bebauung
im Bereich der Fassaden und damit das kleinteilige Erscheinungsbild weitgehend erhalten. Je
nach den Nutzungsanspriichen der kiinftigen Mieter werden die vorhandenen Geschossde-
cken und damit die Dreigeschossigkeit in den Bestandsgebauden erhalten oder die Raumho-
hen durch neue Zwischendecken vergroliert. Die derzeitige Planung sieht vor, durch die stra-
Renseitige Bebauung hindurch (oder auf ihrer Riickseite) die riickwartige zweigeschossige
(groR)flachige Neubebauung zu erschliel3en. Auf ihrer Gebauderiickseite sind die Bestands-
gebaude Uber eine ,Glasfuge” mit dem riickwartigen Neubauteil verbunden. Der im Blockinne-
ren liegende Bereich soll fir groRRflachige Einzelhandels-/ Textilgeschéfte nutzbar werden.

Nordlich der Rudolf-Breitscheid-Stral3e (Fiedler-Areal) ist eine Neubebauung nach Abbruch
der bestehenden Bausubstanz vorgesehen. Die nachrichtliche Ubernahme der Denkmalei-
genschaft des ehemaligen Festsaales des Parkhotels ist zu beachten. Gegebenenfalls ist im
Rahmen eines aul3erhalb des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes zu betreibenden
Verfahrens die entsprechende Abbruchgenehmigung zu erwirken.

Es wird nicht verkannt, dass den Belangen des Denkmalschutzes ein hohes stadtebauliches
Gewicht gemal § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zukommt. Andererseits sprechen fir die Umsetzung
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der Planung — wie schon oben in Ziffer 2. ausgefuhrt — neben den privaten Belangen des In-
vestors auch wichtige 6ffentliche Belange, die beispielsweise in § 1 Abs. 5 Satz 1 (nachhaltige
stadtebauliche Innenentwicklung), Abs. 6 Nr. 4 (Erneuerung, Fortentwicklung und Umbau von
Ortsteilen und Erhaltung bzw. Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche), Nr. 8 lit. a (Belan-
ge der Wirtschaft auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung)
und lit. ¢ (Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen) BauGB und § 13a BauGB
(Starkung der Innenentwicklung) ihren Niederschlag gefunden haben. Dieses hohe stadtebau-
liche Interesse an einem nachhaltig (auch wirtschaftlich) funktionsféahigen Einkaufsschwer-
punkt ist in der Abwagung aber auch dem fachrechtlichen Zulassungsverfahren konkret zu be-
ricksichtigen.

Der mégliche Neubau ist in Bezug auf die Gesamthdhe grof3teils in Anlehnung an die Be-
standsgebaude als dreigeschossiger Komplex mit Mansarddach geplant. Zasuren in der Fas-
sade sollen die Proportionen der Bebauung in der Innenstadt aufnehmen und die Baumasse
entlang der Rudolf-Breitscheid-Stral3e gliedern. Im Bereich FriedrichstralRe — Ecke Rudolf-
Breitscheid-Stral3e war zunachst als Akzent eine turmartige Eckausbildung geplant, die in der
an das Wettbewerbsverfahren angeschlossenen Uberarbeitungsphase in Bezug auf Héhe und
Gesamtproportion nochmals untersucht wurde.

Nachdem der Entwurf in der Offentlichkeit z. T. auf sehr heftige Kritik gestoRen war und auch
wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zahlreiche Einwande von Biirgern und
Burgerinitiativen besonders zu der Turmlésung vorgebracht wurden, wurde auf die turmartige
Erhéhung an der Ecke verzichtet und stattdessen ein viergeschossiger Baukérper mit einem
zusatzlichen abschlieBenden Glasgeschoss vorgeschlagen, der sich zur Firther Freiheit orien-
tiert und etwas niedriger konzipiert ist als das jetzige Parkhotel.

Auch an der Einmindung Hallstrale ist eine Betonung durch einen im Vergleich zur angren-
zenden Neubebauung geringfligig erhéhten viergeschossigen Baukérper mit Flachdach vor-
gesehen.

In den Erdgeschossen sind nach Angaben des Investors Einzelhandelsnutzungen in einer
Grol3e von 50m? bis 3000m?2 fur den Verkauf von Textilien, Schuhen und Wohnaccessoires
geplant, die sich teilweise bis in das erste Obergeschoss erstrecken.

In den oberen Geschossen sind Bironutzungen oder auch Arztpraxen vorgesehen.

Im Bebauungsplanverfahren soll das Vorhaben planungsrechtlich sichergestellt werden.
Zusétzlich soll der Vorhabentrager in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen MIB und der
Stadt zur Ubernahme der ErschlieRungs- und Wiederherstellungskosten und zur Durchfiihrung
des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet werden.

4. Bestandsbeschreibung

4.1. Lage und Grol3e des Plangebietes
Der Geltungsbereich liegt in zentraler Lage in der Innenstadt der Stadt Firth.

Er umfasst nordlich der Rudolf-Breitscheid-Stralle die Grundstiicke Fl.-Nr. 1126/2, 1126/3,
1126/4, 1126/6, 1126/7, 1126/8, 1126/9 und1126/11 (Rudolf-Breitscheid-Stral3e 9, 11, 13 und
15, HallstralRe 9, Mostral3e 12 sowie Friedrichstral3e 4 und 6) und

stidlich der Rudolf-Breitscheid-Stral3e die Grundstiicke FI.-Nr. FI.-Nr. 672, 672/2, 672/3, 672/4,
672/5, 672/6 sowie 1127/4, 1127/5, 1127/17, 1127/21, 1127/22, 1127/23 (Rudolf-Breitscheid-
Stralde 4, 6, 8. 10, 12, 14, 14b und 16 sowie Friedrichstral3e 8) und eine Teilflache des Grund-
stiicks Fl.-Nr. 1127/8 sowie

Teilflachen der (Stral3en-)Grundsticke Fl.-Nr. 1468/41 (Rudolf-Breitscheid-Straf3e), 1468/42
(Moststral3e), 1468/170 (Friedrichstrafe) und1468/172 (Hallstral3e).
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Die Grenze des Geltungsbereiches verlauft im Osten an der FriedrichstraRe entlang der Firt-
her Freiheit und der Dr.-Konrad-Adenauer-Anlage. Im Norden wird der Bereich abgegrenzt
durch die nordseitige Bebauung entlang der MoststraRe (Hausnr. 19-25) und verlauft dann auf
der Westseite der HallstralRe Hsnr. 2 und 6 bis zur Rudolf-Breitscheid-Stral3e entlang der An-
wesen Hsnr. 5 und 7. Die westliche Bereichsgrenze liegt zwischen den Anwesen Rudolf-
Breitscheid-Straf3e 2 und 4 verlauft entlang eines Rickgebaudes im Grundsttick FI.-Nr. 1127/8

und weiter an der Ostseite von Grundstlick Fl.-Nr. 1127/18.
Sudlich wird der Bereich durch eine Mauer zum Grundstiick FI.-Nr. 1127/15 sowie die Ruck-

gebaude auf dem Grundstiick Friedrichstraf3e 10 (FI. -Nr. 1127/3) abgegrenzt.

Der genaue Umgriff des Plangebietes ist der zeichnerischen Darstellung zu entnehmen.
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Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache in der Grol3e von 1,68 ha, davon entfallen auf
die StraRenverkehrsflache ca. 6000 mz2.

4.2. Gelandebeschaffenheit, Gebdudebestand und derz  eitige Nutzung
Das Plangebiet ist relativ eben (H6hen Gber NN ca. zwischen 297,1 m und 298,6 m) und na-
hezu vollstandig bebaut. Der Uberbauungsgrad betragt nordlich der Rudolf-Breitscheid-StraRe
ca. 92 %, sudlich ca. 93 % entsprechend einer GRZ von 0,9 allein durch bauliche Anlagen. Bei
Hinzurechnung der Garagen, Stellplatze und ihrer Zufahrten wird eine GRZ von nahezu 1,0 er-
reicht, was der zulassigen Obergrenze aus 8 17 BauNVO fiir ein Kerngebiet entspricht.
Die fur die Realisierung des Vorhabens vorgesehenen Grundstlicke liegen beidseits der Ru-
dolf-Breitscheid-Straf3e innerhalb von zwei weitgehend geschlossenen Baublécken. Das Plan-
gebiet befindet sich in zentraler Innenstadtlage am 6stlichen Rand der Ful3géngerzone und
mittig im durch Beschluss des Stadtrates vom 22.10.2008 festgelegten ,zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt”. Die Nutzungsstruktur der ndheren Umgebung entspricht dieser

Festlegung.
In den Erdgeschossbereichen der bestehenden Gebaude sidlich der Rudolf-Breitscheid-
StralRe befanden sich bis vor kurzem verschiedene kleinere Laden und Gastronomiebetriebe,
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in den Obergeschossen Wohnungen und Biros. Nachdem die meisten der Gebaude im Hin-
blick auf die kinftige Entwicklung mittlerweile vom Investor MIB erworben wurden, stehen die
Gebaude inzwischen grof3teils leer. Der Blockinnenbereich ist weitgehend tGberbaut und tber-
wiegend durch eher untergeordnete Nebennutzungen z. T. aber auch Wohnen und Gewerbe
bestimmt. Die wenigen nicht Uberbauten Hinterhofflachen sind vollstandig versiegelt. Inzwi-
schen stehen auch die Nebengebaude in den Hofbereichen weitgehend leer. Ein grol3er Teil
des ruckwartigen Bereichs wurde von einem Kino genutzt, das wegen der fehlenden Entwick-
lungsmoglichkeiten an diesem Standort seit Sommer 2012 geschlossen ist und an anderer
Stelle im Stadtgebiet neu errichtet werden soll.

Nordlich der Rudolf-Breitscheid-Stral3e befinden sich das ehemalige Parkhotel und das ehe-
malige Kaufhaus Fiedler, die bereits langere Zeit leer stehen. In den weiteren Geb&auden in der
HallstraRe, MoststraRe und Friedrichstral3e, die vom Vorhaben nicht Gberplant werden, beste-
hen in den Erdgeschossen Laden und verschiedene Dienstleistungsbetriebe, in den Oberge-
schossen Arztpraxen, Buros und Wohnungen.

Der Bereich zeichnet sich durch eine geschlossene tberwiegend denkmalgeschutzte 3-4
-geschossige Blockrandbebauung aus. Im Planungsbereich bestehen Traufhéhen von z. T.
10,50 m und im Einmundungsbereich von Hall- und Rudolf-Breitscheid-Strafl3e von ca.

13,50 m. Die Dachformen bestehen mit Ausnahme einzelner weniger Nachkriegs(um)bauten
(Commerzbank und Parkhotel, die auch hinsichtlich ihrer Hohe und Maf3stablichkeit abwei-
chen) aus traufstandigen Satteldachkonstruktionen.

Luftbild Bestand

-

4.3. Umgebung des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt im stark verdichteten Innenstadtbereich. Direkt im Anschluss an das
Plangebiet befindet sich der innerstadtische Haupteinkaufsbereich mit der neugestalteten
FuRgangerzone in der Schwabacher StraRe und dem westlichen Abschnitt der Rudolf-
Breitscheid-StraRe. Ostlich angrenzend liegt die innerstadtische Griinflache Dr.-Konrad-
Adenauer-Anlage sowie die grof3e unbebaute Platzflache der Firther Freiheit.
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Durch das Plangebiet hindurch besteht heute mit der Rudolf-Breitscheid-Straf3e die wichtigste
Ost-West-FuRwegverbindung zwischen der FulR3gangerzone in der Schwabacher Stral3e und
der dicht besiedelten westlichen Innenstadt auf der einen Seite und dem Bereich der Firther
Freiheit mit weiterem z. T. grof3flachigem hochwertigen Geschéftsbesatz sowie der als Spiel-
und Verweilzone in der Innenstadt bedeutsamen Grinflache, der Dr.-Konrad-Adenauer-
Anlage auf der anderen Seite. Sie erfillt dartiber hinaus heute die Anforderungen, die sich aus
der Andienung und Versorgung vor allem der Ful3gangerzone ergeben und nimmt wichtige,
die Innenstadt querende Busverbindungen auf. Die Further Freiheit ist wichtigster innerstadti-
scher Markt- und Veranstaltungsstandort (taglicher Markt und Standort der gré3ten bayeri-
schen Stralenkirchweih) und stellt eine stark frequentierte Verbindung zum Hauptbahnhof und
zur U-Bahn im Stidosten als bedeutendstem innerstadtischen Knotenpunkt des 6ffentlichen
Personennahverkehrs dar. Der Bereich Freiheit, ehemals Standort des historischen Ludwigs-
bahnhofs, ist wiederum Teil einer geradlinigen nach Osten fihrenden innerstadtischen Frei-
raumachse, die im Bereich Hornschuchpromenade / Kdnigswarterstral3e den Trassenverlauf
der historischen ersten deutschen Eisenbahntrasse Nurnberg - Firth markiert.

Im Gegensatz zur stadtebaulich herausragenden Bedeutung dieser Ost-West-Verbindung
weist die nordlich an die Rudolf-Breitscheid-Stral3e angebundene Hallstrale eher eine Er-
schlieBungsfunktion fiir die umliegenden Bldcke auf (Buslinien, Andienung), stellt aber auch
eine wichtige FuR- und Radwegverbindung zum City-Center, Theater, Amtsgericht und zum
Wegesystem im Wiesengrund dar.

Das projektierte Vorhaben liegt am Schnittpunkt dieser beiden Achsen, dem planerischen
Umgang mit dem heute &ffentlichen Strallenrdumen kommt daher eine besondere Bedeutung
Zu.

4.4, Verkehrsanbindung

ErschlieBung fur den Individual- und Lieferverkehr:

Die Anbindung fir den Individualverkehr ist tiber die FriedrichstralRe (Einbahnstral3e in Rich-
tung Bahnhof) und tber die Moststral3e gegeben. Die Rudolf-Breitscheid-Strafl3e und die Hall-
stralRe sind im Plangebiet derzeit in Fahrtrichtung Stadttheater befahrbar. Die Rudolf-
Breitscheid-Strafe soll im Plangebiet kiinftig nicht mehr fir den allgemeinen PKW - Verkehr
zur Verfigung stehen; hier ist eine gestalterische Fortsetzung der Ful3gangerzone geplant.

OPNV- ErschlieBung:

Die Bustrasse fur funf Stadtbuslinien (Linien Nr.:173, 174, 177, 178, 179) des VGN und derzeit
zwei Regionallinien (Linien Nr.:125, 126) verlauft in Fahrtrichtung ,Rathaus” durch die Rudolf-
Breitscheid-Stral3e und die Hallstral3e, in der sich eine Bushaltestelle befindet. In der Gegen-
richtung erfolgt die Linienfiihrung in der Friedrichstraf3e, in der auch der Haltepunkt (“Most-
stralRe”) liegt. Weitere Stadtbus- und Regionalbuslinien werden tber die Haltestelle ,Stadt-
theater” in der KonigstralRe oder ,Rathaus” erreicht. Die nachsten Haltestellen der U-Bahn
»Rathaus” und ,Hauptbahnhof“, wo auch Anschluss an die S-Bahn und die Ziige der Deut-
schen Bahn besteht, befinden sich in einer fu3laufigen Entfernung von unter 400 m.

4.5. Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet befinden sich Gas- und Stromleitungen der infra firth gmbh. Die Wasserversor-
gung erfolgt ebenfalls durch die infra firth gmbh. Das Abwasser wird tiber einen Mischwas-
serkanal entsorgt.

Innerhalb des Areals des ehemaligen Kinos befindet sich derzeit noch eine Trafostation.

4.6. Belastungen und Bindungen

Munitionsverdachtsflache:

Der gesamte Geltungsbereich liegt nach Auskunft des Amtes fur Brand- und Katastrophen-
schutz im Verdachtsgebiet fir mogliche Kampfmittel / Bombenblindgénger aus dem 2. Welt-
krieg. Vor Grabungsarbeiten werden dringend Bodensondierungen empfohlen.
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Altlasten:

Eine Baugrunduntersuchung durch das Baugrundinstitut Dr.-Ing. Spotka und Partner GmbH
ergab, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zumindest stellenweise Auffillungen
anzutreffen sind.

Auffillmaterialien enthalten oft Belastungen, die bei Einwirkungen in den Untergrund (wie Aus-
hubmaflinahmen, Versickerungsvorhaben etc.) mobilisiert werden kénnen. Bei entsprechen-
den Bodeneingriffen ist daher Sorge zu tragen, dass im Falle von BodenaushubmalZnahmen
bzw. Versickerungsvorhaben eine ordnungsgemalfe Entsorgung von Aushubmaterialien bzw.
schadlose Versickerung von Niederschlagswasser gewabhrleistet ist. Im Bebauungsplan wird
ein entsprechender Hinweis aufgenommen, wonach die weiteren erforderlichen MaRnahmen
und Erkundungen zur Sanierung der festgestellten Schaden an Boden und Grundwasser im
Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens geregelt werden mussen.

Daruber hinaus wurde in einer der niedergebrachten Bohrungen (in B1) in gréRerer Tiefe eine
nach Heiz6l riechende Bodenschicht angetroffen.

Die Firma CDM Smith hat inzwischen weiterfihrende Untersuchungen dazu durchgefiihrt.

In Abstimmung mit den zustandigen Behérden und Dienststellen wurde festgehalten, dass die
festgestellte Verunreinigung des Grundwassers mit grof3er Wahrscheinlichkeit auf einen vor-
handenen erdverlegten Heizdltank zurlckzufuhren ist, der im Rahmen des Baugrundaushubes
ausgebaut wird. Durch Einschaltung eines Sachverstandigen wird der Sanierungsumgriff- und
umfang festgelegt. Ein entsprechender Hinweis, dass dies im Rahmen des bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahrens erfolgt, wurde im Bebauungsplan ergénzt.

Weitere MaRnahmen sind nicht erforderlich, da die Ausbreitung von ,Olverunreinigungen® im
Untergrund laut zustandiger Behorde in aller Regel beschrankt ist auf den Nahbereich der Ein-
tragsstelle.

Sanierungsgebiete
Die bebaubaren Grundstticke und 6ffentlichen Straf3en im Plangebiet liegen im Sanierungsge-
biet X, lediglich die Moststral3e befindet sich im Sanierungsgebiet XII.

4.7. Denkmalschutz

Im Bebauungsplan werden die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude bzw. Gebaudeteile
nachrichtlich als Denkmaler ibernommen: Die Hauptgebdude Rudolf-Breitscheid-Strale 4, 6,
8, 10, 12 und 16 sowie Friedrichstral3e 4, 6 und 8 und der zur Moststrale orientierte Gebaude-
teil Rudolf-Breitscheid-Strafe 15 mit dem Saal des ehemaligen Parkhotels sind als Einzel-
denkmaler in der Denkmalliste verzeichnet.

Die Gebaude Rudolf-Breitscheid-Stral3e 16 sowie Friedrichstral3e 8 liegen darlber hinaus im
Denkmalensemble Friedrichstralle.

Im Bebauungsplan wurden die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude bzw. Gebaudeteile
nachrichtlich als Denkmaéler tbernommen.

Aufgrund der vorgelaufenen Wettbewerbsverfahren ist die Absicht des Investors bekannt, zur
Realisierung seines Vorhabens eine denkmalrechtliche Erlaubnis zum Abbruch des Saalbaus
(ohne Fassade MoststralRe) im Bereich des Fiedler-Areals zu erwirken.

Eine Entscheidung tber den méglichen Abbruch kann jedoch im vorliegenden Fall nicht im
Bebauungsplanverfahren, sondern nur im Rahmen der denkmalrechtlichen Erlaubnis getroffen
werden.

Das Konzept des Investors, zwei Geschaftshauser zu planen, die zum 6ffentlichen Raum hin
orientiert sind - im Gegensatz zu den eher introvertierten ,Einkaufsmalls“ der Mitbewerber - er-
fullt die Zielvorstellungen zur Innenstadtbelebung und Entwicklung vollstandig. Die Geschafts-
hauser bieten in den Innenbereichen die grol3flachigen Handelsflachen, die derzeit aufgrund
der kleingliedrigen denkmalgeschuitzten Bebauung zur Erhaltung der zentralen Versorgung in
der Innenstadt fehlen.

Gleichzeitig profitiert die Entwicklung des gesamten umliegenden Geschéaftsbereichs der In-
nenstadt aufgrund der Orientierung der Geschéftshauser zu den bestehenden Einkaufsstra-
3en von dem frequenzbringenden Einkaufsschwerpunkt.
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Die Erhaltung der bestehenden Stadtstruktur, die Offnung des Einkaufsschwerpunktes zum
Strallenraum sowie der Erhalt der stadtbildpragenden denkmalgeschitzten Gebaude entlang
der Rudolf-Breitscheid-Stral3e und der Fassade Moststral3e, ist aus stadtebaulicher Sicht eine
wesentliche Zielsetzung, die der Bebauungsplan umsetzen soll.

In den jeweiligen fachrechtlichen Verfahren muss im Einzelfall fir die MaBhahmen im Fiedler-
Areal und im Wolfel-Areal gepruft werden, ob die fir die Durchfiihrung des Vorhabens — des-
sen planungsrechtlichen Rahmen dieser Bebauungsplan schafft — erforderlichen Eingriffe bzw.
Verédnderungen zugelassen werden.

4.8. Pflanzen und Tiere im Bestand

Neben dem Bestand an Stralenb&umen ist nennenswerter Vegetationsbestand im Plangebiet
aufgrund der nahezu vollstéandigen Versiegelung der Flachen in der zentralen innerstadtischen
Lage nicht zu verzeichnen. In der Rudolf-Breitscheid-StralRe stehen dstlich der Hallstral3e vier
Strallenbdume, denen vor allem eine grinordnerische Funktion und eine Bedeutung hinsicht-
lich des Orts- und StralRenbildes zukommt. Westlich der HallstralRe sind im Rahmen der Neu-
gestaltung der FuRgangerzone vor wenigen Jahren zwei weitere StraRenbdaume gepflanzt
worden. In der FriedrichstralRe befindet sich im Plangebiet zum Teil wertvoller Altbaumbestand
vor der Adenaueranlage mit hoher Bedeutung fur das Stadtbild sowie weitere im Zuge der
Neugestaltung der Friedrichstral3e gepflanzte StralRenbaume.

Die Gebé&ude im Plangebiet, insbesondere die zum Teil seit mehreren Jahren leer stehenden
zum Abbruch vorgesehenen Gebaude kénnen von Fledermausen und gebaudebritenden Vo-
geln als Quartier genutzt werden. Geeignete Brutplatze sind z. B. Dachbdden, Fensterladen,
Wandverkleidungen aus Holz, Windbretter, Zwischendacher, AuRenmauern. Bei aus diesem
Grund veranlassten Begehungen und Begutachtungen vor den geplanten Abbrucharbeiten
durch ein fachkundiges Blro wurden zwar potentielle Quartiersstrukturen fir Fledermause
festgestellt, jedoch keine Hinweise auf einen aktuellen Besatz. Trotz zahlreicher potentieller
Nistplatzmdglichkeiten fur verschieden Vogelarten wurden bis auf etliche Brutplatze der Stadt-
taube keine Hinweise auf eine Brutplatznutzung gefunden.

Insgesamt werden die Ergebnisse der Begutachtung durch das Fachburo als flr stadtische
Habitate weit unter dem Durchschnitt liegend eingestuft.

5. Planerische Rahmenbedingungen

5.1. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Furth, der seit dem 29.03.2006 wirksam ist, weist die Fla-
che als gemischte Bauflache aus, zudem ist die Lage eines Teilbereichs des Plangebietes
(Ecke Rudolf-Breitscheid-StralRe / Friedrichstraf3e) in einem Denkmalschutz-Ensemble darge-
stellt (nachrichtliche Ubernahme).

Des Weiteren liegt das gesamte Plangebiet im Geltungsbereich des seit dem 18.10.91 rechts-
verbindlichen einfachen Bebauungsplanes Nr. 428, der in diesem Bereich ein Kerngebiet i. S.
des § 7 BauNVO festsetzt. Als wesentliche Festsetzung beinhaltet er den Ausschluss von Ver-
gnugungsstatten (Spielhallen) mit Ausnahme von Lichtspieltheatern, Kegel- und Bowlingbah-
nen sowie Diskotheken. Die weitere planungsrechtliche Zuléassigkeit von Vorhaben richtete
sich bisher nach 8 34 BauGB.

Nachdem es hier einer stadtebaulichen Neuordnung bedarf und durch das Vorhaben die Inan-
spruchnahme von offentlichem Raum durch Unterbauung vorgesehen ist sowie ein stadtebau-
licher Vertrag abgeschlossen werden soll, besteht ein Planungserfordernis zur Aufstellung ei-
nes qualifizierten Bebauungsplanes.

5.2. Ablauf des Verfahrens
Am 30.07.2008 wurde vom Stadtrat der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
Nr. 370a ,Neuer Einkaufsschwerpunkt im Bereich und Umfeld des Fiedler-/Wolfelareals” ge-
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fasst, dem _noch das Konzept des Investors Sonae Sierra fir ein Einkaufszentrum mit einer
teilweisen Uberbauung der Rudolf-Breitscheid-Strae zugrunde lag.

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Beschluss des Bau- und Werkausschusses vom
29.10.2008 dahingehend erganzt, das Verfahren als beschleunigtes Verfahren geman

§ 13 a BauGB - Bebauungspléane der Innenentwicklung - zu betreiben. Ein beschleunigtes
Verfahren ist nach 8§ 13 a Absatz 1 Satz 4 ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung (UVP) unterliegen. Nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) bedarf die Ansiedlung von Einkaufszentren, grof3-
flachigen Einzelhandels- oder sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben im Sinne des

§ 11 Absatz 3 Satz 1 BauNVO bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes einer Vorprifung
nach 8§ 3 ¢ UVPG. Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG war daher zu
klaren, ob das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach

§ 12 UVPG zu berticksichtigen waren. Sollten nachteilige Auswirkungen zu erwarten sein, die
dariiber hinaus nicht durch die vom Trager des Vorhabens vorgesehenen Vermeidungs- und
Verminderungsmafinahmen ausgeschlossen werden, ware die Durchfiihrung eines beschleu-
nigten Verfahrens nach § 13 a BauGB nicht mdglich.

Die Vorprufung hat ergeben, dass durch das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind und somit keine Pflicht zur Durchfihrung einer UVP be-
steht. Der Bebauungsplan Nr. 370 a kann daher im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den, nachdem auch die weiteren erforderlichen Voraussetzungen aus 8§ 13 a Abs. 1 BauGB

vorliegen:

. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der die Nachverdich-
tung von Flachen ermdglicht.

. Es soll eine Grundflache von weniger als 20.000 m2 festgesetzt werden.

. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7

Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Im Aufstellungsverfahren wird daher gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und der Aufstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB
abgesehen.

Mit dem Konkretisierungsbeschluss vom 28.09.2011 wurde der Geltungsbereich an die Pla-
nung des neuen Investors MIB AG angepasst und dementsprechend verkleinert.

Auf Anfrage bei der Regierung von Mittelfranken wurde mitgeteilt, dass das Vorhaben den Zie-
len der Raumordnung entspricht und von der Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens
seitens der Hoheren Landesplanungsbehérde abgesehen werden kann, wenn die neugeschaf-
fenen Verkaufsflachen und Nutzungen den im Kaufvertrag mit MIB AG geregelten Nutzungs-
verteilungen entsprechen. Aufgrund der Einordnung der Stadt Furth als eine Kernstadt des
gemeinsamen Oberzentrums Nirnberg - Firth - Erlangen und der Innenstadtlage ist der Gel-
tungsbereich fur den geplanten neuen Einkaufsschwerpunkt pradestiniert.

6. Begriindung der Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung

Im rechtsverbindlichen einfachen Bebauungsplan Nr. 428 ist als Art der baulichen Nutzung im
gesamten Geltungsbereich ein Kerngebiet (MK) gem. § 7 BauNVO festgesetzt. Diese Festset-
zung wird tbernommen und soll weiterhin gelten. Damit wird die planungsrechtliche Voraus-
setzung fiur die Zulassigkeit von grol3flachigem Einzelhandel auch im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 370 a geschaffen.
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Entsprechend dem zugrunde liegenden Entwurfskonzept und gemaf dem Kaufvertrag zwi-
schen der Stadt und dem Investor sollen ca. 12.000 m? Verkaufsflachen fir Einzelhandel und
Gastronomie und bis zu 4.300 m2 sonstige gewerbliche Flachen z.B. Praxen, Biro- und Hotel-
flachen neu entstehen.

Diese Flachenbilanz lasst sich auch aus den fur das Vorhaben zur Verfligung stehenden
Grundflachen ableiten, wenn zugrunde gelegt wird, dass Verkaufsflachen im Untergeschoss
(soweit nicht als Tiefgarage genutzt) sowie im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss ange-
ordnet werden. Die weiteren Obergeschosse sind aufgrund ihrer Gebaudetiefe vor allem fir
die ebenfalls vorgesehene Blro-, Praxis- oder Hotelnutzung geeignet.

Des Weiteren wurde im Kaufvertrag als Rahmenbedingung vereinbart, dass 50 % der Flachen
als Einzelhandelsflachen fur die Sparten Mode und Schuhe und 25 % der Flachen flr Sorti-
mente aus nahversorgungsrelevanten Elementen der Further Liste zu nutzen sind.

Mit dem geplanten Vorhaben wird die bestehende Nutzungsstruktur der Firther Innenstadt er-
génzt sowie die deutlichen Defizite und der Verkaufsflachenriickgang ausgeglichen.

In einem Gutachten der GfK vom Februar 2009 wurden die Auswirkungen von neu entstehen-
den Verkaufsflachen in der Stadtmitte von Firth auf die bestehenden Einkaufsstrukturen der
Nachbarstadte Nirnberg, Erlangen und Zirndorf untersucht. Grundlage war damals noch das
flachenmé&Rig deutlich groR3ere Bauvorhaben der Firma Sonae Sierra.

GemaR dieser ,Auswirkungsanalyse fur Firth - Neue Mitte* kann festgestellt werden, dass
durch das Vorhaben ,keine negativen Auswirkungen auf bestehende Versorgungsbereiche
und damit eventuell verbundene Beeintrachtigungen stadtebaulicher Strukturen in diesen
Stadten” zu erwarten sind.

Dem Planungsgrundsatz der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und der gemeindenachbarlichen Abstimmungspflicht nach § 2 Abs. 2 BauGB
wird damit Rechnung getragen.

Auch die weiteren textlichen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 428 sollen ihre Gil-
tigkeit behalten. Zugunsten der gewtinschten Einzelhandelsnutzungen im Geschéftszentrum
wird der Ausschluss von Vergniigungsstatten mit Ausnahme von Lichtspielhdausern, Kegel-
und Bowlingbahnen Gbernommen. Diskotheken sollen nur ausnahmsweise unter der Voraus-
setzung, dass die erforderlichen Larmwerte eingehalten und die erforderlichen Stellplatze
nachgewiesen werden, zulassig sein.

6.2. Malf3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung durch die Gberbaubaren
Grundstucksflachen, die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die maximal zuldssigen Hoéhe der
baulichen Anlagen definiert.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) fur den geplanten Einkaufsschwerpunkt
wird verzichtet, da die tiblichen Handelsgeschosse eine Geschosshohe von vier bis funf Me-
tern und mehr erreichen kdnnen. Eine Festsetzung von Mindest- und Hochstwerten fir Trauf-
und Gebaudehohen erscheint im Hinblick auf die Anbindung an die bestehende Bebauung
sowie die Gebaudeproportionen im stadtebaulichen Zusammenhang sinnvoller.

GRZ

Im Plangebiet wird die nach § 17 BauNVO im Kerngebiet zuldssige GRZ von 1,0 als Hochst-
grenze festgesetzt. Die Flachen der beiden Baublécke werden - analog zur Bestandssituation
— fast vollstandig Uberbaut. Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzungen, der integrierten
Lage und der umgebenden stadtebaulichen Struktur ist eine stark verdichtete Bebauung der
Grundstticke geboten.

Gebéaudehothen
Im Bereich sudlich der Rudolf-Breitscheid-Stral3e (Wolfel-Areal) bleiben die denkmalgeschiitz-
ten Gebaude entlang der Straf3e in ihrem Erscheinungsbild weitgehend erhalten. Der zugrun-
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de liegende Entwurf fiir den neuen Einkaufsschwerpunkt sieht eine Uberbauung der riickwér-
tigen Bereiche der Gebaude Rudolf-Breitscheid-Stral3e 4-16 vor, die durch die bestehenden
Gebaude hindurch erschlossen werden und tber eine Glasfuge an die riickwartigen Fassaden
der denkmalgeschiitzten Anwesen angebunden sind. Fir diese Neubebauung im Blockinne-
ren ist eine maximale Gebaudehohe von 10,50 m festgesetzt, was eine Handelsnutzung mit
zwei Vollgeschossen ermdglicht.

Die derzeitig nur erdgeschossig bebaute Liicke zwischen Rudolf-Breitscheid-StraRe 12 und 14
soll in Anlehnung an die Trauf- und Firsthohe der Nachbarbebauung geschlossen werden.

Entsprechend dem Entwurfskonzept ist vorgesehen, auf der Nordseite der Rudolf-Breitscheid-
Stral3e (Fiedler-Areal) die vorhandene Gebaudesubstanz im Bereich des geplanten Einkaufs-
schwerpunktes weitgehend abzureil3en.

Die neu geplanten Baukdrper sind entsprechend dem Stadtgrundriss als Blockrandbebauung
konzipiert und schlie3en an die vorhandenen denkmalgeschitzten Anwesen Friedrichstral3e 6
und Moststrale 12 an.

Die festgesetzten Mindest- und Maximaltraufh6hen der geplanten Mansarddacher entlang den
offentlichen Straf3en im Geltungsbereich orientieren sich am Bestand und gewahrleisten die
Mafstablichkeit der Geb&ude im Stadtbild. Die Festsetzung ermdglicht und sichert die in der
naheren Umgebung vorherrschende Bebauung mit drei Geschossen und einem Dachge-
schoss.

Die hohenmalige Gestaltung der Neubebauung war Ergebnis intensiver Auseinandersetzung
im Wettbewerbsverfahren. Zur Schaffung eines stadtebaulichen Schwerpunkts sieht der Wett-
bewerbsentwurf eine Eckbetonung durch erhéhte 4- bzw. 5-geschossige Flachdachgebaude
vor. Entsprechend dem Entwurf des ersten Preistragers werden hier Flachdachbaukorper mit
einer Fassadenhdhe von 17,50 m bis 19,00 m an der HallstrafRe und 22,00 m bis 23,50 m an
der Friedrichstral3e festgesetzt.

Insgesamt ergibt sich im noérdlichen Baublock eine Uberschreitung der fiir ein Kerngebiet nach
§ 17 BauNVO zuléassigen Obergrenze der GFZ von 3,0. Eine Uberschreitung ist jedoch nach
§ 17 Abs. 3 BauNVO in Gebieten mit Altbestand mdglich, sofern stadtebauliche Griinde dies
erfordern, die Uberschreitungen ausgeglichen werden und sonstige 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen.

Die geplanten Gebaude entsprechen — wie bereits beschrieben - in Struktur und Kubatur der
bestehenden Bebauung in der Umgebung. Im Bereich des Parkhotels bleibt der Neubau sogar
unter der Bestandshohe dieses 6-geschossigen Gebaudes. Somit kommt es bereits im Be-
stand zu einer deutlichen Uberschreitung der GFZ von 3,0.

Aus stadtebaulichen Griinden ist es gewtlinscht, dass der neue Einkaufsschwerpunkt als Ein-
gang in das Firther Stadtzentrum und die Ful3gangerzone auch im &uferen Erscheinungsbild
durch eine stadtraumlich verdichtete Bebauungsstruktur und die Eckbetonungen als Akzent
erkennbar ist.

Des Weiteren stehen Flachenreserven insbesondere fir zeitgemafle Handelsnutzungen in in-
nenstadtischer Lage in Firth nur in begrenztem Umfang zu Verfigung. Mit dem Vorhaben er-
offnet sich die Mdglichkeit, bereits versiegelte Bereiche im Rahmen der Innenentwicklung zu
reaktivieren. Der Standort befindet sich in einer hervorragenden Lage unmittelbar im Ge-
schéaftsbereich der Innenstadt. Die erforderliche Infrastruktur ist bereits vorhanden und es be-
steht eine optimale Anbindung an den OPNV. Aus diesen Griinden ist eine Verdichtung an
dieser Stelle unbedingt geboten und sinnvoll. Das Vorhaben schafft die Mdglichkeit, den An-
forderungen des Handels entsprechende Flachen in attraktiver Lage zu schaffen, die wegen
der Kleinteiligkeit der bestehenden Geb&ude und Grundstiicke derzeit nicht angeboten werden
konnen.

Die Erhaltung und Ergadnzung der vorhandenen Strukturen rechtfertigt aus stadtebaulicher
Sicht somit eine Uberschreitung der GFZ-Obergrenze von 3,0 im Kerngebiet nach

§ 17 BauNVO.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse erfolgt nicht. Dartiber hinaus ist der Geltungsbereich auch bisher fast vollstandig versie-
gelt, und es bestehen keine Freiraume oder unversiegelte Hofflachen.
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Des Weiteren wird die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze durch den Umstand ausgegli-
chen, dass sich groRziuigige Freiraume im nédheren Umfeld des Plangebietes, wie die Grunfla-
che in der Adenaueranlage und die Further Freiheit befinden und einen Ausgleich fir die dich-
te Bebauung im Geltungsbereich bilden. Die festgesetzte Begriinung der Flachdécher tragt
ebenfalls zum Ausgleich bei.

Die Bedurfnisse des Verkehrs werden unter anderem durch eine Tiefgarage befriedigt, die un-
ter dem geplanten Einkaufsschwerpunkt siidlich der Rudolf-Breitscheid-StralRe errichtet wird.

Aufbauten

Im Bereich des Wodlfel Areals sind laut Auskinften des Investors auf der Flachdachflache noch
Aufbauten fur technische Einrichtungen u. a. erforderlich, die aber erst im Rahmen der Aus-
fuhrungsplanung genauer definiert werden kdnnen. Wegen der Einsehbarkeit der Dachflachen
auch im Blockinneren von den umliegenden Gebauden aus ist es angestrebt, die Dachland-
schaft nicht durch zahlreiche und ungeordnet platzierte Aufbauten zu beeintrachtigen. Daher
ist im Bebauungsplan fir den Bereich stidlich der Rudolf-Breitscheid-Stral3e festgesetzt, dass
Aufbauten baulich zusammengefasst werden missen und nicht mehr als 40 % der Flachdach-
flache nutzen dirfen.

6.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen und A bstandsflachen

Das stadtebauliche Erscheinungsbild der Innenstadt ist von einer durchgangigen Blockrand-
bebauung mit meist drei- bis viergeschossigen Sandsteingebauden in klassizistischem bzw.
spatklassizistischem Stil gepréagt.

Dementsprechend ist auch das Plangebiet durch zwei geschlossene Baublécke, die durch die
Rudolf-Breitscheid-Stral3e gegliedert sind, bestimmt.

Um diese stadtraumliche Struktur zu erhalten, wird im Geltungsbereich die seitliche Grenzbe-
bauung festgesetzt. Damit auch in den rickwéartigen Bereichen eine Grenzbebauung, wie be-
reits im Bestand vorhanden, ermdglicht werden kann, wird im Bebauungsplan die abweichen-
de Bauweise nach 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung von Baulinien entlang der StraRenrdaume gewahrleistet die Einhaltung des
stadtebaulichen Ziels einer geschlossenen Blockrandbebauung.

Im Kerngebiet ist nach Art. 6 Abs. 5 der BayBO aufgrund des geringeren Bedarfs an Freifla-
chen und Belichtung die Tiefe der Abstandsflachen auf die Halfte der Gesamtwandhéhe

(0,5 H) reduziert. Zur Verwirklichung der oben beschriebenen stadtebaulichen Konzeption ist
es erforderlich, dass die im Bebauungsplan festgesetzten tiberbaubaren Flachen im Einzelfall
eine weitere Verkurzung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen ermdéglichen. Dieses
wird mit der angestrebten flachensparenden Bauweise in der integrierten innerstadtischen La-
ge in Verbindung mit den besonderen 6rtlichen Verhaltnissen in der stark verdichteten Be-
standssituation begriindet. Eine ausreichende Belichtung und Belliftung sind weiterhin ge-
wahrleistet. Die Belichtungssituation fur die jeweils angrenzende Bebauung wird durch die zu-
lassige Neubebauung nicht unzumutbar verschlechtert.

Wolfel-Areal

Im Bereich des Wdlfel-Areals bleiben die stadtbildpragenden Gebaude in der Rudolf-
Breitscheid-Stral3e, die unter Denkmalschutz stehen, erhalten. Der stérende Einschnitt zwi-
schen den Geb&auden Haus Nr. 12 und 16 durch den derzeit nur eingeschossigen Eingangsbe-
reich des ehemaligen Kinos wird mit einem Geb&aude geschlossen, das die in der Zeile vor-
handenen Proportionen und die Traufh6he aufgreift und die Licke im Blockrand schlief3t.

Die Nebengebaude im Blockinneren werden komplett abgerissen und tberplant. In diesem
Bereich ist - wie bereits im Entwurfskonzept erlautert - die Errichtung eines zweigeschossigen
Einkaufsbereiches vorgesehen. Entsprechend den Auskinften des Investors besteht hier die
Maoglichkeit, grof3flachigen Einzel- und Textilhandel anzusiedeln und damit Defizite an derarti-
gen zusammenhangenden Verkaufsflachen in der Innenstadt auszugleichen. Umgeben von
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der bestehenden Bebauung aus denkmalgeschiitzten Geb&uden, weist die Neubebauung eine
nur geringe AufRenwirkung in den Stadtraum auf. Die bestehenden hochwertigen Fassaden
werden nach auf3en kaum durchbrochen und das auf der Stuidseite der Rudolf-Breitscheid-
StralRe bestehende kleinteilige Orts- und Straf3enbild bleibt im Wesentlichen erhalten.

Aufgrund der hochwertigen und stadtebaulich integrierten Lage und der vorhandenen Infra-
struktur ist eine moglichst intensive Ausnutzung der vorhandenen Bauflachen durch eine
zweigeschossige Bebauung wiinschenswert. Es kann so am zentralen Standort ein maximales
Angebot an hochwertigen Verkaufsflachen geschaffen werden

Die riickwartige Bebauung soll gemaf der Planung im Bereich der Geb&ude der Rudolf-
Breitscheid-Stral3e 4 bis 14 b mit einer Glasfuge Uber zwei Geschosse und Lichthéfen an die
denkmalgeschitzten Hauptgebaude angeschlossen werden. Diese ErschlieBungsachse als
Zasur zwischen den denkmalgeschiitzten Gebauden und dem Neubau schafft einen neuen
attraktiven Stadtraum und kann als Alleinstellungsmerkmal fiir den Einkaufsschwerpunkt die-
nen. Die Anwesen 4, 6, 10, 14 und 14 b befinden sich im Eigentum des Investors. Analog zu
diesem Konzept kdnnen sich die Eigentiimer der Anwesen 8 und 12 an die vorgeschlagene
Anbindung anschliel3en. Wegen der so entstehenden Durchgéangigkeit der riickwéartigen Er-
schlieBung ist diese Losung besonders wiinschenswert.

Die bestehenden Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches sind fast durchgéangig direkt an
der Nachbargrenze errichtet. Entsprechend der im Kerngebiet zulassigen GRZ von 1,0 ist
auch fur das geplante Vorhaben eine Grenzbebauung vorgesehen. Fir den zweigeschossigen
Neubaukomplex ist eine Gesamthdhe von 10,50 m entsprechend der Hohe fiir zwei Handels-
geschosse geplant.

Aufgrund der unterschiedlichen vorhandenen Gebaudehdhen der Bestands- und der Nach-
barbebauung sowie der unterschiedlichen Nutzungen entstehen an den Grundstiicksgrenzen
jeweils verschiedene Situationen bezuglich der Abstandsflachen:

Im Bereich des ehemaligen Kinos grenzt die geplante Neubebauung an die Hofflache eines in
den Obergeschossen wohngenutzten Geb&udes (FI.-Nr. 1127/5). Der geplante zweigeschos-
sige Neubau bleibt hier in der Héhe (10,50 m) etwas unter der Gebaudehdhe des ehemaligen
Kinobaus, so dass es hier zu einer geringfligigen Verbesserung der vorhandenen Belich-
tungsverhaltnisse kommt.

An der siudlichen Grenze des Geltungsbereichs grenzt der Neubau zuné&chst an ein ca. 7,00 m
hohes Nebengebaude (FI.-Nr. 1127/3). Eine Beeintrachtigung der Belichtungs- und Belif-
tungsverhaltnissen entsteht nicht.

Im westlich angrenzenden Bereich besteht bisher eine erdgeschossige Lagerhalle mit einer
Grenzmauer von ca. 5,60 m Hohe.

Bei der Nachbarbebauung handelt es sich um eine nicht mehr genutzte Spiegelfabrik (FIl.-Nr.
1127/15, Ruckgebaude Schwabacher Strafl3e 29). Ob und inwieweit eine Nachnutzung legali-
siert werden soll und kann, ist gegenwartig offen. Mit Blick auf eine eventuelle Nachnutzung
wird im Rahmen dieses Bebauungsplanes in besonderem MalRe auf die Interessen der Eigen-
timer der Nachbarbebauung Ricksicht genommen. Insbesondere zur Erhaltung von gesun-
den Lebensverhaltnissen sowie einer ausreichenden Belichtung und Beluftung wird in der H6-
he eine abgestufte Neubebauung festgesetzt. An der Grundstiicksgrenze erfolgt daher die
Festsetzung einer eingeschossigen Bebauung mit einer maximalen Hohe von 5,50 m. Die Be-
bauung des 1. Obergeschosses wird durch eine um 3,00 m zurtickversetzte Baugrenze fest-
gesetzt, damit eine ausreichende Belichtung gesichert ist, zumal sich die Neubebauung auf
der Nordseite des Ruckgeb&udes Schwabacher StralRe 29 befindet. Das zurtickgesetzte

1. Obergeschoss wird durch zeichnerische Festsetzung auf eine maximale Hohe von 10,50 m
festgesetzt.
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Es ist festzuhalten, dass es sich dabei um Festsetzungen handelt, die dazu fihren, dass der
regelmafige bauordnungsrechtliche Mindestabstand nach Art. 6 Abs. 5 BayBO unterschritten
wird. Unabhangig davon, wie man bei einem derartigen zurtickgesetzten 1. Obergeschoss die
bauordnungsrechtliche Abstandsflachen bemisst (entweder, indem man die Abstandsflache
von 0,5 h an die gesamte ,,gedachte” AuRenwand des ersten Obergeschosses anlegt, wonach
man hier zu einer Abstandsflache von maximal 5,25 m kommt, oder indem man lediglich eine
Abstandsflache fur das zuriickgesetzte Obergeschoss bildet und dann aber das Abstandsmal}
von 1h — da es nach der Rechtsprechung etwa des Verwaltungsgerichtes Miinchen nicht zu
einer Kombination von Privilegierungen kommen darf (VG Minchen, Urt. v. 2.5.2011 - M 8 K
10.1026 -, Rdnr. 88 - zitiert nach juris) - anwendet, wonach man zu einer Abstandsflache von
maximal 5 m gelangen wirde), kdme man jedenfalls fir das Obergeschoss auf eine Abstands-
flache groRer als 3 m. Der Ricksprung betrégt allerdings nur 3 m.

Es handelt sich bei der durch zeichnerische und textliche Festsetzungen festgelegten Geb&u-
dekubatur um eine bauplanungsrechtliche Abweichung von den bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen. Es ist durch die zeichnerischen Festlegungen der gestaffelten Baugrenzen in
Verbindung mit den maximalen Hohenangaben eine konkrete Regelung vorgenommen wor-
den, die die Gebaudekubatur an dieser Stelle einzelfallbezogen festlegt.

Zudem kann eine solche Abweichung Uber Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO erfolgen. Dort ist gere-
gelt, dass die Satze 1 und 2 des Art. 6 Abs. 5 BayBO keine Anwendung finden, wenn durch
eine stadtebauliche Satzung AuBRenwénde zugelassen oder vorgeschrieben werden, vor de-
nen Abstandsflachen groRRerer oder geringerer Tiefe — als grundsatzlich vorgeschrieben — lie-
gen mussten. Durch die Festlegung der Baugrenzen — wie beschrieben - werden die Aul3en-
wande entsprechend zugelassen und dariiber hinausgehende Abstandsflachen sind nicht er-
forderlich. Zudem kdnnen auch tUber 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB vom Bauordnungsrecht abwei-
chende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt werden, was hier geschieht. Die text-
liche Festsetzung unter 4. kann sowohl als Festsetzung nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO als
auch als solche nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB verstanden werden. Entscheidend ist, dass von
den bauordnungsrechtlichen Mindestabstéanden bzgl. des 1. Obergeschosses abgewichen
werden soll. Die Art und Weise der Abweichung ist detailliert, nachvollziehbar und bestimmt
mit Blick auf den Einzelfall — Beriicksichtigung der Nachbarsituation insbesondere des Flursti-
ckes 1127/15 — geregelt.

Gleichzeitig hat die planende Kommune die Mdglichkeit, gemafl § 22 Abs. 4 BauNVO eine von
§ 22 Abs. 1 BauNVO abweichende Bauweise festzusetzen. Dabei kann auch festgesetzt wer-
den, inwieweit an die vorderen, riickwartigen und seitlichen Grundstticksgrenzen herangebaut
werden darf oder muss. Ausgehend von der Rudolf-Breitscheid-Stral3e als Bezugspunkt han-
delt es sich bei der sud-westlichen Grenze des Bebauungsplanes um eine riickwartige Grund-
stiicksgrenze. Durch die beschriebenen Festsetzungen wird bezlglich des Erdgeschosses ei-
ne Grenzbebauung festgelegt. Das erste Obergeschoss ist mit einem Ricksprung von 3 m zu
versehen. Bei diesen zeichnerischen Festsetzungen in Verbindung mit der textlichen Festset-
zung Nr. 3 wird somit auch eine konkrete bauplanungsrechtliche Festsetzung nach

§ 22 Abs. 4 BauNVO vorgenommen. Auch mit Blick darauf ist eine dartiber hinausgehende
Abstandsflache nach Art. 6 Abs. 5 BayBO im Baugenehmigungsverfahren nicht zu beriicksich-
tigen (Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO).

Der beschriebene Riicksprung erfolgt ausschlief3lich mit Blick auf die Interessen der Eigenti-
mer des Nachbargrundstiickes (FI.-Nr.1127/15). Aus stadtebaulicher Sicht — auch unter Be-
ricksichtigung der Umgebungsbebauung - ware ohne Weiteres auch ein Heranbauen des ers-
ten Obergeschosses an die Grundstiicksgrenze moglich gewesen. Nahezu sdmtliche Gebau-
de der Schwabacher StralRe bzw. der FriedrichstralRe sind grenzstandig gebaut. Zu erwdhnen
ist insbesondere das Nachbargrundstiick Schwabacher StraRe 29 (FI.-Nr. 1127/15). Die ehe-
malige Spiegelfabrik ist grenzstandig zu den Nachbarflurstiicken Nr. 1127/13 und 1127/14 er-
richtet und weist eine Traufhdhe von 9,82 m und eine Firsthohe von 13,30 m auf. Ohne die
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Ausweisung eines Bebauungsplanes wiirde sich somit ein grenzstandiges Gebaude mit einer
Traufhohe von ca. 10 m nach § 34 Abs. 1 BauGB in die ndhere Umgebung einfugen.

Ein weiterer Ricksprung des ersten Obergeschosses ist auch unter Beriicksichtigung des
bauplanungsrechtlichen Ricksichtnahmegebotes nicht erforderlich. Eine ausreichende Belich-
tung und Besonnung ist auch nach Umsetzung des Bebauungsplanes gegeben. Die Nachbar-
bebauung befindet sich selbst im Gebiet des Kerngebietes (B-Plan Nr. 428), in welchem eine
dichte bis vollstandige (GRZ 1,0) Uberbauung typisch ist. Die unmittelbar an den Bebauungs-
plan sudlich angrenzenden Flurstiicke (1127/13, 1127/14 und 1127/15) sind ebenfalls mit Ge-
bauden mit Traufhéhen von ca. 10,0 m bis 12,0 m grenzstandig bebaut.

Die abgestufte Bauweise wird auch an der Geltungsbereichsgrenze zu Fl.-Nr. 1127/18 fortge-
fuhrt und somit auch hier gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

Die Uberschreitung der Bestandshéhe der vorhandenen eingeschossigen Halle bzw. Grenz-
mauer beeintrachtigt die Belichtungs- und Beliiftungsverhaltnisse der angrenzenden Gebaude
nicht wesentlich, da sich die geplante Bebauung auch hier teils auf der Nordseite des Nach-
bargrundstiickes befindet.

Die abgestufte zweigeschossige Bebauung wird auch im weiteren Verlauf an der Westseite
des Geltungsbereichs fortgefuihrt. Hier ist eine beidseitige Grenzbebauung mit unterschiedlich
hohen Geb&uden vorhanden. Die bestehende Nachbarbebauung — im Wesentlichen Neben-
gebaude — wird durch den geplanten zweigeschossigen Baukdrper nicht beeintrachtigt.

Neben den bau- bzw. planungsrechtlichen Aspekten kommt dem Einkaufsschwerpunkt fur die
Entwicklung und Stabilisierung des innerstadtischen Einzelhandels eine groRe Bedeutung fur
die Stadtentwicklung insgesamt zu.

Hierbei ist besonders wichtig, dass dem bereits beschriebenen Mangel an grol3en zusammen-
hangenden Verkaufsflachen in der Innenstadt entgegengewirkt werden kann durch die Schaf-
fung von grof3flachigen Ladengeschéften in der fir den Einzelhandel besonders wichtigen
Erdgeschoss- und 1. Obergeschosszone. Eine Ausdehnung in weitere Obergeschosse, die
baulich durchaus realisiert werden konnten, ist fir die spezifischen Anforderungen des Einzel-
handels nicht mehr attraktiv und damit fir das Gesamtprojekt gefahrdend.

Es besteht daher neben den Interessen der Investoren ebenfalls ein grol3es 6ffentliches Inte-
resse an der Realisierung maglichst grol3er Flachen im Bereich Erdgeschoss und 1. Oberge-
schoss.

Fiedler-Areal

Die im Fiedler-Areal weitgehend erhaltene geschlossene Blockrandbebauung und die daraus
resultierenden Grenzbebauungen werden beibehalten. Die Neubebauung orientiert sich (wie
bereits beschrieben) in den Gebaudehdhen im Wesentlichen an der bestehenden Bebauung.
Durch die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen entlang der HallstraRe kommt es zu
geringeren Uberlagerungen der Abstandsflachen mit der gegeniiberliegenden Bebauung im
offentlichen Stralenraum. Nachdem es sich bei der Bebauung beidseits der Straf3e jedoch
nicht um wohngenutzte Gebaude handelt, ist die Uberlagerung vertretbar und aufgrund der
stadtebaulichen Anforderungen unabdingbar.

Auch entlang der Rudolf-Breitscheid-Strafl3e wird die Bebauung in Anlehnung an die bisheri-
gen Traufhohen des Fiedler-Gebaudes weitergefiihrt. Die Abstandstandsflachen bis zur Stra-
Renmitte werden wegen des groRReren Stral3enquerschnittes der Rudolf-Breitscheid-Strale in
geringem Umfang Uberschritten. Wegen der etwas geringeren Gebaudehohen der gegeniber-
liegenden Bebauung, kommt es nicht zu einer Uberlagerung der Abstandsflachen. Die gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden dementsprechend nicht beeintrachtigt.

Der funfgeschossige Eckbaukdrper im Bereich des ehemaligen Parkhotels bleibt in der Héhe
unter der Bestandshéhe des Hotels und erstreckt sich im Wesentlichen an der FriedrichstralRe
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entlang. Fur die gegeniberliegende Bebauung in der Rudolf-Breitscheid-StralRe ergibt sich ei-
ne leichte Verbesserung der Belichtungsverhaltnisse.

In der Moststral3e bleibt die denkmalgeschiitzte Riickfassade des ehemaligen Parkhotels er-
halten. Durch einen gestaffelten Anbau in maximal gleicher Héhe soll die Baullicke in der
Blockrandbebauung an dieser Stelle weitgehend geschlossen werden. Innerhalb dieses Ge-
baudes ist die Anlieferung in einem geschlossenen Ladehof vorgesehen. Damit kann die der-
zeit aus stadtebaulicher und gestalterischer Sicht unbefriedigende Situation des ehemaligen
offenen Lieferhofes beseitigt werden. Dartiber hinaus bietet die ErschlieBung und Anlieferung
im Inneren des Geschéftszentrums eine Reduzierung der Larmimmissionen fir die umgeben-
de Bebauung gegentber der friheren Situation.

Fur die Errichtung dieses Gebaudes wird ein auf 4 m verkurzter seitlicher Grenzabstand fest-
gesetzt, der wiederum dem Grenzabstand des Gebaudes Moststraf3e 12 entspricht. Stadte-
baulich wiinschenswert ware zwar eine vollstandige SchlieRung des Blockrandes, dies ist aber
wegen der bestehenden Fenster an der Ostfassade von Moststrafl3e 12 nicht mdglich. Eine
unzumutbare Verschlechterung der Belichtungssituation fur das Gebaude MoststraRe 12 ent-
steht bei einer nun moglichen Verkiirzung der Abstandsflache nicht.

Im Blockinneren ist eine Flachdachbebauung vorgesehen, die auch fir das Fiedler-Areal eine
zweigeschossige Handelsnutzung mit grofien zusammenhangenden Ladenflachen erméglicht.
Im rickwartigen Bereich des ehemaligen Parkhotels sowie im Bereich des ehemaligen Fied-
ler-Gebaudes ist dariiber hinaus die Errichtung von zusatzlichen Geschossen z.B. zur Nut-
zung als Technik-, Sozialraume o0.a. zulassig. Die getroffenen héhenbezogenen Begrenzun-
gen dieser Baukorper sollen zum einen sicherstellen, dass die Gebaude niedriger bleiben als
die Blockrandbebauung und damit die gewiinschte stadtebauliche Wirkung nicht beeintrachti-
gen. Zum anderen soll gewahrleistet werden, dass gegeniber der Nachbarbebauung Fried-
richstraRe 4 und 6 die Bestandshdhen nicht Gberschritten werden. Durch Lichthdfe wird eine
Belichtungsmaoglichkeit der oberen Geschosse der Blockrandbebauung vom Blockinneren ge-
schaffen. Die Bestandshdhen des unbefensterten Grenzanbaus zu Moststral3e 12 werden
Ubernommen. Zur Klarstellung erfolgt im Planblatt eine Bezugnahme auf die Hohe tber NN.
Damit ergibt sich keine Verschlechterung der Belichtungssituation.

Lediglich in einem Teilbereich zur stdlichen Grenze des Grundstiicks Friedrichstrafl3e 6 ent-
stehen gréRere Gebaudehdhen als die der eingeschossigen Nebengebaude im Bestand. Die
Belichtungsverhéltnisse werden dadurch jedoch im Verhéltnis zur heute bestehenden Situati-
on nicht verandert. Aufgrund der Hohenbegrenzung der zulassigen Baukdrper in der Rudolf-
Breitscheid-Stral3e auf 18,50 m (im Gegensatz zur deutlich hoheren Bestandshdhe des Park-
hotels mit 25,40 m) bleiben die Belichtungsverhéltnisse unverandert.

6.4. Unterbauung

Zur Schaffung von Stellplatzen ist der Bau einer Tiefgarage mit ca. 170 Stellplatzen im Bereich
des Wolfel-Areals geplant. Da die Zufahrt von der Moststral3e aus erfolgen muss, ist eine Un-
terquerung der Rudolf-Breitscheid-Stral3e, die als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet ist, er-
forderlich. Die Unterquerung verbleibt im Eigentum des Investors bzw. Betreibers des Ein-
kaufsschwerpunktes. Im stadtebaulichen Vertrag werden die erforderlichen technischen De-
tails u. a. zu notwendigen Leitungsverlegungen, Uberdeckungen, statische Anforderungen,
sowie Haftungs- und Unterhaltsfragen geregelt.

6.5. Grinordnung

Von den im Plangebiet bestehenden StraRenbaumen sind besonders die Baume vor der Kon-
rad-Adenauer-Anlage aufgrund ihrer GroRRe und ihres Alters erhaltenswert. Die StralRenbaume
auf der gegenuberliegenden Seite der Friedrichstral3e und die Stral3enbdume in der Rudolf-
Breitscheid-Strafl3e westlich der Hallstral3e sind erst vor wenigen Jahren im Rahmen der dorti-
gen Neugestaltungen neu gepflanzt worden. Diese Baume sind im Bebauungsplan als zu er-
halten festgesetzt, in den stadtebaulichen Vertrag werden Regelungen zu SchutzmalRnahmen
wahrend der Bauzeit aufgenommen.
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Die bestehenden vier Bdume in der Rudolf-Breitscheid-StralRe im Abschnitt zwischen Fried-
richstraRe und HallstraRe missen im Rahmen der Neugestaltung entfernt werden.

Die im Wettbewerbsentwurf dargestellten Baumpflanzungen wurden in den Bebauungsplan
als Festsetzung tibernommen. Die Festlegung der genauen Standorte erfolgt im Rahmen der
Stral3enplanung.

Unterflurbaumschutzsysteme mit entsprechenden Abdeckungen sowie Baumschutzgitter sol-
len ebenso wie die weiteren Mdblierungsgegenstande in Ergédnzung zur Ausstattung der be-
reits bestehenden FulRgangerzone verwendet werden. Naheres wird im stadtebaulichen Ver-
trag geregelt.

Die Flachdéacher in den Blockinnenbereichen sollen aus Griinden der positiven Auswirkungen
auf das Mikroklima sowie aus gestalterischen Griinden extensiv begriint werden, eine ent-
sprechende Festsetzung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.6. VerkehrserschlieBung / Ruhender Verkehr / Ver-  und Entsorgung

ErschlieBung fur den Individual- und Lieferverkehr:

Die Anbindung fiir den Individualverkehr ist tiber die FriedrichstraRe bzw. Uber die MoststralRe
gegeben.

Die Rudolf-Breitscheid-Straf3e soll im Plangebiet die Ful3gdngerzone gestalterisch fortsetzen
und kunftig nicht mehr fur den allgemeinen PKW - Verkehr zur Verfigung stehen. Die Pflas-
termaterialien und Md6blierungselemente der bereits 2008 neu gestalteten Bereiche sollen im
Wesentlichen weitergefiihrt werden, um eine gestalterische Einheitlichkeit zu erreichen. Auf-
grund der Anspriiche, die sich aus den technischen Anforderungen der Bustrasse ergeben, ist
fur diesen Abschnitt ein abgewandelter Regelquerschnitt vorgesehen. Statt der als ,reine Ful3-
géngerzone” einheitlich gepflasterten Flache mit einer Mittelrinne, ist eine

Zonierung der Flache fir die verschiedenen Nutzungsanspriiche geplant. Entlang der Fassa-
den sind breite Ful3gé&ngerbereiche vorgesehen, daran anschliel3end auf der Siidseite ein
Fahrradstreifen in Fahrtrichtung Freiheit. Mittig ist die Anlage einer Fahrspur fir den Linien-
busverkehr mit angrenzender Anlieferzone geplant, die auch als Trasse fur Rettungsfahrzeuge
und die Feuerwehr dient sowie von Radfahrern Richtung Stadttheater befahren werden kann.
Zusétzlich kann Uber die Trasse die bestehende Tiefgarage im Gebdude der Commerzbank
angefahren werden. Ein Moblierungs- und Pflanzstreifen grenzt diese befahrene Zone vom
FuRgangerbereich entlang der Nordseite der Rudolf-Breitscheid-StralRe ab.

Schemaschnitt Rudolf-Breitscheid-StralRe
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Die notwendigen Breiten und Stralenquerschnitte werden im stadtebaulichen Vertrag und in
den Ausfuhrungsplénen geregelt.

In der Moststral3e ist die Zu- und Abfahrt der geplanten zweigeschossigen Tiefgarage vorge-
sehen. Die Anlieferung der Geschéaftshauser erfolgt teilweise ebenfalls Gber die MoststralRe
und einen dort vorgesehenen Ladebereich, teilweise werden die Laden wahrend der zulassi-
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gen Lieferzeiten der Ful3géngerzone (bis 10:30 Uhr) tber die Rudolf-Breitscheid-Strafl3e und
die Hallstral3e beliefert.

OPNV- ErschlieBung:

An der in Punkt 4.4 beschriebenen OPNV ErschlieBung andert sich auch nach der Neugestal-
tung im Bereich der Rudolf-Breitscheid-Straf3e nichts. Die Bustrasse fir die funf Stadtbuslinien
des VGN und derzeit zwei Regionallinien verlauft weiterhin durch die Rudolf-Breitscheid-
Stral3e und die HallstralRe, die Bushaltestelle ,Hallstra3e” bleibt bestehen. In der Gegenrich-
tung verbleibt die bestehende Bushaltestelle “MoststralRe” in der FriedrichstralRe. Der be-
schriebene optimale Anschluss an das weitere Netz des OPNV bleibt unverandert.

Ruhender Verkehr:

Der durch den Einkaufsschwerpunkt entstehende Bedarf an Stellplatzen wird teilweise durch
eine Tiefgarage mit ca. 170 Stellplatzen gedeckt. Die Zu- und Abfahrt erfolgt tber die Most-
stralRe und eine Unterbauung der Rudolf-Breitscheid-Strafl3e. Weitere Parkmdglichkeiten be-
finden sich in den umliegenden Parkhausern und auf der Further Freiheit. Ein genauer Stell-
platznachweis erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung.

Ver- und Entsorgung:

Die Versorgung des Plangebietes ist wie in Punkt beschrieben durch die bestehenden Lei-
tungsnetze vor allem der infra firth gmbh gesichert. Erforderliche Anpassungen und Leitungs-
verlegungen z.B. im Bereich der Untertunnelung oder von Baumstandorten werden im Rah-
men der Projektierung des Vorhabens geklart.

Das Abwasser wird Uber den bestehenden Mischwasserkanal entsorgt.

Innerhalb des Areals des ehemaligen Kinos befindet sich eine Trafostation, die im Rahmen
der Neubebauung an anderer Stelle ersetzt werden soll. Entsprechende Gesprache zwischen
den Planern und der infra werden bereits gefiihrt.

6.7. Immissionsschutz

Fur den Bebauungsplan wurde ein Larmschutzgutachten erstellt, das die zu beachtenden
schallimmissionsschutztechnischen Anforderungen im Geltungsbereich darstellt (Bericht
11736.1, Wolfgang Sorge Ing. Buro fur Bauphysik GmbH). Unter Berticksichtigung der Vorbe-
lastung im Plangebiet wurden Emissionskontingente fur die Teilflachen nérdlich und stdlich
der Rudolf-Breitscheid-Straf3e fir den Tages- und Nachtzeitraum berechnet und werden als
textliche Festsetzungen Gibernommen. Die Einhaltung der maximal zulassigen Emissionskon-
tingente ist im Baugenehmigungsverfahren des jeweiligen Vorhabens nachzuweisen.

Im Rahmen der schalltechnischen Berechnungen wurden auf Grundlage einer aktuellen Ver-
kehrszahlung und der prognostizierten Fahrzeugzahlen aus der Abschatzung des zukinftigen
Verkehrsaufkommens (Ingenieurbiiro SSP Consult vom 21.01.2013) die aus schallimmissi-
onsschutztechnischer Sicht zu erwartende Zusatzbelastung auf der éffentlichen Verkehrsfla-
che in der Moststral3e untersucht. Dabei wurden die Prifkriterien aus Ziffer 7.4 der TA-Larm
angewendet. Die Untersuchung hat ergeben, dass keine organisatorischen Maflinahmen bzw.
keine LarmschutzmalRnahmen notwendig sind.

6.8. Werbeanlagen
Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich der rechtskraftigen Satzung fir Werbeanlagen.
Gesonderte Festsetzungen zu Werbeanlagen sind daher nicht erforderlich.

7. Verfahrensstand
1. Mit Beschluss des Bau- und Werkausschusses vom 16.07.08 bzw. des Stadtrates

vom 30.07.08 wurde das Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 370 a ,Neuer Ein-
kaufsschwerpunkt im Bereich und Umfeld des Fiedler-/Wodlfelareals” eingeleitet.
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2.  Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Beschluss des Bau- und Werkausschusses vom
29.10.2008 dahingehend ergénzt, das Verfahren gemaf 813a BauGB als beschleu-
nigtes Verfahren zu betreiben.

3.  Mit dem Konkretisierungsbeschluss vom 14.09.2011 durch den Bau- und Werkaus-
schuss bzw. vom 28.09.2011 durch den Stadtrat wurde der Geltungsbereich an die
Planung des neuen Investors MIB AG angepasst und dementsprechend verkleinert.

4.  Der Konkretisierungsbeschluss wurde am 26.10.2011 gem. § 2 Abs. 1 BauGB im
Amtsblatt Nr. 19 der Stadt Furth ortsiblich bekannt gemacht.

5. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit
vom 10.10.2012 bis zum 25.10.2012 durchgefiihrt und endete mit einer abschlieRRen-
den Erdrterung.

6. Mit Anschreiben vom 22.02.2013 wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (bzw. der innerstadtischen Dienststellen) gem. § 13 Abs.2
Satz 3 BauGB bis zum 12.03.2013 bzw. 17.04.2013 durchgefihrt.

7. Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde vom Bau- und Werkausschuss in
seiner Sitzung vom 08.05.2013 gefasst und am 22.05.2013 gem. § 3 Abs. 2 BauGB
im Amtsblatt Nr. 10 der Stadt Furth ortsiiblich bekannt gemacht.

8.  Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs: 2 BauGB (6ffentliche Auslegung)
fand im Zeitraum vom 29.05.2013 bis zum 01.07.2013 statt.

8. Anlagen:

» Gutachterliche Stellungnahme: Abschéatzung des zukunftigen Verkehrsaufkommens,
SSP Consult Beratende Ingenieure GmbH vom 21.01.2013

» Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung und Beurteilung gemaf DIN 18005,
DIN 45691 und TA-Larm, Bericht 11736.1 mit Anlage vom 28.02.2013, Wolfgang Sorge
Ing. Biro fur Bauphysik GmbH
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Bestandsfotos

Blick in die Rudolf-Breitscheid-Str. nach Osten

Blick in die MoststraRe Richtung Westen
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Blick in die HallstraBe Richtung Stiden
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