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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Bestandsbeschreibung

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet umfasst die Grundsticke mit den FI.-Nr. 1087/7, 1092/3,1092/21,
1093/4, 1093/8, 1093/9, 1092/14, 1092/15, und 1092/17 zwischen Schwabacher
StraBe, FléBaustraBe, NeumannstraBe und KaiserstraBe der Gemarkung Firth.

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist der zeichnerischen Darstellung des
Planblattes zu entnehmen.

Gelandebeschaffenheit und derzeitige Nutzungen

Der im Lageplan dargestellte Geltungsbereich umfasst ca. 1,8 ha.

Das Plangebiet ist als eben zu bezeichnen und liegt auf dem Niveau der Kaiser- und
Fl6BaustraBe.

Momentan bestehen auf den Flachen zwei Blrogebdude entlang der Schwabacher- /
KaiserstraBBe sowie einige Neben- und Garagengebaude.

Entlang der NeumannstraBe befinden sich drei 4- bis 5-geschossige Wohngebéaude,
die unter Denkmalschutz stehen.

Die nicht bebaute Flache ist nahezu vollstandig asphaltiert und wird derzeit im
Wesentlichen als Parkplatz genutzt.

Umgebung des Plangebietes

Im Sdden wird der Geltungsbereich durch die Fl6BaustraBe mit einer
Blockrandbebauung (im Wesentlichen Wohnungsbau), im Norden durch die

KaiserstraBBe begrenzt.

Im Westen schlieBen mehrgeschossige Wohnungsgebaude an, 6éstlich des
Geltungsbereiches verlauft die Schwabacher StraBe.

Das Plangebiet sowie die Umgebung ist wie in der gesamten Further Sldstadt von
einer Blockrandbebauung gepragt.

Verkehrsanbindung / ErschlieBung

Das Plangebiet ist von der Schwabacher StraBe Uber die Kaiser- und Fl6BaustraBe
sehr gut erschlossen. Die Zufahrt Uber die KaiserstraBe von Osten soll kinftig tUber
eine neu zu schaffende Linksabbiegespur erfolgen. Eine entsprechende vertragliche
Sicherung der Finanzierung des Umbaus ist im stédtebaulichen Vertrag vorgesehen.
Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Kanal, Gas etc.)

stehen auf dem Grundstiick in ausreichender Dimensionierung zur Verflgung.

Belastungen und Bindungen



Seite 4 von 12 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 260 b, ,Eckart Plaza“

2.1

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt bzw. bebaut. Im Bereich der Flur-Nr.
1092/3, 1093/4 und 1092/21 ist Baumbestand in unterschiedlicher Qualitat vorhanden.

Durch die Verkehrsbelastung vor allem auf der &stlich angrenzenden Schwabacher
StraBe ist in Teilen des Plangebietes eine Vorbelastung durch Verkehrslarm zu
verzeichnen.

Das Plangebiet wurde bisher gewerblich genutzt, im Wesentlichen mit einem Biro- und
Amtergebaude. Durch das Biro Dr. Hug Geoconsult GmbH / Oberursel wurde eine
orientierende Altlastenuntersuchung durchgefiihrt. In dem abschlieBenden Bericht vom
16.10.2008 wurden erhebliche Belastungen des Untergrundes nicht festgestellt. Bei
der Bewertung der zum Abriss stehenden Geb&ude wurden dem Alter und der Nutzung
entsprechende Belastungen der Bausubstanz bzw. schadstoffhaltige Produkte
festgestellt, die im Rahmen der AbrissmaBnahmen zu separieren und fachgerecht zu
entsorgen sind. SchutzmaBnahmen sind insbesondere fiir die Entfernung der
schadstoffhaltigen Materialien erforderlich. Die abfallrechtlichen Bestimmungen sind
dabei zu beachten. Insgesamt wird eine gutachterliche Begleitung der
AbrissmaBnahme angeraten.

Anlass und Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes
Anlass der Aufstellung

Es ist vorgesehen, auf dem Geldnde der ehemaligen Eckart-Werke ein
Nahversorgungszentrum anzusiedeln. Dabei bietet sich gleichzeitig die Mdglichkeit
einer stadtebaulichen und gestalterischen Aufwertung der bestehenden Situation.

Der bestehende Bedarf einer wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung im direkten
Umfeld wird durch die geplante Bebauung des benachbarten Tucher-Areals, auf dem
der seit 14.09.2005 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 467 die Errichtung von ca.
500 neuen Wohneinheiten ermdglicht, deutlich erhéht. Auch der nahe gelegene Ortsteil
Dambach ist (bisher) mit Lebensmitteleinzelhandel unterversorgt. Die
verkehrstechnisch sehr gut erschlossene Lage des Grundstlickes tragt wesentlich dazu
bei, die Voraussetzungen fir eine nachhaltige Funktionstlchtigkeit des geplanten
Nahversorgungszentrums, dessen Schwerpunkt in einem Lebensmittelmarkt
(Vollsortimenter) mit einem kundenorientierten, breit gefacherten Warenangebot
besteht, zu erfillen.

Die geplanten Einzelhandelsbetriebe sollen im westlichen Bereich der momentan als
Parkplatz genutzten Flache hinter dem ,Amtergebaude Sid“ der Stadt Firth errichtet
werden. In der entstehenden Hofsituation soll eine Neuordnung des Parkplatzes
erfolgen. Zusatzlich soll an der Fl6BaustraBe ein Parkhaus errichtet werden, um den
Bedarf nach (weiteren) Stellplatzen zu decken bzw. die entfallenden Stellplatze zu
kompensieren. Des Weiteren ist vorgesehen, die Baullicke in der NeumannstraBe mit
einem Wohngebaude zu schlieBen (Blockrandbebauung).

Bereits am  26.05.1997 hat der Bauausschuss beschlossen, ein
Bebauungsplanverfahren far das Eckart-Areal einzuleiten und damit die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohnbebauung und eines
Lebensmittelmarktes zu schaffen. Nachdem inzwischen detaillierte Vorstellungen des
Grundstiickseigentimers,

der E. & N.-Immobilien GmbH & Co. KG, Frth vorliegen, wurde das Verfahren wieder
aufgegriffen. Der Bauausschuss hat am 16.07.2008 einen Konkretisierungsbeschluss
gefasst. Am 30.07.2008 hat der Stadtrat die Konkretisierung der Zielsetzung zur
Kenntnis genommen und die Einleitung des Verfahrens erneut beschlossen.

2.2 Ziele und Leitgedanken
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3.1

3.2

3.3

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
eines zeitgemaBen Nahversorgungszentrums zur Versorgung der umliegenden
Bevdlkerung zu schaffen und dabei eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der
zukinftigen Nutzung zu gewéhrleisten.

Planungsrechtliche Situation
Raumordnung und Landesplanung

Die von der Regierung von Mittelfranken am 16.05.2008 flr das Vorhaben
durchgefiihrte landesplanerische Uberprifung hat ergeben, dass durch die geplante
Errichtung eines Lebensmittelmarktes einschlieBlich Getrdnkemarkt mit einer
Verkaufsflache von 1.750 m2 keine negativen Auswirkungen auf die
einzelhandelsrelevanten Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Bayern 2006
(LEP) zu erwarten sind. Eine nachtraglich eingereichte Erhéhung der Verkaufsflache
um 500 m2 auf insgesamt 2.250 m2 Verkaufsflache bewirkt laut erganzender
Stellungnahme der Regierung von Mittelfranken keine  Anderung der
landesplanerischen Einschatzung.

Zwischenzeitlich wurde auf Wunsch des Investors eine nochmalige Erhdéhung der
Verkaufsflachen auf nunmehr insgesamt 2.550 m? vorgenommen.

Es ist geplant, die Gesamt-Verkaufsflachen aufzuteilen in:

Lebensmittelmarkt ca. 2.000 m?
Getrankemarkt ca. 500 m2
Backerei/Bistro ca. 50 m?
insgesamt ca. 2.550 m2

In den Verkaufsflachen sind die Kassen-, Eingangs-, und Windfangzonen enthalten,
nicht jedoch die erforderlichen Lager-, Nebenraum-, und Technikflachen.

Auch durch die erneute Flachenerhdhung ergibt sich keine Anderung an der
landesplanerischen Einschatzung durch die Regierung von Mittelfranken.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Firth vom 29.03.2006 stellt o.g.
Grundstiicke als gemischte Bauflache dar.

Der Bebauungsplan Nr. 260 b weicht hinsichtlich der nach der Art der baulichen
Nutzung festgesetzten Baugebiete teilweise von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ab. Da die Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13
a BauGB erfolgt (s. u.) und die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird, muss der Flachennutzungsplan nicht vor
der Aufstellung des Bebauungsplanes oder im Parallelverfahren gedndert werden,
sondern kann spater im Rahmen einer Berichtigung angepasst werden.

Verbindliche Bauleitplanung

Zur Sicherung einer nachhaltigen und geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat der
Stadtrat der Stadt Flrth beschlossen, ein Satzungsverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 260 b einzuleiten, nachdem fir das zu bebauende Grundstiick
kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt.
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4.1

4.2

Da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen dient und eine
Grundflache von unter 20.000 m? festsetzen wird, ist gem. § 13 a BauGB
,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ eine Aufstellung im beschleunigten Verfahren
vorgesehen. Von einer Umweltprifung gem § 2 Abs. 4 BauGB und einem
Umweltbericht gem. § 2 a BauGB kann in diesem Fall abgesehen werden. Auch die
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz muss nicht angewendet werden.
Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das Baufeld des ,Vollsortimenters® wird als Sondergebiet mit Zweckbestimmung
,Ladengebiet* gem. § 11, Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Das Vorhaben dient vor allem der Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete.
Durch das geplante Nahversorgungszentrum wird die Kaufkraft am Ort erhalten und
die Versorgung der Umgebung erheblich verbessert. Verkehrsbewegungen zu entfernt
liegenden Einkaufseinrichtungen werden dadurch reduziert.

Die sonstigen Flachen des Geltungsbereiches werden als Mischgebiet gem. § 6
BauNVO festgelegt. Darliber hinaus wird das sudliche Baufeld zur Nutzung als Park-
und Garagenhaus festgesetzt. Es dient im Wesentlichen zur Aufnahme des ruhenden
Verkehrs der geplanten Wohnbebauung an der NeumannstraB3e sowie des Amter- und
Bilrogebaudes an der Schwabacher StraBe.

MaB der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt bei dem Baufeld Laden-
gebiet ausgehend von dem fiir das Nahversorgungszentrum erforderlichen Flachen-
bedarf. (s. Pkt. 2.1)

Das hochstzuldssige MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus der im
Bebauungsplan festgesetzten Zahl der Vollgeschosse, der Uberbaubaren
Grundsticksflache sowie der Traufhdhe.

Die Summe der nach Planblatt zuldssigen Grundflachen in den Uberbaubaren
Grundsticksflachen betragt im Sondergebiet ca. 8.910 m2, im Mischgebiet ca. 5.060
m2. Da gemaB § 19 Abs. 4 die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten zur
Ermittlung der Grundflachen mitzurechnen ist, ergibt sich flir das Sondergebiet eine
Grundflachenzahl von 0,89, fir das Mischgebiet eine Grundflachenzahl von ca. 0,91.
Die zulédssigen Obergrenzen aus § 17 BauNVO fir das MaB der baulichen Nutzung
werden mit diesen Werten deutlich Gberschritten: Flir Sondergebiete gilt fir die
Grundflachenzahl (GRZ) eine Obergrenze von 0,8, flir Mischgebiete eine Obergrenze
von 0,6 (die allerdings nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch Flachen flr Stellplatze und ihre
Zufahrten u. . bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden darf).

Nach § 17 Abs 3 sind in Gebieten, die am 1. August 1962 lberwiegend bebaut waren,
Uberschreitungen der genannten Obergrenzen zulassig, sofern stadtebauliche Griinde
dies erfordern, die Uberschreitungen ausgeglichen werden und sonstige o6ffentliche
Belange nicht entgegenstehen.

Der von der Schwabacher StraBe, FléBaustraBe, NeumannstraBe und KaiserstraBBe
umschlossene Block ist als Teil des damals gréBtenteils bebauten Altbestandsgebietes
um die Schwabacher StraBBe als Gebiet zu bezeichnen, das vor dem 1. August 1962
Uberwiegend bebaut war. Folgende stadtebauliche Griinde, die eine Uberschreitung
der Obergrenzen erfordern bzw. rechtfertigen, werden angefihrt:
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4.3

Ein wesentlicher Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans war friher rein
gewerblich genutzt (ehem. Eckart Werke) und ist aus diesem Grund bis heute nahezu
vollstandig versiegelt.

Das geplante Nahversorgungszentrum dient der wohnungsnahen Versorgung der
Bevdlkerung in der naheren Umgebung, insbesondere vor dem Hintergrund der
geplanten Bebauung des benachbarten ehemaligen Brauereigeldndes (Tucher-Areal)
mit ca. 500 neuen Wohneinheiten, aber auch dem unterversorgten Stadtteil Dambach.
Seine integrierte Lage im Inneren der Blockbebauung ist aus stadtebaulichen Grinden
winschenswert. Umgeben von der bestehenden Bebauung, die aus
denkmalgeschitzten Gebauden bzw. maBstablich angepassten Baukérpern besteht,
weist der erdgeschossige Lebensmittelmarkt mit der erforderlichen Parkplatzflache
eine nur geringe AuBenwirkung in den Stadtraum auf. Die bestehenden Strukturen
werden damit am wenigsten nach auBen durchbrochen, das Orts- und StraBenbild
bleibt im Wesentlichen erhalten.

Die Baulicke an der NeumannstraBe wird durch Wiederherstellung der
Blockrandbebauung aus stadtebaulichen Griinden geschlossen und das Baufeld somit
vollstdndig Uberbaut. An diese schlieBt sich der Baukérper der Ladennutzung
unmittelobar an und Ubernimmt dadurch die Funktion eines notwendigen
Larmschutzriegels zur Abschirmung des durch den Parkverkehr und die Anlieferung
entstehenden Larms gegendber der Bebauung im Stiden und Westen.

Das Garagenhaus an der Fl6BaustraBe schieBt die stadtebauliche Liicke zwischen der
Blockrandbebauung und dem Amtergebaude an der Fl6BaustraBe und dient damit
einer geordneten Unterbringung des Stellplatzbedarfes des Bestandsgeb&dudes an der
Schwabacher StraBe sowie der geplanten Wohnbebauung (Baullicke) an der
NeumannstraBe.

Gem. § 17 Abs. 2 Nr. 2 sind MaBnahmen erforderlich, die die Uberschreitungen der
Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung ausgleichen und unter anderem
sicherstellen, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Da die geplanten ebenerdigen Stellplatze in der erweiterte Schutzzone A des
Wasserschutzgebietes Rednitztal liegen, ist eine Ausfihrung mit versickerungsfahigen
Belagen, die sich positiv auf die natlirlichen Bodenfunktionen auswirken wirde, nicht
zuldssig (vgl. Pkt. 4.2 Boden).

Ein gewisser Ausgleich kann durch die Anlage groBzigiger durchgehender
Grunstreifen zwischen den Reihen der Parkplétze, die den zu pflanzenden Baumen
gunstige Voraussetzungen bieten, geschaffen werden.

Als weitere MaBnahme zum Ausgleich der Uberschreitung der Grundflachenzahl sind
die geplanten Fassadenbegrinungen am Parkhaus und an der Hofseite des
Lebensmittelmarktes zu nennen, die zusammen mit der vollstindigen Begriinung
seiner Dachflache zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse und der
Ruckhaltung von Niederschlagswasser beitragen. Darlber hinaus wird damit durch den
gestalterischen Zugewinn die Wohnqualitat deutlich verbessert.

Gestaltungskonzept / Stadtebau
Die nicht erhaltenswerten erdgeschossigen Bestandsgebaude werden abgebrochen.
Die bestehende Baullcke in der NeumannstraBe wird in H6he und Tiefe der an-

grenzenden Bestandsgebdude geschlossen. Damit wird der urspriingliche Charakter
der Blockrandbebauung in der NeumannstraBe wieder hergestellt. Material,
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4.4

4.5

4.6

MaBstablichkeit und Farbe von Dach und Fassade sind der angrenzenden
Bestandsbebauung anzupassen.

Der erdgeschossige Baukérper des Ladengebiets entwickelt sich in Nord- /Stdrichtung
und schlieBt den vorliegenden Besucherstellplatz zur westlich liegenden
Wohnbebauung an der NeumannstraBe schalltechnisch ab.

Das viergeschossige Parkhaus im stdlichen Geltungsbereich nimmt die Bauflucht der
Bestandsbebauung an der FloBaustraBe auf und dient im Wesentlichen dem
Stellplatznachweis des Amter- und Blrogeb&udes an der Schwabacher StraBe sowie
der geplanten Wohnbebauung in der NeumannstraBe.

Grinordnung

Bis auf geringe Restflachen, auf denen sich wenige und lediglich im Bereich an der
NeumannstraBe erhaltenswerte B&ume befinden, ist das Plangebiet vollstandig
versiegelt. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB erfolgt (s.0.).

Dennoch sind wegen der positiven Auswirkungen auf das Mikroklima sowie aus
gestalterischen Grinden auf den begleitenden Grunstreifen im Stellplatzbereich
Neuanpflanzungen mit standortgerechten Laubbdumen vorgesehen. Pro 6 Stellplatzen
auf dem Parkplatz des Nahversorgungszentrums ist mindestens ein groBkroniger
Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm zu
pflanzen. Damit wird die Entfernung der erhaltenswerten Bdume im Plangebiet mehr
als kompensiert.

Aus den gleichen Griinden wird festgesetzt, Fassadenteile mit mehr als 5 m Lange auf
der Nordseite des Parkhauses und der Hofseite des ,Vollsortimenters® mit geeigneten
Kletterpflanzen in einem Pflanzabstand von max. 5 m zu begriinen. Diese Festsetzung
beeinflusst insbesondere die Wirkung des geplanten Nahversorgungszentrums in
Richtung der Wohnbebauung in der NeumannstraBe positiv.

Ruhender Verkehr / Ver- und Entsorgung

Far den ruhenden Verkehr werden ca. 140 ebenerdige Stellplatze fir das Ladengebiet,
ca. 48 Stellplatze fir das Amter- und Blrogebaude, sowie ca. 240 Stellplatze im
Parkhaus nachgewiesen. Die Stellplatze kénnen von der Kaiser- und Fléssaustrasse
angefahren werden. Um den Fahrverkehr reibungslos abwickeln und ihn auf ein
Mindestmal3 beschranken zu kénnen sowie um jeglichen Parksuchverkehr auBerhalb
des Geltungsbereichs auszuschlieBen, werden die Mindestanforderungen flr den
Stellplatzbedarf Gberschritten.

Die Ver- und Entsorgung des Nahversorgungszentrums erfolgt Gber einen innerhalb
des Gebaudes liegenden, larmgeschitzten Anlieferbereich, erreichbar Uber den
vorgelagerten Parkplatz von der Fl6BaustraBe aus.

Abstandsflachen

Die erforderlichen Abstandsflachen gemaB BayBO werden durch den Bebauungsplan
auf das dem Planblatt zu entnehmende MaB reduziert.

Mischgebiet* (Park- und Garagenhaus)
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5.1

5.2

Mit dem Bau des Parkhauses soll die stadtebauliche Licke in der sonst
vorherrschenden Blockrandbebauung entlang der FléBaustraBe weitgehend
geschlossen werden.

Aus gestalterischen und funktionalen Griinden wird jedoch auf einen direkten Anbau
an die denkmalgeschitzten Wohngeb&ude westlich des Parkhauses und an das
Amtergebaudes im Osten verzichtet und eine Zasur zwischen den verschiedenen
Nutzungen geschaffen.

Nachdem sich an den Giebelwanden sowohl des angrenzenden Wohngeb&udes als
auch des Amtergebdudes keine Fensterflachen befinden, werden durch das
Unterschreiten der Abstandsflache die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt. Im Ubrigen liegt das nachbarschaftliche Einverstandnis des
Grundstiickseigentimers FI. Nr 1087/6 zur geplanten MaBnahme bereits vor. Das
Grundstick Fl. Nr. 1093/9 befindet sich im Besitz der Eckart-Werke.

Sondergebiet (Ladennutzung — Westseite)

Im Bereich der Nachbargebaude NeumannstraBe 19-23 werden die nach BayBO
erforderlichen Abstandsflachen ebenfalls unterschritten. Bei Annahme eines
Lichteinfallswinkels von 45°ist jedoch eine ausreichende Belichtung der Wohngebaude
NeumannstraBe 19-23 nach Osten vorhanden und die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auch in diesem Bereich weiterhin gewéhrleistet.

Dartber hinaus stellt die Abstandsflachenlibernahme kein Problem dar, da beide
Grundsticke dem gleichen Eigentiimer gehdren.

Umwelterheblichkeit und Umweltvertraglichkeit
Prifung der Umwelterheblichkeit und Umweltvertraglichkeit

Obwohl die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13 a BauGB erfolgt und von einer formellen Umweltprifung und einem formellen
Umweltbericht abgesehen werden kann, erscheint es geboten, die Umwelterheblichkeit
und Umweltvertraglichkeit der Planung zu prifen und nachfolgend die Ergebnisse
darzustellen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Reduktion und Ausgleich negativer
Umweltauswirkungen

Larm: Teilbereiche des Plangebietes sind bereits jetzt erheblich durch
Verkehrslarm aus der Schwabacher StraBe vorbelastet. Nach
gutachtlicher Stellungnahme Nr. 1589 C des Blros Messinger +
Schwarz vom 27.10.08 wird der anzusetzende Orientierungswert flr den
Tagzeitraum von 60 dB(A) an den straBenseitigen Fassaden des
Blrogebdudes der Eckart-Werke und des Amtergebdudes zum Teil
deutlich Gberschritten. In den Bebauungsplan wurde daher als
Festsetzung aufgenommen, dass bei zukinftigen entsprechenden
baulichen Anderungen an den straBenzugewandten Fassadenseiten
dieser Gebaude Schallschutzfenster mit Schallddmmluftern einzubauen
sind.

Die Planung sieht eine groBe Anzahl ebenerdiger Stellplatze (ca. 188
Stlick) im Innern des Geltungsbereichs vor, die von der Kaiser- bzw.
Fl6BaustraBe aus erschlossen werden. Der geplante Ladenneubau wirkt
dabei als Larmriegel zur westlich liegenden Wohnbebauung an der
NeumannstraBe. Auch der zukinftige Anlieferverkehr fir den
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Boden:

Wasser:

Lebensmittelmarkt und den Getrankemarkt erfolgt larmabgewandt von
der Wohnbebauung von Osten.

GemaB der vorliegenden Schallimmissionsprognose des Biros
Messinger + Schwarz / Rdéthenbach a.d. Pegnitz vom 23.06.2008
/Uberarbeitet am 06.10.2008 werden die zulassigen
Immissionsrichtwerte nach der TA Lam bei Umsetzung der
vorgeschlagenen MaBnahmen weder am Tag, noch in der Nacht
Uberschritten.

Voraussetzung daflr sind die folgenden MaBnahmen, die zum Schutz
der angrenzenden Wohnbebauung im Bebauungsplan festgesetzt
werden:

Auf eine néchtliche LKW-Anlieferung (22:00 — 06:00 Uhr) fur das
Ladengebiet ist vollstandig zu verzichten. Fir die Ladezone ist eine
geschlossene Einhausung mit einem Schallddmmwert von mindestens
Rwr 20 dB vorzusehen.

Die néchtliche Nutzung des PKW-Kundenparkplatzes muss durch
temporare MaBnahmen (Schranke, Kette 0.4.) an den Zufahrten
ausgeschlossen werden.

Auch fir das Parkhaus ist eine néachtliche Zufahrtsbeschrankung
erforderlich. Lediglich 27 Stellplatze kénnen als Anwohner-Parkpléatze
auch nachts betrieben werden. Eine dartber hinaus gehende eventuelle
Offentliche  Nutzung lasst sich  aufgrund des  né&chtlichen
Ruhebediirfnisses der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzung nicht
realisieren.

Die Ost- und Westseite des Parkhauses soll abgesehen von der Zu- und
Abfahrt schalldammend mit einem SchallddmmmaB von mindestens
R wr 20 dB ausgebildet werden.

Es wird ein maximaler Schallleistungspegel zur Begrenzung der
Schallemissionen der Zu- und Abluftéffnungen (jeweils max. 70 dB), der
Kéltetechnik (max. 70 dB) und des Abgaskamins (max. 70 dB)
festgesetzt.

Diese MaBnahmen sind als textliche Festsetzungen im Bebauungsplan
planungsrechtlich abgesichert.

Die Grundsticke im Geltungsbereich sind derzeit nahezu vollstédndig
versiegelt. Auch durch die geplante Bebauung und die dazu gehérigen
Einrichtungen wird der bestehende hohe Versiegelungsgrad nicht
wesentlich  verringert. Eine  Ausfihrung des Parkplatzes in
wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Pflaster mit Rasenfuge) wirde sich
zwar positiv auf die natlrlichen Bodenfunktionen auswirken, ist jedoch
aufgrund der Lage des Plangebiets in der Schutzzone A des
Wasserschutzgebietes Rednitztal nicht zul&ssig.

MaBnahmen zur Regenwasserriickhaltung sind aufgrund der Lage des
Plangebiets innerhalb der erweiterten Schutzzone A des
Wasserschutzgebietes  Rednitztal nicht  méglich  (s.0.). Die
Wasserschutzgebietsverordnung Rednitztal infra von 06.12.99 ist hier zu
beachten.

Die vorgesehene extensive Begriinung eines Teils der Dachflache des
Lebensmittelmarktes bewirkt jedoch die Rickhaltung eines Teils des
Niederschlagswassers und reduziert somit die Einleitungsmenge in den
stadtischen Kanal.
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6.

Vegetation:

Luftqualitat:

Erhaltenswerter Baumbestand ist im Plangebiet derzeit nur im Bereich
der ,Baulicke” NeumannstraBe, Flur-Nr. 1092/3 und 1092/23
vorhanden, der fiir die BlockrandschlieBung entfernt werden muss. Eine
Erfassung und Bewertung des vorhandenen Baumbestands erfolgt im
Zuge des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens.

Die geplanten Flachen far ruhenden Verkehr werden mit
standortgerechten Baumen durchgriint. Vorgesehen ist die Pflanzung
mindestens eines groBkronigen Laubbaums pro 6 Stellplatzen. Damit
wird die Entfernung der erhaltenswerten Baume im Plangebiet mehr als
kompensiert.

Erganzend ist eine Begrinung der Nordfassade des geplanten
Parkhauses mittels eines vorgestellten Rankgerlstes, eine
Fassadenbegriinung an der Hofseite des Lebensmittelmarktes sowie die
extensive Begriinung eines Teils seiner Dachflache geplant.

Die vorgesehenen grinordnerischen MaBnahmen flhren aus
Okologischer Sicht insgesamt zu einer erheblichen Verbesserung des
Standortes.

Im Rahmen ihrer Verpflichtung zur Umweltvorsorge in der Bauleit-
planung kann die Gemeinde gem. §9 Abs. 1 Nr. 23a im Bebauungsplan
Gebiete festsetzen, in denen bestimmte Luft verunreinigende Stoffe
ausgeschlossen oder beschrankt werden. Durch den Ausschluss fester
Brennstoffe wie Holz, Kohle und Torf sowie Produkten aus diesen
Stoffen wird gewahrleistet, dass der AusstoBB von CO, SO, und Staub
reduziert wird und Luftverunreinigungen auf ein unvermeidbares MaB
zurtickgefuhrt werden. Hierdurch sollen kinftige Schaden bei Mensch
und Umwelt vermieden werden (Umweltvorsorge). In anderen Stadten
im Ballungsgebiet (z.B. Erlangen und Schwabach) wird bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen bereits in dieser Weise verfahren. Die
Stadt Firth schlieBt sich dieser Vorgehensweise fir neue
Verbrennungsanlagen im Plangebiet an und hofft, somit auf Dauer zu
einer Verbesserung der Luftqualitat im GroBraum beitragen zu kénnen,
bzw. im konkreten Fall zunachst vom Plangebiet ausgehende
nachteilige Umweltauswirkungen zu reduzieren.

Ausnahmen vom Verbot fester Brennstoffe kénnen zugelassen werden,
wenn geman §31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB das stadtebauliche Ziel des
vorsorgenden Immissionsschutzes auch anderweitig erreicht werden
kann, z.B. durch die Verbrennung fester Brennstoffe in
Feuerungsanlagen, deren Emissionswerte denen der zugelassenen
Anlagen fir Erdgas und Heizdl gleichzusetzen sind oder nur
unwesentlich abweichen.

Verfahrensstand

1. Der Bauausschuss der Stadt Furth hat am 26.05.1997 den Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan Nr. 260 b fir das Eckart-Areal gefasst und mit Beschluss
vom 16.07.2008 die Zielsetzung konkretisiert.

2. Am 30.07.2008 hat der Stadtrat die Konkretisierung zur Kenntnis genommen und
die Einleitung des Verfahrens beschlossen.
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3. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.08.2008 gem. § 2 Abs. 1 BauGB im
Amtsblatt Nr. 16 der Stadt Furth ortstiblich bekannt gemacht.

4. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 08.09. bis zum 18.09.2008 durchgefihrt und endete mit einer
abschlieBenden Erérterung am 18.09.2008.

Anlagen:
Schalltechnische Berechnungen der BIG Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH
Messinger + Schwarz: - Gutachtlicher Bericht Nr. 0805/1589A vom 17.07.2008
- Gutachtliche Stellungnahme vom 06.10.2008 (Erganzung
zum Bericht Nr. 1589A)
- Gutachtliche Stellungnahme vom 27.10.2008 (Ergénzung
zum Bericht Nr. 1589A)

Umwelttechnische Untersuchungen des Untergrundes und Bewertung der
Bausubstanz - Gutachten des Biiros Dr. Hug Geoconsult GmbH vom 16.10.2008



