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A Begrindung

1

Anlass und Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes

1.1 Planungsanlass

Flr das Planungsgebiet besteht der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan V + E Nr.
Xl fir das Gebiet ,Nahversorgungszentrum Breslauer StralRe”. Auf Antrag eines Vorhabentragers
soll der Bebauungsplan vorhabenbezogen gem. § 12 BauGB geandert werden.

Mit den Planungen sollen die Verkaufsflachen des im Plangebiet bestehenden Discounters sowie
des Drogeriemarktes erweitert werden, um die aktuellen Anforderungen an die
Warenpradsentation und das seitens der Kunden erwartete ,,Einkaufserlebnis” erfillen zu kbnnen.
Zudem sollen die aktuellen Anspriiche an die Barrierefreiheit bei der Nahversorgung zuklnftig
besser erflllt werden. Zur Umsetzung ist eine Verlagerung der bisherigen Lagerflachen der beiden
Markte aus dem bisherigen Marktgebdude in neu an den Bestand anzugliedernde Anbauten
notig.

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich im Eigentum eines privaten Bautragers. Dieser hat
dort ein Nahversorgungszentrum fir das stadtebauliche Umfeld realisiert. Grundlage hierfir war
ein Vorhabens- und ErschlieBungsplan, welcher planungsrechtlich im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan V + E Nr. Xl fir das Gebiet ,Nahversorgung Breslauer Strafle” mindet.

Die Einkaufsnutzungen haben sich in den vergangen zwolf Jahren etabliert und sind fester
Bestandeteil fir die Nahversorgung der Bevélkerung in Ober- und Unterfirberg. Gleichzeitig zeigt
sich aber, dass insbesondere die Warenprasentation im Bereich des dort angesiedelten
Nahrungsmitteldiscounters sowie des Drogeriemarktes nicht mehr den veranderten Anspriichen
der Nutzer entspricht. Auch die heutigen Anforderungen an die Barrierefreiheit werden mit den
bestehenden Markten hinsichtlich der Gangbreiten und den Kassenbereichen nicht mehr
geeignet erflllt.

Die beiden maligeblichen Marktbetreiber des Discounters sowie des Drogeriemarktes haben
daher die bestehenden Marktgestaltungen unter Berlcksichtigung dieser Belange sowie der
allgemeinen Veranderungen der Marktgestaltung moderner Einkaufsmarkte Uberprift. Ziel der
Vorprifungen war es, auf erhebliche bauliche Eingriffe in die bestehenden Gebaude zu verzichten
und gleichzeitig die erforderlichen Modernisierungen vornehmen zu kénnen.

Es zeigte sich, dass dies flachenschonend nur durch Verlagerung der bestehenden Lagerflachen
beider Markte in neu zu schaffende Anbauten méglich ist. Die hierflr benotigten Flachen
befinden sich im Eigentum des Betreibers des Discounters. Der notwendige Flacheneingriff in
bisher unversiegelte Flachen war im Verhaltnis zu den Vorteilen der Sicherung und
Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandortes insgesamt als geringfligig und vertretbar
einzustufen.

Formell ist flir die Planungsabsichten der beiden Marktbetreiber eine Anpassung der
Verkaufsflachen erforderlich. Im Rahmen einer Vertraglichkeitsstudie wurden die Auswirkungen
der Planungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Furth geprift und im Ergebnis
festgestellt, dass keine mehr als unerheblichen Auswirkungen aus der formellen Anpassung der
Verkaufsflachen zu erwarten sind.
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1.2

Die bereits vorhandenen festgesetzten und zukinftig erhéhten Verkaufsflachen Gberschreiten
eine GroRe von 1.200 m2. Im Rahmen einer Vorprifung gem. Anlage zu § 3 UVPG wurden die zu
erwartenden Umweltauswirkungen der Planungen Gberprift und im Ergebnis festgestellt, das mit
der geplanten Erweiterung der Mérkte keine wesentlichen Umweltauswirkungen einhergehen.

Mit den flr neu Verortung der bisherigen Lagernutzungen erforderlichen Anbauten erfolgt ein
Eingriff in als Ruderalflichen einzustufende unversiegelte Flachen. Zum Ausschluss
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgefthrt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine Betroffenheit besonders geschitzter
Tiere und Pflanzen gegeben ist.

Da es sich um eine vorhabenbezogene Anderung des bestehenden Bebauungsplans handelt,
wurde bereits in der Vorplanungsphase durch einen beauftragten Architekten eine konkrete
Planung der erforderlichen Anbauten vorgenommen und diese in Form eines Vorhaben- und
Erschliefungsplans als Grundlage vor die vorhabenbezogene Bebauungsplananderung
herangezogen.

Der Vorhabentrager hat im Ergebnis der Vorplanungsphase einen férmlichen Antrag auf
Aufstellung einer vorhabenbezogenen Anderung des bestehenden Bebauungsplans gem.
§12 BauGB gestellt, Uber welchen die Stadt Furth zu befinden hatte. Der Vorhabentrager hat sich
in diesem Zuge zur Ubernahme der anfallenden Verfahrenskosten sowie Abschluss eines
Durchfiihrungsvertrages verpflichtet.

Ziele und Zwecke der Planung
Mit den seitens des Vorhabentragers vorgelegten Vorhaben- und ErschlieRungsplanen soll die
Gesamtattraktivitat des Nahversorgungszentrums fir das stadtebaulichen Umfeld mittelfristig
gesichert werden. Die Planungen dienen somit auch der Vermeidung negativer und nachteiliger
Auswirkungen fir die fuRldufig erreichbare Nahversorgung der Bevélkerung sowie stadtebaulich
nachteiliger Auswirkungen aus nachlassender Attraktivitdit des Nahversorgungsstandortes.
Langfristig nicht auszuschlieRende Leerstande sollen vermieden werden.

Der Geltungsbereich des bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist hierfir
geringfligig im Siden in bisher unversiegelte Ruderalflachenbereiche zu erweitern.

Das Vorhaben soll im Sinne eines Flachen- und Ressourcenschonenden Umgangs mit Grund und
Boden, MaRRnahmen der Innenentwicklung ermoglichen und damit zur Verbesserung des
Nahversorgungsangebots der Bevolkerung beigetragen.

Folgende in § 1 Abs. 6 Nrn. 1, 4, 5, 7a, 7c, 7e, 7g, 7h, 7i, 8a, 8c und 9 BauGB genannte
Planungsleitlinien stehen hierbei im Vordergrund:

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

e [..] die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

e Die Belange der Baukultur [...]

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
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1.3.1

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit [...] Abwaéssern die
Darstellungen von [...] sonstigen Pléanen, insbesondere des Wasser-, des Abfalls- und des
Immissionsschutzrechts, [...]

die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

Die Belange der Wirtschaft auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung

Die Belange [..] der Mobilitdt der Bevolkerung, einschlieRlich des &ffentlichen
Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs [...]

Planungserfordernis und Verfahren

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fUr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Ein Teil des Plangebiets ist gegenwartig als AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewerten.
Derzeit besteht daher fir die Errichtung von gewerblich genutzter Bebauung kein Baurecht. Um
eine bauliche Nutzung zu ermdglichen ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

BeschlUsse
Auf Antrag des Vorhabentragers hat der Stadtrat hat mit Beschluss vom xx.xx.2026 zur gezielten
Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Weiterentwicklung des bestehenden
Nahversorgungszentrums an der Breslauer StraRBe die Aufstellung der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. M. § 12 BauGB
beschlossen.

Durch die Wahl des Verfahrens gem. § 12 BauGB ,vorhabenbezogener Bebauungsplan” wird
der stadtebauliche Anspruch der Stadt Furth an eine an das stadtebauliche Umfeld angepasste
architektonische Gestaltung und insbesondere eine sozial vertragliche Bodennutzung
gewadhrleistet.  Die  Vorhabenplane  werden  zusammen mit allen  weiteren
Abstimmungsergebnissen aus den  Planungsprozessen iber den erforderlichen
Durchfihrungsvertrag Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. In diesem
Durchfihrungsvertrag werden auch die gem. § 12 BauGB notwendigen Fristen fur die zeitliche
Durchfihrung des Vorhabens geregelt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird unter der Bezeichnung 1.Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans V + E Nr. XIII fir das Gebiet ,Nahversorgung Breslauer
StraRe” gefihrt. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gem. den
MaRgaben des § 13 Baugesetzbuch — BauGB im vereinfachten Verfahren.

Die ortsibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte mit der Veroffentlichung
im Flrther Amtsblatt Nr. XX vom xx.xx.2026.
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1.3.2

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits ein sonstiges Sondergebiet im Sinne des
§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung , Ladengebiet” festgesetzt. An dieser Festsetzung wird
im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans festgehalten. Der Geltungsbereich wird
geringfligig nach Slden erweitert. Der Flachennutzungsplan stellt die Uberplanten Flachen
bereits als Sonderbauflachen dar.

Mit den Planungen erfolgt kein Eingriff in die Grundsatze des bestehenden Planungsrechtes. Es
erfolgt eine untergeordnete Fortschreibung des Planungsrechtes fir die bereits bestehenden
Markte, um deren Wettbewerbsfahigkeit und damit die Attraktivitdt des Gesamtstandortes
langfristig zu gewahrleisten. Die UVPG-Vorprifung hat keine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung ergeben.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem.
§ 13 BauGB gegeben.

Der Bau- und Werkausschuss der Stadt Firth hat in seiner Sitzung am xx.xx.2026 dem Entwurf
der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V + E Nr. XlIl fir das Gebiet
,Nahversorgung Breslauer StraRe” zugestimmt und die Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

In seiner Sitzung am xx.xx.2026 hat der Bau- und Werkausschuss der Stadt Furth die Abwagung
zu den eingegangenen Stellungnahmen zum Entwurf der Bauleitplanung durchgefihrt und fir
den Stadtrat den Empfehlungsbeschluss zum Satzungsbeschluss gefasst.

Der Stadtrat der Stadt Firth hat in seiner Sitzung am xx.xx.2026 den Satzungsbeschluss zur
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V + E Nr. XIll fir das Gebiet
,Nahversorgung Breslauer StralRe” gefasst.

Zulassigkeit der Anwendbarkeit des §13 BauGB

Voraussetzung fir die Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB ist, dass
mit den geplanten Anderungen des bestehenden Bauplanungsrechtes keine Auswirkungen auf
die Grundzlge des bestehenden Planungsrechtes einhergehen.

Mit den Planungen geht eine formelle Erhdhung der Verkaufsflachen einher. Die Erhéhung der
Verkaufsflachen ist entsprechend der erstellten Auswirkungsanalyse ohne Auswirkungen auf
die Marktsituation insgesamt. Zudem werden keine neuen (marktverdndernden)
Einkaufsnutzungen entstehen, welche die grundsatzlich bereits festgesetzten Arten der
baulichen Nutzung oder die stadtebauliche Pragung des Quartiers beeinflussen.

Fir die notwendigen Anbauten zur Verlagerung der bisherigen Lager- und Nebennutzungen ist
eine Erweiterung des bisher zuldssigen Baufensters mit Anpassung der Baugrenzen innerhalb
des bereits beplanten Bereiches sowie in bisher nicht beplanten Flachen notwendig. Hierzu
missen bisher als Grinflachen festgesetzte Bereiche bzw. bisher nicht beplante Bereiche
herangezogen werden. Es handelt sich hierbei aber um naturschutzrechtlich unbedeutende
Gras- und artenarme Ruderalflachen sowie befestigte Spritzschutzstreifen. Die notwendige
Anpassung der Baugrenzen sind hier als gering in Relation zum Gesamtbaufenster zu erachten.
Es entstehen keine grundsatzlich eigenstandigen Gebaudekomplexe, welche das lokale Orts-
und Landschaftsbild verdandern und hiermit auf die planerischen Grundziele des bisherigen
Bebauungsplans wirken. Fir die Errichtung der Anbauten ist eine Erweiterung des
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1.3.3

Geltungsbereiches des Bebauungsplans nach Stden auf eine Teilfliche der Flurnummer 86/7,
Gemarkung Dambach, notwendig.

Dieser Flachenanteil ist als bisher als AuRenbereich gem. § 35 BauGB zu erachten. Argumentativ
kann hier dargelegt werden, dass in Relation zum bisherigen Gesamtumgriff des
Bebauungsplans mit ca. 1,43 ha nur die Einbeziehung einer geringen Teilflache von ca. 1.046 m?
erforderlich ist. Dies entspricht einer VergroRerung des Geltungsbereiches um ca. 7,2 % und ist
daher als geringfligig und ohne Auswirkungen auf die Grundziige der Planung einzustufen. Die
Erweiterung beinhaltet mit ca. 54 % Anteil auch die flr die Anbauten erforderlichen zuséatzlichen
Ausgleichsflachen.

Die Stadt Furth fuhrt aktuell ein Bebauungsplanverfahren fir die sidlich und 6stlich an das
Bebauungsplangebiet angrenzenden Flachen durch (BP 278 d). Mittelfristig ist somit davon
auszugehen, dass sich im Anschluss an die hier geplante geringfligige Erweiterung des
Plangebietes weitere Siedlungsnutzungen anschlieRen. Die geplanten Anderungen dienen somit
der Starkung der Nahversorgungsfunktion flir den Bestand als auch das geplante neue Quartier.
Von der vorliegenden Anderung werden die Grundziige der Ursprungsplanung nicht berihrt,
die nun zuséatzlich Gberplanten Flachen sind so geringfiigig, dass sich keine maligeblichen
Anderungen ergeben.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die relevanten Umweltschutzgiter sind, aufgrund der zu
erwartenden geringen zusatzlichen Flacheninanspruchnahme, nicht zu erwarten. Die durch
Gebiude zu erwartende zusatzliche Versiegelung auf FI.-Nr. 86/7 belduft sich auf ca. 470 m2.
Die weiteren Uberplanten Flachen dort werden als versickerungsfahige Vegetationsflachen
angelegt.

Die als Anlage der Begriindung beigefiigte Vorprifung gem. UVPG hat ergeben, dass mit den
Planungen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter.

Verpflichtungen aus den Planungen zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind nicht zu
erwarten.

Verfahrensstand

Aufgrund der Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen.

In der Zeit vom xx.xx.2026 bis einschlieRlich xx.xx.2026 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Veroffentlichung erfolgt im Flrther Amtsblatt Nr. X
vom xx.xx.2026 bekanntgegeben sowie in das Internet auf der Homepage der Stadt Firth
verdffentlicht.

Die Fachbehorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die benachbarten Stadte
und Gemeinden sowie die Naturschutzverbadnde sind mit Schreiben vom xx.xx.2026 und mit
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Frist bis zum xx.xx.2026 gemalk § 13 Abs. 2 Nr.3i. V. m. § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt
worden. Zu diesem Zweck ist ihnen der Entwurf zur Bauleitplanung mit Stand vom xx.xx.2026
und der Bitte um Stellungnahme zugeleitet worden. Die eingegangenen Stellungnahmen
wurden bewertet und im Rahmen der Abwagung flir die Erstellung des Entwurfs der
Bauleitplanung beachtet.

Im Rahmen der Sitzung des Bau- und Werksausschusses der Stadt Flrth vom xx.xx.2026 wurden
die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlichen Belange eingegangen Stellungnahmen behandelt und dieser fir- und miteinander
abgewogen. Der Bau- und Werkausschuss hat den Empfehlungsbeschluss an den Stadtrat
gefasst, den Bebauungsplan als Satzung zu beschlielRen.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Firth hat in seiner Sitzung am xx.xx.2026 in der Gesamtabwdagung
festgestellt, dass die offentlichen und privaten Belange bei der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans V + E Nr. XIII fir das Gebiet ,Nahversorgung Breslauer
StraRe” angemessen berlcksichtigt sind und den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Planungsalternativen

Mit den Planungen soll eine Erweiterung der bestehenden Marktflaichen des bereits
bestehenden Discounters sowie Drogeriemarktes erfolgen. Mit den Planungen ist keine
wesentliche Erweiterung des Angebotssortiments verbunden. Vielmehr sollen die Gangbreiten
und Warenprasentation angepasst werden und hiermit auch die Barrierefreiheit der Markte
verbessern werden. Wesentliche Planungsalternativen sind nicht gegeben. Die gewahlte
Variante stellt bereits den geringstmoglichen Flacheneingriff dar.

Ein geringere Flachenverzicht ware nur mittels Verzichtes auf die Erweiterung der Marktflachen
oder Reduzierung bzw. Verzicht auf Lagerflachen denkbar. Ersteres stellt keine stadtebaulich
geeignete Variante dar, da hiermit mittelfristig mit einem Attraktivitdtsverlust des Standortes
zu rechnen ware, welcher langfristig negative stadtebauliche Konsequenzen zur Folge haben
konnte. Eine Reduzierung der Lagerflachen wirde mit erhhtem Lieferverkehr einhergehen, um
das bestehende Warenangebot durchgehend den Kunden verfligbar zu machen. Die hieraus
resultierende zusatzlichen Fahrbewegungen waren mit negativen Auswirkungen auf die Umwelt
sowie die Bevolkerung verbunden. Daher war auch diese Variante zu verwerfen.

Denkbar ware grundsatzlich eine Aufstockung des bestehenden Marktgebdudes zur
Unterbringung der Lagerflichen gewesen. Hierflir waren aber erhebliche technische
Aufwendungen und groRere Umbauten der Bestandsgebdude notwendig geworden, da diese
nicht auf entsprechende Aufstockungen ausgelegt sind. Logistisch wére eine Anordnung der
Lagerflachen in einem Obergeschoss zudem nicht vertretbar gewesen. Eine zweigeschossige
Ausfiihrung der Marktnutzung als Alternative ware ebenfalls unverhaltnismaRig gewesen, da
far die Erflllung der Anspriche an die Barrierefreiheit erhebliche Umbauten notwendig
gewesen waren. Die Aufstockung war daher auszuschliefsen.
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Ebenfalls verworfen wurde als Planungsalternative eine Erweiterung der Marktflachen in
Richtung der bestehenden Stellplatzanlage. Der hiermit zu erwartende Verlust an Stellplatze
hatte nicht an anderer Stelle kompensiert werden kénnen. Die bestehende Stellplatzbedarf ist
fir das Nahversorgungszentrum zwingend erforderlich.

Die in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen dargelegte stadtebaulichen Konzeption fiir das
Erweiterung der Marktnutzungen wurde daher als stddtebauliche Grundkonzept fir die
vorhabenbezogene Bebauungsplananderung aufgenommen. Hiermit kann eine angemessene
und stadtebaulich vertrdgliche Weiterentwicklung des Planungsgebietes im Umfeld erreicht
werden und die Nahversorgung der Bevdlkerung kurz-, mittel- und langfristig gesichert werden.

Bestandsbeschreibung

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am Westrand von Fiarth, ca. 2,3 Kilometer westlich des
Innenstadtzentrums. Es liegt 0Ostlich der ,Sidwesttangente”, einer vierspurigen
HaupterschlieRungsstraRe. Nérdlich grenzt die Breslauer StraRe an. Ostlich und stidlich grenzen
aktuell noch landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die Stadt Flrth betreibt hier aktuell ein
Bauleitplanverfahren zur Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen.

Planausschnitt mit

Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans die
Grundstticke mit den Flurnummern 86/5, 86/6, 443/2, 447 und 689, jeweils Dambach, die FI.
Nr. 1306/5, Gemarkung Firth, sowie Teilflachen der Fl. Nrn. 86, 86/7, 443/1 und 688, jeweils
Gemarkung Dambach und Teilflachen der Fl. Nr. 1365/45, Gemarkung Flrth. Der genaue
Umgriff ist der Planzeichnung zu entnehmen. Der Geltungsbereich des Plangebiets hat eine
Grolle von rd. 1,57 Hektar.

Derzeitige Nutzung & Umgebung
Das Plangebiet ist zum Uberwiegenden Teil bereits fir das errichtete Nahversorgungsgebiet
genutzt. Das nahere Umfeld ist durch die bestehenden Verkehrswege der Sidwesttangente mit
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den Querungsbauwerken und Rampen, der Breslauer StrafRe sowie dem Main-Donau-Kanal
bestimmt. Erst nordlich der Breslauer Stralle befinden sich aktuell die Wohn- und sonstigen
Siedlungsstrukturen von Unterflrberg. Flir die Flachen 6stlich und sidlich des Plangebietes
stellt die Stadt Firth aktuell einen Bebauungsplant mit dem Ziel der Schaffung von
Wohnbauflachen auf.

Ver- und Entsorgung und ErschlieRung

Die im Umfeld sowie Plangebiet selbst bestehenden leitungsgebundenen Infrastrukturen
sichern bereits jetzt die ErschlieBung des Plangebietes. Im Zuge der Umsetzung des
Nahversorgungsgebietes wurde in der neu errichteten Kurt-Scherzer-StraRe sowohl ein
Schmutzwasser- als auch Oberflachenwasserkanal errichtet. Beide wurden nach Norden Uber
den Knotenpunkt an der Breslauer Stralle bis zu den Bestandskandlen im Mohnweg verlangert
und dort an den Bestand angeschlossen.

Zur Vermeidung von Uberlastungen des im Mohnweg nur gering dimensionierten
Oberflachenwasserkanals wurde in der Kurt-Scherzer-Strale der Oberflachenwasserkanal
teilweise bereits als Stauraumkanal (DN 1400, 64,78 m Lange) ausgebildet.

Zur Schmutzwasserentwasserung wurde in der Kurt-Scherzer-StraRRe ein Schmutzwasserkanal
DN250 angeschlossen.

Das Schmutzwasser aus den bestehenden Gebduden im Plangebiet wird Uber eine
Hausanschlussleitung DN 150 in diesem Schmutzwasserkanal Ubergeleitet.

Wasserversorgung:
Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser ist durch den bestehenden Anschluss an das
bestehenden Wasserversorgungnetz bereits umfassend gewahrleistet werden.

Stromversorgung:
Die Stromversorgung ist bereits umfassend aus dem Netz der infra flirth gmbh gegeben. Am
Stdostrand des Plangebiets befindet sich eine Mittelspannungsstation des Versorgers.

Gasversorgung:
Eine Gasversorgung ist im stadtebaulichen Umfeld aktuell nicht gegeben.

Telekommunikation und Breitbandversorgung:

Zur Versorgung des Planungsgebietes mit den Medien der Telekommunikation und
Breitbrandversorgung sind bereits Leitungen vorhanden. Innerhalb der Kurt-Scherzer-Strale
befinden sich bereits Hauptversorgungsleitungen der Versorger. Fir die Nutzflachen selbst
bestehen bereits Hausanschlisse.

Verkehrliche ErschliefSung:
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) und Radwegenetz

Unmittelbar nordlich des Plangebiets befindet sich die Bushaltestelle ,Unterflrberg
Brinnleinsweg”. Dort besteht Anschluss an die Buslinie 171 in Richtung Hardhdhe sowie Flrth
,Eigenes Heim“. Die OPNV-Anbindung ist daher als gut zu erachten. Weitergehende
MaRnahmen am Haltestellennetz des OPNV sind somit nicht erforderlich.
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Die ErschlieBung des Plangebietes kann somit als gesichert angesehen werden. Die
Radwegeanbindung ist ebenfalls als gut zu erachten. Parallel der Breslauer Stralle besteht in
beide Richtungen jeweils ein gut ausgebauter kombinierte Geh- und Radweg, Uber den das
Plangebiet unmittelbar erreicht werden kann. Dies ist als ausreichend zu erachten. Ein weiterer
Ausbau ist nicht erforderlich.

Planungsrechtliche Situation

Raumordnung und Landesplanung
Bauleitpldne sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den lbergeordneten Zielen der Raumordnung und

Landesplanung anzupassen. Diese Vorgaben sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) vom 01.06.2023 dargelegt.

Regionalplan Region Nirnberg

Die Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm werden durch den wirksamen
Regionalplan der Region Nirnberg (7) mit seinen Fortschreibungen in ihrer jeweils giltigen
Fassung konkretisiert. Der Regionalplan enthalt im Teil A die Gberfachlichen Ziele und im Teil B
die fachlichen Ziele fir die Entwicklung des Landes. Als rdumlich konkrete Ziele aus dem
wirksamen Regionalplan der Region Nirnberg (7) sind vor allem folgende anzufiihren:

,Die herausragende Bedeutung der Region Nirnberg innerhalb Bayerns, Deutschlands und
Europas soll auch im Interesse einer ausgewogenen Entwicklung des Freistaates Bayern weiter
gestarkt werden.” (RP7 1.1).

,Die natirlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schénheit und Vielfalt sowie das reiche
Kulturerbe sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden. Die wirtschaftliche,
siedlungsmallige und infrastrukturelle Entwicklung soll unter dem Gesichtspunkt der
Nachhaltigkeit erfolgen.” (Vgl. RP7 1.6)

,Die Region Nurnberg soll so entwickelt werden, dass die Funktionsfahigkeit der unterschiedlich
strukturierten Teilrdume gewaéhrleistet wird und sich die wesentlichen Funktionen in den
einzelnen Teilraumen moglichst gegenseitig ergdnzen und fordern” (vgl. RP7 2.1.1).

,Der grofRe Verdichtungsraum Nurnberg/Firth/Erlangen soll als regionaler und Uberregionaler
Bevolkerungs- und Siedlungsschwerpunkt gestarkt und funktionsfahig erhalten werden.” (vgl.
RP72.3.2.1)

Hinsichtlich der Entwicklung der Wirtschaftsstrukturen wird im Abschnitt 5.1.1.1 des
Regionalplans ausgeflihrt, dass ,durch die Verbesserung der regionalen Wirtschafts- und
Sozialstruktur [..] modglichst gleichwertige gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in der
Region Nirnberg zu schaffen [sind, J.B.]. Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Region
Nirnberg soll unter Beachtung sich verdndernder wirtschaftlicher Rahmenbedingungen erhalten
und kontinuierlich weiterentwickelt werden.

Zur Entwicklung des Landschaftsbildes wird unter dem Grundsatz (G) 7.1.1 ausgefiihrt: ,Es ist von
besonderer Bedeutung, die unterschiedlichen Naturrdume und Teillandschaften der
Industrieregion unter Wahrung der Belange der bauerlichen Landwirtschaft langfristig so zu
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3.4

sichern, zu pflegen und zu entwickeln, dass - die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erhalten
und verbessert wird - die natlrlichen Landschaftsfaktoren Luft, Boden, Wasser, Tier- und
Pflanzenwelt in ihrer Funktion und in ihrem Zusammenwirken bewahrt bleiben - die 6kologische
Ausgleichsfunktion gestarkt wird - die typischen Landschaftsbilder erhalten werden - die
Erholungseignung mdglichst erhalten oder verbessert wird.”

Den relevanten Zielen der Regionalplanung hinsichtlich der beachtenswerten Grundséatze in der
Abwagung aller Belange wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan Rechnung getragen. Die
Anpassungspflicht an die Ziele der Regionalplanung wird mit der vorliegenden Planung
hinreichend gewahrleistet.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)
Der seit dem 29.03.2006 wirksame Fliachennutzungsplan, einschlieRlich der Anderungen und
Berichtungen (Zusammendruck, Stand vom 11.05.2022, redaktionell gedndert am 05.06.2024)
(88 Abs. 2 BauGB) stellt das Plangebiet im Wesentlichen bereits als Sonderbauflachen fir ein
Ladengebiet dar. Stidlich davon werden Wohnbauflachen dargestellt.
v N V4 Auszug aus dem wirksamen
> Flachennutzungsplan der

Stadt Flrth © Stadt Furth,

zuletzt eingesehen am
02.05.2025

Bebauungsplanung

Mit der vorliegenden Planung soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan V + E Nr. XIlI

,Nahversorgung Breslauer Stralle” gedndert werden. Der Geltungsbereich soll geringfligig im
Studen erweitert werden, um den aktuellen Anforderungen an Einzelhandelsmarkten im Sinne der
Nutzerakzeptanz gerecht zu werden. Weiterhin sollen die Markte hierdurch im Sinne der
Barrierefreiheit umgebaut werden.
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Beschreibung des Vorhabens/ Konzept

4.1 Bebauungskonzept

Planausschnitt zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V +E Nr. Xlll ,Nahversorgung Breslauer
StralRe” © Kartengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Das stadtebauliche Konzept sieht die geringfligige Erweiterung des Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung ,Ladengebiet” um ca. 10,0 m nach Siden vor. Im geplanten
Erweiterungsbereich sollen zuklnftig die in den bisherigen Baustrukturen des Marktes durch
Anbauten an den Bestand abgebildet werden. Die bisherigen Lagerflachenbereiche sollen den
beiden Marktnutzungen ,Verbrauchermarkt” und , Drogeriemarkt” zu geschlagen werden.

Hierdurch wird die jeweilige Verkaufsfliche der beiden Markte quantitativ formell erhoht.
Quialitativ soll mit der jeweiligen Erweiterung der Verkaufsflachen aber keine erhebliche
Steigerung des Angebotssortiments erfolgen, sondern die bestehende Warenprasentation und
Marktgestaltung an die aktuellen Anforderungen an Einzelhandelsmarkte im Sinne der
Nutzerakzeptanz angepasst werden. Weiterhin sollen die Markte hierdurch im Sinne der
Barrierefreiheit umgebaut werden.
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Der bauliche Erweiterungsbereich des bisherigen Nahversorgungszentrums wird auf den in den
Vorhaben- und ErschlieBungsplanen dargestellten Umfang beschrdnkt. Die Hohenentwicklung
nimmt die bestehenden Baukdrper auf und berlcksichtigt dabei auch die Vorgaben zur
Dachbegriinung. Mit der geplanten Erweiterung kann weiterhin eine stadtebauliche kompakte
Gesamtform des Nahversorgungsgebiets gewdhrleistet werden und es ergeben sich keine
anderweitigen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild wie im Bestand. Entlang des
Stdrandes werden als Ausgleich fir den Eingriff in die bisherigen Ruderalflaichen neue
Ausgleichsflachen hergestellt, welche zusatzlich landschaftlich einbindend wirken.

ErschlielBungskonzept

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt im Osten Uber die Kurt-Scherzer-StralRe. Diese ist
im Norden mittels Lichtsignalanlage an die Breslauer StraRe angebunden. Der Knotenpunkt
wurde im Zuge der erstmaligen Herstellung des Nahversorgungsgebiets auf Kosten der damaligen
Vorhabentrager so umgebaut, dass die ErschlieRung gewahrleistet werden kann.

Von der Kurt-Scherzer-Stralle bestehen zwei Zufahrten zum Sondergebiet. Die nérdliche Zufahrt
dient den Nutzern. Uber diese kénnen die bestehenden Stellplatze und die Marktnutzungen
erreicht werden. Die sldliche Zufahrt dient der Erreichbarkeit der Lagerflachen und wird als
Betriebszufahrt flr die Anlieferungen des Verbrauchermarktes sowie des Drogeriemarktes
genutzt.

Am Nord- und Westrand verlduft ein Wirtschaftsweg zur FelderschlieRung der stdlich gelegenen
landwirtschaftlichen Flachen sowie eines Einzelanwesens im AulRenbereich. Diese ErschlieRung
wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplans nicht tangiert.

Die Erreichbarkeit fir FuRganger und FuRgangerinnen ist Gber die bestehenden Gehwege an der
Kurt-Scherzer-Stralle sowie der Breslauer Stralse gegeben. Zur Querung des Knotenpunktes an
der Breslauer Strale sind Lichtsignalanlagen vorhanden.

Die Radfahrer- und Radfahrerinnenerschlieung ist Uber die straRenbegleitenden gesonderten
Radwege und kombinierten Geh- und Radwege gegeben. Von den Geh- und Radwegflachen am
Nordrand bzw. vom dortigen Wirtschaftsweg bestehen direkte Zugange zum Marktgeldande.

Die OPNV-Anbindung ist durch die bestehenden Bushaltestellen Unterfithrberg Briinnleinsweg,
am Knotenpunkt Breslauer Stralle, Kurt-Scherzer-StraRe, Mohnweg gegeben.

Ruhender Verkehr

Far das Plangebiet wurden im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans fur das Nahversorgungsgebietes die Errichtung von mind. 130 Stellplatze
bestimmt. Tatsachlich errichtet wurden im Plangebiet ca. 133 Stellplatze.

Der sich aus der Firther Stellplatzsatzung ergebende Stellplatzbedarf entsprechend der
Richtzahlenliste ergebende Stellplatzbedarf ist deutlich geringer. Um die Leistungsfahigkeit des
Nahversorgungszentrums zu gewahrleisten, wurde daher damals im Zuge der Vorhaben- und
ErschlieBungsplans fir den Ur-Bebauungsplan eine hohere Stellplatzanzahl vorgesehen.
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5.1

5.2

Belastungen des Baugebietes

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes sind zundchst aktuell keine maligeblichen anderen
Nutzungen vorhanden, aus denen sich ein Nutzungskonflikt mit dem bestehenden
Nahversorgungsgebiet und den im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung vorgenommenen
Anderungen ableitet. Die nichsten bestehenden maRgeblichen Wohnnutzungen, mit denen
sich ggf. Nutzungskonflikte im Sinne des Immissionsschutzes ergeben kénnten, sind ca. 130 m
nordlich bzw. 175 m stdlich des Plangebiets zu finden.

Durch die Uberbauung von bisher nicht genutzten Ruderalbereichen kénnen sich u.U.
artenschutzrechtliche Konflikte ergeben. Fir den Erweiterungsbereich wurde daher im Vorfeld
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt, um die ggf. hieraus resultierenden
Randbedingungen und MaRgaben rechtzeitig bei der Entwicklung des Planungsgebietes
bertcksichtigen zu kénnen (siehe Kapitel 5.6.3 der Begriindung).

Durch die geplanten zusatzlichen Versiegelungen des Planungsgebietes kénnen sich ggf.
zusatzliche Konflikte aus Starkregenereignissen und u.U. Uberflutungen ergeben, welche in der
Abwagung zu bewerten sind.

Altlasten
Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet zum
aktuellen Zeit-punkt nicht bekannt.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdanderungen oder Altlasten kann jedoch
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen
der BaumaRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen
ungewodhnlichen Umstdanden umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufihren sind.
Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und dem Amt fir
Umwelt, Ordnung und Verbraucherschutz der Stadt Furth sind umgehend zu informieren und
das Vorgehen abzustimmen.

Wasser

Seitens des Landesamtes fir Umwelt wurden mit den Informationskarten ,HIOS” —
Hinweiskarten Oberflachenabfluss und Sturzfluten Grundlagen fiir die Sensibilisierung und den
Umgang mit Starkregenereignissen veroffentlicht. Ursachlich ist die in den vergangenen Jahren
deutlich erhdhte Anzahl von Starkregenereignisse in der Region. Hieraus ergeben sich u.U.
Auswirkungen auf das Planungsgebiet und die Nutzungen im Planungsgebiet. Durch die
potenziell mogliche Uberflutung von genutzten Flachen kann es zu Nutzungskonflikten und
Gefahrdungen der Nutzer im Planungsgebiet kommen.

Aus den Hioskarten selbst lassen sich fir das Plangebiet keine konkreten Hinweise auf ein
erhohtes Gefahrenpotenzial hinweisen. Grundsatzlich kdnnen sich aber auch im Plangebiet aus
den bestehenden Versiegelungen der Verkehrs- und Stellplatzflaichen sowie Gebdude neue
Ableitungswege fir auf der Oberfliche des Planungsgebietes sich sammelndes
Oberflachenwasser ergeben. Diese kdnnen grundsatzlich zunachst sowohl die Nutzungen im
Plangebiet selbst als auch das stadtebauliche Umfeld gefahrden. Wesentliche Gefahren fiir das
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stadtebaulichen Umfeld sind aufgrund der bereits umgesetzten Nutzungen und
Flachenversiegelungen nicht zu erwarten. Die topografischen Verhaltnisse sprechen hier gegen
ein wesentliches Gefahrenpotenzial.

Larm

Auf das Planungsgebiet sowie das stddtebauliche Umfeld koénnen Emissionen aus
unterschiedlichen Quellen einwirken. Mit der geplanten Anderung des Bebauungsplans
ergeben sich grundsatzlich keine anderweitigen Auswirkungen als diese bereits im Bestand
vorhanden sind.

Immissionen aus Verkehrslarm
Im Westen grenzt die starkbefahrene Sidwesttangente und im Norden die Breslauer StraRe an
das Planungsgebiet an, hierdurch entstehen Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm.

Hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionsbelastungen in Form des
Verkehrslarms ist festzustellen, dass mit dem zuldssigen Nutzungskanon keine Nutzungen
bestimmt werden, mit denen sich maligebliche Immissionskonflikte mit den bestehenden
StraRen abzeichnen. Grundséatzlich schutzwirdig sind die erforderlichen Sozialrdume der
Markte. Wesentliche Auswirkungen aus den Verkehrslarmauswirkungen auf die Sozialrdume
sind aber nicht zu erwarten. Lt. Ldrmaktionsplan der Stadt Firth ist mit Belastungen im
Nachtzeitraum von 55 — 59 dB(A) in den westlichen Randbereichen und im Ubrigen mit 50 — 54
dB(A) zu rechnen. Die Belastungen bewegen sich somit in einem Spektrum, in welchen im
Regelfall noch von hinreichend gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden kann. Von
besonderen MaRgaben zum Immissionsschutz fir die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen kann
daher abgesehen werden.

Emissionen aus den geplanten Nutzungen

Immissionsschutzrelevante Gebiete oder Nutzungen schlieRen weiter nérdlich des Plangebiets
an. Hier sind auf den Wohnbauflachen des Umfeldes Wohngebaude in einem Abstand von 100
m angeordnet. Kritische Auswirkungen aus den bereits ausgelibten Bestandsnutzungen im
Plangebiet sind nicht bekannt.

Emissionen aus den Einkaufsnutzungen kénnen im Wesentlichen aus den Fahrverkehren von
PKW und Liefer-LKW auf den Freiflaichen sowie den Anlieferungen und den haustechnischen
Anlagen entstehen. Die Anlieferung wurde daher bereits Immissionsabgewandt auf der Stidseite
eingerichtet. Eine Veranderung der Lage ist nicht geplant. Es wurde bestimmt, dass die
Emissionen von Zu- und Abluftéffnungen, Kalteanlagen und Abgaskaminen sind auf max. jeweils
73 dB(A) zu begrenzen sind.

Die Nutzung der Stellplatzanlagen erfolgt im Regelfall wahrend des Tagzeitraums. Ein Bedarf der
Anlieferung im Nachtzeitraum besteht auch weiterhin nicht. Somit sind die
Immissionsauswirkungen bereits im Bestand begrenzt.

Aus den malvollen Erweiterungen sind keine erheblichen zusatzlichen Belastungen zu
erwarten. Es handelt sich, wie bereits dargestellt, im Wesentlichen um Optimierungen fir die
Warenprasentation und die Schaffung eines zeitgemalRen Einkaufserlebnisses. Zusatzliche
Verkehrsbelastungen werden hier nicht erwartet. Auswirkungen auf diese Immissionsorte im
Umfeld sind somit nicht zu erwarten.
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5.6
5.6.1

Somit kann insgesamt davon ausgegangen werden, dass unter Beachtung der
fortgeschriebenen Festsetzungen zum Immissionsschutz keine unlésbaren Immissionskonflikte
bestehen.

Luft

Fir das Gebiet der Stadt Firth besteht seit 2004 ein Luftreinhaltplan (Luftreinhalteplan fir den
Ballungsraum Nirnberg — Fiirth Erlangen). Uberschreitungen der maRgeblichen Grenzwerte an
der maligeblichen flr Flirth relevanten Messstation konnten in seit diesem Jahr nicht mehr
festgestellt werden. Auswirkungen aus Abluftanlagen im Plangebiet sowie den zu erwartenden
Verkehrsbewegungen auf Malgaben des Luftreinhalteplans sind nicht zu erwarten.

Kampfmittelbelastung

Fir  die Bauausfihrung  des Nahversorgungszentrums  wurden historischen
Luftbildauswertungen auf Kampfmittelbelastungen durchgefihrt. Fir das damalige Plangebiet
selbst wurden keine Belastungen festgestellt.

Die dargestellten Auswertungsergebnisse (Luftbilddatenbank Dr. Carls, Juli 2013) wurden im
Zuge der geplanten stdlichen Erweiterung der Marktstrukturen erneut bewertet. Dabei besteht
die Gefahr eines Eingriffs in die Blindgdngerverdachtsflache 2. Daher ist im Erweiterungsbereich
eine weitergehende gutachterliche Kampfmittelbegleitung erforderlich. Eine Abstimmung mit
einem Fachgutachter sowie dem Amt fir Brand- und Katastrophenschutz der Stadt Firth ist
zwingend notwendig.

Naturschutzrechtlicher Eingriff

Naturraumpotenziale

Es wurde im Vorfeld eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemal
Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVPG) durchgefihrt. Im Ergebnis zeigte sich hier, dass mit der
vorliegenden Planung zum Umbau des Nahversorgungszentrums keine erheblichen
Beeintrachtigungen von Natur und Umwelt ausgeht und damit die Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. § 5 UVPG nicht besteht. Die erstellte Vorprifung
wird als Anlage dieser Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans beigefigt.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber alle Naturraumpotenziale, die in die
Betrachtung der Umweltbelange mit eingeflossen sind. Dort werden die Zusammenhange
zwischen Bestandssituation und Planung aus Sicht von Natur und Landschaft erldutert. Die
Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung (vgl. Kap. 5.6.3 sowie Anlage) sind eingeflossen.

Schutzgut Bestand Bewertung Auswirkungen Erheblichkeit

Topografie

Naturraum, Naturraumliche Deutlicher Im Bereich der Durch bestehende

Haupteinheit: Siedlungsbezug des | geplanten Uberwiegende
Fréankisches Keuper- | Nahversorgungszen | Erweiterung Uberpragung nur
Lias-Land, trum bereits seit weitere geringe
Mittelfrankisches ldngerer Zeit Uberpragung und Auswirkungen
Becken. Das Uberpragt. Aufgabe der
Geldnde im Ruderalflachen.
Planungsgebiet ist
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weitestgehend
eben. Es wird
Uberwiegend
bereits fur das
Nahversorgungszen
trum genutzt, am

Naturrdumliche
Eigenart standort-
und
nutzungsbedingt
nicht
charakteristisch

Beschrankung des
weiteren Eingriffs
notig.

Sudrand bestehen ausgepragt
Ruderalfléchen
Geologie, Boden, | Geologische Bereits Erhéhung der Geringe

Raumeinheit:

Grundwasser lberwiegend Versiegelungsrate Auswirkungen auf
Coburger Sandstein | versiegeltes Gebiet | mit Auswirkungen das Bodenpotenzial
des Obertrias. mit entsprechend auf den Boden und | durch Verlust von
Sandstein, fein- bis verandertem den Boden, da bereits
mittelkornig, Bodenaufbau. Bodenwasserhaush | Uberwiegend
weillgrau, Versickerungsanlag | alt. versiegelt.
beigegrau, en zur ortlichen Begrenzung
gringrau, gebankt, | Versickerung der Begrenzung der minimiert
massig, selten Dachflachenwasser | weiteren Auswirkungen.
plattig; mit Ton- mengen installiert. Versiegelung
/Schluffstein, erforderlich.
gringrau, rotbraun, | Im stdlichen
haufig Glimmer Randbereich noch Niederschlagswasse
fihrend; mit naturliche r aus Anbauten wird
Tonmergelsteinbdn | Bodenaufbauten ortlich versickert.
ken, grau, anzutreffen. Mindestabstdnde
gelbbraun zum Grundwasser
verwitternd. zu beachten.

Bodenart: Fast
ausschlielRlich
Pseudogley und
Braunerde-
Pseudogley aus
(grusfihrendem)
Schluff bis Lehm
(Deckschicht) tber
(grusfihrendem)
Lehm bis Ton
(Sedimentgestein).
Grundwasser ist in
Tiefen von ca. 2,0 —
2,6 m zu erwarten

Oberflachen- Keine Oberflachen- Nicht erforderlich Keine Keine

gewasser gewasser
naturlicher
Entstehung
vorhanden

Landschaftsbild, | Bereits Bereits Zusatzliche Keine. Plangebiet ist

Ortsbild Uberwiegend fur bestehender Bebauung erweitert | bereits Bestandteil
Siedlungsnutzung Bestandteil des die Wirkung im des Ortsbildes. Die
genutzte Flache. Orts- und Ortsbild Beschrdankungen in

Landschaftsbildes. geringflgig. Ausdehnung und

Beschrankung der
Baumasse und
Hohenentwicklung

Hohenentwicklung
schlielen
zusatzliche negative
Auswirkungen aus.
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minimieren die

Die zusatzliche

Wirkung Grinordnungsmaln
ahmen sorgen fir
ein zusatzliches
Einflgen in das
Orts- und
Landschaftsbild.

Potenzielle Gattung M2a, Keine Keine Keine
natirliche Flattergras- entsprechenden
. Buchenwald Vegetationszu-
Vegetation
sammensetzungen
vorhanden.
Plangebiet
lberwiegend
anthropogen
Gberformt
Flora, Im bereits Uberwiegend fir Uberbauung der Naturschutzrechtlic
Biotoptypen genutzten Teil des Siedlungsnutzung Ruderalflachen. her Ausgleich flr
Plangebiet Gberformte Verlust der dortigen | Eingriffin
Einzelbdume, Bereiche mit Strukturen. Ruderalflachen zur
Strauch- und grinordnerischer Vermeidung von
Heckenstrukturen Gestaltung geringer | Keine weiteren Auswirkungen
sowie Rasenflachen | Qualitat. Eingriffe im Bereich | erforderlich.
Ruderalflachen im der bestehenden
Flachdacher mit Stden artenarm mit | Nahversorgungsstru
Dachbegrinungen annuellen Arten. kturen. Erhalt der
Im stdlichen gepflanzten
Randbereich wild Baumbestande
aufgegangene
Strukturen
(Ruderalbereich)
kein Vorkommen
von gefdhrdeten
Pflanzenarten
Fauna Potenziell Keine geschitzten Die MalRnahme Vermeidungsmafina
geeignete Arten im Rahmen beansprucht hmen erforderlich:
Strukturen fur der speziellen hauptsachlich
Reptilien artenschutzrechtlic | ruderale Rodung von
(Zauneidechse), hen Prifung Randbereiche, Geholzen auBerhalb
potenzielle nachgewiesen. welche fur die der Vogelbrutzeit,
Habitatstrukturen Fauna keine naturnahe
flr Gebaudebriter. | Typische groRere Bedeutung | Begriinung von
Stérunempfindliche | haben. Es kommt zu | geeigneten

n Vogelarten des
Siedlungszusamme
nhangs
vorzufinden.

einer Verdrangung
in das Umfeld.

Nahrungshabitate
flr Insekten gehen

Freiflaichen im
Planungsgebiet.
Ausgleichsmafnah
men mit neuen

verloren Nahrungsangebote
n
Schutzgebiete, Keine Schutzgebiete | Keine Keine Keine
Geschutzte
Objekte
Schutzgut Plangebiet im Vorbelastungen Durch Festsetzung Unter Beachtung
Mensch Wesentlichen durch von MafRnahmen der festgesetzte

bereits fur die

Larmimmissionen

zum Schallschutz

Immissionsschutzm
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Nahversorgung
genutzt. Keine
schutzbedirftigen
Nutzungen im
Gebiet selbst. Im
direkten Umfeld
aktuell keine
schutzbedirftigen
Wohnnutzungen
oder
Erholungsfunktione
n. Zuklnftig ostlich
und sidlich
Wohngebiet mit
schutzbedirftigen
Nutzungen
vorgesehen.
Erweiterungsbereic
h im Stden
Kampfmittelverdac
htsflache.

aus den
Verkehrsflachen
westlich und
nordlich des
Plangebietes.

Geplante
Wohnnutzungen
ostlich und stdlich
des Plangebiets
|6sen
Schutzanspriiche
gegenlber dem
Nahversorgungsgeb
jet aus. Bei den
Festsetzungen des
bestehenden
Bebauungsplans
bereits beachtet.

Kampfmittelverdac

Gewahrleistung
gesunder
Wohnverhdltnisse
im geplanten
Wohngebiet 6stlich
und sidlich des
Plangebietes.

Larmabgewandte
Orientierung von
Sozialrdumen oder
sonstige
Larmminderungsma
Bnahmen far
Sozialrdume und
BlUros im
Plangebiet.

Gesetzliche
Vorgaben zum
Bodenschutz zu

allnahmen geringe
Auswirkungen

Ausschluss von
Nachtanlieferungen

Planungen dienen
dem Erhalt der
Nahversorgung der
Bevolkerung.

ht durch weitere beachten.
Nutzungen im Untersuchungen zu
Plangebiet dienen bewerten und ggf.
der Versorgung des | zu beseitigen.
Menschen mit
Dingen des Ausschluss einer
taglichen Bedarfs. Gefahrdung des
Menschen
hinsichtlich der
Wirkungspfade
Boden-Mensch und
Boden-Nutzpflanze
bei
Bodenversiegelung
en und
Baumalnahmen
Schutzgut Kultur- | Keine Kultur- oder Keine Betroffenheit | Keine Keine
und sonstige Sachguterim Auswirkungen Auswirkungen
. Plangebiet oder
Sachgter dem Umfeld
vorhanden.
Klima, Siedlungsklimatisch | Lufthygienische Keine merkliche, Keine
Lufthygiene gepragte Situation Vorbelastungen bzw. nur punktuelle | Auswirkungen.

mit
mikroklimatischer
Eigencharakteristik
/ Verkehrsbedingte
Vorbelastungen aus
den StralRen,
insbesondere
Sidwesttangente.

Luftreinhalteplan
der Stadte
Nirnberg, Flrth,

und
Larmimmissionen
durch Nutzungen
und
Fahrzeugverkehr.
Keine
Uberschreitungen
maligeblicher
Luftreinhaltewerte
bekannt.

Bestehende
Bodenversiegelung

Verschlechterung
der
kleinklimatischen
und
lufthygienischen
Situation zu
erwarten. Geplante
zusatzliche
Bodenversiegelung
en sind geringfugig.
Grindachplanung
minimiert die

Grindachausbildun
g bei den Anbauten
sowie Ausschluss
von Stein- und
Schotterflachen auf
Vegetationsflachen
minimieren
Auswirkungen auf
das Kleinklima.
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Erlangen zu en fihren lokal zu Auswirkungen auf
beachten. erhohten das Kleinklima.
Bodenlufttemperat
uren.

5.6.2

Fazit:

Aus der abgebildeten Tabelle lassen sich bei der Betrachtung der verschiedenen
Naturraumpotenziale grundsatzlich keine bis nur geringe Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzglter ableiten. Dies ist vor allem darauf zurlckzufihren, dass es sich nur um eine
Anderungsplanung handelt und somit die Eingriffe in die Naturraumpotenziale nicht vorhanden
oder maximal gering sind

Bewertung der Eingriffsintensitct sowie naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im geplanten Erweiterungsbereich im Siiden des Plangebietes kommt es jedoch durch die dort
geplanten Anbauten an den Bestand zu einer zusatzlichen Versiegelung von bisher
unversiegelten Ruderalflachen. Lokal entstehen bezogen auf die dortige Eingriffsflache durch
die planungserheblichen Auswirkungen auf das Bodenpotenzial durch den Verlust von Boden.
In der Gesamtschau des gesamtem Planungsgebietes sind diese Eingriffe aber moderat und
fUhren insgesamt zu einer geringen Erheblichkeit.

Fir den Boden- Grundwasser Pfad sind erhebliche Gefdhrdung bei der Beachtung der
gesetzlichen Vorgaben bei Bau und Betrieb weitestgehend ausgeschlossen. Zur Entsorgung
vorgesehene baubedingte Aushubmaterialien muissen vor der Verbringung abfalltechnisch
beprobt und deklariert werden. Bei Bodenverwertung an anderer Stelle in Firth und v. a.
aulerhalb der Stadtgrenze sind beim Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden
zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht insbesondere auf gartnerischen und
landwirtschaftlichen Nutzflachen die Bestimmungen nach § 6 - 8 Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten. Alle entsorgungsrelevanten Details konnen auf
Vollzugsebene geldst werden.

Niederschlagswasser aus den Anbauten wird analog den bestehenden Baustrukturen o6rtlich
wieder versickert. Durch Baukdrperfestsetzung wird der bauliche Eingriff der Anbauten auf das
stadtebaulich gewollte MalR beschrankt. Durch die geringe Erweiterung der Flachen fir das
Ladengebiet kann zudem auf eine zusatzliche Flachenentwicklung fir die Nahversorgung
verzichtet werden und ein Bestandsstandort der Nahversorgung mittel- und langfristig gesichert
werden.

Im Rahmen des zuldssigen MalRes werden die bestehenden Grinordnungsfestsetzungen
fortgeschrieben und minimieren damit den Eingriff des Nahversorgungsgebietes insgesamt:

¢ Festsetzung von Grinflachen

* Pflanzfestsetzungen auf den privaten Baugrundstiicken einschliefRlich Dachbegriinung
¢ Baum- und Gehdlzschutzmallnahmen

¢ Vermeidungsmalinahmen (Rodungszeitrdume fir Geholze)

¢ Versickerung von Oberflachenwasser im Planungsgebiet

Wertvolle Boden und Béden mit groRer Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushalt werden nicht
beansprucht. Es wird aber in verhaltnismalig unberihrte Ruderalflachen erstmals eingegriffen.
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Es ist es daher zur Vermeidung erheblicher negativer Auswirkungen des lokalen Eingriffs notig,
eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung durchzufihren und hiermit den grundsétzlich
bestehenden negativen Auswirkungen des Bodeneingriffs entgegenzuwirken. Die Stadt Firth
hat zur Bewertung der Eingriffsschwere sowie moglicher Ausgleichs-  und
Aufwertungsmalnahmen bereits 2000 die Satzung zur Erhebung  von
Kostenerstattungsbetragen nach § 135 C Baugesetzbuch
(Naturschutzkostenerstattungssatzung) -NKS erlassen.

Die Ermittlung des zu erwartenden zuséatzliche Eingriffs erfolgt unter Anwendung der NKS. Die
Eingriffsflache beschrankt sich auf den geplanten Eingriffsbereich und den dort als zusétzliche
Sondergebietsflichen ,Ladengebiet” festgesetzten Teile. Sie betrdgt 724 m? und ist
entsprechend in nachstehendem unmafRstablichem Auszug aus dem Planblatt magentafarben
umrandet in den betroffenen Teilflaichen gekennzeichnet.

A | Ladengebiet [\ o™ -
........... o R - N
?Q \ 0 .....
................................. ?‘ ....-.-......... ..-.... . SO TH max-
........................................... o Ladengebiet 6’00 m
.... ’ | 0,8
a PD
SO TH max.
Ladengebiet| 6,00 m
| 0,8
a FD

Die zuklnftig Gberbauten Flachen sind gem. Anlage 2 der NKS unter drei Ziffern erfasst:

5.5 Intensivrasen (westlicher Randbereich) = 0,2
7.6 Versiegelte Flachen (Anschlussbereich an best. Gebdude) - 0,0
10.1 kurzlebige Ruderalflache (stdliche Teilflachen) > 0,4

Der zulassige Versiegelungsgrad im Sondergebiet ist mit 0,8 festgesetzt. Somit ergibt sich gem.
NKS folgender Ausgleichsbedarf in Wertpunkten (gem. mathematischer Rundung auf ganze
Wertpunkte):

Eingriff in Intensivrasen: 45m?2x0,2x0,8=7 WP
Eingriff in versiegelte Flachen: 137 m?x0,0x0,8=0 WP
Eingriff in Ruderalflachen: 542 m?x0,4x0,8=173 WP

Gesamtausgleichsbedarf in WP = 180 WP
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5.6.3

Der sich ergebende Ausgleichsbedarf gem. NKS in Hohe von 180 Wertpunkte wird durch
Mafnahmen entsprechend der in Anlage 2 NKS dargelegten Vorgaben realisiert.

Am Sudrand des einbezogenen Randbereiches werden 569 m? der bisherigen Ruderalflache zu
einer extensiven Streuobstwiese aufgewertet. Diese MaRnahme dient zudem der Eingriinung der
Anbaufldchen im Ortsbild, der Biotopvernetzung sowie der Schaffung neuer Nahrungshabitate
far Vogel und Insekten. Weiterhin werden die als Flachdach geplanten Anbauten als extensives
Grundach ausgefthrt. Angerechnet werden hier nur die Teilflichen, welcher bisher bereits als
versiegelte Freifliche bzw. Intensivrasen genutzt wurden. Der Uberwiegende Anteil des als
Grindach vorgesehenen Flachdachbereichs von ca. 475 m 2 wird nicht angesetzt, da hier mit der
Grindachbestimmung keine weitere Aufwertung gegenlber dem Bestandsbiotopwert der
Ruderalflache erfolgt.

Der rechnerische Ausgleich fur den sich ergebenden Eingriff stellt sich somit wie folgt dar:

Entwicklung von extensivem Streuobstbaumbestand (Ziffer 4.2 NKS Anlage 2) (E) = 0,6
569 m?x0,6-0,4=114 WP

Herstellung von extensiven Griindachern (Ziffer 7.1 NKS Anlage 2) (E) =0,4
137 m?x0,4—0,0=55WP

46 m?x0,4-0,1=14 WP

Gesamtaufwertung = 183 WP

Die fur die Aufwertung notwendigen Entwicklungsmallnahmen wurden im Bebauungsplan als
Festsetzungen aufgenommen. Somit kann der aus den Erweiterungen sich ergebende Eingriff als
hinreichend ausgeglichen angesehen werden.

Artenschutz
Seitens der Bachmann Artenschutz GmbH, Ansbach, wurde fir den Anbaubereich des
Planungsgebietes eine Untersuchung auf artenschutzrechtliche Belange durchgefiihrt. Es wurden
ortliche Begehungen durchgefihrt, um insbesondere zu kldren, ob aus den Planungen
Auswirkungen auf die Belange geschitzter Vogelarten sowie Reptilien zu erwarten sind.

Die Ergebnisse der Untersuchungen sind in dem als gesonderte Anlage beigefiigten Fachbeitrag
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fur die Erweiterung der Lagerflache des
Verkaufsgebaudes in Firth, Stand 10/2024, dokumentiert.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurde festgestellt, dass abseits des Vorkommens
storunempfindlicher Allerweltsarten keine besonders geschitzten Arten betroffen sind. Die
sidlich angrenzenden Gehdlze bilden zwar potenziell geeignete Bruthabitate, Nachweise
betreffender Arten konnten aber nicht ermittelt werden.

Die Gebdudestrukturen weisen keine Lebensstatten von Gebaudebritern auf.

Ebenfalls konnten im Rahmen der ortlichen Begehungen keine geeigneten Habitatstrukturen flr
Reptilien, insbesondere der Zauneidechse, festgestellt werden.
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Der Gutachter kommt daher in seinem Gutachten zu dem Schluss, dass von den Planungen keine
Vorkommen besonders artenschutzrechtlich geschiitzter Arten betroffen sind und daher keine
gesonderten artenschutzrechtlichen MaRnahmen nétig sind.

Um trotzdem Auswirkungen auf die vorkommenden ,Allerweltsarten” auszuschlieen, wurde
eine VermeidungsmaRnahme bestimmt: Um Stérungen und Verluste von britenden Vogeln zu
vermeiden, diurfen innerhalb der Schutzzeiten fur Brutvogel (1. Mérz bis 30. September) keine
Gehdlzentfernungen stattfinden.

Diese Vermeidungsmalinahme wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Ergebnis kommt die spezielle artenschutzrechtliche Prifung zu dem Schluss, dass unter der
Voraussetzung, dass die genannte VermeidungsmalRnahme umgesetzt wird, sind
Verbotstatbestdande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 des BNatSchG im Untersuchungsgebiet weder
fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fiir Vogelarten gem. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie erfillt. Die arten- und naturschutzrechtliche Wdirdigung der hier
dargestellten Sachverhalte obliegt der zustdandigen Behorde der Stadt Firth.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten CEF-Mafnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG fur Eingriffe in Reviere der Feldlerchen sowie des
Kiebitzes, welche bereits umgesetzt sind, werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan in ihrer
Funktion weiter erhalten.

Zum Ausgleich des Kiebitzes sind auf den Flurstiicken FI. Nr. 827 und 828 sowie 730/4, jeweils
Gemarkung Sack, die bereits hergestellten CEF-Malknahmenflachen mit den Entwicklungszielen:

Schaffung von flachen, weithin offenen, wenig strukturierten, Flachen mit fehlender oder kurzer
Vegetation bzw. geringer Dichte, hohere Einzelpflanzen, Anlage von Feuchtstellen, Feuchtmulden
und Kleingewassern; ggf. auch Ackerflachen, Extensivgrinland, in ihrer Funktionalitat weiter zu
erhalten.

5.6.4 Klimaschutz und Klimaanpassung
Das Plangebiet weist trotz der angrenzenden Verkehrsflachen aktuell keine lufthygienischen
Besonderheiten auf. Es ist aufgrund der aktuellen Stadtrand Lage angrenzend an die
Verkehrsflachen der Stdwesttangente, den Siedlungsstrukturen von Unterflrberg sowie den
weiterhin noch bestehenden landwirtschaftlichen Flachen Stadtrand-Klimatop zu bezeichnen.
Innerhalb des Plangebiets ist eine relativ hohe Versiegelung durch die Markt- und
Parkplatzflachen gegeben.

Mit den geplanten MaRnahmen zur Pufferung von Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen
kann zusatzlich ein gewisser Beitrag zur Verdunstung von Oberfldchenwasser im stadtischen
Umfeld und somit zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse geschaffen werden.

Die verpflichtende Festsetzung der Begriinung von Dachflaichen kann einen Beitrag zur
Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse leisten. Die festgesetzten Flachdacher bieten
neben der Verpflichtung zur Begrinung auch die ideale Moglichkeit zur Nutzung der
Sonnenenergie. Sie konnen auch einen Beitrag zur Gebdudekihlung und Minimierung
technischer Anlagen zur Gebdudekihlung beitragen.
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6
6.1

Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Entsprechend des bereits bestehenden Planungsrechtes wird ein sonstigen Sondergebietes i. S.
d. § 11 BauNVO festgesetzt. Auch die bisherige Zweckbestimmung ,lLadengebiet” wird
fortgeschrieben. Zuldssig sind auch zuklnftig Ladengeschafte fir den Einzelhandel, eine Bank,
eine Apotheke sowie eine Physiotherapieeinrichtung, wenn sie der Ladennutzung durch den
Einzelhandel untergeordnet sind.

Fortgeschrieben werden im Rahmen der 1. Anderung die zuldssigen Verkaufsflichen fir die
Nutzungen Verbrauchermarkt, Drogeriemarkt sowie Backer und Metzger. Die Ubrigen Flachen
werden als offentliche Grunflaiche oder StralRenverkehrsfliche ausgewiesen. Eine
Zusammenlegung der verschiedenen Verbrauchermarkte ist unzuldssig. Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sind unzulassig.

Die Anpassungen der Verkaufsflichen fir den Verbrauchermarkt auf max. 1.350 m?
Verkaufsflache sowie 750 m? fur den Drogeriemarkt sind erforderlich, um die Markte an die
aktuellen Anforderungen an die Warenprasentation sowie das seitens der Nutzer erwartete
,Einkaufserlebnis” anpassen zu kénnen. Mit der Erweiterung geht bei beiden Markten keine
SortimentsvergroBerung einher. Vielmehr werden die Ladengeschéfte dahingehend innerhalb
der bestehenden Baustrukturen so erweitert, dass die Regalabstande vergroRert und weniger
hohe Regale zur Warenprasentation verwendet werden. Hiermit soll insbesondere auch ein
Beitrag zur Verbesserung der Barrierefreiheit der Einzelhandelsbetriebe geleistet werden.

Hinsichtlich der Vertraglichkeit der vorgenommenen VergroRerung der Verkaufsflachen wurde
durch ein Fachgutachter eine Vertraglichkeitsprifung vorgenommen. Diese ist als Anlage der
Begriindung zum Bebauungsplan beigefligt und kommt im Ergebnis zum Schluss, dass mit den
vorliegenden Planungen keine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (hier im
Besonderen das Nahversorgungszentrum Hardhohe) zu erwarten sind. Gleiches gilt auch fir das
Nahversorgungszentrum Oberfirberg. Die nun vorgenommen vertraglichen moderaten
Anpassungen der zulassigen Verkaufsflachen fir den Verbrauchermarkt und den Drogeriemarkt
fligen sich gem. den Einschatzungen des Gutachters in vertraglicher Art und Weise in die
bestehende Nahversorgungs- und Zentrenstruktur in Flrth ein. Bezgl. der Nahversorgung im
Umfeld von Unterflrberg sowie unter besonderer Bertcksichtigung der Planungen der Stadt
Farth fur die Entwicklung weitere Wohnbauflachen im unmittelbaren Anschluss an das
Nahversorgungsgebiet tragen die Anpassungen zur Sicherung und Starkung der auch fufllaufig
erreichbaren Nahversorgung bei.

Die Anpassungen gehen auch mit dem fortgeschriebenen Zentrenkonzept der Stadt Firth einher.
Die nun vorgenommene Erweiterung dient der im Zentrenkonzept beschriebenen Starkung und
weiteren Aufwertung des Nahversorgungszentrums Unterflirberg, so dass dieses auch
perspektivisch seine Versorgungsfunktion im westlichen Flrther Stadtgebiet erfillen kann.

Ubernommen wurde die MaRgabe, dass die jeweiligen Ladengeschafte baulich und raumlich
getrennt auszuflhren sind, um die Entstehung eines Einkaufszentrums auszuschliefRen.
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6.2

6.3

MafR der baulichen Nutzung
Im bestehenden Bebauungsplan wird die Grundflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Diese Maligabe
wird im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans unverdndert fortgefiihrt. Sie dient auch
weiterhin der Gewahrleistung einer Mindestfreiflaiche auf den Baugrundstlicken und gibt als
relativer Wert das Verhéltnis der zuldssigen Grundflache zur jeweiligen Grundsttcksflache an.

Im vorliegenden Fall erfolgt der Nachweis des erforderlichen Anteils der unversiegelten Flachen
mittels der im urspringlichen Vorhaben- und Erschliefungsplan vorgesehenen Grinflachen am
Nord- und Westrand des Plangebietes. Der Ur-Bebauungsplan hat diese Flache private Grinflache
entsprechend in das Planungsrecht ibernommen. Grundsatzlich sind formell diese Grinflachen
zunachst nicht als fur die Ermittlung der zuldssigen GRZ relevanter Flachenanteil zu
bertcksichtigen. Daher wird klarstellend darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Fall die
festgesetzten privaten Griunflachen fir den Nachweis des Mindestanteils der unversiegelten
Flachen herangezogen wird.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und
Abs. 3 Nr. 1, § 17 sowie § 19 BauNVO.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen im Planungsgebiet wird unter Beachtung der
stadtebaulichen Gesamtkonzeption durch die Festsetzung der max. zulassigen Traufhohen der
baulichen Anlagen in Meter sowie der max. zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse definiert.

Der bestehende Bebauungsplan hat die Entwicklung baulicher Anlagen mit max. einem zulassigen
Vollgeschoss vorgesehen. Diese MaRgabe wurde entsprechend auch im Rahmen der 1. Anderung
des Bebauungsplans Gbernommen.

Der Ur-Bebauungsplan hat fir das Plangebiet als max. zuldssige Traufhéhe der Gebdude von
6,00m bestimmt. Die Maligabe wurde entsprechend auch fiir die Anbauten bernommen und
sichert eine stadtebaulich geordnete Gesamtentwicklung des Nahversorgungszentrums.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind dabei gem. § 18 BauNVO auf Bezugspunkte
zu beziehen. Dies erfolgt im vorliegenden Bebauungsplan durch Bezug auf das bereits hergestellte
Geldndeniveau der Parkplatzanlage (312,25 m iber NHN gem. Angaben des BayernAtlas ©
Bayerische Vermessungsverwaltung 2025).

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 Abs. 3
Nr.2 und Abs. 5, § 18 Abs. 1 sowie § 20 Abs. 1 BauNVO.

Bauweise
Es gilt gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise. Zuldssig ist eine offene Bauweise
im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO jedoch mit Gebdudeldangen bis maximal 106 m. Die
Abstandsflachen zu den vorderen, riickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen sind gemaR
BayBO einzuhalten. Durch die Einhaltung der Abstandsflichen werden nachbarliche
Beeintrachtigungen vermieden und gesunde Arbeitsverhaltnisse gewadhrleistet (Belichtung,
Bellftung).
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6.4

6.5

6.6

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Im Sondergebiet werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen mittels Baugrenzen nach
§ 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Abstandsflachen gemald Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Die
Baugrenzen gelten auch unterirdisch.

Das im Rahmen der Aufstellung des Ur-Bebauungsplans bestimmte Baufenster wird unter
Berlcksichtigung der im aktuelle Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgelegten Anbauten an den
Bestand erweitert.

Die Baugrenzen umfassen als sogenannte Baukorperfestsetzung die geplanten erweiterten
Gebaude entsprechend der stadtebaulichen Konzeption, ohne Spielraum zuzulassen. Damit wird
eine Entwicklung entsprechend der anvisierten Zielvorstellung auf Vollzugsebene gewahrleistet.

Flachen fir Stellplatze

Im bestehenden Bebauungsplan wurden die Flachen flir die Errichtung der Stellpldtze fir das
Nahversorgungsgebiet entsprechend des Ur-Bebauungsplans festgesetzt. Da mit den Planungen
keine Auswirkungen auf das bereits vorhandene KFZ-Stellplatzangebot, welches auch unter
Berlcksichtigung der erhdhten Verkaufsflachen weiter erkennbar Gber dem Mindestbedarf der
Stellplatzsatzung liegt, wurden die bisherigen Festsetzungen zu den KFZ-Stellplatzen
Ubernommen und fortgefihrt. Im Plangebiet sind zudem bereits zwei Lademoglichkeiten flr
Elektrofahrzeuge realisiert, so dass auch diesbezlglichen gesetzlichen Anforderungen bereits
beachtet sind.

Im Sinne eines erforderlichen Umdenkens hin zu einer nachhaltigen und zukunftsfahigen
Mobilitat sind im Plangebiet fir die vorgesehene Ladenflache Fahrradabstellplatze verbindlich
vorzusehen. Pro 75 m? Verkaufsfliche ist jeweils ein Fahrradstellplatz zu errichten. Diese
Stellplatze muissen mit geeigneten Fahrradstdandern oder vergleichbaren Vorrichtungen
ausgestattet sein, die ein sicheres AnschlieRen des Fahrradrahmens ermoglichen. Jeder zehnte
Abstellplatz ist so auszugestalten, dass er auch von Lastenrdadern genutzt werden kann. Die Flache
eines Stellplatzes soll fur nichtmotorisierte Fahrrader mindestens 1,5 m? und fir motorisierte
Fahrrader sowie Lastenrader mindestens 2 m? betragen.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

Immissionsschutz
Im  Rahmen der Bauleitplanung wurde fir den  Erweiterungsbereich  eine
Schallimmissionsprognose zum Anlagenbetrieb durchgefiihrt. Die Ergebnisse liegen als Bericht
der Firma Wolfel Engineering GmbH, Hochberg der Begriindung als Anlage bei.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Immissionsrichtwertanteile gemaR TA Léarm durch
den Gesamtbetrieb der zuldssigen Nutzungen eingehalten werden koénnen. Unzuldssige
Richtwertlberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch Spitzenpegelereignisse sind nicht zu
erwarten.

Die Offnungszeiten der Einzelhandelsnutzungen sind auf Werktage im Zeitraum von 07.00 Uhr -
20.00 Uhr zu beschranken. Eine Offnung der zuldssigen Gastronomiebetriebe (Bicker/Metzger)
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6.7

6.8

6.8.1

an Sonn- und Feiertagen von 07.00 Uhr — 20.00 Uhr ist zuldssig. Lieferverkehr tags sind nur
zwischen 6.00 und 22.00 Uhr zuldssig. Eine Anlieferung im Nachtzeitraum (22.00 Uhr - 06.00 Uhr)
ist unzuldssig. Die Nutzung des Pkw-Kundenparkplatzes durch ansadssige Betriebe ist in
Teilbereichen (Notdienst Apotheke) in der Zeit von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr zulassig.

Folgende immissionswirksame beurteilte Schallleistungspegel der Aggregate im Aulenbereich
der Slidfassade sind einzuhalten:

Gaskihler: Tag / Nacht 75 dB(A)
CO2 Kalteanlage: Tag / Nacht 85 dB(A)

Die Schallleistungspegel der Aggregate werden im Dauerbetrieb Tag/Nacht angesetzt, sodass fur
die tatsachlichen Emissionen bei kirzeren Betriebszeiten auch héhere Werte vertraglich sein
kdnnen. Die Gerauschemissionen der Aggregate dirfen nicht ton- und impulshaltig sein und keine
erhohten tieffrequenten Gerauschanteile enthalten.

Zusatzliche Immissionsorte im Umfeld sind nicht vorhanden. MafRgeblich sind weiterhin die noch
nicht realisierten Wohnnutzungsentwicklungen unmittelbar 6stlich der Kurt-Scherzer-Stralie.

Somit kann nach sorgsamer Wiirdigung davon ausgegangen werden, dass unter Einhaltung der
getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz von einer hinreichenden Vertraglichkeit der
Nutzungen ausgegangen werden kann.

Regelung der Abstandsflachentiefen im Plangebiet

Fir die zuldssigen Nutzungen ist eine Mindestabstandsflache analog der in der BayBO fir
Gewerbegebiete beschriebenen Abstandsflachentiefe nachzuweisen. Demnach ist im
Sondergebiet eine Abstandsflaiche von 0,2 H der Wandhdhe, mindestens jedoch 3,0 m,
einzuhalten.

Grinordnung und Gestaltung nicht Uberbaubarer bzw. Uberbauten
Grundstucksflachen

Erhaltung und Schutz von Gehdlzstrukturen und Einzelbdumen
Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstlcke sind, soweit anderweitige Vorschriften oder
MaRgaben diesem nicht widersprechen, als naturnahe Grinflachen anzulegen und zu gestalten.
Fir die Bepflanzung sind autochtone (standortheimische) Baum- und Straucharten zu
verwenden. Die im Planteil festgesetzten Einzelbdume sind zu pflanzen und zu erhalten. Fir die
Unterpflanzung sowie Pflanzflachen in verkehrstechnischen Sichtdreiecken sind auch
Bodendeckerrosen und heimische Gehdlze zuldssig. Baumpflanzungen sind als Hochstamme,
dreifach verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang mind. 18/20 cm durchzufihren. Die
Wourzelbereiche der Pflanzungen dirfen nicht Uberbaut werden. Samtliche festgelegten
Baumpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten und nach Abgang gemal der
Qualitatskriterien dieses Bebauungsplanes und seiner griinordnerischen Festsetzungen zu
ersetzen. Gras-/Krautbestande sind durch jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des Mahguts
(kein Mulchen) ab Ende August eines Jahres zu erhalten. Die Pflanzungen sind entsprechend der
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6.8.2

6.8.3

Anlage 1 Punkt 1.1 der NKS Furth umzusetzen. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist
unzuldssig.

Ausreichend breite, durchwurzelbare Standraume sind bei der Pflanzung der Geholze zu
beachten. Die einschlagigen Vorgaben zu Pflanzungen, zur Sicherung und zum Schutz gemaf DIN
18920 sowie R SBB — Richtlinien zum Schutz von Bdumen und Vegetationsbestdnden bei
BaumaRnahmen oder die ZTV-Baumpflege — Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir
Baumpflege der FLL sind zu beachten. Die Pflanz- und Bodenarbeiten betreffenden DIN-Normen
sind zwingend einzuhalten, insbesondere: DIN 19731, DIN 18915, DIN 18916, DIN 18917, DIN
18918 und DIN 18920.

Pflanzlisten
Die Auswahl der Baume, die nach der Pflanzliste im Geltungsbereich gepflanzt werden durfen,
wurde an der Liste der Stadtbaumarten im Klimawandel aus dem Forschungsprojekt Stadtgrin
2021+ der Bayerischen Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau orientiert. Es hat sich gezeigt,
dass die Pflanzung von nur heimischen Baumarten den Auswirkungen des Klimawandels nicht
mehr gerecht wird und vermehrt Klimabaume integriert werden sollten. Hierbei wurde sich auf
grolRkronige Baume, die fir den Standort geeignet sind, konzentriert.

Als zuldssige Straucharten wurden vorwiegend heimische und standortgerechte Arten
ausgewahlt. Diese bieten auch Nahrung und Lebensraum fir Tiere.

Baume
(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, mDB, Stammumfang: 18-20 cm)

Liquidambar styraciflua Amerikanischer Amberbaum
Quercus coccinea Scharlach-Eiche

Quercus frainetto Ungarisch Eiche

Robinia pseudoacacia ‘Semperflorens’ Ofterbliihende Robinie

Tilia tomentosa Silber-Linde

Tilia cordata ‘Greenspire’ Winter-Linde ‘Greenspire’
Straucher

(Mindestpflanzqualitat: mindestens 2x verpflanzt; Mindestgrofle: 80-100 cm)

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Euonymus europaeus Européisches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Taxus baccata Eibe

Die grinordnerischen Festsetzungen erfolgen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB.

Bestandsbaume
Die im Planblatt zusatzlich explizit dargestellten, erhaltenswerten Baume und Gehdlze sind zu
erhalten und bei Abgang gemald értlicher Baumschutzsatzung zu ersetzten.
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6.8.4

6.8.5

6.9

Samtliche Rodungsmalinahmen dirfen zum Schutz von geholzbewohnenden Tierarten nur
aulerhalb der Nist-, Brut-, und Paarungs- sowie Aufzuchtzeit (1. Méarz bis 30.September) also nur
in dem Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar eines Jahres durchgefihrt werden. Die
vorhandenen Baume sind dauerhaft zu erhalten. Ausnahmen hierfir konnen gegebenenfalls von
der Unteren Naturschutzbehorde oder der Stadt Firth auf gesonderten Antrag erteilt werden.

Dachbegrinung
Aus stadtebaulichen Griinden wird die zuldssige Dachform im Planungsgebiet auf Pultddcher und
Flachdacher beschrankt und entsprechend der Differenzierung im zeichnerischen Teil festgesetzt.
Flr den Erweiterungsbereich wird dabei ausschliefRlich das Flachdach festgesetzt.

Dacher von Hauptgebduden, Nebenanlagen, Garagen und Carports sowie von
Tiefgaragenzufahrten sind flachig und dauerhaft mit standortgerechten Pflanzungen extensiv
oder intensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Vegetationstragschicht betragt 15 cm zuziglich
Filter- und Drainageschicht. Ergdnzend ist eine Retentionsschicht zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser umzusetzen.

Fir den Aufbau, die Zusammensetzung und die Pflege wird auf die Regelungen der
Dachbegrinungsrichtlinie der FLL (Forschungsgesellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau
e.V.) verwiesen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Die Festsetzung zur verpflichtenden Dachbegriinung findet keine Anwendung auf Bereiche von
Flachdachern, die fir technisch notwendige Dachaufbauten (Anlagen der technischen
Gebaudeausrustung, z. B. Liftungsanlagen), Lichtkuppeln, Notentrauchungen oder vergleichbare
Einrichtungen bendtigt werden.

AusgleichsmalRnahmen nach Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Fir den entsprechend der Ermittlung nach NKS sich aus den Erweiterungen ergebende
Ausgleichsbedarf von 180 Wertpunkten wurden im Plangebiet verbindlich umzusetzende
Ausgleichsmalinahmen festgesetzt.

Dies sind die Pflanzung einer Streuobstbaumwiese mit mindestens 9 Obstbaumen einschlieflich
der Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland sowie die verbindliche Ausfihrung der
Dachbegriinungen.

Flr die Entwicklung der Streuobstbaumwiese werden Vorgaben zur Umsetzung, Pflanzqualitaten
und Pflege getroffen, um die angestrebten Entwicklungsziele zu erreichen. Es handelt sich hierbei
um eine auf Basis § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB erforderliche stadtebauliche
Festsetzung.

Verhaltnis zum bestehenden Planungsrecht
Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans werden die stiadtebaulichen
Entwicklungsziele fir den vorliegenden Geltungsbereich fortgeschrieben, ohne die Grundzige
der Planungen zu berlhren. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Ur-
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Bebauungsplans V+E Nr. Xl fur das Gebiet ,Nahversorgungszentrum Breslauer Strafie”,
Uberlagert in seinem rdaumlichen Geltungsbereich alle rechtsverbindlichen Bebauungs- und
Baulinienpléne.

Fir das neu geschaffene Planungsrecht ist daher die BauNVO in der Fassung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786), die zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) gedndert worden ist, relevant.

7 Hinweise

7.1

Grinordnung und Baumschutz

MaRnahmen zum Schutz des Baumbestandes wahrend der Bauphasen:

Angemessene Malknahmen zum Waurzelschutz kénnen, in Abhéngigkeit der individuellen
Situation der Baume, Wurzelvorhange bzw. situative Verlegung der Versorgungsleitungen unter
Erhalt der einzelnen Wurzelstrange (Unterfahrung) sein. Gegebenenfalls ist eine grabenlose
Verlegung mittels Durchpressverfahren anzuwenden. Ein Wurzelvorhang erfillt keine statischen
Funktionen als Baugrubenverbau. Bei statischen Anforderungen ist ein sogenannter Verbau (z.B.:
Berliner Verbau) vorzusehen! Die Behandlung der Wurzeln entlang von Verbaukanten (z.B.: bei
Berliner Verbau) entspricht den Vorschriften zu der Erstellung eines Wurzelvorhangs. Dabei wird
entlang der Verbaulinie in Handschachtung (ggf., wenn unvermeidlich, durch Unterstitzung eines
Mini-Baggers mit Eigengewicht unter 1t) ein Wurzelschnitt bis zu einer Tiefe von 1,50 m
vorgenommen und der Graben umgehend mit anstehendem Boden in der anstehenden Richtung
rackverfallt.

Im Anschluss an die Fertigstellung der Bautéatigkeit ist innerhalb des Verbaugrabens eine
Bodenverbesserung mittels einer Pressluftlanze (z.B.: MTM) in Form einer Tiefenvorratsdiingung
einzubringen (Menge jeweils nach Angabe Hersteller). Unter Umstdnden ist ein Ziehen des
Verbaus aufgrund von der Bauwerksstellung und den heranragenden Baumen nicht moglich. In
diesem Fall wird der Verbau als verloren angesehen und ein Ausbau erfolgt durch eine
Trdgerabtrennung lediglich bis zu einer Tiefe von 1,25 m.

Leitungsverlegung und Baumpflanzungen, Leitungstrassen der Versorger

Bei eventuellen Baumpflanzungen sind moglichst die Regelabstdnde gemaR DVGW-Regelwerk
Arbeitsblatt GW 125 - ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®
zwischen geplanten oder bestehenden Baumstandorten und geplanten oder vorhandenen
Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Sollten die Abstande unterschritten werden
sind geeignete Schutzvorkehrungen gemiall dem DVGW-Regelwerk ,Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen” zu treffen.

Zusatzlich sind Im Bereich von bestehenden oder geplanten Leitungen die Vereinbarungen Gber
Wurzelschutzmallnahmen zwischen Infra Flrth und Grunflachenamt Firth vom 13.06.2005 zu
beachten. Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen
und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen
und Bauvorhaben wie z. B. StraRen- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen sind die
zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten
ErschlieBungsplanung einzubinden.
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7.2

Vermeidung von Vogelschlag

Zum Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden sind geeignete VermeidungsmafRnahmen wie die
Verwendung von sog. Vogelschutzglas beziehungsweise vogelfreundlicher Glasprodukte zu
verwenden (Reflexionsgrad max. 15%).

Rodung zu fillender Geholze

Baume dirfen nur innerhalb der gemall BNatschG zuldssigen Zeiten gerodet werden. Dies gilt
auch fur die eventuelle Rodung aller nicht zum Bestandserhalt festgesetzten bzw. nicht explizit
im Planblatt dargestellter Gehdlze im Planungsgebiet.

Bruthodhlenprifung der Bestandsbdume:

Alle zu fallenden und zu entfernenden Baume und andere Gewachse im Planungsgebiet sind vor
der Fallung / Rodung mit geeigneten Mitteln bei einer neuen Begehung auf Bruthdhlen zu prifen.
Sofern Bruthohlen vorgefunden werden, sind die Baumquartiere soweit maoglich anderorts
wieder aufzustellen oder nach Abstimmung mit den entsprechenden Fachbehérden eventuell
vorhandene Fledermause / Vogel voribergehend bei einer Fachstelle in Pflege zu geben.

Regenwassernutzung, Versickerung, Abwasserbehandlung und Umgang mit

Starkregenereignissen

Es wird auf die Satzung fir die oOffentliche Entwasserungsanlage der Stadt Firth
(Entwasserungssatzung - EWS) vom 08. Dezember 2005, letztmalig gedndert am 18.12.2024
hingewiesen. Diese ist fur die EntwéasserungsmalRnahmen der Grundstiicke zu beachten.

Es wird empfohlen auf den privaten Grundsticksflachen Systeme zur Nutzung des anfallenden
Regenwassers einzubauen. Die Voraussetzungen und technischen Moglichkeiten missen in
jedem Einzelfall auf das jeweilige Grundstiick zugeschnitten werden. Es handelt sich nicht um
eine verbindliche Vorschrift, sondern um eine Empfehlung. Eine ortliche Versickerung des
Niederschlagswassers ist dessen Ableitung grundsétzlich vorzuziehen.

Eine Versickerung kann nur ausgefihrt werden, wenn im Wirkbereich der Versickerung keine
Verunreinigungen im Untergrund vorliegen, die sich im Falle der Versickerung nachteilig auf die
Grundwasserbeschaffenheit auswirken kénnen. Im Einwirkbereich von Versickerungsanlagen
sind vorhandene Altlasten, Kampfmittel, klinstliche Aufftllungen und dhnliches zu entfernen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass auch fir das Versickern von Dach- und
Oberflachenwasser ggf. eine wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann (NWFreiVi.V.m.
TRENGW). Aufgrund der Mehrzahl der notwendigen Versickerungsanlagen muss von einer
Antrags- und Genehmigungspflicht der jeweiligen Versickerungsanlage ausgegangen werden. Bei
der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen
der NWFreiVi.V.m. den TRENGW zu beachten. Auf die im Sinne des BauGB und WHG bestehende
Verpflichtung hinsichtlich der sachgerechten Behandlung von Abwasser - insbesondere der
Niederschlage auf befestigte Flachen und Dacher - wird hingewiesen.
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7.3

7.4

7.5

Soweit nach Ende des Regen- bzw. Starkregenereignisses keine ortliche Versickerung oder keine
Ableitung der rickgehalten Oberflachenwassers in die privaten Versickerungsanlagen bzw.
hinsichtlich der Verkehrsflachen in die 6ffentliche Entwdsserungsanlage im freien Gefalle méglich
ist, muss davon ausgegangen werden, dass rickgehaltenes Oberflaichenwasser nur durch die
natdrliche Verdunstung oder durch technische MaRnahmen aus diesen Flachen (bspw.
Hebeanlage) entfernt werden kann. Dementsprechend ist von langeren Zeitrdumen, in denen
Oberflachenwasser auf den Rickhalteflachen steht, auszugehen.

Rackhalteflachen, welche sich unterhalb der maRRgeblichen Rickstauebene befinden, sind gem.
der Entwasserungssatzung der Stadt Flirth gegen Rickstau aus dem o6ffentlichen Kanalnetz zu
sichern.

Anfallender Mutterboden

Fir die Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden
wird auf § 6 - 8 BBodSchV verwiesen. Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen und ErschlieRungsanlagen ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und durch Aufsetzen auf niederen Mieten vor allen anderen BaumalRnahmen, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen bzw. einer sinnvollen Folgenutzung zuzuflhren.
Bodenvernichtungen durch Befahren mit Baufahrzeugen sind in jedem Fall zu vermeiden.

Die DIN 18915 zum Schutz des Bodens durch fachgerechten Abtrag und Lagerung des belebten
Oberbodens vor Beginn der BaumaRnahme, sowie § 202 BauGB ,,Schutz des Mutterbodens” sind
zu beachten. Bei Aushubverwertung an anderer Stelle in Flrth und v. a. aullerhalb der
Stadtgrenze sind die Bestimmungen nach § 6 - 8 BBodSchV zu beachten. Dies gilt beim Auf- und
Einbringen von Materialien auf oder in den Boden zur Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht v. a. flr gdrtnerische und landwirtschaftliche Nutzflachen.

Kampfmittelbelastungen im Planungsgebiet

Gemal der bekannten Luftbildauswertungen im Zuge der Bauausfiihrungen des bereits errichten
Nahversorgungszentrums ist im sdlichen Teilbereich eine Blindgangerverdachtsstelle bekannt.
Weitere Auskinfte kann ggf. das Amt fir Brand- und Katastrophenschutz der Stadt Firth,
Tel. 0911/974 3626 erteilen. Fur die geplanten BaumalRnahmen ist daher ggf. eine Baubegleitung
durch eine Fachkraft durchzufiihren. Soweit sich der Verdacht auf Kampfmittel wahrend der
Erdarbeiten bestatigt, sie die Bauarbeiten sofort einzustellen und die Polizeiinspektion Firth
sowie die zustandigen Fachstellen zu informieren. Weitergehende Untersuchungen vor
Bauausfiihrung werden empfohlen.

Immissionsschutz

GemaR Art 81a Abs. 2 BayBO sind die technischen Baubestimmungen, insbesondere Teil A 5.2 zu
beachten. Als technische Regel ist die DIN 4109-1:2016-07 sowie weitere MalRgaben nach Anlage
A 5.2/1 zu beachten.

Die Einhaltung des geforderten SchalldammmaRes bei AulRenbauteilen ist durch Vorlage von
Messergebnissen nachzuweisen, wenn Anforderungen entsprechend Tabelle 7, Spalten 3 und 4
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gestellt werden, sofern das bewertete SchallddmmmalR R'wres = 50 dB betragen muss. Diese
Messungen sind unter Beachtung von DIN 4109-4:2016-07 von bauakustischen Prifstellen
durchzufihren, die entweder nach Art. 23 Abs. 3 Nr. 1 BayBO anerkannt sind oder in einem
Verzeichnis  Uber ,anerkannte  Schallschutzprifstellen” bei dem  Verband der
Materialprifungsanstalten VMPA gefiihrt werden (DIN 4109 Anlage 5.2/1 Ziffer 3).

Beziiglich im Geltungsbereich ggf. geplanten haustechnischen Anlagen (BHKW, Warmepumpen
etc.) sind die Bestimmungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Ldrm) sowie
der Leitfaden des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ,Tieffrequente Gerdusche bei
Biogasanlagen und Luftwarmepumpen” zu beachten. Insbesondere ist auch die Summenwirkung
aller gleichzeitig einwirkenden Anlagengerdusche zu bericksichtigen.

Die Abteilung Immissionsschutz des Amts fiir Umwelt, Ordnung und Verbraucherschutz der Stadt
Flrth behalt sich gem. den Maligaben der Bauvorlagenverordnung zur bayerischen Bauordnung
vor, die Vorlage der erforderlichen schalltechn. Berechnungen fir die Schallddmmmale der
Aullenbauteile im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur fordern. Gleiches gilt fir den
Nachweis der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV vor den Offnungen (Fenster
und Fenstertiiren) von schutzbedirftigen Raumen.

Stadtebauliche Werte

Sondergebiet mit Zweckbestimmung Ladengebiet ca.0,91 ha
StraBenverkehrsflachen ca.0,14 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung ,,Fullweg” sowie ,FufR- und Radweg” ca. 0,196 ha

Ausgleichsflachen ca. 0,06 ha
Private Griinflache ca. 0,11 ha
Offentliche Griinflachen ca. 0,15 ha
Offentliche Versorgungsfliache ca. 0,004 ha

Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. XIll fiir das
Gebiet ,,Nahversorgung Breslauer Stralle” 1,57 ha

Seite 35



Anlagen

Anlagen

Standort & Kommune Beratungs GmbH, Firth, Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung
des Norma-Lebensmitteldiscounters und dm-Drogeriemarktes in Furth, Kurt-Scherzer-Strafie 2-
4 vom 19.01.2024

Bachmann  Artenschutz  GmbH, Ansbach, Kurzer Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fur die Erweiterung der Lagerflache des Verkaufsgebadudes
in FUrth, Stand 10/2024

Wolfel Engineering GmbH. Hochberg, Schallimmissionsprognose zum Anlagenbetrieb fir die
Erweiterung der NORMA-Filiale mit Drogeriemarkt in Furth, 24.09.2025

Ingenieurblro Christofori und Partner GbR, Heilsbronn, Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
gemal Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVPG) zum Umbau eines Nahversorgungszentrums,
Erlauterungsbericht vom 29.01.2025

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fir den Bebauungsplan +E XIIl Nahversorgung Breslauer StralRe” ist

¢"Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert
worden ist",

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I, S. 3786), die zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 176) gedndert worden ist sowie

¢ die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 |
S. 189) gedndert worden ist und

¢ Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 6 des Gesetzes vom 26. Mdrz 2026 (GVBI. S.
75) gedndert worden ist
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