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1.2.1.

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 4571 flr ein Gebiet nordlich der Lowenberger Stral3e und
Ostlich der Grunberger Stral3e.

in der Fassung vom 19.04.2011

ALLGEMEINES/ VERFAHREN

Der Stadtplanungsausschuss hat in seiner Sitzung am 15.03.2007 beschlossen, fir das Ge-
biet nordlich der Lowenberger Strafl3e und ostlich der Griinberger Straf3e ein Bebauungsplan-
Verfahren einzuleiten und die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren. Rechts-
grundlage fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB) und
die aufgrund dieses Gesetzbuches erlassenen Vorschriften. Zustandig fir die Aufstellung
von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 BauGB
geregelt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 23.04.2007 bis einschlieRlich 18.05.2007
statt. Im Vorfeld der Offentlichkeitsbeteiligung fand am 19.04.2007 in der Grundschule Alten-
furt eine offentliche Informationsveranstaltung statt, zu der die Stadt Nirnberg eingeladen
hatte. Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach 8 4 Abs,1 Baugesetzbuch (BauGB) hat im
Zeitraum vom 07.03.2008 bis zum 04.04.2008 stattgefunden. Die Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
13.11.2009 bis zum 18.12.2009 durchgefuhrt.

Zunachst war beabsichtigt, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem.
8§ 13 a BauGB aufzustellen. Aufgrund des Ergebnisses der erforderlichen Vorprifung der zu
erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen musste das Regelverfahren mit Umweltpri-
fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt werden. Aus diesem Grund musste auch auf das
Parallelverfahren umgestellt werden, da der Flachennutzungsplan nicht wie vorher beabsich-
tigt gem. 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege einer Berichtigung angepasst werden kann,
sondern im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert werden muss.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das weitgehend bebaute Planungsgebiet in Nurnberg—Altenfurt ist stidéstlich begrenzt durch
die Léwenberger Stral3e, siidwestlich durch die Grunberger Strafl3e und norddstlich durch die
Bahnlinie Regensburg-Nurnberg. Die nordwestliche Grenze des Planungsgebietes wird
durch die Grenzen der Flurstiicke Nr. 195/265 und 193/138, Gmkg. Langwasser, gebildet.

Auf dem Grundstiick FI. Nr. 193/91, Gmkg. Langwasser -in NuUrnberg-Altenfurt- ist bereits
seit 1998 ein Lebensmitteldiscounter (Fa. Lidl) vertreten. Im Jahre 2005 wurde das 6stlich
angrenzende Grundstuck FI. Nr. 193/90, Gmkg. Langwasser, (ehemaliges Holzmann-Areal)
hinzu erworben.

Auf dem riickwartigen Bereich dieses Areals beabsichtigt die Firma Lidl einen neuen und
groReren Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb zu errichten und das momentan genutzte Ge-
baude mit einer Verkaufsflache von 800 m2 einer anderen (Einzelhandels-) Nutzung zuzufiih-
ren. Fur das hinzu gekaufte Grundstuick ist bereits eine Baugenehmigung fir eine Verkaufs-
flache von 800 m2 Verkaufsflache erteilt worden, jedoch strebt das Unternehmen eine gréfe-
re Verkaufsflache von ca. 1.300 m? an.
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Fur ein solches Vorhaben ist die gegebene planungsrechtliche Sachlage (Beurteilung bisher
nach 8 34 BauGB) nicht mehr ausreichend. Ein dementsprechend grof3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb kann in diesem stadtischen Kontext nur in einem ,Sonstigen Sondergebiet” ent-
sprechend § 11 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden. Zudem sind bei dem Bauvorhaben
Auswirkungen auf die angrenzende Bebauung und Konflikte zu erwarten, so dass die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes gemaf 8§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich wurde.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, eine sinnvolle stadtebauliche Weiterentwicklung
Uber das beabsichtigte Einzelvorhaben hinaus sicherzustellen und die vorhandenen bzw.
absehbaren Konflikte insbesondere mit der angrenzenden Wohnbebauung im Verfahren zu
klaren. Offentliche und private Belange wurden im Rahmen des Verfahrens ermittelt und ge-
geneinander sowie untereinander der Abwagung unterzogen.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde erforderlich, um die bauliche und sonstige Nut-
zung im Planungsgebiet nach Mal3gabe des Baugesetzbuches (BauGB) zu steuern, fir das
bisher kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan existierte. Die vorhandenen Gebaude im Pla-
nungsgebiet wurden nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile) genehmigt.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

BESTANDSANALYSE
Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Stdosten des Stadtgebietes im Ortsteil Altenfurt — Gemarkung
Langwasser. Begrenzt wird es stidostlich durch die Léwenberger Stral3e, stidwestlich durch
die Grunberger Stral3e und norddéstlich durch die Bahnlinie Regensburg-Nurnberg. Die nord-
westliche Grenze des Planungsgebietes wird durch die Grenzen der Flurstiicke 195/265 und
193/138 (Gmkg. Langwasser) gebildet.

Vorhandene Nutzungen

Topographisch betrachtet ist das Planungsgebiet annahernd eben. Aufgrund der Untertunne-
lung der Bahnlinie Regensburg-Nirnberg hat die Léwenberger StralRe ein Gefélle in norddst-
licher Richtung. Daher liegt die stuidostliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 193/90 (west-
lich der Bahntrasse) hdher als das Niveau der Verkehrsflache der Lowenberger Straf3e.

Das bereits bebaute Planungsgebiet lasst sich in zwei Bereiche gliedern. Der erste Bereich
umfasst Flachen entlang der Léwenberger Stral3e und der Griinberger StralRe. Hier befindet
sich eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung mit Wohnfunktion und nicht wesentlich st6-
renden Gewerbebetrieben (u.a. Hotel und der Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit einer
Verkaufsflache von ca. 800 m?). Die Eigenart dieses Bereiches wirde einem Mischgebiet
gem. § 6 BauNVO entsprechen.

Die restlichen Flachen entsprechen einem Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO. Neben mo-
mentan leer stehenden Biro- und Lagergebauden eines ehemaligen Bauunternehmens be-
finden sich Lagerflachen und gewerbliche Nutzungen in einem Gebaudekomplex im ndrdli-
chen Planungsbereich.

Auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 193/91, Gmkg. Langwasser, befindet sich zwischen dem vor-
handenen Einzelhandelsgebaude und der Reihenhausbebauung eine Grundwassersanie-
rungsanlage. Diese Grundwassersanierungsanalage wird aufgrund ihrer Larmbelastung zur
westlich angrenzenden Wohnbebauung nach Osten hin auf das Grundsttick FIl.-Nr. 193/90
verlagert und nach Beendigung der SanierungsmalRnahmen aufgelassen.
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Die das Planungsgebiet umgebende Bebauung ist sudlich und westlich gepragt durch eine
zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung. Infrastruktureinrichtungen sowie die zur Deckung
des taglichen Bedarfs dienenden Laden konzentrieren sich in Altenfurt entlang der Léwen-
berger StralRe vornehmlich in den Erdgeschosszonen der ein- bis -dreigeschossigen Bebau-
ung.

Nordwestlich an das Planungsgebiet entlang der Sprottauer-, Wohlauer- und Griinberger
Stral3e schlief3t ein Industriegebiet an, in dem sich u.a. die F & G Kabelwerk AG befindet.

Verkehrliche Erschliel3ung

Das Planungsgebiet wird durch die Lowenberger und die Grinberger Stralie erschlossen.

Das Planungsgebiet ist gut an das OPNV-Netz angebunden. Neben drei Buslinien (Linie 56,
57 und 59), die zu Zeiten der nachmittaglichen Spitzenstunde im 10-Minuten-Takt auf der
Loéwenberger Stralle verkehren, befindet sich die S-Bahn-Station Fischbach (Bahnstrecke
Regensburg-Nurnberg) in rund 100 Meter Entfernung.

Die Lowenberger Stral3e verfugt Uber keine separaten Radverkehrsanlagen. Der Radverkehr
wird zusammen mit dem Ful3gangerverkehr auf der Siidseite gefiihrt. Zusatzlich nutzen Rad-
fahrer auch den Gehweg auf der Nordseite der Léwenberger StralRe oder die Fahrbahn.

PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist der westliche Bereich des Pla-
nungsgebietes als gemischte Bauflache und der dstliche Bereich entlang der S-Bahn-Trasse
als gewerbliche Bauflache dargestellt.

In der Gesamtschau sind die Festsetzungen des Bebauungsplans fiir den Bereich an der
Grlunberger StraRe aus der Darstellung des FNP als gemischte Bauflache entwickelt. Das
Ziel des FNP, eine kleinteilige Nutzungsmischung als Pufferzone zwischen den vorhandenen
Wohngebieten und dem vorhandenen Gewerbe- bzw. Industriegebiet zu sichern, wird im Be-
bauungsplan festgesetzt und konkretisiert. Lediglich hinsichtlich der beabsichtigten Festset-
zung eines Sondergebietes Einzelhandel ist eine FNP Anderung im Parallelverfahren erfor-
derlich (gem. § 8 Abs. 3 BauGB), da diese Festsetzung nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ist.

Die im FNP dargestellte gemischte Bauflache 6stlich der Griinberger Stral3e hat eine Puffer-
funktion zwischen den nordlich angrenzenden gewerblichen Bauflachen an der Sprottauer
Stral3e (die durch industriegebietstypische Nutzungen gepragt sind) und den gewachsenen
Wohngebieten nérdlich der Léwenberger StraRe und westlich der Griinberger Stral3e.

Im Bebauungsplan Nr. 4571 werden die im FNP dargestellten Grundziige der Planung kon-
kretisiert. Um Wohnnutzung unmittelbar angrenzend an die gewerblichen bzw. industriellen
Nutzungen an der Sprottauer StraRe und dadurch mdglicherweise entstehende Nutzungs-
konflikte auszuschlieBen, werden die nordlich gelegenen Teilflachen als Gewerbegebiet
festgesetzt.

Fur die sudlich angrenzende Wohnnutzung wurde 1999 auf der Grundlage von § 34 BauGB
die Genehmigung erteilt. Im damals wirksamen Flachennutzungsplan war die gesamte Fla-
che ebenfalls als gemischte Bauflache dargestellt. Die Wohnnutzung genief3t damit Be-
standsschutz. Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Larmkontingentierung ist gewahr-
leistet, dass die auf diese Wohnnutzung einwirkenden La&rmimmissionen die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) nicht tberschreiten. Eine mogli-
che Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) hatte damit keinerlei Auswirkungen auf
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die planungsrechtliche Zulassigkeit und die zulassigen Larmimmissionen fir die Wohnnut-
zung sowohl éstlich als auch westlich der Grinberger Stral3e.

Zulassigkeit von Vorhaben

Fur das Planungsgebiet gibt es bisher keinen rechtswirksamen Bebauungsplan. Planungs-
rechtlich wird es derzeit nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt, wobei hierbei die Eigenart der nédheren Umge-
bung zu beriicksichtigen ist.

Kinftige Vorhaben im Geltungsbereich werden auf der Grundlage dieses Bebauungsplanver-
fahrens nach 8 30 BauGB beurteilt.

EINZELHANDELSGUTACHTEN

In dem Einzelhandelsgutachten der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) von 2002 be-
findet sich das Planungsgebiet an dem nérdlichen Rand des Versorgungszentrums Altenfurt,
das laut Gutachten Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rund 2.050 m? um-
fasst. Aufgrund seines Einzelhandelsbesatzes tbernimmt das Versorgungszentrum eine rei-
ne Nahversorgungsfunktion fur die umliegende Wohnbevélkerung mit Gitern des Grundbe-
darfs aufgrund des relativ schmalen und flachen Sortimentsangebotes bei den aperiodischen
Bedarfsgitern. Eine Angebotsliicke besteht insbesondere in den Sortimenten Schreibwaren,
Bucher, Schuhe, Geschenkartikel, Haushaltswaren und Bekleidung, so dass mit Aushahme
bei den kurzfristigen Bedarfsgitern (Lebensmitteln) Lucken im Nahversorgungsangebot im
Ortsteil bestehen.

Die in Altenfurt vorhandene Einzelhandelsangebotsstruktur konzentriert sich auf das ,Orts-
zentrum Altenfurt” (D-Zentrum gem. GfK-Einstufung) entlang der Lowenberger Stral3e zwi-
schen der Karl-Hertel-Stral3e im Osten und der Bodelschwingh-/ Schornbaumstrafl3e im Wes-
ten. Im Rahmen einer Ortseinsicht am 16.09.2009 wurde die bestehende Einzelhandelssitua-
tion gepruft. Entsprechend sind in ostwestlicher Richtung ab der Karl-Hertel-Stral3e folgende
Einzelhandelseinrichtungen vorhanden:

Lebensmittel Supermarkt Edeka/ Comet mit integrierter Backwarenverkaufsstelle
Lebensmitteldiscounter Lidl

Backerei

Optiker

Horgerateakustiker

Metzgerei, Blumengeschaft

Friseur

Drogeriemarkt Schlecker

Obst- und Gemisegeschaft

Apotheke

Getrankemarkt Fristo

Backwarenverkaufsstelle mit Tagescafe (Der Beck)

Diese Einzelhandelsbetriebe erstrecken sich Uber eine Distanz von ca. 900 m. Zwischen ih-
nen liegen einige Kleinbetriebe sowie eine Tankstelle. Im gesamten Ortszentrum Altenfurt
gibt es ganz vereinzelt kleinflachige Geschéfte in Streulage mit Waren des ortbezogenen
aperiodischen Bedarfs.

Das Einzelhandelsangebot im Ortszentrum Moorenbrunn besteht im Wesentlichen aus ei-
nem Supermarkt der Fa. Rewe mit Vollsortiment, in dem ein Getrankemarkt integriert ist. Im
Ortszentrum von Moorenbrunn bernehmen sehr wenige kleinflachige Geschéfte in Streula-
ge mit Waren des aperiodischen Bedarfs eine Versorgungsfunktion.

Im Falle einer Angebotsausweisung als Folge der Planung an der Lowenberger Stral3e ist
vor dem Hintergrund der vorzufindenden Versorgungsstruktur aus normativer Sicht (Nahver-
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sorgungsziele der Stadt Nirnberg) und gebietsstruktureller Sicht zu sagen, dass es vordring-
lich darum geht, den:

e Rewe Supermarkt als Hauptversorger im Ortzentrum Moorenbrunn zu erhalten, und

e das D-Zentrum ,Ortszentrum Altenfurt” in seiner Funktionserfullung zu verbessern,
um dessen latentes Gefahrdungspotential zu reduzieren und seine Entwicklungsper-
spektiven zu verbessern.

Gleichzeitig muss darauf geachtet werden, dass eine etwa durch Verkaufsflachensteigerung
und verbesserte Ausstattung erzielte Funktionsverbesserung des Ortszentrums Altenfurt
nicht mit einer Funktionseinschrankung oder gar dem Verlust des fur Moorenbrunn zentralen
Nahversorgers Rewe erkauft wird.

Aus diesem Grunde sollen die neue entstehende zusatzliche Verkaufsflache (VK) mit Sorti-
menten ausgestattet werden, die:

a) in Altenfurt und Moorenbrunn fehlen oder lediglich in einer nicht mehr zeitgemé&fRen
Form (insbesondere hinsichtlich einer zu geringen VK — GréR3e und damit reduzierten
Zahl der Artikel) vorhanden sind;

b) geeignet sind, die Funktion des D-Zentrums ,Ortszentrum Altenfurt® zu starken;

¢) den Nahversorgungsschwerpunkt Rewe in Moorenbrunn weder schwachen noch gar
zerstoren.

Diese drei Kriterien miissen bei der Neuausweisung zusatzlicher Verkaufsflachen fur Einzel-
handel gleichzeitig erfullt sein. Dies kann erreicht werden durch die Ansiedlung folgender
Sortimente bis zu einer Verkaufsflachenobergrenze von insgesamt ca. maximal 2.600 gm
(Bestand und Neubau):

e Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandelbetriebes bis maximal 1.300 m2 VK;

e Ansiedlung eines modernen Drogeriemarktes (z.B. dm, Rossmann, lhr Platz) etwa in
dem Bestandsgebéude der Fa. Lidl.

e Ansiedlung der Sortimente (bzw. Servicebetriebe fur) Schreibwaren, Biicher, Schuhe,
Geschenkartikel, Haushaltswaren, Bekleidung, Zooartikel/ Tiernahrung, Sportartikel,
Campingartikel;

e Ansiedlung eines Gastronomiebetriebes, eines Fitnessstudios, eines Friseurs und
weiterer Dienstleistungseinrichtungen;

e Ansiedlung eines Metzgereibetriebes;

e Ansiedlung eines Blumengeschéftes;

e Ansiedlung eines Optikfachgeschéftes;

e Ansiedlung eines Backwarenfachbetriebes.
PLANUNGSKONZEPT

GELTUNGSBEREICH UND RAHMENPLAN

Das Bebauungsplangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 3,5 ha.

Aufgrund weiterer Bestandsaufnahmen wéahrend des Verfahrens, hat sich die Unterteilung
der Art der Nutzung beziglich des Misch- und Gewerbegebietes im Vergleich zum Rahmen-
plan des Einleitungsbeschlusses vom 15.03.2007 leicht veréandert. Hierbei ist nun ein kleiner
Bereich an der Grunberger Stral3e, der vorher als Gewerbegebiet im Rahmenplan dargestellt
wurde, als Mischgebiet ausgewiesen.
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Durch die differenzierte Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung soll gewahrleistet wer-
den, dass eine stadtebaulich und stadtfunktionell vertragliche Einfigung der geplanten Nut-
zungen in die Umgebung sichergestellt werden kann. Folgende Nutzungen sind im Pla-
nungsgebiet vorgesehen:

e Sondergebiete Einzelhandel: ca. 1,47 ha

Sondergebiet 1 Einzelhandel

Das zukinftige Sondergebiet 1 (SO 1) umfasst das ehemalige Holzmann-Areal entlang der
Bahnlinie Regensburg-Nirnberg. Auf diesem Areal soll ein groRerer Lebensmittel-
Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von ca. 1.300 gm sowie Verkaufsflachen fir
die erganzenden Nahversorgungssortimente Backerei und Metzgerei mit Gastronomie in
Hohe von 250 gm planungsrechtlich erméglicht werden.

Das zukinftige Sondergebiet 2 (SO 2) umfasst die Flachen des bisherigen Lebensmittelein-
zelhandels sowie weiteren Flachen im Rahmen der Erweiterung des Bestandes durch An-
bauten.

Sondergebiet 2 Einzelhandel

Im Sondergebiet 2 sollen unter Berlicksichtigung des Einzelhandelsgutachtens der Gesell-
schaft fir Konsumforschung und aktuellen Erhebungen solche Sortimente angestrebt wer-
den, fur die Licken im Nahversorgungsangebot von Altenfurt bestehen (siehe hierzu auch
Punkt 11.3.3. Einzelhandelsgutachten) Aus diesem Grund wird hier das Sortiment einge-
schrankt werden, bzw. bestimmte Sortimente wie z.B. Lebensmittel und Getrdnke ausge-
schlossen werden. AusschlieB3lich Folgende Sortimente sollen deshalb entsprechend im
Sondergebiet 2 zugelassen werden:

Drogeriemarkt, Schreibwaren, Blcher, Schuhe, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Beklei-
dung, Zooartikel/ Tiernahrung, Sportartikel, Campingartikel, Gastronomiebetrieb, Fitnessstu-
dio, Dienstleistungseinrichtungen (z.B. Friseur), Blumen, Optik.

Fur das Sondergebiet 2 wird eine Geschossflache von 1.940 gm als Obergrenze festgelegt.
Hierbei kann eine Verkaufsflache von ca. 1.300 gm fir o.g. Sortimente ermoglicht werden
(ca. 67% bzw. 2/3 der Geschossflache).

e Mischgebiet: ca. 0,98 ha

Das festgesetzte Mischgebiet umfasst den bisherigen Bestand entlang der Griinberger- und
Léwenberger Straf3e im stdlichen Planbereich. Dieses Gebiet entspricht bereits heute einem
Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO. Hierdurch kénnen nun Entwicklungen in diesem Bereich ge-
zielt gesteuert werden.

Weitere Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe sollen danach im Mischgebiet nicht zugelassen
werden, da die Funktion der westlich angrenzenden Sonderbauflachen fur Einzelhandelsbe-
treibe im Zusammenhang mit dem Nahversorgungszentrum Altenfurt durch weitere Lebens-
mitteleinzelhandelsbetrieb im Mischgebiet nicht geschadigt werden soll.

e Gewerbegebiet: ca. 0,66 ha

Die zukinftig als Gewerbegebiet ausgewiesene Flache befindet sich im nordwestlichen Be-
reich des Planungsgebietes und grenzt nérdlich an das kinftige Mischgebiet an. Dabei wer-
den die bereits bestehenden Gewerbebetriebe planungsrechtlich festgesetzt.
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Tankstellen und Einzelhandelsbetriebe:

Im Gewerbegebiet werden aufgrund § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO Tankstellen sowie Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden. Aufgrund der westlich angrenzen-
den Wohnbebauung sowie der ¢stliche angrenzenden Sonderbauflachen Einzelhandel soll
kein weiterer An- und Abfahrtsverkehr sowie Lieferverkehr erzeugt werden.

Vergnigungsstatten:

Vergniigungsstatten werden im gesamten Planungsgebiet ausgeschlossen. Durch den Aus-
schluss von Vergnigungsstéatten aufgrund 8 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO werden im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Verdrangungseffekten vorgebeugt.

Bei der genannten Nutzungsart handelt es sich erfahrungsgemafd um Betriebe mit geringem
Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke. Vergnligungsstatten als Gewer-
bebetriebe besonderer Art sind aufgrund ihres Uberortlichen Einzugsbereiches stets mit ei-
nem gewissen Storpotential fir benachbarte Wohnlagen verbunden (u.a. hohes Verkehrs-
aufkommen).

Die Entwicklung der vergangenen Jahre in vergleichbaren Gebieten im Stadtgebiet Nirnberg
hat gezeigt, dass solche Betriebe zunehmend in Gewerbegebiete drangen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das hochstzulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird in den Sondergebieten 1 und 2 durch
die Werte der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 in Verbindung mit der maximal zuléassigen
Traufhdhe Uber die nachstgelegene StralRenverkehrsflache bestimmt. Im Sondergebiet 2 ist
daruber hinaus eine maximal zulassige Geschossflache in Hohe von 1.940 m? festgesetzt.
Diese Geschossflache kann bis zu einer Geschossflache von maximal 2.200 m?2 Gberschrit-
ten werden, wenn sichergestellt ist, dass die zuséatzliche Geschossflache nicht durch Ver-
kaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben belegt wird. Die Uberbaubaren Grundstickflachen
wurden dabei groBrdumig gebildet, damit die Stellung der Gebaude und Anlagen entspre-
chend den Erfordernissen der Bauwerber erfolgen kann.

Im Gewerbegebiet bestimmt sich das hdchstzulassige MalR der baulichen Nutzung geman §
17 Abs.1 BauNVO. Das derzeit bestehende Maf? der baulichen Nutzung mit einer GRZ von
ca. 0,36 und einer GFZ von ca. 0,32 liegt im Rahmen der Obergrenzen der BauNVO.

Im Mischgebiet bestimmt sich das hoéchstzuldssige Maf3 der baulichen Nutzung nach § 17
Abs. 1 BauNVO. Das derzeit bestehende Mal3 der baulichen Nutzung mit einer GRZ von ca.
0,4 und einer GFZ von ca. 0.6 liegt im Rahmen der Obergrenzen der BauNVO.

ERSCHLIESSUNG — VERKEHRLICHE INFRASTRUKTUR

An der ErschlieBung des Planungsgebietes andert sich grundlegend nichts. Das Planungs-
gebiet wird weiterhin durch die Léwenberger- und Grinberger StralRe erschlossen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Sondergebietes wird durch die Zusammenlegung der bei-
den Zufahrten auf eine gemeinsame im Knotenpunktbereich Loéwenberger Strafe/ Karl-
Hertel-Stral3e erfolgen. Hierbei ist fir die Nutzung der Sondergebiete in der Léwenberger
Stral3e eine Anpassung der Stralle gem. Plan des Verkehrsplanungsamtes Nr. 2.1149.2.7
vom 23.06.2006 notwendig. Eine beziglich dieser Malinahme im Juni 2006 durchgefiihrte
Verkehrsuntersuchung kam zu dem Ergebnis, dass diese ,verkehrsvertraglich realisierbar ist
und insgesamt die Verkehrsqualitat, insbesondere bei Betrachtung der Spitzenstunde, in der
Praxis akzeptabel bleibt“. Der Verkehrsablauf im Streckenzug der Léwenberger Strale wird
nach Aussage des Gutachtens nicht wesentlich gestort, da zusatzlich links bzw. rechts in die
neue Zufahrt abbiegende Fahrzeuge aufgrund des leicht veranderten Stral3enverlaufs pas-
siert werden konnen. Die Verkehrsqualitat auf der Lowenberger Stral3e bleibt auf einem sehr
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1.4.5.

1.4.6.

1.4.7.

hohen Niveau, bzw. sie verbessert sich sogar noch, denn durch die Konzentration der Ein-
und Abbiegebewegungen auf einen Knotenpunkt, nehmen die Stérungen im Verlauf der
Stral3e ab.

Auswirkungen durch die zusatzlichen Verkehrsbeziehungen zeichnen sich fir die Neben-
strome im Kreuzungspunkt Léwenberger Stral3e/ Karl-Hertel-StraRe/ neue Zufahrt ab. For
die neue Zufahrt als auch fur die Einmindung Karl-Hertel-Stral3e wird es voraussichtlich zu
hoéheren Wartezeiten kommen. Diese rechnerische Betrachtung und die damit verbundene
Einstufung relativieren sich jedoch unter Berlcksichtigung der geringen Kraftfahrzeugver-
kehrsstarken in den Nebenstromen.

Als begleitende MaRnahme ist fiir die Verbesserung der Uberquerbarkeit fir den Rad- und
FuRgéngerverkehr und damit zur besseren Anbindung der Wohnbebauung sudlich der L6-
wenberger Stralle eine Querungshilfe westlich des Knotenpunktes Lowenberger Stral3e/
Karl-Hertel-Stral3e vorgesehen.

FLACHEN FUR STELLPLATZE

Die erforderlichen Stellplatze in den einzelnen Baugebieten miussen auf den jeweiligen Bau-
grundstiicken nachgewiesen werden. Auf die Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung
von Kraftfahrzeugabstellplatzen und Fahrradabstellplatzen (StellplatzS - StS) vom 14. De-
zember 2007 der Stadt Nirnberg wird insgesamt verwiesen.

Aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung Ubernimmt die geplante bzw. bestehende Einzel-
handelsnutzung eine wichtige Funktion als Nahversorger mit Gitern des taglichen Bedarfes.
Aus diesem Grund wird gemal § 2 Abs. 5 der textlichen Festsetzungen die Errichtung von
Stellplatzen im Bereich des Sondergebietes explizit abweichend von der v.g. Satzung gere-
gelt. Von den nach Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatzen (ca. 212 Stellpléatze) sollen
hier lediglich 80% (ca. 170 Stellplatze) nachgewiesen werden.

Die erforderlichen Stellplatze sind in den Sondergebieten 1 und 2 auf den im Plan besonders
festgesetzten Flachen nachzuweisen. Die Zufahrt zu den Sondergebieten wird auf einen be-
stimmten Bereich an der Lowenberger Strafe begrenzt, um die Zu- und Ausfahrt in dem
Knotenpunktbereich Léwenberger StralRe/ Karl-Hertel-StraRe Ubersichtlich und somit ver-
kehrssicher zu organisieren.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Im Bereich der Sondergebiete Einzelhandel wird aus stadtebaulichen Griinden eine maxima-
le Traufthohe von 6,00 m festgesetzt. Die beiden Sondergebiete Einzelhandel sollen als stad-
tebaulich zusammenhangender einheitlicher Gebaudekomplex mit einem hinsichtlich der
Gebaudekubatur homogenen Erscheinungsbild erstellt werden.

WERBEANLAGEN

Um der Gefahr des stadtgestalterisch negativen Erscheinungsbildes zu grof3er oder an un-
geeigneten Stellen angeordneter Werbeanlagen zu begegnen, werden solche Anlagen
beschrankt. So sind im gesamten Plangebiet Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zulas-

sig.

Werbeanlagen muissen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, GroRRe, Form und Farbgebung
sowie Materialwahl in die Architektur einfiigen und in das StralRen- und Ortsbild einfligen. Sie
dirfen die Fassaden der Geb&aude nicht dominieren und missen sich diesen unterordnen.

In den Gewerbegebieten und den Sondergebieten sind Werbeanlagen nur bis zu einer ma-

ximalen Hohe von 4 m Uber Gelande zulassig. Werbeanlagen Uber der Oberkante der Ge-
b&audeattika sind nicht zulassig.
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1.4.8.

1.4.9.

BEHEIZUNG

Bei der vorhandenen zum Teil viergeschossige Wohnbebauung westlich des Planungsge-
biets kann es bei entsprechenden Windverhaltnissen zu Geruchsbelastigungen kommen. Zur
Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgasfahnen fur diese bestehende Bebauung wird
deshalb gem. § 2 Nr. 6 der Satzung festgesetzt, dass zur Beheizung von Neubauten und
Gebauden, die wesentlich geédndert werden, feste und flissige die Luft erheblich verunreini-
gende Brennstoffe nicht verwendet werden dirfen. Dazu gehdren nicht Heizdl EL sowie
Holzpellets oder Hackschnitzel, soweit diese Brennstoffe in dafiir zugelassenen mechanisch
(d.h. automatisch) beschickten Feuerungsanlagen mit Verbrennungsluftregelung und Gebla-
se eingesetzt und die Emissionsrichtwerte fortschrittlicher Anlagentechnik eingehalten wer-
den.

LARMSCHUTZ

Um die Larmauswirkungen des zukinftigen Lebensmittelmarktes sowie der Umnutzung und
Erweiterung des bestehenden Gebaudes und der bestehenden Gewerbegebiete zu untersu-
chen und Schallemissionskontingente nach DIN 45691 fir das Sondergebiet Einzelhandel
und das Gewerbegebiet zu ermitteln, wurde eine schallimmissionsschutztechnische Unter-
suchung durchgefunhrt.

Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung

Die 5 mal3geblichen Immissionsorte sind im Plan als Hinweis dargestellt, sie befinden sich
innerhalb und auRRerhalb des Planungsgebiets. Als Gebietskategorie fur die Larmbeurteilung
wurde ein ,Allgemeines Wohngebiet® definiert. Zwar ist aufgrund der bestehenden Nutzun-
gen als Gebietsfestsetzung ein Mischgebiet festgesetzt; allerdings ist ein erheblicher Wohn-
anteil vorhanden. Deshalb wurden die Larmkontingente unabhéngig von der Festsetzung als
Mischgebiet auf die Gebietskategorie ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ bezogen. Fiir die Be-
urteilung der schallimmissionsschutztechnischen Situation im Rahmen der Bauleitplanung ist
die DIN 18005 mit dem Beiblatt 1 heranzuziehen. Fir die im Einwirkungsbereich liegenden
schutzbedirftigen Gebiete sind nachfolgende Orientierungswerte zu beachten:

Orientierungswert (WA)

Immissionsort Tag Nacht

1-5 55 dB(A) 40 dB(A)

Diese Orientierungswerte sind in der Summe aller einwirkenden Gewerbe- und Einzelhan-
delsnutzungen einzuhalten und entsprechen in ihrer Hohe auch den Immissionsrichtwerten
der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift vom 26.08.1998 — Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm). Aufgrund der Vorbelastung an den Immissionsorten durch
Gewerbelarm von Flachen auRerhalb des Bebauungsplangebietes, sind durch die Larm-
emissionen aus dem Bebauungsplangebiet die im Folgenden aufgelisteten Orientierungs-
wertanteile einzuhalten:

. Orientierungswertanteil
Immissionsort Tag Nacht
1 50 dB(A) 35 dB(A)
2 53 dB(A) 38 dB(A)
3-5 55 dB(A) 40 dB(A)

Diese Orientierungswertanteile entsprechen den Planwerten gemaf DIN 45691.
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Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung:

Die vom zukinftigen Gesamtbetrieb der Einzelhandelsméarkte zu erwartenden Schallimmis-
sionen an den mafgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft des Bauvorhabens wur-
den ermittelt und beurteilt. Weiterhin wurden die festzusetzenden Schallemissionskontingen-
te fur die geplanten Sondergebiete Einzelhandel und die bestehenden Gewerbegebiete er-
mittelt, diese Emissionskontingente sind in der Satzung zum Bebauungsplan festzusetzen.

Fur die Teilflachen des Bebauungsplangebietes wurden folgende maximal zuldssigen Emis-
sionskontingente (Lgx) ermittelt:

Teilflsche Lex, tagsin dB LEﬁ'nnﬁéhtS
SO 1 60 45
SO 2 57 42
GE 55 40

Die detaillierte Vorgehensweise zur Bestimmung der festzusetzenden Emissionskontingente
ist in Abschnitt 4.5 der DIN 45691 beschrieben. Hiernach sind die Emissionskontingente Lg;
fur alle Teilflachen i in ganzen Dezibel so festzulegen, dass an keinem der untersuchten Im-
missionsorte j der Planwert Lp_; durch die energetische Summe der Immissionskontingente
Lik,i; aller Teilflachen i Gberschritten wird.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) auf den kontingentierten Flachen nur dann,
wenn deren Gerdusche die in der obigen Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgg
weder tags (6.00 — 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 6.00 Uhr) Uberschreiten:

Auf der Grundlage dieser ermittelten Emissionskontingente berechnen sich an den maf3geb-
lichen Immissionsorten im Planungsgebiet folgende Beurteilungspegel:

Immissionsort / Berechneter Beurteilungspegel Zulassiger Orientierungswert Planwert
Gebietscharakter Lr in dB (A) gem. DIN 45691
LOWA indB (A)

Tags Nachts Tags Nachts

06.00 — 22.00 Uhr 22.00 — 06.00 Uhr | 06.00 —22.00 Uhr 22.00 — 06.00 Uhr
01 50 35 50 35
102 53 38 53 38
103 55 40 55 40
104 55 40 55 40
05 50 35 55 40

fur die jeweiligen Teilflachen des Bebauungsplangebietes ergeben sich auf der Grundlage

der ermittelten Emissionskontingente folgende Teilbeurteilungspegel:

Immissionsort / SO 1 - Lidl Neubau SO 2 — Bestand Markt GE

Gebietscharakter | Berechneter Beurteilungs- Berechneter Beurteilungs- Berechneter Beurteilungs-
pegel pegel pegel
Lr in dB (A) Lr in dB (A) Lrin dB (A)
Tags Nachts Tags Nachts Tags Nachts
06.00 — 22.00 — 06.00 — 22.00 — 06.00 — 22.00 —
22.00 Uhr 06.00 Uhr 22.00 Uhr 06.00 Uhr 22.00 Uhr 06.00 Uhr

01 43 28 40 25 48 33

102 46 31 44 29 52 37

103 49 34 54 39 42 27
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104 50 35 52 37 39 24

105 49 34 44 29 36 21

Wahrend der Beurteilungszeitraume ,tags“ und ,nachts® sind die zuldssigen Immissions-
richtwerte an den malf3geblichen Immissionsorten sowie das Spitzenpegelkriterium der TA
Larm fir Allgemeine Wohngebiete und fir Mischgebiete mit dem prognostizierten Betrieb der
Einzelhandelsmarkte eingehalten.

Mit den im Bebauungsplan festzusetzenden Emissionskontingenten ,tags/nachts® ist gewahr-
leistet, dass die jeweils zulassigen Immissionsrichtwertanteile sowie die Planwerte gem. DIN
45691 an den maf¥geblichen Immissionsorten ,tags” und ,nachts” eingehalten sind.

Anwendung der Emissionskontingente im Genehmigungsverfahren

Die Umsetzung der Emissionskontingentierung und damit der Festsetzungen im Be-
bauungsplan erfolgt nach Abschnitt 5 und Anhang C der DIN 45691.

Im baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren wird zunachst
die planungsrechtliche Zuléassigkeit eines Vorhabens (Betrieb oder Anlage) geprift. In einem
ersten Schritt sind hierzu die fur das Vorhaben zuldssigen Immissionskontingente fir die
Teilflache i und den jeweiligen Immissionsort | auf Basis der Festsetzungen im Bebauungs-
plan unter ausschlieZlicher Berticksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung zu
ermitteln.

a) Vorhaben auf ganzer Teilflache

Ein Vorhaben, dem eine ganze Teilflache i zuzuordnen ist, ist zulassig, wenn der nach TA
Larm unter Berilicksichtigung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Ge-
nehmigung berechnete Beurteilungspegel L, ; der vom Vorhaben ausgehenden Betriebs-
gerausche an allen malRgeblichen Immissionsorten j die Bedingung:

L,v j < LEK, i ALi’j
erflllt.

AL; ; ist dabei die Differenz zwischen dem Emissionskontingent Lgx, ; und dem Immissi-
onskontingent L ;; einer Teilflache i am Immissionsort j und ergibt sich aus ihrer Grole
und dem Abstand ihres Schwerpunktes vom Immissionsort j. Sie ist unter ausschlief3licher
Berlicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung wie folgt zu berechnen:
Wenn die grofldte Ausdehnung einer Teilflache i nicht groRer als 0,5*s;; ist, kann AL |
nach der Gleichung AL; j =-10 Ig (S;/(4ns?))) dB berechnet werden. Hierbei sind s; ; der
horizontale Abstand des Immissionsortes vom Schwerpunkt der Teilflache i in Meter (m)
und S; die Flachengréfe der Teilflache i in Quadratmeter (m2). Andernfalls ist die Teilfla-
che in ausreichend kleine Flachenelemente k mit den Flachen Sy zu unterteilen, sodass
AL;; nach der Gleichung

AL;; =-101g X (Sk/47zszk, i) dB berechnet wird; hierbei ist S; = %, S

b) Vorhaben auf Teil einer Teilflache

Ein Vorhaben, dem nur ein Teil einer Teilflache i zuzuordnen ist, ist zuldssig, wenn der
nach TA Larm unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt
der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel L, ; der vom Vorhaben ausgehenden Be-
triebsgerausche an allen maRRgeblichen Immissionsorten j die Bedingung
L. ;< Lexi-AL;
mit ALH =-10 g (S /(47232”)) dB
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erflllt. Dabei ist S; die Flachengrofe des von dem Vorhaben benutzten Teils der Teilfla-
che.

Wenn die grof3te Ausdehnung einer Teilflache i nicht groR3er als 0,5*s; ; ist, gilt das gleiche
wie unter a).

c) Vorhaben auf mehreren Teilflachen oder Teile von Teilflache

Ein Vorhaben, dem mehreren Teilflachen oder Teile von Teilflache i zuzuordnen sind, ist
zulassig, wenn der nach TA Larm unter Bertcksichtigung der Schallausbreitungsverhalt-
nisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel L, ; der vom Vorha-
ben ausgehenden Betriebsgerdusche an allen mafl3geblichen Immissionsorten j die Be-
dingung

L, ;< 10*1gzi(10 Mgy "5 ) erfullt.
Wobei die Summation tber die Immissionskontingente aller dieser Teilflachen und Teile
von Teilflachen erfolgt.
Fir AL ; gilt dabei wieder:

ALH =-10 |g (S| /(47ZSZ|])) dB

Dabei ist S;die Grof3e der von dem Vorhaben benutzten Flache.

Wenn die gro3te Ausdehnung einer Teilflache i nicht groRer als 0,5*s; ; ist, gilt das gleiche
wie unter a) und b).

Die Berechnung der Beurteilungspegel L,; fur das geplante Vorhaben erfolgt unter Be-
ricksichtigung aller dann bekannten Ausbreitungsparameter, wie Abschirmwirkung von
Gebauden, Gelandetopographie etc., Bodendampfung und ggf. sonstiger Larmschutz-
mafnahmen. Der Nachweis ist anhand eines Prognosegutachtens im Genehmigungsver-
fahren zu fuhren. Alleinige Voraussetzung fur die schalltechnische Uberpriifung ist somit
die Einhaltung des Immissionskontingentes L auf Grundlage des fur die Grundsticksfla-
che zuldssigen Emissionskontingentes Lgx . Demgemal wird in 8 2 Abs. 3 der textlichen
Festsetzungen bestimmt, dass fir die beiden Sondergebieten — Einzelhandel sowie fir
das Gewerbegebiet das Genehmigungsfreistellungsverfahren nach Art. 58 BayBO im Sin-
ne des Art. 81 Abs. 2 BayBO ausgeschlossen wird.

Verkehrsldrm im Bereich der Lo6wenberger StralRe

Im Bereich der Léwenberger Stralie betragen die Beurteilungspegel 68,4 dB am Tag und
58,4 dB in der Nacht. Die Orientierungswerte der Beurteilungsgrundlage fur den Schall-
schutz im Stadtebau, die DIN 18005 fiir Mischgebiet (MI) betragen 60 dB am Tag und 50
dB in der Nacht. Damit sind die Orientierungswerte der DIN 18005 jeweils um 8,4 dB
Uberschritten. Da es sich in der Griinberger Stral3e ausschlieBlich um Bestandsgebaude
handelt, werden in der Satzung lediglich bei der Anderung baulicher Anlagen passive
LarmschutzmalRnahmen an den bestehenden Gebauden festgesetzt.

1.4.10. GRUNORDNUNG / AUSGLEICHSMASSNAHMEN
1.4.10.1. Grunordnerisches Konzept

Ziel der Grunordnung ist bei Neubebauungen die Erh6hung des Griinanteils aus gestalteri-
schen und o©kologischen Grinden sowie zur Forderung klimaregulierender Funktionen im
Gebiet.

Um dies zu erreichen werden Baume und Gehdlzstreifen zur Gliederung und Einfassung
insbesondere der Stellplatzanlage der Sondergebiete 1 und 2, entlang der Léwenberger
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1.4.10.2.

StralRe zur Aufwertung des Ortsbildes und als Ubergang zum westlich angrenzenden Misch-
gebiet festgesetzt.

Die Begrunung der Stellplatze der Sondergebiete 1 und 2 ist dartber hinaus durch die Gara-
gen- und Stellplatzsatzung der Stadt NiUrnberg geregelt. Zur Férderung des Grundwasser-
haushaltes wird das gesamte Regenwasser der befestigten Flachen und Dachflachen in ei-
ner Sickermulde im nordwestlichen Grundstiicksbereich versickert. Durch die
Geholzpflanzungen und die Ansaat einer Blumenwiese im Bereich der Sickermulde entste-
hen Lebensraume fiir im Stadtgebiet verbreitete Tier- und Pflanzenarten.

Eine ausreichend qualitativ hochwertige Durchgriinung wird bei gewerblichen Neubauten
durch Festsetzungen beziglich des zu begriinenden Grundsticksanteil sowie Dach- und
Fassadenbegrunung erreicht.

Im Bereich des Mischgebiets ist bei Veranderungen der bestehenden Bebauung im Rahmen
von Bauantragen der Erhalt und die Neuanlage von gehélzbestandenen Grinflachen im Frei-
flachengestaltungsplan festzulegen.

Baumneupflanzungen werden im Misch- und Gewerbegebiet nicht festgesetzt, weil im Pla-
nungsgebiet die Baumschutzverordnung gilt, im Misch- und Gewerbegebiet Veranderungen
nicht absehbar sind und es sich bei den alten raumwirksamen Baumen zum Utberwiegenden
Teil um Birken handelt, die nur eine relativ geringe Lebensdauer (40-60 Jahre) haben.

Ein Ausgleich nach 8 1 a Abs. 2 BauGB ist nicht erforderlich, da die Flache bereits bebaut
war und die stadtebauliche Planung demgegenlber keine zusatzlichen Eingriffe erwarten
lasst. Malinahmen zur Vermeidung sind aber auch dann zu behandeln, wenn ein Ausgleich
nach 8 1 a BauGB nicht erforderlich ist, aber nach § 21 BNatSchG sowie Art. 6 BayNatSchG
ein Eingriff in Natur und Landschaft stattfindet.

In der speziellen artenschutzrechlichen Prifung (saP) des Planungsgebiets werden Maf3-
nahmen fir Fledermause, Vogel und Zauneidechse festgelegt, um erhebliche nachteilige
Auswirkungen oder einen Verstol3 gegen die Verbotstatbestande gem. § 42 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG auszuschlie3en.

Neben der Einhaltung von Schutzzeiten flr Fledermause und Voégel, dem Anbringen von
kunstlichen Spaltenquartieren fir Flederméuse an der Fassade des Lebensmittelmarktes soll
zur Forderung der Zauneidechse, die offene, trockenwarme Standorte bendtigt, ein Streifen
entlang der Grundstlicksgrenze an der Bahnstrecke als offener, magere Standort mit einigen
wenigen Baumen angelegt werden. Diese MafRnahme sollte nach Mdglichkeit durch die
Ansaat eines Magerrasens auf der nordwestlichen Flache hinter dem neuen Lebensmittel-
markt mit Ausnahme des Bereichs fur die Sickermulde erganzt werden. Diese MalRhahme
fordert neben der Zauneidechse auch das Vorkommen von Heuschrecken, Wildbienen und
anderen Hautfliglern.

Grinordnungsmafnahmen — Festsetzungen

Zu pflanzende Baume:

Zur Gliederung und Gestaltung der Sondergebiete insbesondere der Stellplatzanlage werden
standortgerechte, heimische Laubbdume festgesetzt, die auch in den StralRenraum der L6-
wenberger StralRe hineinwirken.

Die Bdume sind als Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm im Be-
reich der Stellplatzanlage und mindestens 20-25 cm entlang der Léwenberger Stral3e, ge-
messen in 1 m Hohe Gber dem Erdboden, zu pflanzen. Durch die Verwendung von Badumen
in der o0.g. GroRRe soll ein gutes anwachsen gewahrleistet und eine schnelle Raumwirksam-
keit erzielt werden.
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Die Vitalitat und die Lebensdauer eines Baumes in befestigten Flachen steht in direktem Zu-
sammenhang mit der Grof3e seiner bodenoffenen Baumscheibe und des ihm zur Verfiigung
stehenden Wurzelraumes. Da die Neupflanzung eines Baumes betrachtliche Kosten verur-
sacht und eine groRere Baumscheibe darlber hinaus die Selbstversorgung mit Wasser und
Nahrstoffen fordert und auf diese Weise die Pflegekosten reduziert werden, wird eine Min-
destgréR3e von 16 m? bodenoffener Baumscheibe pro Baum fur notwendig erachtet. Die Brei-
te bei Pflanzstreifen im Bereich von Stellplatzanlagen darf 2 m nicht unterschreiten.

Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern sowie entlang der
Bahnstrecke zur Entwicklung von Magervegetation:

Die Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern werden entlang
der Grundstiicksgrenze des Sondergebiets 1 zur rdumlichen Trennung unterschiedlicher
Nutzungen sowie zur Ergénzung des vorhandenen Gehdlzbestandes im Bereich des Misch-
und Gewerbegebiets.

Entlang der Bahnstrecke sollen Baume nur in gré3eren Abstédnden gepflanzt sowie auf Bo-
dendecker verzichtet und statt dessen ein Magerrasen auf geeignetem Substrat angesat
werden, um der in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung aufgefuhrten Mal3nahme
zur Forderung der Zauneidechse nachzukommen und die Biotopverbundachse fir Tier- und
Pflanzenarten offener, trockenwarmer Standorte entlang der Bahnlinie zu starken.

Auf dem Streifen entlang der Bahnstrecke ist die Andeckung mit Oberboden, Diingung und
die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln zu verzichten. Zur Ansaat sind Saatgutmischun-
gen fur magere Standorte zu verwenden.

Freihaltung von 5 % der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen bei Neubebauung

Um eine ausreichende Eingriinung bei Neubebauung zu erreichen, wird festgesetzt, dass
mindestens 5 % der Grundsticksflache mit standortgerechten Pflanzen gartnerisch anzule-
gen und auf Dauer zu unterhalten sind. Au3erdem wird durch den Mindestanteil von 5 % un-
versiegelter Flache je Baugrundstiick die Versickerung eines Teils des Niederschlagswas-
sers Uber belebte Bodenflachen ermdglicht und damit ein Beitrag zum Grundwasserhaushalt
geleistet.

Fassadenbegriinung bei Neubebauung

Die Eingriinungsmafinahmen an den Baukoérpern werden festgesetzt, weil auf diese Weise
eine gestalterische Aufwertung bei Neubauten erreicht werden kann. Um eine rasche Wirk-
samkeit der Mal3nahme zu sichern sollen an den Fassaden ohne Fenster alle 2 m je eine
Schling- bzw. Kletterpflanze angesetzt werden.

Neben gestalterischen Griinden sprechen auch stadttkologische Griinde, wie z.B. Klimaver-
besserung, aber auch bauphysikalische Auswirkungen wie die Verbesserung des sommerli-
chen Warme— und winterlichen Kalteschutzes und Schutz vor Witterungseinflissen fir eine
Begriinung mit Kletter- und Rankpflanzen.

Hedra helix - Efeu

Wisteria sinenis -Glyzinie
Parthenocissus spec. -Wilder Wein in Arten
Polygonum auberti -Kndterich

Bei der Verwendung von Selbstklimmern, wie z.B. Efeu oder Wilder Wein kann auf die An-
bringung von Kletterhilfen verzichtet werden.

Eine angemessene Berlcksichtigung der Standortanspriiche ist bei Kletterpflanzen ein ent-
scheidender Faktor fur das Wachstum. Da viele der hier verwendungsféhigen Kletterpflanzen
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aus feuchten Auwaldbereichen oder kihl/ niederschlagsreichen Schluchtwaldern stammen,
ist fur das Pflanzbeet eine Minimalgréf3e von 60 x 40 cm notwendig.

Dachbegrinung bei Neubebauung im Gewerbegebiet

Insbesondere in dicht bebauten Gebieten sind die positiven Auswirkungen begrunter Dacher,
wie verzogerter Abfluss der Niederschlage und die Verbesserung des Stadtklimas durch
Verdunstung, von grol3er Bedeutung.

Neben den eingangs angefiihrten Auswirkungen sprechen langere Haltbarkeit sowie die
bessere Isolationswirkung und damit erzielbare Energieeinsparungen fir ein Griindach. Bei
Beachtung der einschlagigen Normen (fir Grindacher: FLL-Richtlinien fur die Planung, Aus-
fuhrung und Pflege von Dachbegrinungen nach DIN 18320 und DIN 18338) kdnnen Bau-
schaden ausgeschlossen werden. Um bauliche Spielrdume zu lassen und damit besonders
gelagerten betrieblichen Anforderungen Rechnung tragen zu kénnen, wurde der mindestens
zu begrunende Teil auf 50 % festgesetzt.

Versickerung von Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen

Im gesamten Planungsgebiet gilt die Entwasserungssatzung der Stadt Nirnberg vom 10. Juli
2003 geéndert durch Satzung vom 07. November 2005.Die Entwasserungssatzung der Stadt
Nurnberg gibt der Versickerung von Niederschlagswasser bzw. deren sonstiger alternativer
Ableitung Vorrang. Mit der Einfihrung des getrennten GeblhrenmaR3stabs fiir Nieder-
schlagswasser und Abwasser seit dem 01.01.2000 wird dies auch in der entsprechenden
Gebulhrensatzung berucksichtigt.

Eine alternative Behandlung von Regenwasser durch Versickerung und Entsiegelung kann
sich reduzierend auf Herstellungs- und Betriebskosten der im Planungsbereich zu errichten-
den Entwéasserungseinrichtungen auswirken und zusatzlich als kompensierender Anteil bei
der naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung angerechnet werden.

Elemente einer alternativen Behandlung von Regenwasser sind:

e Versickerungsfreundlicher Ausbau privater Hof- und Verkehrsflachen;

e Einrichtungen von Zisternen (ein Speichervolumen von mindestens 25 I/m2 projizierter
Dachflache wird empfohlen) zur Gewinnung von Brauch- und GieRwasser. Zisternen-
Uberlaufe sollten hierbei mdglichst Uber Rigolen oder Versickerungsmulden bzw. — fl&-
chen versickert werden, da bei Errichtung eines Uberlaufs in die 6ffentliche Kanalisation
die speisenden Flachen nach Beitrags- und Gebuhrensatzung voll zur Anrechnung ge-
bracht werden;

e Sonstige erforderliche Einrichtungen zur Versickerung Uber versiegelte Flachen gesam-
melten Regenwassers (z.B. Uber Rigolen, Versickerungsmulden bzw. — flachen);

e Dachflachenbegriinungen (u.a. zur Abflussdrosselung).

Die Versickerung von Niederschlagswasser aus wohnbaulichen Flachen bis 1000 m? Grund-
stiicksgroRe ist auRerhalb von Wasserschutzgebieten, Altlastenbereichen und Altlastenver-
dachtsflachen grundsatzlich genehmigungsfrei. Flr eine technische Realisierung sind jedoch
im Rahmen einschlagiger, objektbezogener Planungen verschiedene Voraussetzungen zu
beachten. Hierzu gehdren die Bodeneigenschaften, die Lage des Grundwassers unter Ge-
lAnde sowie die zu beherrschenden Wassermengen. Schliel3lich dirfen die Niederschlage
nicht Gber unbeschichtete Metalldacher gesammelt werden.

ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Gemal § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen im Regelfall eine Umweltpri-
fung durchzufthren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
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1.6.1.

beschrieben und bewertet werden. Urspringlich wurde erwogen, das Instrument des Be-
bauungsplans der Innenentwicklung (gem. 8 13 a BauGB) zu wahlen, wonach der Be-
bauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden kénnte.

Der groRflachige Versiegelungsgrad und die notwendige Uberpriifung, ob durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, welches einer Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt (hier das groR¥flachige Einzelhandelsvorha-
ben), erforderten eine Vorprufung des Einzelfalls.

In dieser Vorprifung wurde festgestellt, dass erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten sind. Diese erheblichen nachteiligen Auswirkungen bei der Realisierung der Pla-
nung sind insbesondere fir den Menschen nicht auszuschlielen und beziehen sich auf Be-
lastungen durch Gewerbelarm bzw. Larm durch die Grundwassersanierungsanlage.

Aufgrund dieser Konflikte wurde das Verfahren auf das Regelverfahren mit einer Umweltpru-
fung/ Umweltbericht umgestellt.

Der abschlieRende Umweltbericht vom 29.11.2010 wurde wéhrend des Verfahrens erganzt
und fortgeschrieben.

Hierin werden keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umweltbelange Boden,
Wasser, Pflanzen, Tiere, Landschaft (Stadtbild), Mensch: Erholung und Klima oder ein Ver-
stol3 gegen den § 42 (1) Abs. 2 BNatSchG (Artenschutz) erwartet. Beziiglich des Arten-
schutzes sind die Ergebnisse der vorliegenden ,Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung —
saP*“ zu berucksichtigen.

Im Bereich Schutzgut Mensch: Gesundheit (Larm) bestehen aktuell erhebliche Konflikte
durch die Nahe der vorhandenen Wohnbebauung zu gewerblichen Nutzungen. Durch die
jetzt festgesetzten Emissionskontingente fur larmemittierende Teilflachen wird dieser Konflikt
entscharft. Auch die Larmbelastung durch die bestehende Grundwassersanierungsanlage
fuhrte bisher zu Konflikten, die durch die Verlegung der Anlage an einem im Bezug zur
Wohnnutzung unkritischeren Bereich in der vorliegenden Planung abgemildert werden. Bei
allen nachfolgenden Vorhaben oder larmrelevanten Anderungen ist jeweils der Nachweis
nach dem in der Satzung festgelegten Verfahren zu fihren, dass die Emissionskontingente
der betroffenen Teilflachen eingehalten werden.

Eingriffe in Natur und Landschaft (entsprechend der Eingriffsregelung nach Bundesnatur-
schutzgesetz) sind z.B. durch die Versiegelung bisher unversiegelter Flachen zu erwarten.
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sollten die im Umweltbericht (Punkt 4) vorgeschla-
genen Malnahmen berlcksichtigt werden. Falls die Beeintrachtigungen Uber das rechtlich
bereits zulassige Mal3 hinausgehen, sind Art und Umfang der Malinahmen zum Ausgleich zu
bestimmen.

Im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes wurde eine spezielle Arten-
schutzrechtliche Prifung durchgefuihrt (saP). Dabei wurden Vermeidungsmalnahmen (u.a.
Einhaltung der Schutzzeiten fur Fledermause und Vogel, das Anbringen von kiinstlichen
Spaltenquartieren fir Fledermause, Erhalt des Lebensraumes fiir Zauneidechsen) in der
Planung beriicksichtigt. Zur Sicherstellung dieser VermeidungsmalRhahmen wurde eine ent-
sprechende Regelung in die Satzung mit aufgenommen.

BETEILIGUNGEN

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
gemal 8 3 Abs. 1 BauGB:

Vom 23.04.2007 bis einschlieRlich 18.05.2007 wurde die frihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung durchgefuhrt. In diesem Zeitraum von 4 Wochen hatten die Birger die Mdglichkeit, sich
Uber die Planung zu informieren und sich schriftlich oder mindlich dazu zu auf3ern.
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1.6.2.

Wahrend dieses Zeitraumes wurden zwei Stellungnahmen vorgebracht, die ausschlief3lich
verkehrliche Aspekte beinhalteten.

Der Burgerverein Nirnberg Sudost e.V. lehnt die Entstehung einer neuen Zufahrt unmittelbar
neben der bereits bestehenden Zufahrt zu dem bereits vorhandenen Lebensmittelmarkt ab
und begriindet dies mit einer durchgefuihrten Befragung wahrend einer ortlichen Veranstal-
tung am 24. Juli 2004 mit deutlichem Ergebnis. Laut Aussage des Vorsitzenden des Burger-
vereins hat sich an dieser Auffassung der Bevolkerung seither nichts geandert.

Ein Anwohner der Griinberger Stral3e kritisiert die geplante Zusammenlegung der Einfahrten
und die Verschiebung auf Hohe der Karl-Hertel-Stral3e. Ein Heranriicken der Einfahrt in
Richtung der Unterfihrung der Bahnlinie Regensburg-Nurnberg und die Lage gegeniiber der
Karl-Hertel-Strale wird seines Erachtens zu einem Anstieg von Verkehrsunféllen fihren.
Zum einen reduziere sich die Reaktionszeit in Bezug auf die anndhernden Fahrzeuge aus
Fischbach und zum anderen seien aufgrund der Kreuzungssituation Lowenberger Strale,
Karl-Hertel-Stral3e und Zufahrt zum Gelande zuséatzliche Fahrzeuge bei der Ausfahrt zu be-
achten, was eine erhdhte Aufmerksamkeit erfordere. Er regt getrennte Ein- und Ausfahrten
auf das bzw. vom Grundstiick an. Diese kdnnten jeweils mit zwei Fahrspuren ausgestattet
werden, um einen Ruickstau auf die LOwenberger Stral3e zu verhindern.

Zusatzlich fand im Vorgriff auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung eine offentliche In-
formationsveranstaltung der Stadt Nuarnberg zu dem Bebauungsplanverfahren am
19.04.2007 in der Grundschule Altenfurt statt. Hier berichteten der Baureferent der Stadt
Nurnberg sowie Vertreter des Verkehrsplanungsamtes und Stadtplanungsamtes lber die
Entwirfe und standen fiir Fragen zur Verfigung. Zusétzlich waren Vertreter des Einzelhan-
delsunternehmens anwesend, an die auch Fragen gerichtet werden konnten.

Wahrend der Veranstaltung wurden ebenfalls insbesondere verkehrliche Aspekte themati-
siert. Zuséatzlich wurde Uber die Nachnutzung des Altstandortes des Einzelhandelsunterneh-
mens diskutiert. Nach Angaben des Unternehmens hat man sich in gemeinsamen Gespra-
chen mit dem ortlichen Einzelhandlerverband, in Anlehnung an die Aussagen des Einzel-
handelsgutachtens von 2002, zwischenzeitlich auf das Warensortiment Schuhe geeinigt.

Im weiteren Verfahren haben die Birger im Rahmen der Auslegung der Bauleitplanung
nochmals die Moglichkeit, zur Planung Stellung zu nehmen.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Vom 07.03.2008 bis einschlie3lich 04.04.2008 wurde die friihzeitige Behérdenbeteiligung
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB wurde vom 13.11.2009 bis zum 18.12.2009 durchgefuhrt.

In diesem Zeitraum hatten die Fachdienststellen und Trager 6ffentlicher Belange die M6g-
lichkeit, sich Uber die Planung zu informieren und sich schriftlich zu auf3ern.

Die Stellungnahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung sowie der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden eingehend geprift und soweit erfor-
derlich in den Planungsprozess/ Bebauungsplan- Entwurf eingearbeitet. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass mit der Planung des Bebauungsplanes Einverstandnis besteht.
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1.6.3.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 3 BauGB

Der vom Stadtplanungsausschuss am 15.07.2011 gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 4571 wurde in der Zeit vom 18.10.2010 bis einschlie3lich 18.11.2010 o&ffentlich ausge-
legt. Mehrere Stellungnahmen mit folgendem wesentlichen Inhalt wurden vorgebracht:

Durch den starken Verkaufsbetrieb am jetzigen Standort des Marktes komme es immer wie-
der zu Verkehrsstaus, Gefahrdungen und Beschadigungen des unmittelbar angrenzenden
Zauns und der Hofeinfahrt beim Rangieren anliefernder Lkw’s. Mit den zusatzlichen Ge-
schaften und Laden sei ein gravierender Anstieg der schon jetzt hohen und an der Grenze
der Zumutbarkeit angelangten Verkehrsbelastung absehbar. Die geplante Fuf3géngerinsel
werde die Probleme nicht I6sen sondern noch verschérfen. Die Anlage von Abbiegespuren
bzw. der Einbau einer Ampel werde zur Verbesserung der Verkehrssituation angeregt. Fer-
ner wird vorgeschlagen, die Karl-Hertel-Straf3e in stiddstlicher Richtung bis zur Welfenstral3e
zur Einbahnstralle umzuwidmen. Parallel zur geplanten Hauptzufahrt der Parkplatzanlage
wird ein separater FuBweg zur Sicherheit fur erforderlich gehalten. Mit der neuen Zufahrt
zum Kundenparkplatz ist auch eine Losung fur den unzureichenden Aufgang zum S-
Bahnhaltepunkt anzustreben.

Die vorgebrachten Bedenken kénnen gréfitenteils nicht geteilt werden. Die heute vorhande-
ne, direkt 6stlich an das Grundstiick von Anwesen Léwenberger StralRe Nr. 149 angrenzen-
de Parkplatzzufahrt, entfallt und wird mit einem Pflanzstreifen und Baumen géartnerisch an-
gelegt. Die gefahrlichen Situationen durch die Ragiervorgéange mit Anlieferfahrzeugen -wie
dies geschildert wurde- werden somit entscharft. Die Anlieferung des Einkaufsmarktes sid-
lich der Lowenberger Stral3e wird im Zuge der Umbaumaflnahmen modifiziert. Kunftig wird
die Ein- und Ausfahrt zum Parkplatz der Einzelhandelsgeschéfte gebiindelt und in den Be-
reich gegenlber der Karl-Hartel-Stral3e verlegt. Durch die Konzentration der Ein- und Ab-
biegebewegungen auf einen Knotenpunkt kénnen die Stérungen auf den Verkehrsfluss der
Lowenberger Stral3e minimiert werden.

Die geplante FlURgangerinsel dient als Querungshilfe und erhdht die Sicherheit fiir FuRgan-
ger aus den sidlich der Lowenberger StraRe gelegenen Wohngebieten bei der Stral3enque-
rung mafgeblich. AulRerdem wirkt sie durch die optische Einengung und Fahrbahnver-
schwenkung geschwindigkeitsreduzierend, was wiederum die Verkehrssicherheit aller Ver-
kehrsteilnehmer erhéht. Fir den aus Westen kommenden Zielverkehr entsteht durch die
FuRRgangerinsel fur Linksabbieger eine kurze Aufstellmdglichkeit, die den Verkehrsfluss bei
Gegenverkehr verbessert.

Ein grof¥flachiger Eingriff in das kiinftige Gelande des Einkaufsmarktes fur die Anlage einer
Abbiegespur - wie dies angeregt wurde -, ist auch aus bautechnischen Griinden nicht még-
lich. Die vorhandene Stutzwand ist Bestandteil einer Grundwasserwanne und kann nicht ab-
gerissen oder versetzt werden.

In dem erstellten Verkehrsgutachten wurde eingeschatzt, dass die im Bebauungsplan festge-
setzte Erweiterung der Einzelhandelsnutzungen verkehrsvertraglich realisierbar sind und die
Verkehrsqualitat in der Praxis akzeptiert werden kann.

Der Vorschlag, die vorhandenen ca. nur 1,95 m breiten Langsparkbuchten als Rechtsabbie-
gespur bzw. Einfadelspur zu verwenden, kann aufgrund der zu geringen Breite keine Beriick-
sichtigung finden. Aul3erdem ist zu bertcksichtigen, dass eine freie Sichtbeziehung in Rich-
tung Fischbach fiur aus dem Parkplatz ausfahrende Fahrzeuge aus Sicherheitsgriinden ge-
wahrleistet sein muss. Auch die Schleppkurven fur Lieferfahrzeuge sind zu bertcksichtigen.
Die zwischen dem nérdlichen Gehweg und der stdlichen Hinterkante der Langsparkbucht
vorhandene Breite von 12,48 m in Hohe des vorhandenen Einzelhandelsgeschaftes ist nicht
ausreichend fiir eine Realisierung der angeregten Abbiegespuren.

Die vorgeschlagene Lichtsignalanlage kann wegen der ungulinstigen Lage in der Koordinie-
rung der Léwenberger StralRe nicht realisiert werden und wirde Verkehrsbehinderungen in
der Léwenberger Straf3e nicht vermindern. Die Anregung einer Einbahnstra3enregelung in
der Karl-Hertel-StraRe kann keine Berlcksichtigung finden. Die Karl-Hertel-Stral3e ist eine
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von mehreren HaupterschlieBungsstral3en im sudlichen Ortsteil von Altenfurt. Die Einrich-
tung einer Einbahnrichtung in der Karl-Hertel-StraRe wirde die GebietserschlieRung in
diesem Bereich deutlich verschlechtern, da der Giberwiegend quartiersbezogene Kfz-Verkehr
zu unndtigen Umwegen in die Nachbarstrallen gezwungen wirde. Desweiteren ware nach
den Erfahrungen mit EinbahnstraBen mit hoheren Geschwindigkeiten zu rechnen, was die
Intentionen der seit Jahren bewahrten Tempo 30-Regelung unterlaufen wiirde. Eine Ande-
rung des bestehenden Verkehrssystems in der Karl-Hertel-Straf3e ist unter den gegebenen
Voraussetzungen nicht zielfiihrend und aufgrund der nachteiliger Auswirkungen abzulehnen.

Die vorgebrachten Bedenken, dass die Neuerrichtung des Einkaufsmarktes zu einer erheb-
lichen Steigerung des Verkehrsaufkommens fuhrt, unterliegt einer hypothetischen Annahme
und begriindet sich nicht aus der erforderlichen VergroRerung des Kundenparkplatzes. Der
Nachweis Uber die Anzahl der Kundenstellplatze richtet sich nach der maximal moglichen
Verkaufsflache (m?2) der bestehenden und geplanten Einzelhandelsgeschéafte. Es wird nicht
verkannt, dass es zu einer Steigerung des Anliefer- und Kundenverkehrs kommen wird.

Der angeregte gesonderte Rad- und Fussweg ist mit einer Breite von 1,65 m bereits auf der
Sldseite der Hauptzufahrtsweges zur Stellplatzanlage planerisch beriicksichtigt. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens wird die geordnete und sichere Verkehrsabwickung der
Stellplatzanlage gesondert vom Verkehrsplanungamt gepruft.

Verkehrliche Zusammenhange zwischen der Anbindung der geplanten Parkplatzzu- und —
abfahrt an die Lowenberger Stral3e und der unbefriedigenden Zugangssituation zum S-Bahn-
Haltepunkt Fischbach sind nicht erkennbar; sie bedirfen einer getrennten Betrachtung und
Losung. Eine Verbesserung der ful3laufigen ErschlieBung des S-Bahnhaltepunktes liegt im
Zustandigkeitsbereich der Deutschen Bahn AG. Es haben bereits Gesprache stattgefunden,
in denen die ungenidgende Situation ertrtert wurde. Nach Auskunft der Deutschen Bahn AG
werden zur Zeit Vorplanungen durchgefiihrt, die eine verbesserte Anbindung durch einen
zweiten Zugang zum Bahnsteig vorsehen. Eine Abstimmung dieser Planung, in der auch
eine Klarung Uber die Finanzierung erwartet wird, findet voraussichtlich Ende
Februar/Anfang Méarz statt.

Es wird angeregt, die larmtechnischen und sonstigen Auswirkungen des Kaufmarktes auf die
angrenzende Wohnbebauung eingehend zu priifen, die Anlieferrampe des bestehenden
Marktes zu beseitigen sowie den dauerhaften Erhalt der Griinanlagen zu gewahrleisten.

Nach dem Entwurf der vorliegenden Bauantragsplane werden die Pumpanlage der Grund-
wassersanierungsanlage und alle gerduscherzeugenden Gerétschaften in das Bestandsge-
baude integriert oder in einem massiven Pumpenhauschen ca. 30 m nordlich des bestehen-
den Marktes situiert; somit kdnnen Larmbelastigungen fur die angrenzende Wohnbebauung
aus dem Betrieb der Grundwassersanierunganlage ausgeschossen werden.

Die Abluft des neuen Lebensmittelmarktes wird an der Langsfassade zu den Bahngleisen
ausgeblasen. Durch die Abschirmung der Fassadenfront und des Daches ist davon auszu-
gehen, dass flur die Wohnbebauung keine Larmbelastungen hervorgerufen werden. Die Ab-
luft sonstiger Einrichtungen wird Gber Dach gefuhrt und nach Sudwesten durch den Be-
standsgiebel des vorhandenen Marktgebaudes larmmindernd abgeschirmt. Es werden grofRe
Rohrdurchmesser verwendet, die eine niedrige Strémungsgeschwindigkeit bewirken und
einen geréduscharmen Luftaustritt sicherstellen. Die Kalte fur die Kidhlraume des Lebens-
mittelmarktes werden zentral auf dem Dach der Anlieferung Uber eine Warmepumpe mit
Warmeriickgewinnung erzeugt. Entstehender Larm wird durch das gegeniiberliegende Grin-
dach absorbiert und in Richtung Bahngleise reflektiert. Die Kélte fur die Gbrigen Einrichtun-
gen wird mit Hilfe eines Klimaau3engerates auf dem Flachdach zwischen dem neuen
Lebensmittelmarkt und dem Bestandsmarkt erzeugt. Der entstehende La&rm wird vom siid-
westlichen Wohngebiet durch den flankierenden Giebel des Bestandsgebaudes abgeschirmt.
Es werden ausschlie3lich gerauscharme Ausfiihrungen der AuRengeréte verwendet und ein
hinreichender Schallschutz somit sichergestellt. Alle schalltechnisch relevanten Ablaufe und
Gerate werden in der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung, die auf Grundlage des
vorhandenen Schallschutzgutachtens erstellt wird, aufgenommen. Die Einhaltung der Immis-
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sionskontingente ist nachzuweisen und wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
eingehend geprift.

Belastigungen fir die angrenzende Wohnbebauung durch Lichtreflektionen beleuchteter
Werbeanlagen koénnen ausgeschlossen werden. Beleuchtete Werbeanlagen sind aus-
schlie3lich an der zum Parkplatz ausgerichteten Giebelseite mit Abstrahlung zur Léwenber-
ger StralRe hin vorgesehen. Aul3erdem soll ein Werbepylon an der Lowenberger Stral’e mit
seitlicher Abstrahlrichtung in die Léwenberger Stral3e errichtet werden.

Die neue Anlieferrampe wird zwischen dem neuen Lebensmittelmarkt und dem Bahndamm
errichtet und ist um 1,30 m abgesenkt sowie im Verladebereich mit einer 2 m tiefen Uber-
dachung ausgefuhrt. Entstehender Larm aus den Ladevorgdngen wird durch die Gebaude-
lAngsseite abgeschirmt und in Richtung Bahndamm abgeleitet. Somit ist davon auszugehen,
dass Larmbelastigungen aus dem Bereich der Warenanlieferung fur die angrenzende
Wohnbebauung ausgeschlossen werden kénnen. Die Anzahl der Liefervorgdnge wie auch
die Lieferzeiten werden wie bisher beibehalten und weitergefihrt. Demnach erfolgen pro Tag
2 Warenlieferungen ab 7.00 Uhr und ab 12.00 Uhr. Die Belieferung der eingemieteten
Konzessionare (Béacker/Metzger) erfolgt voraussichtlich einmal pro Tag. Eine zeitliche
Beschréankung fir die Warenanlieferung - wie dies angeregt wurde - bleibt dem Baugeneh-
migungsverfahren vorbehalten.

Die Beseitigung der bestehenden Anlieferungsrampe mit der Genehmigung des Neu- und
Umbaus zu verknipfen, kann keine Berlcksichtigung finden. Der Anlieferungsbereich mit
Entladerampe war Bestandteil der mit Bescheid vom 06.03.1998 erteilten Baugenehmigung
des vorhandenen Einkaufmarktes und hat somit Bestandsschutz. Sollte eine suddstliche
bauliche Erweiterung des bestehenden Einkaufsmarktes - wie dies der Bebauungsplan er-
moglicht - in Anspruch genommen werden, kdnnte eine Verlagerung des Anlieferungsberei-
ches notwendig werden; dies bleibt jedoch einem gesonderten Genehmigungsverfahren vor-
behalten.

Im Freiflachengestaltungsplan, der Bestandteil der Baugenehmigungsunterlagen ist, wird die
Gestaltung der aufReren Anlagen dargestellt. Im Rahmen der Baugenehmigung wird die
Ubereinstimmung mit den griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes gepruft
und der dauerhafte Unterhalt der Begriinung zur Auflage gemacht. Somit wird ein dauer-
hafter Bestand gewahrleistet.

Die vorgebrachten Bedenken gegen die Zulassigkeit eines Friseurgeschéftes kdnnen nicht
geteilt werden.

Gemal § 2 Ziff. 1.3 der Satzung werden die zulassigen Nutzungen innerhalb des Sonderge-
bietes Il - Einzelhandel ndher definiert. Hiernach sind u.a. auch Dienstleistungseinrichtungen
zulassig. Zur ndheren Erklarung, was unter dem Begriff Dienstleistung zu verstehen ist, wird
z.B. die Einrichtung eines Friseurbetriebes genannt. Dieser Hinweis bedeutet nicht, dass ein
Friseurbetrieb ausdricklich festgesetzt wird. Der Begriff "Dienstleistungsbetriebe" beinhaltet
ein umfassendes und weitreichendes Nutzungsspektrum von Handelsbetrieben. Mit der Zu-
lassigkeit von Dienstleistungsbetrieben wird die Mdglichkeit gegeben, die Angebotsvielfalt im
Ortsteil Altenfurt sinnvoll zu erganzen. Ist der Bedarf an bestimmten Dienstleistungsbetrieben
innerhalb eines begrenzten Areals gedeckt, kann davon ausgegangen werden, dass sich
keine weiteren gleichartigen Betriebe ansiedeln. Konkrete und besondere stadtebauliche
Grinde, die den Ausschluss von Friseurbetrieben innerhalb des Planungsgebietes erfor-
derlich erscheinen lassen, liegen nicht vor. Alleine aus dem Bestand bereits mehrerer vor-
handener Friseurbetriebe im Ortsteil Altenfurt ist ein Ausschuss nicht zu rechtfertigen.

Den vorgebrachten Bedenken, wonach der neue Einkaufsmarkt eine existenzgefahrdende
Konkurrenz fur die anderen Einzelhandler in Altenfurt darstellt, wird durch Plananderung
gemal Deckblatt vom 18.01.2011 Rechnung getragen.

Der in § 2 Ziff. 1.2 der textlichen Festsetzungen zunachst festgelegte Begriff “Vollsortimen-
ter" wird gestrichen. Somit wird eine eingeschrankte Sortimentsvielfalt gewahrleistet und eine
Konkurrenz zu den vorhandenen Versorgern abgemindert. Es ist davon auszugehen, dass
im neuen Markt das gleiche Warensortiment angeboten wird wie im derzeit noch bestehen-
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den Markt. Lediglich die Warenmenge der Artikel wird durch die verbesserten Pasenta-
tionsflachen im neuen Markt erhoht.

Bei den zur Ansiedlung vorgesehenen, zusatzlichen Einzelhandels- und Dienstleistungsein-
richtungen handelt es sich um strukturvertragliche Sortimente, die einer Angebotserweite-
rung fur Altenfurt dienen sollen. Die aufgefihrten Sortimente wurden aus einer Auflistung
ausgewahlt, die im Rahmen des Bebauungsplan- Verfahrens aufgrund ausfiihrlicher Re-
cherchen vor Ort und unter Bertcksichtigung des Bestandes vom Wirtschaftsamt als zu-
standige Fachdienststelle zur Deckung der kurzfristigen und aperiodischen Bedarfe in Alten-
furt, Moorenbrunn und Fischbach flr eine Erganzung als sinnvoll und méglich bezeichet wur-
den.

Dadurch wird keine oder kaum eine Uberdeckung von bereits vorhandenen Sortimenten er-
folgen; eine Schwachung der Versorgungsleistung kann ausgeschlossen werden. Es ist viel-
mehr im Gegenteil davon auszugehen, dass mit Aufnahme der geplanten Sortimente und
einer damit verbundenen Wettbewerbswirkung die Funktionsfahigkeit des Versorgungsbe-
reiches Altenfurt gestarkt und die Angebotssituation spirbar verbessert wird.

Die vom Stadtplanungsausschuss am 24.02.2011 beschlossene Anderung des Bebauungs-
plan- Entwurfes gemafR Deckblatt vom 18.01.2011 wurde gemal § 4a Abs. 3 BauGB vom
21.03.2011 bis einschlieBlich 01.04.2011 offentlich ausgelegt. Wahrend des
Auslegungszeitraumes wurden zur Anderung keine Stellungnahme vorgebracht.

PLANRECHTFERTIGUNG / WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG / BE-
WALTIGUNG DER STADTEBAULICHEN KONFLIKTE

Stadtebaulicher Raum / Grinordnung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die vom Eigentimer angestrebten
Einzelvorhaben eine sinnvolle stadtebauliche Weiterentwicklung des Versorgungszentrums
Altenfurt sicherstellen. Die bestehenden gewerblichen Nutzungen im Norden des Planungs-
gebiets wurden entsprechend der derzeitigen Nutzung als gewerbliche Flachen sowie als
Mischgebiet festgesetzt.

Insbesondere bezogen auf das westlich angrenzende Mischgebiet mit einem erheblichen
Wohnanteil, tritt durch die Umsetzung des Bebauungsplanes eine stadtebauliche Verbesse-
rung ein. Hier kann durch die Anordnung des Bauraumes im SO 2 eine Abschirmung des An-
lagenlarms der Stellplatze auf das westlich angrenzende Mischgebiet erreicht werden.

Durch das grinordnerische Konzept wurde der Griinanteil aus gestalterischen und 6kologi-
schen Grinden sowie zur Forderung klimaregulierender Funktionen im Gebiet im Bereich
der Sondergebiete 1 und 2 erhoéht.

Eine ausreichend qualitativ hochwertige Durchgriinung wird bei gewerblichen Neubauten
durch Festsetzungen bezlglich des zu begriinenden Grundstiicksanteil sowie Dach- und
Fassadenbegrunung erreicht.

Einzelhandel
Durch die Festsetzung der am Standort vertraglichen Sortimente in der Satzung sind keine
negativen Auswirkungen auf das Ortszentrum Altenfurt zu erwarten. Die in der Satzung fest-

gesetzten Sortimente im Sondergebiet 2 decken die im Einzelhandelsgutachten festgestellte
Angebotsliicke.
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Larmschutz

Durch die Erhéhung der Verkaufsflachen in den Sondergebieten 1 und 2 kommt es zu einem
erhohten Verkehrsaufkommen und damit zu einer erhohten Larmbelastung durch Anlagen-
larm.

Um die Larmauswirkungen des zukiinftigen Lebensmittelmarktes sowie der Umnutzung und
Erweiterung des bestehenden Gebaudes und der bestehenden Gewerbegebiete zu untersu-
chen und Schallemissionskontingente nach DIN 45691 fur das Sondergebiet Einzelhandel
und das Gewerbegebiet zu ermitteln, wurde eine schallimmissionsschutztechnische Unter-
suchung durchgefuhrt.

Die vom zukunftigen Gesamtbetrieb der Einzelhandelsmarkte zu erwartenden Schallimmis-
sionen an den mafgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft des Bauvorhabens wur-
den ermittelt und beurteilt. Weiterhin wurden die festzusetzenden Schallemissionskontingen-
te fur die geplanten Sondergebiete Einzelhandel und die bestehenden Gewerbegebiete er-
mittelt; diese Emissionskontingente wurden in der Satzung zum Bebauungsplan festgesetzt.
Bei Einhaltung dieser Emissionskontingente sind keine negativen Auswirkungen an den
mafgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft des Bauvorhabens zu erwarten.

Verkehr

Die Verkehrsabwicklung auf der Loéwenberger Stral3e bleibt auf einem sehr hohen Niveau,
bzw. sie verbessert sich sogar noch, denn durch die Konzentration der Ein- und
Abbiegebewegungen auf einen Knotenpunkt, nehmen die Stérungen im Verlauf der Stral3e
ab. Diese rechnerische Betrachtung und die damit verbundene Einstufung relativieren sich
jedoch unter Beriicksichtigung der geringen Kraftfahrzeugverkehrsstarken in den Neben-
stromen. Als begleitende MaRnahme ist fir die Verbesserung der Uberquerbarkeit fir den
Rad- und Fuf3gangerverkehr und damit zur besseren Anbindung der Wohnbebauung stdlich
der Lowenberger Stral3e eine Querungshilfe westlich des Knotenpunktes Léwenberger Stra-
Re/ Karl-Hertel-Stral3e vorgesehen.

1.8. KOSTEN

Durch die Anpassung der StraRe gemald Plan des Verkehrsplanungsamtes Nr. 2.1149.2.7
vom 23.06.2006 entstehen Kosten in Hohe von ca. 84.300.00 € (Kostenschatzung Mai
2006). Diese Kosten werden im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes (Bauge-
nehmigung) durch sog. Technische Vereinbarungen mit dem Servicebetrieb 6ffentlicher
Raum (SOR) durch den Investor getragen.

Nurnberg, 19.04.2011
Stadtplanungsamt

gez. Weber
Amtsleiter
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Dies ist eine Internetversion. Das Original finden Sie im Hauptakt, einzusehen im
Stadtplanungsamt.

Umweltprifung

B-Plan 4571 fir ein Gebiet nérdlich der
Lowenberger StralRe und 6stlich der Griin-
berger Stralie

UMWELTBERICHT

STAND: 29.11.2010
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1. Einleitung

Das Bebauungsplan-Verfahren Nr. 4571 wurde am 15.03.2007 eingeleitet. Im Stadt-
rat wurde am 17.10.2007 fur ein Gebiet nordlich der Lowenberger Strafl3e und 0Ostlich
der Grinberger StralRe die Umstellung auf die Durchfiihrung im Parallelverfahren fur
den B-Plan Nr. 4571/ 4. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan (FNP) beschlossen. Das Gebiet im Stadtteil Altenfurt hat eine Ge-
samtflache von ca. 3,5 ha mit einer Grundflache von ca. 23.000 m?. Es ist aktuell in
weiten Bereichen bebaut. Im Rahmen der Bauleitplanung ist nach BauGB eine Um-
weltpriifung durchzufiihren und ein Umweltbericht zu erstellen’.

1.1 Ziele der vorliegenden Bauleitplanung

Der B-Plan Nr. 4571 wird aufgestellt, um die nérdlich der Lowenberger Stral3e derzeit
bestehende Einzelhandelsnutzung auf das 0Ostlich angrenzende Gewerbegebiet an
der Bahnlinie Nirnberg-Regensburg zu erweitern. Mit derselben Zielsetzung wird der
FNP durch die 4. Anderung fiir den Bereich Lowenberger StraRe geandert. Eine ge-
nauere Beschreibung der Ziele und Festsetzungen der Bauleitplanung findet sich in
der Planbegriindung zum FNP und zum Bebauungsplan.

1.2 Plangrundlagen

Im wirksamen FNP ist das Untersuchungsgebiet folgendermaf3en dargestellt:

« im Suden, im Bereich der Léwenberger Stralie: ,lUberortliche und értliche Haupt-
verkehrsstrallen”

« im Ostlichen Drittel: ,gewerbliche Bauflachen®

« die beiden westlichen Drittel: ,gemischte Bauflachen®

Biotope der Stadtbiotopkartierung sowie im ABSP? kartierte Lebensraume sind im
Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Angrenzend findet sich im Nordosten das
ABSP-Biotop Nr. 803 (,regional bedeutsam®)®. Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete, Landschaftsbestandteile und Naturdenkmaéler sowie Wasserschutz-
gebiete und nach § 30 BNatSchG geschiitzte Flachen sind nicht vorhanden. FFH
oder SPA- Gebiete” sind nicht betroffen.

1.3 Umweltrelevante Ziele aus Fachgesetzen und Fachplanen

Boden:

Nach 8§ 1la BauGB und den Grundsatzen des Landesentwicklungsprogrammes (LEP)
Bayern 2003 soll mit Grund und Boden schonend umgangen werden, d.h. der Fl&-
chenverbrauch verringert, einer Innenverdichtung Vorrang gegeben und Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden. Nach dem Bundesboden-
schutzgesetz sollen die Funktionen des Bodens nachhaltig gesichert werden, schad-
liche Bodenveranderungen abgewehrt und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
auf den Boden getroffen werden. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrach-

! nach § 2 Absatz 4 BauGB

2 Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Niirnberg

® Plan siehe Anhang

* die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes



tigungen seiner natdrlichen Funktionen soweit wie mdglich vermieden werden. Im
ABSP der Stadt Nirnberg sind eine Reihe von Bodenschutzzielen formuliert. Insbe-
sondere sollen 6kologisch wertvolle Bereiche freigehalten werden.

Wasser:

Dem Grundsatz des Artikels 1a des Wasserhaushaltsgesetzes entsprechend sind
nachteilige Beeintrachtigungen der Gewasser, insbesondere auch des Grundwas-
sers, zu vermeiden.

Klima:

Nach 8 1 Abs. 5-6 BauGB gehdren der globale Klimaschutz, der Einsatz und die Nut-
zung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
zu einer gemeindlichen Aufgabe im Rahmen der Bauleitplanung.

Zur Verbesserung der klimatischen Verhéltnisse sieht das Arten- und Biotopschutz-
programm (ABSP) fir die Warmebelastungsgebiete die Vermehrung und Sicherung
des Baumbestandes, die Férderung von Durchgriinungsmafnahmen auch an Fas-
saden und Dachern und die Durchfiihrung von Entsiegelungsmaf3nahmen vor.

Sonstige Vorgaben

Nach den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nirnberg starkt die ge-
plante Erweiterung der Einzelhandelsnutzung die Funktion des D-Zentrums ,Orts-
zentrum Altenfurt, auch hinsichtlich der Lage nahe des S-Bahn-Haltepunktes Fisch-
bach.

Inwieweit die o0.g. Ziele im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung beriicksichtigt
werden, wird unter Punkt 2 bei den einzelnen Umweltbelangen beschrieben.

2. Bestandsanalyse / Prognose der Umweltauswirkungen der

vorliegenden Bauleitplanung

2.1 Boden

Der geologische Untergrund des Untersuchungsgebietes besteht aus Sandsteinen,
welchen tonige Horizonte zwischengelagert sein kénnen (Keuper). Die Flachen sind
derzeit nahezu vollstandig versiegelt. Es handelt sich um Bdden mit kaum intakten
Bodenfunktionen. Die Schutzwirdigkeit und Eingriffsempfindlichkeit ist gering.

Es existieren 2 Eintrage im Altlastenkataster der Stadt Nurnberg:

« Griunberger Stral3e 43, ehemals Fa. Herrmann (Elektrotechnische Fabrik):
Grundwassersanierung lauft.

« Grunberger Stral3e 39, ehemals Fa. Hoffmann & Hartl (Isolierungen):
Oktober 2007: Bauvoranfrage zur Errichtung von 7 Reihenhdusern mit Garagen
und Spielplatz auf FI. Nr. 193/93, daraufhin seitens des Umweltamtes Empfehlung
zu orientierenden Altlasten-Erkundungen unter Bertcksichtigung einer detaillier-
ten Historischen Nutzungsrecherche. Der Antrag auf Bauvorbescheid ist inzwi-
schen zurlickgezogen.



Eine Klarung und Konkretisierung des Altlastenverdachtes und evtl. erforderlicher
Malnahmen kann auf Grund der geplanten unsensiblen Nutzung nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren vorbehalten bleiben.

Insgesamt hat der Umweltbelang Boden im Untersuchungsgebiet eine geringe Be-
deutung und Wertigkeit.

Auswirkungen / Prognose

Die vorliegende Bauleitplanung bedingt keine wesentliche Verdanderung, erhebliche
positive oder negative Auswirkungen sind im Zuge der Realisierung nicht zu erwar-
ten.

2.2 Wasser

Es sind keine Oberflachengewasser betroffen. Das Grundwasser ist in Tiefen (Flur-
abstand) von etwa 2,5 m anzutreffen, die Fliel3richtung ist nach Westen gerichtet.

Die bestehende Bebauung und Bodenversiegelung schrankt die Grundwasserneubil-
dung ein. Weiterhin bestehen Vorbelastungen des Grundwassers in qualitativer Sicht
(Belastungen mit LHKW® aus dem ehemaligen Betrieb der Fa. Hermann). Eine
Grundwassersanierung (Standort zwischen der bestehenden Reihenhausbebauung
und dem Lebensmittelmarkt) ist im Gange und muss im Benehmen mit dem Umwelt-
amt fortgefuhrt werden.

Das Grundwasser hat eine geringe Bedeutung und Wertigkeit im Planungsgebiet.

Auswirkungen / Prognose

Eine Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung bedingt keine erheblichen Aus-
wirkungen auf das Grundwasser.

2.3 Pflanzen

Das Gebiet ist in weiten Bereichen bebaut. Eine gré3ere unbebaute Flache im Nord-
osten ist aufgeschottert und deshalb nahezu vegetationsfrei. Vegetationskundlich re-
levante Strukturen sind nur die vorhandenen Geholze. Hierbei handelt es sich im
Wesentlichen um einen randlichen Gehdlzstreifen im Osten, zum Bahngelénde hin,
sowie um vereinzelte und Uber das Gebiet verstreute Strauch- und Baumbestande.
Im Bereich der bestehenden Wohnbebauung sind zum Teil dichtere Geholzstrukturen
mit Grolbdumen vorhanden. Da mit Ausnahme der wenigen GroRbaume keine wert-
vollen Vegetationsstrukturen vorhanden sind, ist die Bedeutung der Flache als gering
einzuschatzen

Auswirkungen / Prognose

Die vorgesehene Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes auf der nahezu vegetati-
onsfreien Schotterflache im Nordosten hat nur geringe Auswirkungen auf die Vegeta-
tion. Die Auswirkungen der vorliegenden Bauleitplanung werden deshalb als nicht er-
heblich eingestuft.

® leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe



2.4 Tiere

Fur das Planungsgebiet liegt eine artenschutzrechtliche Prifung (Ifanos, Mai 2009)
vor. Es ist in geeigneter Weise sicherzustellen, dass die in der saP aufgeflhrten
Malnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat
durchgefuhrt werden. Unter dieser Voraussetzung werden keine erheblichen nachtei-
ligen Auswirkungen auf Tiere erwartet.

2.5 Landschaft (Stadtbild)

Im Untersuchungsgebiet sind nur wenige pragende Vegetationsstrukturen vorhanden
(siehe Punkt 2.3).

Der Gehdlzbestand entlang der Bahnlinie wirkt aufgrund seines Standortes entlang
der nordéstlichen Grenze in das Untersuchungsgebiet hinein und hat fir den Um-
weltbelang die grof3te Bedeutung.

Auswirkungen / Prognose

Unter der Voraussetzung, dass im B-Plan festgesetzten Baumpflanzungen realisiert
werden und geprift wird, ob einzelne vorhandene, erhaltenswerte Baume innerhalb
der Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern anstelle
von Neupflanzungen erhalten werden kdnnen, sind die méglichen Auswirkungen auf
den Umweltbelang Landschaft als nicht erheblich zu bewerten.

2.6 Mensch: Erholung

Im Untersuchungsgebiet befinden sich sowohl Wohnhauser (u.a. 3 Reihenhauszei-
len), als auch Gewerbebetriebe und Einzelhandel. Das Gebiet hat fur die Erholung im
offentlichen Raum keine Bedeutung.

Auswirkungen / Prognose

Wesentliche Anderungen der Situation sind aufgrund der vorgesehenen Bauleitpla-
nung nicht zu erwarten. Die Auswirkungen auf die Erholungsnutzung sind folglich
nicht erheblich.

2.7 Mensch: Gesundheit

o Anlagenbedingte Larmbelastung/ Gewerbelarm

Durch die Zulassung einer Reihenhausbebauung auf der ehemals tberwiegend ge-
werblich genutzten Flache grenzen im Untersuchungsgebiet gewerbliche Nutzungen
direkt an eine Wohnnutzung. Dadurch gab es in der Vergangenheit wiederholt Kon-
flikte vor allem durch L&rm. Der nordwestlich der letzten Reihenhauszeile gelegene
Gewerbestreifen ist schon einige Jahre schwach bzw. nicht mehr genutzt. Die Lade-
zone und die Ruckkuhlwerke des bisherigen Lebensmittelmarktes sind in unmittelba-
rer Nachbarschaft der Reihenh&user orientiert und fiihrten in der Vergangenheit zu
Beschwerden der Anwohner.



Zwischen der Ladezone und den Reihenhauser wird auf3erdem eine Grundwasser-
reinigungsanlage betrieben, die aufgrund ihrer Larmemissionen wiederholt zu Be-
schwerden aus der Nachbarschaft gefiihrt hat. Die Grundwasserreinigungsanlage
wird zur Zeit aufgrund ihrer La&rmemissionen nur tagstber betrieben, die Grundwas-
sersanierung verzdgert sich dadurch um Jahre.

Durch das Nebeneinander von Wohnbebauung und Gewerbe kommt dem Larm-
schutz im Untersuchungsgebiet eine hohe Bedeutung zu.

Auswirkungen / Prognose

Aufgrund der vorliegenden Planung verbessert sich voraussichtlich die Situation im
Bereich Larmschutz fur die Anwohner spirbar. Mit den festgesetzten Emissionskon-
tingenten nach DIN 45691 auf den larmemittierenden Flachen wird gewahrleistet,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbelarm an den betrachteten
Immissionsorten nicht Gberschritten werden. Andererseits hat auch der Grundsticks-
eigentiimer Planungssicherheit, wie viel Larm er erzeugen darf. Durch eine schallim-
missionsschutztechnische Untersuchung® wird nachgewiesen, dass die bisher vorlie-
genden Detailplanungen auf dem Gelande, bei entsprechenden baulichen und orga-
nisatorischen Vorkehrungen, die festgesetzten Emissionskontingente einhalten kon-
nen. Die Verlegung der Grundwassersanierungsanlage wirkt sich zuséatzlich positiv
auf die Larmsituation aus.

e Verkehrslarm
Zusatzliche verkehrsbedingte Larmbelastungen durch die vorliegende Bauleitplanung
sind nicht zu erwarten.

o Storfallvorsorge
Im Hinblick auf die Anforderungen des Storfallrechts bestehen gegen die vorliegende
Bauleitplanung keine Einwénde.

2.8 Luft

Nach Aussage Stpl liegen keine umweltrelevanten Stellungnahmen aus der Beteili-
gung der Behorden und Tréager offentlicher Belange vor. Es wird daher davon ausge-
gangen, dass erhebliche Umweltauswirkungen auf den Umweltbelang Luft nicht zu
erwarten sind.

2.9 Klima

Hinsichtlich des Klimas ist im Untersuchungsgebiet eine geringe Vorbelastungssitua-
tion gegeben. Laut ABSP der Stadt Nurnberg liegt es in einem Gebiet mit thermischer
Belastung im Sommer.

Auswirkungen / Prognose

Die vorgesehene gewerbliche Nutzung des Untersuchungsgebietes hat Auswirkun-
gen auf den lokalen und globalen Klimaschutz:

® Bericht Nr. 10053.1a, Wolfgang Sorge Ing. Biiro fur Bauphysik GmbH



o Lokalklima

Die Ausweitung der gewerblichen Nutzung im Untersuchungsgebiet fuhrt zu einer zu-
satzlichen thermischen Belastung.

o Globalklima

Der auf Ebene des B-Planes geplante Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb tragt zu ei-
ner zusatzlichen CO,-Belastung der Atmosphéare durch Heizenergie- und Stromver-
brauch bei. Auf eine energieeffiziente Gebédudeplanung und Energieversorgung sollte
deshalb besonderer Wert gelegt werden (s. dazu Punkt 4). Eine verkehrsbedingt zu-
satzliche CO,-Belastung ist zu erwarten.

Insgesamt werden die Auswirkungen der Bauleitplanung als nicht erheblich einge-
stuft, sofern die unter Punkt 4 aufgefihrten MaRnahmen beachtet werden.

2.10 Kultur- und Sachguter

Nach der Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege vom
03.04.2008 besteht seitens der Denkmalpflege kein Einwand gegen die vorliegende
Planung, erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

3. Prognose bei Nichtdurchfihrung der vorliegenden Bauleit-

planung (Nullvariante)

Die Nullvariante beschreibt die voraussichtliche Entwicklung der Umweltbereiche im
Untersuchungsgebiet fiir den Fall, dass die Bauleitplanung nicht umgesetzt wird.

e Mensch: Larm: Ein Verzicht auf die vorliegende Bauleitplanung wiirde die beste-
henden Konflikte im Larmschutz nicht I16sen. Aufgrund der vorliegenden Planung
verbessert sich voraussichtlich die Situation hinsichtlich des Gewerbelarms fir die
Anwohner splirbar.

e Andere Umweltbelange: die Nullvariante wiirde der Ausgangsituation entspre-
chen.



4. MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger Umweltauswirkungen

Den Umgang mit nachteiligen Umweltauswirkungen regeln verschiedene, eigen-
standige rechtliche Instrumente. Die angewandten Bewertungskriterien und die be-
trachteten Schutzguter/Umweltbelange sind dabei nicht vollig deckungsgleich. Die
Umweltprifung ermittelt nach § 2 Abs. 4 BauGB als Tragerverfahren die voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen fir alle Belange des Umweltschutzes und stellt das
Ergebnis im Umweltbericht dar. Durch die unterschiedlichen Instrumente koénnen
sich jedoch unterschiedliche Rechtsfolgen ergeben:

Rechtsinstrument

Umweltbelange

Rechtsfolgen

BauGB’
Umweltprifung

Voraussichtliche erhebliche
Auswirkungen auf die Umwelt-
belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB.

Abwagungsrelevanz.

Geplante MaRRnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Umweltaus-
wirkungen, welche durch die Bauleit-
planung entstehen kénnen, sind im
Umweltbericht darzustellen.

BNatSchG®

Eingriffsregelung
(siehe Punkt 4.1)

saP®
(siehe Punkt 4.2)

Voraussichtliche erhebliche Be-
eintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes.

Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG, naturschutzrechtli-
che Voraussetzungen fur Aus-
nahme nach 8§ 45 BNatSchG,
Einschlagigkeit des § 15
BNatSchG.

Abwéagungsrelevanz und konkrete
Entscheidung Uber Vermeidung und
Ausgleich.

Je nach Ergebnis Ausnahme durch
Reg. v. Mfr., bei Nichtvorliegen der
Ausnahme ist B-Plan nicht rechtma-
RBig.

BNatSchG
FFH/SPA -
Vertraglichkeitspri-

fung
(siehe Punkt 5)

Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele und Schutzzwecke
von Gebieten von gemeinschaft-
licher Bedeutung und européi-
schen Vogelschutzgebieten im
Sinne des BNatSchG.

Je nach Ergebnis Abwagungsrele-
vanz, ausnahmsweise Zulassigkeit
oder Unzulassigkeit der Planung.

Tabelle 1: Instrumente des Umweltrechts

" Baugesetzbuch, Anlage zu § 2 Abs. 4 und 2a

® Bundesnaturschutzgesetz

9 spezielle artenschutzrechtliche Prifung




Folgende MalRnahmen konnten negative Folgen durch eine Realisierung der vorlie-
genden Bauleitplanung vermeiden, verringern oder ausgleichen:

Umweltbe- | mogliche mogliche MaBnahmen
lang Auswirkungen
Einschrankung der
Versickerung durch Verwendung von wasserdurchldssigen Wegebefestigungen im
zusatzliche Versie- Bereich der geplanten Neubebauung (Sondergebiet Einzelhan-
BOden gelung del).
Wasser
Versickerung von Regenwasser, etwa im geplanten Neubauge-
biet (Sondergebiet Einzelhandel), wenn madglich
der Nachweis, dass von einem Vorhaben auf dem Plangebiet die
Mensch/ Ge- | Larmbelastung der festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden, ist im
sundheit Anwohner jeweiligen Zulassungsverfahren, nach den in der Satzung fest-
gelegten Verfahren zu erbringen
e Die Gebaudeplanung sollte energieeffizient sein't
e Solarenergienutzung!? - beeinflussbar durch die Geb&dudeaus-
richtung und -planung (solare Warmegewinne) - sollte ange-
strebt werden. Die Dachflachen sollten fir eine photovoltaische
Nutzung vorbereitet werden:
susatzliche  Belas- - Bericksichtigung der Tragfahigkeitsreserve bei der Dachpla-
= nung
't’:nngqitdce:BZAtmospha -S bzw._ SW-, SO-Ausrichtung der_ Dac_hfl'achen )
Klimal® - Vermeidung von Verschattungssituationen z.B. durch ungtins-
tige Bepflanzung*?
Verschlechterung
des Lokalklimas e Der A/V-Wert'* sollte so gering wie mdglich sein, um bereits
durch die Gebaudekonzeption eine Energieeinsparung zu errei-
chen
e Eine Begriinung von Dachflachen und Fassaden sowie eine
Vermeidung unndétiger Versiegelung (wassergebundene Belage,
Rasengittersteine, etc.) wirken sich positiv auf das Lokalklima
aus

4.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Untersuchungsgebiet liegen keine naturschutzrechtlich unter Schutz gestellte Ob-
jekte bzw. Gebiete vor. Es sind weder gemaRd § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope,
im ABSP als bedeutsam ausgewiesene Lebensrdume noch Biotope der Stadtbiotop-
kartierung vorhanden. Angrenzend finden sich im Nordosten das ABSP-Biotop Nr.
803 (,regional bedeutsam®), siehe Plan im Anhang.

Das Gebiet ist geprégt durch einen hohen Anteil an versiegelten Flachen. Die unbe-
baute Flache im Nordosten ist Uberwiegend geschottert. Im Untersuchungsgebiet ist
vereinzelt (im Bereich der Wohnbebauung dichterer) Gehélzbestand vorhanden, ei-
nige Baume unterliegen der Baumschutzverordnung.

10 Auf die bestehenden Foérdermdglichkeiten fir MaBnahmen zur energetischen Optimierung u.a. der Kreditanstalt
fur Wiederaufbau (KfW) und des Bundesamtes fiir Wirtschaft- und Ausfuhrkontrolle wird hingewiesen.

! Es wird empfohlen, den Anforderungswert fiir den Primarenergiebedarf nach der EnEV um 30 % zu unterschreiten.
Der Passivhausstandard wird vermutlich bereits 2015 gesetzlich gefordert.

2 Auf die Moglichkeit der Vermietung der Dachflachen zur Solarenergienutzung, u.a. durch die Solardachborse
Nurnberg, wird hingewiesen

13 Ggf. Abstimmung zwischen Begriinung und Solarenergienutzung im weiteren Verfahren..

4 Verhéltnis von Gebaudehdillfiache zu umbautem Raum
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« Vermeidung und Ausgleich

Ein Ausgleich nach 8§ 1 a Abs. 2 Satz 5 BauGB ist nicht erforderlich, da nach Aussa-
ge Stpl auf der Flache bereits Baurecht besteht und die jetzige Planung keine zusétz-
lichen Eingriffe erwarten lasst.

4.2 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Prifung (Ifanos, Mai 2009) liegt vor. Es ist in geeigneter
Weise sicherzustellen, dass die in der saP aufgefuhrten MaRnahmen zur Vermeidung
und zur Sicherung der 0kologischen Funktionalitat durchgefuhrt werden. Unter dieser
Voraussetzung werden keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Tiere oder
ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestadnde gem. § 44 BNatSchG erwartet.

5. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Flora-Fauna-
Habitat) und européaische Vogelschutzgebiete im Sinne des

Bundesnaturschutzgesetzes

Erhaltungsziele und Schutzzwecke der o0.g. Gebiete sind von der vorliegenden Bau-
leitplanung nicht betroffen.

6. Geprifte Alternativen

Eine umweltfachliche Planungsalternative zur Verminderung von Larmkonflikten wur-
de mit der geplanten Larmkontingentierung umgesetzt.

7. Methodik / Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Der Umweltbericht nach BauGB beschreibt den aktuellen Zustand des Untersu-
chungsgebietes und die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die Umweltbelange
nach § 1 und § 1 a BauGB. Auch die Entwicklung der einzelnen Umweltbereiche bei
Nichtdurchfihrung der Bauleitplanung (Nullvariante, Punkt 3) wird ermittelt und be-
wertet. Der Umweltbericht empfiehlt MaRnahmen zur umweltfachlichen Optimierung
der vorliegenden Bauleitplanung bzw. zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich negativer Auswirkungen (Punkt 4).

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht im Wesentlichen dem Gel-
tungs- bzw. Anderungsbereich. Betrachtet werden jedoch auch Umweltauswirkun-
gen, die naturgemaR Uber den Geltungs- bzw. Anderungsbereich hinausgehen (z.B.
Larm- oder Luftbelastung) sowie ggfs. Wechselwirkungen zwischen verschiedenen
Umweltbelangen.

Folgende Informationsquellen wurden fur den Umweltbericht herangezogen (die ge-
nannten Datengrundlagen liegen beim Umweltamt vor):

« Flachennutzungsplan der Stadt Nurnberg mit integriertem Landschaftsplan
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« Brunnen- und Altlastenkataster der Stadt Niirnberg

« Geologische Karte 1 : 50.000, Nurnberg — Furth — Erlangen und Umgebung, Bay-
erisches Geologisches Landesamt 1977, Miinchen

« Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Stadt Nurnberg, Bayerisches Staats-
ministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU), 1996, Minchen

« Aktualisierte Stadtbiotopkartierung Nurnberg 2008

« Artenschutzkartierung (ASK)

« spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zur vorliegenden Planung, Ifanos,

Mai 2009

Geodaten-Service des Amtes fur Geoinformation und Bodenordnung

Rahmenplan Landschaft der Stadt Nirnberg 1985

Artenschutzkartierung (ASK)

Flachennutzungstypenkartierung des Umweltamtes, Abteilung fir Landschafts-

planung, Grinordnung und Stadtokologie 1995

« Stellungnahme UwA, Fachbereich Fauna zum B-Plan Nr. 4496 vom 20.07.2007

« Vorprifung des Einzelfalles fir den B-Plan Nr. 4571 nach § 13 a BauGB, UwA,
24.05.2007

o Umweltbericht B-Plan Nr. 4571 Lowenberger Strae (UwA, Entwurf 28.02.2008,
Fortschreibung 23.07.2009, 2. Fortschreibung 10.06.2010)

« Stellungnahme UwA im Rahmen der Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB vom
17.12.2009

« Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege im Rahmen der
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB vom 03.04.2009

« Stellungnahme SUN im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB vom
07.04.2008

« Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung und Beurteilung gem. DIN
18005 und TA Larm, Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fur Bauphysik GMBH vom
20.04.2009

« Stellungnahmen mit Umweltbezug aus den Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Eine vegetationskundliche Gelandebegehung fand am 03.05.2007 statt.
Nach Aussage Stpl gingen im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB keine
umweltrelevanten Stellungnahmen anderer Dienststellen ein.

8. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach dem Baugesetzbuch sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung des Bauleitplanes eintreten, zu tiberwachen®. Ziel dieser Uberwa-
chung ist die frihzeitige Ermittlung insbesondere unvorhergesehener Auswirkungen
und ggf. das Ergreifen von AbhilfemaRnahmen. Die geplanten UberwachungsmaR-
nahmen sind im Umweltbericht darzustellen.

Durch die Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung sind, bei der Umsetzung al-
ler geplanter Maf3nahmen, erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu erwarten. Be-
sondere UberwachungsmalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Im Rahmen der allgemeinen Bauaufsicht ist die Einhaltung der textlichen und zeich-
nerischen Festsetzungen des Bauleitplanes zu beachten. Es ist in geeigneter Weise
sicherzustellen, dass die in der saP aufgefuhrten Mal3nahmen zur Vermeidung und
zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitdt durchgefiihrt werden. Bei allen nach-

15 § 4c BauGB
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folgenden Vorhaben oder larmrelevanten Anderungen ist jeweils der Nachweis nach
dem in der Satzung festgelegten Verfahren zu fuhren, dass die Emissionskontingente
der betroffenen Teilflachen eingehalten werden.

Nachteilige Umweltauswirkungen, die unvorhergesehen erst nach Inkrafttreten des
Bauleitplanes bekannt werden und die deshalb nicht Gegenstand der Umweltprifung
und der Abwagung sein konnten, kénnen nicht systematisch und flachendeckend
permanent Uberwacht und erfasst werden. Die Stadt Nurnberg ist in diesem Zusam-
menhang auf Informationen der Fachbehérden bzw. der Birger Uber unvorhergese-
hene, nachteilige Umweltauswirkungen angewiesen.

9. Zusammenfassung

Die Durchfiihrung des Parallelverfahrens ,B-Plan Nr. 4571 fur ein Gebiet noérdlich der
Léwenberger StraRe und ostlich der Griinberger StraRBe / 4. Anderung des FNP mit
integriertem Landschaftsplan, Bereich Lowenberger Stralle“ wurde am 17.10.2007 im
Stadtrat beschlossen. Im Rahmen der Bauleitplanung ist eine Umweltprifung durch-
zufiihren und ein Umweltbericht zu erstellen®. Das Untersuchungsgebiet im Stadtteil
Altenfurt hat eine Gesamtflache von ca. 3,5 ha. Das Gebiet ist aktuell in weiten Be-
reichen bereits bebaut.

Keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen werden auf die Umweltbelange Boden,
Wasser, Pflanzen, Landschaft (Stadtbild), Mensch: Erholung und Klima, Kultur- und
Sachgiiter sowie Luft erwartet. Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP,
Ifanos, Mai 2009) liegt vor. Deren Ergebnisse sind bei der Realisierung der Planung
zu berucksichtigen, dann sind auch erhebliche negative Auswirkungen auf den Um-
weltbelang Tiere oder ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestande gem. § 44 Bundes-
naturschutzgesetz nicht zu erwarten.

Im Bereich Mensch: Gesundheit (Larm) bestehen aktuell erhebliche Konflikte durch
die Nahe der vorhandenen Wohnbebauung zu gewerblichen Nutzungen. Durch die
jetzt festgesetzten Emissionskontingente wird dieser Konflikt entscharft. Auch die
Larmbelastung durch eine bestehende Grundwassersanierungsanlage fihrt bisher zu
Konflikten, die durch die Verlegung der Anlage an einen im Bezug zur Wohnnutzung
unkritischeren Bereich in der vorliegenden Planung abgemildert werden.

Ein Ausgleich nach § 1 a Abs. 2 Satz 5 BauGB ist nicht erforderlich, da nach Aussa-
ge von Stpl auf der Flache bereits Baurecht besteht und die jetzige Planung keine
zusatzlichen Eingriffe erwarten lasst. Durch die Versiegelung bisher unversiegelter
Flachen sind dennoch Beeintrachtigungen zu erwarten. Zur deren Vermeidung soll-
ten die im Umweltbericht (Punkt 4) vorgeschlagenen MalRnahmen bertlicksichtigt
werden.

Nurnberg, den 29.11.2010
Umweltamt, UwA/1

gez. Hilker gez. Rei (-3840)

% hach § 2 Absatz 4 BauGB
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ANHANG

Im Falle einer nétigen Fledermausbergung zu benachrichtigende Stellen:

Koordinationsstelle fur Fledermausschutz Nordbayern tel. 09131/ 8528788
Fledermaus Notruftelefon des Landesbundes fir
Vogelschutz (LBV) tel.0911/54737

An das B-Plan-Gebiet angrenzende ABSP-Flachen:

ABSP Bewertung

1 landesweit bedeuts amer Lebesraum

2 Uberregional bedeuts amer Lebensraum
3 regional bedeutsamer Lebensraum
4lokal bedeutsamer Lebensraum

14



	4571_LoewenbergerStrasse_Begruendung_Erlass_Bl.
	4571_ub_bplan_fortschreibung_vor_sb (2)

