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BEGRUNDUNG

Flachennutzungsplan der Stadt NUrnberg mit integriertem Landschaftsplan (FNP)
Entwurf zur 14. Anderung: Bereich Regensburger Stral3e, nordwestlich des Bannwaldes

l. PLANBERICHT ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN

I.1. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Im Bereich der Regensburger Stral’e 420-422 beabsichtigt ein Unternehmen die Errichtung
eines Mobel- und Einrichtungshauses mit ca. 25.500 m2 Verkaufsflache (kinftig: VK). Der
geplante Standort befindet sich im Stadtteil Zerzabelshof und wird derzeit gewerblich genutzt
(Stahllager, Autohaus, Birogebéaude).

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt NiUrnberg mit integriertem Landschaftsplan
(kainftig: FNP) ist die Vorhabenflache grofdtenteils als gewerbliche Bauflache und im Rand-
bereich der Regensburger Stral3e als Flache fur Wald dargestellt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir grof3flachigen Einzelhandel wird
der Bebauungsplan (kinftig: B-Plan) Nr. 4640 gemalR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (kinftig:
BauGB) aufgestellt. Fir die in Aussicht genommenen Festsetzungen des B-Planes sind die
Voraussetzungen des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach der B-Plan aus dem FNP zu entwickeln ist,
nicht gegeben. Damit wird auch eine Anderung des wirksamen FNP im Parallelverfahren
gemal § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich.

1.2. RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN
.2.1. RECHTSGRUNDLAGEN

Grundlagen fiir die Anderung des FNP (2006) sind das BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Ge-
setzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), und die Baunutzungsverordnung (kunftig:
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Parallel zu der stadtebaulichen Planung werden nach den Vorschriften des Bundesnatur-
schutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 4 Abs. 100
des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154), und des Bayerischen Naturschutzge-
setzes vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82), mehrfach geandert, zuletzt durch § 1 Nr. 398
der Verordnung vom 22.7.2014 (GVBI. S. 286) und Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2, Abs. 2 der
Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588), zuletzt geé&ndert durch 8§ 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2015 (GVBI. S. 296) die Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgezeigt und in die Anderung des FNP ein-
bezogen.

Der Umweltbericht (kuinftig: UB) als Ergebnis der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bil-
det einen gesonderten Teil der Begriindung zur Anderung des FNP.



1.2.2.

VERFAHRENSABLAUF

RAUMORDNUNGSVERFAHREN
gemal Art. 24 Abs. 1 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes

Das Vorhaben ist eine erheblich Uberértlich raumbedeutsame MalRhahme. Aus diesem

Grund wurde durch die bei der Regierung von Mittelfranken angesiedelte Hohere Landes-

planungsbehdrde ein Raumordnungsverfahren (kinftig: ROV) durchgefuhrt. Dieses wurde

im Januar 2016 eingeleitet und im Juni 2016 mit der Landesplanerischen Beurteilung ab-

geschlossen. Danach entspricht die Ansiedlung des Einrichtungshauses an der Regens-

burger Stral3e in Niurnberg mit folgenden Mafigaben den Erfordernissen der Raumord-

nung:

1. Im anschlieRenden Bauleitplanverfahren sind die in den Verfahrensunterlagen angege-
benen Verkaufsflachen fir die jeweiligen Sortimente festzuschreiben.

2. Die Waldsubstanz im Verdichtungsraum ist zu erhalten.

3. Firr den Vorhabenstandort ist eine ortsuibliche OPNV-Anbindung sicherzustellen.

4. Die Leistungsfahigkeit der Regensburger Stral3e (B 4) ist aufrecht zu erhalten.

Diese Vorgaben werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens umgesetzt.

EINLEITUNGSBESCHLUSS

Das Verfahren zur 14. Anderung des FNP ist mit Beschluss des Stadtrates der Stadt
Nurnberg (kinftig: StR) nach Vorbehandlung durch den Stadtplanungsausschuss (kinftig:
AfS) am 28.01.2016 in der Sitzung am 17.02.2016 eingeleitet worden (1. Beschluss). Dies
wurde gemal 8 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt der Stadt Nirnberg Nr. 4 vom 24.02.2016
offentlich bekannt gemacht.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafld § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde
vom 02.02.2016 bis zum 04.03.2016 durchgefiihrt. Grundlage waren der Plan Nr. 13 -
FNP14 - 01 vom 09.12.2015, die schriftliche Unterrichtung Uber die allgemeinen Zwecke
und Ziele und voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in Form der Begriindung vom
09.12.2015 sowie der UB vom 23.12.2015. Bei den Beteiligten besteht tiberwiegend Ein-
vernehmen mit der Planung. Die Ansiedlung des Einzelhandelsunternehmens wurde unter
den Gesichtspunkten der Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes Nirnberg
und der Vermeidung des Kaufkraftabflusses positiv bewertet. Allerdings gingen kritische
AuRerungen ein zum Verlust von gewerblicher Bauflache und dem damit verbundenen
Verlust an Entwicklungsmdglichkeiten fiir kleinere bis mittlere Gewerbebetriebe. Der Er-
halt und die Weiterentwicklung des stralRenbegleitenden Griinstreifens wurde angeregt
("grune Stadteinfahrt"). Die Ergebnisse der frihzeitigen Behordenbeteiligung wurden, so-
fern erforderlich, mit den jeweiligen Fachdienststellen abgestimmt und abgewogen (siehe
Planrechtfertigung / Auswirkungen / Abwagung Punkt 1.5.). Anregungen, welche aufgrund
ihres Detaillierungsgrades keine FNP-Relevanz haben, wurden an die Bebauungsplanung
weitergegeben.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
gemal § 3 Abs. 1 BauGB

Der Beschluss zur Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der
Sitzung des StR am 17.02.2016 gefasst. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand
vom 29.02.2016 bis einschliel3lich 29.03.2016 statt. Parallel erfolgte die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung zum B-Plan Nr. 4640. Uber die Ergebnisse wurde im AfS am
22.09.2016 berichtet. Seitens der Burgerinnen und Burger wurden vor allem Bedenken
hinsichtlich des zu erwartenden, erhéhten Verkehrsaufkommens im Bereich der Regens-
burger StralRe und den damit einhergehenden L&rmemissionen geauf3ert. Angeregt wur-
den eine gesicherte Rad- und FuRwegeverbindung sowie eine attraktivere Fiihrung des
Linienbusses.



1.3.
1.3.1.

Weiterhin wurden der Erhalt des Gehdlzstreifens entlang der Regensburger StralRe und
eine Riucksichthahme auf den benachbarten Bannwald sowie die geschiitzten Land-
schaftsbestandteile gewunscht. Grundsatzlich wurde die Einzelhandelsansiedlung be-
gruRt. Uber die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungen wurde am 22.09.2016 im Stadt-
planungsausschuss berichtet.

- BETEILIGUNG DER BEHORDEN
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB

Zum Vorentwurf wurden die Behdren und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf

8§ 4 Abs. 2 BauGB vom 25.10.2016 bis einschlie3lich 30.11.2016 beteiligt. Von den
Beteiligten wurde Uberwiegend auf die Stellungnahmen verwiesen, die im Rahmen der
frlhzeitigen Beteiligung abgeben wurden. Die beiden Nachbargemeinden Firth und
Schwabach wiederholten ihre im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgebrachten
Beflrchtungen hinsichtlich der innenstadtrelevanten Sortimente. Von der Regierung von
Mittelfranken wurde erneut auf die Berticksichtigung der Mal3gaben aus der Landesplane-
rischen Beurteilung hingewiesen. Die Ansiedlung des Einzelhandelsunternehmens wurde
unter den Gesichtspunkten der Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes
Nurnberg und der Vermeidung des Kaufkraftabflusses positiv bewertet. Die geplante
Verlangerung der Buslinie 44 zur OPNV-Anbindung ebenso. Detaillierte Stellungnahmen
der stadtischen Dienststellen UwA und SUN gingen zu den im Umweltbericht behandelten
Themen Waldausgleich, Biotopverbundsystem, Schutzgiter Pflanzen/ Tiere und Klima,
Altlasten und Niederschlagwswasserbeseitigungskonzept ein. Die Ergebnisse der Behor-
denbeteiligung wurden, sofern erforderlich, mit den jeweiligen Fachdienststellen abge-
stimmt und abgewogen (siehe Planrechtfertigung / Auswirkungen / Abwagung Punkt 1.5.).
Anregungen, welche aufgrund ihres Detaillierungsgrades keine FNP-Relevanz haben,
wurden an die Bebauungsplanung weitergegeben.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG
BESTANDSANALYSE PLANUNGSBEREICH

Der Anderungsbereich liegt im stidéstlichen Stadtgebiet am Ostlichen Rand eines Auslaufers
des Ortsteils Zerzabelshof, an der Regensburger StralRe 420-422. Der Investor ist mittels
Auflassungsvormerkungen gesicherter Kaufer des Grundstiicks FI.Nrn. 455/0, 455/3, 452/6
und 452/2, Gemarkung GleiBhammer mit einer Gesamtflache von ca. 73.000 m2,

Das Grundstuck wird stark von den Bestandsbauten fir Gewerbe bestimmt, welche sich
durchweg im ,laufenden Geschéftsbetrieb“ befinden. Rdumlich dominant sind Verkaufs- und
Verwaltungsgebaude sowie ein Stahlhandel. Zudem ist das Gebiet zu einem sehr grof3en
Teil versiegelt. Die Flachen sind annéhernd flach bzw. zur besseren gewerblichen Verwert-
barkeit eingeebnet. Zur Regensburger Stralle hin befindet sich ein baumbestandener Ge-
holzstreifen, welcher als Eingrinung des bestehenden Gewerbegebietes fungiert und zu-
sammen mit dem nérdlich der Stral3e direkt anschlieRenden Waldgebiet als ,griine Stadtein-
fahrt® wirkt.

Motorisierter Individualverkehr:

Nurnberg liegt am Schnittpunkt wichtiger Bundesautobahnen (kunftig BAB), die sich stdlich
und dstlich der Stadt kreuzen: der BAB A3 (Frankfurt — Passau), A6 (Heilboronn — Amberg)
und A9 (Berlin — Minchen). Direkt nordlich angrenzend an den Anderungsbereich befindet
sich die vierspurige Regensburger Stralle B4 welche eine sehr leistungsfahige Verkehrsan-
bindung zur Innenstadt von Niirnberg sowie zu den BAB A9 und A6 aufweist. Uber das siid-
liche Autobahnnetz BAB A6 und BAB A9 ist eine optimale ErschlieBung der stdlich und 6st-
lich gelegenen Region gewahrleistet.




Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Der Anderungsbereich ist bisher nicht (direkt) an den 6ffentlichen Personennahverkehr (kiinf-
tig: OPNV) angebunden. Die Endhaltestelle der Buslinie 44 befindet sich derzeit ca. 300 m
weiter nordlich an der Regensburger Stralze. Uber die lokalen Buslinien erfolgt die Anbin-
dung an zahlreiche Bahnhotfe und Stationen in der Stadt welche durch schnelle S-, U- und
Stral3enbahnlinien bedient werden. Darilber ist auch die Erreichbarkeit des Hauptbahnhofes
(ktinftig: Hbf) als Fernverkehrshalt gegeben.

Ful3- und Radwegenetz

In der unmittelbaren Nahe des Anderungsbereiches 6stlich der Geltungsbereichsgrenze ver-
laufen erholungsrelevante Waldwege. Aufgrund fehlender Anknipfungspunkte im Wegesys-
tem ist der Anderungsbereich selbst derzeit fiir FuRganger wenig attraktiv. Die vielbefahrene
Regensburger Strale hat auch aufgrund mangelnder Querungshilfen eine erheblich zer-
schneidende Wirkung. Nordlich angrenzend an den Anderungsbereich, durch eine Abstand-
flache von der Fahrbahn der Regensburger Strale getrennt, befindet sich ein leistungsfahi-
ger Zweirichtungsradweg. Dieser ist Teil einer stadtteillibergreifenden Radroute.

Natur und Landschaft: Bestand und Bewertung

Im Norden des Anderungsbereiches befindet sich ein baumbestandener Geholzstreifen der
ehemals Teil des von Nordwest bis Stidost reichenden Nurnberger Reichswaldes war. Nord-
ostlich der Regensburger Stral3e liegt das Gebiet des Landkreises Nurnberger Land. Hier be-
findet sich alter Mischwald, der Teil des nach europdischem Recht geschitzten Vogel-
schutzgebiets Nurnberger Reichswald, Teilbereich Lorenzer Reichswald, ist. Die NATURA-
2000-Flache ist zugleich als Bannwald nach Landesrecht geschiitzt. An der Ostgrenze befin-
det sich ein weiterer Gehdlzstreifen bei dem es sich um Waldbestand im Sinne § 2 des Bun-
deswaldgesetzes handelt. Das unmittelbar slddstlich angrenzende ,Landschaftsschutzge-
biet Nr. 13 Langwasser” ist zugleich Bannwald. Unmittelbar stdlich verlauft die Bahnlinie
Regensburg Hbf — Nurnberg Hbf. Die Trasse ist als magerer Trockenstandort Teil einer
Hauptachse im Biotopverbundsystem der Stadt Nirnberg. Im Arten- und Biotopschutzpro-
gramm der Stadt Nirnberg ist aufgefuhrt, dass ein als ,Uberregional bedeutsam® ausgewie-
sener Lebensraum am Rand des Anderungsbereiches im Bereich der direkt anschlieRenden
Bahngleise vorhanden ist. Die Biotope Nr. 659 und Nr. 658 ragen in den Anderungsbereich
hinein. Die Flachen stellen keine gesetzlich geschiitzten Biotope dar.

Vorbelastungen

Der Anderungsbereich ist bereits im Bestand erheblich belastet durch das Verkehrsaufkom-
men auf der Regensburger StralRe (B4) sowie durch die im Studen angrenzende Bahnstrecke
und die damit verbundenen Emissionen. Entsprechend den Ergebnissen der verkehrstechni-
schen Untersuchung ist vor allem wéahrend der samstéglichen Verkehrsbelastungsspitze mit
einer deutlichen Zunahme an Verkehr durch zusatzliche vorhabenbezogene Mehrverkehre
zu rechnen. Damit ist eine Zunahme der Larmbelastung auf das sonst Ubliche werktagliche
Niveau verbunden. Die Larmemissionen und ihre Auswirkungen insbesondere auf die sen-
siblen Nutzungen im Bereich der Regensburger Str. 376 — 392 (ehemalige Arbeiterunterkiinf-
te, heute stadtisches Altenheim) wurden im Rahmen eines Schallgutachtens untersucht. Ei-
ne wesentliche Anderung der Schallimmissionssituation an den maRgeblichen Immissionsor-
ten in der Nachbarschaft durch das Planungsvorhaben ,Mdébel- und Einrichtungshaus® an der
Regensburger Stral3e wurde nicht festgestellt. Die im Rahmen des Gutachtens erfolgte
Emissionskontingentierung wird auf der Ebene der Bebauungsplanung umgesetzt. Aufgrund
der altlastenrelevanten gewerblichen Vornutzungen wurden im Anderungsbereich umfang-
reiche Altlastenerkundungen durchgefiihrt. Da bei den bisher durchgefuhrten Erkundungen
lokal erhdhte Schadstoffkonzentrationen nachgewiesen wurden und gewisse Restrisiken
aufgrund bisher nicht abschlieRend erkundeter Teilbereiche bestehen, sind im Rahmen der
geplanten Nutzungsanderung umweltfachliche Anforderungen zu bertcksichtigen.




1.3.2.
1.3.2.1.

1.3.2.2.

1.3.3.

PLANERISCHE VORGABEN/ VORHANDENES PLANUNGSRECHT
Planungsrechtliche Vorgaben

Im wirksamen FNP ist der Anderungsbereich tiberwiegend als gewerbliche Bauflache und im
ndrdlichen Teil als Flache fur Wald dargestellt. Diese Flache verlauft als (annahernd paralle-
ler) Streifen entlang der Regensburger StraBe. Im Norden grenzt der Anderungsbereich an
die Uberértliche HauptverkehrsstraRe B4 (Regensburger StralRe), im Suden sind die Gleise
der Bahnanlagen unmittelbar benachbart. Im Bereich der Bahnflachen ist eine Hauptverbun-
dachse Biotopverbundsystem — magere Trockenstandorte dargestellt. Im Sidosten grenzt
ein Landschaftsschutzgebiet an, welches zudem als Bannwald geschutzt ist. Im Nordwesten
setzt sich unmittelbar benachbart des Anderungsbereichs die gewerbliche Bauflache fort.
Darauf folgt eine Flache fur Gemeinbedarf im FNP. Sie dient sozialen Zwecken.

Wirksamer FNP - Umgebung

Bauflachen
:l gewerbliche Bauflachen
- Fléchen fiir Gemeinbedarf
n sozialen Zwecken dienende Einrichtung
------- Fiihrung der Hauptleitungen fiir Versorgung
E Elektrizitat *
Gas*
Verkehrsflichen

und ortliche F + ames
Bahnanlagen *
Freiflichen
X X ) Ubergeordnete Freiraumverbindungen

Il Bannwald*
Umgrenzung

o) Landschaftsschutzgebiet *
T magere Trockenstandorte
Kennzeichnungen
T— Stadtgrenze *

I

i.S.d. u.

* Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke nach § 5 (4) BauGB
Fiir den Entwurf maBgebliche Auswahl
**+ Klassifizierung nach Kartengrundlage

Textliche Darstellung Immissionsschutz:
Die Immissionsschutzanforderungen zwischen Gebieten, deren Nutzungen

einersei
Flachen fir be-

und
darf und mit den
Sportanlagen und Festplatz sowie Verkehrsflichen andererseits.

Ausschnitt wirksamer FNP, ohne Maf3stab

Kartengrundlage: Stadt Nurnberg, Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung, Stand 2001 Landschaftsplan: Stadt Nirnberg, Umweltamt

Ein rechtsverbindlicher B-Plan liegt fiir die Vorhabenflache nicht vor. Derzeit handelt es sich
bei dem Plangebiet zum gréf3ten Teil um einen Innenbereich nach § 34 BauGB, vereinzelt
aber auch um einen Aul3enbereich nach 8 35 BauGB. Baurecht fur ein Mobel- und Einrich-
tungshaus ist nicht vorhanden.

Fachplanungsrecht

Das geplante Vorhaben unterliegt der Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach Anlage 1 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (kinf-
tig: UVPG). Diese wird gemaR § 17 UVPG im Anderungsverfahren als Umweltpriifung nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Das Einzelhandelskonzept (Zentrenkonzept) der Stadt Nirnberg wurde am 23.10.2013 vom
Stadtrat als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen. Es ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen im Rahmen der Abwagung zu be-
ricksichtigen.

Nach den Aussagen des Einzelhandelskonzepts handelt es sich bei der Flache an der Re-
gensburger Stral3e, nordwestlich des Bannwaldes um einen nicht etablierten und nicht inte-
grierten (Einzel-) Standort. Eine Ansiedlung von grol3flachigem Einzelhandel ist somit grund-
satzlich nicht zulassig.



1.4.
1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

Eine Ausnahme ist mdglich, wenn die Gewerbeflachennutzung dadurch nicht beeintrachtigt
wird und die Ansiedlung an einem etablierten Standort nicht mdglich ist (Stadt Nirnberg
Einzelhandelskonzept, Tabelle 8 Grundsatze der rdumlichen Einzelhandelsentwicklung,
FuRnote 4). Das Vorliegen der Voraussetzungen fur eine Ausnahme wurde durch die Wirt-
schaftsférderung Nurnberg (kinftig: WiF) nach sorgféltiger Prifung bejaht (siehe Alterna-
tivenprifung Punkt 1.4.5.).

Obgleich es sich bei dem geplanten Vorhabenstandort um eine gewerbliche Bauflache han-
delt und fiir die Ansiedlung des Mobelhauses somit eine Anderung des geltenden FNP erfor-
derlich ist und zudem den MalRRgaben des Zentrenkonzeptes nur unter Ruckgriff auf einen
Ausnahmetatbestand entsprochen werden kann, ist das Vorhaben daher sowohl mit den
Grundsatzen der raumlichen Einzelhandelsentwicklung als auch mit den gewerbeflachen-
politischen Zielsetzungen der Stadt Nirnberg vereinbar.

Die durch die geplante Einzelhandelsnutzung zu erwartenden Auswirkungen wurden im
Rahmen einer umfangreichen Einzelhandelsvertraglichkeitsuntersuchung durch einen Fach-
gutachter ermittelt. Die sich aus dem ROV ergebenden Vorgaben werden im Rahmen des B-
Plan-Verfahrens bertcksichtigt.

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
KONZEPT

In dem Gebiet zwischen der Regensburger Straf3e und der Bahnlinie Regensburg-Nurnberg,
nordwestlich des Bannwaldes und suUdostlich des Areals fiir Sozial- und Firsorge-
einrichtungen ist die Errichtung eines Mdbel- und Einrichtungshauses mit ca. 25.500 m2 VK
geplant. Durch diese Neuansiedlung wird die oberzentrale Funktion Nirnbergs gestarkt. Eine
Versorgung der Bevdlkerung aus dem Stadtgebiet und dem Umland mit Waren des aperiodi-
schen und episodischen Bedarfs aus einem bestimmten Sortiment wird sichergestellt. Be-
stehende Einrichtungen im Westen der Stadteachse Nurnberg, Furth, Erlangen und
Schwabach kénnen entlastet werden. Dadurch werden die Fahrzeiten fur die Verbraucher
reduziert. Ebenso verringern sich die Verkehrsstrome innerhalb des Stadtgebiets sowie die
damit verbundenen Emissionen. Der Kaufkraftabfluss aus dem Stadtgebiet fir diese Sorti-
mente in andere Stadte, der bislang vorhanden ist, wird reduziert und die Kaufkraft im Stadt-
gebiet gehalten.

VERKEHR

Zur gesamtheitlichen und nachhaltigen Verkehrsabwicklung erfolgte eine verkehrstechnische
Untersuchung. FUr die identifizierten Schwachstellen bzw. Kapazitdtsengpasse wurden ge-
eignete Lésungsansatze und MalRnahmen im Rahmen der Verkehrssteuerung und Verkehrs-
fihrung erarbeitet zur Sicherung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte sowie der angren-
zenden Streckenabschnitte. Diese werden im Rahmen der Bebauungsplanung (in Verbin-
dung mit stadtebaulichem Vertrag) umgesetzt. Dartiber hinaus wird die Buslinie 44 verlangert
um das Vorhaben an den OPNV anzubinden. Die Schaffung einer attraktiven, fuBlaufigen
Busanbindung soll zur Verringerung des Anteils von ,Autokunden” fihren und zur verkehrli-
chen Entlastung beitragen. Dies hat auch eine gewisse Verringerung der verkehrsbedingten
CO; — Belastung. Zur Einsparung von Grund und Boden wurde das Geb&ude aufgestandert,
um Parken unter dem Haus zu ermdglichen. Zudem ist neben der ebenerdigen Stellplatzan-
lage ein Parkdeck mit bis zu vier Ebenen vorgesehen.

LANDSCHAFTSPLANUNG

Das Landschaftsbild wird sich, bezogen auf die bereits stark versiegelte, gewerblich genutzte
Flache, kaum andern. Das geplante Gebaude und das Parkdeck unterscheiden sich hin-
sichtlich der Traufhohe, der Kubatur und des Bauvolumens nicht wesentlich von der derzeiti-
gen Bestandsbebauung. Eine (teilweise) Dachbegriinung wird angestrebt.



1.4.4.

1.4.5.

Die Durchgrinung der ebenerdigen Stellplatzanlage soll Uber die Anforderungen der Stell-
platzsatzung hinausgehen. Ein weiteres Ziel der Planung ist der Erhalt des markanten Ge-
holzstreifens an der Regensburger Stral3e in der gesamten derzeit vorhandenen Breite.
Unumgangliche Reduzierungen (z.B. aufgrund einer Feuerwehrzufahrt, Umfahrung) werden
durch die Entwicklung und Verdichtung des Gehdlzstreifens ausgeglichen. Mittelfristig wird
es dadurch zur Entwicklung eines Sichtschutzes sowie zur Erhéhung der Struktur- und Ar-
tenvielfalt kommen.

GENDER UND DIVERSITY ASPEKTE

Durch die Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Verbesserung
der Versorgung der Bevolkerung mit bestimmten Sortimenten vor allem im stdlichen bzw.
Ostlichen Stadtgebiet geschaffen. Aufgrund der grof3en Zahl an zu erwartenden Kunden wird
eine hohere Verkehrsfrequenz im Bereich der Regensburger Stral3e prognostiziert. Das Vor-
haben wirkt sich daher unterschiedlich auf Md&belhauskunden (Wegereduzierung) und
Anwohner im Sidosten Nirnbergs (Larmschutzinteressen) aus. Auch die unterschiedlich
gute Zuganglichkeit je nach Mobilitat der unterschiedlichen Personengruppen ist zu beachten
(attraktiv fur motorisierte Bevolkerung, erreichbar fir Kunden und Mitarbeiter per OPNV und
Rad, wenig attraktiv fur Fuf3génger). Die genannten Punkte wurden im Rahmen der
Einzelhandelsvertraglichkeitsuntersuchung und des Verkehrsgutachtens bericksichtigt.

PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Die Standortfestlegung geschah unter Beriicksichtigung folgender Kriterien:

Lage
Modelle zur Abgrenzung von Marktgebieten (insbesondere Huff-Modell) zeigen, dass die In-

teraktionen der Kunden mit einem Einzelhandelsstandort maf3geblich eine Funktion der Dis-
tanz zwischen dem Wohnort der Kunden und dem Unternehmensstandort sind. Aufgrund
des bereits bestehenden Einrichtungshauses des Vorhabentragers in Firth ware eine An-
siedlung im sidlichen bzw. 6stlichen Stadtgebiet somit geeignet, die Quell-Zielverkehre der
Konsumenten zum bzw. vom nachstgelegenen Einrichtungshaus des Anbieters zu reduzie-
ren. Bei einer Ansiedlung im nérdlichen bzw. westlichen Stadtgebiet waren die verkehrsver-
ringernden Effekte hingegen minimal. Daher wurden ausschlief3lich Standorte im stdlichen
bzw. ¢stlichen Stadtgebiet in die Prufung einbezogen.

FlachengréRe und -zuschnitt:

Die Errichtung des geplanten Mobel- und Einrichtungshauses erfordert eine Mindestflachen-
gréfRe von 60.000 bis 100.000 m2 sowie einen moglichst rechtwinkligen Zuschnitt. Flachen
unter 60.000 m2 sowie Grundstiicke mit einem stark verwinkelten Zuschnitt wurden daher
nicht gepruft.

Verkehrliche Anbindung:

Aufgrund der gro3en Zahl an zu erwartenden Kunden ist eine sehr gute verkehrliche Anbin-
dung des Standortes - sowohl fir den Individualverkehr als auch fir den OPNV - unabding-
bar. Die grol3e Reichweite des Einzugsgebietes erfordert neben einer guten innerstadtischen
ErschlieBung auch eine sehr gute Anbindung an das Uberértliche und Uberregionale Ver-
kehrsnetz. Sofern eine entsprechende Anbindung aktuell noch nicht vorhanden ist, muss ei-
ne Ertlchtigung mit geringer Komplexitat moglich sein.

Umfeld:

In Anbetracht des bestehenden Konfliktpotenzials mit schutzwirdigen Nutzungen (insbeson-
dere Wohnnutzungen) wurden Standorte, die direkt an derartige Nutzungen angrenzen, nicht
in die Prufung einbezogen.

Im fraglichen Bereich wurden mehrere mogliche Standorte auf ihre Eignung hin gepruft. Er-
gebnis der Prufung war, dass der gewdahlte Standort an der Regensburger StralRe 420-422
die besten Voraussetzungen fir die Ansiedlung aufweist.
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Der Standort verfligt Gber eine sehr gute Lage flir Kunden aus dem anvisierten Absatzgebiet
und ist sehr gut innerstadtisch, Uberdrtlich und Uberregional angebunden (Nahe zu BAB A 9
und 6). Die Flachen sind in erforderlichem Umfang verfiigbar und weisen zudem einen ge-
eigneten Grundstiickszuschnitt auf. Sie werden derzeit intensiv gewerblich genutzt und sind
bereits heute zu einem hohen Grad versiegelt. Die angestrebte Nutzung fiihrt daher kaum zu
einer Neuversiegelung von Flachen (Ziel des sparsamen Flachenverbrauchs, ,Innen- vor
Aullenentwicklung®).

Durch die Ansiedlung des Einzelhandels findet keine Verdrangung der am Standort derzeit
ansassigen gewerblichen Mieter aus dem Stadtgebiet Nurnberg heraus statt. Der dominie-
rende Betrieb an diesem Standort, ein Autohaus, ist Eigentiimer einer grol3eren Gewerbefla-
che in der Stadt und hat insofern eine attraktive Alternative als Standort. Bei dem zweiten am
Standort dominierenden Betrieb handelt es sich um ein Unternehmen aus dem Bereich
Stahlhandel und -verarbeitung. Dieses Unternehmen plante bereits lange vor dem Ansied-
lungsinteresse eine flachenmaRige Verkleinerung und gegebenenfalls einen Umzug. Durch
das Vorhaben wird daher keine Verdrangung oder Geschéftsaufgabe der vorhandenen Be-
triebe induziert, da ihnen innerhalb Nirnbergs gleich- oder sogar hoherwertige Alternativ-
standorte zur Verfligung stehen.

Ubersicht der gepriiften Standorte

Kunden aus dem
avisierten
Absatzgebiet

Regensburger Stralie,
Leistungsfahigkeit durch
Kreuzung mit Miinchener
Stral3e eingeschrankt,
Konfliktpotenzial Wohnnut-
zung

Sonder- Lage im Raum Verkehrserschliel3ung / Flachenpotenzial /
standort Stadtentwicklung Stadtentwicklung
Mogeldorf Gute Lage fur Gute Anbindung Uber Lauf- | Derzeit kein Flachen-
Kunden aus dem |amholzstral3e., Leistungsfa- |potential, ehem. Bau-
avisierten higkeit durch andere EZH- marktflache zu klein und
Absatzgebiet Nutzungen eingeschrankt, Zu unglnstig geschnitten,
Konfliktpotenzial Wohn- in Verwertung durch Mo-
nutzung belstudio
Hainstral3e Gute Lage fur Gute Anbindung Uber Flachenpotenzial vor-

handen, unginstige Drei-
ecksform, andere Pla-
nungsziele B-Plan Nr.
4522 (u. a. Beschrankung
der Einzelhandelsnutzung
auf maximal 3.600 m2 VK)

Ingolstadter

Gute Lage fur

Gute Anbindung Uber die

Kein Flachenpotenzial

Stral3e 330)

Nr. 330 jedoch zu gering

StralRe Kunden aus dem | Miunchener Stral3e, vorhanden, unbebaute
avisierten Leistungsfahigkeit durch den |Grundstiicke zu klein und
Absatzgebiet, Kreuzungsbereich mit der fir andere Nutzungen
Eignung Cluster- |Franken- und Bayernstrale |(GE) vorgesehen
bildung Mébel-  |eingeschrankt
einzelhandel
Minchener Gute Lage fur Gute Anbindung Uber die Kein Flachenpotenzial
StralRe Kunden aus dem | Minchener Stral3e, vorhanden
avisierten Leistungsfahigkeit durch
Absatzgebiet Kreuzungsbereich mit der
Trierer und der Zollhaus-
stralRe eingeschrankt
Regensburger |Sehr gute Lage |Gute Anbindung Uber die Bei Nr. 330 kein hinrei-
StralRe fur Kunden aus |Minchener Strale, chendes Flachenpotenzial
(insbesondere |dem avisierten | Tragfahigkeit der Regens- vorhanden (erforderliche
Regensburger | Absatzgebiet burger Stral3e im Abschnitt | Grol3e nur bei Hinzuzie-

hung der benachbarten
Flachen, hier jedoch keine
Marktverfugbarkeit)

Wirtschaftsforderung Nurnberg WiF/1, 13.10.2015
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1.4.6.

1.4.7.

1.4.8.

Des Weiteren wurde im Rahmen der Alternativenprifung die Nullvariante geprift. Der Ver-
zicht auf eine Ansiedlung innerhalb des Stadtgebietes fuhrt dazu, dass der bisher vorhande-
ne Kaufkraftabfluss in andere Stadte bestehen bleibt.

Die dadurch bedingten intensiven Verkehrsstrome zum bestehenden Mobel- und Einrich-
tungshaus des Unternehmens im Westen der Stadteachse Nirnberg, Firth, Erlangen und
Schwabach bleiben ebenfalls unverandert (Verkehrsbelastungen, Emissionen).

Damit geht auch ein Verzicht auf die weitere Starkung der oberzentralen Funktion Nirnbergs
einher (u.a. Versorgung der Menschen eines groReren Verflechtungsbereiches mit Waren
des aperiodischen und episodischen Bedarfs).

INHALT DER ANDERUNG
DERZEIT WIRKSAME DARSTELLUNG

Der wirksame FNP stellt den Anderungsbereich tiberwiegend als gewerbliche Bauflache dar.
Im Norden der gewerblichen Bauflache ist ein bandférmiger Streifen als Flache fur Wald dar-
gestellt (annahernd parallel zur Regensburger Stralie).

KUNFTIGE DARSTELLUNG INKL. KENNZEICHNUNGEN

Die bisher als gewerbliche Bauflache dargestellte Flache wird kiinftig als Sonderbauflache /
grol3flachiger Einzelhandel nach § 1 Abs. 1. Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 11 Abs. 3
BauNVO dargestellt. Die Darstellung der Flache fur Wald wird in der bisherigen Breite Uber-
nommen. Damit soll eine Weiterfiihrung des Gehdlzstreifens, der ehemals Teil des Nurnber-
ger Reichswaldes war, in das Stadtgebiet hinein langfristig gesichert werden.

FLACHENBILANZ

Die GroRe des gesamten Anderungsbereiches betréagt ca. 7,3 ha (100%).

Bestand Planung

Darstellung FNP Flache in ha Darstellung FNP Flache in ha
Gewerbliche 6,9 Sonderbauflache 6,9
Bauflache Einzelhandel

Flache fur Wald 0,4 Flache fur Wald 0,4

gesamt 7,3 gesamt 7,3

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG

Darstellung von groR3flachigem Einzelhandel

Die Stadt Nirnberg ist das bedeutendste Oberzentrum der gleichnamigen Metropolregion
Nurnberg. Als Zentraler Ort soll die Stadt Nirnberg ein umfassendes Angebot an zentralort-
lichen Einrichtungen der Grundversorgung fur die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.
Als Oberzentrum ist Nurnberg dartber hinaus angehalten, zentralortliche Einrichtungen des
gehobenen und spezialisierten Bedarfs abzudecken. Die als Oberzentren eingestuften Ge-
meinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen Planungsverbande sollen darauf hin-
wirken, dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Gltern und Dienstleistungen des spe-
zialisierten héheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird. Dazu ist die Ansied-
lung des geplanten Mobel- und Einrichtungshauses, die durch die Anderung des FNP er-
maoglicht wird, geeignet.
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Die Versorgung der Bevolkerung mit bestimmten Sortimenten vor allem im stdlichen bzw.
Ostlichen Stadtgebiet wird verbessert. Die Starkung der zentralortlichen Funktion Niurnbergs
wurde auch von der Industrie- und Handelskammer Nirnberg fir Mittelfranken (kunftig: IHK)
im Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteiligung (kilinftig: fbB) positiv hervorgehoben. In der
Stellungnahme zur formalen Tragerbeteiligung (kinftig: TOEB) wurde diese Einschatzung
bekraftigt.

Der Planungsverband Region Nirnberg kommt in seiner Stellungnahme zu dem Schluss,
dass die Ansiedlung von Einzelhandel den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern (LEP) entspricht. Dies bezieht sich vor allem auf folgende Ziele nach dem LEP:

.Lage im Raum® (Oberzentrum fur Einzelhandelsgro3projekte geeignet), ,Lage in der Ge-
meinde“ (stadtebauliche Randlage mit ausreichender OPNV-Anbindung, gut erschlossen,
Uberwiegender Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs) und ,Zuldssige Verkaufsflache*
(Funktionsfahigkeit zentraler Orte und verbrauchernahe Versorgung nicht gefahrdet, Ab-
schopfungsqgoten innerhalb der zuldssigen landesplanerischen GréRenordnung).

Die durch die geplante Einzelhandelsnutzung zu erwartenden Auswirkungen wurden im
Rahmen einer umfangreichen Einzelhandelsvertraglichkeitsuntersuchung durch einen Fach-
gutachter ermittelt. Auf Grundlage eines worst-case-Ansatzes umfasst das Gutachten sowohl
eine Uberpriifung des Ansiedlungsprojektes im Lichte der landesplanerischen Vorgaben, als
auch eine umfassende stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse. Im Gutachten, welches durch
die WIF als qualitativ sehr gute Untersuchung beurteilt wurde, zeigt sich, dass durch die Sor-
timentszusammensetzung des Vorhabens keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im
Einzugsgebiet zu erwarten sind.

Die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche auf die sich die Nachbargemein-
den Firth und Schwabach gemal § 2 Abs. 2 in ihren Stellungnahmen berufen, wurden
durch die Gutachter branchenspezifisch und vorhabenbezogen untersucht (Vertraglichkeits-
analyse S. 50 ff): ,Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Firth weist insbesondere
im Bereich der vorhabenrelevanten Randsortimente Heimtextilien, Glas / Porzellan / Keramik
sowie Leuchten und Elektrogeréte, mit einer Verkaufsflache von rund 5.350 m?, ein breites
Angebot sowohl im discountorientierten, konsumigen als auch im gehobenen Segment mit
einigen Uberschneidungsbereichen zum Vorhaben auf. Die Wettbewerbssituation verandert
sich jedoch fur den innerstadtischen Facheinzelhandel kaum, da Firth selbst in relativer
Nahe Uber alle Typen von Einrichtungshausern verfiigt und einen eigenen IKEA-Standort mit
vergleichbaren Angeboten bereits hat. ... Insgesamt befindet sich die Firther Innenstadt It.
Zentrenkonzept in einer problematischen Wettbewerbssituation. Indikatoren hierftir sind ein
nur ,durchschnittlicher Einzelhandelsbesatz®, ein Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der
Gesamtstadt von lediglich knapp 20 % und eine hohe Leerstandsquote von 31 %. VVon einer
Vorschéadigung des Zentrums ist daher auszugehen.“ ,Das Oberzentrum Schwabach verfiigt
im Bereich der vorhabenrelevanten Sortimente insgesamt Uber ein maRiges Angebot. Mit
rund 645 m2 Verkaufsflache im Bereich Glas / Porzellan / Keramik, 585 m2 Verkaufsflache im
Bereich Heimtextilien sowie 610 m? Verkaufsflache im Bereich Mobel besteht im Zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Schwabach ein weniger ausgepragtes Angebot an vorhaben-
relevanten Kern-und Randsortimenten. Die Schwabacher Innenstadt prasentiert sich zudem
insgesamt attraktiv mit nur geringen Leersténden. Leitbranchen fir die Innenstadt sind Ober-
bekleidung, Schuhe und Lebensmittelanbieter. Jiingere Investitionsprojekte im Einzelhandel,
wie das erst vor wenigen Jahren entstandene ,Huttlinger® am Altstadtrand belegen zudem
die wirtschaftlich durchaus positive Gesamtsituation. Von einer Vorschadigung des Zentralen
Versorgungsbereichs ist in Schwabach jedenfalls nicht auszugehen.

Hinweise auf eine mogliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche im Kernein-
zugsgebiet ergaben sich im Rahmen dieser Untersuchung nicht. Die Verkaufsflache des ge-
planten Einrichtungshauses von 25.500 m? verteilt sich auf 17.890 m? Kernsortiment Mdbel
und Kichen (entspricht 70,2 %) und 7.610 m? Randsortiment wie z.B. Gartenartikel und Bo-
denbelage (entspricht 29,8 %). Auf 4106 m? werden zentrenrelevante Sortimente wie z.B.
Glas und Porzellan angeboten (entspricht 16,1 % der gesamten VK).
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Bei den vorhabenrelevanten zentrenrelevanten Randsortimenten wurden die drei Sorti-
mentsbereiche Glas / Porzellan / Keramik, Haus- und Heimtextilien / Stoffe sowie Papier-
und Schreibwaren / Burobedarf aufgrund ihrer relevanten Verkaufsflachenumfange einer de-
taillierten Analyse unterzogen. Abgebildet wurden dabei diejenigen Kaufkraftverschiebungen,
die in direktem Zusammenhang mit dem neuen Einzelhandelsgro3projekt stehen. Fir den
Bereich Glas / Porzellan / Keramik liegen die prognostizierten Umsatzumlenkungswerte
samtlich bei durchweg niedrigen Werten von jeweils unter 5 %. Die hominal und relativ grof3-
ten Umsatzverlagerungen sind bei direkten Wettbewerbern aus dem Wohnkaufhausbereich
in nicht integrierten Lagen zu verzeichnen. Gleiches gilt fur den Sortimentsbereich Haus- und
Heimtextilien / Stoffe / Bettwaren. Auch fir den Sortimentsbereich Papier / Schreibwaren /
Birobedarf liegen die Abschopfungsquoten samtlich im einstelligen Prozentbereich.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche
in Form einer Funktionsschwachung sind aufgrund dieser Analyse nicht erkennbar. Bei der
prognostizierten gewissen Wettbewerbsiiberschneidung handelt es sich ausschlie3lich um
Wettbewerbsstandorte in nicht integrierten Fachmarktlagen.

Die Argumente der Stadt Fiurth und der Stadt Schwabach, die im Rahmen der durchgefthr-
ten Beteiligungen zum stérkeren Schutz der Innenstadte im Kern-Einzugsbereich eine erheb-
liche Reduzierung des zentrenrelevanten Sortimentsanteils fordern, sind daher nicht begrin-
det.

Die im Rahmen der Landesplanerischen Beurteilung geforderte Festschreibung der in den
Verfahrensunterlagen angegebenen Verkaufsflachen fir die jeweiligen Sortimente erfolgt auf
der Ebene der Bebauungsplanung. Damit wird auch den im Rahmen der fbB vorgebrachten
Forderungen des Gewerbeverbandes Bayern e.V. und des Handelsverbandes Bayern Rech-
nung getragen. Beide Stellungnahmen zielen darauf ab, die Flachenobergrenzen dauerhaft
sicher zu stellen und eine Erh6hung der Verkaufsflache (z.B. durch Aktionsflachen / Zelte auf
Parkplatzflache) oder eine Agglomeration in Standortndhe (durch weitere Ausnahmen im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes) langfristig zu verhindern.

Fir das Kernsortiment M6bel werden aus samtlichen untersuchten Innenstadten und sonsti-
gen integrierten Lagen in den Stadten nur einstellige Umsatzumlenkungswerte prognosti-
ziert. Eine zweistellige Abschdpfungsquote im Bereich Moébel wird fur das Stadtgebiet Firth
erwartet. Betroffen sind hier jedoch in erster Linie Sonderstandorte in nicht-integrierten La-
gen und damit keine schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche.

Dies entspricht auch der im Rahmen der fbB durch den Handelsverband Bayern gedulRerten
Einschéatzung. Durch die Ansiedlung wird der bisher vorhandene Abfluss an Kaufkraft aus
dem Stadtgebiet im Bereich Mobel gemindert.

Durch die Ansiedlung des Mobel- und Einrichtungshauses erfolgt nach Einschatzung der
WiF eine Stéarkung der lokalen, regionalen und Uberregionalen Attraktivitdt des Einzelhan-
delsstandortes Nirnberg.

Hinzu kommt ein nicht quantifizierbarer Imagefaktor durch die Ansiedlung des Branchenftih-
rers mit einer entsprechenden Bekanntheit bei den Verbrauchern. Nicht zuletzt generiert der
Handel Investitionen und Arbeitsplatze und ist somit ein maf3geblicher Wirtschaftsfaktor.

Weqgfall der Gewerbeflachen

Die im wirksamen FNP dargestellte gewerbliche Bauflache wird derzeit gewerblich genutzt.
Sie entfallt zu Gunsten des geplanten Sonderstandortes fur ein M6bel- und Einrichtungs-
haus. Die hochwertigere Folgenutzung an einer Tangente mit tUberortlicher Bedeutung (,Tor
zur Stadt“) wurde im Rahmen der fbB auch vom BUND und dem Vorstadtverein Zabo e.V.
Nurnberg begruf3t. Durch die Nutzung einer bereits versiegelten Flache steht die Planung
auch im Einklang mit dem LEP Ziel Nr: 3.1 (kaum Neuversiegelung), aus regionalplaneri-
scher Sicht besteht daher Einverstandnis mit der Anderung.
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Eine Verdrangung der am Standort derzeit ansassigen gewerblichen Mieter aus dem Stadt-
gebiet Nirnberg heraus findet nicht statt. Der Verwaltung ist bekannt, dass einer der beiden
derzeit auf dem Areal befindlichen Gewerbebetriebe im Besitz einer grofl3eren
Gewerbeflache im Nirnberger Stadtgebiet ist. Diese eignhet sich hervorragend fur eine
Betriebsumsiedlung mit einhergehender Modernisierung und Neuaufstellung. Der andere
Betrieb tragt sich schon langer mit dem Gedanken einer Standortaufgabe bzw. mit dem
Gedanken des Umzugs auf eine kleinere Flache. Die in jedem Fall deutliche Reduzierung
der betrieblichen Aktivitaten an diesem Standort hat ihren Ursprung in unternehmensinternen
Uberlegungen, unabhangig von der geplanten Einzelhandelsansiedlung. Die Anderung des
Planungsrechtes ist daher mit den gewerbeflachenpolitischen Zielsetzungen der Stadt
Nurnberg vereinbar.

Problematisiert wurde der Entfall der gewerblichen Bauflache durch die IHK, die Handwerks-
kammer fur Mittelfranken und den Gewerbeverband Bayern e.V.. In den Stellungnahmen zur
frihzeitigen Beteiligung wurde die Befiirchtung geaufiert, dass sich dadurch die Unterde-
ckung im Bereich von Kleingewerbe-Standorten, die auch fiur das Handwerk infrage kom-
men, verscharft. Diese Beflirchtung wird von der WiF nicht geteilt.

Das Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Nirnberg 2025 auf welches sich die o.g.
Tréager offentlicher Belange beziehen, prognostiziert zwar fur den Standorttyp Kleingewerbe-
standort eine leichte quantitative Unterdeckung. Es weist allerdings in diesem Zusammen-
hang darauf hin, dass fir diesen Standorttyp auch Restflachen in Bestandsgebieten in Frage
kommen (Gewerbeflachengutachten Nurnberg 2015 S. 135, Tabelle 34). Zudem kann der
Standorttyp Kleingewebestandort kombiniert werden mit dem Standorttyp einfaches Gewer-
begebiet / Industriegebiet (ebenda S. 100, Tabelle 20). Fur diesen Standorttyp prognostiziert
die Untersuchung einen leichten quantitativen Angebotsiiberhang (ebenda S. 135, Tabelle
34). Da sich die Aussagen des Gutachtens ausschlie3lich auf unbebaute Grundstiicke be-
ziehen (,Potentialflachen®), fand die Vorhabenflache keinen Eingang in die Berechnungen
(bereits im Bestand vollstandig bebaut). Der Wegfall der gewerblichen Bauflache flihrt daher
nicht zu einer Verscharfung der Prognose.

Fur die verbleibende gewerbliche Bauflache nérdlich des Anderungsbereiches befindet sich
derzeit kein Bauleitplanverfahren in Aufstellung.

Beibehaltung der Fléche fur Wald

Die Darstellung der Flache fir Wald wird in der bisherigen Breite tbernommen. Damit soll
eine Weiterfihrung des Geholzstreifens, der ehemals Teil des Nurnberger Reichswaldes
war, in das Stadtgebiet hinein langfristig gesichert werden. Zusammen mit dem auf der ande-
ren StralRenseite befindlichen Teil des Lorenzer Reichswaldes (auf3erhalb Stadtgebiet
Nurnberg) wirkt er als ,grine Stadteinfahrt“. Dieser Gehdlzstreifen trennt das Gewerbegebiet
von der Regensburger StralRe und soll aus stadtgestalterischen Griinden auch kiinftig erhal-
ten bleiben. Eine stellenweise Unterbrechung oder Verschmalerung welche sich aufgrund
gegenlaufiger Interessen (Feuerwehrzufahrt 0.4.) auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung ergibt, widerspricht nicht grundsatzlich dem in 8 8 Abs. 2 BauGB formulierten Ent-
wicklungsgebot, sofern die stadtebauliche Wirkung der Flache erhalten bleibt. Das kann u.a.
durch eine Entwicklung und Verdichtung des Geholzstreifens erreicht werden. Dies ent-
spricht auch den Forderungen nach Erhalt und Wiedererganzung des Bestandes, welche im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vom Vorstadtverein Zabo e.V. Niurnberg, der Interes-
sengemeinschaft Stadtbild-Initiative Ntrnberg und einer einzelne Birgerin geduf3ert wurden.

Zwar handelt es sich bei den Gehdlzflachen sudlich der Regensburger Stral3e aufgrund der
geringen Tiefe nicht um Wald im Sinne des 8§ 2 Bundeswaldgesetz. Der Anregung des Amts
fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Furth Bereich Forsten aufgrund dessen eine an-
dere Darstellung zu wéhlen, wird jedoch nicht gefolgt.
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Grundsatzlich ist die Darstellung einer Flache fir Wald im Sinne von 8 5 Abs. 2 Nr. 9 Buch
stabe b BauGB Teil eines gemeindegebietsumfassenden Gesamtkonzeptes. Die hier histo
risch gewachsene Waldkulisse beidseitig der Regensburger Strafl3e ist Teil eines solchen
Konzeptes (Darstellung im integrierten Landschaftsplan).

Nach Abstimmung mit den zustandigen Fachdienststellen steht die Planung im Einklang mit
dem Ziel B IV 4.1 des Regionalplans 7. Auf das hier formulierte Ziel des Walderhalts im Ver-
dichtungsraum Nurnberg / Firth / Erlangen wurde sowohl im Rahmen der Landesplaneri-
schen Beurteilung als auch in der Stellungnahme des Planungsverbandes Region Nirnberg
hingewiesen.

Verkehrsflachen

Die an die Vorhabenflache angrenzenden Verkehrsflachen sind als tberdrtliche Hauptver-
kehrsstraRe (Regensburger StraBe / B4) und als Flache fir Bahnanlagen (Bahnlinie Re-
gensburg Hbf — Nirnberg Hbf) dargestellt. Sie befinden sich auRerhalb des Anderungsberei-
ches.

Der Anderungsbereich ist bereits im Bestand erheblich belastet durch das Verkehrsaufkom-
men auf der Regensburger StrafRe (B4) sowie durch die im Siden angrenzende Bahnstre-
cke. Aufgrund der groBen Zahl an zu erwartenden Kunden kann eine héhere Verkehrsfre-
guenz im Bereich der Regensburger Strale prognostiziert werden. Der Planungsverband
Region Nirnberg weist daher drauf hin, dass dem durch das Vorhaben erzeugten Verkehr im
Rahmen der Planung ein besonderes Gewicht beizumessen ist. Zur Reduzierung des Anteils
der ,Autokunden“ und um die geforderte ortstibliche Anbindung an den OPNV herzustellen
(Forderung aus Landesplanerischer Beurteilung), erfolgt eine Verlangerung der Buslinie 44.
Diese wird auch von der Verkehrs-Aktiengesellschaft Niurnberg (kinftig: VAG) beflrwortet.
Laut der Stellungnahme im Rahmen der TOEB ist derzeit eine Verlangerung bis Langwasser
Mitte geplant.

Zur gesamtheitlichen und nachhaltigen Verkehrsabwicklung erfolgte eine verkehrstechnische
Untersuchung. Fir die identifizierten Schwachstellen bzw. Kapazitdtsengpasse wurden ge-
eignete Losungsansatze und MaRnahmen im Rahmen der Verkehrssteuerung und Verkehrs-
fuhrung erarbeitet. Eine Sicherung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte sowie der an-
grenzenden Streckenabschnitte wird angestrebt. Die MaRnahmen werden im Rahmen der
Bebauungsplanung (in Verbindung mit stadtebaulichem Vertrag) umgesetzt.

Weitere im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen ver-
schiedener Interessenvertretungen, Arbeitskreise und Trager offentlicher Belange werden
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung abgearbeitet. Aufgrund ihres Konkretisie-
rungsgrades ist eine Konfliktlosung auf der Ebene der Flachennutzungsplanung nicht mog-
lich.

ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht ist gemaf § 2 ff. BauGB eigenstandiger Bestandteil der Begrindung und
dient der Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange. Als systematische Darstellung
der Umweltaspekte dient er der Optimierung des Abwagungsmaterials und zur Information
der Offentlichkeit und der Behorden. Die Gemeinde legt hierbei fir jeden Bauleitplan (hier:
FNP-Anderung) fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange
fur die Abwagung erforderlich ist. Der vorliegende Umweltbericht (3. Entwurf, Stand:
12.12.2016) stellt die Situation nach der formalen Tragerbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB
dar. Erhebliche nachteilige Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB auf die
Umweltbelange sind festzustellen fur die Schutzgiter Pflanzen und Tiere. Die mit der Pla-
nung verbundenen Eingriffe in Gehdlzbestadnde und Lebensraume fir geschiitzte Tierarten
werden jedoch im Rahmen des B-Planverfahrens Nr. 4640 durch Festsetzung geeigneter
MafRnahmen in erforderlichem MalRe kompensiert werden.
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In Bezug auf das Schutzgut Klima wird im Rahmen der weiteren Planung durch den Vorha-
bentrager ein Energiekonzept (gemafl Beschluss des Umweltausschusses vom 23.01.2013)
fur den Neubau des geplanten Mébel- und Einrichtungshauses erstellt und auf Baugenehmi-
gungsebene mit dem Umweltamt abgestimmit.

Zusammenfassende Bewertung

Umweltbelang / Schutzgut Bewertung der Auswirkungen
nicht erheblich
Boden
nicht erheblich
Wasser ! !
erheblich
Pflanzen, Biologische Vielfalt
Tiere erheblich
Landschaft nicht erheblich
Mensch / menschliche Gesundheit
e Erholung nicht erheblich
. nicht erheblich
e Larm
. Luft nicht erheblich

. nicht erheblich
e Storfallvorsorge

Klima nicht erheblich

Kultur- und Sachgtter nicht erheblich

Nirnberg, 13.12.2016
Stadtplanungsamt

gez.

Dengler
Leiter Stadtplanungsamt
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