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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 4640
»Mo6bel- und Einrichtungshaus* fir ein Gebiet zwischen der Regensburger Stralle und der
Bahnlinie Regensburg—-Nurnberg, stddstlich des Areals fir Sozial- und Fursorgeeinrichtungen

PLANBERICHT

ALLGEMEINES

Fur das Gebiet zwischen der Regensburger Stral3e und der Bahnlinie Regensburg — Nurn-
berg, stddstlich des Areals fur Sozial- und Firsorgeeinrichtungen wird aus Griinden der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ein Bebauungsplan aufgestellt. Das Plangebiet
befindet sich im Sudosten der Stadt Nurnberg im Stadtteil Zerzabelshof, Gemarkung GleiR3-
hammer, an der Regensburger Str. 420-422 und ist ca. 8,87 ha grof3. Die Einleitung des Be-
bauungsplanverfahrens wurde am 28.01.2016 gemal? 8 2 Baugesetzbuch (BauGB) im
Stadtplanungsausschuss unter der Bebauungsplannummer 4640 beschlossen. Gemal
§ 245c Abs. 1 BauGB kann das Verfahren in der Fassung des Gesetzes vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414) mit letzter Anderung vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) abge-
schlossen werden.

GemalR Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg mit integriertem Landschaftsplan (FNP)
(2006) sind die Flachen entlang der Regensburger Stral3e als gewerbliche Bauflache und
Flachen fur Wald dargestellt. Aufgrund der Gro3e des geplanten Projekts mit einer tUberbau-
baren Bruttogeschossflache von knapp 40.000 m2 und einer Verkaufsfliche von ca.
25.500 m2 wurde ein Raumordnungsverfahren durchgefiihrt und die Anderung des FNPs ein-
geleitet (Verfahren zur 14. Anderung). Fur das Gebiet wurde im Jahre 1996 der Bebauungs-
plan Nr. 4385 eingeleitet, mit dem Ziel arbeitsplatzintensive Nutzungen in diesem Areal zu
etablieren. Weitere Verfahrensschritte wurden nicht durchgefiihrt. Derzeit besteht kein Bau-
recht fur ein grof3eres Einzelhandelsprojekt, wie das eines Mdbel- und Einrichtungshauses.

Zur Schaffung von Planungs- und Baurecht sind in der vorbereitenden wie verbindlichen
Bauleitplanung zahlreiche Gutachten und Untersuchungen aus verschiedenen Themenbe-
reichen notwendig, um einerseits die Umweltrelevanz und Vereinbarkeit des Projekts sicher-
zustellen und andererseits bei Konfliktlagen mit geeigneten Malinahmen wirksam gegen-
steuern zu kdnnen.

Die Aufstellung von Bauleitplanen ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke im Planungsbereich nach Mafl3gabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten.
Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungspléanen ist die Gemeinde. Das Verfahren selbst
ist in den 88§ 1 bis 10 bzw. 13 und 13 a BauGB geregelt. Die Anderung des Flachennut-
zungsplans findet gemaR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
statt.

Gemald Art. 24 Abs. 1 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) wurde ein
Raumordnungsverfahren eroffnet, die positive landesplanerische Beurteilung erfolgte mit
Schreiben der REGIERUNG VON MITTELFRANKEN vom 6. Juni 2016. Die darin genannten Mal3-
gaben, wie Festschreibung der Verkaufsflachen der einzelnen Sortimente, Erhalt der Wald-
substanz im Verdichtungsraum, Sicherung einer ortsiiblichen OPNV-Anbindung und Erhalt
der Leistungsfahigkeit der Regensburger Stral3e, werden im Bebauungsplanverfahren gere-
gelt und festgesetzt. Unter diesen Voraussetzungen stehen dem Vorhaben und insbesonde-
re dem beantragten Sortimentskonzept keine raumordnerischen Belange entgegen.



1.3.1.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans ist die Ansiedlungsabsicht einer gro3en Mobel-
und Einrichtungshauskette in der Regensburger StrafRe auf den in den Kapiteln .1 und 1.3
genannten Grundstiicken. Der Investor beabsichtigt, auf seinen Grundstticken ein Mébel- und
Einrichtungshaus zu errichten. Der ,Stadtebauliche Vertrag® gemall § 11 BauGB wurde be-
reits unterschrieben.

Durch die Neuansiedlung am Standort Regensburger StraRe wird ein Grof3teil der Bevolke-
rung im Stadtgebiet und dem Umland mit einem bestimmten Sortiment erreicht, das in der
naheren Umgebung nicht vorhanden ist. Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
mit bestimmten Sortimenten wird sichergestellt. Dadurch kénnen die Fahrzeiten flr ortsnahe
Verbraucher reduziert werden. Bestehende Einrichtungen im Westen der Stadteachse NUrn-
berg, Furth, Erlangen und Schwabach kdnnen dadurch ebenfalls entlastet werden. Mit Hilfe
des Bebauungsplans werden neue Arbeitsplatze in einem neuen Segment geschaffen.
Ebenso wird der vorhandene Kaufkraftabfluss aus dem Stadtgebiet fiir diese Sortimente in
andere Stéadte reduziert und die Kaufkraft der Birgerinnen und Blrger im Stadtgebiet gehal-
ten. Ebenso werden die Verkehrsstrome innerhalb des Stadtgebiets reduziert und die damit
verbundenen Emissionen verringert.

Die Stadt Nurnberg plant an dieser Stelle (= geplantes Sondergebiet) die Aufgabe eines Ge-
werbestandorts, der sowohl im Flachennutzungsplan dargestellt, als auch durch die Einlei-
tung des Bebauungsplans Nr. 4385 im Jahr 1996, mit der Zielsetzung ,Ansiedlung arbeits-
platzintensives Gewerbe"“ bislang planungsrechtlich verfolgt wurde.

Obgleich es sich bei dem Standort um eine gewerbliche Bauflache handelt und nur unter
Ruckgriff auf einen Ausnahmetatbestand den Mal3gaben des Zentrenkonzeptes entsprochen
werden kann, weist dieser Standort eine Eignung fir die Ansiedlung des Mdébel- und Einrich-
tungshauses auf. Zu nennen ist hier die gute Lage fir Kunden aus dem avisierten Absatzge-
biet, die sehr gute innerstadtische, Uberortliche und Uberregionale Kfz-Anbindung des
Standorts, hinreichende Leistungsfahigkeit der Regensburger StraRe im Bereich des Plan-
gebiets, mogliche OPNV-Anbindung, Grundstiickszuschnitt und der bereits jetzt hohe Ver-
siegelungsgrad des Grundstlicks, der durch die Planung nicht erhéht wird. Hervorzuheben ist
die notwendige fachgerechte Beseitigung der Altlasten und maoglicher Kampfmittel und der
sparsame Umgang mit Grund und Boden durch die kompakte Bauweise.

Die Bedeutung der VerkaufsflachengréfZe in Verbindung mit der Marktstellung des Investors
ist vielmehr geeignet, den Kaufkraftabfluss aus Nirnberg im Bereich Mébel nach Furth zu
unterbinden. Der genannte Kaufkraftabfluss ergibt sich v. a. aufgrund der bestehenden Filia-
le des Investors in Firth. Eine Ansiedlung starkt die wichtige oberzentrale Funktion der Stadt
und lasst sich mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Nirnberg vereinbaren.

Der breite, bandférmige Gehdlzstreifen zwischen der Regensburger StraRe und dem geplan-
ten Sondergebiet (SO) soll grundsatzlich erhalten bleiben. Es wird angestrebt, den Gehdlz-
streifen zumindest in seiner (6kologischen, optischen und raumbildenden) Qualitat, wenn
auch nicht durchgehend in der Quantitéat zu erhalten. Die zu erhaltende Quantitat ergibt sich
aus den Festsetzungen im Bebauungsplan.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Die zu Uberplanenden Grundstiicke des geplanten Sondergebietes befinden sich an der Re-
gensburger Stral3e 420-422 mit einer Gesamtflache von ca. 73.000 m2. Der Investor ist Ei-
gentimer der Grundstiicke FI.Nrn. 455, 455/3 und 452/6, jeweils Gemarkung Gleillhammer,
sowie mittels Auflassungsvormerkung gesicherter Kaufer des Grundstiicks FI.Nr. 452/2, Ge-
markung GleilBhammer.



1.3.1.1.

1.3.1.2.

1.3.1.3.

1.3.1.4.

Die Grundsticke werden stark von den Bestandsbauten fir Gewerbe bestimmt, welche sich
durchweg im ,laufenden Geschéaftsbetrieb® befinden. Raumlich dominant sind Verkaufs- und
Verwaltungsgebaude sowie ein Stahlhandel. Zudem ist das Gebiet sehr stark versiegelt.

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der Stadtgrenze von Nirnberg. Nordostlich der
Regensburger StralRe liegt das Gebiet des Landkreises Nurnberger Land. Hier stockt alter
Mischwald, der Teil des nach europaischem Recht geschitzten Vogelschutzgebiets Nirn-
berger Reichswald, Teilbereich Lorenzer Reichswald (Bereich Forsthofer Forst), ist. Diese
NATURA-2000-Flache ist zugleich als Bannwald nach Landesrecht geschitzt. Unmittelbar
stdwestlich verlauft die Bahnlinie Regensburg Hbf. — Nurnberg Hbf. Im Siudosten grenzt
Bannwald als Landschaftsschutzgebiet an.

Die Flachen sind anndhernd flach bzw. zur besseren gewerblichen Verwertbarkeit eingeeb-
net. Die Topographie ist somit als stark anthropogen tberpragt zu beschreiben.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Auf den westlichen Flachen befinden sich derzeit ein Birogebdude sowie ein Autohaus. Auf
dem o0stlichen Grundstlick befindet sich ein Unternehmen aus dem Bereich Stahlhandel und
-verarbeitung.

Verkehr

Die vierspurige Regensburger Stral3e weist eine sehr leistungsfahige Verkehrsanbindung zur
Innenstadt von Niirnberg sowie zu den Bundesautobahnen A 9 und A 6 auf. Uber das sudli-
che Autobahnnetz BAB A 6 und BAB A 9 ist eine gute Erschlielung der stdlich und 6stlich
gelegenen Region gewahrleistet.

Nurnberg liegt am Schnittpunkt wichtiger Bundesautobahnen, die sich sudlich und 6stlich der
Stadt kreuzen, der BAB A 3 (Frankfurt — Passau), A 6 (Heilbronn — Amberg) und A 9 (Berlin
— Minchen). In diesem Zusammenhang wird auf die BundesstraRen B 2, B 4, B 8 und B 14
verwiesen, wobei die B 4 als Magistrale das Plangebiet mit der BAB A 9 verbindet. Bzgl. des
offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) werden der Hauptbahnhof als Fernverkehrshalt
und zahlreiche Bahnhofe und Stationen in der Stadt durch schnelle S-, U- und StrafRenbahn-
linien bedient. Der lokale OPNV erfolgt durch Buslinien.

Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Die Stadt NUrnberg ist mit ihren derzeit knapp 520.000 Einwohnern die gréf3te Stadt des Bal-
lungsraumes Nurnberg, Furth, Erlangen und Schwabach mit etwa 1,2 Mio. Einwohnern. Sie
ist damit die zweitgroRte Stadt Bayerns. Die Zahl der Einwohner steigt seit den 1980er Jah-
ren. Die Metropolregion Nirnberg weist insgesamt 3,5 Millionen Einwohner auf.

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 fiur die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.
Als Oberzentrum ist Nurnberg dariiber hinaus angehalten, zentraldrtliche Einrichtungen des
gehobenen und spezialisierten Bedarfs abzudecken. Die als Oberzentren eingestuften Ge-
meinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen Planungsverbénde sollen darauf hin-
wirken, dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Gutern und Dienstleistungen des spe-
zZialisierten hoheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

Die Stadt liegt laut dem Regionalplan der Region Nirnberg im ,Stadt- und Umlandbereich im
grolRen Verdichtungsraum Nurnberg/Firth/Erlangen®. Nirnberg bildet gemeinsam mit diesen
Stadten den Kern dieses Verdichtungsraumes. Des Weiteren liegt Niirnberg am Schnittpunkt
mehrerer Entwicklungsachsen der Industrieregion Mittelfranken.



1.3.1.5. Naturliche Grundlagen

Das Grundstick wird intensiv von den vorhandenen Gewerbebauten geprégt, welche sich
durchweg im ,laufenden Geschéaftsbetrieb® befinden. Dominant sind Verwaltungs- und Ver-
kaufsgebaude fir einen groRRflachigen Automobilhandel sowie ein Stahlhandel.

Die Freianlagen sind von Westen bis zur Ostlichen Fassade des Stahlhandels tberwiegend
wasserundurchlassig versiegelt. In Teilbereichen finden sich gartnerisch gestaltete Hecken-
strukturen mit zumeist geringen Ausdehnungen. Aus naturschutzfachlicher Sicht hervorzu-
heben ist priméar ein etwa 15 bis 20 m breiter Gehdlzstreifen im Norden, welcher die Re-
gensburger Stral3e von dem uberwiegend durch den Automobil- und Stahlhandel gepragten
~,Gewerbegebiet® trennt und der gemaf den Darstellungen im wirksamen FNP (2006) zu er-
halten ist. Diese Gehdlzflachen stdlich der Regensburger StralRe sind gemal3 der Mitteilung
des Amts fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Farth (fernschriftl. Mittlg. v. 24.08.2015)
kein Wald im Sinne des 8 2 des Bundeswaldgesetzes. Ein vergleichbarer Streifen findet sich
nochmals an der Ostgrenze des Plangebietes — hier jedoch schlie3t unmittelbar ein als
Bannwald geschitztes Waldgebiet an. Gemal der aktuellen Vermessung ist dieser Streifen
ca. 12 — max. 15 m breit. Ein Zaun innerhalb der vorgenannten Strukturen trennt das Stahl-
handel-Gelande vom Umfeld. Anhand der Vegetationsstruktur kann davon ausgegangen
werden, dass auch der nordliche Gehdlzstreifen ehemals Teil des von Nordwest bis Sudost
reichenden grofRen Nirnberger Reichswaldes war, welcher das Gebiet groR3rdumig umgibt
und den Landschaftsraum dstlich des Stadtteils Zerzabelshof pragt. Bei dem vorgenannten
Geholzstreifen, der im Anschluss an die 6stliche Waldflache stockt, handelt es sich gemarf3
der Mitteilung des Amts fir Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten Furth (fernschriftl. Mittlg.
v. 23.09.2015) um einen Waldbestand im Sinne des § 2 des Bundeswaldgesetz. Erst auf der
auBeren ostlichen Grundsticksflache des Stahlhandels endet die intensive Versiegelung. Ein
Platz, der als AuRen-Materiallager dient, ist ebenfalls befestigt.

Zur Feststellung des Vorkommens von rechtlich geschitzten Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten geschiitzter Tierarten, wurden von 2015 bis 2017 vom BURO FUR FREIRAUMPLANUNG D.
LIEBERT [19] Kartierungen zu verschiedenen Artengruppen durchgefiihrt, die als Beurtei-
lungsgrundlage in die Artenschutzrechtliche Prifung (Stand: 17. Juli 2017) eingearbeitet
wurden.

Gemal der ,Artenschutzrechtlichen Prifung® [19] finden sich einige Vogelbrutplatze einer
weit verbreiteten Vogelart, namentlich Haussperlinge, in der vorhandenen Gebaudestruktur,
in den Dachkonstruktionen des Vordachs des Autohdndlers sowie in der Ausstellungshalle
des Stahlhandels.

Insgesamt wurden durch die sieben Begehungen 17 Brutvogelarten (inkl. Brutverdacht) im
UG und daran angrenzend festgestellt [19]. Bei 16 Arten handelt es sich um ubiquitare, weit
verbreitete und gemaR den RL Bayerns und der BRD ungefahrdete Arten (,Allerweltsvogel-
arten). Die Klappergrasmucke wird in der RL Bayerns als ,gefahrdet® gefuhrt, in der BRD gilt
sie als ungefahrdet. Die Art konnte mit mind. vier Revieren (bzw. Revierverdacht, da Vor-
kommen auch wéahrend der Zugzeiten) festgestellt werden. Die Reviere befinden sich inmit-
ten der stark genutzten Stellflachen im Westen und Norden des Eingriffsgebietes. Dort singt
die Klappergrasmiicke aus kleinflachigen Grininseln mit Ziergehdlzen.

Durch die Detektorbegehungen in [19] war es mdglich, insgesamt vier Fledermausarten zu
dokumentieren: Groler und Kleiner Abendsegler, Zwerg- und Mickenfledermaus. Die
Zwergfledermaus ist die haufigste und aktivste Art. Sie wurde bei allen Kartierungen nach-
gewiesen. Der Grof3e Abendsegler wurde einmal im Sudosten detektiert, der Kleine Abend-
segler an zwei Terminen im Norden zwischen Regensburger Stral3e und Bestandsgebaude.
Hier wurde ebenfalls die Miuckenfledermaus bei zwei Durchgangen festgestellt. Alle Nach-
weise stammen von Jagd- und Transferflige von relativ wenigen Individuen. Hinweise auf
Quatrtiere in den Abrissgebauden oder Baumen im UG wurden weder durch die Detektorbe-
gehungen, noch durch die morgendlichen Schwarmkontrollen nachgewiesen.



Auf dem Gelande finden sich keine permanenten aquatischen Lebensrdaume — die im umlie-
genden Wald nérdlich der Regensburger StralRe vorhandenen Gewasser Valznerweiher,
Holzweiher und Eisweiher weisen Abstdnde von mind. ca. 1 km zum Gelande an der Re-
gensburger Stral3e auf. Sie liegen damit im Aktionsradius zahlreicher Amphibienarten. Die
Regensburger StralRe stellt jedoch eine schwer zu Uberwindende Barriere dar. Zunachst
konnten bei den Kartierungen 2015 bis 2017 durch Kontrolle von Verstecken und dem Aus-
legen von kinstlichen Verstecken keine Amphibien festgestellt werden, bis am 11. Mai 2017
im Rahmen einer Zufallskontrolle der Nachweis von 6 subadulten Kreuzkréten gelang, was
durch eine weitere Begehung bestétigt wurde (7 subadulte Tiere am 19. Mai 2017). Diese
ausgesprochene Pionierart wurde im stddstlichen Teilbereich des Geltungsbereichs gefun-
den, wo sie die vorhandenen Strukturen (bspw. grabbare Boschungen) als Ruhestétten
nutzt. Fortpflanzungsgeeignete permanente Laichgewasser fehlen aktuell vollstandig, kénn-
ten jedoch temporar jederzeit nach Regenféllen entstehen.

Durch das geplante Vorhaben wird somit das Schéadigungsverbot (gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) fur die Kreuzkrote durch den kompletten Verlust der Ruhestatten und des Le-
bensraumes im Eingriffsgebiet erflillt. Dieser Verlust lasst sich nicht im ndheren Umfeld
kompensieren, weswegen keine CEF-MalRRnahmen fir die Art méglich sind. Aul3erdem ist
nicht ganz auszuschlieen, dass einzelne Exemplare auf dem Gelande verbleiben oder Tiere
umgesiedelt werden missen, daher wurde seitens des Investors die Inaussichtstellung einer
artenschutzrechtlichen Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG fiur das Toétungsverbot /
Schadigungsverbot bei der Regierung Mittelfranken beantragt. Fir die mit Schreiben der Re-
gierung von Mittelfranken vom 30.08.2017 zugesandte Inaussichtstellung einer erforderli-
chen artenschutzrechtlichen Ausnahme nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG sind FCS-MalRnahmen
im Umfang von 5.400 m? verbindlich umzusetzen und fur 15 Jahre sicherzustellen. Zudem
sind im Zuge der Vermeidung und Minderung Vergramungsmafnahmen durchzufiihren und
ein Amphibienschutzzaun zu installieren.

Bereits im Jahr 2016 wurde im Eingriffsbereich im Zuge der Erfassungsarbeiten an zwei
Terminen jeweils eine adulte weibliche Zauneidechse nachgewiesen. Im Mai 2017 wurden
durch die Stadt Nirnberg Nachweise in einem naturnahen Gartenbereich im nordlichen Teil
des geplanten Sonstigen Sondergebietes (1 weibliches Tier) und an der Béschung an der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze erbracht (2 mannliche Tiere). Der Geltungsbereich hat
somit die Funktion eines Teillebensraumes fir die Zauneidechse. Da auch diese Teillebens-
raume groRtenteils dauerhaft verloren gehen bzw. nicht wahrend der Bauzeiten durchgehend
erhalten bleiben kénnen, wird das Schadigungsverbot erfiillt, wie auch bei der Kreuzkrote.
Auch im Fall der Zauneidechse sind keine CEF-MalRnahmen im 6kologisch funktionalen Um-
feld mdglich, so dass die Inaussichtstellung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG fir das Schadigungsverbot erforderlich war ( vorliegend mit Schrei-
ben vom 30.08.2017), welche mit FCS-MaRnahmen im Umfang von mindestens 5.400 m?
verbunden sind. Aufgrund der ahnlichen 6kologischen Anspriiche beider Arten kdnnen die
MaRnahmen kombiniert auf derselben Flache im Umfang von mindestens 5.400 m? umge-
setzt werden. Weiterhin werden — wie auch bei der Kreuzkréte — zur Einhaltung des Verlet-
zungs- und Totungsverbotes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG MalRnahmen ergriffen: Bauzeiten-
management (Bauzeitbeschrankung an der sidlich gelegenen Béschung Marz bis Ende Ok-
tober), vorsichtige Grasmahd nach naturschutzfachlichen Vorgaben (Vergramung), Bege-
hungen und intensives Absuchen, Errichten eines Schutzzaunes in 3 Phasen fir Reptilien
analog zum Amphibienschutzzaun.

Alle zuvor aufgefiihrten MalRhahmen zum Artenschutz (Vermeidung, Minderung, CEF und
FCS) wurden im stadtebaulichen Vertrag im Detail verbindlich geregelt.

Weiterhin handelt es sich bei dem dstlich und nérdlich angrenzenden Wald um Bannwald.
Bei dem Wald nordlich der Regensburger StralRe - der nicht im Nirnberger Stadtgebiet, son-
dern im Landkreis Nirnberger Land liegt — handelt es sich um eine ,special protected area“
(= SPA-Gebiet), welche als Synonym zu einem nach europaischem Recht geschitzten Vo-
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1.3.1.6.

gelschutzgebiet (NATURA 2000-Gebiet) DE-6533-471 ,Nurnberger Reichswald“ zu verste-
hen ist. Es liegt eine Erheblichkeitsabschatzung bezlglich des SPA-Gebietes vor (vgl. Kap.
1.3.2.2).

Der projektierte Standort liegt zudem direkt westlich benachbart an einem Teil des Land-
schaftsschutzgebietes Nr. 13 ,Langwasser* (Gesamtgrofie: 474 ha), dem zuvor beschriebe-
nen Waldgebiet.

Geologie

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Nurnberger Beckens im Bereich des anstehenden
Unteren Burgsandsteines (kmBu). Es ist mit ca. 2 bis 4 m méchtigen Deckschichten aus Lo-
ckergestein (quartdre Terrassen- / Flugsande sowie Verwitterungsschichten des Unteren
Burgsandsteins) zu rechnen. Die Deckschichtenméchtigkeit wurde gemanR der Geologischen
Ubersichtskarte Nurnberg-Furth-Erlangen (1977) fur das geplante SO-Gebiet gemaR der vor-
liegenden Bohrprofile der Grundwassermessstellen in der Regel zwischen 3,0 bis 4,0 m und
maximal bis zu 5,5 m ermittelt. Lediglich in einer im Nordwesten angetroffenen Rinnenstruk-
tur reichen die Lockersedimente bis in 7,3 bis 8,5 m Tiefe. Die GrundwasserflieRrichtung ist
nach Nordwesten gerichtet. Weitere Angaben bei Kap. 1.3.1.6 - Bodenhorizonte / Anthropo-
gene Deckschichten®,

Vorbelastungen (Altlasten, Lufthygiene, Larm, Erschitterungen, etc.)

Nordlich des Plangebiets befindet sich die vierspurig ausgebaute Bundesstralle B 4 (= Re-
gensburger Stral3e) sowie siidwestlich die Eisenbahnhauptstrecke Nirnberg - Regensburg.
Die Bahnlinie ebenso wie die B 4 sind stark frequentierte Verkehrswege (vgl. Kap. 2.5.2 des
Umweltberichtes).

Das Plangebiet ist somit durch deren Beeintrachtigungen bzgl. Larm, Luftschadstoffen und
Erschutterungen infolge von (stra3en- und schienengebundenen) Fahrzeugbewegungen er-
heblich vorbelastet. Gemal der verkehrstechnischen Untersuchung [8] finden auf der B 4 in
den werktaglichen Spitzenstunden bis zu ca. 2.000 Fahrzeugbewegungen/Stunde statt.

Eine erhebliche Vorbelastung bzgl. Gewerbelarm ist durch die bestehenden und verbleiben-
den Gewerbebetriebe, nordwestlich an das Plangebiet angrenzend, gegeben.

Das geplante SO-Gebiet ist somit bereits im Bestand als starker beeintrachtigt anzusehen,
wobei die Intensitdt des Schienenlarms denjenigen des StraRenverkehrslarms tberlagert.
Dies ist jedoch vom Standort im geplanten SO-Gebiet abhangig. Fiir die Prognose 2030 mit
und ohne diesem Vorhaben wurde ein vorhabenbezogenes Schallgutachten (IFB SORGE
08/2016) [14] gefertigt. Anhand von drei reprasentativen Immissionsorten am nahe gelege-
nen Gewerbegebiet und zweimal an Wohnhausern im Sudosten des Areals fir Sozial- und
Fursorgeeinrichtungen wurde die voraussichtliche Larmentwicklung berechnet.

Bodenhorizonte / Anthropogene Deckschichten

Bei nahezu allen Aufschlussbohrungen des Geotechnischen Berichts [1] (CDM, SMITH vom
Méarz 2015) liegt unterhalb des grof3tenteils vorhandenen Fahrbahnaufbaus oder der Gebau-
debodenplatten eine kinstliche Auffullung (A) vor.

Die Auffillungen (A) erreichen Machtigkeiten zwischen 0,3 m und 3,8 m. Sie sind unterhalb
des grolitenteils vorhandenen Fahrbahnaufbaus oder der Gebaudebodenplatten vorhanden.
Die Auffillungen sind gepragt von einer inhomogenen Kornzusammensetzung und Farbe.
Die Auffillungen liegen als schluffiger, kiesiger, teils steiniger Sand oder sandiger, steiniger
Kies vor. Bodenfremde Bestandteile wie Ziegel- oder Betonbruch, Keramikfliesen, vereinzelt
Kohle, Eisen oder Asphaltbruch wurden teilweise in geringen Anteilen (< 10 %) als Neben-
gemenge angetroffen.

Insgesamt wurden folgende Baugrundschichten (BGS) / Bodenhorizonte angetroffen:
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- BGS 1: Auffullungen (A)

- BGS 2: Quartér (qH)

- BGS 3: Verwitterungshorizont des Unteren Burgsandsteines (kmBu vh)
- BGS 4: Festgestein des Unteren Burgsandsteines (kmBu)

Die Baugrundschichten BGS 2, BGS 3 und BGS 4 treten Uberwiegend in sandiger Fazies auf
(,Flugsande® des Quartars). Teilweise liegen jedoch auch Tone bzw. Tonsteine vor (BGS 2a,
BGS 3a und BGS 4a) vor.

Altlasten

Behdrdlicherseits werden gemaf dem Schreiben vom 09.12.2014 [15] in der Altlastendaten-
bank der Stadt Nirnberg die Grundstiicke FI.Nrn. 455 und 455/3 (Gmkg. GleiRhammer)
nicht, sowie das Grundstuck FI.Nr. 452/6 (Gmkg. Gleillhammer) nicht mehr als Altlastenver-
dachtsflache eingestuft; ebenso wird das Grundstiick FI.Nr. 452/2 (Gmkg. GleilBhammer)
gemal Schreiben vom 21.01.2015 [16] nicht mehr als Altlastenverdachtsflache eingestuft.
Eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist somit nicht erforderlich. Auf Grundlage
der vorliegenden Untersuchungsergebnisse besteht innerhalb des kiinftigen SO-Gebietes
aktuell kein bodenschutzrechtlicher Handlungsbedarf. Im Rahmen der geplanten Nutzungs-
anderung sind jedoch auf dem von der Ansiedlung eines Einrichtungshauses betroffenen
Gesamtareal die umweltfachlichen Anforderungen des Umweltamtes zu beachten. Diese le-
gen u. a. fest, dass ein Altlasten-Sachverstandiger die Erdaushubarbeiten begleiten muss,
der Aushub bei Bedarf gesichert zu lagern ist, Nachweise erbracht werden missen, etc.
(siehe Kap. 2.1 Umweltbericht).

Auf dem Gesamtareal wurden 1993 drei Grundwasser-Pegel errichtet. Ein Grundwasser-
Pegel wird durch das Vorhaben Uberplant (B3). Sofern die Messstelle bautechnisch bedingt
nicht erhalten werden kann, muss ein ordnungsgemafer Riickbau (von einer Fachfirma fir
Brunnenbau) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt durchgefiihrt werden. Nach Ab-
stimmung mit den staatlichen Wasserwirtschaftsamt Nirnberg liegt die maf3gebliche Grund-
wassermessstelle (= B1) nicht im Umgriff diese Bebauungsplanes. Ein Schadenszentrum mit
LHKW-L6sungsmitteln, was auf zurlickliegende Nutzung zurtickzufiihren ist, wurde mittels
Bodenluftsanierung (1994-1999) und einer Grundwassersanierung (1994-2002) behandelt.
Der ehemalige Schadensherd befindet sich jedoch im Abstrom des nach West-Siidwest aus-
gerichteten Grundwasserstromes, d. h. auRerhalb des Plangebietes. Ein unmittelbarer Zu-
sammenhang zwischen dem friheren Sanierungsbrunnen B1 und dem Plangebiet kann so-
mit nicht hergestellt werden.

Entsprechend dem geotechnischen Bericht [1] ist auf Grundlage des gegenwaértig vorliegen-
den orientierenden Erkundungsniveaus mit Ausnahme des Teilbereiches bei der Aufschluss-
bohrung BS9 mit Aushubmaterial der LAGA Kategorie Z0 (= uneingeschrankter Einbau) zu
rechnen. Im Bereich der BS9 (= im stdostlichen Bereich des geplanten SO-Gebietes) ist der
Aushub mit einem PAK-Gehalt von 97 mg/kg indikativ in die LAGA Kategorie > Z2 (= einge-
schrankter Einbau mit definierten technischen SicherheitsmalRnahmen) einzustufen und so-
mit — im vorliegenden Fall — gemalR des geotechnischen Berichts letztendlich als nicht ver-
wertungsfahig einzustufen. Bei einer Beseitigung auf einer Deponie ist dieser Aushub in die
Deponieklasse DK | einzustufen. Weiterhin ist im Bereich eines dokumentierten Olschadens
(s.u.) sowie im Bereich eines ehemaligen Chemikalienlagers mit Aushubmaterial > LAGA Z2
(MKW-Gehalte bis 7.700 mg/kg) zu rechnen. Aufgrund der mdglichen Gefahrdungen muss
der Erdaushub unter fachgutachterlicher Begleitung durchgefiihrt werden (umweltfachliche
Anforderung).

Gemal der ,Eingrenzenden Altlastenuntersuchung um die Bohrung B7 im zukunftigen Miet-
bereich ,BMW* [9] (1998) wurden an zwei Stellen Mineral6l-Kohlenwasserstoffbelastungen
(IR-KW) bis 2 m unter der Geldndeoberkante festgestellt. In eingrenzenden Sondierungsboh-
rungen wurden sie im Schadensschwerpunkt (ehemaliger Werkstattbereich des Vornutzers,
der Maschinenfabrik National Machinery bzw. eines Indoor-Kartbahnbetreibers) im oberfla-
chennahen Untergrundbereich nachgewiesen. Da der Schadensschwerpunkt derzeit im
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1.3.2.

Uberdachten Halleninneren liegt, besteht kein Handlungsbedarf, da es keine Auswaschungs-
prozesse gibt. Diese Angaben sind jedoch unter dem Vorbehalt zu sehen, dass nur an expo-
nierten Stellen mit vermuteter vorheriger hoher Nutzungsintensitat mit moglichweise boden-
gefahrdenden Stoffen einige Aufschlisse (,Nadelstiche®) vorgenommen wurden. Es ist zu-
mindest mdglich, dass Bodenbelastungen auch in bisher nicht betrachteten Bereichen vor-
kommen kénnen. Hinweise darauf gibt es jedoch derzeit nicht.

Zudem gab es auf dem Gelande des Stahlhandels im September 2001 einen Ol-Unfall. Da-
bei traten ca. 100-150 | Dieselkraftstoff aus. Kleinflachig wurde im Bereich der Unfallstelle
eine erhohte Konzentration an Mineraltlkohlenwasserstoffen (MKW) (in 0,5-1,1 m Tiefe) un-
ter der Oberflachenversiegelung (Schwarzdecke) angetroffen. Der Bereich des Olschadens
wurde in der aktuellen Orientierenden Schadstoffuntersuchung (CDM SMITH GMBH, 2015)
[2], da nach den vorliegenden Unterlagen sehr kleinrdumig, nicht vertiefend erkundet.

Auf dem Grundstiick existiert eine Tankanlage mit einem Volumen von 100 m3, die fachge-
recht auszubauen ist.

Bzgl. der baubegleitenden, bodenschutzrechtlichen Anforderungen besteht aufgrund der be-
kannten Bodenverunreinigungen nach aktuellem Kenntnisstand kein Handlungsbedarf Gber
die in Kap. 2.1 des Umweltberichtes detailliert genannten Anforderungen hinaus (Beweissi-
cherung, etc.). Ein Bodenmanagementkonzept wird im Laufe der Bauantragsplanung erstellt
und mit dem Umweltamt der Stadt abgestimmt.

Kampfmittel
Gemald den durchgefiihrten Aktenauswertungen liegt ein Kampfmittelverdacht vor. Fir das

unmittelbare Standortumfeld sind sowohl durch die unmittelbare Nahe zum Reichspartei-
tagsgelande, als auch fur den Standort selbst erhebliche Trefferanzahlen von Sprengbom-
ben und Stabbrandbomben dokumentiert.

Die im Zuge der Kampfmittelsondierbohrungen bei dem Ansatzpunkt S3 in 4,50 m Tiefe do-
kumentierte Anomalie (Verdachtspunkt) bestatigt diesen Verdacht.

Weitere Vorbelastungen, z. B. in Bezug auf die Schutzgiter Luft, Erholung, Klima, Land-
schaft, werden detailliert im Umweltbericht erlautert.

PLANERISCHE VORGABEN/ VORHANDENES PLANUNGSRECHT

1.3.2.1. Planungsrechtliche Vorgaben

I.3.2.1.a. Raumordnung

Landesentwicklungsplan (LEP)

Nurnberg liegt regionalplanerisch gesehen im gleichnamigen Verdichtungsraum mit den in
Verbund stehenden Oberzentren Nurnberg, Furth, Erlangen und Schwabach (Ballungsraum)
innerhalb der Industrieregion Mittelfranken.

Der Landesentwicklung geht es dabei insbesondere um

1) die Starkung der Wettbewerbsfahigkeit Bayerns auf nationaler und internationaler Ebe-
ne,

2) den Erhalt der Lebensgrundlagen, gesunder Umweltbedingungen, der 6kologischen
Funktionen und Naturschdnheiten unseres Landes,

3) die Koordinierung und Abstimmung verschiedener Raumnutzungsanspriiche,

4) den Anstol3 von Entwicklungsimpulsen und

5) die rdumlichen/infrastrukturellen Voraussetzungen fur die Entwicklung in allen Landes-
teilen.
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Bezogen auf die Stadt Nirnberg und das Projekt wird bei Realisierung der Planung die Ein-
zelhandelsstruktur gestarkt. Inshesondere der Abfluss an Kaufkraft im Bereich Mdbel wird
gemindert. Dies erfullt das Ziel 4) im lokalen Rahmen. Gemalf der fur diese Planung angefer-
tigten Einzelhandels-Vertraglichkeitsanalyse [12] ergibt sich bei einer erfolgreichen Ansied-
lung mit einem jahrlichen Prognoseumsatz von 76,8 Mio. € bei insgesamt moderaten Umver-
teilungen im Stadtgebiet eine deutlich erhohte Kaufkraftbindung. Hinzu kommt ein nicht
quantifizierbarer Imagefaktor durch die Ansiedlung des Branchenfuhrers mit einer entspre-
chenden Bekanntheit bei den Verbrauchern.

Durch die Prifung von Betroffenheiten der Schutzgiter und einem Gegensteuern bei Beein-
trachtigungen durch Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen wird das un-
ter Punkt 2) genannte Ziel im lokalen Rahmen erfllt.

Durch die intensive Abstimmung und v. a. durch die Prifung der raumordnerischen Vertrag-
lichkeit sowie insbesondere durch die Verfahren der vorbereitenden und verbindlichen Bau-
leitplanung sind in den einzelnen Verfahrensschritten Beteiligungen der Behdrden, der Bir-
ger sowie Trager Offentlicher Belange durchgefiihrt worden. Damit sind die Ziele 3) und 4)
abgedeckt.

Die sehr groBmafRstablichen Ziele 1) und 5) kdnnen von dem Projekt nicht bedient werden.
Hier kann lediglich der lokale bzw. mit dem groRen Einzugsgebiet der regionale Bezug her-
gestellt und verbessert werden.

Regionalplan Region Nirnberg
Der Regionalplan nimmt zeichnerisch groBmal3stablich fir seine Geltungsbereiche bestimm-
te Einteilungen vor. Fir das Plangebiet und sein ndheres Umfeld ist folgendes verzeichnet:

Die Stadt Nurnberg ist ein Oberzentrum, das mittels Entwicklungsachsen u. a. mit den Ober-
zentren Furth, Erlangen und dem moéglichen Oberzentrum Schwachbach verbunden ist. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Stadt- und Umlandbereichs im grof3en Verdichtungsraum
Nurnberg/Furth/Erlangen.

Die als SO-Gebiet geplante Flache ist als gewerbliche Bauflache, die Regensburger Stral3e
als 4-spurige BundesstraRe und die benachbarten Gleise als Strecke fur den o6ffentlichen
Schienennahverkehr/S-Bahn dargestellt. Der 6stlich angrenzende Wald ist als Landschafts-
schutzgebiet und der noérdlich der Regensburger Stral’e gelegene ausgedehnte Waldbereich
(,Lorenzer Reichswald®) ist als landschaftliches Vorbehaltsgebiet dargestellt. Beide Wald-
komplexe sind als Bannwald gekennzeichnet. Die Walder haben besondere Bedeutung fur
die Erholung. Dort sind auch einige Schwerpunkte des Erholungsverkehrs dargestellit.

1.3.2.1.b. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Nirnberg
(2006) ist die Planungsflache tberwiegend als gewerbliche Bauflache dargestellt. Nordost-
lich dieser Bauflache ist entlang der Regensburger StraRe ein bandférmiger Geholzstreifen
als Flache fur Wald dargestellt, wahrend die Regensburger Stral3e als ortliche / tberdrtliche
Hauptverkehrsstral3e verzeichnet ist. Im Sudosten grenzt ein Landschaftsschutzgebiet (Nr.
13 ,Langwasser®) an, welches zudem als Bannwald geschiitzt ist. Zwischen dem Plangebiet
und den Flachen fir Gemeinbedarf setzt sich die gewerbliche Bauflache zunéchst fort.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen nicht den Darstellungen des
wirksamen FNPs, weshalb bereits in der Sitzung des Stadtrats vom 17.02.2016 die Einlei-
tung des Verfahrens zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes gem. § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen wurde. Die Anderung des FNP erfolgt somit im Parallelverfahren gemafR § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB.
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1.3.2.1.c.Bebauungsplane und Veranderungssperren

Fur das zu beplanende Areal existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Fir den Be-
reich des geplanten SO-Gebietes besteht allerdings ein Aufstellungsbeschluss fir einen Be-
bauungsplan Nr. 4385 vom 09.10.1996 mit den Zielen, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine gewerbliche Nutzung, d. h. Einzelhandelsausschluss, zu konkretisieren. Es
sollte eine arbeitsplatzintensive Nutzung angestrebt werden. Im Rahmen des weiteren Ver-
fahrens sollte untersucht werden, ob Regelungen Uber die Zulassigkeit von gewerblichen,
flachenextensiven Freizeiteinrichtungen und Vergnigungsstatten mit geringer Arbeitsplatz-
dichte sowie Einzelhandelsbetriebe mit dem Verkauf von Lebensmitteln an den Endverbrau-
cher getroffen werden kdnnen. Weitere Verfahrensschritte wurden jedoch nicht durchgefihrt.
Das Bebauungsplanverfahren Nr. 4385 soll gleichzeitig mit dem Erlass der Satzung BPlan
Nr. 4640 eingestellt werden.

Eine Veranderungssperre im Bereich des Plangebietes wurde nicht beschlossen.

1.3.2.1.d. Zulassigkeit von Bauvorhaben

1.3.2.2.

Die Bauflachen im Geltungsbereich sind planungsrechtlich als im Zusammenhang bebauter
Ortsteil nach § 34 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Die Einstufung erfolgt aufgrund der in unmit-
telbarer Umgebung vorhandenen Nutzungsstruktur als Gewerbegebiet (GE) i.S. des § 8
BauNVO. Der Bereich der Regensburger StralRe, die Gehdlz- und Waldflachen liegen im Au-
Benbereich und sind gem. § 35 BauGB zu beurteilen.

Fachplanungsrecht

Bei dem ostlich angrenzenden Wald handelt es sich um Bannwald. Der Wald nérdlich der
Regensburger Stral3e ist eine ,special protected-area“ (= SPA — Gebiet), welches als Syno-
nym zu einem nach europaischem Recht geschitzten Vogelschutzgebiet (NATURA 2000-
Gebiet) DE-6533-471 ,Nlrnberger Reichswald“ zu verstehen ist.

In der Vertraglichkeitsabschéatzung zum Bauvorhaben mit den Erhaltungszielen des Europai-
schen Vogelschutzgebietes (VSG) [5] wurde im Ergebnis festgestellt, dass flir die betroffe-
nen Randbereiche des VSGs erhebliche Vorbelastungen durch die verkehrlich stark befah-
rene Regensburger Stral3e / B4 bestehen. Im hohen Mal3e ergibt sich Larmbelastung durch
die stark frequentierte Gleisstrecke stidlich des Geltungsbereichs (vgl. Abschn. 1.3.1.6) Durch
den ausgelosten StraRen-Mehrverkehr ergibt sich — nach den Ergebnissen der verkehrs-
technischen Untersuchung vom September 2016 [8] zu diesem Projekt — an den Werktagen
nur ein recht geringer Verkehrszuwachs. Wahrend der Samstagsnachmittags-
belastungsspitze hingegen macht — bei gesunkener absoluter Verkehrsbelastung — der vor-
habenbezogene Neuverkehr einen erheblichen Anteil aus. Dies ist jedoch unerheblich, da
die StrafRenlarmbelastungen von deutlich intensiveren Schienenlarmbelastungen lberlagert
werden. Gemal der Vertraglichkeitsabschéatzung werden die Auswirkungen des Vorhabens
aufgrund der sehr hohen Vorbelastungen nicht als wesentliche Beeintrachtigung aufgefasst.
Die o. g. Vertraglichkeitsabschéatzung [5] wurde in der Landesplanerischen Beurteilung der
Regierung von Mittelfranken [17] in |hrer Eigenschaft als Hohere Naturschutzbehérde als zu-
treffend und ausreichend konkret bestétigt: Eine erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele des Schutzgebietes durch das Vorhaben sei mit hinreichender Sicherheit auszuschlie-
3en.

Auch von der Stral3enplanung, d.h. dem Ausbau incl. einer Verbreiterung der Regensburger
StraRen am Knoten Zubringerstral3e zu den Gewerbebetrieben und dem Einrichtungshaus,
gehen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit keine erheblichen Beeintrachtigungen des Vo-
gelschutzgebiets aus (UNB Nirnberger Land am 28.08.2017). Die erstellte SPA-/FFH-
Vorprufung [5] war im Rahmen des Raumordnungsverfahrens (ROV) gem. ROG abzuarbei-
ten.
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[.3.2.2.a.

1.3.2.2.b.

1.3.2.2.c.

1.3.3.

1.3.3.1.

1.3.3.2.

Planfeststellungsverfahren / gewidmete Bahnflachen / Anbaufreiheit von Stral3en

Planfeststellungverfahren liegen im Plangebiet nicht vor. Die zum derzeitigen Stahlhandel
fuhrende Gleisstrecke ist ein Privatgleis, deren Rickbau im Rahmen der weiterfiilhrenden
Planung beantragt wird.

Entlang der Regensburger StralRe / B4 besteht gemaR § 9 Abs. 1 FernstralBengesetz (FStrG)
eine Anbauverbotszone von 20 m. Hier durfen — mit Ausnahme einer mit der zustandigen
Dienststelle gesondert abgestimmten Werbestele — keine Hochbauten jeglicher Art errichtet
werden.

Bis 40 m vom &ufReren Fahrbandrand der B4 entfernt besteht tberdies gemal § 9 Abs. 2
FStrG eine Zone der Zustimmungspflicht (Baubeschrankungszone) der obersten Landes-
stralRenbaubehorde, wenn bauliche Anlagen errichtet, erheblich geandert oder anders ge-
nutzt werden sollen. Hier sind u. a. Werbeanlagen nur dann zulassig, wenn diese in ihrer
GroRRe, Art und Beschaffenheit keine Auswirkungen (z. B. Ablenkung, Blendwirkung) auf den
flieRenden Verkehr nehmen. Konkrete Regelungen hierzu werden daher in der Satzung zum
B-Plan verbindlich festgesetzt.

Naturschutz/ Wasserschutz

Die unmittelbar benachbart liegenden Waldflachen nérdlich und dstlich des Plangebietes
sind einerseits als grof3flachiges Vogelschutzgebiet (VSG) nach europaischem Recht ge-
schitzt bzw. als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Fir das VSG wurde eine Vertrag-
lichkeitsabschatzung [5] in Bezug auf Beeintrdchtigungen fir das Schutzgebiet im Rahmen
der Planung angefertigt. Die direkt Ostlich anschlieRenden Waldflachen sind ein Teil des
Landschaftsschutzgebietes Nr. 13 ,Langwasser® (GesamtgrofRe: 474 ha), ein auch als
Bannwald geschitztes Waldgebiet.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Denkmalschutz/ Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Im westlich an das Gewerbegebiet angrenzenden Areal flr Sozial- und Fursorgeeinrichtun-
gen befinden sich unter Denkmalschutz stehende Reihenhauszeilen und ehemalige Arbeiter-
und Angestelltenunterkiinfte von 1939 sowie eine Martersaule und ein Steinkreuz aus dem
Mittelalter [7].

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des geplanten Sonstigen Sondergebietes setzt sich aus vier Flurstiicken zusam-
men. Der Investor ist mittels Auflassungsvormerkung gesicherter Kaufer des Grundstlicks
FI.Nrn. 452/2, Gemarkung Gleifhammer sowie Eigentimer der Flurstiicke 455 und 455/3,
452/6, jeweils Gemarkung Gleithammer. Die Ubrigen Grundstiicksflachen im vorgesehenen
Umgriff des Bebauungsplans stehen im Eigentum der Stadt Nurnberg bzw. die Regensbur-
ger StralRe betreffend der Bundesrepublik Deutschland (BundestralRenverwaltung).

Kommunalpolitische Grunde/ sonst. Stadtratsbeschliisse

In der Sitzung des Stadtrats vom 23.10.2013 wurde das Einzelhandelskonzept (Zentrenkon-
zept) als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
ist es damit bei der Aufstellung von Bebauungsplanen und der Genehmigung von Vorhaben
im unbeplanten Innenbereich (nach § 34 BauGB) im Sinne des Zentrenschutzes zu berick-
sichtigen.
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1.4.1.

1.4.2.

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept befindet sich das Plangebiet an einem nicht
etablierten und dariiber hinaus nicht integrierten Standort. Nicht integriert bedeutet, dass der
Standort nicht im Zusammenhang mit Wohnbebauung steht. Eine Ansiedlung ist gleichwohl
mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nurnberg vereinbar, wenngleich nur
unter Ruckgriff auf einen Ausnahmetatbestand. Dieser besagt, dass aufgrund des Fehlens
einer alternativen Ansiedlungsmdglichkeit an einen etablierten Standort sowie der Gewahr-
leistung, dass Gewerbenutzung nicht beeintrachtigt wird, ausnahmsweise die Ansiedlung ei-
nes groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zulassig
ist.

Das Vorliegen der Voraussetzungen fir eine Ausnahme wurde nach sorgfaltiger Prifung be-
jaht. Die Prufung von etablierten Alternativstandorten fur die Ansiedlung erfolgte im Rahmen
des 14. Anderungsverfahrens zum FNP, Bereich Regensburger StraBe, nordwestlich Bann-
wald (siehe Quelle 22 Punkt 1.4.5. Prifung von Planungsalternativen). Die Zusammenfas-
sung der Ergebnisse findet sich auch in der Begrindung zu diesem Bebauungsplanverfahren
(Punkt 1.8.1. Standortalternativen). Die Umsiedlung und der Wegzug der derzeitigen Gewer-
benutzungen sind an diesem Standort langfristig vorbereitet worden und kdnnen an Alterna-
tivstandorten beeintrachtigungsfrei gestaltet werden.

Die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente sind ebenfalls am geplanten Vorhabenstandort
zunachst nicht zugelassen und selbst als Ausnahme nicht vorgesehen. Aus diesem Grunde
wurde die Einzelhandels-Vertraglichkeitsuntersuchung [12] erstellt. Sie weist dezidiert nach,
dass es auch mit der geplanten Sortimentsauswahl im Plangebiet fir den Einzelhandel im
Einzugsgebiet zu keinerlei tbermafliigen Umverteilungswirkungen kommt. Gemaf der vor-
genannten Vertraglichkeitsuntersuchung sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
im Einzugsgebiet erkennbar, ebenfalls ist keine Gefahrdung der Versorgung der Bevolkerung
zu erwarten. Die fachgutachterliche Analyse der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorha-
bens ergab keinerlei Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsberei-
che im Kerneinzugsgebiet. Der durch das Vorhaben intensivierte Wettbewerb spielt sich
vorwiegend zwischen vergleichbaren Konzepten und Standorten in der Region ab, die groi3-
tenteils den nicht integrierten Lagen zuzuordnen sind.

PLANUNGSKONZEPT

NUTZUNGSKONZEPT

Der Standort soll eine grundsatzlich neue Ausrichtung bekommen. Die derzeit gewerbliche
Ausrichtung soll zugunsten der Errichtung eines Uberregional bedeutsamen Mdébel- und Ein-
richtungshauses aufgegeben werden. Nach dem Ruckbau der derzeitigen Bausubstanz wird
ein grof3flachiges aufgestandertes Gebaude mit vorgelagerter ebenerdiger Stellplatzanlage
(mit Option von bis zu vier oberirdischen Ebenen an Parkdecks im Stdwesten) geschaffen.
Weitere Stellplatze werden unter dem Gebaude angeordnet. Randlich befinden sich zudem
Grun- und Geholzstreifen.

ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Die Planung sieht vor, ein zweistdckiges, aufgestandertes Mobel- und Einrichtungshaus mit
einer Bruttogrundflache von knapp 40.000 m? zu errichten.

Die Stellplatze werden vor dem Einrichtungshaus in den Freianlagen und in bis zu vier ober-
irdischen Ebenen (Erdgeschoss und drei Obergeschosse) der Parkdecks sowie unter dem
aufgestanderten Einrichtungshaus angeordnet. In dem, dem Bauleitplanverfahren zugrunde-
liegenden stadtebaulichen Entwurf, bei dem die Grundrissgestaltung des Einrichtungshauses
noch nicht abschliel3end festgelegt ist, kénnen vor dem Einrichtungshaus und unter dem Ein-
richtungshaus sowie in zwei Parkebenen eines Parkdecks ca. 1.550 PKW-Stellplatze nach-
gewiesen werden.
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1.4.3.

1.4.4.

Der Ein- und Ausgangsbereich fur die Kunden ist zur vorgelagerten, ebenerdigen Stellplatz-
anlage hin ausgerichtet, wahrend sich die Warenanlieferung und Entsorgung im rickwarti-
gen, Ostlichen Teil befinden.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die vierspurige Regensburger Stral3e weist eine gute Verkehrsanbindung zur Innenstadt von
Nirnberg sowie zu den Bundesautobahnen (BAB) A 9 und A 6 auf. Uber das suidliche Auto-
bahnnetz BAB A 6 und BAB A 9 ist eine gute ErschlieRung der stidlich und 6stlich gelegenen
Region gewahrleistet. Fur die infrastrukturelle Anbindung des Standorts ist eine Verkehrser-
tichtigung der Regensburger Stralle am Knoten zur Zu- und Abfahrt zum geplanten SO-
Gebiet erforderlich. Hier sollen zwei Linksabbieger mit Aufstellflachen fir die Verkehre aus
Richtung Ost (stadteinwarts), eine Verlangerung der Rechtsabbiegerspur (stadtauswarts)
zum Zubringer um ca. 30 m und eine leistungsfahige Anbindung zum Planungsstandort mit
Wendeanlage geschaffen werden. Um Platz fur die Aufstellflachen zu erhalten, wird die Re-
gensburger Stral3e in diesem Bereich beidseitig verbreitert. Um die derzeitige Verkehrsquali-
tat der Regensburger Straf3e zu erhalten, sind gemaf verkehrstechnischer Untersuchung
neben den direkten ErschlieBungsmalinahmen auch steuerungstechnische Malnahmen an
Lichtsignalanlagen (LSA) und bauliche MaRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans erforderlich (siehe Verkehrstechnische Untersuchung vom September
2016) [8]. Ebenso ist die Kreuzung Ben-Gurion-Ring/ Regensburger Stral3e straf3enbaulich
Zu ertlichtigen. Diese MalRnahmen missen zusammen mit den ErschlieBungsmalRnahmen
umgesetzt werden und sind im Detail im Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Im geplanten Sondergebiet selbst sieht die Planung eine private ErschlieBungsstrafl3e in
Form einer Umfahrung vor, die verschiedene Anschlisse an die Fahrgassen der Stellplatz-
anlagen unter- und au3erhalb des Gebaudekdrpers und zu den Bereichen der Anlieferung im
rickwartigen Gebaudebereich hat. Im Bereich dieser Anlieferung befindet sich eine Wende-
flache fur Lkw. Ferner findet sich dort die Entsorgung. Als ,ZweiterschlieBung® ist am nord-
Ostlichen Rand des Plangebietes eine Notein- und -ausfahrt fur Rettungsfahrzeuge direkt an
die Regensburger StraRe/B4 vorgesehen. Dies hat im Notfall eine positive Entzerrungswir-
kung zur Folge bzw. einen eigenen schnellen Zugang fir Rettungskrafte. Fir den Normalbe-
trieb wird diese Zu- und Abfahrt mit einer Schranke dauerhaft verschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Fur eine gute Erreichbarkeit per OPNV wird die vorhandene, bislang nordwestlich des Ge-
werbegebietes endende Buslinie in die verbreiterte Zubringerstral3e zum Mdbel- und Einrich-
tungshaus sowie zu den bestehenden gewerblichen Nutzungen gefihrt, welche dort in einer
Wendeanlage wendet und an der geplanten Bushaltestelle an der dstlichen Stral3enseite
héalt. So wird die Buslinie stadteinwarts und stadtauswéarts kommend, direkt am Grundsttuick
des Einrichtungshauses halten. Zur Beschleunigung der Buslinie wird aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches eine neue Ausfahrt aus dem Areal des August-Meier-Heimes hergestellt
(Regelung im Stadtebaulichen Vertrag), wodurch die bisherige Endhaltestelle entfallt.

FuR3- und Radwegeverbindungen
Das Einrichtungshaus ist Gber Ful3- und Radwege von der Regensburger StralRe sowie von
der Bushaltestelle sicher tber von der Fahrbahn getrennte Wege zu erreichen.

GENDER UND DIVERSITY ASPEKTE

Als offentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gemaf3 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der Bau-
leitplanung zu bertcksichtigen. Unter dem Begriff Gender wird das Geschlecht als gesell-
schaftliche Strukturierungskategorie betrachtet. Die sich hieraus ergebenden spezifischen
Lebenssituationen mit unterschiedlichen Bedurfnissen sollen ,chancengleich® behandelt
werden. Ziel ist es, Chancengleichheit in der Stadtentwicklung und Stadtebaupolitik herzu-
stellen, so dass Raume gleichberechtigt durch Madchen und Jungen, Jugendliche, Frauen
und Manner genutzt werden und eine gleichberechtigte Teilhabe an ihnen besteht.
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1.4.5.

1.4.6.

1.4.6.1.

In der Bauleitplanung sind unter anderem die Vereinbarkeit von Erwerbs- und Versorgungs-
arbeit, Mobilitat, Freiraumangebot, Wohnen und Sicherheit sowie Partizipation insbesondere
im Rahmen des Planungsprozesses zu bertiicksichtigen.

Die stadtebauliche Konzeption fur das Einrichtungshaus sieht eine benutzerfreundliche, bar-
rierefreie Lage der Baukdrper, ihrer Zugange und vorgelagerten Stellplatze vor. Die Anliefe-
rung soll separiert von Kundenverkehren gefiihrt werden. Samtliche Zug&nge werden barrie-
refrei ausgebildet, Gebaude und Freianlagen ausgeleuchtet, Wegebeziehungen werden of-
fen und frei von Angstrdumen gestaltet.

Die Umsetzung dieser Ziele erfolgt im Rahmen der weiterfihrenden Genehmigungs- und
Ausfuihrungsplanung. Kunden und Mitarbeiter haben kinftig die Moglichkeit, Gber die beste-
henden bzw. verlangerten OPNV-Verbindungen das Plangebiet zu erreichen.

Von der nicht motorisierten Bevolkerungsgruppe kann das Einrichtungshaus tber bestehen-
de Buslinien (s. Kap. 1.4.3) oder per Rad Uber der Regensburger Stral3e erreicht werden. Da
es sich bei dem geplanten Vorhaben im Hauptsortiment um keine Sortimente des Innen-
stadtbedarfs oder leicht transportféahige Sortimente handelt, spielt die fuRlaufige Erreichbar-
keit fir den Standort eine weniger wichtige Rolle.

VERSORGUNG / ENTWASSERUNG

Nach dem vorliegenden geotechnischen Bericht des Bliros CDM Smith vom 27.03.2015 [1]
ist die Versickerung von Niederschlagswasser grundsatzlich mdglich. Als gem. § 55 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) erforderliches Entwéasserungskonzept ist angedacht, das Nieder-
schlagswasser der Dachflachen tiber Rohrrigolen dem Grundwasserleiter zuzufiihren.

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen soll Giber eine Vorbehandlung ebenfalls tber
Rohrrigolen versickert werden. Das Konzept wird auf der Grundlage des einschlagigen Re-
gelwerks DWA-Arbeitsblatt A 138 und des DWA-Merkblatts M 153 erarbeitet und beinhaltet
eine Vorbehandlung des zu versickernden Wassers.

Aufgrund der Vornutzungen und der damit einhergehenden Restrisiken sowie punktueller
Schadstoffnachweise ist ein Bodenmanagementkonzept erforderlich, das auch Grundwas-
seruntersuchungen bei Bauwasserhaltung, den Bereich der kiunftigen Versickerungsanlagen
und der kiinftigen Freianlagen mit einschlief3t.

Fur die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Untere Wasserrechtsbe-
horde erforderlich.

Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung diirfen die festgesetzten 6kologischen und
grunordnerischen Mal3nahmen und vorhandene, zum Erhalt festgesetzte Grunstrukturen
nicht gefahrden. Sollte die Niederschlagsentwéasserung Uber die geplanten Rohrrigolen nicht
vollstdndig moéglich sein, sind ergdnzende und/oder alternative MalRnahmen in die Entwésse-
rungsplanung mit einzubeziehen. Dabei sind als technisch realisierbar und 6konomisch zu-
mutbar zu nennen: Einbau versickerungsfahiger Oberflachenbeldge im Bereich der Stellplat-
ze, Optimierung der entwasserungstechnischen Planung (z.B. Fullkérperrigolen), Gewahr-
leistung der Befahrbarkeit von entwasserungstechnischen Einrichtungen zum Einbau unter
Verkehrsflachen/Parkplatz, Schutzmaflinahmen der Grinstrukturen z.B. durch geeignete Ge-
ofliese/-folien, etc.

GRUNORDNUNG/ AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Grunordnerisches Konzept

Grundsatzlich soll der vorhandene Gehdlzstreifen zwischen Regensburger Stral3e und dem
geplanten SO-Gebiet soweit wie moglich erhalten bleiben. Die aktuelle Planung greift in die-
sen Bestand ein, der Gehdélzstreifen bleibt aber in seiner Qualitat erhalten und wird durch
Neuanpflanzungen in derzeit vorhandenen Licken erganzt. Ferner werden die Gehdlze in
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der festgesetzten Flache zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen und Strauchern durch ge-
eignete MaRnahmen auch wahrend der Bauzeit vor Beeintréachtigungen geschutzt.

Grundsatzlich ist vorgesehen, mindestens 10 % der als SO festgesetzten Grundstucksfla-
chen von Versiegelung freizuhalten, mit standortgerechten Pflanzen zu begrinen und auf
Dauer zu unterhalten. Die Grundstiicke sind mdoglichst grundstiicksumlaufend mit mindes-
tens 3 m breiten Pflanzstreifen aus standortgerechter Baum- und Strauchvegetation und ent-
lang der Sudgrenze als Magervegetationsstreifen zu versehen und auf Dauer zu unterhalten.
Entlang der Westgrenze wird dieser Mindestwert deutlich Uberschritten und entlang der
Nordgrenze kann der bestehende Gehdlzstreifen in der Lange weitgehend erhalten bleiben.
Mit den in der Planzeichnung und in der Satzung festgesetzten Flachen zum Erhalt und An-
pflanzen von Baumen und Strauchern und den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern oder zur Ansaat von Grasern wird der prozentuale Anteil erreicht.

Auf der einen Seite sieht die Planung fir die rationale Umsetzung der Bauflachen sowie Ver-
kehrsanlagen zwar einige Flachenverluste an Gehdlzflachen in der Breite vor. Andererseits
werden insbesondere neue begriinte Flachen entstehen.

Es wird festgesetzt, dass im Bereich der Stellplatzanlage insgesamt mind. 60 grof3kronige,
Laubbdume gepflanzt werden, um eine ansprechend durchgriinte Stellplatzanlage und klima-
tisch wirksame Flache zu erhalten. Die Baume sind gemaf ihres natirlichen Wuchsbildes
dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Fir die Stellplatzbdume werden zudem
die Flachen der Baumscheiben (16 m2 bzw. 2,5 x 5,0 m) und eine Sicherung gegen das
Uberfahren durch die textlichen Festsetzungen verbindlich bestimmt.

Fur die randlich zum bestehenden Gewerbegebiet gelegenen Flachen sowie fir die Randfla-
chen der ZubringerstraRe werden eine Strauchbepflanzung (standortgerechte Straucher;
Pflanzgebot Pf 5), an der nordwestlichen Ecke ein Landschaftsrasen (Pflanzgebot Pf 4) inkl.
Anpflanzung von 5 Einzelbaumen als Hochstamm und fir den Mittelstreifen der Stichstral3e
einschlieB3lich der Wendeanlage standortgerechte, grof3kronige Laubbaumpflanzungen fest-
gesetzt. In diesem Bereich sind 7 Baume zu pflanzen. Fir alle Gehodlze werden verbindliche
Qualitaten, Festsetzungen zur Pflege (,dauerhaft zu pflegen” / ,gemaR seines naturlichen
(dauerhaft) Wuchsbildes“) und der Umstand festgesetzt, dass abgangige Gehdlze am glei-
chen Ort zu ersetzen sind. Im Anhang dieser Begriindung sind Empfehlungslisten fir die
Pflanzgebote sowie Stellplatz- und StraRenbaume aufgefihrt.

Fur die am sidlichen Rand des SO-Gebietes festgesetzte Flache soll ein Magervegetations-
streifen (Komplexbiotop trocken mit Sandmagerrasen-, Magerwiesen und Gehdlzanteilen)
durch die Einsaat von Regio-Saatgutmischung, Sandmagerrasen, einer festgesetzten Quali-
tat angelegt werden (Pflanzgebot Pfl). Diese Festsetzung wurde in Bezug auf die ehemali-
gen Biotope der ABSP-Flache Nr. 658 und Nr. 659 gewahlt. In Nachbarschaft zu den trocke-
nen Biotopteilen sollen diese Randbereiche zu schmalen Magerbiotopen entwickelt werden.

Bei Errichtung des Parkdecks sind auf3erdem mindestens 20 % der Fassadenflache durch
Kletter- oder Rankpflanzen, Wandschirmgeholze oder sichtverschattende Gehdélze zu begri-
nen. Hierbei sind brandschutztechnische Aspekte zu beachten.

Bzgl. Dachgrun wird festgesetzt, dass auf Dachflachen, auf denen keine Photovoltaikanlagen
aufgebaut werden, eine Dachbegriinung mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm auf
einer Mindestflache von 3.500 m? zu realisieren ist. Dies ist bereits bei Statik und Konstrukti-
on zu bertcksichtigen. Zudem wird festgesetzt, dass die Ausfiihrung einschichtiger Bauwei-
sen nicht zuldssig ist. Dies ist erforderlich, da bei einschichtigen Bauweisen durch die feh-
lende Filterschicht die Drainagewirkung nachlasst, wodurch sich die Staundssegefahr erhoht.
Dadurch kann es zu einer verstarkten Moosbildung und zudem zu einer Erh6hung der Dach-
last kommen. Durch die fehlende Schichtentrennung kénnen Wasser und Nahrstoffe
schlechter gespeichert werden, wodurch ein héherer Bedarf an Bewasserung und Dingung
entsteht.
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1.4.6.2.

1.4.6.3.

Gebot der Vermeidung; Verminderung

Die Eingriffe in vorhandene Gehdlz- und Griinbestande am ndérdlichen, dstlichen und sudli-
chen Rand des Plangebietes und deren Beeintrachtigungen wurden gutachterlich untersucht.
Dabei wurde versucht, Eingriffe/Beeintrachtigungen maglichst zu vermeiden, ggf. zu minimie-
ren und nicht vermeidbare Eingriffe auszugleichen. Dies ist gemaf der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung (8 1a BauGB) geboten.

Als ein weiterer Eingriff wird ein schmaler Streifen von ca. 450 m2 Bankettflache an der nérd-
lichen Regensburger StralRe durch die Ausbaumalinahmen Uberplant (asphaltierter Rand-
streifen von ca. 1 m Breite). Die dort befindlichen Gehdlze sind durch eine ausreichende Ent-
fernung nicht bzw. nur geringfugig betroffen. Die flache Bdschung wird in diesem Bereich
durch eine kurze Bdschung im Regelprofil 2:3 Uberlagert. Der vorhandene B&schungsful?
und die Stadtgrenze werden in keinem Fall tiberschritten. Es wurden insbesondere mehrere
Eichenalthdlzer bzw. ihr Wurzelwerk néher betrachtet, die ndher an der StralRenverbreiterung
gelegen sind. Der Eingriff erfolgt jedoch im Traufrandbereich, au3erhalb des Flurstiicks des
Lorenzer Reichswaldes. Die nachfolgende Auffillung nach dem Eingriff muss aus luft- und
wasserdurchlassigen Material erfolgen (z.B. Lavamaterial), um eine nachfolgende gute
Durchwurzelung zu gewabhrleisten. (Einzelheiten sieche Umweltbericht)

Als eine MinimierungsmalRnahme (Pflanzgebot Pf3) wird der bestehende noérdliche Gehdlz-
streifen im Bestand durch Unterpflanzungen mit Strauchern und Baumen verdichtet und un-
mittelbar angrenzende, bisher baumfreie Flachen mit Gehdlzen bepflanzt. Dadurch soll der
Geholzstreifen gegeniiber der Regensburger Stral3e eine starkere visuelle Abgrenzung be-
wirken und zudem eine héhere Artenvielfalt erreichen. Der geplante Radweg zwischen Re-
gensburger StralRe und Gehdlzstreifen soll zum Gehdlzstreifen einen Abstand von 2,5 m ein-
halten. Weiter wurden die Pflanzgebote Pf 1, 2, und 5 (mit der Anlage von Magervegetation,
eines Waldrandes sowie von Strduchern und Baumen) sowie uberdies die Anlage einer
Dachbegriinung bei den Minimierungsmaf3nahmen bericksichtigt.

Es wird zudem als Vermeidungsmafinahme festgesetzt, dass die zu erhaltenden Badume des
ndrdlichen Gehdlzstreifens in ihrer Gesamtheit zu erhalten sind. In § 2, Nr. 9.4 wird festge-
setzt, dass diese auch wahrend der Bauzeit durch entsprechende Schutzmaflinahmen vor
Beeintrachtigungen geschitzt werden mussen. Dies beinhaltet neben den Bestandsbdaumen
im Gehdlzstreifen an der Regensburger StraRe, den Ausschnitt, der zum Erhalt festgesetzt
wurde sowie auch die Baume am Waldrand an der nordlichen Seite der Regensburger Stra-
Be. FUr weitere Einzelheiten wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Uber die Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz ist nach den Vorschriften des § 1a BauGB
zu entscheiden. Der vorhandene Griinbestand, insbesondere die waldartigen Gehdlzbestéan-
de im planungsrechtlichen Au3enbereich nach § 35 BauGB, wurden in Form einer Ermittlung
des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs im Juli 2017 durch die PLANUNGSGRUPPE
SKRIBBE-JANSEN GMBH [11] bilanziert. Im Vordergrund standen zunéchst die Vermeidung und
die Minderung von Konflikten. In der verbindlichen Bauleitplanung werden die Grinde zur
Unausweichlichkeit der Uberplanung zur Realisierung des Vorhabens ausfiihrlich dargelegt
(siehe hierzu Kap. 4.1 des Umweltberichtes).

Fur verbleibende, planungsrechtlich bisher nicht zulassige Eingriffe wurde der Umfang der
MaRRnahmen zum Ausgleich der Beeintrdchtigungen in der naturschutzfachlichen Ermittlung
[11] bestimmt. Hierzu wurde eine Bilanzierung des Bestandes und des Ausgleichs gemaf
Wertliste nach Biotop-/Nutzungstypen der Stadt Nirnberg (Anlage 2 zur Satzung zur Erhe-
bung von Kostenerstattungsbetragen) gefertigt [11]. Entsprechende Mallhahmen zum Aus-
gleich, Erganzungen und Neupflanzungen an Gehdlzen, Anlage von Verkehrsgrin und Ma-
gervegetation sowie Dachbegriinung, wurden in Abstimmung mit dem Umweltamt im Laufe
des Verfahrens festgelegt und Uber Festsetzungen im B-Plan sowie Regelungen im Stadte-
baulichen Vertrag gesichert. Dabei wurde ebenfalls die durch den Ausbau der Regensburger
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1.4.7.

1.4.7.1.

1.4.7.2.

StralRe erforderliche Uberplanung des schmalen Bankettstreifens nordlich der Regensburger
Stral3e mit einbezogen. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Eingriffe quantitativ
vollsténdig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kdnnen, so dass externe Aus-
gleichsmaflinahmen nicht erforderlich sind. Fir Einzelheiten wird auf den Umweltbericht und
die Eingriffs- Ausgleichsbilanz verwiesen.

Bzgl. des Geholzstreifens wird insbesondere die Breite durch Uberplanung reduziert. Dies ist
aufgrund der Realisierung der Frei- und Verkehrsanlagen (fur die Umfahrungsstral3e, die von
allen Akteuren flr erforderlich gehaltene Bushaltestellen inkl. Fu3- und Radwegen) zur Rea-
lisierung des Vorhabens unbedingt erforderlich. Als MinimierungsmafRnahme wird der beste-
hende Geholzstreifen (Altholzer) im Bestand durch Unterpflanzungen mit Strauchern und
Baumen verdichtet und als interner Ausgleich unmittelbar angrenzende bisher baumfreie
Flachen mit geeigneten Geholzen bepflanzt. Dadurch soll der Gehoélzstreifen gegentber der
Regensburger Stral3e eine visuelle Abgrenzung erhalten und eine hdhere Artenvielfalt errei-
chen.

Fur die nach dem Bundeswaldgesetz als Wald eingestuften, Uberplanten Gehdlzbestande im
Ostlichen Randbereich des Plangebietes auf FI.Nr. 452/2, Gmkg. GleiBhammer, ist gem. des
Bayer. Waldgesetzes ein Waldausgleich im Verhaltnis 1:1 erforderlich. Der Ausgleich kann
durch einen Bewirtschaftungsvertrag zwischen dem Investor und einem Waldeigentiimer in
der Gemeinde Allersberg, Gemarkung Birkach, innerhalb eines Teilstiicks des Flurstiicks Nr.
900 auf einer Flache von 0,28 ha als dauerhafte Ersatzaufforstung incl. der notwendigen
PflegemalRnahmen kompensiert werden.

Der Waldrand im Osten zum Bannwald des Landschaftsschutzgebietes ,Langwasser”, der
innerhalb des SO-Gebietes liegt, kann aus Griinden der unbedingt notwendigen Raumaus-
nutzung nicht erhalten werden. Ein Abriicken ist aufgrund der fir ein solch groR3flachiges
Projekt sehr beengten Verhéltnisse nicht maglich. Der verbleibende ca. 2,5 m breite Rand-
streifen grenzt westlich direkt an die ca. 2,5 m hohe Stitzmauer der Anlieferung. Dennoch ist
zum Schutz des ,angeschnittenen® Nadelwaldes eine Vorpflanzung mit schattenvertraglichen
Gehdlzen als AusgleichsmalRnahme festgesetzt.

Ebenso sind zeitliche Bau- und Rodungsbeschrankungen bzw. separate Mal3hahmen im ge-
ringen Umfang fir den artenschutzrechtlichen Ausgleich erforderlich. Fir Einzelheiten wird
auf Abschnitt 1.5.9 bzw. 1.5.17 sowie auf den Umweltbericht verwiesen.

IMMISSIONSSCHUTZ
Lufthygiene

Entsprechend der gemaR der verkehrstechnischen Untersuchung [8] prognostizierten zu-
satzlichen vorhabenbezogenen Neuverkehre, ist eine deutliche Zunahme an Verkehr ledig-
lich wahrend der samstéglichen Belastungsspitzen prognostiziert, mit der — wahrend dieses
Zeitraums — eine Zunahme der Schadstoffbelastung auf das sonst ubliche werktagliche Ni-
veau verbunden ist. Es wird auf die detaillierten Angaben im Umweltbericht verwiesen.

Larmimmissionsschutz

Zwei Larmsituationen missen beachtet und gelést werden. Erstens darf die Umgebung nicht
schadlichen Einwirkungen aus dem Bebauungsplangebiet ausgesetzt werden und zweitens
ist das SO-Gebiet selbst vor einwirkenden Immissionen zu schitzen, so dass gesunde Ar-
beitsbedingungen gewahrleistet sind.

In dem fir diesen Bebauungsplan vom INGENIEURBURO FUR BAUPHYSIK GMBH & Co. KG
WOLFGANG SORGE (IFB SORGE, August 2016 mit Erganzungen vom April 2017) [14] / [18] ge-
fertigten Schallgutachten (SU) wurden schallimmissionsschutztechnische Untersuchungen
auf Grundlage der jeweils anzuwendenden Regelwerke und Verordnungen durchgefihrt.
Dabei wurden die Schallemissionen der benachbarten Bahnlinie und jene des StralRenver-
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kehrs als Bestandsdaten sowie Prognosedaten 2030 bertcksichtigt. Dabei wurde fiir die ge-
plante Nutzung in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt der Schutzcharakter eines Ge-
werbegebietes zugrunde gelegt.

Dem Schallgutachten liegt unter anderem die Verkehrsuntersuchung der DR. BRENNER INGE-
NIEURSGESELLSCHAFT MBH mit dem Stand v. Juli 2016 zugrunde. Darin werden auch Spit-
zenverkehrsmengen von verkehrlichen Spitzenbelastungstagen (Messetage) ohne und mit
dem vorhabenbezogenen Mehrverkehr berlicksichtigt. In der Ergdnzung der SU vom April
2017 [18] wurden die schalltechnischen Berechnungen an die geplanten Anderungen der zu-
lassigen Hochstgeschwindigkeiten auf den Teilabschnitten der Regensburger StralRe / B 4
angepasst.

Fur [18] wurde ein angepasster verkehrstechnischer Lageplan, Variante 6, zugrunde gelegt.

Anhand von drei reprasentativen malRgeblichen Immissionsorten am nahe gelegenen Ge-
werbegebiet (Regensburger Stral’e 418 = Gewerbegebiet) und zweimal an Wohnhausern im
Sudosten des Areals fur Sozial- und Fursorgeeinrichtungen (Regensburger Stral3e 410 u.
412 = Allgemeines Wohngebiet) wurde die voraussichtliche Larmentwicklung berechnet. Sie
befinden sich auRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs.

Im Ergebnis wurde nachgewiesen, dass die Larmbelastung an der nordwestlich des Plange-
biets gelegenen Wohnnutzung (Sozial- und Firsorgeeinrichtungen) und ebenso fur das dstli-
che gelegene Gewerbegebiet durch das Vorhaben nicht erhoht wird bzw. die Orientierungs-
werte durch die Gesamtbelastung nicht tiberschritten werden.

Wie die Ergebnisse der SU klar zeigen (vgl. [18], Anlage 12) fallt der Unterschied mit oder
ohne das Vorhaben fir die Prognose 2030 mit der Differenz von 0,0 bis 0,2 dB(A) mithin so
gering aus, dass er unterhalb der wahrnehmbaren Horschwelle fir das menschliche Ohr
liegt. Eine wesentliche Anderung der Schallimmissionssituation an den maRgeblichen Im-
missionsorten in der Nachbarschaft durch das Planungsvorhaben ,M&bel- und Einrichtungs-
haus“ an der Regensburger Stralle ist damit nicht festzustellen. Die Kriterien der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) fur die wesentliche Anderung offentlicher StraRen
wurden Uberpruft. Eine wesentliche Anderung der Schallimmissionssituation an den maf3-
geblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft wurde nicht festgestellt.

Zum verbindlichen, dauerhaften Schutz der Nachbarschaft vor Larmbelastung wurde das
geplante SO-Gebiet in zwei Teilflachen (Tf) 1 und 2 eingeteilt. In den Tf wurden die maximal
zulassigen Emissionskontingente tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 Uhr bis
6.00 Uhr) auf der Grundlage der DIN 45691 sowie unter Berlicksichtigung der Vorbelastung
durch Schallimmissionen von bestehenden Betrieben in der Nachbarschaft rechnerisch er-
mittelt und festgelegt. Die Tf werden durch das Planzeichen ,Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen® voneinander abgegrenzt und trennen im Groben den Bereich des geplanten Ein-
richtungshauses und der geplanten Stellplatz- (Parkdeck-) Anlage.

Die ermittelten Schallemissionskontingente liegen zum Teil unter dem Anhaltswert der DIN
18005 fir Gewerbegebiete ohne Emissionsbegrenzung. Eine weitgehend uneingeschrankte
gewerbliche Nutzung ist moglich, sofern die Schallabstrahlung maf3geblich nach Westen,
Siden bzw. Siudosten erfolgt. Fur diesen Bereich (Richtungssektor A in der Plandarstellung)
ergibt sich fiir die Emissionskontingente ein Zusatzkontingent. Die zuldssigen Emissionskon-
tingente gelten ausschlieflich fur alle Gewerbegerédusche, d.h. Gerdusche der Stellplatzan-
lage, der Anlieferung und der technischen Anlagen des geplanten Betriebes, innerhalb des
Geltungsbereiches. Sie gelten nicht fur Verkehrsgerausche auf 6ffentlichen StraRen (hier:
Regensburger Stral3e).

Gewahrleistung gesunder Arbeitsbedingungen:
Des Weiteren wurden schallimmissionsschutztechnische Untersuchungen der Verkehrsge-
rauschimmissionen von der benachbarten Regensburger Strale sowie der Bahnstrecke
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1.4.8.

1.5.1.

Nurnberg - Regensburg durchgefiihrt. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientie-
rungswerte tags fur Verkehrsgerauschimmissionen der DIN 18005 im Plangebiet im Wesent-
lichen weiterhin Gberschritten werden. Zum Schutz der AufenthaltsrAdume vor Verkehrsge-
rauschimmissionen im geplanten Geb&ude in Teilflache 2 des Plangebietes sind passive
Larmschutzmaflinahmen am Gebaude gemanR Anforderungen fir die Larmpegelbereiche 1V
und V nach DIN 4109 vorzusehen (siehe Abschnitt 1.5.10).

Die Kriterien der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fiir die wesentliche Ande-
rung offentlicher StraRen wurden Uberpruft. Eine wesentliche Anderung der Schallimmissi-
onssituation an den malf3geblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft wurde nicht festge-
stellt [14] / [18].

Die auf Basis der durchgefiihrten SU erforderlichen MaRhahmen zum Schallschutz werden
unter Punkt 1.5.1 (Emissionskontingente) und Punkt 1.5.11 (Larmpegelbereiche) detailliert
dargestellt.

Es wird dariber hinaus auf die detaillierten Angaben im Umweltbericht verwiesen.

ENERGIEEINSPARUNG

Das Energiekonzept, das gemall des Umweltausschussbeschlusses vom 23.01.2013 erfor-
derlich ist, wird vom Investor gemafl Vereinbarung im Stadtebaulichen Vertrag nach den
fachlichen Anforderungen auf Baugenehmigungsebene mit der Stadtverwaltung abgestimmt
und im Rahmen der Gebaudeplanung berticksichtigt. Es wird dariiber hinaus auf die detail-
lierten Angaben im Umweltbericht verwiesen.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (EINSCHLIESSLICH EMISSIONSKONTINGENTIE-
RUNG)

Die Bauflache im Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung als sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Mdbel- und Einrichtungshaus® gemafld § 11
BauNVO festgesetzt. In diesem 7,09 ha grof3en Bereich sollen ein grol3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb (,Mdbel- und Einrichtungshaus®), eine grof3flachige Stellplatzanlage mit Umfah-
rungsstrafe, in einer Teilflache eine Parkdeckanlage mit drei oberirdischen Parkdecks, eine
Mitarbeiterstellplatzanlage, eine Anlieferungszone sowie Zu- und Abfahrten errichtet werden.
Diese gewiinschte Nutzung ist nach den Vorschriften des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur in
einem ,Kerngebiet oder in einem daflr festgesetzten ,Sonstigen Sondergebiet* zulassig.

Einzelhandel

Das SO-Gebiet dient der Unterbringung eines Einrichtungshauses mit dem Kernsortiment
Mobel. Zusatzliche Flachen fir die Gastronomie sowie Kundenservice und Kinderspielberei-
che sollen zulassig sein.
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Innerhalb der Verkaufsflache sind folgende Handelssortimente zulassig:

Mdbbel max. 17.890 m2 VK
Nicht zentrenrelevante Sortimente: (gesamt 3.510 m2 VK)
e Leuchten & Zubehor max. 900 m2 VK
e Baumarktartikel, Bauelemente,
Baustoffe und Eisenwaren max. 900 m2 VK
e Teppiche, Bodenbelage max. 750 m2 VK
e Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen max. 800 m2 VK
e Badeinrichtungen max. 160 m2 VK

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente: (gesamt 4.100 m2 VK)
e Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,

Haushaltswaren (inkl. Aufbewahrung,

Wohnaccessoires, Dekoration/Kunstgewerbe) max. 1.650 m2 VK

e Haus- und Heimtextilien, Stoffe max. 950 m2z VK
e Papier- und Schreibwaren, Birobedarf max. 800 m2 VK
o Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel max. 200 m2 VK
e Spielwaren max. 150 m2 VK
e Haushaltselektronik "weil3e Ware" max. 200 m2z VK
e "Freie" Sortimente max. 100 m2z VK
e Wanduhren max. 50 m2 VK

Die Bedeutung der Verkaufsflachengrof3e in Verbindung mit der Marktstellung des Investors,
ist geeignet, den Kaufkraftabfluss aus Nurnberg im Bereich Moébel nach Furth zu unterbin-
den. Der genannte Kaufkraftabfluss ergibt sich v. a. aufgrund der bestehenden Filiale des In-
vestors in Firth. Eine Ansiedlung starkt die wichtige oberzentrale Funktion der Stadt und
lasst sich mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Nirnberg vereinbaren. Der anvisierte
Standort wird dort jedoch im Rahmen der Gewerbeflachensicherung fur eine Einzelhandels-
entwicklung im Grundsatz zunédchst ausgeschlossen, wenn auch nicht direkt als solcher be-
nannt. Die Vorteile einer solchen Projektentwicklung und die vorliegenden Bedingungen der
Ausnahmeklausel des Zentrenkonzeptes rechtfertigen aus Sicht der Stadt die Unterstiitzung
der Ansiedlung.

Auch die landesplanerische Beurteilung [17] beurteilt die VerkaufsflachengroRe positiv: Von
den vorgesehenen VerkaufsflachengrofRen sind zwar Effekte abzusehen, jedoch unterschrei-
ten die Verkaufsflachen fur alle Sortimente deutlich die zulassigen Abschépfungsquoten. Es
kann daher angenommen werden, dass es durch die vom Vorhaben abgeschopfte Kaufkraft
weder zu einer bedeutsamen Beeintrachtigung der zentral6rtlichen Versorgungsstrukturen
noch zu einer Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung kom-
men kann. Folglich ist das Vorhaben in Hinblick auf die Lage und die Verkaufsflachen lan-
desplanerisch zulassig.

Wie in der landesplanerischen Beurteilung der Regierung von Mittelfranken (Juni 2016) [17]
festgestellt, tragt das Vorhaben zur Erreichung einer langfristig wettbewerbsfahigen und
raumlich ausgewogenen Wirtschaftsstruktur und wirtschaftsnahen Infrastruktur sowie fir ein
ausreichendes und vielfaltiges Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen (Art. 6 Abs. 2 Nr.
5 BayLplG) bei:

Die Stadt Nuarnberg erflllt als Oberzentrum (NUrnberg/Firth/Erlangen/Schwabach) die
Standortbedingungen fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsgrof3projekts. Die Lage des
Vorhabens erfillt folglich die Voraussetzungen einer Flachenausweisung fir Einzelhandels-
grof3projekte an einem stadtebaulich integrierten Standort. Dies wird auch vom Sachgebiet
Stadtebau der Regierung von Mittelfranken bejaht.
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Zu dem vorgenannten integrierten Standort lassen sich folgende Aussagen gem. der landes-
planerischen Beurteilung treffen:

Fur das Kernsortiment Mobel (inkl. Matratzen, Lattenroste, Kiichen) entspricht die Abschop-
fungsquote etwa 12 %. Die geplante Verkaufsflache ist somit raumordnerisch zulassig.

Gleichfalls fir die restlichen Sortimente des sonstigen Bedarfs, die als Randsortimente auf-
gelistet werden (Leuchten und Zubehor; Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe und Eisen-
waren; Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen; Teppiche, Bodenbelage; Badeinrichtungen),
befindet sich die Abschopfungsquote jeweils deutlich unter der Obergrenze von 25 %. Fur
diese Sortimente sind die geplanten Verkaufsflachen raumordnerisch ebenso zulassig.

Als Sortimente des Innenstadtbedarfs zahlen gemaR LEP, Anlage 2:

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren (inkl. Aufbewahrung,
Wohnaccessoires, Dekoration/ Kunstgewerbe),

- Haus- und Heimtextilien, Stoffe,

- Papier- und Schreibwaren, Birobedarf,

- Haushaltselektronik "weil3e Ware",

- Spielwaren und

- Wanduhren.

Fur jene Warengruppen werden die erlaubten Abschopfungsquoten gleichfalls klar unter-
schritten. Die geplante Verkaufsflache fur ,freie“ Sortimente (Saison- und Aktionsware) liegt
im Bereich der Relevanzschwelle (LEP Begriindung zu 5.3.3). Raumordnerische Auswirkun-
gen sind nicht zu erwarten. Die vorgesehene Verkaufsflache von 200 m? fur Lebensmittel ist
von der landesplanerischen Steuerung freigestellt (LEP Begriindung zu 5.3.3). Ebenfalls
koénnen hier keine negativen Auswirkungen angenommen werden.

Die beabsichtigten Verkaufsflachen erfiillen die Erfordernisse der Raumordnung. Die Pri-
fung der Kaufkraftumlenkungen und der stadtebaulichen Auswirkungen in den Verfahrensun-
terlagen (Vertraglichkeitsanalyse der CIMA [12]) fihren zu der Beurteilung, dass sich keine
Anhaltspunkte auf mogliche Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche im Kernein-
zugsbereich abzeichnen. Im Kernsortiment Mdbel wird in Nirnberg und Firth ein intensiverer
Wettbewerb prognostiziert, der als stadtebaulich neutral eingeschatzt wird. Hinweise, die
Skepsis an den Angaben der Vertraglichkeitsanalyse aufkommen lassen konnten, sind gem.
der landesplanerischen Beurteilung der Regierung Mittelfranken [17] nicht auszumachen. Die
fehlenden Auswirkungsanalysen auf Gemeinden im weiteren Projekteinzugsbereich sind mit
der breiten Streuwirkung transparent begrindet. Belegt wird dies durch die Berechnung der
Abschdpfungsquoten der jeweiligen Sortimente, die unubersehbar im Bereich der landespla-
nerischen Zulassigkeit liegen.

Bei dem Vorhaben kann aufgrund der Grof3e und des umfassenden Warenangebots durch-
aus von erheblichen Effekten auf die vorliegenden Versorgungsstrukturen in der Standort-
gemeinde und in benachbarten zentralen Orten ausgegangen werden. Folgerichtig ergibt
sich dadurch der Steuerungsbedarf durch die Raumordnung, um die Funktionsfahigkeit der
zentralen Orte zu garantieren (vgl. LEP 5.3 Begriindung). Durch die landesplanerische Steu-
erung des sortimentsspezifischen Umfangs von Verkaufsflachen in Einzelhandelsgro3projek-
ten wird die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte aufrechterhalten (vgl. LEP 5.3.3 Begrin-
dung). Wie sich anhand der Analyse der Ziele im Kapitel 5 LEP herausgestellt hat, ist der
geplante Standort des Vorhabens fiir die Ansiedlung akzeptabel.

Emissionskontingentierung

Zur planungsrechtlichen Absicherung zukunftiger bebauungsplankonformer Nutzungen wur-
den im Rahmen der Fertigung des Schallgutachtens [14] bzw. der Erg&nzung des Schallgut-
achtens [18] unter Beachtung der Schutzwirdigkeit der angrenzenden Gebiete sowie der
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Vorbelastung eine Emissionskontingentierung gemafl DIN 45691/12.06 fur das Plangebiet
durchgefihrt und Emissionskontingente festgesetzt.

Larmkonflikte sind dann nicht zu erwarten, wenn an jedem Immissionsort der Planwert (Lpi)
das hei3t, die Summe aller auf den Immissionsort einwirkenden Gerausche von Betrieben
und Anlagen im Plangebiet sowie der gewerblichen Vorbelastung durch Gewerbegerausche
bestehender bzw. geplanter Betriebe (Lvwr), den Gesamt-Immissionswert (Lg) nicht uber-
schreitet.

Mit der Emissionskontingentierung wird sichergestellt, dass an keinem der im Einwirkungs-
bereich des Plangebietes untersuchten Immissionsorte der Planwert (Richtwert) durch die
energetische Summe (Gesamtbelastung) der Immissionskontingente der Teilflachen (Zu-
satzbelastung), fur die ein Gerauschkontingent festgesetzt wurde, und durch die Immissio-
nen vorhandener Nutzungen (Vorbelastung) tberschritten wird.

Das geplante Sondergebiet wurde in zwei Teilflachen (Tf) aufgeteilt, fir die einzelne Emissi-
onskontingente bestimmt wurden. Die FlAchenabgrenzung ergibt sich entsprechend der un-
gefahren Einteilung in Gebaudeflache und Stellplatzanlage. So liegt die Tf 1 im Nordwesten
und die Tf 2 im Stdosten des geplanten SO-Gebietes.

Die Tf wurden in der Planzeichnung festgesetzt. Die Nr. 1.3 der Satzung setzt fest, dass
Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig sind, deren Gerausche die in der Tabelle 1 ange-
gebenen Emissionskontingente (Lex) nach DIN 45691/12.06 weder tags (06.00 h bis 22.00 h)
noch nachts (22.00 h bis 06.00 h) tUberschreiten. Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach der
vorgenannten DIN, Abschnitt 5. Aus den Berechnungen ergeben sich die folgenden maximal
zulassigen Emissionskontingente fur die beiden Tf:

Tabelle 1: Emissionskontingente tags und nachts in dB(A); Quelle: Schallgutachten zum
B-Plan Nr. 4640 (IFB SORGE (2016) [14]).

Teilflache Lek, tags Lek, nachts
Tf 1 (Nordwest) 57 40
Tf 2 (Sudost) 57 49

Mafgebliche Bezugsflache fir die Umrechnung der betrieblichen Schallleistungspegel sind
die im Plan gekennzeichneten Tf des geplanten Sondergebietes.

Fur die Beurteilung der Schallimmissionssituation werden folgende Immissionsorte (I0) her-
angezogen:

Tabelle 2: Angaben zu den maf3geblichen Immissionsorten tags und nachts in dB(A); Quelle: Schallgutachten
zum B-Plan Nr. 4640 (IFB SorGE (2016) [14]).

Immissionsort Einstufung bzw.
Bezeichnung und Berechnungsaufpunkt Gebietsausweisung
101 Wohngebaude, Regensburger Str. 412 (Flur-Nr. | Allgemeines
452/1), Berechnungsaufpunkt Stidostfassade, Wohngebiet
1.0G
102 Wohngebaude, Regensburger Str. 410 (Flur-Nr. | Allgemeines
452/1), Berechnungsaufpunkt Nordostfassade, Wohngebiet
1.0G
103 Burogebaude, Regensburger Stral3e 418 (Flur- | Gewerbegebiet
Nr. 452/12), Berechnungsaufpunkt Stidostfas-
sade, 1. OG

Unter Beriicksichtigung der oben genannten Emissionskontingente errechnen sich an den
mafgeblichen Immissionsorten (10) Beurteilungspegel tags/nachts, die in der folgenden Ta-
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belle zusammengefasst und genannten Planwerten (LPI) gemal vorgenannten DIN gegen-
Ubergestellt werden:

Tabelle 3: Beurteilungspegel an den maRgeblichen Immissionsorten tags und nachts in dB(A); Quelle: Schallgut-
achten zum B-Plan Nr. 4640 (IFB SorcGE (2016) [14]).

Immissionsort/ berechneter Beurteilungspegel Planwert
Schutzcharakter Lrin dB(A) Lei in dB(A)
tags nachts tags nachts
(6.00 Uhr - (22.00 Uhr - (6.00 Uhr - (22.00 Uhr -
22.00 Uhr) 6.00 Uhr) 22.00 Uhr) 6.00 Uhr)
I01/WA 45 34 45 34
102/ WA 44 33 45 34
IO 3/GE 54 40 59 59V

1) — bei Biirogebauden ohne nachts genutzte Wohnbereiche wird in Nachtzeiten der Schutzanspruch fur den Tag-
zeitraum zugrunde gelegt

Wie aus der oben dargestellten Tabelle ersichtlich, werden die Planwerte sowohl im Tagzeit-
raum als auch im Nachtzeitraum an den Immissionsorten IO 1 und 10 2 vollstandig bzw. na-
hezu ausgeschopft.

Fur das benachbarte Gewerbegebiet (hier: 10 3) sind aufgrund der geringeren schalltechni-
schen Anforderungen héhere Emissionskontingente tags und nachts moglich. Die genauen
Immissionsorte werden im Umweltbericht aufgefuhrt und in der Planzeichnung zum B-Plan
hinweislich dargestellt.

Fur den in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektor A erhéhen sich die Emissions-
kontingente Lex um folgende Zusatzkontingente:

Tabelle 4: Richtungsabhéangige Zusatzkontingente, tags und nachts; Quelle: Schallgutachten zum B-Plan Nr.
4640 (IFB SorGE (2016) [14]).

Richtungssektor | Sektorgrenzen in ° Zusatzkontingente gemalf DIN 45691,
Anhang A2 = LEKyzus,in dB =

Anfang Ende tags 6:00 —22:00 h | nachts 22:00 —6:00 h

A 130 255 + 3 +11

Die Winkelangaben in der Tabelle beziehen sich auf den folgenden Bezugspunkt im Gaul3-
Kriger-Koordinatensystem: x = 4437997 (Rechtswert) / y = 5477075 (Hochwert)

Die Richtungsangabe ist wie folgt definiert: Norden 0° / Osten 90° / Suiden 180° / Westen
270°

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Glei-
chungen (6) und (7) Lex,idurch Lek,k zu ersetzen ist.

Mafgebliche Bezugsflache fir die Umrechnung der betrieblichen Schallleistungspegel sind
die im Plan gekennzeichneten Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Ein
Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissionsorten
um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Der Nachweis der Einhaltung der Immissionskontingente ist im Rahmen einer anlagen-
bezogenen Immissionsprognose im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Hinweis:

In der DIN 18005 wird als Anhaltswert fur flachenbezogene Schallleistungspegel bzw. Emis-
sionskontingente von Gewerbegebieten ohne Emissionsbegrenzung fir die Beurteilungszeit-
raume tags und nachts ein Schallleistungspegel je m? Betriebsgrundstiicksflache von
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1.5.2.

1.5.3.

L-wa = 60 dB(A) genannt.

Mit Hilfe der festgesetzten richtungsabhéngigen Zusatzkontingente kann in Richtungssektor
A das oben genannte Emissionskontingent fur die Teilbereiche 1 und 2 tags sowie fir den
Teilbereich 2 nachts erreicht werden. Somit sind keine relevanten Einschrankungen gewer-
begebietstypischer Betriebsablaufe in westliche, stidliche und stddstliche Richtung zu erwar-
ten.

In Richtung des Allgemeinen Wohngebietes nordwestlich des Geltungsbereiches liegen die
ermittelten Emissionskontingente unter diesem Anhaltswert. Daraus folgt eine mégliche Ein-
schrankung der Nutzbarkeit der Teilbereiche 1 und 2 bzw. es sind SchallschutzmalRnahmen
im Plangebiet erforderlich (siehe Abschnitt 1.5.11).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung entspricht den Erfordernissen eines SO-
Gebietes fur grof3flachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO.

Es wird durch die im Plan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und durch die ma-
ximale Traufhéhe von 347,5 m 0. NN bestimmt.

Die GRZ wird fur die im Plangebiet zuldssigen baulichen Anlagen gemaR 88 16, 17 sowie
§ 19 BauNVO mit 0,8 festgesetzt:

Mit der Festsetzung der maximal zulassigen GRZ von 0,8 wird die Obergrenze gemaf
§ 17 Abs. 1 BauNVO zu Grunde gelegt. Mit der GRZ 0,8 wird erreicht, dass die Grundstlicke
im Plangebiet intensiv ausgenutzt werden konnen. Die Festsetzung ist stadtebaulich erfor-
derlich; hierfiir sind folgende Erwagungen maf3geblich:

- Eine niedrigere GRZ als 0,8 kann insbesondere geboten sein, um flachen- und res-
sourcenschonendes Bauen zu fordern. Insbesondere die nattrlichen Bodenfunktio-
nen sollen erhalten und die Grundwasserneubildung geférdert werden. Diese Ge-
sichtspunkte treten im Plangebiet hinter den Aspekt der stadtebaulich bevorzugten
Umnutzung gewerblicher Grundstliicke vor dem Bauen ,auf der grinen Wiese* zu-
rick.

- Die Anlage der Stellplatzanlage, die bei der Berechnung der GRZ zu ber(cksichtigen
ist, ist dagegen nur unter Inanspruchnahme der GRZ von 0,8 mit einer Uberschrei-
tung auf 0,9, entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO mdglich.

Die Festsetzung bertcksichtigt dabei den geplanten weitgehenden Erhalt und Aufwertung
des Geholzstreifens sowie die geplanten randlichen Grinstrukturen. Diese Flachen flieRBen
als anrechenbare Grundstiicksflachen in die GRZ-Berechnung ein.

Die maximale Traufhdhe wird gem. 8 16 und 18 BauNVO mit 347,5 m 0. NN festgesetzt.
Dies entspricht ca. 20 m Traufhdhe. Bei dem geplanten aufgestanderten Einrichtungshaus
mit einer grof3flachigen Parkebene unter dem Geb&ude auf einer fur das Vorhaben dieser
GrolRenordnung eher kleinen Grundstuicksflache erfolgt die Realisierung der notwendigen
Kapazitaten durch die grofiere Traufhdhe.

BAUWEISE; UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Innerhalb des rAumlichen Geltungsbereichs wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2i. V. m. § 23 Abs. 2
BauNVO im SO-Gebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung ist not-
wendig, da in der offenen Bauweise Gebdude mit seitlichem Grenzabstand nur eine Lange
von max. 50 m haben dirfen und das geplante Geb&ude diese Lange von mehr als 50 m
Uberschreiten wird. Die Festsetzung ermdglicht die Errichtung der erforderlichen Gebaude-
kubatur und entspricht auch der Gré3enordnung der derzeitigen Bestandsgebaude.
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1.5.4.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO wird die tUberbaubare Grundstiicksfla-
che durch die Festsetzung einer Baugrenze bestimmt.

Es wurde beriicksichtigt, dass die Baugrenzen auf3erhalb der Anbauverbotszone von 20 m
entlang der B 4 (Regensburger StralRe) sowie aul3erhalb der internen Umfahrungsstral3e lie-
gen. Die festgesetzten Baugrenzen lassen hinsichtlich der endgtiltigen Stellung und Grol3e
des Bauvorhabens Gestaltungsspielraum zu, wenngleich die Kubatur durch die Festsetzung
maximaler Traufhéhen und durch die Grundflachenzahl begrenzt ist.

Es ist zulassig, auch aul3erhalb der Baugrenzen ein Parkdeck zu errichten (vgl. nachster Ab-
schnitt).

FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN, CARPORTS, UND TIEFGARAGEN

Ein Grofteil der Stellplatze (circa 750) soll unterhalb des aufgestanderten Einrichtungshau-
ses angeordnet werden, so dass dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB nach ,sparsamen
Umgang mit Grund und Boden®“ umfangreich entsprochen wird.

Fur den Standort NuUrnberg werden bei Ausbau der maximalen Verkaufsflache von ca.
25.500 m2 mind. 1.700 Stellplatze erforderlich.

In dem, dem Bauleitplanverfahren zugrundeliegenden stadtebaulichen Entwurf, bei dem die
Grundrissgestaltung des Einrichtungshauses noch nicht abschliel3end festgelegt ist, kbnnen
vor dem Einrichtungshaus und unter dem Einrichtungshaus sowie in zwei Parkebenen eines
Parkdecks 1.550 PKW-Stellplatze nachgewiesen werden. Um sicherzugehen, dass eine aus-
reichende Anzahl an PKW Stellplatzen auf dem Gelande bereitgestellt werden kénnen, wird
festgesetzt, dass fur das Parkdeck eine dritte Obergeschoss-Ebene zulassig ist. Hierdurch
kénnen ca. zusatzliche 150 PKW-Stellplatze nachgewiesen werden, womit geman der ver-
kehrstechnischen Untersuchung der Dr. Brenner Ingenieursgesellschaft mbH (09/2016) [8]
gewabhrleistet ist, dass auch an Spitzentagen ausreichend Stellplatze fir Kunden des Einrich-
tungshauses vorhanden sind und damit ein Rickstau auf die 6ffentliche Verkehrsflache wei-
testgehend ausgeschlossen bleibt. Die Stellplatze werden vor dem Einrichtungshaus in den
Freianlagen und in bis zu vier oberirdischen Ebenen (Erdgeschoss und drei Obergeschosse)
der Parkdecks sowie unter dem aufgestanderten Einrichtungshaus angeordnet.

Die ebenerdige Stellplatzanlage wird durch Neuanpflanzungen von mindestens 60 Baumen
durchgriint. Die Pflanzstreifen zwischen den Stellplatzreihen, die in der Planzeichnung hin-
weislich dargestellt sind, sind unter den Baumen mit Bodendeckern (Stauden, Rosen, niedri-
gen Strauchern) zu begriinen. Die Grinstreifen an den Randern der Stellplatzanlage bzw.
die Grininseln ohne Baumpflanzungen seitlich der Stellplatzreihen sind mindestens mit
Strauchern gemal der Mindestqualitdt (Hohe 100/150, zweimal verpflanzt) zu bepflanzen
und dauerhaft zu pflegen. Mindestens 20 % der Fassadenflache der Parkpalette sind mit
Kletter- oder Rankpflanzen, Wandschirmgehélzen oder sichtverschattenden Gehélzen zu
begrinen.

Weiterhin ist in der Nahe des Eingangsbereichs eine Flache fir eine Fahrradabstellanlage
geplant.

In der Ausfuhrungsplanung werden Stellplatze fir besondere Nutzergruppen (Barrierefreie
Stellplatze und Eltern-Kind) bertcksichtigt.

Stellplatze, Parkdecks (Garagengeschosse) sowie Parkpaletten sind aufRerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen nur in dem besonders festgesetzten Bereich zuldssig. Der
Mindestabstand einer Parkpalette bzw. Parkdecks zur Regensburger StralRe betragt - ge-
messen ab Fahrbahnkante - 130 m, die maximale Hohe 15,50 m. In der Satzung wurde die
Mindestanzahl von 1.550 Stellplatzen festgesetzt.
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1.5.5.

1.5.6.

1.5.7.

Um das Gelande verlauft eine private ErschlieBungsstral3e in Form einer Umfahrung, die
verschiedene Verknipfungen an die Fahrgassen der Stellplatzanlagen unter- und auf3erhalb
des Gebaudekdrpers und an die Rampen fir das geplante Parkdeck sowie fir die ebenfalls
aufgestanderte Anlieferung im riickwartigen Geb&udebereich hat. Im Bereich dieser Anliefe-
rung liegt eine Wendeflache fur Lkw. Ferner befindet sich dort die Entsorgung. Als ,Zweiter-
schlieBung“ ist am norddstlichen Rand des Plangebietes eine Notein- und -ausfahrt fur Ret-
tungsfahrzeuge an der Regensburger Straf3e/B 4 vorgesehen. Dies hat im Notfall eine positi-
ve Entzerrungswirkung zur Folge bzw. einen eigenen schnellen Zugang fur Rettungskréfte.
Fur den Normalbetrieb wird diese Zu- und Abfahrt jedoch mit einer Schranke dauerhaft ver-
schlossen.

NEBENANLAGEN UND EINFRIEDUNGEN

Im SO-Gebiet sind Nebenanlagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir
Spiel, Freizeit und Erholung, fur Mull- und Wertstoffentsorgung, fur die Unterbringung von
Einkaufswagen, fur das Abstellen von Fahrradern, fur die Herstellung von privaten Kinder-
spielplatzen und zur Ableitung und Speicherung von Regenwasser zuldssig. Die Neben-
anlagen sind gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Baugrenzen in den Freianlagen
im SO-Gebiet zulassig, um groRtmdglichen Gestaltungsspielraum hierflir zu erhalten und die
Vorhaltung der fiir den Betrieb des Einrichtungshauses notwendigen Funktionsflachen in den
Frei- und Verkehrsanlagen sicherzustellen.

Einfriedungen sind im Geltungsbereich nicht zulassig. Ausnahmsweise sind Einfriedungen,
bis zu einer H6he von 1,00 m um Kinderspielbereiche im Freien zuléssig. Im mittleren Tell
der ebenerdigen Stellplatzanlage soll ein Platz mit 8 Baumen entstehen, optional soll in die-
ser Flache ein Kinderspielbereich entstehen. Bepflanzungen im Bereich des Spielbereichs
durfen keine Gefahr in sich bergen und keine giftigen Geholze enthalten (gem. KSpS der
Stadt Nurnberg). Die Einfriedung dient der Sicherheit der dort spielenden Kinder, damit eine
Abgrenzung zu den unmittelbar benachbarten Verkehrsflachen vorhanden ist.

ABSTANDSFLACHEN

Es gelten die Abstandsflachen fir Gewerbegebiete nach Abstandsflachensatzung der Stadt
Nurnberg vom 11.07.2016 (0,2 h, mindestens 3 m). Sollte keine Abstandsflachensatzung der
Stadt NUrnberg rechtsverbindlich sein, sind die Abstandsflachen nach BayBO fir Gewerbe-
gebiete einzuhalten (0,25 h, mindestens 3 m). Damit ist eine ausreichende Belichtung und
Beluftung von baulichen Anlagen im Geltungsbereich gegeben.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Eine Uberschreitung der festgesetzten Traufhthe durch technische Aufbauten, Aufzugsiiber-
fahrten, Treppenhauser u. &. ist bis 5 m zulassig, sofern die Gesamtflache der Aufbauten
weniger als 5 % der Gebaudegrundflache betragt. Die technischen Aufbauten, Aufzugsiber-
fahrten, Treppenhauser u. &. missen um das Mal3 ihrer Hohe von der Vorderkante der Attika
zuriickgesetzt werden. Photovoltaikanlagen sind auch dartiber hinaus zulassig.

Im SO-Gebiet sind nur Flachdacher und flach geneigte Pultdacher (bis max. 5 %) zulassig.
Die Dachformen sind gewerbegebiets- und umgebungstypisch.

Im gesamten Geltungsbereich ist Fremdwerbung unzuléssig, da das Prinzip gilt, dass Wer-
bung nur am Ort der Leistung zulassig ist. Aufgrund seiner Lage am Stadtrand und in unmit-
telbarer Autobahnnahe besitzt das Gebiet fir Anlagen der Fremdwerbung ein hohes Maf3 an
Attraktivitat. Anlagen der Fremdwerbung kénnen aber in den Randbereichen des Gebietes
eine Wirkung in die freie Landschaft (Waldgebiete) entfalten, welche auch stadtebaulich un-
erwiinscht ist. Dies soll durch die Festsetzung verhindert werden.

Im Bereich der Ein- und Ausfahrt sind 27 Fahnen bis zu einer Hohe von 12 m zulassig. In der
festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern oder zur Ansaat von
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1.5.8.

Grasern (Pflanzgebot Pf 4) an der nordwestlichen Ecke des SO-Gebietes ist eine Werbestele
mit einer H6he von maximal 10,0 m und einer Breite von bis zu 2,50 m zulassig. Die Werbe-
anlagen durfen die freie Sicht fur Verkehr nicht beeintrachtigen.

Uber den Gebaudeabschluss hinaus sind insgesamt 2 Schriftziige mit dem Firmennamen bis
Zu einer Hohe von max. 3,10 m und max. 17,20 m Lange zuldssig. Durch diese Festsetzung
konnte auf einen separaten ca. 60 m, hohen Verkehrslenkungsturm, der tblicherweise auf
Grundstlicken des Investors errichtet wird, verzichtet werden.

Weitere Werbeanlagen missen sich in ihrer Anordnung, Umfang, Grol3e, Form und Farbge-
bung sowie Materialwahl in die Architektur und das Straf3en- und Ortsbild einfugen. Sie dir-
fen die Fassaden der Geb&ude nicht dominieren und mussen sich diesen unterordnen. Wer-
beanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, sich bewegen-
de Werbeanlagen, Laserstrahlen und &hnliche Einrichtungen sind unzulassig. Dies gilt eben-
so fur GroRRprojektionen und Spanntiicher.

Die vorgenannten Festsetzungen dienen der angemessenen Eigendarstellung und der Pra-
sentation des Einrichtungshauses, das im Spannungsfeld zwischen den 6ffentlichen Interes-
sen (volonté generalé) und den 6konomischen Interessen des Einrichtungshausbetreibers
steht und einen Kompromiss darstellt. Aufgrund der Anordnung fugt sich die AuRenwerbung
optisch in das StraRen- und Ortshild ein, das im Nordosten und Osten direkt an die freie
Landschaft (Waldgebiete) grenzt. Sie stort damit weder den Stra3enverkehr noch den Erho-
lungssuchenden u. a. des in der Nahe gelegenen Nirnberger Reichswald durch grelle, auf-
dringliche Aufmachung, bewegte Bilder oder durch eine Blendwirkung. Durch die quantitative
Beschrankung und der ausschlie3lichen Zulassigkeit von Eigenwerbung wird eine Reizlber-
flutung und/oder Irritation der Passanten und der Kraftfahrzeugfahrer vermieden.

BEPFLANZUNGEN

Der breite, bandférmige Gehdlzstreifen zwischen der Regensburger Stral3e und dem SO-
Gebiet soll grundsatzlich erhalten bleiben.

Im SO-Gebiet sind 60 grof3kronige standortgerechte Laubbédume zu pflanzen, geman ihres
natirlichen Wuchsbildes dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Begriinung
der Stellplatze muss gem. der Stellplatzsatzung und der Vollzugsanweisung als Minimalfor-
derung erfolgen, kann jedoch auch darliber hinausgehen. So sind z. B. zwischen den Stell-
platzreihen jeweils ein 2 m breiter Grinstreifen mit standortgerechten groRkronigen Laub-
baumen in einer Pflanzqualitdt von mindestens StU 18/20 vorgesehen. Dies ist gemal dem
Entwurf der Bebauungsplansatzung § 2 in den textlichen Festsetzungsziffern 9.2 und 9.3
festgesetzt.

Weiterhin ist festgesetzt, dass bei privaten ebenerdigen Stellplatzen mindestens 6 m?2 der
Flache aus versickerungsfahigen Belagen bestehen missen. Bei der grof¥flachigen Stell-
platz-Bauform ,Pkw mit Anhanger® sind entsprechend 12 m2 pro Stellplatz festgesetzt. Dies
fordert die Grundwasserneubildungsrate.

Die Stellplatzanlage wird somit durchgriint, was dem Landschaftshild und den mikroklimati-
schen Verhaltnissen zugutekommt.

Der Waldrand im Osten zum Bannwald des Landschaftsschutzgebietes ,Langwasser®, der
innerhalb des SO-Gebietes liegt, kann aus Griinden der unbedingt notwendigen Raumaus-
nutzung nicht erhalten werden. Ein Abricken ist aufgrund der fir ein solch groR3flachiges
Projekt sehr beengten Verhaltnisse nicht maglich. Der verbleibende ca. 2,5 m breite Rand-
streifen grenzt westlich direkt an die ca. 2,5 m hohe Stutzmauer der Anlieferung. Dennoch ist
zum Schutz des ,angeschnittenen® Nadelwaldes eine Vorpflanzung mit schattenvertraglichen
Gehdlzen als Ausgleichsmal3nahme festgesetzt.
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1.5.9.

Auf den Griunflachen im Osten (auch auf den Flachen westlich der Rampen) sollen wieder
waldrandartige Strukturen mit standortgerechten heimischen Gehélzen geschaffen werden.

Die sudliche Griunflache entlang der Bahnlinie wird in Verbindung mit einem Pflanzgebot 1
(Pf 1) festgesetzt. Dadurch wird erreicht, dass dieser Bereich in einer Qualitat dargestellt,
angelegt und dauerhaft gepflegt wird, die der friheren ABSP-Kartierung entspricht (Biotop-
Nr. 658: Sandmagerrasen; Biotop-Nr. 659: Magerwiese, Komplexbiotop trocken, Gehdlz,
Ruderalflur). Ziel ist die Starkung der dort im FNP dargestellten ,Hauptverbundachse Bio-
topverbundsystem / magere Trockenstandorte®.

An Bepflanzungen werden randlich neue Grinflachen in Verbindung mit geeigneten Pflanz-
geboten entstehen. Zahlreiche Baum- und Strauchpflanzungen (Pflanzgebot Pf 5 am westli-
chen Rand des Sonstigen Sondergebietes sowie Pflanz- und Erhaltungsgebot Pf 3 am nérd-
lichen Rand desselben), die Festsetzung von Stellplatzbdumen, Ansaat von Landschaftsra-
sen (Pflanzgebot Pf 4 im Nordwesten), Anlage eines Waldmantels (Pflanzgebot Pf 2 an der
Ostlichen Grenze) sowie Ansaat von Magerrasenvegetation im Siddosten (Pflanzgebot Pf 1)
erganzen die geplanten Frei- und Stellplatzanlagen.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Gemall den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung [19] sind arten-
schutzrechtliche MaBhahmen umzusetzen (vgl. Kapitel 5 der saP). Bis auf die MaRhahme
M4 (Verhinderung von Vogelschlag) und die Insektenschonende Aul3enbeleuchtung sind die
Maflnahmen im stadtebaulichen Vertrag und nicht in der Satzung des Bebauungsplans ge-
regelt.

Sie betreffen im Zuge der Vermeidung und Minderung die zeitlichen Beschréankungen der
Gehdélzrodungen (M1; nur au3erhalb der Vogelschutzzeit, also Rodungen zuléssig zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar), ebenso die zeitliche Limitierung der Abriss- und Erd-
bauarbeiten — auR3erhalb der Brutzeit des dort nachgewiesenen Haussperlings und des
Hausrotschwanzes (M2; analog Vogelschutzzeit), sowie vor dem Abriss Kontrolle auf Fle-
dermausbesatz in den Gebauden (M3). Die AulRenbeleuchtung ist aus Insektenschutzgrin-
den auf das notwendige Mal3 zu reduzieren und ohne Anlockeffekt auszufihren, zur Verhin-
derung von Vogelschlag sind grof3flachige Glasfassaden vogelschonend auszufiihren (M4),
zur Verhinderung der weiteren Einwanderung von Zauneidechsen (= Mortalitatsrisiko) ist fur
den Zeitraum von Nutzungsaufgabe der derzeitigen Bebauung bis zum Abschluss der Bau-
arbeiten abschnittsweise an der sudlichen, dstlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze ein
je ca. 200 m langer Reptilienschutzzaun anzubringen (M5). An der Ostgrenze des Geltungs-
bereichs dient dieser gleichzeitig als Schutzzaun vor der Einwanderung von Kreuzkréten
(M7). Weiterhin ist die derzeit vorhandene Schotterflache im Stidosten nach der Nutzungs-
aufgabe bis zum Baubeginn kontinuierlich vegetationsfrei zur Verhinderung des Einwanderns
von Nachtkerzenschwarmern zu halten (M6).

Als CEF-MalRnahme sind 20 Nistkasten fir den Haussperling innerhalb der Flache zum Er-
halt des Gehdlzstreifens (Pflanzgebot Pf 3, Nr. 9.12) sudlich der Regensburger Stral3e inner-
halb der Gemarkung GleiRhammer, Flurnummern 452/2 und 455, vor Gebaudeabriss bzw.
Baufeldfreimachung fachgerecht anzubringen (C1); diese sind durch fachgerechte Pflege fir
die Dauer von 10 Jahren zu unterhalten.

Die umzusetzenden FCS-MalRnahmen fir die streng geschitzten Arten Kreuzkrote sowie
Zauneidechse werden ebenso wie die CEF MalRnahmen [21] (vgl.l.5.15) im stadtebaulichen
Vertrag verbindlich geregelt. Fur beide Arten werden MaRBnahmen im Umfang von 5.400 m?
auf einer Teilflache der Gemeinde Schwarzenbruck, Gemarkung Schwarzenbruck, FI.Nr. 237
umgesetzt (C2 und C3); sie sind durch fachgerechte Pflege fur die Dauer von 15 Jahren zu
unterhalten. Es liegt ein MalRnahmenkatalog (Stand: 28.07.2017) [21] fur diese FCS-
Maf3nahmen vor.

Dariiber hinaus wird auf Abschnitt 1.5.16 und den Umweltbericht verwiesen.
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1.5.10.

1.5.11.

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN BZW. BAULICHE UND
SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-
KUNGEN i. S. d. BImSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind durch zeichnerische Festsetzungen die
Larmpegelbereiche IV und V gemafl DIN 4109-1/2016-07 zugeordnet. Fur AuRRenbauteile
von schutzbedirftigen Raumen sind fur die jeweiligen LArmpegelbereiche, unter Berticksich-
tigung der unterschiedlichen Raumarten, folgende resultierende Schalldamm-Male (R’w,res)
einzuhalten:

Tabelle 5: Larmpegelbereiche an den maf3geblichen Immissionsorten tags und nachts in dB(A);
Quelle: Schallgutachten zum B-Plan Nr. 4640 (IFB SorGE (2016) [14]).

Larmpegel- malfigeblicher Raumarten
bereich AuBenlarm- BlUroraume
pegel Unterrichtsraume und
in dB(A) u. a. ahnliches
erf. R'wres des Aul3enbauteils in dB
\Y 66 bis 70 40 35
V 71 bis 75 45 40

Die nach aufRen abschlieRenden Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen der ge-
planten Gebaude sind so auszufiihren, dass die geforderten resultierenden Schalldamm-
Malfie entsprechend dem festgelegten Larmpegelbereich eingehalten werden.

Durch die Festsetzung wird gewahrleistet, dass trotz der starken verkehrslarmtechnischen
Vorbelastung des Plangebietes (vgl. 1.3.1.6) sowie der hohen Prognosewerte fir die Ver-
kehrsimmissionen (vgl. Umweltbericht / [14]) innerhalb des Gebaudes die Kriterien fir ge-
sunde Arbeitsbedingungen eingehalten werden koénnen.

VERKEHRSFLACHEN EINSCHLIESSLICH OPNV

Die Verkehrsabwicklung erfolgt Giber die vorhandenen Stral3enflachen, die zu einer erhdhten
Leistungsaufnahme bei einer guten Verkehrsqualitat ertlichtigt werden missen. Zu diesem
wichtigen Themenpunkt wurde eine verkehrstechnische Untersuchung erarbeitet (Dr. BREN-
NER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH). Der Investor und Grundstiickseigentiimer ertiichtigt die
Verkehrsflachen auf seine Kosten. Dies beinhaltet eine Verbreiterung der B 4 um zwei zu-
satzliche Fahrspuren fir Linksabbieger zur ErschlielBungsstral3e, tUber die das Einrichtungs-
haus zu erreichen ist, die Verbreiterung der vorhandenen ErschlieRungsstrafl3e von der B 4
inklusive einer Busspur mit Bushaltestelle (stadtein- und -auswarts). Eine weitere Bushalte-
stelle (stadtauswarts) inkl. Zuwegung ist an der siidwestlichen Seite der B 4 geplant. Die
Buslinie soll stadtauswarts den Stadtteil Langwasser bedienen. Die Abwicklung der verkehr-
lichen Angelegenheiten wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt. An der vorgenannten Er-
schlieBungsstraf3e schlieRen weitere Betriebe an, u. a. ein Schnellrestaurant als verkehrli-
cher Frequenzbringer.

Fur eine gute Erreichbarkeit per OPNV wird die vorhandene, bislang nordwestlich des Ge-
werbegebietes endende Buslinie in die verbreiterte ZubringerstraRe B 4 zum Mdbel- und Ein-
richtungshaus gefuhrt, dort in einer Wendeanlage wenden und an der geplanten Bushalte-
stelle an der 6stlichen StralRenseite halten. So wird die Buslinie stadteinwarts und stadtaus-
warts kommend, direkt am Grundstiick des Einrichtungshauses halten.

Die Anlieferung fir LKWs erfolgt Uber die interne Ringstral3e. Diese wird Uber eine geplante

Auffahrrampe am Wareneingang an der rickwartigen Seite des aufgestanderten Einrich-
tungshauses zum Wareneingang gefuhrt.
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1.5.12.

1.5.13.

1.5.14.

1.5.15.

FLACHEN FUR WALD / FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT / FLACHEN FUR
VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER / FLACHEN FUR ABWASSERBESEI-
TIGUNG

Es ist festgesetzt, dass Niederschlagswasser von versiegelten Flachen und Dachflachen vor
Ort schadlos in Entwésserungsmulden oder Versickerungseinrichtungen dezentral zu versi-
ckern ist.

Dabei sind die gesetzlichen Bestimmungen, die anerkannten Regeln der Technik und die
einschlagigen Regelwerke zu beachten. Soweit dazu eine Versickerungsanlage vorgesehen
ist, ist im Vorfeld der Nachweis einer/eines nach § 18 BBodSchG zugelassenen Sachver-
standigen zu erbringen, dass in den Versickerungsbereichen keine relevanten Schadstoff-
mengen in das Grundwasser verlagert werden.

Eine zeichnerische Festsetzung von Flachen fur Versickerung von Niederschlagswasser wird
als nicht zielflhrend erachtet, da die exakte Verortung der Versickerungsanlagen auf Ebene
des Bebauungsplans nicht dargestellt werden kann, sondern erst im Zuge der Ausfihrungs-
und Genehmigungsplanung. Es wird berucksichtigt, dass die Anlagen zur Niederschlags-
wasserbeseitigung die festgesetzten dkologischen und grinordnerischen MalRnahmen und
vorhandene, zum Erhalt festgesetzte Grunstrukturen nicht gefahrden durfen. Sollte die Nie-
derschlagsentwasserung uber die geplanten Rohrrigolen nicht vollstandig méglich sein, sind
erganzende und/oder alternative Mal3nahmen in die Entwasserungsplanung mit einzubezie-
hen. Dabei sind als technisch realisierbar und 6konomisch zumutbar beispielhaft zu nennen:
Einbau versickerungsfahiger Oberflachenbeldge im Bereich der Stellplatze (als Mindestfla-
che gem. § 2 Nr. 9.5 der Satzung festgesetzt), Optimierung der entwéasserungstechnischen
Planung (z.B. Flllkérperrigolen), Gewahrleistung der Befahrbarkeit von entwasserungstech-
nischen Einrichtungen zum Einbau unter Verkehrsflachen, Schutzmalnahmen der Grin-
strukturen z.B. durch geeignete Geofliese/-folien, etc..

BEHEIZUNG

Im Planungsbereich dirfen zur Beheizung des Gebaudes feste, die Luft erheblich verunrei-
nigende Stoffe nicht verwendet werden. Dazu gehdren nicht Holzpellets oder Hackschnitzel,
soweit diese Brennstoffe in dafiir zugelassenen, mechanisch (d.h. automatisch) beschickten
Feuerungsanlagen mit Verbrennungsluftregelung und Geblase eingesetzt und die Emissi-
onswerte fortschrittlicher Anlagetechnik eingehalten werden. Dies ist aufgrund der umwelt-
klimatischen Ziele der Stadt NiUrnbergs geboten (Stadtratsbeschluss vom 23.07.2014, vgl.
Angaben im Anhang des Umweltberichtes).

VERSORGUNGSLEITUNGEN

Leitungen zur Versorgung des Baugebiets sind unterirdisch zu verlegen. Dies insbesondere
auch, um ein einheitliches angemessenes Erscheinungsbild an diesem stark frequentierten
Ort zu erzielen.

MASSNAHMEN FUR DEN DENKMALSCHUTZ / ARTENSCHUTZ

Denkmalschutz

Im Rahmen des Verfahrens liegen — auch von Seiten der Fachbehoérde — keine Anhaltspunk-
te auf vorhandene Kulturgtter (u.a. Denkmaler, Bodendenkmaler) in dem Geltungsbereich
vor. Die Flache wurde bislang gewerblich genutzt, die Bestandsgebaude werden Uberplant.

Artenschutz

Folgende Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen sind laut Kapitel 5 der Artenschutz-
rechtlichen Prufung [19] (Stand 17. Juli 2017) erforderlich, und - bis auf die MaRnahme M4 -
im Stadtebaulichen Vertrag geregelt:

o M1: Zeitliche Beschrankungen der Geholzrodungen zum Schutz der Gilde ,Aller-
weltsvogelarten®; Rodungen nur aufRerhalb der Vogelschutzzeit zuléssig
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o M2: zeitliche Beschrankungen der Abrissarbeiten zum Schutz von Haussperling und

Hausrotschwanz

o M3: Kontrolle auf Fledermausbesatz von langerer Zeit leer stehender Gebauden vor
Abriss

o M4: Verhinderung von Vogelschlag an grof3flachigen Glasfassaden (Sicherungsme-
thoden an Glasflachen) (8 2 Nr. 10.2 der Satzung zum Bebauungsplan)

o M6: Verhinderung des Einwanderns von Nachtkerzenschwarmern (Freihalten der
Schotterflachen von Vegetation); Regelung innerhalb des stadtebaulichen Vertrags

o M5 und M7: VergramungsmafRnahmen fir Kreuzkrote und Zauneidechse (intensive

Mahd nach naturschutzfachlichen Vorgaben), Ausbringen kinstlicher Verstecke
(Fangmatten, Gerustbohlen) incl. regelmaRiger Kontrolle derselben (2-mal wdchent-
lich) sowie intensives Absuchen — insb. bei geeigneter Witterung und Tageszeit
- Verhinderung des Einwanderns von Zauneidechsen und Kreuzkréte: zeitlich ver-
setztes Installieren eines Schutzzaunes (Regelung innerhalb des stadtebaulichen
Vertrags)
- Bauzeitbeschrankung fir Erdbauarbeiten an der stdlich gelegenen Béschung Marz
bis Oktober

o Bei den Erdarbeiten an der nérdlichen Seite der Regensburger StraRe muss klein-
flachig im Bereich der Eichenalthélzer luft- und wasserdurchlassiges Material (z.B.
Lavamaterial) verwendet werden, um eine nachfolgende gute Durchwurzelung zu
gewabhrleisten.

CEF-MaRRnahme laut Artenschutzrechtlicher Prifung [19] (Stand: 17. Juli 2017, Kapitel 5),:
C1: Anbringung von 20 Nisthilfen fiir den Haussperling innerhalb des SO-Gebietes (8 2 Nr.
10.3 der Satzung zum Bebauungsplan)

FCS-Malinahme laut Artenschutzrechtlicher Prifung [19]:

C2: Auf einer Flache von mindestens 5.400 mz2 ist ein Lebensraum fir die Kreuzkréte auf der
Flache der Gemeinde Schwarzenbruck, Gemarkung Schwarzenbruck, FIL.Nr. 237 (Teilflache)
herzustellen bzw. zu optimieren.

C3: Auf einer Flache von mindestens 5.400 m2 ist ein Lebensraum fir die Zauneidechse auf
der Flache der Gemeinde Schwarzenbruck, Gemarkung Schwarzenbruck, FI.Nr. 237 (Teilfla-
che) herzustellen bzw. zu optimieren.

Bei entsprechender Flachenvoraussetzung kénnen die Malinahmen flr beide Arten in Kom-
bination auf derselben Flache im Gesamtumfang von 5.400 m? verwirklicht werden.

Es wird auf den MaRRnahmenkatalog [21] verwiesen, in dem die erforderlichen Artenschutz-
maflnahmen fir Zauneidechse und Kreuzkréte detailliert beschrieben werden (Stand:
28.07.2017).

Insektenschutz

Zum Schutz der Insektenpopulationen muss die Auf3enbeleuchtung gem. § 2 Nr. 10.1 der
Satzung auf das notwendige Mal} reduziert werden. Ein Abstrahlen in die Umgebung ist nicht
zulassig. Von der Aul3enbeleuchtung darf kein Anlockungseffekt fir Insekten ausgehen. Da-
her sind mindestens insektenfreundliche Natriumdampfhochdrucklampen (SE/ST-Lampen),
besser LED-Lampen zu verwenden. Es ist aul3erdem darauf zu achten, dass die Lampen nur
nach unten strahlen (,Full-Cut-Off"), also keine Kugelleuchten eingesetzt werden. Dies dient
auch dem Schutz der insektenfressenden Tiere, die durch das geballte Auftreten von ange-
lockten Insekten an einigen Standorten in die Lage kommen kdnnten, den Verkehrstod zu er-
leiden.
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1.6. ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Das geplante Vorhaben unterliegt der UVP-Pflicht gem. UVPG - Anlage 1 (Nr. 18.6.1 i.V.m.
Nr. 18.8). Gemal § 17 UVPG wird die erforderliche Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) im
Aufstellungsverfahren als Umweltprifung, d.h. als Umweltbericht als eigenstandiger Teil der
Unterlagen zum verbindlichen Bauleitplan, nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs
durchgefuhrt.

Der vorliegende Umweltbericht stellt die Ergebnisse der Umweltprifung gemal § 2 (4)
BauGB dar.

Fur die Schutzguter Pflanzen und Tiere sind erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Um-
weltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB festzustellen. Die mit der Planung verbundenen
Eingriffe in Gehdlzbestande und Lebensraume (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) fir ge-
schitzte Tierarten werden durch geeignete interne und externe Mal3Bhahmen in erforderli-
chem MalRe kompensiert (zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie Regelungen im
Stadtebaulichen Vertrag). In Bezug auf das Schutzgut Klima wird im Rahmen der weiteren
Planung durch den Investor ein Energiekonzept (gemal Beschluss des Umweltausschusses
vom 23.01.2013) fiir den Neubau des geplanten Mdbel- und Einrichtungshauses erstellt und
auf Baugenehmigungsebene mit dem Umweltamt abgestimmt. Zu den entsprechenden (Teil)
Schutzgitern wurden Gutachten erstellt und mit den zustandigen Fachdienststellen abge-
stimmt.

Tabelle 6: Zusammenfassende Bewertung der (Teil-)Schutzgiter

Umweltbelang/Schutzgut Bewertung der Auswirkungen
Boden nicht erheblich?
Wasser nicht erheblich?
Pflanzen, Biologische Vielfalt erheblich?

Tiere, Biologische Vielfalt erheblich®
Landschaft nicht erheblich
Mensch/menschl. Gesundheit nicht erheblich

e Etholung nicht erheblich

e Larm nicht erheblich

. Luft nicht erheblich

. Stt’)r‘fa”vorsorge nlCht betl’offen

Klima nicht erheblich®

Kultur- und Sachgiiter nicht erheblich

1 Durch die durchzufiihrenden Bodenmanagement-MaRnahmen und das Niederschlagswasserentwasserungskonzept ist eine Verbesserung sehr wahrscheinlich.

2 Der nachteilige Eingriff wird durch Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen (Schutzgut Tiere: CEF/FCS) vollstandig kompensiert.

3 Ein Energiekonzept wird auf der Ebene der Genehmigungsplanung eingereicht und gepriift. Die Erheblichkeitsbewertung des Energiekonzeptes seitens des Umweltamtes
erfolgt mit Zustimmung des Investors unter der Voraussetzung, dass das endgliltige Energiekonzept abgestimmt wird und die relevanten Inhalte bei der Neubaukonzeption
des Einrichtungshauses entsprechend bericksichtigt werden. Die Zustimmung des Umweltamtes zu der Bewertung erfolgt auf der Grundlagen, dass die umweltfachlichen
Anforderungen, welche im Rahmen des Energiekonzeptes erfolgen, bei der konkreten Geb&udeplanung des Neubaus beriicksichtigt werden. Aufgrund der geplanten ener-

gieeffizienten Bauweise erscheint eine Verbesserung sehr wahrscheinlich.
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1.7.1.

1.7.2.

BETEILIGUNGEN

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) gemafli § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der T6B fand vom 02.02.2016 bis einschliel3-
lich 04.03.2016 statt. In diesem Zeitraum hatten die T6B sowie die Behdrden die Mdglichkeit,
sich Uber die Planung zu informieren und sich schriftlich oder mindlich dazu zu auf3ern.

Die Stellungnahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung wurden eingehend geprift und
soweit erforderlich in den Planungsprozess / Bebauungsplanvorentwurf eingearbeitet bzw. in
der Planrechtfertigung abgehandelt.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Vom 29.02.2016 bis einschlieRlich 29.03.2016 wurde gleichzeitig die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung durchgefihrt. In diesem Zeitraum von 4 Wochen hatten die Birger die Mog-
lichkeit, sich Uber die Planung zu informieren und sich schriftlich oder miindlich dazu zu au-
Bern.

Die Stellungnahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden eingehend gepriift
und soweit erforderlich in den Planungsprozess / Bebauungsplanvorentwurf eingearbeitet.

In der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde gefordert, die Entwicklungen an der Re-
gensburger StraBe (Moébel- und Einrichtungshaus und August-Meier-Heim) im Zusammen-
hang zu betrachten und einen stadtischen Rahmenplan zu erstellen. Dieser Sachverhalt war
auch Grundlage eines Fraktionsantrags (Biindnis90/DIE GRUNEN) und wurde im Stadtpla-
nungsausschuss am 14.07.2016 behandelt. Es ist festzustellen, dass es sich um zwei unter-
schiedliche Vorhaben handelt. Die neue Wohnbebauung, die am August-Meier-Heim entste-
hen soll, ist unabhangig vom Vorhaben des Mdbel- und Einrichtungshauses zu betrachten.
Der Planbereich der Wohnbebauung ist durch ein Fast-Food-Restaurant und einen Auto-
handler vom Mobel- und Einrichtungshaus getrennt. Auch stadtebaulich handelt es sich um
zwei unterschiedliche Vorhaben, fur die kein gemeinsamer Rahmenplan notwendig ist. Dar-
Uber hinaus ist fir beide Verfahren eine unterschiedliche Zeitschiene anzunehmen. In eini-
gen Punkten sind diese Planungen aufeinander abgestimmt. Das Verkehrsgutachten fur das
Mobel- und Einrichtungshaus beriicksichtigt bereits die Verkehre, die durch die Wohnbebau-
ung zusétzlich entstehen werden. Notwendige MaRnahmen werden durch den Vorhabentra-
ger ergriffen. Auch bei den Ubergeordneten Zielen, wie dem weitgehenden Erhalt des Ge-
holzstreifens an der Regensburger StralRe und der OPNV-Anbindung sind die beiden Vorha-
ben aufeinander abgestimmit.

Zudem wurde auf die Anpassung an den Klimawandel und die Sicherung der grinen Stadt-
einfahrt hingewiesen. Wie aus der Planzeichnung und der Satzung zu diesem Bebauungs-
plan ersichtlich, werden eine Eingriinung des Gebaudes und der Stellplatzanlage sowie eine
Flache fur Dachbegrinung festgesetzt. Zur Bahnstrecke hin werden jedoch keine Baume
festgesetzt, sondern auf Grund arten- und naturschutzfachlicher Aspekte ein ©kologisch
wertvoller Magervegetationsstreifen. Auch innerhalb der Stellplatzanlage findet eine Durch-
grinung mit Baumen statt. Die Anzahl dieser Ba&ume wird im Bebauungsplan festgesetzt. In
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde mit dem Hinweis auf den Klimawandel 1
Baum je 4 Stellplatze gefordert. Auf Grund der Grundstlickgrof3e, der notwendigen Gebau-
dekubatur sowie der notwendigen Stellplatze wird mit der festgesetzten Anzahl circa 1 Baum
je 10 Stellplatze und eine Mindestanzahl von 60 BAumen festgesetzt. Damit wird die aul3er-
halb von Bebauungspléanen gultige Anforderung der Stellplatzsatzung mit 1 Baum je 10
Stellplatze in den Freianlagen unterschritten und ein positiver Aspekt fur das Mikroklima am
Parkplatz geschaffen. Zudem wird durch die Durchgrinung, Eingriinung, Dachbegriinung
sowie Verwendung versickerungsfahiger Belage in Teilbereichen des Parkplatzes eine ge-
ringfugige Entsiegelung des Plangebiets erreicht.
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1.7.3.

1.7.4.

Dartber hinaus wurde ein moglichst geringer Flachenverbrauch angemahnt. Durch das
Parkdeck und die Stellplatze unter dem Einrichtungshaus wird eine optimale und flachenspa-
rende Ausnutzung des Grundstuicks sichergestellt. Eine Errichtung des geplanten Mdbel-
und Einrichtungshauses in die Hohe mit 3 bis 4 Stockwerken ist aufgrund der weiten und
umsténdlichen Wege und der damit einhergehenden geringeren Akzeptanz durch die Kund-
schaft konzeptuell nicht vorgesehen.

Ebenso wird auf die bislang ungeniigende OPNV Anbindung hingewiesen. Mit der Verlange-
rung der Buslinie 44 wird eine OPNV-Anbindung direkt am Grundstiick geschaffen. Dieser
Punkt ist auch in der landesplanerischen Beurteilung der Regierung von Mittelfranken im
Rahmen des Raumordnungsverfahrens als Auflage zur Zustimmung gegeben worden. Dass
der OPNV-gebundene Innenstadthandel durch den Privat-Kfz ersetzt wird, ist auch auf
Grund der Sortimentsbeschrankung - die Teil des Raumordnungsverfahrens und der Ver-
traglichkeitsanalyse der CIMA BERATUNG + MANAGEMENT GMBH [12] war - nicht zu erwarten.

Es wird in einer Stellungnahme auf die Anbindung fir Fahrradfahrer sowie Durchquerung
des Geltungsbereichs hingewiesen. Der Radverkehr im Geltungsbereich wird, wie aus dem
Plan ersichtlich, an das Mébel- und Einrichtungshaus angebunden. Fahrradstellplatze befin-
den sich direkt vor dem Haus. Fir den Ubergeordneten Radverkehr ist die Anzahl der Que-
rungen gegenuber der Bestandssituation unveréandert, da die Zufahrt im dstlichen Geltungs-
bereich nur fir Rettungsfahrzeuge freigegeben ist. Im Alltag ist dadurch mit keiner zuséatzli-
chen Behinderung zu rechnen. Nicht h6hengleiche Kreuzungen sind nicht geplant, da Stei-
gungen von Briucken oder Unterfuhrungen als unangenehm empfunden werden. Zudem
wirde mit einer Unterfiihrung ein Angstraum entstehen, mit einer Uberfuhrung wiirde der zu
erhaltende Gehdlzstreifen von der Rampe verdeckt werden. Vor diesem Hintergrund, und
aus Sicht der Kosten-Nutzen-Betrachtung, sind nicht hohengleiche Kreuzungen nicht ge-
plant. Die Steuerung der Lichtsignalanlagen ist nicht Inhalt des Bebauungsplans. Es wird
aber darauf geachtet, dass fiur Radfahrer kein erheblicher Nachteil entsteht. Ein Radweg auf
der Nordseite der Regensburger Stral3e wird abgelehnt. Zum einen endet das Stadtgebiet an
der Nordseite der Regensburger Straf3e und zum anderen ware ein Eingriff in den Bannwald
notig.

Die angesprochene Verbesserung der Radinfrastruktur auf3erhalb des Geltungsbereichs (im
Forst, 6stlich der Breslauer Stral3e, Untertunnelung Regensburger Stral3e) ist nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanverfahrens.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
und der T6B gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger o6ffentlicher Belange fand vom 11.04. bis
12.05.2017 statt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden eingehend gepruft und soweit
mdglich und erforderlich in der vorliegenden Planung beriicksichtigt. Sie bezogen sich vor al-
lem auf redaktionelle Korrekturen und Anpassungen, die dem fortgeschrittenen Konkretisie-
rungsgrad geschuldet sind. Hinsichtlich der zahlreichen Anregungen zu den umweltrelevan-
ten Belangen konnten in einem iterativen Abstimmungsprozess zwischen Umweltamt, der
Regierung von Mittelfranken und den zustdndigen Fachgutachtern einvernehmliche Losun-
gen gefunden und in die Planung integriert werden.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentliche Auslegung fand vom 16.11. bis 18.12.2017 statt. In dieser Zeit ging von Sei-
ten der Bevolkerung keine Stellungnahme im Stadtplanungsamt ein. Von den Behdrden und
sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange ging keine relevante Stellungnahme ein. Von den
Nachbarstadten haben die Stadte Furth und Schwabach, wie bereits zur friihzeitigen Behor-
denbeteiligung (8 4 Abs. 1 BauGB) und zur Behérdenbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB), Ein-
wande gegen das Bebauungsplanverfahren erhoben.
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Grundsatzlich stimmt die Stadt Furth dem neuen Mdbel- und Einrichtungshaus zu. Allerdings
beanstandet die Nachbarstadt, dass der innenstadtrelevante Anteil am Gesamtsortiment zu
hoch sei.

Die Stadt Schwabach weif3t noch einmal auf die geforderte Reduzierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente gemalR dem Beschluss des Stadtrates der Stadt Schwabach vom 26.02.2016
hin. Zudem seien die Anregungen der Stellungnahmen vom 21.03.2016, zuletzt bekraftigt am
18.05.2017, nicht berlcksichtigt.

Hier wird auf die landesplanerische Beurteilung der Regierung von Mittelfranken und der
Vertraglichkeitsanalyse fir die Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in der Stadt
Nurnberg — Untersuchungsbericht, erstellt von der CIMA BERATUNG + MANAGEMENT
verwiesen.

Die gesamte Verkaufsflache sowie die einzelnen Bereiche sind in der Satzung des Bebau-
ungsplans festgesetzt. An diese Verkaufsflachen muss sich das kinftige Mdbel- und Einrich-
tungshaus halten. Diese Verkaufsflachen wurden auf Grund der landesplanerischen Beurtei-
lung und des Untersuchungsberichts festgesetzt.

Im Untersuchungsbericht heit es auf Seite 77: ,Die Analyse der stadtebaulichen Auswir-
kungen des Vorhabens haben keinerlei Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen Zentraler
Versorgungsbereiche im Kerneinzugsgebiet ergeben. Der durch das Vorhaben intensivierte
Wetthewerb spielt sich vorwiegend zwischen vergleichbaren Konzepten und Standorten in
der Region ab, die grofitenteils den nicht integrierten Lagen zuzuordnen sind.®

Auch die landesplanerische Beurteilung beurteilt die VerkaufsflachengréRe positiv: ,Von den
geplanten VerkaufsflachengrofRen sind zwar Auswirkungen zu erwarten, jedoch unterschrei-
ten die Verkaufsflachen fur alle Sortimente deutlich die zulassigen Abschopfungsquoten. Es
ist daher davon auszugehen, dass es durch die vom Vorhaben abgeschopfte Kaufkraft nicht
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der zentraldrtlichen Versorgungsstrukturen und zu ei-
ner Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung kommen kann.
Somit ist das Vorhaben in Hinblick auf die Lage und die Verkaufsflichen landesplanerisch
zulassig.

Den Einwanden der Stadte Firth und Schwabach beziiglich einer Verringerung der innen-
stadtrelevanten Sortimente kann damit nicht gefolgt werden.
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1.8.1.

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN:

STANDORTALTERNATIVEN

Der Standort an der Regensburger Stral3e wurde nach intensiver Abwagung fur die Ansied-
lung des Mébel- und Einrichtungshauses positiv bewertet.

Mafgebliche Kriterien fur die Bewertung der einzelnen Standorte waren:

Lage: Modelle zur Abgrenzung von Marktgebieten (insbes. Huff-Modell) zeigen, dass
die Interaktionen der Kunden mit einem Einzelhandelsstandort maf3geblich eine Funk-
tion der Distanz zwischen dem Wohnort der Kunden und dem Unternehmensstandort
sind. Aufgrund des bereits bestehenden Einrichtungshauses des Investors in Firth wa-
re eine Ansiedlung im sidlichen bzw. dstlichen Stadtgebiet somit geeignet, die Quell-
Zielverkehre der ortsnahen Konsumenten zum bzw. vom néachstgelegenen Einrich-
tungshaus zu reduzieren. Bei einer Ansiedlung im nordlichen bzw. westlichen Stadtge-
biet waren diese verkehrsverringernden Effekte hingegen minimal. Daher wurden aus-
schlie3lich Standorte im stdlichen bzw. ¢stlichen Stadtgebiet in die Prifung einbezo-
gen.

FlachengréRe und -zuschnitt: Die Errichtung des geplanten Mdbelhauses erfordert
eine MindestflachengrofRe von 60.000 bis 100.000 m2 sowie einen moglichst rechtwink-
ligen Zuschnitt. Flachen unter 60.000 m2 sowie Grundstiicke mit einem stark verwinkel-
ten Zuschnitt wurden daher nicht gepruft.

Verkehrliche Anbindung: Aufgrund der groBen Zahl an zu erwartenden Kunden ist
eine sehr gute verkehrliche Anbindung des Standorts - sowohl fur den Individualver-
kehr als auch fir den OPNV - unabdingbar. Die groRe Reichweite des Einzugsgebiets
erfordert neben einer guten innerstadtischen ErschlieBung auch eine sehr gute Anbin-
dung an das uberoértliche und Uberregionale Verkehrsnetz. Sofern eine entsprechende
Anbindung aktuell noch nicht vorhanden ist, muss eine Erttichtigung mit geringer Kom-
plexitat moglich sein.

Umfeld: In Anbetracht des bestehenden Konfliktpotenzials mit schutzwirdigen Nut-
zungen (insbes. Wohnnutzungen) wurden Standorte, die direkt an derartige Nutzungen
angrenzen, nicht in die Prifung einbezogen.

Auf Basis voranstehender Kriterien wurden die Sonderstandorte (s. EH-Gutachten der Stadt
Nurnberg) hinsichtlich ihrer Eignung fur die geplante Ansiedlung eines Mobel- und Einrich-
tungshauses gepruft:

Tabelle 7: Ubersicht der gepriiften Sonderstandorte

Sonderstandort

Lage im Raum

VerkehrserschlielRung
/ Stadtentwicklung

Flachenpotenzial /
Stadtentwicklung

Mogeldorf

Gute Lage fur Kunden
aus dem avisierten
Absatzgebiet

Gute Anbindung tber
die Laufamholzstralie,
Leistungsfahigkeit durch
andere Einzelhandels-
nutzungen jedoch ein-
geschrankt, Konflikt-
potenzial mit Wohn-
nutzung gegeben

Derzeit kein Flachen-
potenzial vorhanden,
ehemaliges Bau-
marktgebaude zu
klein und zu ungtins-
tig geschnitten, au-
Berdem in Verwertung
durch kleinflachigen
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Mobelanbieter

Hainstral3e Gute Lage fur Kunden | Gute Anbindung Uber Flachenpotenzial vor-
aus dem avisierten die Regensburger Stra- | handen, jedoch durch
Absatzgebiet 3e, Leistungsfahigkeit | Dreiecksform unguns-
durch Kreuzungsbereich | tiger Zuschnitt, B-Plan
mit der Minchener Nr. 4522 sieht andere
Stral3e eingeschrénkt, |Planungsziele vor
Konfliktpotenzial mit (u.a. Beschrankung

Wohnnutzung gegeben |der Einzelhandelsnut-
zung auf maximal
3.600 m? Verkaufsfla-
che)

Ingolstadter Stral3e Gute Lage fur Kunden | Gute Anbindung Uber Kein Flachenpotenzial

aus dem avisierten die Miinchener StraRe, |vorhanden, weil un-

Absatzgebiet, theore- |Leistungsfahigkeit je- bebaute Grundstiicke
tische Eignung fur doch eingeschrankt zu klein und fir ande-
Clusterbildung durch den Kreuzungs- |re Nutzungen (GE)
Mdbeleinzelhandel bereich mit der Franken-|vorgesehen

und Bayernstralle

Munchener Stral3e Gute Lage fur Kunden | Gute Anbindung Uber Kein Flachenpotenzial

aus dem avisierten die Miunchener StralRe, |vorhanden
Absatzgebiet Leistungsfahigkeit je-
doch eingeschrankt
durch Kreuzungsbereich
mit der Trierer und der
ZollhausstralRe

Regensburger StralRe |Sehr gute Lage fur Gute Anbindung tber Bei Hnr. 330 kein hin-
(insbes. Regensbur- |Kunden aus dem avi- |die Minchener Stral3e, |reichendes Flachen-
ger Straf3e 330) sierten Absatzgebiet | Tragféahigkeit der Re- potenzial vorhanden

gensburger StraRe im | (erforderliche GroRRe
Abschnitt Hnr. 330 je- nur bei Hinzuziehung
doch zu gering der benachbarten
Flachen, hier jedoch
keine Marktverfig-
barkeit)

Obgleich es sich bei dem Vorhabenstandort Regensburger StralR3e 420-422 um eine gewerb-
liche Bauflache handelt und fiir die Ansiedlung des Mobelhauses somit eine Anderung des
geltenden FNP erforderlich ist und zudem den Maf3gaben des Zentrenkonzepts nur unter
Ruckgriff auf einen Ausnahmetatbestand entsprochen werden kann, weist dieser Standort
unter Abwagung aller Belange die hdchste Eignung fur die Ansiedlung auf:

Sehr gute Lage fur Kunden aus dem avisierten Absatzgebiet

Sehr gute innerstadtische, Uberoértliche und Uberregionale Anbindung des Standortes
(Nahe zu BAB A 9 und BAB A 6)

Hinreichende Leistungsfahigkeit der Regensburger Stral3e im Abschnitt des Vorhaben-
standortes

Gute OPNV-Anbindung herstellbar

Verfugbarkeit der Flachen in erforderlichem Umfang, zudem guter Grundstiicks-
zuschnitt

Die Umsiedlung und der Wegzug der derzeitigen Gewerbenutzungen sind an diesem
Standort langfristig vorbereitet worden und kénnen an Alternativstandorten in Nurnberg
beeintrachtigungsfrei gestaltet werden. Der dominierende Betrieb an diesem Standort,
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1.8.2.

1.8.3.

ein Autohaus, ist Eigentimer einer grof3eren Gewerbeflache in der Stadt und hat in-
sofern eine attraktive Alternative als Standort. Bei dem zweiten am Standort dominie-
renden Betrieb handelt es sich um ein Unternehmen aus dem Bereich Stahlhandel und
-verarbeitung. Dieses Unternehmen plante bereits lange vor dem Ansiedlungsinteresse
eine flachenmalfige Verkleinerung und ggfs. einen Umzug. Durch das Vorhaben wird
daher keine Verdréangung oder Geschéftsaufgabe der vorhandenen Betriebe induziert,
da ihnen innerhalb Nirnbergs gleich- oder sogar hoherwertige Alternativstandorte zur
Verfligung stehen.

o Bereits heute sehr hoher Versiegelungsgrad der fraglichen Grundstiicke, daher kaum
Neuversiegelung von Flachen

Auf Grund dieser Standortbewertung fiel die Entscheidung fir das jetzige Plangebiet.

KAUFKRAFTABFLUSS

Das Themenfeld Verkaufsflachen, Einzelhandelsentwicklung und Kaufkraftabfluss wurde in
der friihzeitigen Behérdenbeteiligung u.a. vom BDS Gewerbeverband Bayern e.V. und vom
HBE Handelsverband Bayern e.V. thematisiert, die auf eine Verkaufsflachenobergrenze ver-
weisen. Die Handwerkskammer fir Mittelfranken sieht die Ansiedlung als nicht vertretbar, da
Kaufkraftabflisse aus der Innenstadt und aus den Nachbargemeinden zu erwarten seien.
Zudem gebe es Standortalternativen in der West- und Sudstadt. Die Angebotsflache fir
Kleingewerbe wirde sich verringern. Die Stadte Schwabach und Firth verweisen ebenfalls
auf Bedenken bezlglich der Entwicklung lhrer Innenstadte aufgrund von Kaufkraftabflissen.

Die Bedeutung der Verkaufsflachengrof3e in Verbindung mit der Marktstellung des Investors,
ist geeignet, den Kaufkraftabfluss aus Nirnberg im Bereich Mdbel nach Firth zu unterbin-
den. Der genannte Kaufkraftabfluss ergibt sich v. a. aufgrund der bestehenden Filiale des In-
vestors in Firth. Eine Ansiedlung starkt die wichtige oberzentrale Funktion der Stadt und
lasst sich mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Nirnberg vereinbaren. Der anvisierte
Standort wird dort jedoch im Rahmen der Gewerbeflachensicherung fir eine Einzelhandels-
entwicklung im Grundsatz zundchst ausgeschlossen, wenn auch nicht direkt als solcher be-
nannt. Die Vorteile einer solchen Projektentwicklung und die vorliegenden Bedingungen der
Ausnahmeklausel des Zentrenkonzeptes rechtfertigen aus Sicht der Stadt die Unterstiitzung
der Ansiedlung.

Auch die landesplanerische Beurteilung beurteilt die VerkaufsflachengréfRe positiv: ,Von den
geplanten VerkaufsflachengrofRen sind zwar Auswirkungen zu erwarten, jedoch unterschrei-
ten die Verkaufsflachen fur alle Sortimente deutlich die zuldssigen Abschépfungsquoten. Es
ist daher davon auszugehen, dass es durch die vom Vorhaben abgeschopfte Kaufkraft nicht
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der zentral6rtlichen Versorgungsstrukturen und zu ei-
ner Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung kommen kann.
Somit ist das Vorhaben in Hinblick auf die Lage und die Verkaufsflachen landesplanerisch
zulassig.“ [17, S. 12]

GEHOLZSTREIFEN ENTLANG DER REGENSBURGER STRASSE/B4

Auf den Schutz der angrenzenden Waldflachen sowie des Gehdlzstreifens entlang der Re-
gensburger StraRe wurde hingewiesen. Ein Eingriff in den Bannwald wird durch das Vorha-
ben nicht notwendig. In den Gehdlzstreifen entlang der Regensburger Stral3e wird jedoch
eingegriffen. Dieser Eingriff wird notig, da auf dem begrenzten Grundstiick neben dem Ge-
baude die Stellplatze, die Anlieferung des Mobel- und Einrichtungshauses sowie die OPNV-
Anbindung untergebracht werden missen. Insgesamt miissen 108 Baume — davon 40 ge-
schitzte Exemplare — gefallt werden. Dafir ist eine qualitative Aufwertung des Gehdlzstrei-
fens, der an einigen Stellen sehr licht ist, in bestimmten Bereichen moglich. Es kénnen ca.
45 Baume und eine Flache von ca. 700 m? an Strauchern im Gehdlzstreifen gepflanzt wer-
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1.8.4.

den. Das Ausgleichserfordernis gem. VERORDNUNG ZUM SCHUTZ DES BAUMBESTANDES IM
STADTGEBIET NURNBERG (BAUMSCHVO)* vom 24. April 1999 ist damit erflllt (ermittelter Aus-
gleichsbedarf: 44 Ersatzbdume) [20].

TRANSFORMATION ,GEWERBEGEBIET* IN EIN SONSTIGES SONDERGEBIET

Im raumlichen Geltungsbereich existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Der grofite
Teil des Grundsticks ist nach 8§ 34 BauGB aufgrund der gewerblichen Nutzungsformen ei-
nem Gewerbegebiet zuzuordnen. Die groRtenteils unversiegelten Randbereiche sind gem.
§ 35 BauGB zu beurteilen.

Der Investor ist bereits seit mehreren Jahren damit befasst, im Raum Nirnberg einen geeig-
neten Standort fir ein weiteres Einrichtungshaus zu finden. Aufgrund des bestehenden
Standortes der Einrichtungshauskette des Investors in Firth beschrénkte sich die Standort-
suche auf den stddstlichen Bereich des Stadtgebietes sowie die Region Nirnberg.

Bei der Auswahl eines geeigneten Standortes sind Kriterien wie FlachengrofRe und -
verfugbarkeit, Lage, Genehmigungsfahigkeit der zentrenrelevanten Sortimente, eine gute
Verkehrsanbindung fir den Individual- und Personennahverkehr, ErschlieBung mit Medien
sowie Sichtbarkeit maf3geblich.

Aufgrund des vorgenannten Nichtvorhandenseins von Alternativstandorten wurde dieser
Standort gewahlt. Die Umsiedlung und der Wegzug der derzeitigen Gewerbenutzungen sind
an diesem Standort langfristig vorbereitet worden und kénnen an Alternativstandorten beein-
trachtigungsfrei gestaltet werden. Der eine dominierende Betrieb an diesem Standort, ein
Autohaus, ist Eigentimer einer grol3eren Gewerbeflache in der Stadt und hat insofern eine
attraktive Alternative als Standort. Bei dem zweiten am Standort dominierenden Betrieb han-
delt es sich um ein Unternehmen aus dem Bereich Stahlhandel und -verarbeitung. Dieses
Unternehmen plante bereits lange vor dem Ansiedlungsinteresse eine flachenméaRige Ver-
kleinerung und ggfs. einen Umzug. Durch das Vorhaben wird daher keine Verdrangung oder
Geschéftsaufgabe der vorhandenen Betriebe induziert, da ihnen innerhalb Nirnbergs gleich-
oder sogar héherwertige Alternativstandorte zur Verfligung stehen.

Die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente sind ebenfalls am geplanten Vorhabenstandort
zunachst nicht zugelassen und selbst als Ausnahme nicht vorgesehen. Aus diesem Grunde
wurde die Einzelhandels-Vertraglichkeitsuntersuchung der CIMA [12] erstellt. Sie weist dezi-
diert nach, dass es auch mit der geplanten Sortimentsauswahl am Vorhabenstandort fiir den
Einzelhandel im Einzugsgebiet zu keinerlei Ubermaligen Umverteilungswirkungen kommt.
Gemald der vorgenannten Vertraglichkeitsuntersuchung sind keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen im Einzugsgebiet erkennbar, ebenfalls ist keine Gefahrdung der Versor-
gung der Bevolkerung zu erwarten. Die fachgutachterliche Analyse der stddtebaulichen
Auswirkungen des Vorhabens ergab keinerlei Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen
zentraler Versorgungsbereiche im Kerneinzugsgebiet. Der durch das Vorhaben intensivierte
Wettbewerb spielt sich vorwiegend zwischen vergleichbaren Konzepten und Standorten in
der Region ab, die grof3tenteils den nicht integrierten Lagen zuzuordnen sind.

Die Bedeutung der VerkaufsflachengréRe in Verbindung mit der Marktstellung des Vorha-
bentragers, ist vielmehr geeignet, den Kaufkraftabfluss aus Nirnberg im Bereich Mébel nach
Furth zu unterbinden. Der genannte Kaufkraftabfluss ergibt sich v. a. aufgrund der bestehen-
den Filiale des Investors in Firth. Eine Ansiedlung starkt die wichtige oberzentrale Funktion
der Stadt und lasst sich mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Nirnberg vereinbaren. Der
anvisierte Standort wird dort jedoch im Rahmen der Gewerbeflachensicherung fir eine Ein-
zelhandelsentwicklung im Grundsatz ausgeschlossen, wenn auch nicht direkt als solcher be-
nannt. Die Vorteile einer solchen Projektentwicklung und die vorliegenden Bedingungen der
Ausnahmeklausel des Zentrenkonzeptes rechtfertigen aus Sicht der Stadt die Unterstitzung
der Ansiedlung.
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Im Ubrigen schlieRt sich die Stadt Nirnberg der Einschatzung der Vertraglichkeitsprifung
bzgl. einer Ansiedlung dieses Einrichtungshauses uneingeschrankt an. Die Stadt Nirnberg
legt die gewahlte Dimensionierung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen im Bebau-
ungsplan zugrunde. Ebenso wurde diese Auffassung von der Regierung von Mittelfranken
geteilt, die die beantragten und hier identisch verwendeten Sortimente vollumfanglich zuge-
lassen hat.

KOSTEN

Die Kostentragung wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Nurnberg und dem
Investor detailliert geregelt.

Zu folgender Ubernahme verpflichtet sich der Investor:

o Planungs-, MaRnahmen- und Veroéffentlichungskosten fir Informationsveranstaltungen,

o die Kosten und Aufwendungen flr die privatrechtliche Neuordnung incl. Vermessung
und fur die Bestellung von beschrankten persdnlichen Dienstbarkeiten,

o die notwendigen Sanierungskosten gem. Bodenschutzgesetz,

. Kosten fur die erforderlichen arten- und naturschutzrechtlichen MalBnahmen, fir die
Grinordnung und fir den Waldausgleich (Herstellung u. Entwicklungspflege, Monito-
ringkosten); zur Sicherung werden Burgschaften vorgelegt,

o Kosten fur die Freistellung des Grundstiicks, die wasserrechtliche Erlaubnis und ande-

re behdrdliche Beantragungs-, Verwaltungs- (fir Bautiberwachung u. Projektbegleitung

seitens der Stadt) und Uberpriifungskosten (z. B. Kanalaufmessungen),

die ErschlieBungs-, Versorgungskosten (auch auf3erhalb des SO-Gebietes),

kostenfreie Uberlassung von Arbeitshilfsmittel fir die Abnahme und Ubernahme,

evtl. Sdumniskosten, Kosten und Aufwendungen zur evtl. Mangelbeseitigung,

Ubernahme von Biirgschaften,

Herstellungskosten der ErschlieBungsmafRnahmen (endabgestimmte Verkehrsertiichti-

gung der oOffentlichen Stral3en gemal? stadtebaulichem Vertrag) incl. Bauverwaltungs-

kosten. Dies wird durch Birgschaften abgesichert sowie

o Abloése fir Mehraufwendungen der Unterhaltskosten fiir Straenunterhalt im An-
schlussbereich.

Die Stadt Nurnberg tbernimmt einen Anteil von ca. 750.000,-€ fir die Umbaukosten der
Lichtsignalanlagen als Ausgleich neu fur alt und fir Verbesserungen der Barrierefreiheit.

Nirnberg, den 02.01.2018
gez. i. V. Fa3bender

Dengler
Leiter Stadtplanungsamt
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Anhang Pflanzliste:

Pflanzenliste
Fur die Auswahl der Pflanzen sind standortgerechte Arten aus der folgenden Liste empfohlen:

Artenliste 1 (Stellplatzbaume)
Spitzahorn in Sorten Acer platanoides i. S.
Feldahorn Acer campestre
Platane Platanus x acerifolia

Artenliste 2 (Straucher)

Ackerrose Rosa arvensis
Feldahorn Acer campestre
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa

Artenliste 3 (Waldmantel)
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Hasel Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus
Schlehe Prunus spinosa

Artenliste 4 (Baume und Straucher zur Ergénzung und Verdichtung des bestehenden bzw. zu erhal-
tenden Gehdlzstreifens sudlich der Regensburger Stral3e / B4)

Baume

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Stréucher

Liguster Ligustrum vulgare
Hasel Corylus avellana

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Artenliste 5 (Strallenbaume)

Winterlinde Tilia cordata
Hainbuche Carpinus betulus
Bergahorn Acer platanoides

Artenliste 6 (Stral3enbegleitgriin)

Liguster i. S. Ligustrum vulgare "Lodense’
Zwerg-Purpur-Weide  Salix purpurea ,Nana’
Fingerstrauch Potentilla fruticosa
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