Beilage
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4471 "Eslarner Stral3e" fur ein Gebiet zwischen Laufamholzstralle
und der Bahnlinie Nirnberg-Irrenlohe und 6stlich der Eslarner Stral3e
Aktueller Sachstand, weiteres Vorgehen

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung wurde am 20.01.2011, fur das Gebiet zwischen
der LaufamholzstralRe und der Bahnlinie Nurnberg-Irrenlohe und 6stlich der Eslarner Stral3e, das
Bebauungsplan-Verfahren Nr. 4471 eingeleitet.

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4471 waren Anfragen, die Flachen sidlich der
Laufamholzstral3e/ Eslarner Stral3e fiir eine Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe zu aktivieren.
Entsprechend der Ziele der Stadtentwicklung sollte eine weitere Ausdehnung grof3flachiger
Einzelhandelsagglomerationen mit Zentrenrelevanz in diesem Bereich an der Laufamholzstral3e
vermieden werden.

Auf dieser Grundlage wurde es flir notwendig erachtet, die stadtebauliche Entwicklung des
Gebietes Eslarner Stral3e / Laufamholzstral3e planungsrechtlich zu sichern. Der Bebauungsplan
Nr. 4471 sollte zur Umsetzung der Darstellungen aus dem Flachennutzungsplan,
Mischgebiet/\Wohngebiet, dienen.

Zwischenzeitlich war von verschiedenen privaten Investoren und Bauherren starkes Interesse an
den Flachen signalisiert worden. Der an das Planungsgebiet angrenzende Gartenfachmarkt sucht
nach Erweiterungs- bzw. Neubauméglichkeiten am gleichen Standort bzw. in Standortnahe.
Zugleich gab es Bestrebungen des betroffenen Grundstiickseigentiimers, auf diesem Areal einen
grof3flachigen Discountermarkt zu bauen. Die Planungsziele wurden daraufhin im Dezember
2014 konkretisiert. (sh. Plan Konkretisierung 18.12.2014)

Im Weiteren wurde ein Standort fur die Freiwillige Feuerwehr Laufamholz (FFW) gesucht.

Nach umfangreichen Standortuntersuchungen fiur die Freiwillige Feuerwehr in Laufamholz hat
sich der Standort an der LaufamholzstraRe / Eslarner Straf3e herauskristallisiert, da dort u.a.
stadtische Flachen zur Verfugung stehen.

Die Eigentumsverhéltnisse stellten sich bei der Erarbeitung eines Gesamtkonzeptes schwierig
dar, da sich hier die verschiedensten privaten Interessen entgegenstanden.

Die Referate VI und VII konnten mit den Investoren und Grundstiickeigentiimern die
mafgeblichen Grundlagen fiir eine sinnvolle Bebauung, in Form eines Gesamtkonzeptes,
besprechen und die Méglichkeiten der weiteren stadtebaulichen Entwicklung abstimmen.

Es ist notwendig aufgrund dieser Entwicklung, die Planungsziele des eingeleiteten
Bebauungsplans zu konkretisieren:

- Standortausweisung fir eine Freiwillige Feuerwehr

- Zulassigkeit eines stadtebaulich integrierten Nahversorgers mit Wohnen

- Erweiterung des Gartenfachmarktes auf bisherigen Standort

- gemeinsame Flachen fur den ruhenden Verkehr

- Errichtung von notwendigen LarmschutzmalRhahmen

- ErschlieBung des Gebietes von der Eslarner Stral3e bzw. Laufamholzstralle aus

- grof3zugige Grunplanung, in Form eines Griinzuges

- Schutz bzw. Ausgleich der Biotopflachen geméal? § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23
BayNatSchG, im Gebiet, ggf. auch extern

- Wohnbebauung im sudlichen Planungsbereich



Planung

Der durch die unterschiedlichen Eigentumsverhdltnisse beabsichtigte Flachentausch, der
privatrechtlich geregelt werden muss, entstand ein vorlaufiges Flachenkonzept, das die
grundsatzlichen Belange berlcksichtigt und die stadtebaulichen Ziele wie auch wirtschaftlichen
Interessen bewaltigen kann.

Der Rahmenplan zeigt eine Kompromisslésung konkurrierender Nutzungen sowohl fir
Einzelhandel / Gartenfachmarkt als auch fiir die Stadt / FFW auf. Die stdlich angrenzenden
Grundsticke von Dritteigentimern und der Stadt beinhalten die Zielsetzung Wohnen und
Grinzug mit wohnungsnahe Griun- und Erholungsflachen. Im Detail:

Nordlicher Planungsbereich:

Im Bereich der Laufamholzstraf3e soll ein integrierter Einzelhandel mit einer Gré3e von 1400 m?
Verkaufsflache und Wohnbebauung mit ca. 35 Wohneinheiten incl. Tiefgarage entwickelt werden.
Ein Einzelhandelsbetrieb an dieser Stelle kann eine wohnungsnahe, fu3laufige Versorgung des
angrenzenden Wohngebietes gewahrleisten. Der Standort ist verbrauchernah und wird
stadtebaulich integriert. Die Erschlie3ung soll Gber die Eslarner StralRe und der LaufamholzstralRe
erfolgen.

Die moglichen Auswirkungen einer Ansiedlung wurde in einem Vertraglichkeitsgutachten
dargelegt. Im Ergebnis ist ein Einzelhandelsbetrieb von dieser GréRe an diesem Standort
strukturvertraglich.

Der bestehende Gartenfachmarkt mochte auf seinem derzeitigen Grundstlick erweitern. Die
ErschlieBung erfolgt Uber die Laufamholzstral3e. In Verbindung mit dem Einzelhandel soll der
ruhenden Verkehr auf einer gemeinsamen Flache abgewickelt werden. Schallschutzmaflinahmen
gewabhrleisten eine Abgrenzung zu dem bestehenden Wohngebiet und zur Bahnlinie.

Fur die Freiwillige Feuerwehr Laufamholz soll ein neuer Standort geschaffen werden.
Auf Grundlage der von der WBG Kommunal GmbH entwickelten Flachenstandards flr eine
Freiwillige Feuerwehr wurde das vorliegende Konzept erarbeitet.

Die Planung erfordert einen Flachentausch bzw. Verkauf von Flachen an den Investor. Durch ein
Gutachterverfahren wird der Verkaufspreis ermittelt. Das Ergebnis steht noch aus.

Im nordlichen Planungsbereich werden die Planungsziele durch die Einigkeit der
Grundstlickseigentimer gemeinsam getragen.

Sudlicher Planungsbereich:

Die ostlich angrenzende bestehende Wohnbebauung soll durch ca. 90 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau (Larmschutz Bahn) arrondiert werden.

Im Ubergang zum nordlichen Gewerbe und Freiwillige Feuerwehr sorgt eine neu anzulegende
Grunflache mit Wegeverbindung fur eine wohnungsnahe Freiflachenausstattung und tberdrtliche
fu3laufige ErschlieRungen.

Die Grundstiickseigentimer des sudlichen Planungsbereiches streben nach einer hohen
baulichen Dichte. Nachdem die Planungsziele konkretisiert werden sind weiterfihrende
Gesprache mit den Grundstuickseigentiimern beabsichtigt.

Biotopausgleich:

Die Inanspruchnahme der nérdlichen Flachen und Teilflachen im Stden l6st einen Eingriff in die
gem. § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG geschuitzten Biotope aus und erfordert einen
aquivalenten Ausgleich. In der im sidlichen Bereich ausgewiesenen o6ffentlichen Grunflache /
Okologische Ausgleichsflache, kann ein kleiner Anteil des Eingriffs ausgeglichen werden.

Die Grol3e des Eingriffs muss im Rahmen des jeweiligen weiteren Verfahrens ermittelt werden.
Um die vollstandige Kompensation zu gewahrleisten, missen die Planung, Ausfiihrung, Pflege
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von geeigneten Ausgleichsflachen und die dafir entstehenden Kosten in einem Konzept
dargelegt werden.

Der Bereich ist im derzeit gultigen FNP als Mischgebiet bzw. Wohnbauland dargestellt. Die
Planung wirde dem nicht wiedersprechen.

Fazit / Weiteres Vorgehen

Durch die Konkretisierung der o0.g. Planungsziele ergeben sich fir das weitere Verfahren die
vordringliche Abarbeitung folgender Belange:

- Flachentausch, Grundstiicksarrondierungen, Verkauf von Flachen
- Okologische Ausgleichsflachen / Kompensation Biotope
Flachenfindung, Flachenuntersuchung
Konzepterarbeitung
Planung, Ausfuhrung, Pflege
Kosten
- Prifung der Voraussetzungen fir eine Ausnahme gemali § 30 Abs. 3 BNatSchG

Unter Mal3gabe der Grundstiicksarrondierung und Lésungen zu den Einzelthemen im Rahmen
von Bauantragen, kbnnen Genehmigungen nach § 34 BauGB in Aussicht gestellt werden.

Falls erforderlich soll das Bebauungsplan-Verfahren auf Grundlage der konkretisierten
Planungsziele und des Rahmenplanes vom 15.10.2018 fortgefuhrt werden.



