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Grund fur die Aufstellung

Der Markt Markt Erloach mdchte zur nachhaltigen Sicherung der
Versorgungsfunktion geeignete Fldchen im Sudosten des Hauptortes zur
Errichtung eines Nahversorgungszentrums erschlieBen.

Als Grundlage fUr eine geordnete stddtebauliche Entwicklung wurde das
Einzelhandelskonzept der Marktgemeinde im Dezember 2019 aktualisiert bzw.
fortgeschrieben. (Heider - BUro fur Standort- Markt- und Regionalanalyse,
Dezember 2019).

Der Markt Markt Erlbach weist laut Einzelhandelsgutachten ein fUr seine GroBe,
Lage und Versorgungsfunktion alles in allem recht gute Bindung des im
Marktgebiet vornandenen Kaufkraft-potenzials auf. Dies sei insbesondere auf
den Lebensmittelbereich, aber auch auf einzelne weitere, gut besetzte und
entsprechend anziehungsstarke Sortfimentsbereiche zurickzufUhren. Allerdings
wird im Gutachten auch ein gewisser Modernisierungsstau festgestellt,
namentlich die im Ort bestehenden gréBeren Markte entspréchen teils nur
mehr bedingt den aktuellen Markt- und Kundenanforderungen. Zudem
bestehe in Teilen des Hauptorts, aber nochmals verstéarkt in den AuBenorten
auBerhalb des Kernorts eine nur sehr eingeschrénkte wohnortsnahe
Versorgung. So z.B. im 6stlich gelegenen Eschenbach, dem zweit groBten
Ortsteil, an dessen Westrand kUrzlich ein 6 ha groBes Wohngebiet entwickelt
wurde. Mit der Bebauung der insgesamt 74 neuen Bauplatze wird der
diesbezUgliche Bedarf kUnftig noch erhoht.

Das Einzelhandelskonzept beinhaltet neben dem Versorgungsbereich in der
Ortsmitte, welcher vorrangig zu erhalten und zu entwickeln ist, den Ausbau
von Einzelhandelsstandorten mit Nahversorgungsfunktion an den R&ndern des
Hauptortes. In diesem Zusammenhang sind die Erweiterung eines im
Nordwesten des Kernorts bestehenden Lebensmittelmarktes und die
gegenstandliche Entwicklung eines weiteren Standorts im SGdosten des
Hauptortes zu sehen. Dort soll ein im Ort bereits ansdssiger Anbieter, der an
seinem bisherigen Standort nicht die bendtigten Erweiterungsmaoglichkeiten
vorfindet, den ndétigen Raum fUr einen zukunftsfdhigen Einkaufsmarkt erhalten.

Um der Versorgungsfunktion gerecht zu werden, ist es zweckmdaBig, fur die
verkehrsgUnstigen und nahe an bestehender bzw. neuer Wohnbebauung
gelegenen Baufldchen im Geltungsbereich kinftig den Schwerpunkt auf die
Nahversorgung zu legen. Dabei soll die Funktion des zentralen
Versorgungsbereichs in der Ortsmitte nicht ersetzt, sondern addquat ergdnzt
werden. Die Ortsmitte soll dabei als multifunktionaler Einzel-, Dienstleistungs-
und Gastronomieschwerpunkt erhalten bleiben.

Im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung hat der Gemeinderat
des Marktes Erlbach in der Sitzung vom 06.12.2019 beschlossen, am kinftigen
SUdostrand des Hauptortes ein Nahversorgungszentrum zu entwickeln und

VI. V- und E-Plan, Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Griinordnungsplan Nr. 29
"Nahversorgungszentrum Niirnberger StraRe". Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

Stand: 9.12.2021 Seite 2 von 23



hierzu einen Bebauungsplan fur ein Sondergebiet gem. §§ 11 BauNVO
aufzustellen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird von der Mayr Bau

Ingolstadt GmbH erstellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 29 und der VI. Vorhaben- und
ErschlieBungsplan werden in einer Planzeichnung zusammengefasst.
Integriert ist weiterhin der vom Planungsburo Ecker aus Schrobenhausen

erstellte Grunordnungsplan.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 29 ist mit dem mit dem
Vorhabentrager abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan identisch.

Zur Redlisierbarkeit einer zeitgemdaBen Nahversorgung sollen die Grundstucke,
die im FiGchennutzungsplan als Mischgebietsfldchen sowie als Fidchen fUr die
Landwirtschaft (Grunland) ausgewiesen sind, hierfUr nutzbar gemacht werden.
Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren geé&ndert werden.

Raumlicher Geltungsbereich
Abb. 1: Ubersichtslageplan (Basisdaten: © Bayerische
Vermessungsverwaltung)
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Folgende Grundstucke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

TF 605 Verkehrsfldche, Grin mit 136m?

251 Mischgebiet mit 3939m?

259/5 Mischgebiet mit 2803m?

259/4 Mischgebiet mit 3479m?

TF 253 Acker bzw. Wiese mit 2876m?

TF 959 Verkehrsfldche, Grin mit 2181m?

TF 253/3 FIGche fUr Versorgung, hier Elektrizit&t mit 47m?2
TF 252 Okofldchenkataster OKF ID 138645 mit 922m?

TF 951 Verkehrsfladche, Landw. Weg mit 16m?

Gesamtflache: ca. 16.399 m?
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Das Gebiet soll als ,Sondergebiet" ausgewiesen werden.

Das Gebiet wird umgrenzt durch folgende Flur-Nummern bzw. Teilfldchen der
Gemarkung Markt Erlbach:

im Norden durch die FI.Nr.: 602, 602/1, 604, 951

im Osten durch FIL.Nr. TF 959 (Verkehrsflache), TF 252 (Okoflachenkataster OKF
ID 138645), TF 253 Acker bzw. Wiese, 259/3 Acker bzw. Wiese.

im SUGden durch FI.Nr. 244/2 (Fldchen fUr Bahnanlagen)

im Westen durch FI.Nr. 244/7 (Verkehrsfldche), TF 605 Verkehrsflache, TF 608
Verkehrsfldche, TF 252 (Grin)

Das zukUnftige Baugebiet hat eine GréBe von ca. 1,23 ha.

Abb. 2: Luftbild (Basisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung)

3. Angrenzende Bebauungspldne:

Im SUden grenzt sudlich der Bahnlinie der Bebauungsplan Nr. 1
»Industriegebiet am Bahnhof* mit der Ausweisung eines Gl an.

Im Osten, in ca. 300m Entfernung grenzt der Bebauungsplan Nr. 30 ,,Baugebiet
Kirchsteigweg" mit Festsetzung eines WA an.
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4.1

4.2

4.3

5.1

Bauplanungsrechtliche Situation und Verfahrensart

Das geplante Baugebiet liegt derzeit nach § 35 BauGB im AuBenbereich.
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.

Umweltvertréglichkeitspriofung

FUr den Bau eines Einkaufszentrums, eines groBfldchigen
Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen groBfldchigen Handelbetriebes im
Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zuldssigen
Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?, fir den im bisherigen
AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan
aufgestellt wird, ist gemdaB Anlage 1 Nr. 18.6.2 zum UVPG eine allgemeine
VorprUfung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht erforderlich. Das
vorliegende Vorhaben Uberschreitet den Schwellenwert von 1.200 m?
Geschossflache.

Daher ist fUr das gegensténdliche Vorhaben im Rahmen einer allgemeinen
VorprUfung des Einzelfalles unter BerUcksichtigung der in Anlage 3
aufgefUhrten Schutzkriterien Uberschlagig festzustellen, ob das Vorhaben
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann und deshalb die
Verpflichtung zur DurchfUhrung einer férmlichen
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Bei der Vorprufung ist zu berUcksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen
durch die vom Tréager des Vorhabens vorgesehenen Vermeidungs- und
VerminderungsmaBnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden.

Die ,,Umweltvertraglichkeitsstudie zur allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
gem. UVPG" kommt zu dem Schluss, dass fUr das vorliegende
Planungskonzept keine Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die so erheblich
sind, dass eine férmliche Umweltvertraglichkeitspriofung gemas UVPG
erforderlich ist. (PlanungsbUro Ecker vom 9.7.2021)

Der ,Umweltbericht zur Bauleitplanung Markt Markt Erlbach zur 9. Anderung
des Fldchennutzungsplans und der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 29 Nahversorgungszentrum
NUrnberger StraBe* Planungsburo Ecker, Schrobenhausen vom 9.7.2021 ist
Bestandteil dieser Begrindung.

Andere Planungen

Das geplante Baugebiet ist in dem zuletzt in der Fassung vom 26.07 1996 ge-
nehmigten FiGchennutzungsplan Markt Erlbach als ,,Mischgebiet und Fldchen
fUr die Landwirtschaft (Grinland)* enthalten und wird somit aus diesem
entwickelt. FUr die Bereiche des Sondergebietes ist eine
Fldchennutzungsplandnderung im Parallelverfahren notwendig.

An das Plangebiet schlieBt im Westen eine Wohnbebauung an.
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Dadurch wird dem Ziel des LEP vom 1.9.2013, der geordneten Entwicklung
vom Ort her Rechnung getragen. Es wird sichergestellt, dass keine
Splittersiedlungen entstehen. Den Zielen der Raumordnung wird ebenso
Rechnung getragen und es wird eine integrierte Lage erreicht.

Der Markt Markt Erloach ist gemdaB dem Regionalplan Region
Westmittelfranken als Kleinzentrum eingestuft, unmittelbar sudlich des
Mittelzentrums Neustadt a. d. Aisch.

Die vom Markt Markt Erllbach beauftragte Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts zur Untersuchung der Versorgungssituation kam zu dem
Schluss dass das geplante Gebiet an der NUrnberger Str. als
Nahversorgungsstandort fUr einen nachhaltigen Nahversorgungsstandort
geeignet sei.

Der Standort liegt unmittelbar an der StaatsstraBe St 2252 und damit an der
zentralen Zufahrts- und UmgehungsstraBe des Kernortes der Marktgemeinde.
Die Lage am gut einsehbaren Ortseingang auf der Seite des Kernorts, welche
der benachbarten Metropolregion (fUr Auspendler relevant) zugewandt ist,
kommt nicht nur den Anforderungen seitens der Betreiber entgegen, sondern
minimiert auch magliche verkehrliche Belastungen fur mégliche Anlieger. In
der Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens wurde der vorliegende
Standort gemeinsam mit drei anderen grundsatzlich in Frage kommenden
Standorten auf seine Eignung fUr die Ansiedlung eines Nah-
versorgungsstandorts hin Uberpruft. Zwei ebenfalls an der St 2252 liegende
Alternativstandorte im Norden des Kernorts wurden vom Gutachter wie auch
von der Landesplanungsbehdrde wegen fehlender versorgungsstruktureller
Eignung bzw. unzureichender stddtebaulicher Integration als ungeeignet
bewertet bzw. abgelehnt.

Als grundsatzlich geeignet wurden vom Gutachter zwei Standorte im SGden
des Kernorts bewertet; neben dem hier betrachteten Standort an der
NUrnberger StraBe ein Standort an der Ansbacher StraBe. Letzterer wird vom
Gutachter aufgrund seiner moéglichen Bedeutung fur direkt angrenzende
Wohngebiete favorisiert und auch von der Landesplanungsbehdrde als
geeignet bewertet. Die auspragte Néhe zur Wohnbebauung birgt freilich
auch die Mdglichkeit von Immissionskonflikten. Wesentlich fUr die tatsGchliche
Eignung bzw. Nicht-Eignung dieses sudwestlichen Alternativstandorts ist dessen
Lage an der Ansbacher StraBe, die von ihrer Auslastung her fur einen
potenziellen Investor/ Betreiber nicht ausreichend frequentiert wird. Dieser
vom Gutachter vermutete Nachteil wurde durch die Bewertung der
Verantwortlichen fur den Edeka-Standort im Markt Erlbach bestatigt. Das
Ergebnis der Beteiligung der Verantwortlichen wird im Gutachten wie folgt
erldutert:

wEdeka sieht u.a. aus betriebswirtschaftlichen Grinden keine Méglichkeiten,
den [in der Ortsmitte, A.d.V.] bestehenden Standort noch l&ngere Zeit
fortzufGhren. Ein Verbleib in Markt Erlbach wird gewUnscht, allerdings wird
hierfUr kurz-/ mittelfristig zwingend eine Standortverlagerung als zwingend
notwendig erachtet. Bei der betriebsinternen Bewertung der beiden aus
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stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Grunden grundsatzlich
denkbaren Potenzialstandorte werden einer Realisierung am aus
stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Grionden pr&ferierten
Potenzialstandort an der Ansbacher StraBe keine Chancen eingerdumt.

Die Standortanforderungen fur Edeka sind an diesem Standort nach Aussagen
der Fa. Edeka nicht ausreichend gegeben (u.a. zu geringe Frequentierung for
einen wirtschaftlichen Betrieb). FUr eine Standortverlagerung wird einzig der
Potenzialstandort an der NUrnberger StraBe als marktfahig erachtet und
kommt einzig fUr den Betreiber in Betracht* (Heider, S. 93).

Angesichts dessen empfiehlt das Gutachten, zusatzlich zum an der
Windsheimer StraBe bestehenden Einzelhandelsstandort mit
Nahversorgungsfunktion' an der NUrnberger Strae einen 'potenziellen
Einzelhandelsstandort mit Nahversorgungsfunktion' auszuweisen. ,,Dieser soll
dazu dienen, einen angemessenen Standort fUr einen modernen und
zeitgemdaBen Edeka-Markt zu schaffen, um diesen langfristig am Ort halten zu
kdnnen. Wie beim bestehenden 'Einzelhandelsstandort mit Nahversorgungs-
funktfion' an der Windsheimer StraBe [vgl. vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 32 ,,Am Zimmerplatz®, A.d.V.] sollte die zusatzliche Ansiedlung orts-
mittenrelevanter Sortimente, welche Uber die Nahversorgungsrelevanz
hinausgehen, auch hier zugunsten des 'zentralen Versorgungsbereiches
Ortsmitte' und dessen ZentralitGts-/Versorgungsfunktion vermieden werden.
(Heider, S. 105).

Bei der Einzelbewertung wird zum hier betrachteten Standort festgestellt, dass
dieser aus stddtebaulicher Sicht als Randstandort einzustufen, ,,der an einen
sich baulich zunehmend verdichten Siedlungszusammenhang anschliet und
somit durchaus stddtebaulich in den bestehenden Siedlungsbereich
eingebunden werden kann (HEIDER 2019, S. 84). Die vom Gutachter
befUrchteten Einschrédnkungen durch einen ungunstigen GrundstUckszuschnitt
sind bei dem nun gewdhlten Planungsumgriff nicht mehr relevant. Auch ist der
vom Gutachter in einer FuBnote auf S. 90 versteckte Hinweis darauf, dass der
betrachtete Standort bei Bericksichtigung des neu zu erschlieBenden
Wohnbaugebiets am Westrand von Eschenbach ,,durchaus Nahver-
sorgungsaufgaben Ubernehmen kdnne, keineswegs unwesentlich. In Abb. 4
(...des Gutachtens.., A.V.) ist das neue Baugebiet mit seinen Uber 70
Bauplatzen dargestellt. Die Zufahrt des Baugebiets , Kirchsteigfeld” liegt rund
500 m vom geplanten Standort des Nahversorgungszentrums entfernt.” Uber
den direkten Zugang des Baugebiets Kirchsteigfeld zum FuB- und Radweg ist
der Markt in ca. 350m erreichbar. Der Ortsteil Eschenbach wird durch das
Baugebiet Eschenbach von aktuell ca. 450 Einwohnern aus voraussichtlich 700
Einwohner anwachsen. ,m 1 km-Radius um den gegensténdlichen Standort
an der NUrnberger StraBe liegen nicht nur etwa die Halfte der
Wohnbaufldchen im Kernort, sondern auch die Halfte von Eschenbach. Die
Einwohnerzahl dieses zweitgroBten Ortsteils, der bislang keinen eigenen
Lebensmittelmarkt aufweist, wird durch das frisch erschlossene Wohngebiet
Kirchsteigfeld weiter anwachsen. Mit dem an der NUrnberger Strae
geplanten Nahversorgungszentrum wird auf Eschenbach bezogen ein akutes
Defizit in der wohnortnahen Versorgung behoben und zudem die
Versorgungsstruktur im Kernort wie in der gesamten Marktgemeinde langfristig
gesichert. Damit wird - wie im Regionalplan gefordert - auf die Erhaltung und
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3.2

Verbesserung einer bedarfsgerechten Warenversorgung der Bevdlkerung und
der Wirtschaft in der Region Westmittelfranken hingewirkt [5.3.1.1, Z].

Durch grunordnerische MaBnahmen, die in der verbindlichen Bauleitplanung
zu konkretisieren sind, ist die Einbindung der geplanten baulichen Anlagen zu
gewdhrleisten.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und der vorhabenbezogenen
Planung sind geeignete Regelungen zu treffen, die sicherstellen, dass das
Versorgungsangebot, das im Anderungsbereich realisiert werden soll, in
qualitativer wie quantitativer Hinsicht den Anforderungen der Landes- und
Regionalplanung (u.a. Sicherung der Versorgungsfunktion der Ortsmitte)
entspricht.

Unter diesen Voraussetzungen ist davon auszugehen, dass der
gegensténdliche Bebauungsplan den Zielen der Ubergeordneten Planung
nicht entgegensteht.

In der ,,Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitsprifung zur Verlagerung des
Edeka-Marktes an die NUrnberger StraBe* (Heider — BUro der Standort- Marki-
und Regionalanalyse, Mai 2021) wird u.a. Uberpruft, ob sich aus der geplanten
Verlagerung eines EDEKA-Marktes, die mit der vorliegenden Anderung des
Fldchennutzungsplanes vorbereitet werden soll, erhebliche nachteilige
Verdnderungen fUr die Versorgungsstruktur im Marktgebiet ergeben kbnnen:

»Der Markt Markt Erlbach plant zum Erhalt seiner Einzelhandelsattraktivitdt und
der Sicherung und Stdrkung der Nahversorgungssituation die Verlagerung des
bestehenden Edeka-Marktes. Die Verlagerung des bisher in der Ortsmitte
situierten Betriebes soll an einen gemaRB Einzelhandelskonzept des Marktes
Markt Erlbach potenziell geeigneten Nahversorgungsstandort erfolgen. Nach
der Verlagerung sollen die beiden Bestandsbetriebe nicht mehrim
Lebensmitteleinzelhandel nachgenutzt werden.

Das geplante Vorhaben sieht einen Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsfldche von max. 1.500 m?, einen Getrdnkemarkt mit einer
Verkaufsfldche von max. 630 m? sowie einem Backshop mit
Gastronomie/Ausschank von max. 170 m? vor. Beim geplanten Backshop mit
Café wird der Gastronomiebereich die dominierende Nufzung darstellen.

Das Vorhaben ist ein groBfiGchiger Einzelhandelshandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, welcher den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO
unterliegt. Die vorliegende Sondergebietspflicht i.5.d § 11 Abs. 3 BauNVO dient
dazu zu gewdhrleisten, dass das Vorhaben keinen planungsrechtlichen
Belangen entgegensteht.

Diese Belange sind insbes. der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gem. § 1
Abs. 6 Nr. 4 und § 2 Abs. 2 BauGB, das Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB, die Ziele der
Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB sowie die gemeindlichen
stddtebaulichen Planungen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Die vorliegende
gutachterliche Stellungnahme soll der einzelhandelsbezogenen Einordnung
des Vorhabens in diese raumordnerisch und stadtebaulich relevanten
Belange dienen. Hierzu ermittelte eine auf Basis der durchgefUhrten Struktur-,
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Wettbewerbs- und Markterhebungen erfolgte Modellrechnung die prognosti-
zierbaren Umsatzumverteilungen des Vorhabens, um die mdglichen strukturell,
funktional und stddtebaulich relevanten Auswirkungen zu identifizieren und zu
bewerten.

Der Markt Markt Erlbach ist als Gberwiegend lokal bedeutender
Wirtschaftsstandort einzustufen. Die Einwohnerentwicklung der letzten Jahre ist
in der Summe leicht positiv und auch fUr die Zukunft werden weitere
Einwohnerzuwdachse prognostiziert. Aus Einzelhandels-/Versorgungssicht nimmt
die Marktgemeinde durch die anséssigen Einzelhandelbetriebe eine auch
Uberértliche (Grund-) Versorgungsbedeutung ein. Markt Erlbach bedarf aus
regional- und landesplanerischer Sicht einer funktionalen Starkung.

Das Edeka-Vorhaben strebt die Modernisierung und Sicherung eines
langjahrig bestehenden Anbieters durch Verlagerung aus der Ortsmitte an
einen Standort mit Nahversorgungsbedeutung in stddtebaulich integrierter,
ortsrandlicher Lage an. Am Ist-Standort sind keine nachfolgenden Nutzungen
im Lebensmitteleinzelhandel vorgesehen. Die Bestandssituation und
Entwicklungsmoglichkeiten des Edeka-Marktes am Ist-Standort sind
unzureichend und weisen mittelfristig erhebliche Risiken fUr den dortigen
Betriebserhalt auf. Wahrend der bestehende Edeka-Markt einerseits eine
bedeutende stadtebaulich-funktionale Bedeutung fUr die Ortsmitte aufweist,
sind mit dem Ist-Standort des Edeka-Marktes auch deutliche stddtebauliche
Defizite verbunden, resultierend u.a. aus Gebduden mit baulich-
gestalterischen Defiziten und ungUnstiger Lage/Ausrichtung, ErschlieBungs-
und Verkehrsproblemen. Die Standortsituation am Zielstandort ist fOr das
Vorhaben als relativ attraktiv zu werten, die Erreichbarkeit ist fuBlaufig, im
Individualverkehr sowie im OPNV gewdhrleistet. Mit der angestrebten
Verlagerung kann ein eingefUhrter, inhabergefUhrter mittelstndischer Betrieb
in Markt Erlbach langfristig gesichert werden, der eine wesentliche Rolle fUr die
gesamtdrtliche Anziehungskraft des Einzelhandelsstandortes Markt Erlbach
und das Versorgungsangebot vor Ort einnimmt.

Der Zielstandort des Edeka-Vorhabens ist im Einzelhandelskonzept als
'‘ootenzieller Einzelhandelsstandort mit Nahversorgungsfunktion' ausgewiesen,
der als Standort fUr die Verlagerung des Edeka-Marktes den stadtebaulichen
Zielen der Einzelhandelsentwicklung in Markt Erlbach entspricht. Weitere
Voraussetzung fUr die Vereinbarkeit des Edeka-Vorhabens mit den
stddtebaulichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung in Markt Erlbach ist, dass
der als Versorgungsstandort prioritdre 'zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte'
nicht gefdhrdet wird.

Dem Edeka-Vorhaben steht im projektbezogenen Einzugsgebiet gegenwartig
ein Einwohnerpotenzial von rund 14.580 Personen mit einer Kaufkraft im
Lebensmittelbereich von ca. 35,9 Mio. € zur Verfugung. DarUber hinaus ist
lagebedingt mit deutlichen zusatzlichen Zuflussen durch Streuumséize zu
rechnen. Ebenfalls zu berUcksichtigen sind die aus der prognostizierten,
positiven Bevolkerungsentwicklung abzuleitenden Kaufkraftsteigerungen.

Fldchen- und kapazitétsbezogen ist der Lebensmitteleinzelhandel in Markt
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Erlbach als relativ gut ausgepragt einzustufen. Die Ortsmitte stellt dabei derzeit
den wesentlichen Versorgungsstandort im Gemeindegebiet dar, wenngleich
die Attraktivitdt der Anbieter, insbesondere der Edeka-Markt, qualitative
Einschrédnkungen erkennen I&sst. Im Naheinzugsgebiet ist das
Lebensmittelangebot wenig ausgepragt und weist lediglich

mit dem in Neuhhof a.d. Zenn ansdssigen Supermarkt (Edeka) ein
bedeutenderes Grundversorgungsangebot auf. In Wilhermsdorf besteht ein
modernes und leistungsfahiges Lebensmittelmarktangebot, die dortige
Standortattraktivitédt wird deutlich durch einen Drogeriemarkt abgerundet und
gestarkt. In der weiteren Region ist ein Uberwiegend modernes und insgesamt
relativ dichtes Lebensmittelangebot vorzufinden, was sich nicht nur
begrenzend auf den Einzelhandels- Versorgungsstandort Markt Erloach
sondern auch auf das Einzugsgebiet des zu untersuchenden Edeka-
Vorhabens auswirkt.

Das geplante Edeka-Vorhaben lasst einen Umsatz von ca. 7,2 Mio. € jahrlich
(davon 6,2 Mio. € im Lebensmittelbereich und 1,0 Mio. € mit Nonfood-
Randsortimenten) erwarten. Hiervon wird ein erheblicher Anteil bereits bisher
im Edeka-Markt in Markt Erlbach erzielt. Unter weiterer BerUcksichtigung
umverteilungsneutraler Kaufkraftpotenziale sowie zusatzlicher, raumlich nicht
zuordenbarer Streuumsatze, werden durch das geplante Edeka-Vorhaben ca.
1,8 Mio. € im Lebensmittelbereich und ca. 0,1 Mio. € im Nonfoodbereich
gegenuber den Wettbewerbern zu generieren sein, d.h. zu Lasten
bestehender Betriebe gehen.

Beim Edeka-Vorhaben in Markt Erloach ist fUr die betroffenen
Standortbereiche lage- und angebotsbedingt von unterschiedlich hohen
Umsatzumverteilungsquoten auszugehen. Die ausgepragtesten
Umsatzwirkungen werden in Markt Erlbach erwartet. Von den durch das
Edeka-Vorhaben tangierten Standortbereichen weisen die Umsatz-
umverteilungen lediglich fUr den zentralen Versorgungsbereich der Ortsmitte in
Markt Erlbach eine Hohe auf, welche auf eine abwdagungsrelevante
GréBenordnung mit etwaiger stddtebaulicher Relevanz deuten.

Durch das Edeka-Vorhaben in Markt Erllbach werden keine anderen Betriebe
bzw. Standortlagen substanziell beeintrdchtigt. Relevante
Negativauswirkungen aus stddtebaulicher wie auch aus
versorgungsstruktureller Sicht auf zentrale Versorgungsbereiche oder
nahversorgungsrelevante Strukturen sind nicht zu erwarten. Dies ist auch fOr
den am stérksten betroffenen 'zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte' in
Markt Erlbach festzustellen. Mit der Auslagerung des Edeka-Marktes ist
einerseits eine stadtebaulich-funkfionale Schwdchung verbunden,
andererseits erdffnen sich daraus Chancen zur Beseitigung stédtebaulicher
Defizite am bisherigen Edeka-Standort. Die vorliegenden Pro- und Contro-
Faktoren hinsichtlich der standortbezogenen stddtebaulichen Bewertung der
Auslagerung sind allerdings zur Bewertung des Vorhabens nur bedingt
geeignet. Angesichts der bestehenden Risiken fUr einen Erhalt des Edekao-
Marktes am Ist-Standort und einer plausibel nicht auszuschlieBenden
mittelfristig dort ohnehin erfolgenden Betriebsaufgabe, entbehren die gegen
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eine Verlagerung stehenden stddtebaulichen Aspekte einer belastbaren
Grundlage. Die umsatzbedingten Wirkungen des Edeka-Vorhabens werden
zwar zu einem erhdhten Wettbewerbsdruck auf die im Wettbewerb stehenden
Betriebe der Ortsmitte in Markt Erlbach fGhren, jedoch sind weder deren
Gefdhrdung noch eine etwaig damit verbundene wesentliche
Funktionsschwd&chung der Ortsmitte zu erwarten.

FUr die raumordnerischen Anforderungen der Raum- und Regionalplanung in
Bayern fUr das vorliegende EinzelhandelsgroBprojekt stellen das Landes-
entwicklungsprogramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan West-
mittelfranken die Bewertungsgrundlage dar. FUr die raumordnerische
Bewertung nimmt 5.3 'EinzelhandelsgroBprojekte’ des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) die zentrale Bedeutung ein.
Durch das Vorhaben werden alle einschldgigen Ziele fUr EinzelhandelsgroB-
projekte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), Ziel 5.3.1 'Lage im
Raum', Ziel 5.3.2 'Lage in der Gemeinde', Ziel 5.3.3 'Zul&ssige Verkaufsflache'
erfUllt. Im Hinblick auf Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
zum Vorrang der Innenentwicklung war das Vorliegen hierzu alternativ (besser)
geeigneter Standorte auszuschlieBen.

FAZIT

Mit der Verlagerung des Edeka-Marktes soll ein inhabergefUhrter
mittelstdndischer Betrieb in Markt Erlboach langfristig gesichert werden, der am
bisherigen Standort aufgrund der dortigen unattraktiven Bestandssituation und
Entwicklungsméglichkeiten erhebliche Risiken fUr den Betriebserhalt offenbart.
Mit der Verlagerung geht zwar eine funktionale Schwéchung der Ortsmitte
einher, welche jedoch im Fall des Wegfalls des Edeka-Marktes genauso zu
verzeichnen ware. Durch die ungleich attraktivere Neukonzeption am
Zielstandort der Verlagerung wurden die gesamtortliche Anziehungskraft des
Einzelhandelsstandortes Markt Erlboach und das Versorgungsangebot vor Ort
nicht nur erhalten, sondern gestérkt. Der Standort des Vorhabens entspricht
den stadtebaulichen Entwicklungszielen des Marktes Markt Erllbach gemdani
Einzelhandelskonzept, da dieser fUr ein Nahversorgungsvorhaben vorgesehen
ist und die untersuchten Auswirkungen des Vorhabens auf die Ortsmitte

Markt Erloachs dem Vorhaben nicht entgegenstehen. Diese Auswirkungen auf
die Ortsmitte und ihre Betriebe, wurden, ebenso wie auf die weiteren vom
Vorhaben tangierten Standortbereiche Markt Erloachs und des Umlandes, auf
Basis einer konomischen Prognoserechnung zur Wirkung des Vorhabens
sowie einer Bewertung der strukturellen, funktionalen und stdtebaulichen
Auswirkungen untersucht. Im Ergebnis zeigten sich hierbei keine wesentlichen
Negativauswirkungen aus stddtebaulicher wie auch aus
versorgungsstruktureller Sicht. Die PrGfung der in Bayern und der Region
Westmittelfranken einschldgigen raumordnerischen Ziele spricht ebenso for
eine Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen und Zielen der
Raumordnung und Landesplanung. In zusammenfassender Wertung der
Ergebnisse zeigten sich keine planungsrechtliche Belange, welche dem
Vorhaben unter Einzelhandelsaspekten entgegenstehen. Das Vorhaben in der
bezeichneten GréBe, Struktur und Situierung erfullt die Voraussetzungen for

ein Sondergebiet n. § 11 Abs. 3 BauNVvVO."
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6.1

6.2

8.1

Rechtliche Vorgaben

Es werden keine naturschutzrechtlich geschutzten FiGchen oder in der
amtlichen Biotopkartierung erfassten Lebensrdume in Anspruch genommen.
Die im Umgriff des Bebauungsplans dargestellte Okokatasterflache OKF ID
138645 an der NUrnberger Str. verbleibt unverandert.

Art und Umfang der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist unter Punkt 12
und 13 dieser Begrindung erfasst und in der Anlage dargestellt.

Die Belange des Denkmalschutzes sind bei den privaten und &ffentlichen Bau-
maBnahmen zu berUcksichtigen. Im Planungsgebiet liegen im Bereich der
Staatsstr. folgende Bodendenkmadler vor:

- Befestigte StraBe des Mittelalters. Inv.Nr. D-5-6529-0126

Diese Denkmadler sind gem. Art 1 DSchG in inrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten.

Lutage tretende Bodenfunde sind gemdaB § 8 des Denkmalschutzgesetzes un-
verzuglich dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Planerische Gestaltung

Das kUnftige Baugebiet liegt am ostlichen Ortsrand von Markt Erlbach, an der
StaatsstraBe ST 2252 NUrnberger StraBe. Das Gebiet ist als weitestgehend eben
anzusehen. Die Hohenentwicklung liegt zwischen 380,49m UNN und 381,71m
UNN (Baugrunduntersuchung und Grindungsberatung — KP
Ingenieurgesellschaft fur Wasser und Boden mbH vom 30.10.2019).

Das Gebiet wird mit einer Randeingrunung umfasst, die zur Einbindung der
baulichen Anlagen in die Landschaft beitrdgt. Im Osten des Planungsgebietes
wird ein groBzUgig bemessener Grunbereich naturnah gestaltet. Dies trégt zur
Ausbildung einer ansprechenden Ortseingangssituation bei. Mit den hier
vorgesehenen AufwertungsmaBnahmen wird der gemani
naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung erforderliche Ausgleichsbedarf zum
Teil abgegolten.

Aufgrund der Bewertung des Bodengutachtens ist eine Versickerung von
Regenwasser nicht mdglich, weshalb im SGden ein naturnah gestaltetes
RegenrUckhaltebecken vorgesehen wird.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsflachen

Auf der SUdseite der NUrnberger StraBe wurde in diesem Jahr ein
durchgdéngiger Rad- und FuBweg bis zum Nachbarort Eschenbach
fertiggestellt. Das im Geltungsbereich vorgesehene Nahversorgungszentrum ist
damit auch von diesem Nachbarort aus gut erreichbar. Das gilt insbesondere
fUr das neu erschlossene Baugebiet Kirchsteigfeld am Westrand des
zweitgroBten Ortsteils in der Marktgemeinde, welcher nur rund 500 m entfernt
liegt.

Der StraBenanschluss des Baugebietes erfolgt an die ,,NUrnberger StraBe* Uber
eine direkte Zufahrt des Planungsgebietes.

VI. V- und E-Plan, Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Griinordnungsplan Nr. 29
"Nahversorgungszentrum Niirnberger StraRe". Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

Stand: 9.12.2021 Seite 12 von 23



8.2

8.3

Zur Abwicklung des zu erwartenden Individualverkehrs wird die NUrnberger
StraBe im Bereich der ErschlieBungsstraBe aufgeweitet und es wird eine
Linksabbiegespur errichtet. Zwischen Fahrbahnrand und Stellpldtzen wird ein
Abstand von 12 m und zwischen Fahrbahnrand und Baumpflanzungen wird
ein Abstand von 8 m festgesetzt.

An der Zufahrt werden Sichtdreiecke festgesetzt. Die Gesamtbreite des neuen
StraBenraumes inkl. Bankett betrégt ca. 10,75m. Ein separater Geh- und
Fahrradweg ist vorhanden.

Der Endbahnhof der Regionalbahnstrecke Markt Erlbach - Siegelsdorf liegt nur
250 - 300 m entfernt, die Wegstrecke zur nGchsten Bushaltestelle der Buslinie
129 betragt rund 500 m. Die OPNV-Anbindung im l&ndlichen Bereich ist fur die
vorliegende Situation als vergleichsweise gut zu bewerten. Der geplante Markt
ist von den jeweiligen Haltestellen auch fuBlaufig gut zu erreichen.

Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht dem konkret geplanten
Vorhaben. Aufgrund der Uberschreitung von 1200m? Verkaufsfldche und somit
der GroBflachigkeit ist die Ausweisung als Sondergebiet gemdaB § 11 (3)
BauNVO erforderlich.

Das Baugebiet wird als ,Sondergebiet fUr groBfldchigen Einzelhandel” nach §
11 BauNVvO festgesetzt.

Zulassig sind Verbrauchermdarkte mit Nahrungs- und Genussmitteln, sonstigen
GuUtern des taglichen Bedarfs, freiverk&uflichen Arzneimitteln und Waren aller
Art mit der Beschrénkung, dass max. 10 % non-food-Artikel, die keine GUter
des taglichen Bedarfs sind, als Randsortimente zuldssig sind sowie gewerbliche
Ergdnzungen (z.B. Post), die keinen Einzelhandel darstellen.

Die zul&ssige Verkaufsfldche des groBflachigem Lebensmitteleinzelhandels
darf 1.500 m? nicht Uberschreiten. Weiterhin zuldssig ist ein Backshop mit
Café/Gastrofléche. Die Verkaufsfldche des Backshops darf 170m? nicht
Uberschreiten.

Weiterhin zul&ssig ist ein Getrdnkemarkt. Die Verkaufsfldche darf 630m?2 nicht
Uberschreiten.

Mit der Festsetzung kann die Umsetzung des geplanten Neubauvorhabens in
Verbindung mit der vorgesehenen Verkaufsfldche bauplanungsrechtlich
vorbereitet und abgesichert werden. Zugleich wird durch die eindeutige
Iweckbestimmung gewdhrleistet, dass im Plangebiet kUnftig keine
Fachmarkte oder sonstige Einzelhandelsvorhaben zuldssig sein werden, die
ungewollte Auswirkungen auf entsprechende Angebote in zentraler Lage
innerhalb des Stadtgebietes und der umliegenden Stadte und Gemeinden
haben kdnnen. Ferner wird i.5.d. § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zul&ssig sind, zu
deren DurchfUhrung sich der Vorhabentrager im DurchfUhrungsvertrag
verpflichtet. Anderungen des DurchfUhrungsvertrages oder der Abschluss
eines neuen DurchfUhrungsvertrages sind zuldssig.
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10.
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

11.

Bauliche Ordnung

Im Baugebiet werden die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zur
stddtebaulichen Ordnung mittels Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 1 BauNVvVO
festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebietes Lebensmitteleinzelhandel sind auBerhalb der
Baugrenzen die folgenden baulichen Anlagen zuldssig: Werbeanlagen
(Werbepylon, Einfahrtshinweis), MUllbehdltnisse, Unterstdnde for
Einkaufswagen, Kfz-Stellplatze, Stellplatze fOr Fahrrdder sowie sonstige zur
Versorgung und Nutzung des Marktes erforderliche untergeordnete Anlagen.

Im Baugebiet sind aufgrund der geplanten Nutzung Gebdudeldngen >50m
zuldssig.

Die Abstandsfldchen werden aus stadtebaulichen Gronden im gesamten
Plangebiet wie in Gewerbegebieten gem. BayBO Art. 6 Abs. 5 mit 0,2H,
mindestens 3m festgelegt.

Um Beeintrchtigungen des Bahnverkehrs zu vermeiden ist parallel zum
Gleiskdrper der Bahnlinie eine Anbauverbotszone mit 3m Breite zum
Gleiskorper festgesetzt. Dieser Bereich ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Die DB Immobilien und auch das Eisenbahnbundesamt sind bei der Planung
und BauausfUhrung mit einzubinden.

Um Beeintrdchtigungen des StraBenverkehrs zu vermeiden besteht ein
Bauverbot fUr bauliche Anlagen in einem Abstand von 20m zum &uBeren
Fahrbahnrand der StaatsstraBe. Stellpldtze dUrfen in einem Abstand von 12m
vom Fahrbahnrand sowie Bepflanzungen > 1,2m H6he dUrfen nur in einem
Abstand von 8m vom Fahrbahnrand errichtet werden.

Die zuldssige Dachneigung wird im Baugebiet mit 0°-15° festgesetzt. Dies
entspricht der konkreten Planung. Somit sind als Dachformen Satteld&cher,
Pultd&cher und Flachddcher zul&ssig.

KrGppelwalme sind unzuldssig.

Die Hauptdachfldche des Verbrauchermarktes ist mit zur benachbarten
Bahnlinie blendfreien Photovoltaikanlagen auszustatten, die weiteren
Dachflédchen sind zu begrinen.

MasB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind
gemaB § 16 Abs. 3 BAuNVO stets die Grundfléchenzahl oder die GréBe der
Grundflédchen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild,
beeintrachtigt werden kénnen.

Zum MaB der baulichen Nutzung werden die Grundfldchenzahl und die
Geschossflachenzahl festgesetzt.
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11.2

11.3

11.4

11.5

Die Geschossfldchenzahl (GFZ) gibt das Verhdlinis der gesamten
Geschossfladche der Vollgeschosse der baulichen Anlagen auf einem
GrundstUck zu der Fldche des BaugrundstUcks an.

Als héchstzuldssiges MaB wird im Sondergebiet eine GFZ von 1,0 festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl bestimmt die zuldssige Grundfldche in
Bezug auf die maBgebliche Grundstucksfldche.

Als héchstzuldssiges MalB wird im Sondergebiet eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
Die festgesetzte Grundfldchenzahl entspricht somit den Obergrenzen des § 17
BauNVO fUr ein sonstiges Sondergebiet und ermoglicht eine zweckentspre-
chende Bebauung und die Umsetzung des geplanten Neubauvorhabens,

Die maximale Wandhodhe wird mit 9,50m bezogen auf die Oberkante
FertigfuBboden festgesetzt. Untergeordnete Bauteile (erforderliche technische
Aufbauten wie KUhlungs- und LUftungsanlagen, Oberlichter, Werbeanlagen,
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie), die diese Hohe Uberschreiten,
sind zul@ssig.

Sonstige Festsetzungen

Das Baugebiet hat ein anndhernd ebenes Geldnde. Das Geldnde liegt
zwischen etwa 380,5 m U.N.N. im Norden und 381.7 m U.N.N. im SUGden des
Baugebietes. (Baugrunduntersuchung und Grundungsberatung — KP
Ingenieurgesellschaft fur Wasser und Boden mbH vom 30.10.2019).

Als Baugrunduntersuchung mit Grundungsberatung liegt der Bericht der KP
Ingenieurgesellschaft fur Wasser und Boden mbH zur Feststellung der
Untergrundverhdltnisse vom 30.10.2019 vor. Nach den Aussagen des Berichts
ist der Boden fUr eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht geeignet.
Aus diesem Grund wird ein RegenrUckhaltebecken zur gedrosselten Einleitung
in den zu verldngernden Regenwasserkanal geplant.

Energie

Bauleitpldne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine
menschen-

wurdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und

zu entwickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei
der

Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich

des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung
erneuer-

barer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu
beruck-

sichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kdnnen, sind bauliche Konzepte und
anlagenbasierte
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11.6

12.
12.1

12.2

Konzepte moglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden
kon-

nen. Im Falle eines Neubaus sind die EigentiUmer gem. § 1 GEG -
Gebdudeenergiegesetz verpflichtet, anteilig erneuerbare Energien zu nutzen.
Dies kann unter anderem durch Warmepumpen, Solaranlagen,
Holzpelletkessel geschehen oder durch MaBnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Photovoltaikanlagen auf groBen Dachflachen.

Die Hauptdachfldche des Verbrauchermarktes ist somit mit blendfreien
Photovoltaikanlagen auszustatten, die weiteren Dachfldchen sind zu
begrinen.

Zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs.
6 Nr.

7 f BauGB) ist die Beleuchtung von Werbeanlagen und der
Parkplatzbeleuchtung aus Grunden des Insektenschutzes ausschlieBlich mit
LED-Leuchten mit einer maximalen Lichttemperatur von 2700K auszufUhren.
Die Beleuchtungsdauer und -Intensitat fur Fassaden, Stellplatz- und
Werbeanlagen ist auf das notwendige MaB zu begrenzen. Die Beleuchtung ist
so auszulegen, dass keine Beleuchtung oberhalb der Horizontallinie stattfindet.
Durch diese Vorgaben zur Beleuchtung des Sondergebiets werden Beein-
trdchtigungen fur Insekten und Fledermd@use minimiert.

Grinflachen

Die Festsetzung von Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen tragt dem
Grundsatz nach einem schonenden Umgang mit den Ressourcen und einer
Minimierung des Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt Rechnung.
Wesentliche Aussagen zur grunordnerischen Bestandsaufnahme sind im
Umweltbericht im Rahmen der jeweiligen SchutzgUter enthalten.

Bei der DurchfUhrung der BaumaBnahmen ist mit geeigneten
SchutzmaBnahmen dafur zu sorgen, dass die zu erhaltenden Gehdlze im
Umgriff der BaumaBnahmen nicht geschéadigt werden. Die vorgesehene
Freifldchenentwicklung mit Anlage der festgesetzten Grinfléchen gemaB
dem integrierten Grunordnungsplan und den damit verbundenen
Anpflanzungen ist anhand qualifizierter Freifldichengestaltungspldne mit
Pflanzschema und genauen Pflanzlisten, im Bauantrag nachzuweisen. Die
Pl&ne sind von einer in dieser Sparte fachlich qualifizierten Person, z.B.
Landschaftsarchitekt/-in, zu erstellen. Die Anlage der Grunflachen hat
spatestens in der Vegetationsperiode nach Baufertigstellung zu erfolgen.
Die Fldchen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, abgdngige Pflanzen
sind spatestens in der darauf folgenden Pflanzperiode gemdaB den Angaben
des Bebauungsplans zu ersetzen.

Private und &ffentliche Grunfldchen

Durch die folgenden Vorgaben zur Eingrinung an den Ré&ndern des
Baugebiets werden die Rahmenbedingungen fUr einen gut ausgebildeten
Ortsrand vorgegeben.
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12.3

12.4

In der privaten Grunfldche zwischen NUrnberger StraBe und Baugebiet sind
Bdume gemdasB Festsetzung im dargestellten Umfang zu pflanzen.
Sichterfordernisse zugunsten der Verkehrssicherheit sind dabei zu
berGcksichtigen. Am Westrand des Baugebietes ist auf 80 % der
GrundstUcksldnge eine Hecke aus Feldahorn, Hainbuche oder Liguster gemai
Festsetzung 12.3 zu pflanzen. Die Erhaltung bestehender Heckenabschnitte ist
dabei anzustreben und entsprechend auf das Pflanzgebot anzurechnen.
Nicht anderweitig bepflanzte FIiGchen sind mit einer geeigneten
krGuterreichen Saatgutmischung (z. B. RSM 04 von Rieger-Hofmann) bei 3 g
/m? einzusden. Dies gilt auch fUr die straBenbegleitenden Grinfldchen am
Nord- und SUudrand der NUrnberger StraBe, sofern eine Beeintrchtigung durch
BaumaBnahmen stattgefunden hat.

Unbebaute Grundsticksflachen

Die festgesetzten MaBnahmen zur Ein- und Durchgrinung des Sondergebiets
stellen ein geordnetes Ortsbild und eine gewisse Bedeutung als Lebensraum
fUr die heimische Tier- und Pflanzenwelt sicher.

Die unbebauten GrundstUcksfldchen auch innerhalb der Baugrenzen sind,
soweit sie nicht unbedingt fur Geh- und Fahrfldchen, Stellpldtze oder
LagerflGdche erforderlich sind, gartnerisch zu gestalten. Doppelreihige PKW-
Stellpl&tze sind durch die Pflanzung von je einem Baum gemaRs Pflanzenliste
7.12.4 pro 4 Stellplatze zu untergliedern. An den Baumstandorten sind durch
den Einbau von tragfahigem Baumsubstrat auf einer Fidche von mind. 4 m x 4
m fUr ausreichende Wuchsvoraussetzungen und nach Bedarf fUr einen
Anfahrtschutz zu sorgen. Die Baumscheiben im Stellplatzbereich sollen in das
Konzept der Oberfldchenentwdsserung miteinbezogen werden und dazu
dienen, den Regenwasserabfluss zu begrenzen. Dies dient auch einer
verbesserten Bewdsserung der Baumscheiben.

FlGdchen fOor MaBnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (Flidchen fUr naturschutzrechtlichen Ausgleich/ speziellen
Artenschutz)

FUr die vorgesehenen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind unter
Anwendung des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 8.905 m?
Ausgleichsfl&che erforderlich. Sie wird zum Teil im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sowie auf externen Ausgleichsfldchen nachgewiesen:

Dies erfolgt zum gréBten Teil auf einem westlich Wilhelmsgreuth gelegenen
FlurstOck (FI.Nr. 243, Gmkg. Jobstgreuth). Hier soll eine ca. 0,63 ha groBe
Fldche, die bislang als Grinland intensiv genutzt wird, zu einer arten- und
krauterreichen Salbei-Glatthafer-Wiese umgewandelt werden. Zusatzlich sind
dort 18 Obstbdume zu pflanzen. Damit wird die FI&che in ihrer Bedeutung for
die heimische Flora und Fauna sowie fur das Landschaftsbild erheblich
aufgewertet. Angesichts dessen kédnnen dort 6.626 m? Ausgleichsfl&éche
nachgewiesen werden.

Eine solche Aufwertung wird auch durch die MaBnahme erreicht, die als CEF-
MaBnahme auf FI.Nr. 947, Gmkg. Markt Erlbach, zugunsten des Rebhuhns
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12.5

12.6

12.7

durchgefUhrt wird (blUtenreicher Altgrasstreifen). Damit kbnnen dort weitere
922 m? Ausgleichsfldche abgegolten werden.

Der Nachweis der gemaB naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung bendtigten
Ausgleichsflachen erfolgt somit auf folgenden FlGdchen:

- Ostrand Baugebiet, FI.Nrn. 253 und 259/4 (jeweils Tfl.): 1.357 m?
- FI.Nr. 947 (Tfl.), Gmkg. Markt Erlbach: 922 m?
- FI.Nr. 243 (Tfl.), Gmkg Jobstgreuth: 6.626 m?
Nachweis, insgesamt 8.905 m?

Am SUdrand bestehende Gehdlze werden als solche erhalten und durch Neu-
pflanzungen zu einem durchgdngigen wertvollen Heckenlebensraum ergdnzt.
Hierzu sind bestehende Gehdlze im dargestellten Umfang zu erhalten und
durch die Pflanzung von Stréuchern und Baumen gemdaR Festsetzung 7.12.3
bzw. 7.12.2 zu einer durchgdngigen naturnahen, freiwachsenden Hecke zu
ergdnzen. SUdwestlich des Sondergebiets ist die Einordnung eines naturnah als
Wiesenmulde gestalteten RUckhaltebeckens zuldssig.

Nach erfolgter Modellierung sind die neu gestalteten Bereiche und nicht
anderweitig bepflanzten Bereiche mit einer standortgerechten krduterreichen,
gebietseigenen Saatgutmischung (bei 3 g /m?) einzuséen.

Die MaBnahmenfldchen am Ostrand des Baugebiets sind zur Entwicklung
eines naturnah gestalten Ortsrandes und als Lebensraum fUr die heimische
Tierwelt (insbesondere fur Heckenbewohner und Rebhuhner, vgl. CEF-3 und
CEF-4 gemdB spez. Artenschutzrechtlicher Profung) zu entwickeln.

Hierdurch sollen zum einen zur Ausgestaltung eines harmonischen Ortsrands,
zum anderen fUr spezielle AufwertungsmaBnahmen zugunsten von
Gehdlzbewohnern (u.a. Heckenbritern) und fUr das Rebhuhn genutzt werden.
Damit kédnnen die diesbezUglichen Anforderungen der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung beachtet und ein Teil des erforderlichen
naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs in engem Bezug zum Eingriff
abgegolten werden.

Hierzu sind Strducher gemdaR Festsetzung 7.12.3 bei einem Pflanzabstand von
1,25 m in drei gegeneinander versetzten Reihen im dargestellten Umfang zu
pflanzen. BGume gemaB Festsetzung 7.12.2 sind im dargestellten Umfang in
die Pflanzungen einzubringen. Bei den im SUdosten des Planungsgebiets
vorgesehenen Pflanzungen ist zwischen den einzelnen Hecken jeweils
mindestens 12 m Abstand einzuhalten. Die Zwischenbereiche wie auch die
nicht anderweitig bepflanzten FiGchen sind mit einer Saatgutmischung fir
mehrjdhrige BlUhstreifen (z. B. Regiosaatgutmischung Feldraine und SGume
von Saaten Zeller) bei 1 g / m? einzusden.

Um die innerartliche botanische Vielfalt zu erhalten ist for Pflanzware/ Saatgut
sowie Art der zu pflanzenden B&dume und Strucher Im Bereich der
MaBnahmenfldchen ausschlieBlich gebietseigene Pflanzware aus dem
Herkunftsgebiet 5.1 (SUddeutsches HUgel- und Bergland, Frankische Platten
und Mittelfrénkisches Becken) sowie Saatgut aus dem Ursprungsgebiet 12
(Frdnkisches HUgelland) zu verwenden. Das Anwachsen der Gehdlze ist nach
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Bedarf durch einen geeigneten Schutz gegen Wildverbiss, der dauerhafte
Erhalt der Bdume durch eine sachgerechte Pflege sicherzustellen.

12.8 GroBbdume (1. Wuchsklasse, Sol. Hochstamm 3x verpflanzt, StU 16-18) Acer
campestre — Feldahorn, Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia euvopaea (Kaiser-
Linde), Tilia tomentosa (Silber-Linde), jeweils auch in grunlaubigen Sorten
zuldssig.

12.9 Bdume fur naturnahe Pflanzungen (Sol. Hochstamm 3x verpflanzt, StU 14-16)
Acer campestre — Feldahorn, Carpinus betulus — Hainbuche, Sorbus aria —
Mehlbeere, Prunus avium — Vogelkirsche, Quercus robur — Stiel-Eiche, Sorbus
aucuparia - Vogelbeere, Sorbus torminalis — Elsbeere, Tilia cordata- Winter-
Linde (am Westrand des Baugebiets jeweils auch in grinlaubigen Sorten
zuldssig).

12.10 Stréucher (Str. 2x verpflanzt 60-100 cm bzw. 100-125) Cornus mas —
Kornelkirsche, Cornus sanguinea — Hartriegel, Corylus avellana — Haselnuss,
Crataegus monogyna/ laevigata — WeiBdorn, Frangula alnus — Faulbaum,
Ligustrum vulgare — Liguster, Lonicera xylosteum — Heckenkirsche, Prunus
spinosa — Schlehe, Rosa spec. — Wildrosen in Arten, Rhamnus cathartica -
Kreuzdorn, Salix purpurea - Purpur-Weide, Sambucus nigra — Holunder.

12.11 Bdume fur Stellplatzbegrinung (Hochstamm 3x verpflanzt, StU 16-18) Acer
campestre - Feldahorn (auch als Sorte, z.B. ,,Elsrjik*), Crataegus lavallei —
Apfeldorn, Carpinus betulus - Hainbuche ((auch als Sorte, z.B. ,,Fastigiata“),
Sorbus aria — Mehlbeere, Sorbus aucuparia - Eberesche (auch als Sorte, z.B.
»Edulis®), Sorbus thuringiaca - Thuringische Mehlbeere, Ostrya carpinifolia —
Hopfenbuche, Prunus avium ,,Plena* — Gefullt bluhende Vogelkirsche, Prunus
padus “Tieffurt” - Traubenkirsche "Schloss Tieffurt”, Pyrus calleryana (Zierbirne),
Malus -Hybriden (Zierapfel)

12.12 Bei der Pflanzung von Hecken und Bdumen sind die gesetzlich
vorgeschriebenen Mindestabstdnde zu NachbargrundstUcken einzuhalten.

12.13 Stellplatze, Zufahrten und Lagerfldchen, auf denen nicht mit
wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, sind wasserdurchldssig zu
gestalten, soweit dies wasserrechtlich zuldssig ist.

12.14 Einfriedungen an den &ffentlichen Verkehrsfldchen sind unzuldssig. Sonstige
Einfriedungen sind nur als transparente Zaunanlagen (keine Mauern) ohne
Sockel, beispielsweise Stabmattenzune mit einer Hohe von maximal 1,60 m
und 15 cm Bodenabstand zur Durchgdngigkeit fUr Tiere zugelassen.

12.15 Der Freiflachengestaltungsplan ist im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.
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13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

14.

14.1

14.2

15.

15.1

Artenschutz

Die spezielle artenschutzrechtliche Profung (vom 14.01.2021 von Ifanos
Landschaftsdkologie) ist Grundlage des Bebauungsplanes, die dort
formulierten MaBnahmen zur Vermeidung (V) bzw. zur Sicherung der
kontinuierlichen ékologischen Funktionalitéat (CEF) [vgl. Hinweise] sind zu
beachten.

Entlang der NUrnberger StraBe ist ein privater bzw. 6ffentlicher ca. 8,0 m breiter
GruUnstreifen als StraBenabgrenzung vorgesehen. Als Ortsrandeingrinung im
Osten ist ein ca. 8,5 m breiter privater GrUnstreifen vorgesehen.

Die am Ostrand des Geltungsbereichs vorgesehene Ausgleichsfldche soll zum
einen zur Ausgestaltung eines harmonischen Ortsrands, zum anderen fOr
spezielle AufwertungsmaBnahmen zugunsten von Gehdlzbewohnern (u.a.
HeckenbrUtern) und fUr das Rebhuhn genutzt werden. Damit kénnen die
diesbezUglichen Anforderungen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
beachtet und ein Teil des erforderlichen naturschutzrechtlichen
Ausgleichsbedarfs in engem Bezug zum Eingriff abgegolten werden.

Bei PflanzmaBnahmen auf éffentlichem und privatem Grund sind
ausschlieBlich standort- und klimagemaBe Arten zu verwenden. Im Bereich der
MaBnahmen- und Ausgleichsfldchen ist nur gebietseigene Pflanzware aus
dem hiesigen Vorkommensgebiet einzusetzen.

Das Monitoring der AusgleichsmaBnahmen soll nach 1, 5, und 10 Jahren
erfolgen, um die Wirksamkeit der MaBnahmen zu evaluieren.

Als weitere MaBnahme zum Vogelschutz sind groBe Glasfldéchen vogelsicher
Zu gestalten. (z.B. gemdaB ,Vogelschlag am Glas*, © BUND,
www.vogelsicherheit-an-glas.de(

Einrichtungen der Infrastruktur

Durch die Ausweisung des Baugebietes wird die Moglichkeit geschaffen, die
Nahversorgungssituation im Markt Markt Erlbach grundlegend zu verbessern
und nachhaltig zu sichern.

Der zu erwartende zusatzliche Verkehr kann nach Angabe der Gemeinde von
der NUrnberger StraBe kapazitativ aufgenommen werden.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Das geplante Baugebiet kann von der zentralen Wasserversorgungsanlage
des Zweckverbandes zur Wasserversorgung ,,Markt Erlbacher Gruppe* mit
hauslichem Trinkwasser versorgt werden.
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15.2

15.3

15.4

15.5

16.

Der Wasserdruck sowie die entsprechenden Férderleistungen sind nach Anga-
be des Wasserwartes vor Ort ausreichend.

Der Léschwasserbedarf ist zu prufen. Um die bendtigte Léschwassermenge
sicherzustellen, ist eine Zisterne im Zusammenhang mit dem
RegenrUckhaltebecken zu errichten, die so dimensioniert werden soll, dass sie
auch zur Bewdasserung der Grunfldchen verwendet werden kann. Hiermit wird
der Bedarf an Frischwasser zur Pflege der Freianlagen reduziert.

Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der N-
EREGIE Netzgesellschaft" gegeben. Die Hausanschlusse sind in Kabelbauweise
auszufthren.

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise zu Hochspannungsleitungen und
entsprechende Baubeschrédnkungs- und Wuchshéhenbeschrénkungsbereiche
im Geltungsbereich.

Der Energieversorger ist in die weiteren Planungen mit einzubinden.

Medienversorgung

Die Telekom sowie die weiteren Versorgungs- und Medienversorgungstréger
sind bei der weiteren Planung mit einzubinden. Im Zuge des Kanalanschlusses
in der NUrnberger StraBe soll hier der Ausbau der Breitandversorgung des
Marktes durch GlasfaserhausanschlUsse mit eingebunden werden.

Abwasserbeseitigung

Die Entwdsserung des Baugebiets erfolgt durch den ,,Zweckverband zur
Abwasserbeseitigung Oberes Zenntal”.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwdssert.

Der Schmutzwasserkanal wird an die bestehende Kanalisation im nérdlichen
Bereich angeschlossen.

Das Oberfladchenwasser von StraBen und Parkfldchen wird Gber den neu zu
bauenden Regenwasserkanal in das ebenfalls neu zu errichtende
RegenrUckhaltesystem geleitet. Der weitere Ablauf des Oberfldchenwassers
erfolgt nach der RUckhaltung Uber den zu verldngernden Regenwasserkanal
nordwestlich des Baugebietes. Die geplante Ablaufmenge wird dem
derzeitigen Oberfldchenabfluss entsprechen. Die Entwdsserung hat in
Abstimmung mit dem Zweckverband zur Abwasserbeseitigung ,,Oberes
Zenntal* zu erfolgen.

Mullabfuhr
Die Beseitigung der Abfdlle ist durch die zentrale Abfuhr des Landkreises
Neustadt a.d. Aisch sichergestellt.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Der Investor hat die GrundstUcke 251, 259/5, TF 259/4, TF 253 notariell gesichert.
Die TF 959, TF 252, TF 605, und TF 951 sind im Besitz des Marktes Markt Erlbach.
Die FI.Nr. TF 253/3 ist im Eigentum der N_ERGIE Aktiengesellschaft. Die TF 605 ist
als Teil der StaatsstraBe 2252 im Eigentum des Freistaats Bayern.
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17.

17.1

17.2

18.

Umwelischutz

Bei den fUr das Baugebiet beanspruchten GrundstUcken handelt es sich um
bisher landwirtschaftlich genutzte Fldchen.
Altlasten sind nach Angabe des Marktes Markt Erlbach nicht bekannt.

Bei den auBerhalb des Geltungsbereiches liegenden landwirtschaftlichen FI&-
chen kédnnen durch die mit der ordnungsgemdBen Landbewirtschaftung zu-
sammenhdngenden Einwirkungen unter Umsténden fUr die Umwelt als Bel&sti-
gung empfunden werden. Die vorhandene Landwirtschaft geniel3t Bestands-
schutz im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes. Eine aufgrund der land-
wirtschaftlichen Nutzung mégliche Minderung der Nutzungsqualitat bildet
keine Grundlage fur eventuelle spatere Beschwerden.

Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Nahversorgungszentrum
NUrnberger StraBe wurde die schalltechnische Untersuchung des
IngenieurbUros IGI CONSULT GmbH vom 17.03.2021 mit der Auftragsnummer
C200042 angefertigt, um die Auswirkungen der geplanten Gewerbenutzung
auf die umliegende Wohnnachbarschaft zu beurteilen.

Als Ergebnis der Untersuchungen wurde erzielt, dass durch die
Betriebsgerdusche an der benachbarten, als Mischgebiet eingestuften
Wohnnachbarschaft die Immissionsrichtwerte der maBgeblichen
Beurteilungsvorschrift TA Larm von 60 dB(A) zur Tagzeit und 45 dB(A) zur
Nachtzeit um mindestens 6 dB unterschritten werden. Sodann ist im Sinne der
TA L&rm - unabhdngig von den vorgegebenen Gerduschvorbelastungen - der
Gerduschbeitrag als nicht relevant einzustufen. Eine Ausnahme bildet zur
Tagzeit der westlich, direkt zum Plangebiet hin gerichtete Immissionspunkt, bei
dem durch die Gerduschvorbelastungen der Immissionsrichtwert um
mindestens 2 dB unterschritten bleibt und deshalb durch das Vorhaben die
festgestellte Unterschreitung des Immissionsrichtwertes um 4 dB ausreicht.

Um am sudostlich, am Ortsrand von Eschenbach gelegenen Allgemeinen
Wohngebiet die Immissionsrichtwerte von hier 55 dB(A) zur Tagzeit und 40
dB(A) zur Nachtzeit ausreichend um 6 dB zu unterschreiten, ist entweder auf
eine Nachtanlieferung des Marktes zu verzichten oder sGddstlich der
Warenanlieferzone eine Uber die ganze Lange und bis zur Unterkante des
Vordachs reichende Larmschutzwand oder -mauer zu errichten.

Die genannten Verordnungen und Vorschriften sind Uber die Internetauftritte
der zustndigen Behdrden online abrufbar oder bei der Beuth Verlag GmbH,
Berlin zu beziehen. Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmdaBig gesichert
niedergelegt.

Die entsprechenden Verordnungen und Vorschriften kbnnen auch im Bauamt
des Marktes Markt Erlbach eingesehen werden.
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19.

20.

Altlasten, Bodeneingriffe

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist beim Vorliegen
konkreter Hinweise auf Altlasten eine Nachforschungspflicht gegeben. Da
gemaB Stellungnahme des Landratsamt Neustadt/Aisch — Bad Windsheim
vom 3.3.2021 keine Altlastenverdachtsfldchen im Altlastenkataster
eingetragen sind und auch keine Anhaltspunkte fUr das Bestehen von
Altlasten vorliegen, sind hier keine weiteren vorbereitenden MaBnahmen
erforderlich.

Sollten jedoch bei BaumaBnahmen schadliche Bodenverunreinigungen
auftreten, sind in Abstimmung mit dem Landratsamt Neustadt a.d.Aisch und
dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach entsprechende MaBnahmen zu
ergreifen.

Wasserhaushalt
Das Plangebiet befindet sich gem. Geoportal Bayern auBerhalb von

Trinkwasserschutzgebieten, Hochwassergefahrenfldchen oder wassersensiblen
Bereichen.
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