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,Nahversorgung Alte Ziegelei“; Beteiligung nach § 4 a Abs. 3 BauGB
hier: Stellungnahme der Stadt Erlangen

Sehr geehrte Frau GoRwein, sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 15.04.2016 teilten Sie der Stadt Erlangen mit, dass der Planungsverband ,Alte
Ziegelei* in seiner Sitzung am 18.03.2016 den Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan gebilligt und die erneute Behérden- und Offentlich-
keitsbeteiligung beschlossen hat. Grund fur die erneute Beteiligung ist die Anderung und Ergan-
zung des Bebauungsplanentwurfs nach der durchgefiihrten Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-

gung.
Die von der Verwaltungsgemeinschaft zugesandten Planunterlagen lassen keine Anderungen im

Hinblick auf die zentralen Punkte der Stellungnahme der Stadt Erlangen erkennen. Die Verkaufs-
flache und die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe wurden nicht reduziert.

Die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) hat inzwischen eine erganzende
Kurzstellungnahme erstellt, die sich auf den zentralen Nahversorgungsbereich Sieglitzhof bezieht.
Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass Umsatzumverteilungseffekte gering ausfallen und
unter dem Orientierungswert von zehn Prozent liegen. Die Kurzstellungnahme entspricht jedoch in
ihrem Aussagegehalt und Umfang nicht dem durch die Stadt Erlangen geforderten Gutachten.

Da das vorgelegte Gutachten unsere Bedenken nicht entkraften kann, hélt die Stadt Erlangen an
ihren bisherigen Stellungnahmen (siehe Anlagen) fest.

Mit freundlichen Gruf3en

\e

eber
erufsmaRiger Stadtrat
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4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Buckenhof und
5. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Spardorf sowie
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. S 14/ B 15 ,,Nahversorgung
Alte Ziegelei*; Behordenbeteiligung;

hier: Stellungnahme der Stadt Erlangen

Sehr geehrte Frau Steinlein, sehr geehrte Damen und Herren,

der Umwelt-, Verkehr- und Planungsausschuss der Stadt Erlangen hat am 16.06.2015 zu o.g.
Bauleitplanverfahren folgende Stellungnahme beschlossen:

,Die vom Planungsverband ,Alte Ziegelei“ vorgelegte Planung mit gegentber dem Vorentwurf
nur geringfugig niedrigeren Verkaufsflachen ist nicht geeignet, die grundsétzlichen Bedenken

der Stadt Erlangen gegen das Vorhaben in dieser GréRenordnung auszurdaumen. Daher wird

an der Stellungnahme vom 25.07.2014 festgehalten.

Daruber hinaus wird zum Entwurf — Stand 15.04.2015 — wie folgt Stellung genommen:

o Die erforderlichen Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf Erlanger Gebiet,
insbesondere auf den zentralen Versorgungsbereich — Typ Il Sieglitzhof stehen aus.
Dem Entwurf wurde kein Uberarbeitetes Einzelhandelsgutachten beigefligt. Dem nach-
bargemeindlichen Abstimmungsgebot gemalf § 2 Abs. 2 BauGB ist damit weiterhin
nicht gendgt.

o Der in der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf S. 16 angefihrte
generelle Ausschluss von Textilien inkl. Heimtextilien und &hnlicher innenstadtrelevan-
ter Sortimente ist in den Festsetzungen nicht enthalten. Wenn dieser Ausschluss wirk-
sam sein soll, missen verbindliche Regelungen — auch zu den zulassigen Randsorti-
menten — getroffen werden.
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Ebenso wird in der Begriindung auf S. 16 der Ausschluss weiterer Handelsverkaufsfla-
chen genannt. Anhand der Festsetzungen waren dagegen auch im Mischgebiet Ein-
zelhandelsbetriebe unterhalb der Schwelle zur GroR3flachigkeit allgemein zuléssig.

Die Radverkehrsfuhrung in die Lange Zeile muss erhalten bleiben. Die im Plan darge-
stellte Gehwegflache nach der Uberquerung der Buckenhofer StraRRe ist wohl falsch
dargestellt.

Die Qualitat des Busverkehrs muss erhalten bleiben. Die Stadt Erlangen empfiehlt die
Beibehaltung der Busspur. Die Sicherheitsbedenken gegen eine Busspur entsprechen
nicht den Erfahrungen der Stadt Erlangen. Beispielsweise ist im Bereich des Arcaden-
parkhauses entlang der Nagelsbachstraf3e / Glterbahnhofstral3e trotz einer sehr ho-
hen Busfrequenz auf der dort vorhandenen Busspur keine Unfallh&ufung durch rechts-
abbiegenden KFZ-Verkehr entstanden.

Zusatzlich werden zur Planung die folgenden Hinweise gegeben:

Die Flachenangaben in der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf
S. 7 (gemeint: 6,6 ha) und S. 46 (Summe der Flachenbilanz: 4,9 ha) sind nicht schlis-
sig.
Das System der Signalisierung ist nicht vollstandig erkennbar. Es erscheint weiterhin,
dass entgegen dem Ministerialerlass, mit einer ,Lickenampel” geplant wird. Dies ent-
spricht nicht den sicherheitstechnischen Anforderungen. Vor allem die Sicherheit des
Radverkehrs entlang der St 2240 dber die Zufahrt zur ,Ziegelei“ ware nicht gegeben.
Zweirichtungsradwege sind eine der haufigsten Unfallursachen fur den Radverkehr.
Die Breite eines einseitigen Zweirichtungsradweges soll gemaf der zustandigen Richt-
linie fur die Anlage von StadtstralRen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fur Stra-
3en- und Verkehrswesen mindestens 3,00m betragen. Zuzuglich wéare ein Gehweg
von 2,30m gemalf Richtlinie notwendig.
Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR der RASt 06 und dem Empfehlungen fur
Radverkehrsanlagen (ERA 2010) fiir die gemeinsame Fihrung von Ful3ganger- und
Radverkehr folgende Ausschlusskriterien gelten:

o Hauptverbindung des Radverkehrs

o Gefalle groRer 3%

o Hohe Nutzung des Seitenraumes durch besonders schutzbeddrftige Ful’ganger

o Unzureichende Breiten: z.B. 150 Radfahrer und Fu3géanger wahrend der Spit-

zenstunde bedingen eine nutzbare Wegbreite von mindestens 4,0m.

Die Radverkehrsfuhrung im Einmundungsbereich zur Ziegelei entspricht nicht dem an-
gewandten Stand der Technik und den Planungsprinzipien der RASt 06 und ERA2010.
Ein Abriicken von der Fahrbahn mit vorgesetzter Griinflache verhindert die Sichtbezie-
hungen und ist folglich unnotig verkehrsgefahrdend. Die Querung muss moglichst pa-
rallel der Fahrbahn erfolgen.”

Anlage 1: Stellungnahme der Stadt Erlangen vom 25.07.2014

Mit freundlichen GrifRen

Weber

Berufsmafiger Stadtrat
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4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Buckenhof und
5. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Spardorf sowie
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. S 14/ B 15 ,,Nahversorgung
Alte Ziegelei*; Fruhzeitige Beteiligung;

hier: Stellungnahme der Stadt Erlangen

Sehr geehrte Frau Steinlein, sehr geehrte Damen und Herren,
die Stadt Erlangen gibt fir die 0.g. Bauleitplanverfahren die folgende Stellungnahme ab:

Die vorliegende Bauleitplanung der Gemeinden Spardorf und Buckenhof hat unzweifelhaft ein
Einzelhandelsgrol3projekt i.S.d. LEP 2013 mit mind. ca. 3.700 m? Verkaufsflache fur Sortimente
des Nahversorgungsbedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke) und auch — zumindest aus
landesplanerischer Sicht — des Innenstadtbedarfs (Arzneimittel, Drogeriewaren) zum Gegenstand.
Der VBP setzt daher auch folgerichtig ein Sondergebiet gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO fur dieses
Vorhaben, welches einheitlich geplant wird und betrieben werden wird, fest.

Die Gemeinden Spardorf, Uttenreuth und Buckenhof kdnnen als gemeinsamer Siedlungsschwer-
punkt derzeit Flachen fir ein entsprechendes Einzelhandelsgrof3projekt (Lage im Raum) auswei-
sen.

Auch erfillt das Plangebiet die 0.g. Anforderungen fiir die Lage in der Gemeinde: Der Standort ist
stadtebaulich integriert, v.a. auch im Hinblick auf die Anbindung mit dem OPNV. Vielmehr ist zu
begruRen, dass die Gemeinden eine Nachnutzung der brachgefallenen Flachen im Sinne der In-
nenentwicklung gegenuber einer Entwicklung ,auf der grinen Wiese“ (AuRenentwicklung) den
Vorrang geben.

Die Bauleitplanung der Gemeinden Spardorf und Buckenhof widerspricht jedoch den Anforderun-
gen des nachbargemeindlichen Abstimmungsgebots gem. § 2 Abs. 2 BauGB gegeniiber den Inte-
ressen der Stadt Erlangen sowohl hinsichtlich der zuléssigen Verkaufsflachen als auch der Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich — Typ Il in Sieglitzhof:



Das Einzugsgebiet fir das Vorhaben in der gegenwartig geplanten Grof3e greift in einem Er-
ganzungsbereich auf Gebiete der Stadt Erlangen zuriick. Dieser Einzugsbereich ist zu groR3
gewabhlt: Eine Orientierung von Bevdlkerungspotenzialen in der Schiller-, Moltke- und L6-
hestral3e sowie in der Sieglitzhofer Waldsiedlung (Niendorf- und von Bezzelstral3e u.a.) wird
bestritten, so dass ein Bevolkerungspotenzial von ca. 5.300 Einwohnern verbliebe.

Angesichts dessen, dass zwar einerseits nur 45 % der Kaufkraft der VG Uttenreuth im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich vor Ort verbleiben, jedoch andererseits mit dem Vorhaben
mehr als eine Verdopplung der Verkaufsflachen in den projektierten Sortimentsbereichen ein-
herginge, reicht das branchenspezifische Kaufkraftpotenzial der Standortgemeinden nicht fur
die geplanten Verkaufsflachendimensionen aus. Ein Ruckgriff auf das vorgenannte Bevdlke-
rungspotenzial der Stadt Erlangen ist — gleichwohl landesplanerisch unzuléassig — erforderlich:
Der Drogeriemarkt musste z.B. ca. 20 % bis 25 % seines Umsatzes im Kernsortiment allein
durch Kunden aus der Stadt Erlangen sicherstellen.

Fernerhin werden die Umsatzerwartungen bezuglich der Randsortimente, die jeweils zwischen
15 % und 30 % der prognostizierten Umsétze darstellen, und auch der Streuumséatze raumlich
nicht auf die jeweiligen Einzugsbereiche aufgeteilt, wodurch die auf die Erlanger Bevolkerung
entfallenen Umsatzanteile weitaus gréRer als angegeben sein werden.

Vollig auBer Acht werden dartiber hinaus die Umsatzerwartungen untergeordneter Verkaufsfla-
chen wie der Béckerei oder der Apotheke gelassen; gleiches gilt auch fir zu erwartende Um-
satze aus Synergieeffekten, da es sich um ein einheitlich geplantes und betriebenes Nahver-
sorgungszentrum handelt.

Es ist daher ein dezidierter Nachweis zu erbringen, dass durch das Vorhaben keine Auswir-
kungen auf den Zentralen Versorgungsbereich — Typ |l Sieglitzhof der Stadt Erlangen ausge-
hen, welchen diese aufgrund ihres Stadtebaulichen Einzelhandelskonzeptes (SEHK) mit Be-
schluss des Stadtrates vom 25.03.2011 festgelegt hat.

Zu bertcksichtigen ist hierbei insbesondere, dass in Sieglitzhof ein sehr hoher Anteil der
Hauptwohnberechtigten (ca. 30 %, ca. 1.260 Einwohner) alter als 65 sind. Insbesondere flr
diese Bevolkerungskreise ist die Sicherstellung der fuRlaufigen Versorgung ein wesentlicher
Bestandteil fir ein selbstbestimmtes Wohnen in einem gewohnten Wohnumfeld.

Derzeit wird hinsichtlich des Nachweises zur Bestimmung der landesplanerisch zulassigen
Verkaufsflachen lediglich das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel betrachtet. Es wird vollig
aul3er Acht gelassen, dass das Vorhaben ein Einzelhandelsgro3projekt i.S.d. LEP 2013 dar-
stellt, fur welches alle geplanten Verkaufsflachen zu betrachten sind. So bleiben die Verkaufs-
flachen der Sortimente Drogeriewaren, Backwaren, Arzneimittel unberiicksichtigt (insgesamt
mehr als 1.000 m? projektierte VK).

Die Gemeinden Spardorf, Uttenreuth und Buckenhof weisen nur zusammen die zentraldrtliche
Funktion eines gemeinsamen Siedlungsschwerpunktes auf, wodurch das fir dieses Einzelhan-
delsgrof3projekt ermittelte mafigebliche Kaufkraftpotenzial gem. LEP 2013 fir das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel in Hohe von 5,7 Mio. € nur einfach zur Verfigung steht. Gegen-
wartig wird das mafigebliche sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial verdoppelt bzw. zweimal
fuir den Vollsortimenter und den Lebensmitteldiscounter in Ansatz gebracht.

Der Argumentation, dass die Betriebe in unterschiedlichen Gemeinden liegen, kann nicht ge-
folgt werden, da dies nur unter Voraussetzung maoglich ware, dass es sich bei dem geplanten
Vorhaben nicht um ein EinzelhandelsgroRprojekt handeln durfte.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind zumin-
dest flr das Sondergebiet (SO) gem. § 11 Abs. 3 BauNVO nicht derart eindeutig festgesetzt,
dass tatséchlich nur die genannten Sortimente und Verkaufsflachen bauplanungsrechtlich zu
l&ssig sein werden. In der textlichen Festsetzung wird Bezug auf ein Kerngebiet (MK) gem. 8 7
BauNVO genommen, in welchem ausdriicklich die Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben
und bzgl. Sortimenten und Verkaufsflachen rechtlich nicht mdglich ist. Die Definition des ge-
planten SO hat neben dem Gebietszweck (hier: Nahversorgung) ebenso abschlieRend und po-
sitiv bestimmt die zulassigen Betriebsarten und —gréf3en zu umfassen.



Auf Grund der engen Verflechtungen zwischen den Gemeinden Spardorf, Uttenreuth und Bu-
ckenhof sowie der Stadt Erlangen in verkehrlicher Hinsicht sind diesbeziiglich folgende Belange
zu berucksichtigen bzw. zu prifen:

¢ Die heute vorhandene Busspur an der St 2240 in Richtung Busbahnhof Buckenhof/Spardorf
bzw. Erlangen muss erhalten bleiben.

¢ Die Busbeschleunigung muss fir die bestehenden Linienbeziehungen an allen Knotenpunkten
gewahrleistet sein.

¢ Neben den erforderlichen Kfz-Stellplatzen sollten auch ausreichende Flachen fir das Abstellen
von Fahrradern, v.a. im Bereich des Einzelhandelsgrof3projektes angeboten werden.

o Nordlich der St 2240 muss genlgend Flache fur die Anlage einer unabhangigen, zweigleisigen
StUB-Trasse freigehalten werden. Die dafir vorgesehene Flache darf dabei z. T. auf der Bus-
spur, aber nicht auf dem Geh-/Radweg liegen.

e Die ausreichende Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte ist nachzuweisen. Ein Uberstauen be-
nachbarter Knotenpunkte muss ausgeschlossen werden. In diesem Zusammenhang ist ein
weiteres Uberstauen des bereits aktuell stark belasteten Knotenpunktes Drausnickstrale /
Kurt-Schumacher-Stral3e / Sieglitzhofer Straf3e durch das Vorhaben nicht auszuschlieRen. Vor
diesem Hintergrund werden Angaben zumindest zur Verkehrserzeugung und —verteilung nach-
vollziehbar erwartet.

¢ Die heute vorhandenen Radverkehrsanlagen mussen erhalten bleiben.

e Im Zuge der Neugestaltung der Querschnitte am Knotenpunkt Buckenhofer Straf3e / Grafen-
berger Stral3e sollte die Fuhrung des Radverkehrs auf der Fahrbahn (Rechtsabbiegespur von
der Grafenberger Stral3e in die Buckenhofer Stral3e) geprift werden.

e Ein in der Vergangenheit fiir diesen Bereich vorgesehener Einsatz sogenannter "Liickenam-
peln" darf nicht erfolgen. Diese wirden insbesondere die Sicherheit fir den hier starken Rad-
verkehr nicht in ausreichender Form gewahrleisten.

e Die einspurige Einfahrt und die zweispurige Ausfahrt von/zur Grafenberger Stral3e stellt fir den
bevorrechtigten Radverkehr ein erhohtes Gefahrdungspotenzial dar. Die Planung ist diesbe-
zuglich zu prifen und auf zwei Spuren zu andern.

Mit freundlichen GrifRen

Weber
BerufsmaRiger Stadtrat



