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Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 4507

Fur das Gebiet stdlich der Nopitschstralle und zwischen der Heisterstrale und der
Bahnlinie Nirnberg Treuchtlingen (Herculesareal)

1 Praambel

Der Stadtplanungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 19.12.2002 beschlossen fur das Ge-
biet sudlich der Nopitschstral’e, zwischen der Heisterstralie und der Bahnlinie Nirnberg-
Treuchtlingen (ehem. Herculesareal) einen Bebauungsplan aufzustellen.

Vom 10.11. 2003 bis 05.12.2003 wurde die friihzeitige Birgerbeteiligung durchgefiihrt.

Die Aufstellung ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstliicke im
Planungsbereich nach MalRgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu lei-
ten. Rechtsgrundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch und
die aufgrund dieses Baugesetzbuches erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die Aufstellung
von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 BauGB
geregelt.

Das Baugesetzbuch wurde durch Art. 1 des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches
an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau-EAG) vom 24.06.2004 (in Kraft ge-
treten am 20.07.2004) geandert. Unter Anwendung des § 244 Abs. 2 Satz 1 dieses Gesetzes
soll das Verfahren nach den Vorschriften des BauGB gemal der vor dem 20.07.2004 gel-
tenden Fassung fortgefuhrt werden.

Die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planung erfolgt durch das Biro Gauff Ingenieure,
Nurnberg. Die Ausarbeitung der Grinordnungsplanung erfolgt durch das Buro WGF, Nirn-
berg.

Zur Sicherung der, mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele wurde erganzend am
02.04.2004 ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Nirnberg und dem Investor, der
Firma DIBAG Industriebau AG, Minchen geschlossen. Der stadtebauliche Vertrag trifft Re-
gelungen uber folgende Mal3hahmen:

Durchfiihrung einer privatrechtlichen Neuordnung der Grundstiicke,
Freimachung und Bodensanierung der Grundstlicke,

Herstellung, bzw. den Umbau von Verkehrsflachen,

Herstellung, bzw. die Verbesserung der Kanalisation,

Grunordnerischen MaRnahmen

und zur Bebauung der Grundstiicke, bzw. Ankaufsrechte zu Gunsten der Stadt.

2 ANLASS ZUR AUFSTELLUNG

Durch den Verkauf der Firma Hercules an die hollAndische Atag-Gruppe und die damit ver-
bundene Verlagerung der Produktionsstatten wurde die Nutzung an dem traditionsreichen
Standort an der Nopitschstral3e weitestgehend aufgegeben.

Die grundlegenden Rahmenbedingungen und Vorstellungen zwischen der Stadt Nirnberg
und dem Investor, der Firma DIBAG Industriebau AG Minchen, sind abgeklart. Die Firma
DIBAG beabsichtigt, das Areal zu einem Gewerbegebiet fur klein- und mittelstandische Un-
ternehmen aus den Bereichen Handwerk, Produktentwicklung, Produktion und Dienstleis-
tung, ferner Einzelhandel mit den Schwerpunkten Zweiradhandel, Kfz-Handel mit einschlagi-
gen Servicebetrieben und Lebensmitteleinzelhandel zu entwickeln.
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3 SITUATION IM STADTGEBIET
3.1 Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Sudwesten Nurnbergs im Stadtteil Werderau sudlich der No-
pitschstral3e, zwischen der HeisterstraRe und der Bahnlinie Nirnberg-Treuchtlingen (ehema-
liges Herculesareal). Westlich der Bahn grenzt das Industriegebiet an die Daimlerstral3e /
Robert-Bosch-StrafRe an. Im sudwestlich des Plangebietes gelegenen Gleisdreieck liegt eine
Kleingartensiedlung, sidlich grenzen Kleingarten und das Wohngebiet Werderau an. Ostlich
liegen die gewerblich genutzten Flachen an der Heisterstral3e.

Das Planungsgebiet war bis zum Beginn der Abbrucharbeiten im Herbst 2003 gepragt von
grof3flachigen, erdgeschossigen Produktions- und Lagerhallen sowie einem flinfgeschossi-
gen Verwaltungsbau an der Nopitschstraf3e. Das Areal wurde seit 1938 von der Firma Her-
cules als Produktionsstatte fir Zweirader genutzt. Seit dem Verkauf und der Verlegung des
Firmensitzes von Hercules im Jahr 1999 war ein Grofteil der Werkshallen ungenutzt. Die
Firma Sachs Fahrzeug- und Motorentechnik GmbH nutzt lediglich noch einen Bruchteil des
Gebéaudebestandes im mittleren und 6stlichen Bereich entlang der Nopitschstral3e und ein
Hochregallager im stdlichen Teil des Planungsgebietes. Im stdéstlichen Bereich wird eine
Freiflache als Lagerplatz fur Neu- und Gebrauchtwagen genutzt.

Die Firma Sachs Fahrzeug- und Motorentechnik GmbH ist inzwischen in die von der Firma
DIBAG im sudlichen Bereich des Areals neu errichtete Produktions- und Lagerhalle umgezo-
gen. Das bestehende Hochregallager und ein weiteres Firmengebaude wurden renoviert und
inzwischen ebenfalls bezogen. Ein neues Verwaltungsgebaude ist in Planung.

Nach Unterzeichnung des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Nurnberg und der
Firma DIBAG konnten Baugenehmigungen fiir ein Zweirad-Einzelhandelsunternehmen und
eine Grofl3-Autowaschanlage mit Tankstelle an der Nopitschstral3e erteilt werden.

Das Herculesareal mit seinem grolR3eren Umfeld kann als eine Gemengelage bezeichnet
werden. Entlang der Nopitschstrale im Norden befinden sich gewerbliche und industrielle
Grof3strukturen, im Osten an der HeisterstralBe verschiedene Handelseinrichtungen (vom
Getrankemarkt bis zum Autohaus). Im Siden schlie3en sich nach einem schmalen Streifen
Kleingérten die Wohnbauflachen der Siedlung Werderau an.

3.1.1 Topographie und Bodenverhéltnisse

Das Plangebiet hat eine Langenausdehnung von ca. 440 m (Nord-/Sudrichtung) und eine
mittlere Breite von ca. 400 m (West-/Ostrichtung). Die Flache ist eben und liegt im Mittel
ca. 311 m uber NN.

Die Boden im Geltungsbereich des B-Planes haben — mit Ausnahme eines siddstlichen
Teilbereiches - laut ABSP einen Versiegelungsgrad von 70-100%. Die sudostliche Teilflache
ist laut ABSP anndhernd unversiegelt und wurde zu ca. 50% als Grunflache genutzt. Aktuelle
Aufnahmen des Gelandes zeigen einen Versiegelungsgrad des gesamten Planungsgebietes
von ca. 90 %. Die suddstliche Teilflache wurde aktuell umgenutzt. Die Griunflache besteht
nicht mehr. Eine nennenswerte Grundwasserneubildung findet auf Grund der bestehenden
Versiegelung nicht statt. Das Grundwasser ist in Tiefen von 3 bis 4,5 m anzutreffen. Im Pla-
nungsgebiet ist demnach von einer guten Versickerungseignung auszugehen. Dies wird
durch das Bodengutachten zur Anlage der ErschlieBungsstralen bestatigt. Hierin werden fur
anstehende Sande unterhalb der Auffilllungen Durchléssigkeitsbeiwerte von k = 1*10™* m/s
genannt. Fur den Planungsbereich liegen Vorkenntnisse tber branchenbedingte Boden- und
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Grundwasserbelastungen im Bereich relevanter Betriebs- und Anlagenteile vor. Nachgewie-
sen wurden bislang Boden — sowie Grundwasserbelastungen durch Ldsungsmittel (Leicht-
flichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe, LHKW). Seit 1997/99 werden diesbeziglich Bo-
denluft- und Grundwassersanierungen durchgefihrt.

3.1.2 Altlasten

Bei dem Grundstiick in der NopitschstraRe 70 in Nurnberg handelt es sich um den ehemali-
gen Betriebsstandort der Victoria/ Hercules-Werke und zuletzt der Sachs Fahrzeug und Mo-
torentechnik zur Produktion von Zweiradern.

Aufgrund der industriellen Vornutzung des Gelandes wurden ab ca. 1980 und in der Folge-
zeit im Auftrag des Voreigentimers sowie der Firma DIBAG Industriebau AG Altlastenerkun-
dungen durchgefuihrt und Gutachten vorgelegt. Das Grundstiick weist zum Teil Verunreini-
gungen mit LHKW in Boden und Grundwasser auf, fiir die SanierungsmalRnahmen erforder-
lich sind.

Nach 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen gekennzeichnet werden,
deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Schadstoffen belastet sind. Die Kennzeich-
nungspflicht erstreckt sich auf alle in Betracht kommenden Flachen im Gebiet eines Bebau-
ungsplanes. Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fir die dem Bebauungsplan nachfolgenden
Verfahren (z. B. Baugenehmigungsverfahren, Genehmigungsverfahren nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz) auf mégliche Gefahrdungen und die erforderliche Bertucksichtigung
von Bodenbelastungen hinzuweisen -"Warnfunktion"-. (Auszug aus dem Mustererlass der
Fachkommission Stadtebau der ARGEBAU zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbe-
lastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfah-
ren vom 26. September 2001.)

Die betroffenen Teilflachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind demnach ent-
sprechend gekennzeichnet.

Die Fa. DIBAG Industriebau AG ist Sanierungspflichtige fur Altlasten. Im stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Fa. DIBAG und der Stadt Nurnberg wurde die Verpflichtung zur Altlas-
tensanierung grundsétzlich geregelt. Das Weitere bleibt der dort festgelegten Abstimmung
zwischen der Fa. DIBAG und der zustandigen Behorde, Umweltamt Niurnberg, sowie laufen-
den und kinftigen Verfahren vorbehalten.

Unter Bertcksichtigung der geplanten Neunutzung wurde ein Sanierungskonzept fir Boden-
und Grundwasserbelastungen entwickelt. Das Sanierungskonzept beinhaltet u. a. eine histo-
rische Recherche tUber den gesamten Nutzungszeitraum sowie die Ablaufe der Baufeldfrei-
machung und begleitender Untersuchungen. Die Baufeldfreimachung wird von dem durch
die DIBAG Industriebau AG beauftragten Altlastensachverstandigen Uberwacht.

In Abhangigkeit von der Gefdhrdungsabschatzung fir die Schutzgiter Mensch, Boden und
Grundwasser auf Basis der geltenden rechtlichen Regelungen werden die erforderlichen und
angemessenen MalRRnahmen zur Erfullung der Pflichten nach § 4 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) von der DIBAG veranlasst. Fir die jeweiligen Baufelder
werden durch den Altlastensachverstandigen die durchgefihrten Sanierungs- und Entsor-
gungsmafnahmen und soweit mdglich die Altlastenfreiheit dokumentiert.

5/38



Bebauungsplan Nr. 4507 Begrindung

Durch vorgenannte MalRnahmen ist gewéhrleistet, dass keine Beeintrachtigungen oder Ein-
schrdnkungen der vorgeschlagenen Nutzung bestehen.

Es bestehen Hinweise auf eine evitl. Belastung des Planungsgebietes durch Kriegseinwir-
kung. Aus Sicherheitsgriinden wird vor der Durchfiihrung von Bauarbeiten eine stereoskopi-
sche Auswertung der Luftbilder durch das Ordnungsamt der Stadt NUrnberg empfohlen.

3.1.3 Infrastruktur

Da das Gebiet gewerblich genutzt werden soll, entsteht durch die Planung kein Bedarf an
Infrastruktureinrichtungen. Vielmehr soll durch die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtun-
gen die Versorgungssituation in den angrenzenden Wohngebieten verbessert werden.

3.1.4 Verkehrliche Anbindung

Durch die zentrale Lage des Gebietes innerhalb des 6rtlichen und regionalen StraRennetzes
ergibt sich fur das Areal sowohl im Stadtgebiet als auch in der Region eine hervorragende
Lagegunst. Mit der Anbindung an den Frankenschnellweg an der Anschlussstelle Nirnberg
Sidring und an die Sudwesttangente, Anschlussstelle Nurnberg Hafen ergibt sich eine be-
sonders gunstige Verbindung ins Umland.

Das Planungsgebiet ist wie folgt an den OPNV angeschlossen:

Auf der RingstraRe (NopitschstralRe) verkehrt die Buslinie 65 mit einer Haltestelle an der
Maybachstrae. Mit der Haltestelle an der Heisterstral3e besteht eine Anbindung an die Bus-
linie 58. Nordwestlich liegt die S-Bahnhaltstelle Sandreuth.

3.1.5 Wasserversorgung, Kanalisation

Die Anbindung des Geléndes erfolgt Uber die bereits bestehenden Zufahrten von der No-
pitschstral3e aus. Beide Zufahrten werden zur Zeit unter Haus-Nr. 70 gefiihrt.

Die ehemalige Werkszufahrt, Kreuzung NopitschstraRe — Industriestral3e, wird weiterhin un-
ter der Bezeichnung ,ErschlieBung 1" genutzt. Als Nebenzufahrt wird die ,ErschlieBung 2*
bezeichnet, die ebenfalls ausgebaut wird.

In den benannten Zufahrten verlaufen die Hauptkanale, wobei es sich in beiden Fallen um
vorhandene Profile Ei 900/600 Ei handelt, die an der Abwasseranlage in der NopitschstralRe
anbinden.

Insgesamt verfligt das Gelande Uber 5 Stiick bestehender Anschliisse an die Nopitschstral3e
und einem eventuellen Anschluss aus Flur-Nr. 307/1, Gemarkung Gibitzenhof an die Fors-
terstralBe. Der letzt benannte Anschluss ist zwar im stadtebaulichen Vertrag benannt, seitens
des Stadtentwéasserungsbetriebes konnte dieser jedoch nicht belegt werden.

4 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nurnberg ist das Planungsgebiet als gewerbli-
che Bauflache dargestellt. Nachdem die Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes
fur den Bereich der geplanten Sondergebiete nicht mit den beabsichtigten Festsetzungen
des Bebauungsplanes Ubereinstimmt, wird es deshalb im Rahmen des weiteren Bebauungs-
plan-Verfahrens erforderlich, ein Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB durchzufiihren
und dieses Anderungsverfahren aus dem laufenden Gesamtstadt-Anderungsverfahren mit
Vorrang herauszulosen.
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5 VORHANDENE FESTSETZUNGEN

Es liegen keine planungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planverfahrens vor.

6 ZIELE UND ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
DER PLANUNG

6.1 Stadtebauliches Konzept

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gewinnt die Aktivie-
rung von grol3eren brachliegenden innerstadtischen Flachen (Innenentwicklungspotentiale)
immer mehr an Bedeutung. Mit der Neubeplanung des ehemaligen Produktionsgelandes
wird hierzu ein Beitrag geleistet. Durch die Reaktivierung innerstadtischer Brachflachen soll
insbesondere Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben die Mdglichkeit gegeben werden, sich
an einem attraktiven Standort anzusiedeln. Durch das Angebot an zentrumsnahen und ver-
kehrstechnisch glnstig gelegenen Flachen verfolgt die Stadt Nirnberg das Ziel, die Abwan-
derung von Betrieben in das Umland zu verhindern und innerstadtischen Quartiere zu revita-
lisieren.

Die GroRRe des gesamten Planungsgebietes betragt ca. 15,88 ha (100%).

Sondergebietsflache ca. 3,14 ha 19,77(%)
Gewerbegebietsflache ca. 10,35 ha 65,18 (%)
private Grinflache ca. 0,40 ha 2,52 (%)
Stral3enverkehrsflache ca. 1,99 ha 12,53 (%)

Die Firma DIBAG Industriebau AG, Minchen hat sich vertraglich verpflichtet, das Areal zu
einem Gewerbegebiet fir Klein- und Mittelbetriebe der Sektoren Handwerk, Produktentwick-
lung, Produktion, Dienstleistung ferner Einzelhandel mit Schwerpunkt Zweiradhandel, Kfz-
Handel, mit einschlagigen Servicebetrieben und Lebensmitteleinzelhandel zu entwickeln.

6.2 Verkehrskonzept

Der Investor hat ein Ingenieurbiiro mit der Stra3enplanung beauftragt. Der Stral3enplan fir
das Gebiet wurde bereits am 29.1.2004 durch den Verkehrsausschuss beschlossen.

6.2.1 Haupterschliel3ung
Die ErschlieBung des Areal erfolgt Gber eine zentral gelegene Stralenspange, die von zwei

Stichstral3en mit einer Verbindungsstral3e gebildet wird.

Die westliche Stichstral3e erschliel3t das Planungsgebiet von der bestehenden Kreuzung an
der NopitschstraRe. Sie wird Uber die VerbindungsstraBe hinaus verlangert. Am sidlichen
Ende der westlichen Stichstral3e ist eine fiir LKW ausreichend dimensionierte Wendeanlage
vorgesehen.

Die ostliche StichstralRe ermdglicht die Ein- und Ausfahrt in das Planungsgebiet aus der
west/0stlichen Fahrtrichtung der Nopitschstral3e.
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Alle Fahrbahnen haben eine Breite von 6,50 m. An einer Fahrbahnseite schliel3t jeweils ein
Gehweg mit einer Breite von 1,50 m an. Um einen reibungslosen Verkehrsfluss in das Gebiet
und aus dem Gebiet sicherzustellen, wird der westliche Einmindungsbereich an der Kreu-
zung NopitschstralBe mit einer Links- und einer Rechtsabbiegespur ausgefihrt. In diesem
Bereich wird auch 6stlich der Fahrbahn ein Gehweg mit einer Breite von 1,50 m angelegt.

Ob die dstliche Stichstral3e und die VerbindungsstralRe offentlich zu widmen sind, hangt von
den Erfordernissen der zukinftigen Bebauung und Nutzung ab.

Die Verkehrsflache der Kurve, die von der dstlichen Stichstrae und der Verbindungsstral3e
gebildet wird, ist so zu gestalten, dass das Grundstiick der Kfz-Abstellanlage des Autohau-
ses an der Heisterstral3e erschlossen wird. Dies ist unerlasslich, da die bauordnungsrechtlich
erforderliche Erschliel3ung der Kfz-Abstellanlage gesichert werden soll. Die Erschliel3ung der
Kfz-Abstellanlage Uber die Heisterstral3e ist aus verkehrstechnischer Sicht nicht zielfiihrend,
da durch den Lieferverkehr des Autohauses der offentliche Verkehr der Heisterstral3e erheb-
lich beeintrachtigt wird.

Die geplanten verkehrsbegleitenden Griinflachen befinden sich alle auf Privatgrund. Auf die-
se Weise soll einerseits eine gewisse gestalterische Qualitat erreicht werden, und anderer-
seits die offentlichen Ausgaben fiir Pflege und Unterhalt so gering wie mdglich gehalten wer-
den.

6.2.2 Ruhender Verkehr

Da offentliche Parkstédnde in Gewerbegebieten erfahrungsgemaf bald als Abstellplatze fir
Campingwagen oder als Ubernachtungsplatz fiir LKW missbraucht werden, wurde bewusst
auf die Einrichtung offentlicher Stellplatze verzichtet, um die damit verbundenen negativen
Auswirkungen bereits im Vorfeld zu vermeiden. Die notwendige Anzahl an Stellplatzen fur
Personal und Besucher ist von dem jeweiligen Bauwerber auf Privatgrund nachzuweisen.

6.2.3 FuRR- und Radwegesystem

Das Plangebiet war aufgrund der bisherigen Nutzung fir FuRganger und Radfahrer undurch-
lassig. Um einerseits die Ost-West Verbindung fur Ful3ganger und Radfahrer zu verbessern
und andererseits eine fulllaufige Anbindung der sidlich gelegenen Wohngebiete an die neu-
en Einzelhandelseinrichtungen zu schaffen wird eine neue Ful3- und Radwegverbindung von
der HaupterschlieBung nach Westen zum bestehenden Weg entlang des Bahndamms ge-
schaffen.

6.2.4 OPNV

Die Anbindung des Plangebietes ist durch die Bushaltestellen in den umliegenden Stral3en
sowie den S-Bahnhaltepunkt gewéhrleistet. Auf der Ringstral3e (NopitschstralRe) verkehrt die
Buslinie 65 mit Haltestellen an der Industriestral3e und der Maybachstral3e. Die Haltestelle
MaybachstrafRe wird ferner von der Buslinie 58 Wacholderweg-Langwasser Mitte bedient.

6.3 Art der baulichen Nutzung

Es ist ein erklartes Ziel der Stadt im Rahmen des Gewerbeflachenrecyclings, im Plangebiet
Flachen insbesondere fur kleine und mittelstdndische Unternehmen bereitzustellen. An dem
traditionell von der Zweiradproduktion (Fahrrader und Kraftrader) gepragten Standort sollen
bevorzugt arbeitsplatzintensive Betriebe aus dem Zweirad- und Kfz-Sektor angesiedelt wer-
den.
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Durch die differenzierten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung soll gewéhrleistet
werden, dass eine stadtebaulich und stadtfunktional vertragliche Einflgung der geplanten
Nutzungen in die Umgebung sichergestellt werden kann.

Gewerbegebiete

Im Planungsgebiet werden die zentralen Flachen an der Nopitschstralle und die sudlich ge-
legenen Flachen als gewerbliche Bauflachen festgesetzt. Nachfolgend sind die Einschrén-
kungen und deren Begrindung auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und Abs. 9 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) aufgefihrt:

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir sportliche Zwecke, ge-
werbliche Anlagen fiir Freizeiteinrichtungen und Speditionen sind unzulassig.

Die Bedingungen fir die Wiederansiedlung arbeitsplatzintensiver Betriebe auf den gewerbli-
chen Bauflachen des ehemaligen Herculesareals sollen besonders gestarkt werden. Durch
diese Einschrankungen werden insbesondere Nutzungen ausgeschlossen, die der Zielset-
zung der Ansiedlung arbeitsplatzintensiver Betriebe widersprechen.

Den zulassigen Gewerbebetrieben dienender Verkauf ist ausnahmsweise zulassig.

Um den Gewerbebetrieben auch die Mdglichkeit zu geben, in begrenztem und betriebsbe-
dingt erforderlichen Umfang Handel zu treiben, ist ein den gewerblichen Nutzungen dienen-
der Verkauf, soweit die Verkaufsflache dem Gewerbe in Geschossflache und Baumasse un-
tergeordnet ist, ausnahmsweise zulassig. Durch die Festsetzung eines dienenden Verkaufs
soll beispielsweise einem Betrieb des Reparaturhandwerks ermdglicht werden, in gewissem
Malf3 Ersatzteile und Zubehdr zu verkaufen.

Die Errichtung von schutzbedirftigen Raumen (z.B. Wohnungen fiir Aufsichtspersonen) ist
nur im Gewerbegebiet |, Teilgebiet b zul&ssig.

Diese Regelung entspricht den Erfordernissen des Larmschutzes (s. Nr. 9 d. Begrindung).
Gleichzeitig werden larmintensive Betriebe, die nordlich des Planungsgebietes liegen, vor
heranriickenden sensiblen Nutzungen geschiitzt.

Im Gewerbegebiet Il sind auch Tankstellen unzul&ssig.
Diese Regelung wurde getroffen, um die Ansiedlung immissionstrachtiger und verkehrsin-
tensiver Nutzungen in diesem Bereich des Planungsgebietes zu verhindern.

Die ausgeschlosssenen Nutzungen sind nicht maf3geblich fir Gewerbegebiete i.S. § 8 Abs. 1
Baunutzungsverordnung. Die allgemeine Zweckbestimmung der Gewerbegebiete | und Il
bleibt gewahrt.

Auf der Flache des Gewerbegebiets |, Teilgebiet a wurde im April 2004 ein Bauantrag fir
eine GrolRwaschanlage fir PKW mit Tankstelle genehmigt. Mit der Unterzeichnung des stad-
tebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Nurnberg und der Firma DIBAG ist die Erschlie-
Rung des Vorhabens gesichert.

Der genehmigte Gewerbebetrieb entspricht der Lagegunst direkt an der aul3eren Ringstralie.
Es ist erforderlich nachfolgende Regelungen zur Art der baulichen Nutzung zu treffen:

Im sidlichen Bereich des Gewerbegebietes Il betreibt die Firma Sachs bereits Zweirad-
Forschung und Zweirad-Produktion. Der 6stliche Bereich des Gewerbegebietes Il wird als
Stellflache durch ein am Planungsgebiet angrenzendes Autohaus genutzt.

In einem weiteren Bereich des Gewerbegebietes Il wird, nach den Mal3gaben des stadtebau-
lichen Vertrages vom 02.04.2004, ein Teilbereich bevorzugt kleinen und mittelstédndischen
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Unternehmen zur Verfigung gestellt werden. Durch diese Zielsetzung will die Stadt Nirn-
berg insbesondere fur Existenzgriinder giinstige Ansiedlungs-Voraussetzungen schaffen.

Sondergebiet |

Ostlich des Gewerbegebiets | soll ein groRflachiger Einzelhandels- und Servicebetrieb aus
dem Bereich Zweiradhandel angesiedelt werden. Zu diesem Zweck wird diese Flache als
Sondergebiet |, Handels- und Servicebetriebe des nichttaglichen Bedarfs, fur Einzelhandel
mit Zweiradern (Fahrrader, Motorrader etc.) und Zubehtr mit einer Verkaufsflache von
héchstens 7000 gm festgesetzt. Zulassig sind hier Sortimente aus dem Bereich Kraftfahr-
zeug, Zweirad und Zweiradzubehor, sowie weitere Sportartikel wie Fitnessgerate, Sportaus-
ristungen, Sportbekleidung und Sportnahrung, wenn diese Sortimente 10% der Gesamtver-
kaufsflache nicht Uberschreiten. Mit dieser Beschrankung soll sichergestellt werden, dass der
Schwerpunkt Zweirad-, bzw. Kfz-Handel gewahrt bleibt. Im Sondergebiet | ist durch einen
Investor die Ansiedlung eines entsprechenden Einzelhandels- und Servicebetriebes geplant.

Auf der Flache des Sondergebiets | wurde bereits ein Bauantrag fur einen Einzelhandels-
und Servicebetrieb fur Zweirader im April 2004 genehmigt. Mit der Unterzeichnung des stad-
tebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Nurnberg und der Firma DIBAG ist die Erschlie-
Rung des Vorhabens gesichert.

Sondergebiet Il

Am nordwestlichen Rand des Planungsgebietes an der Nopitschstral3e wird ein Sonderge-
biet 1, Handels- und Servicebetriebe des taglichen und nichttéglichen Bedarfs und Verwal-
tung, festgesetzt.

Bei den beiden grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben im Sondergebiet Il handelt
es sich um Umsiedlungsfalle von bestehenden Standorten in unmittelbarer Nahe; den
Betreibern wird die Moglichkeit gegeben, ihre Markte den derzeitigen betrieblichen und wirt-
schaftlichen Erfordernissen anzupassen. Diese Mdglichkeit besteht an den Altstandorten
nicht.

Mit der Festsetzung Verwaltung und Ausstellung mit dienendem Verkauf im Sondergebiet Il
soll fur die Firma Sachs Fahrzeug- und Motorentechnik GmbH eine Ersatzflache fir das e-
hemalige Verwaltungsgebaude an der NopitschstralR3e planungsrechtlich gesichert werden.

Durch eine Begrenzung der SB-Warenmarkte im Sondergebiet Il auf zwei gro3flachige Be-
triebe sowie auf einen grofR3flachigen Fachmarkt mit zentrenvertraglichem Sortiment auf dem
Areal des Sondergebiets | werden unvertragliche, negative Auswirkungen auf die Nahver-
sorgungsstruktur und auf die Entwicklung der umliegenden innerstadtischen Zentren abge-
wendet.

6.4 Mal3 der baulichen Nutzung/iberbaubare Grundsticksflachen

Das hoéchstzulassige Mafd der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Werte
der Grundflachenzahl und der Baumassenzahl in Verbindung mit der maximal zulassigen
AulRenwandhdhe Gber der ndchst gelegenen StralRenverkehrsflache bestimmt. Die Uberbau-
baren Grundstiickflachen wurden dabei groRraumig gebildet, damit die Stellung der Gebau-
de und Anlagen entsprechend den Erfordernissen der Bauwerber erfolgen kann.
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Um eine flexible und wirtschaftliche Nutzung der Grundtiicke zu gewahrleisten ist eine Uber-
schreitung der festgesetzten Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,95 zulassig, soweit die zeichnerischen Festsetzungen im
Plan dem nicht entgegenstehen. Diese mdgliche Uberschreitung ist vertretbar, da das Ge-
lande durch die bisherige Nutzung in weiten Teilen nahezu vollstdndig versiegelt war.

6.5 Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, die Abstandflachen des Art. 6 der Baye-
rischen Bauordnung (BayBO) sind jedoch einzuhalten. Durch den Verzicht auf die Festset-
zung einer Bauweise soll die wirtschaftliche und flexible Nutzung der Baugrundsticke si-
chergestellt werden. Bei der Ausrichtung der Gebaude soll auf die Moglichkeit zur aktiven
und passiven Nutzung der Sonnenenergie geachtet werden.

6.6 Stellplatze und Garagen

Die erforderlichen Stellplatze fur Personal und Besucher missen auf den jeweiligen Bau-
grundsticken nachgewiesen werden. Um eine flexible Nutzung der Grundstiicke zu ermdgli-
chen, sind sie jedoch auch auRRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig soweit
die zeichnerischen Festsetzungen im Plan dem nicht entgegenstehen.

Auf die Garagen- und Stellplatzsatzung (GaStS) und die Fahrradabstellplatzsatzung (FabS)
der Stadt Nurnberg wird insgesamt verwiesen.

Nach den Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Stadt Nurnberg liegt das Planungsgebiet
im Bereich der Beschrankungszone C. In der Beschrénkungszone C sind 3/10 der bauord-
nungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatze abzulésen. Auf der Grundlage von 8§ 7 der
Stellplatzsatzung soll eine Abweichung von der Ablésung zugelassen werden. Das Konzept
sieht keine Errichtung offentlicher Stellplatze vor.

6.7 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

6.7.1 Gestaltung der Baukorper

Um das Stadtbild zu beleben, wird empfohlen die Baukérper durch bauliche Mal3hahmen,
Farbgestaltung und durch Begriinung zu strukturieren. Eintbnige, ungegliederte Fassaden
sollten vermieden werden. Langere Wandflachen sollen mindestens im Verhéltnis 3:5 (Ge-
baudelange: Gebédudehdhe) strukturiert werden.

6.7.2 Daéacher

Im gesamten Planungsgebiet ist zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung fir die
Geb&aude eine maximale AuRenwandhthe von 18,00 m Uber der Oberkante der nachstgele-
genen StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die Festsetzung der AuRenwandhohe dient auch
der Begrenzung der Hohenentwicklung. Auf weitere einschlégige Festsetzungen wie Dach-
form oder —neigung wurde verzichtet, um den Investoren und Bauherren eine flexible Nut-
zung der Grundstiicke zu ermdglichen.

7 GRUNORDNUNG

7.1 Planungsvorgaben

Sowohl im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nurnberg, als auch im Entwurf zum
neuen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Nirnberg ist das
gesamte Planungsgebiet als Gewerbeflache bzw. als Sonderbauflache dargestellt.
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Planungsvorgaben fir den Themenbereich Grinordnung finden sich in der Rahmenplanung
zur frihzeitigen Birgerbeteiligung vom November 2003. Wesentliche Ziele sind der teilweise
Erhalt von Freiflachen, die Neuanlage von Baumreihen und Griinflachen, sowie die Begri-
nung der Gebaude.

Landschafts- oder Naturschutzgebiete sowie Gebiete nach FFH-Richtlinie sind im Planungs-
gebiet nicht vorhanden.

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht beruhrt.

Schitzenswerte Biotope sind durch die amtliche Biotopkartierung nicht erfasst. Im Planungs-
gebiet wurden im Rahmen des Arten- und Biotopschutzprogramms die ABSP-Flachen Nr.
595 und 5000 erfasst und als lokal bzw. regional bedeutsamer Lebensraum bewertet. Nach-
gewiesen ist das Vorkommen von 2 Tierarten gem. 81 Bundesartenschutzverordnung.

Fur das Entwicklungsgebiet sind im Themenbereich Landschaft und Erholung keine regio-
nalplanerischen Vorgaben vorhanden.

Fur FuRganger und Radfahrer bestehen auf Grund der bisherigen Nutzung keine Wegever-
bindungen innerhalb des Planungsgebietes. Im Rahmen der Neuordnung des Gelandes soll
diese Situation verbessert werden.

7.2 Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen Zustandes von Na-
tur und Landschaft

Die Beschreibung und Bewertung des vorhandenen Zustandes von Natur und Landschaft
wird im Umweltbericht in den Beschreibungen der Schutzgiter abgehandelt (Kap. 8.1 bis
8.7).

7.3 Griunordnerisches Konzept

7.3.1 Ziele

Stadtebauliches Ziel der Planung ist die geordnete Entwicklung und Reaktivierung einer
brachliegenden innerstadtischen Gewerbeflache. Der ehemals gewerblich-industriell geprag-
te Charakter drickt sich auch in der Ausstattung mit Grinelementen und Freiflachen aus.
Wertvollere, zusammenhangende Freiflachen befinden sich nur am Rande des Gebietes. Im
Inneren finden sich Einzelbdume als gliedernde Freiraumelemente. Vor dem Hintergrund des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden hat die Aktivierung von Innenentwicklungspoten-
tialen eine hohe Bedeutung. Die Griinordnung tragt dem Rechnung, indem sie die Struktur
der ehemaligen Nutzung aufnimmt und die wesentlichen Griinelemente am Rande des Pla-
nungsgebietes anordnet. Die Umnutzung und Neuordnung des Gelandes eréffnet jedoch
auch die Mdglichkeit, dem Defizit an inneren Grinflachen entgegenzuwirken und trotz der
geplanten intensiven Bebauung eine optisch ansprechende Gestaltung des Areals insgesamt
zu erreichen.

Es ist vorgesehen, mit Baumpflanzungen entlang der inneren ErschlieBung und durch Anla-
ge von StralRenbegleitgriin Grinflachendefizite im Baugebiet zu beheben und den Raum
insgesamt zu gliedern. Die Freiflachen im Stiden und Westen sollen zumindest teilweise er-
halten werden und in das Gesamtkonzept eines durchgehenden Grinstreifens an der West-
und Sudseite eingebunden werden. Entlang der NopitschstralRe soll das Geldnde durch eine
mehrreihige Baumreihe durchgehend eingefasst werden.
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Bestehende Einzelbaume innerhalb der Baufelder sollen im Rahmen der Freiflachengestal-
tung bericksichtigt werden.

7.3.2 Grunordnungsmalnahmen - Festsetzungen

Bei den Griunflachen im Planungsgebiet handelt es sich um private Grunflachen. Eine Aus-
nahme stellen die 6ffentlichen verkehrsbegleitenden Griinflachen entlang der NopitschstralRe
dar. Soweit nicht anders festgesetzt oder beschrieben, sind die Flachen als extensive Ra-
senflachen anzulegen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Um die Anlage und den Erhalt der Flachen dauerhaft sicher zu stellen, haben die Pflanzun-
gen / Ansaaten fachgerecht gemanr DIN 18320 zu erfolgen und sind in der nach Errichtung
der ErschlieBung folgenden Vegetationsperiode fertig zustellen. Der Erhalt der Anpflanzung
ist durch fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen. Bei Abgang von Gehélzen sind Er-
satzpflanzungen vorzunehmen. Dabei sind die festgesetzten Baumarten und Mindestqualita-
ten zu verwenden

Private Grinflachen

Zur verbesserten Gestaltung des Stralenraumes, zur Sicherung einer ausreichenden
Durchgrinung und als Standort fur Baumpflanzungen werden entlang der ErschlieBungswe-
ge private Griunflachen festgesetzt. Die Flachen sind gemal zeichnerischer Darstellung zu
dimensionieren. Das dargestellte Mal} zeigt den Mindestumfang der Griunflachen. Falls das
Mafd der Grinflache fur eine Baumpflanzung nicht ausreicht, ist die Grinflache am Baum-
standort auf ein Mindestmal3 von 15 gm je Baum zu erweitern.

Zwischen den Baumen sind die Flachen als offener, magerer Standorte anzulegen. Es ist auf
die Andeckung mit Oberboden, Diingung und die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln zu
verzichten. Zur Ansaat sind Saatgutmischungen flr magere Standorte zu verwenden.

Die Grunflachen sudlich des SO Il bleiben frei von Bepflanzung. Die Zone ist zur Aufnahme
von Versorgungsleitungen vorgesehen. Um zukinftige Konflikte auszuschlieRen sind die
Grunstreifen dauerhaft von Gehdlzaufwuchs freizuhalten. Die Standorte fir Baumpflanzun-
gen sind im Einvernehmen mit den Versorgungstragern festzulegen.

Nicht dberbaubare Grundstickflachen

Um eine ausreichende Durchgriinung des Planungsgebietes zu erzielen, werden fir die nicht

Uberbauten Grundsticksflachen Festsetzungen getroffen.

- Der Griunflachenanteil jedes Grundsticks betragt mindestens 5 %. Die Freiflachen sind
mit standortgerechten Pflanzen zu begrinen und auf Dauer zu unterhalten. Falls im Rah-
men der Freiflachengestaltung eine Bepflanzung mit Strduchern vorgesehen ist, sind Ar-
ten der Pflanzliste A der Satzung zu verwenden. Bei Baumpflanzungen sind die Arten und
Qualitaten der festgesetzten Baumreihen zu verwenden.

- Der Grinflachenanteil der Grundstiicke in den Baufeldern GE | und SO Il ist aus gestalte-
rischen Grinden bevorzugt entlang der inneren Erschlieung anzulegen. Dadurch soll er-
reicht werden, dass in Verbindung mit den festgesetzten Baumen entlang der Haupter-
schlieBung zusammenhéangende Griinzonen entstehen die dem Planungsraum eine lden-
titat und gestalterische Qualitat verleihen. Die Gestaltung kann als Baum- oder Strauch-
pflanzung ausgefuhrt werden.

- Bei allen anderen Grundstiicken sind die erforderlichen Griunflachen im Zusammenhang
mit dem zeichnerisch festgesetzten westlichen bzw. stdlichen Grinstreifen anzulegen.
Die randlichen Grunflachen bilden das Rickrad der Grinordnung und erfiillen neben der
gestalterischen Eingriinung auch Biotopfunktionen. Um diese zu stérken, sollen die fest-
gesetzten Flachen um den prozentualen Grunflachenanteil erweitert werden. Bei der Ges-
taltung der Flachen sind die Biotopfunktionen zu bericksichtigen. Es ist auf die Ande-
ckung mit Oberboden, Dingung und die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln zu ver-

13/38



Bebauungsplan Nr. 4507 Begrindung

zichten. Die Flachen sind bevorzugt als offene, extensive Rasenflachen zu gestalten und
als solche dauerhaft von unerwiinschtem Gehélzaufwuchs frei zu halten.

Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen von Bdumen und zum Erhalt und zur Entwicklung
von Magervegetation

Gemal zeichnerischer Darstellung wird entlang der westlichen und stidlichen Plangrenze ein
5 Meter breiter Streifen als 'Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen von Bdumen und zum
Erhalt und zur Entwicklung von Magervegetation' festgesetzt. Soweit keine Einzelbdume
festgesetzt oder Geholzstrukturen vorhanden sind, werden die Flachen angesét und als of-
fenen Standorte erhalten. Der durchgehende Grinstreifen dient sowohl dem Biotopverbund
als teilweiser Ersatz fur die iUberbauten Freiflachen, als auch dem Landschaftsbild. Mit der
Ausweisung des Grunstreifens kénnen Teile vorhandener Freiflachen erhalten und ergénzt
werden. Zur Forderung der Lebensrdume von Tier- und Pflanzenarten offener, trockenwar-
mer Standorte wie Zauneidechse, Heuschrecken, Wildbienen und anderen Hautfliiglern blei-
ben geeignete Flachen von Bepflanzung frei. So soll der westliche Teil stdlich der Bahnun-
terflhrung und der gesamte sidliche Streifen als offener, magerer Standorte angelegt wer-
den. Es ist auf die Andeckung mit Oberboden, Diingung und die Verwendung von Pflanzen-
schutzmitteln zu verzichten. Zur Ansaat sind Saatgutmischungen fir magere Standorte zu
verwenden. Die Flachen sind dauerhaft von Gehdlzaufwuchs freizuhalten und in ihrem Be-
stand zu sichern.

Auf dem westlichen Steifen ndrdlich der Bahnunterfihrung werden in mehr oder weniger
groRem Abstand GroBbaume gepflanzt. Diese Baumreihe fasst das Geldnde ein und schafft
eine neue raumwirksame Struktur entlang der Plangrenze. Die Bepflanzung mit Baumen ist
an dieser Stelle sowohl aus stadtebaulichen, als auch aus landschaftlichen Griinden gebo-
ten. Die Verlangerung der ForsterstralRe zur NopitschstralRe stellt die einzig mogliche Ful3-
wegverbindung zwischen der Werderau und dem S-Bahnhof Sandreuth dar. Zusatzlich auf-
gewertet wird dieser Weg durch die neue Wegeverbindung durch das Plangebiet. Eine ent-
sprechend hohe Frequentierung des Weges ist anzunehmen.

Die westlich anschlie3ende Bahntrasse und die zu erwartende massive Bebauung mit Bau-
korpern bis zu einer zulassigen Hohe von 18 m verengen optisch diesen Weg und lassen
den Eindruck einer 'Stralenflucht' entstehen. Zur Auflockerung, Eingrinung und Abschir-
mung der neuen Bebauung werden deshalb GroRRbaume gepflanzt.

Die festgesetzten Baume sind als Hochstamme mit einem Stammumfang von 20 —25 cm,
gemessen in 1 m Hohe tber dem Erdboden, zu pflanzen. Durch die Verwendung von Bau-
men in der 0.g. Grol3e soll ein gutes Anwachsen gewéhrleistet und eine schnelle Raumwirk-
samkeit erzielt werden. Insgesamt sind 19 Baume zu pflanzen. Zur Verwendung werden
zwei Baumarten festgesetzt. Im Rahmen der Freiflachengestaltung sollen die Arten in der
Baumreihe gemischt gepflanzt werden.

Anpflanzung von Badumen

Zur Gliederung des StralRenraumes werden entlang der inneren Haupterschlie3ung und an
der Nopitschstral’e baumiberstandene Grinflachen angelegt. AuRerdem werden Stellplatz-
flachen mit Baumen Uberstellt. Die Pflanzung standortgerechter Laubbaume erflllt stadte-
baulich-gestalterische Funktionen als Raumkanten, definiert eindeutig den Stralenraum und
steigert das Landschaftsbild. Zudem erfillt sie wichtige Funktionen im Naturhaushalt.

Die Verwendung von Baumen als Saulenform kommt der zukiinftigen Nutzung als Gewerbe-
standort entgegen. Die schlanke Form der Baume vermittelt auch im belaubten Zustand eine
Transparenz und steht dem Interesse der Bauwerber nach Aul3endarstellung und Werbung
nicht entgegen.

Die zukinftige Entwicklung des Gebietes lasst sehr grof3flachige Baukorper und Versiege-
lungsflachen zu. Eine innere, qualitdtsvolle Durchgrinung der Bauflachen ist auf Grund des
sehr hohen Verdichtungsgrades nicht zu erwarten. Die Verkehrsanlagen bilden daher die
einzige Moglichkeit gezielt Grunstrukturen im Rahmen der Bauleitplanung zu integrieren.
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Die Festsetzung zur Baumpflanzung bei Stellplatzflachen Uberschreitet daher das im Rah-
men der Stellplatzsatzung der Stadt Nurnberg geforderte Mindestmald an Begriinung.

Die festgesetzten B&dume sind als Hochstamme mit einem Stammumfang von 20 -25 cm,
gemessen in 1 m Hohe uber dem Erdboden, zu pflanzen. Durch die Verwendung von Bau-
men in der 0.g. Grole soll ein gutes Anwachsen gewahrleistet und eine schnelle Raumwirk-
samkeit erzielt werden.

Die festgesetzten Pflanzabstande konnen aus Griinden der Zuwegung oder Leitungsfiihrung
geringfligig ortsnah verschoben werden. Die festgesetzte Anzahl der Baume ist jedoch in
jedem Fall einzuhalten. Die Standorte fir Baumpflanzungen sind im Einvernehmen mit den
Versorgungstragern festzulegen.

Die Vitalitat und die Lebensdauer eines Baumes in befestigten Flachen steht in direktem Zu-
sammenhang mit der Gro3e seiner bodenoffenen Baumscheibe und des ihm zur Verfligung
stehenden Wurzelraumes. Eine Mindestgrof3e von 15 m2 bodenoffener Baumscheibe pro
Baum wird flr notwendig erachtet.

StralRenbegleitgrin

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine Béschung mit gut ausgebilde-
ten Geholzstrukturen. Diese wird als Verkehrsbegleitgriin festgesetzt und ist in ihrer Struktur
dauerhaft zu erhalten. Die gehdlzbestandene Boschung bindet den Ubergangsbereich zur
Bahnlinie optisch ein und grenzt das Baugebiet zur NopitschstralRe ab.

Aufschittungen / Abgrabungen

Die Festsetzung soll sicherstellen, dass vor allem der westliche und sudliche Grinstreifen in
seiner Funktion und seinem Charakter dem Zustand der vorhanden Freiflachen entspricht.
Das Plangebiet ist bisher als einheitlich eben zu bezeichnen und weist keine Gelandeerhe-
bungen auf. Des Weiteren soll gewahrleistet werden, dass die Flachen nicht als 'Lagerfla-
chen' fir Aushubmaterial missbraucht werden und die Zielsetzung eines mageren, trockenen
Standortes nicht durch Eintrage gestort wird. Bereits vorhandene Erdwalle sind zu beseitigen
und gemal anderen Festsetzungen zu gestalten.

Einfriedungen
Um ein durchgehend offenes Erscheinungsbild des Planungsgebietes im Bereich der No-

pitschstralRe zu erreichen werden hier Einfriedungen ausgeschlossen.

Aus funktional und gestalterisch Grinden sind die verkehrsbegleitenden Griunflachen dem
Strallenraum zuzuordnen. Daher sind entlang von Grenzen privater Grundstticksflachen zu
offentlichen Verkehrswegen innerhalb des Plangebietes Einfriedungen nur hinter den festge-
setzten Griunflachen zulassig.

Zwischen den Grundsticken sind Einfriedungen zuldssig, wenn diese entsprechend den
Festsetzungen bepflanzt werden. Dies schafft eine innere Durchgrinung der Bebauung und
eine Anreicherung des gesamten Planungsraumes mit naturnahen Gehdolzstrukturen. Die
Gehdlzarten zur Bepflanzung sind in der Pflanzliste angeflhrt.

Um eine optische und o6kologische Durchléssigkeit des Gesamtraumes zu gewahrleisten,
sind alle Einfriedungen an Grundsticksgrenzen sockellos zu errichten. Die Vorgabe, Einfrie-
dungen als Maschendrahtzaun oder als Metallgitterzaun auszufihren, entspricht der glei-
chen Zielsetzung. Aus gleichen Griinden ist auf Sichtblenden oder Mauerwerk zu verzichten.

Dachbegriinung

In stark verdichtet bebauten Bereichen sind die positiven Auswirkungen begriinter Dacher,
wie verzogerter Abfluss der Niederschlage und die Verbesserung des Stadtklimas durch
Verdunstung, von grol3er Bedeutung. Daher sind Flachdacher und Dacher bei Neubauten mit
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einer Neigung bis zu 10° mit einer extensiven Dachbegrunung (Kraut- und/oder Grasvegeta-
tion) auszustatten. Dies entspricht der allgemeinen 6kologischen und stadtgestalterischen
Zielsetzung der Reduzierung der Auswirkungen der Bebauung auf Natur und Landschaft.
Um bauliche Spielraume zu lassen und damit besonders gelagerten betrieblichen Anforde-
rungen Rechnung tragen zu kénnen, wurde der zu begriinende Teil auf 50 % festgesetzt.

Fur eine Begrinung von Dachflachen sprechen auch bautechnische Sachverhalte. Die lan-
gere Haltbarkeit sowie die bessere Isolationswirkung und damit erzielbare Energieeinspa-
rungen sprechen fir ein Grindach. Bei Beachtung der einschlagigen technischen Normen
(FLL-Richtlinien fur die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegrinungen, DIN 18320,
DIN 18338) kénnen Bauschaden ausgeschlossen werden. Auch das Brandschutzverhalten
extensiv begrunter Dacher gentigt bei der Auswahl geeigneter Baustoffe den bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften. Die festgesetzte extensive Form der Dachbegriinung reduziert die
Aufwuchshohe der Bepflanzung, den Pflegeaufwand sowie die Kosten durch geringe Auf-
bauhdhen.

Pflege / Unterhaltung

Da im Planungsgebiet alle Freiflachen als private Grunflachen festgesetzt werden, und somit
die Pflege und Unterhaltung der Flachen den Bauwerbern Uberbleibt, werden detaillierte
Aussagen hierzu gemacht. So hat die Anlage der Griinflachen und Pflanzungen fachgerecht
gemal DIN 18320 zu erfolgen und ist in der, nach Errichtung der ErschlieBung folgenden
Vegetationsperiode fertig zustellen. Der Erhalt der Flachen und Anpflanzung in Umfang und
Qualitat ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen. Bei Abgang von Ge-
hélzen sind Ersatzpflanzungen mit festgesetzten Baumarten und Mindestqualitdten durchzu-
fuhren.

Bei der Anlage, der Pflege und dem Unterhalt von Grinflachen ist auf den Einsatz von Diin-
ge- und Pflanzenschutzmitteln zu verzichten. Die Flachen sind als magere Standorte anzule-
gen und zu unterhalten. Das zusétzliche Aufbringen von Humus ist nicht gestattet.

Bei der Ansaat von Freiflichen oder Dachflachen sollte zur Férderung der heimischen Pflan-
zenwelt die Saatgutmischung 'Sandmagerrasen SandAchse Franken' verwendet werden.

Fassadenbegriinung

Zusétzliche Eingrinungsmafnahmen an den Baukérpern sind in hoch verdichteten Bauge-
bieten ndétig, weil Grinflachen nur in geringem Umfang zur Verfigung stehen und auf diese
Weise eine gestalterische Aufwertung des geplanten Gewerbegebietes erreicht werden
kann. Um eine rasche Wirksamkeit der MafRnahme zu sichern, sollen an den geeigneten
Fassadenabschnitten zeitgleich und flachenhaft Schling- bzw. Kletterpflanze gesetzt werden.
Neben gestalterischen Griinden sprechen auch stadttkologische Griinde, wie z.B. Klimaver-
besserung, aber auch bauphysikalische Auswirkungen wie Verbesserung des sommerlichen
Warme- und winterlichen Kalteschutzes und Schutz vor Witterungseinfliissen fir eine Begri-
nung mit Kletter- und Rankpflanzen. Um geeignete Standortbedingungen zu schaffen ist fur
jedes Pflanzbeet eine MinimalgréfZe von 60 x 40 cm vorzusehen.

7.3.3 Grunordnungsmalnahmen - Hinweise

Neben den Festsetzungen zur Grunordnung werden aus 0Okologischen, funktionalen und
gestalterischen Griinden weitere Planungshinweise getroffen. Dies sind Hinweise zu Werbe-
anlagen, zu Baumpflanzungen und allgemeine Pflanzhinweise.

Werbeanlagen
Im Bereich der Hauptzufahrten kann eine einheitliche Werbeflache auf einer Gemein-

schaftswerbetafel am Zufahrtsbereich zum Gewerbegebiet angeboten werden.

Dem berechtigten Interesse der Bauwerber auf AuRendarstellung und Werbung an der No-
pitschstraBe soll durch einen gemeinschaftlichen Werbetrager an geeigneter Stelle der
Hauptzufahrt nachgekommen werden. Dadurch kann ein durchgehendes 'Reklameband' an
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der NopitschstraBe vermieden und die Bepflanzung mit einer durchgehenden Baumreihe
sicher gestellt werden Die Gehoélzauswahl mit 'Saulenarten’ stellt die ausreichende Sichtbar-
keit der Baukdrper sicher.

Pflanzhinweise

Zur Forderung der heimischen Pflanzen- und Tierwelt sollen bei Pflanzungen im Rahmen der
Freiflachengestaltung die nachfolgend genannten Pflanzen verwendet werden.
Mindestqualitat: Heister 80-100

Feldahorn Acer campestre

Vogelbeerbaum Sorbus aucuparia

Vogelkirsche Prunus avium

Wildapfel Malus sylvestris

Wildbirne Pyrus pyraster

Faulbaum Frangula alnus

Feldahorn Acer campestre

Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss  Coryllus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Hundsrose  Rosa canina

Feld-Rose Rosa arvensis,

Wein-Rose  Rosa rubiginosa

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Weildorn, zweigriffliger Crataegus laevigata
Weilldorn, eingriffliger Crataegus monogyna

Baumpflanzung

Baumreihen bilden das Grundgertist der Griinordnung. Vor allem an den Verkehrswegen ist
eine zusammenhéngende Durchgriinung unerlasslich. Um die Gestaltung zu verbessern und
die Ausstattung des Planungsgebietes mit naturnahen Elementen zu erhéhen, sollen im Zu-
sammenhang mit den festgesetzten Baumreihen an der Nopitschstral3e und der inneren Er-
schlieBung weitere Baume gepflanzt werden. Grundséatzlich besteht der Anspruch an eine
durchgangige Bepflanzung entlang der NopitschstraRe mit einer zweireihigen Baumreihe.
Entlang der Nopitschstral3e wird im Bereich der Sondergebiete | und Il eine zweite Baumrei-
he als Hinweis zur Pflanzung dargestellt. Die Bepflanzung soll, soweit als mdglich, in die
Stellplatzgestaltung integriert werden. Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu erreichen,
sind die gleichen Arten und Qualitaten und die gleiche Anzahl wie bei der festgesetzten
Baumreihe zu verwenden.

Entlang der NopitschstraRe wird im Bereich des Gewerbegebietes | - Teilgebiet a eine dop-
pelte Baumreihe als Hinweis zur Pflanzung dargestellt. Die Bepflanzung soll im Zusammen-
hang mit der Bepflanzung am SO | und SO Il eine durchgéngige Bepflanzung sicherstellen.
Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu erreichen, sind die gleichen Arten und Qualitaten
und die gleiche Anzahl wie bei der festgesetzten Baumreihe zu verwenden.

An der Ostseite des SO Il und des GE Il soll entlang des Gehweges eine Baumreihe ge-
pflanzt werden um die Bedeutung der Magistrale zu unterstreichen. Die Bepflanzung kann im
Rahmen der Stellplatzgestaltung oder der allgemeinen Freiflachengestaltung durchgefiihrt
werden. Die Belange der Zuwegung oder Leitungsfihrung wurden bereits bertcksichtigt. Der
Pflanzabstand kann hier auf das doppelte MaR3 der festgesetzten Baumreihe erhdéht werden.
Die Anzahl von 15 Baumen sollte jedoch nicht unterschritten werden. Auch hier sind die glei-
chen Arten und Qualitdten und die gleiche Anzahl wie bei der festgesetzten Baumreihe ge-
genuber zu verwenden.
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Winschenswert ware die gleiche Gestaltung entlang der Westseite des SO Il. Auf Grund des
vorhandenen Bauk®érpers reichen hier jedoch die Abstdnde nicht aus um eine Baumreihe zu
pflanzen.

Versickerung von Oberflaichenwasser

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist allgemeines Ziel der Grunordnung. Die Not-
wendigkeit ergibt sich aus dem Ressourcenschutz und der Kompensation negativer Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser durch Uberbauung.

Im Bebauungsplan wird dahingehend eine Regelung getroffen, dass alternativ zur Dachbe-
grinung eine Versickerung von Oberflachenwasser vorgesehen werden kann. Die Entwas-
serungssatzung der Stadt Nidrnberg gibt der Versickerung von Niederschlagswassern bzw.
deren sonstiger alternativer Ableitung den Vorrang. Mit EinfiUhrung des getrennten Gebuh-
renmal3stabs fur Niederschlagswasser und Abwasser seit dem 01.01.2000 wird dies auch in
der entsprechenden Gebuhrensatzung berticksichtigt.

Eine alternative Behandlung von Regenwasser durch Versickerung und Entsiegelung kann
sich reduzierend auf Herstellungs- und Betriebskosten der im Planungsbereich zu errichten-
den Entwasserungseinrichtungen auswirken.

Elemente einer alternativen Behandlung von Regenwasser sind:

o versickerungsfahiger Ausbau privater Stell- und Verkehrsflachen

e Einrichtung von Zisternen zur Gewinnung von Brauch- und Gie3wasser. Zisternentuber-
lAufe sollten hierbei moglichst Uber Rigolen oder Versickerungsmulden bzw. -flachen ver-
sickert werden, da bei Errichtung eines Uberlaufs in die 6ffentliche Kanalisation die ein-
speisenden Flachen nach Beitrags- und Gebuhrensatzung voll zur Anrechnung gebracht
werden.

e sonstige erforderliche Einrichtungen zur Versickerung uber versiegelte Flachen gesam-
melten Regenwassers (z.B. Rigolen, Versickerungsmulden bzw. -flachen)

7.4 Gebot der Vermeidung

Vermeidung
Nach 81 a Abs. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Die Um-

nutzung des bestehenden Geldndes an der Nopitschstral3e entspricht diesem Gebot. Der
innerdrtlichen Entwicklung wird der Vorzug vor einer Neuausweisung an Bauland gegeben.
Weitere Vermeidungsmal3nahmen finden durch grinordnerische Festsetzungen statt. Beste-
hende Grunflachen an der Nopitschstral3e und die ABSP-Flachen am westlichen Rand wer-
den in das Gesamtkonzept der neuen Bebauung teilweise integriert und bleiben zumindest
teilweise erhalten.

Minimierung

Durch Festsetzungen und MafRRnahmen innerhalb privater Grinflachen und durch Bepflan-
zung im Raum wird gewabhrleistet, dass das Baugebiet durchgrint wird, neue Strukturen und
Lebensraume geschaffen werden und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes aufrecht
erhalten wird. Die Minimierungsmaflnahmen beziehen sich auf die Schutzgiter Pflan-
zen/Tiere und Landschaftshild.

Im Siden und Westen des Planungsgebietes wird eine durchgdngige, naturnah gestaltete
Grunflache geschaffen. Der Grunstreifen verbindet die kartierten ABSP-Flachen und ent-
spricht in seiner Gestaltung deren Standortbedingungen.

Entlang der ErschlieBungsstraRen werden durchgehende Baumreihen gepflanzt.

Fur die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen werden griinordnerische Festsetzung zum
Grunflachenanteil und zur Bepflanzung getroffen.

Fur die Gebaude werden Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung getroffen.
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Unter den gegebenen Rahmenbedingungen wurden die Méglichkeiten zur Vermeidung und
Minimierung von Eingriffen innerhalb des Plangebietes durch Festsetzung von grinordneri-
schen MalRBhahmen ausgeschopft.

8 UVP/UMWELTBERICHT

Fur die Planung wurde nach UVP-G seitens des Umweltamtes der Stadt Nirnberg eine all-
gemeine Vorprifung durchgefihrt. Geprift wurde nach den ,Kriterien fur die Vorprifung des
Einzelfalles" aus Anlage 2 UVPG. Die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die
Schutzguter wurden auf der Grundlage vorhandenen Datenmaterials grob eingeschétzt.
Grundlage der Vorpriifung war der Ubersichtsplan zum Bebauungsplan Nr. 4507 Nr. 3S —
15/02 vom 20.11.02 des Stadtplanungsamtes Nirnberg, stadtebauliche Planung Siud. Die
allgemeine Vorprifung wurde auf Grundlage des Vorentwurfs zum Bebauungsplan Nr. 4507
(Bearbeitungsstand 26.01.2004) vom Umweltamt am 12.02.2004 erneut durchgefihrt.

Der derzeitige Zustand von Natur und Landschaft wurde anhand vorliegender Daten (Arten-
und Biotopschutzprogramm, Larmgutachten, Bodenuntersuchungen, Stellungnahmen und
Sachverhaltsdarstellungen im Rahmen bisheriger Verfahrensschritte, Luftbilder u.d.) unter-
sucht und bewertet. In Ergénzung vorliegender Daten wurde im Dezember 2003 eine Gelan-
debegehung mit Baumbestandsaufnahme durchgeftihrt.

Die Untersuchungen konnten entsprechend dem Planungsstand erst nach Abschluss der
Vegetationsperiode Ende Oktober/Anfang November durchgeflihrt werden. Angesichts der
Jahreszeit und der Planungsvorgaben wurden keine weiteren Erhebungen durchgefihrt.

8.1 Beschreibung der Festsetzungen fur das Vorhaben mit Angaben uber
Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Die Beschreibung der Festsetzungen fir das Vorhaben mit Angaben tUber Standort, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden sind dem Planteil und dem schriftlichen Teil der
Satzung und den Kapiteln 3, 4, 5, 6 und 7 der Begriindung zu entnehmen.

8.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile, jeweils Beschreibung
der Mainahmen zur Vermeidung und Minimierung erheblicher nachteili-
ger Umweltauswirkungen und Beschreibung der zu erwartenden Um-
weltauswirkungen, insbesondere der erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen

8.2.1 Schutzgiter Boden und Grundwasser:

Vorprifung
Auf Grund der Vorbelastung und positiver Effekte durch das angestrebte Flachenrecycling

wird davon ausgegangen, dass die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutz-
guter hat.

Bestand

Im Planungsraum wurden auf Grund der industriellen Vornutzung und durch Bautatigkeiten
die natirlichen Bodenverhaltnisse nachhaltig veréndert. Die Béden im Geltungsbereich des
B-Planes haben mit ca. 90 % insgesamt einen sehr hohen Versiegelungsgrad. Teilbereiche
im Westen und Sidosten sind anndhernd unversiegelt und werden als Grinflache genutzt.
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Grundwasser steht im Planungsraum oberflachennah nicht an. Das Grundwasser ist in Tie-
fen von 3 bis 4,5 m anzutreffen. Eine nennenswerte Grundwasserneubildung findet auf
Grund der bestehenden Versiegelung nicht statt. Fir den Planungsbereich liegen Vorkennt-
nisse Uber branchenbedingte Boden- und Grundwasserbelastungen im Bereich relevanter
Betriebs- und Anlagenteile vor. Nachgewiesen wurden bislang Boden — sowie Grundwasser-
belastungen durch Lésungsmittel (Leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe, LHKW).
Seit 1997/99 werden diesbezuglich Bodenluft- und Grundwassersanierungen durchgefihrt.
Baugrunduntersuchungen zeigen sehr gute Durchléassigkeitswerte der anstehenden Sande
(kf = 1x10™ m/s). Eine Versickerung nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers in
den unterhalb der Aufflllungen anstehenden Sandschichten ist daher grundsatzlich méglich.
Anfallendes Oberflachenwasser kann tber Rigolenversickerung bzw. Sickerschachte dem
Grundwasserkorper zugeleitet werden. Bei der Beurteilung der Versickerungseignung des
Gelandes ist jedoch die Altlastenproblematik zu beachten.

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Bewertung / Bedeutung
Auf Grund des sehr hohen Versiegelungsgrades und der Vorbelastung ist von einer geringen
Bedeutung der Schutzguter Boden und Wasser auszugehen.

Vermeidung / Minimierung

Die DIBAG Industriebau AG hat einen Stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Nirnberg ge-
schlossen, in dem auch die Sanierung von Altlasten gemafl BBodSchG geregelt ist. Die DI-
BAG Industriebau AG ist Sanierungspflichtige fur Altlasten. Unter Berlicksichtigung der ge-
planten Neunutzung wurde ein Sanierungskonzept fiir Boden- und Grundwasserbelastungen
entwickelt. Das Sanierungskonzept beinhaltet u. a. eine historische Recherche tber den ge-
samten Nutzungszeitraum sowie die Ablaufe der Baufeldfreimachung und begleitender Un-
tersuchungen. Die Baufeldfreimachung wird von dem durch die DIBAG Industriebau AG be-
auftragten Altlastensachverstdndigen tberwacht. In Abhangigkeit von der Gefahrdungsab-
schéatzung fur die Schutzguter Mensch, Boden und Grundwasser auf Basis der geltenden
rechtlichen Regelungen werden die erforderlichen und angemessenen MalRnahmen zur Er-
fullung der Pflichten nach § 4 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) von der DIBAG ver-
anlasst. Fur die jeweiligen Baufelder werden durch den Altlastensachverstandigen die
durchgefiihrten Sanierungs- und Entsorgungsmafinahmen und soweit mdglich die Altlasten-
freiheit dokumentiert.

Zur Minimierung der Auswirkungen werden Festsetzungen getroffen und planerische Hin-
weise gegeben. So soll Regenwasser durch Dachbegrinungsmal3nahmen zuriickgehalten
werden oder alternativ tUber Versickerungseinrichtungen dem Grundwasserkdrper zugefuhrt
werden (vgl. Pkt. 7.3.2 und 7.3.3). Um eine Verunreinigung des Grundwassers zu vermeiden
sind bei Versickerungsanlagen technische Einrichtungen (Abscheider) vorzusehen. Durch
vorschriftsmafigen Betrieb unter Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften wird das Kontami-
nationsrisiko minimiert.

Die Festsetzung eines Mindestanteils unversiegelter Flache je Grundstick ermdglicht die
Versickerung von Niederschlag Uber belebte Bodenschichten und leistet damit einen Beitrag
zur Erhaltung und Stéarkung von Funktionen des Grundwasserhaushaltes.

Auswirkungen
Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser sind durch die Planung nicht

zu erwarten. Der Versiegelungsgrad nach der Neuordnung des Geladndes entspricht dem des
Ist-Zustandes. Durch die vorgesehenen Bodensanierungsmal3hahmen und die grinordneri-
schen MalBhahmen kann die derzeitige Situation insgesamt verbessert oder zumindest bei-
behalten werden.
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Unter Bertcksichtigung der Vorbelastung und der, in der Planung vorgesehenen konfliktmin-
dernden MaRRnahmen, wird die Eingriffsschwere fir die Schutzgiter Boden und Wasser im
Entwicklungsbereich als nicht erheblich bewertet.

8.2.2 Schutzgiter Tiere und Pflanzen:

Vorpriufung
Fur das Schutzgut Tiere lagen zum Zeitpunkt der Vorprifung 2002 nur mangelhafte und un-

zureichende Daten vor. Die Bewertung wurde daher Uberschlagig durchgefiihrt. Durch die
ersatzlose Uberplanung bzw. Teiliilberbauung der ABSP-Flachen im Siiden und Westen ge-
hen flr die Tiere zwei Riickzugsgebiete mit Trittsteincharakter verloren. Der bestehende Bio-
topverbund wirde erheblich beeintrachtigt. Der Gesamteingriff muss unter Vorbehalt als er-
heblich bewertet werden. Das geplante Flachenrecycling von bereits versiegelten Flachen ist
jedoch im Grundsatz zu begrif3en. Im weiteren Verlauf der Vorprifung wurden 2003 Kartie-
rungen zum Schutzgut Tiere durchgefuhrt. Diese bestétigten die ersten Annahmen. Es muss
weiterhin von erheblichen Beeintrachtigungen im Schutzgut Tiere ausgegangen werden.

Bestand

Die Ausstattung des Planungsgebietes mit natirlichen bzw. naturnahen Strukturen be-
schrankt sich auf einzelne kleine Grinflachen und Einzelbdume innerhalb der Bebauung und
auf eine gréRere Freiflache im Westen. Diese ist im Arten- und Biotopschutzprogramm der
Stadt Nurnberg als regional bedeutsamer Trockenstandort mit dem Ziel der Erhaltung und
Pflege ausgewiesen (ABSP Nr. 5000, Ruderalflur). Eine weitere, als regional bedeutsam
ausgewiesene Flache im Sidosten wurde zwischenzeitlich beseitigt (ABSP Nr. 595, Rude-
ralflur). Entlang der westlichen Grenze verlauft das Bahnbiotop Nr. 435 (Biotopkartierung der
Stadt Ndrnberg). Flachen mit einem Schutzstatus gemall BayNatSchG (LSG, 13 d) sind im
Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die ABSP-Flachen haben aktuell eine gute Anbindung an umliegende Grinflachen. Es be-
stehen Biotopverbundstrukturen zur Ringbahn im Westen, zu Griinanlagen und der ABSP-
Flache Nr. 564 (SBK Nr. 256) an der Spiel3stralie.

Zum Themenbereich Fauna liegen Aussagen des Arten- und Biotopschutzprogramms der
Stadt Ndrnberg vor. Erganzende Nachweise wurden im Zuge der Vorpriufung nach UVP-
Gesetz von Seiten des Umweltamtes der Stadt Nirnberg im Rahmen faunistischer Untersu-
chungen erbracht. Die faunistischen Erhebungen fanden im August 2003 - somit vor der
Umgestaltung der suidlichen Freiflache - statt. Fir die Fauna sind die Freiflachen im Westen
und Suden wertgebend.

Die faunistischen Kartierungen bestatigen ein typisches Artenspektrum offener und trockener
Ruderalflachen und von Gehdlzbestanden. Kartiert wurden im wesentlichen die Tiergruppen
Tag-/Nachtfalter, Heuschrecken, Libellen, Vigel, Reptilien, Hautflligler und Schnecken. Von
insgesamt 57 kartierten Arten sind 2 Arten in der 'Roten Liste Bayern' als gefahrdet bzw. 4
Arten als durch Riuckgang potentiell geféahrdet eingestuft. Es handelt sich dabei um Heu-
schrecken, Libellen und Reptilien. 2 Arten unterliegen als streng geschiitzte Arten der Bun-
desartenschutzverordnung. Dies sind der Turmfalke und die Zauneidechse. Deren Vorkom-
men bezieht sich auf die westliche Freiflache. Der Turmfalke nutzt die Flache als Jagdrevier.
Von der Zauneidechse wurde lediglich ein Einzelexemplar gefunden. Die Flache eignet sich
fur diese Art nur noch eingeschrankt als Lebensraum (Jagd- und Uberwinterungsquartier).

Floristisch wertgebend fur das Gelande sind die noch vorhandenen Einzelbdume und die
Ruderalflache im Westen. Am Siudrand wird der Planungsraum von Kleingarten eingefasst.
An der westlichen Plangrenze und entlang der Nopitschstraf3e befinden sich Ruderalflachen
und Heckenstrukturen unterschiedlicher Auspragung (Ahorn, Birke, Eiche, Hainbuche, Robi-
nie, etc.)
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Die Freiflache im Westen ist floristisch als Altgrasbestand ohne Magerkeitszeiger zu be-
zeichnen. Am noérdlichen und 6stlichen Rand begrenzen Gehoélze die Flache. Ein Vorkom-
men besonderer Pflanzenarten ist nicht dokumentiert. Die Flache ist in einem Stadium be-
ginnender Verbuschung, die Gehdlze zeigen teilweise Stammschaden.

Die sudliche ABSP-Flache konnte vor ihrer Umnutzung als Altgrasbestand mit vereinzelten
Magerkeitszeigern bezeichnet werden. Wertbestimmend waren weiterhin Gehélze am West-
rand der Flache. Die Umnutzung nimmt die Flachenbestimmung im Bebauungsplan vorweg.
Als zu erhaltend, bzw. als weiter zu entwickeln wird hierin ein 5 m breiter Streifen am Sud-
rand der Flache festgesetzt.

Die Grinflachen innerhalb der vorhandenen Bebauung sind durch Abrissarbeiten und man-
gelnde Pflege seit der Stilllegung des Geléandes in Mitleidenschaft gezogen worden. Bei den
Einzelbdaumen handelt es sich Uberwiegend um Laubgehdlze die im Rahmen einer friheren
Freiflachengestaltung des Gelandes gepflanzt wurden. Die meisten dieser Gehdlze befinden
sich zumeist in unmittelbarer N&he zu Baukoérpern. Durch Bautatigkeit im Zusammenhang
mit der RAumung und Neugestaltung des Gelandes wurden bereits einige Baume gerodet.
Dies betrifft insbesondere die kartierte ABSP Flache im Suden. Die Mehrzahl der noch vor-
handen Baume sind durch Bautatigkeiten in ihrem Bestand geféhrdet. Einige Einzelbdume
weisen bereits leichte Vorschadigungen auf.

Kartierte Baumarten: Ahorn, Birke, Eibe, Larche, Linde, Pappel, Robinie, Vogel-Kirsche,
Weiden, Weil3dorn

Von den, zum Zeitpunkt der Kartierung im Dezember 2003 noch vorhanden Einzelbdumen
unterliegen 24 Stick der Baumschutzverordnung der Stadt Nurnberg.

Besonders und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 42 BNatSchG

Aufgrund von stadtebaulichen Planungen beantragt die Stadt NUrnberg eine Befreiung nach
§ 62 BNatSchG von den Verboten des § 42 BNatSchG fir den Planungsraum.

Zwei der auf der ABSP-Flache Nr. 5000 nachgewiesenen Arten, der Turmfalke (Falco tin-
nunculus) und die Zauneidechse (Lacerta agilis), sind gemaf Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchV) 81 Satz 2 streng geschuitzt. Die Zauneidechse ist zudem als in Anhang IV der
FFH-Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Art streng geschitzt. Es muss davon ausgegangen
werden, dass bei einer Bebauung der Lebensraum dieser Tiere zumindest teilweise zerstort
wird.

Der Turmfalke nutzt die Flache nur als Jagdrevier. Von der Zauneidechse wurde ein Einzel-
exemplar gefunden. Die Flache dient der Zauneidechse als Trittsteinbiotope mit Ruckzug-
mdglichkeit.

Die Stadt Nurnberg ist der Auffassung, dass nach § 62 BNatSchG eine Befreiung von den
Verboten des § 42 BNatSchG gewahrt werden muss, wenn Uberwiegende Grinde des Ge-
meinwohls die Befreiung erfordern. Diese Voraussetzungen sind vorliegend eindeutig erfillt.

Grinde fur die Befreiung von den Verboten nach 8§ 42 BNatSchG sind:

- Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanverfahrens Nr. 4507 ist die stadtebauliche Entwick-
lung des groRtenteils brach gefallenen gewerblich-industriellen Areals, daher sind keine
raumlichen Alternativen zur Vermeidung gegeben.

- Eine Realisierung der Ziele und Zwecke des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 4507 kann
ausschlie3lich mit Festsetzungen zu Art und' MalR3 der baulichen Nutzung erreicht werden,
die ein wirtschaftlich tragfahiges Konzept zur Reaktivierung der Bauflachen zulassen. Dem
Gemeinwohl dient neben der Vermeidung intensiven Landverbrauchs durch die Reaktivie-
rung brachgefallener Bauflachen auch die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.
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Eine Befreiung nach § 62 BNatSchG wurde von der Stadt Nirnberg bei der Regierung von
Mittelfranken beantragt. Die Befreiung von den Verboten des 8§ 42 Abs. 1 BNatSchG wurde
von der Regierung von Mittelfranken mit Bescheid vom 19.08.2004 erteilt.

Bewertung / Bedeutung

Die vorhandenen bzw. ehemals vorhandenen Flachen sind grundsatzlich von Bedeutung fir
Tiere und Pflanzen. Die Abstandsgrunflachen, die Grunflachen und Baume innerhalb der
Bebauung sind auf Grund ihrer Vorschadigung und Isolierung von geringer bis mittlerer Be-
deutung. Die ABSP-Flache Nr. 5000 im Westen ist floristisch von mittlerer, faunistisch von
hoher Bedeutung. Wertbestimmend ist das Fehlen von Magerkeitszeigern und das Vorkom-
men von Arten der Bundesartenschutzverordnung. Die Flache im Suden (Nr. 595) kann nur
im Nachgang bewertet, aber ob ihrer bekannten Artenausstattung als Flache mit hoher Be-
deutung bezeichnet werden.

Vermeidung / Minimierung

Grundsatzlich ist die bauliche Wiedernutzung von bereits versiegelten Standorten als Ver-
meidungsmalnahme zu betrachten. Eine Neuordnung brachgefallener Standorte bedingt
durch geadnderte Anspriiche an die Nutzung und ErschlieBung zwar meist unweigerlich Ein-
griffe in vorhandene, ehemals zufallig entstandene Freiflachen, ist aber jedoch auch im Sin-
ne der Tier- und Pflanzenwelt einer baulichen Entwicklung im Auf3enbereich vorzuziehen.

Konkrete Mal3Bhahmen zur Vermeidung und Minimierung von umwelterheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut kdnnen im Rahmen der angestrebten stadtebaulichen Nutzung nur
auf3erhalb der zukiinftigen geschlossenen Bebauung stattfinden. Als planerischer Beitrag zur
Vermeidung und Minimierung wird am sidlichen und westlichen Rand des Geltungsberei-
ches ein durchgehender Grinstreifen festgesetzt. Der Grlnstreifen umfasst Teile der vor-
handenen ABSP-Flachen.

Die Einbeziehung von vorhandenen, erhaltenswerten Einzelbdumen in die Bebauung soll im
Rahmen der Freiflachengestaltung zum Einzelbauantrag geregelt werden. Der Bebauungs-
plan setzt nur Baufelder durch Baugrenzen fest. Regelungen zur Baumschutzverordnung
werden im Rahmen des Bebauungsplanes nicht getroffen.

Weitere Malsnahmen zur Minimierung der Auswirkungen werden festgesetzt:

- Entlang der ErschlieBungsstralen werden durchgehend Laubbaumen gepflanzt und leis-
ten somit einen Beitrag zur Férderung der heimischen Flora und Fauna.

- Der Grunstreifen wird tberwiegend als offener, trockenwarmer und magerer Standort
entwickelt.

Auswirkungen
Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen beziehen

sich auf den Verlust von Vegetationsbestanden und Lebensraumen durch unmittelbare U-
berbauung sowie der potenziellen Verschlechterung der Lebensbedingungen von Tieren
durch Verkleinerung der Lebensraume.

Der unmittelbare Biotopverlust durch Uberbauung stellt die schwerwiegendste Beeintrachti-
gung dar. Betroffen sind insgesamt ca. 0,9 ha Vegetationsflachen unterschiedlicher Auspra-
gung und Wertigkeit. Durch die Uberplanung und Uberbauung der ABSP-Flache im Siiden
geht fur die Tierwelt ein Lebensraum mit hoher Bedeutung verloren. Die ABSP-Flache im
Westen hat sowohl fiir die Tier- als auch fir die Pflanzenwelt hohe Bedeutung. Eine Minimie-
rung der Auswirkung schafft die Anlage neuer trockenwarmer Standorte am Rande des Pla-
nungsgebietes. Die Gestaltung der ca. 0,4 ha groRen Flache orientiert sich am Habitus der
uberbauten Flachen.

Die Auswirkungen auf die Schutzguiter sind insgesamt als erheblich einzustufen.

23/38



Bebauungsplan Nr. 4507 Begrindung

Die Auswirkungen auf den Biotopverbund kénnen durch die Anlage des durchgehenden
Grunstreifens mit biotopgerechter Gestaltung gemindert werden. Die angrenzenden Biotop-
flachen der Bahnlinie und der Flache an der Spiel3stral3e werden miteinander verbunden.

8.2.3 Schutzglter Landschaft und Mensch/Bereich Erholung:

Vorpriifung
Die Auswirkungen der Planung auf die Erholungsnutzung und die Landschaft werden als

weniger bis nicht erheblich eingestuft.

Bestand

Das Landschaftsbild wird durch die industrielle Nutzung und den sehr hohen Versiegelungs-
grad des Gelandes bestimmt. Grof3e Produktions- und Lagerhallen pragten zusammen mit
den versiegelten Stell- und Rangierflachen den aul3eren Eindruck des Gelandes. Das Pla-
nungsgebiet ist durchweg eingezaunt und bisher nicht 6ffentlich zuganglich. Markant und fur
das Landschaftsbild wichtig sind Gehdlzstrukturen, die das Gelande am Rand einfassen.
Sichtbeziehungen bestehen zwischen dem Planungsraum und den Geschosswohnungsbau-
ten im Siuden und Westen. Nach Westen wird das Geldnde durch die Bahntrasse begrenzt
die in relativer Hochlage zum Planungsraum verlauft.

Bewertung / Bedeutung
Der Planungsraum hat fir die Schutzgiter Landschaft, Mensch/Erholung geringe bzw. keine
Bedeutung.

Vermeidung / Minimierung

Die Randbereiche im Westen und Norden sowie die HaupterschlieBung werden in Hinsicht
auf das Landschaftsbild durchgehend begrint.

Die Durchlassigkeit des Gebietes fur FuRganger und Radfahrer wird durch die Anlage von
FuRwegen verbessert.

Auswirkungen
Es verbleiben keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter.

8.2.4 Schutzgut Luft: anlagenbedingte Belastung / Schutzgut Mensch: anlagenbe-
dingte LArmbelastung:

Vorprifung
Eine pauschale, unbeschrankte Ausweisung des gesamten Gebietes als Gewerbe- oder In-

dustriegebiet hatte erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Larmschutz und die Luft-
reinhaltung im stdlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet.

Die Uberschlagige Larmprognose nach DIN 18005 ergab fiir diesen Fall Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes am Tag von 2 dB(A) fir ein GE und bis zu 7 dB(A) bei einem GI.
Der Nachtrichtwert wird um 17 dB(A) bei GE und bis zu 22 dB(A) bei Ausweisung als Gl U-
berschritten. Geruchsintensivere Betriebe im sidlichen Bereich wirden ebenfalls durch die
unmittelbare Nahe und die Hohe der bis zu 8-geschossigen Bebauung mit der Wohnnutzung
in Konflikt kommen

Bestand

Die vorhandenen Montagehallen und Lackieranlagen im Planungsgebiet werden schon seit
mehreren Jahren nur noch eingeschrankt bzw. gar nicht mehr betrieben, so dass die Luft-
und Larmemissionen stark zuriickgegangen sind. Vom Planungsgebiet gehen derzeit keine
betriebsbedingten Luft- und Larmemissionen aus. Fir die Beurteilung der Larm- und Luftbe-
lastung relevant sind die Wohnbauflachen der Werderau im Stiden und teilweise die westlich
anschlielenden Flachen an der Robert-Bosch-Stra3e. Larmemissionen durch Verkehr ge-
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hen vom Planungsgebiet derzeit nicht aus. Es gibt keinen Durchgangsverkehr innerhalb des
Gelandes.

Im Siden grenzt ein allgemeines Wohngebiet mit teilweise 8- und 3-geschossigen Gebau-
den an das Planungsgebiet an. Der dazwischenliegenden Kleingartenstreifen mit nur ca. 30
m Breite bietet keinen Schutz vor Larm- und Luftemissionen. Im Westen, durch die Bahnlinie
Nurnberg - Treuchtlingen und die S-Bahn (S3) getrennt, befindet sich eine 5-geschossige
Wohnhauszeile an der Robert-Bosch StraRe. Deren 4.0G kann, trotz des fur die S-Bahn
errichteten Damms mit Larmschutzwand, noch durch La&rmemissionen aus dem Gewerbe-
areal beeintrachtigt werden. Im Sudosten, an der Forsterstral3e befinden sich noch einige
Betriebswohnhduser der dort ansassigen Gewerbebetriebe. Im Osten und Nordwesten lie-
gen jenseits des Frankenschnellweges bzw. ndrdlich der NopitschstralRe allgemeine Wohn-
gebiete. Alle beurteilungsrelevanten Wohngebiete sind bereits durch Larm aus Gewerbe-
und Industriegebieten im weiteren Umfeld des Planungsgebietes vorbelastet. Im stdlichen
Teil des Planungsgebietes wurde bereits ein Gewerbebetrieb (Fa. Sachs) angesiedelt, fur
den ein rechtskraftiger Genehmigungsbescheid vorliegt.

Die Gerauschvorbelastung an den betrachteten Immissionsorten wurde auf Basis der DIN
18005 unter Bericksichtigung aller im Umfeld gelegenen GE- und GI-Gebiete berechnet.
Weiterfuhrende schalltechnische Untersuchungen zur Vorbelastung wurden nicht durchge-
fuhrt. Das Planungsgebiet wurde bei der Berechnung als GE-Gebiet eingestuft. Als Orientie-
rungswerte wurden fur allgemeine Wohngebiete 55/40 dB(A) Tag/Nacht und fur Mischgebie-
te 60/45 dB/A) Tag/Nacht zu Grunde gelegt. An der Vorbelastung der Wohngebiete hat der
Planungsraum bei den Immissionsorten 1O 5 bis IO 8 (vgl. schalltechnisches Gutachten) we-
sentlichen Anteil. An den anderen Immissionsorten werden die Orientierungswerte durch das
Planungsgebiet um ca. 10 dB unterschritten.

Auf das Planungsgebiet selbst wirken die Emissionen des noérdlich gelegenen Industriegebie-
tes. Von den anderen angrenzenden Gewerbe- und Industriegebieten sind keine unzul&ssi-
gen Gerauscheinwirkungen zu erwarten.

Bewertung / Bedeutung

Von Bedeutung ist die Beriicksichtigung des Larmschutzes und der Luftreinhaltung im sud-
lich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet und der benachbarten Kleingartenkolonie. Als
Orientierungswerte werden 55/40 dB(A) Tag/Nacht festgelegt. An den Immissionsorten
Spiel3stralBe und Kleingartenanlage (105 bis 108) werden die zulassigen Orientierungswerte
bereits durch die bestehenden Vorbelastungen erreicht.

Auf Grund der Vorbelastung des Planungsraumes selbst ist davon auszugehen, dass eine
vollstandig uneingeschrankte Nutzung des Gelandes nicht mdglich sein wird.

Vermeidung / Minimierung

Von der Landesgewerbeanstalt Nurnberg wurde im April 2004 ein schalltechnisches Gutach-
ten erarbeitet, welches dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt. Aufgabe des Gutachtens ist
die Festlegung flachenbezogener Schallleistungspegel fiir das Planungsgebiet unter Berlck-
sichtigung bestehender Vorbelastungen. Zu beurteilen sind ferner die auf das Planungsge-
biet einwirkenden Immissionen.

Die maximal zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel wur-
den durch die LGA in einem Gutachten untersucht. Die Ergebnisse finden als Festsetzungen
Eingang in die Planung (vgl. Pkt. 9). Fir die Ermittlung der zur Verfiigung stehenden Emissi-
onskontingente wird die Vorbelastung durch bestehende Gewerbegerausch und Verkehrs-
immissionen aufRerhalb des Bebauungsplangebietes mit berlcksichtigt. Fir die Gewerbege-

25/38



Bebauungsplan Nr. 4507 Begrindung

biete innerhalb des Bebauungsplangebietes ergeben sich daraus maximal zulassige, immis-
sionswirksame, flachenbezogene Schallleistungspegel m2 “tags/nachts” die die Belastung
der angrenzenden Wohnbauflachen im Rahmen der Orientierungswerte halten.

Das Gutachten schlagt hierzu zwei Modelle von flachenbezogenen Schallleistungspegeln
vor. Zum einen konnen fur die einzelnen Teilflachen jeweils 55/40 dB(A) Tag/Nacht ange-
nommen werden, im zweiten Modell werden fur die einzelnen Teilflachen unterschiedliche
Schallleistungspegel berechnet.

Planungsgebiet Flachenbezogener Schallleistungspegel in dB(A) pro m2

Teilflache *) Tagzeit Variante 1 | Tagzeit Variante 2 | Nachtzeit Variante 1 | Nachtzeit Variante 1
GE 01 55 55 40 40

GE 02 55 57 40 43

GE 03 (Sachs) 55 55 40 42

GE 04 55 52 40 37

GEO05 55 55 40 41

*) Die Bezeichnungen GE 01 — GE 05 entsprechen dem larmtechnischen Gutachten der
LGA, sie sind nicht identisch mit den festgesetzten Bezeichnungen der Baugebiete

Zur Einhaltung der Richtwerte innerhalb des Planungsgebietes werden fiir die Errichtung von
schutzbedurftigen Raumen wie sie in 8 8 Abs. 3 Nr. 1 Baunutzungsverordnung beschrieben
werden (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen) Festsetzungen getroffen. In
einem Bereich von 120 m sidlich der Nopitschstral3e sind diese Nutzungen nicht zuldssig
bzw. nicht in den Katalog der zulassigen Nutzungen aufgenommen. In Bereichen weiter siud-
lich sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen nur auf der der Nopitschstra-
Re abgewandten Seite zuldssig (vgl. Larmgutachten und Satzung).

Die Einhaltung der zulassigen Schallleistungspegel und der daraus resultierenden Orientie-
rungswerte sind durch schalltechnische Gutachten nachzuweisen.

Trotz der oben genannten Einschrankungen kann eine gewerbliche Nutzung des Areals oh-
ne unverhaltnismaRige Aufwendungen fir den Schallschutz gewéhrleistet werden. Durch
eine entsprechende Grundrissorientierung und ein Verzicht auf groRe Gebaudedéffnungen auf
der, der schutzbedirftigen Wohnbebauung zugewandten Siudseite konnen die festgesetzten
Larmgrenzwerte eingehalten werden.

Auswirkungen
Bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen verbleiben keine erhebli-

chen Auswirkungen.

8.2.5 Schutzgut Luft: verkehrsbedingte Belastung/ Schutzgut Mensch: verkehrsbe-
dingte Larmbelastung:

Vorpriifung
Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Bestand

Das Plangebiet ist tiber die Nopitschstrale an das Hauptverkehrssystem der Stadt Nirnberg
angeschlossen.

Das Planungsgebiet ist wie folgt an den OPNV angeschlossen:

Auf der Ringstrae (Nopitschstral3e) verkehrt die Buslinie 65 mit einer Haltestelle an der
Maybachstraf3e. Mit der Haltestelle an der Heisterstral3e besteht eine Anbindung an die Bus-
linie 58. Nordwestlich liegt die S-Bahnhaltstelle Sandreuth.
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Auf das Planungsgebiet wirken Stral3enverkehrsgerdusche der NopitschstralBe, des Fran-
kenschnellweges und der angrenzenden Bahnlinien ein.

Vermeidung / Minimierung

Das Gewerbegebiet soll im wesentlichen durch Produktions- und Dienstleistungsbetriebe
bzw. Betriebe ohne nennenswerten Lkw-Fahrverkehr — insbesondere wahrend des Nacht-
zeitraumes — genutzt werden. Die verkehrliche HaupterschlieBung des Areals erfolgt Uber
eine StichstralRe von der bestehenden Kreuzung an der Nopitschstral3e.

Zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen werden fur schutzbedirftige Aufenthaltsrdaume
Festsetzungen getroffen (vgl. Pkt. 9). Als weitere VermeidungsmalRnahme sind passive
LarmschutzmalRnahmen (z.B. Einbau von schallddmmenden Fenstern und Tiren) zu be-
ricksichtigen (vgl. La&rmgutachten und Satzung).

Bezuglich der geplanten inneren Erschliel3ung ist nicht mit Schleichverkehr durch das ge-
plante Gewerbegebiet zu rechnen. Es bestehen gute Anbindungen an o6ffentliche Verkehrs-
mittel (S-Bahn Nurnberg/Sandreuth, Buslinie 65, StraRenbahn/Dianaplatz).

Auswirkungen
Auf Grund der vorhandenen Verkehrssituation verbleiben keine erheblichen Auswirkungen.

8.2.6 Schutzgut Klima:

Vorpriifung
Die Vorprufung verweist auf den hohen Versiegelungsgrad und die sich hieraus ergebende

thermische Belastung.

Bestand

Das Planungsgebiet gilt ebenso wie die umliegenden Gewerbe- und Industrieflachen laut
Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Stadt Nirnberg als hoch versiegelter Bereich
mit thermischer Belastung im Sommer, da eine Klimaregulierung durch Bodenfeuchte nicht
stattfindet. Klimaaktive bzw. klimatisch regulierend wirkende Bereiche und Strukturen fehlen
weitgehend. Die grof3en, weitgehend vegetationsfreien Flachen tragen durch Aufheizung
kleinklimatisch zur Warmebelastung beitragen.

Bewertung / Bedeutung
Der Planungsraum hat fur das Schutzgut Klima auf Grund der Vorbelastung keine Bedeu-
tung.

Vermeidung / Minimierung

Der Versiegelungsgrad wird durch die neue Bebauung nicht erhdht. Die geplante Durchgri-
nung und die vorgesehenen Gehdlzpflanzungen innerhalb des Baugebietes haben eingriffs-
mindernde Wirkung hinsichtlich kleinklimatischer Aufheizeffekte. Hierzu tragt auch die fest-
gesetzte Dach- und Fassadenbegriinung bei.

Auswirkungen
Auf Grund der vorhandenen Versiegelung und der geplanten griinordnerischen MalRnahmen

verbleiben keine erheblichen Auswirkungen.
Fur die angrenzenden Wohnbauflachen ergeben sich keine erheblichen klimatischen oder
lufthygienischen Auswirkungen.
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8.2.7 Eingriffsregelung

Nach 8§ la Abs. 3 Satz 4 BauGB 'ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren'. Ein Ausgleich ware
nur fur den Fall erforderlich, wenn neue, zuséatzliche Baurechte geschaffen werden. Als ver-
gleichendes Mal} kann der Grad der Versiegelung herangezogen werden. Nach den Vorstel-
lungen des Gesetzgebers soll die Regelung z.B. fur nicht mehr genutzte Industriebrachen
und Konversionsflachen Bedeutung haben, weil hier anstelle der alten Bebauung eine neue
ohne zusatzliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft treten soll.

Der Vergleich des Versiegelungsgrades zwischen bestehender Nutzung und neuer Planung
ergibt fir den Geltungsbereich ein annéhernd gleiches Verhaltnis. Nach bisheriger Nutzung
und bestehendem Baurecht ergibt sich ein Versiegelungsgrad von ca. 90,3 %. Dem gegen-
Uber steht ein rechnerischer Versiegelungsgrad der Planung von 90,2 %. In der Summe sind
somit keine Eingriffe zu erwarten, die das bereits zulassige Mafl? Uberschreiten. Nach § la
BauGB ist demnach kein Ausgleich erforderlich. Eine Bilanzierung und Gegeniberstellung
von Eingriff und Ausgleich ist nicht erforderlich.

8.3 Standortalternativen

Ein bisher als industriell genutztes und jetzt brachgefallenes Gelénde soll durch Neuordnung
aufgewertet und wiederbelebt werden. Dies entspricht grundsatzlichen Zielvorstellungen der
Stadtentwicklung. Es eribrigt sich die Suche nach Standortalternativen.

8.4 Konzeptalternativen

Konzeptalternativen zur Planung im Geltungsbereich sind hinsichtlich der Schutzgtter

e Boden und Wasser,

e Landschaft, Mensch/Bereich Erholung,

e Schutzgut Luft: verkehrsbedingte Belastung/ Schutzgut Mensch: verkehrsbedingte

Larmbelastung und

e Klima
nicht zu untersuchen, da hinsichtlich dieser Schutzguter keine erheblichen Auswirkungen zu
besorgen sind.

Hinsichtlich des Schutzgutes Luft: anlagenbedingte Belastung / Schutzgutes Mensch: anla-
genbedingte Larmbelastung kommen Alternatividsungen zur Schallkontingentierung im
Rahmen der grundsatzlichen Entscheidung fiir die Festsetzung flachenbezogener Schallleis-
tungspegel in Betracht.

Mit der gewahlten Losung verbleiben keine erheblichen Auswirkungen.

Die geplanten MalRnahmen zur Minimierung der Auswirkungen fir die Schutzgter Tiere und
Pflanzen sind unter der Kapitel-Nummer 8.2.2 beschrieben.

Durch einen Verzicht auf die Bebauung der ABSP-Flachen hatten die erheblichen negativen
Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere vermieden werden kdénnen.

8.5 Zusammenfassung des Umweltberichts
Fur die Planung wurde nach UVP-G seitens des Umweltamtes der Stadt Nirnberg eine all-

gemeine Vorprifung durchgefihrt. Geprift wurde nach den ,Kriterien fur die Vorprifung des
Einzelfalles" aus Anlage 2 UVPG. Die Vorprifung lasst in den Schutzgitern Tiere und Pflan-

28/38



Bebauungsplan Nr. 4507 Begrindung

zen erhebliche Auswirkungen erwarten. Dementsprechend sind die Belange der einzelnen
Schutzgiter im Rahmen eines Umweltberichtes darzulegen.

Der ehemalige industrielle Standort der Sachs-Werke (Herculesareal) soll als Gewerbegebiet
unterschiedlichen Nutzungen zugefuhrt werden. Der Standort hat eine verkehrsginstige La-
ge und ein industriell-gewerblich genutztes Umfeld. Die Aktivierung von grofReren brachlie-
genden innerstadtischen Flachen (Innenentwicklungspotentiale) entspricht einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden.

Der Griinordnungsplan sieht eine Begrinung im Rahmen der stadtebaulichen Vorgaben vor.
Neu zu schaffende Griinflachen werden so entwickelt, dass sie nach Charakter und Stand-
orteigenschaften den Uberbauten ABSP-Flachen entsprechen. Baumpflanzungen entlang der
inneren ErschlieBung und die Anlage von StralRenbegleitgriin sollen Grinflachendefizite im
Baugebiet vermindern und den Raum insgesamt gliedern. Teilbereiche der ABSP-Flachen
werden erhalten und in den durchgehenden Grinstreifens an der West- und Sidseite einge-
bunden. Entlang der Nopitschstra3e wird das Gelande durch eine durchgehende, mehrreihi-
ge Baumpflanzung eingefasst. Bestehende Einzelbdume innerhalb der Baufelder sollen im
Rahmen der Freiflachengestaltung bericksichtigt werden. Die geplanten MalRnahmen kor-
respondieren durch Schaffung trockenwarmer, offener Standorte mit den naturschutzfachli-
chen Zielen des Arten- und Biotopschutzprogramms der Stadt Nurnberg.

Der Umgriff des Bebauungsplans 4507 hat insgesamt eine Flachengrof3e von ca. 15,9 ha.
Davon sind zum Zeitpunkt Herbst 2003 ca. 90 % Uberbaut bzw. versiegelt. 10 % der Ge-
samtflache werden von Grinflachen unterschiedlicher Pragung eingenommen. Das Gelande
ist gepragt durch die jahrzehntelange Nutzung als industrielle Produktionsstéatte und war bis-
her nicht 6ffentlich zugénglich und hat fir Funktonen im Bereich Erholung daher keine Be-
deutung.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ergeben sich unmittelbare Umweltauswirkun-
gen auf die Schutzgiuter Mensch /Larm — Luft sowie auf Tiere und Pflanzen. In den anderen
Schutzgitern hat der Planungsraum keine bzw. geringen Bedeutung. Es ergeben sich keine
weiteren relevanten Auswirkungen.

Durch geplante Griinordnungsmafnahmen und stadtebauliche Festsetzungen kdnnen die
Auswirkungen auf Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches gemindert wer-
den. Zur Minimierung der Eingriffe werden durchgéngige, naturnah gestaltete Grinstreifen
im Suden und Westen des Planungsgebietes angelegt, entlang der ErschlieBungsstral3en
werden durchgehende Baumreihen gepflanzt. Fir die Gebdude werden Festsetzungen zur
Dach- und Fassadenbegriinung getroffen, fiir nicht Gberbaute Grundstticksflachen werden
Festsetzungen zum Grunflachenanteil und zur Bepflanzung getroffen. Bedingt durch Uber-
bauung von Teillebensrdumen verbleiben im Schutzgut Tiere und Pflanzen erhebliche Aus-
wirkungen.

Von der baulichen Entwicklung innerhalb des Planungsraumes sind zwei streng geschiitzte
Arten gem. Bundesartenschutzverordnung betroffen. Eine Befreiung nach 8 62 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG wurde von der Stadt Nirnberg bei der Regierung von Mittelfranken beantragt. Die
Befreiung von den Verboten des 8§ 42 BNatSchG wurde von der Regierung von Mittelfranken
mit Bescheid vom 19.08.2004 erteilt.

Im Schutzgut Mensch/Larm-Luft werden die zu erwartenden Auswirkungen durch Festset-
zungen zum Schallschutz gemindert, so dass keine negativen Auswirkungen verbleiben.

Die Umwidmung und Neuordnung des Gelandes an der Nopitschstral3e stellt nach 81a Bau-
gesetzbuch keinen Eingriff dar, da es sich um eine MalRhahme im Innenbereich gem. § 34
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BauGB handelt und zudem das Mal} der Versiegelung gegentiber dem Ist-Zustand nicht er-
hoht wird. Ein Ausgleich gem. 81a BauGB ist nicht erforderlich.

8.6  Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen wurde in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt
und der Unteren Naturschutzbehdrde auf vorhandene Unterlagen zurlickgegriffen. Fur die
Themen Bodenschutz und Larm liegen gesonderte Gutachten vor.

8.7 Verfahren

Der Umweltbericht wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens fortgeschrieben. In die Fort-
schreibung flieBen Stellungnahmen der im Verfahren beteiligten Trager offentlicher Belange
ein, sofern sie fur die Belange von Umwelt und Natur erheblich sind.

Von der Stadt Nurnberg wurde im Zeitraum 17.06.2004 bis 23.07.2004 die Beteiligung der
Trager o6ffentlicher Belange am Bebauungsplanverfahren Nr. 4507 'Herkulesareal' durchge-
fuhrt.

Fur die Belange von Natur und Landschaft relevant sind die Stellungnahmen folgender Betei-
ligter:

- Gartenbauamt der Stadt Nurnberg

- Referat Vl/jurl der Stadt Nirnberg

- Umweltamt der Stadt Nurnberg

Das Gartenbauamt der Stadt Nirnberg verweist auf erforderliche gute Standortbedingungen
fur zu pflanzende Baume.

Unter Punkt 8.2 der Satzung sowie unter Punkt 7.4.2 der Begrindung (‘Private Grunflachen'
und 'Anpflanzung von Baumen') ist auf das Mindestmald bodenoffener Baumscheiben von
15m2 hingewiesen. Die Satzung sieht auch die Verwendung technischer Alternativen zur
Sicherstellung des erforderlichen Wurzelraumes vor. Weiterer Handlungsbedarf ergibt sich
nicht.

Aus den Anmerkungen des Rechtsamtes der Stadt NUrnberg ergeben sich keine Folgen fur
die Grunordnung oder fur Natur und Landschaft. Es handelt sich um redaktionelle Anderun-
gen.

Aus der Stellungnahme des Umweltamtes der Stadt Nirnberg ergeben sich keine Folgen fur
die Grunordnung oder fur Natur und Landschaft. Es handelt sich um redaktionelle Anderun-
gen.

9 ABWAGUNG UMWELTSCHUTZENDER BELANGE ZU-
GUNSTEN ANDERER GEWICHTIGER BELANGE

Bedingt durch die Planung verbleiben, hinsichtlich des Schutzgutes Tiere und Pflanzen, er-
hebliche Auswirkungen. Die erheblichen Auswirkungen aber auch die geplanten MafRnah-
men zur Vermeidung und Minimierung sind unter der Kapitel-Nummer 8.2.2 (Umweltbericht)
aufgefiuhrt.
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Faunistisch sind insbesondere zwei streng geschitzte Arten gem. Bundesartenschutzver-
ordnung betroffen. Eine Befreiung nach § 62 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wurde von der Stadt
Nurnberg bei der Regierung von Mittelfranken beantragt. Die Befreiung von den Verboten
des 8§ 42 BNatSchG wurde von der Regierung von Mittelfranken mit Bescheid vom
19.08.2004 erteilt.

Der Belang der Wirtschaftlichkeit des stadtebaulichen Projekts der Reaktivierung des ehe-
maligen Herculesareals wird iiber den Belang der Vermeidung von erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen gestellt.

Grinde:

Grundsatzlich ist die bauliche Widernutzung bereits versiegelter Standorte stadtebaulich zu
begriRen. Der Weiterentwicklung bestehender innerstadtischer Gewerbeflachen ist Vorrang
zu leisten gegentber der Inanspruchnahme zusatzlicher — bisher nicht baulich genutzter —
Flachen in Stadtrandlage. Die Reaktivierung des Standorts ehemaliges Herculesareal muss
insbesondere wirtschaftlichen Erwagungen des Investors standhalten kénnen, da es ein vor-
rangiges Ziel der Stadt Nirnberg fir das Planungsgebiet ist, dass gewerblichen Klein- und
Mittelbetrieben moglichst kostengiinstige Baugrundstiicke angeboten werden kdnnen.
Dieses Ziel kann bei gewerblichen Baugrundsticken, insbesondere im Bereich Handwerk
und Produktion, nur durch eine maximale Uberbaubarkeit der Grundstiicke verfolgt werden.

10 LARMSCHUTZ

Im Rahmen der planerischen Vorsorge ist daflr Sorge zu tragen, dass mdgliche Konflikte
zwischen den bestehenden und geplanten Nutzungen im Gebiet und in den angrenzenden
Bereichen vermieden werden. Einerseits sind angrenzende Wohnnutzungen vor erhéhten
Larmwerten zu schitzen, andererseits soll sichergestellt werden, dass durch die geplanten
Nutzungen im Gebiet kein erhéhter Schutzanspruch gegeniber den bestehenden industriel-
len Nutzungen in den angrenzenden Bereichen entsteht.

Das Gewerbegebiet soll im wesentlichen durch Produktions- und Dienstleistungsbetriebe
bzw. Betriebe ohne nennenswerten Lkw-Fahrverkehr —insbesondere wahrend des Nachtzeit-
raumes- genutzt werden.

Unabhangig davon wird fur die gewerblichen Plangebietsflachen eine Gliederung angestrebt,
so dass Gewerbeflachen mit moglichst geringen Einschréankungen in der Nachbarschaft der
angrenzenden Wohnquartiere entstehen kénnen.

Fur die Ermittlung der zur Verfligung stehenden Emissionskontingente ist die Vorbelastung
durch bestehende und zukinftige Gewerbegerdusche und Verkehrsimmissionen aufRerhalb
des Bebauungsplangebietes mit zu beriicksichtigen. Fir die Gewerbegebiete innerhalb des
Bebauungsplangebietes ergeben sich daraus maximal zuldssige, immissionswirksame, fla-
chenbezogene Schallleistungspegel m2 “tags/nachts".

Zu diesem Zweck wurde die Schallsituation durch die LGA Nurnberg in dem Gutachten Nr.
8441035 vom 15.04.2004 untersucht. Die Vorschlage des Gutachtens fiir die Festlegungen
zum Schallschutz im Bebauungsplan wurden als entsprechende Festsetzungen in dem Be-
bauungsplan tbernommen.
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10.1 Gewerbelarm

Bezlglich der tatsachlichen Larmbelastung, die eventuell von kinftigen Gewerbebetrieben
ausgehen kann, kann augenblicklich keine Aussage getroffen werden, da die genaue Nut-
zung bisher nicht bekannt ist. Dies gilt grundsatzlich ebenso fur von den geplanten Gewer-
beansiedlungen evtl. ausgehenden Larmbelastungen. Aus diesem Grund werden durch das
Gutachten der LGA Nirnberg (Nr. QEMATAS 8441035 vom 15.04.2004) fir die einzelnen
Teilgebiete maximale flachenbezogene Schallleistungspegel ermittelt, durch die eine wesent-
liche Beeintrachtigung der schutzbedurftigen Bebauung ausgeschlossen wird.

Die unter den Punkten 5.1.2 bis 5.1.4 des Gutachtens durchgefiihrten Berechnungen zeigen,
dass das Planungsgebiet unter Bezug auf die in DIN 18005 angegebenen flachenbezogenen
Schallleistungspegel fir ein GE tagsuber nur eingeschrankt und nachts nur erheblich einge-
schrankt genutzt werden kann. Diese Einschrankung ergibt sich durch das Einwirken weite-
rer Industrie- und Gewerbegebiete an den relevanten Immissionsorten sowie das direkte
Angrenzen des Planungsgebietes an eine Wohnbebauung (WA).

In der nachfolgenden Tabelle sind die Vorschlage zur Festlegung der flachenbezogenen
Schallleistungspegel der einzelnen Teilflachen des Planungsgebietes fir 2 Varianten darge-
stellt.

Planungsgebiet flachenbezogener Schallleistungspegel Ly« in dB(A) pro m2
Teilflache
Tagzeit Tagzeit Nachtzeit Nachtzeit

Variante 1 Variante 2 Variante 1 Variante 2
GE 01 55 55 40 40
GE 02 55 57 40 43
GE 03 (Sachs) 55 55 40 42
GE 04 55 52 40 37
GE 05 55 55 40 41

*) Die Bezeichnungen GE 01 — GE 05 entsprechen dem larmtechnischen Gutachten der
LGA, sie sind nicht identisch mit den festesetzten Bezeichnungen der Baugebiete

Fur die Festssetzungen im Bebauungsplan wird die Variante 2 gewabhilt.

Die Variante 2 lasst geringflgig groRere Spielrdume fur die Schallkontingentierung zu. Durch
die unterschiedliche Abgrenzung der im Gutachten untersuchten Flachen und den im Be-
bauungsplan festgesetzten Nutzungen lassen sich die Gebietsbezeichnungen aus dem Gut-
achten nicht in den Bebauungsplan tGbernehmen. Fir den Bebauungsplan wurde daher zur
besseren Unterscheidung ein Larmindex fur die Gebiete aufgenommen, die sich durch un-
terschiedliche Larmwerte oder Nutzungseinschrédnkungen unterscheiden, z.B. GE I, Teilge-
biet a (Schutzbedirftige Raume unzuldssig) GE I, Teilgebiet b (Schutzbedurftige Raume nur
auf der schallabgewandten Seite zulassig).

Die gewdhlte Variante 2 enthélt die im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens ge-

nehmigten Immissionsrichtwertanteile fur die Flache des im sidlichen Bereich des Pla-
nungsgebietes bereits errichteten Betriebes der Firma Sachs.
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Die Betriebsbeschreibungen der bauordnungsrechtlich genehmigten Vorhaben einer Kfz-
Autowaschanlage und eines Zweirad-Handelsbetriebes an der Nopitschstrale gewahrleis-
ten, dass sich die Betriebe in das Gefilige der flachenbezogenen Schallleistungspegel des
Schalltechnisches Gutachtens einfigen werden. Falls vor der Planreife des Bebauungspla-
nes Nr. 4507 nach 8§ 34 BauGB weitere Nutzungen beantragt werden, die erwarten lassen,
dass die Immissionsrichtwertanteile fur die jeweiligen Flachen tberschritten werden, so kann
nach § 14 BauGB fiir das Planungsgebiet eine Verédnderungssperre erlassen werden.

10.2 Verkehrslarm

Auf das Planungsgebiet wirken die Gerauschimmissionen des nordlich der Nopitschstral3e
gelegenen Industriegebietes ein (Immissionsraster in den Anlagen 6 und 7 des Gutachtens).
Aus diesem Grund sind innerhalb des Planungsgebietes, wie unter Punkt 5.2 des Gutach-
tens beschrieben, Einschrankungen fir die Errichtung von schutzbedirftigen Raumen (z. B.
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen) erforderlich.

Immissionsraster fur die Einwirkung des Verkehrslarms auf das Planungsgebiet sind als An-
lagen 8 und 9 des Gutachtens beigefiigt. Zur Tagzeit wird im Norden des Planungsgebietes
in einem ca. 120 m breiten Streifen entlang der Nopitschstrale der zuldssige Orientierungs-
wert von 65 dB (A) um bis zu 5 dB(A) durch einwirkenden Verkehrslarm tberschritten. Zur
Nachtzeit wird der fir Verkehrslarm erhdhte Orientierungswert von 55 dB(A) an der Westsei-
te des Planungsgebietes aufgrund des Zugverkehrs und an der Nordseite des Planungsge-
bietes aufgrund des StraRenverkehrs auf der Nopitschstrale um bis zu 5 dB(A) tberschrit-
ten.

In dem Uberschreitungsbereich an der Nordseite des Planungsgebietes ist die Errichtung
von schutzbedurftigen Raumen schon wegen der Gerdauschimmissionen aus dem nordlich
gelegenen Gl nicht zulassig, sodass sich zusatzliche Festsetzungen passiver Schallschutz-
maflnahmen wegen des Verkehrslarms erubrigen.

10.3 Konfliktbewaltigung

In den Bebauungsplan werden fir die jeweiligen Teilflachen des Planungsgebietes die ma-
ximal zulassigen flachenbezogenen Schallleistungspegel .Ly- flr die Tag- und Nachtzeit ent-
sprechend der Variante 2 aus Ziffer 5.3 des Gutachtens aufgenommen.

Trotz der oben genannten Einschrankungen kann eine gewerbliche Nutzung des Areals oh-
ne unverhaltnismalige Aufwendungen fiur den Schallschutz gewahrleistet werden. Durch
eine entsprechende Grundrissorientierung und ein Verzicht auf grol3e Gebaudedffnungen auf
der der schutzbedurftigen Wohnbebauung zugewandten Sidseite konnen die festgesetzten
Larmgrenzwerte eingehalten werden.

Die Einhaltung der zulassigen flachenbezogenen Schallleistungspegel Ly~ und der daraus
resultierenden Orientierungswertanteile (ORWA) ist durch ein schalltechnisches Gutachten
nachzuweisen.

Als Immissionsorte sind die stdlich angrenzende Kleingartenkolonie (ORW tags 55 dB) und
das daran anschlieBende Allgemeine Wohngebiet WA (ORW tags/nachts 55/40 dB(A) he-
ranzuziehen.
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Der zuldssige Orientierungswertanteil fur eine Teilflache ist nach TA-Larm in Verbindung mit
DIN ISO 9613-2 unter Berticksichtigung der FlachengroRe zu berechnen. Bei der Ausbrei-
tung sind folgende Minderungen zu beriicksichtigen:

Agiv: Dampfung aufgrund geometrischer Ausbreitung (Abstandsmal3)

Aam: Dampfung aufgrund von Luftabsorption

Ag: Dampfung aufgrund des Bodeneffekts

Cet: Meteorologische Korrektur (Co: Tag = 3; Abend = 1,5; Nacht = 0)

Bei allgemeinen Wohngebieten ist ein Ruhezeitzuschlag It. TA Larm fir die entsprechenden
Teilzeiten zu bertcksichtigen.

Schutzbeddrftige Raume im Plangebiet:

Aufgrund der Uberschreitung der Larmgrenzwerte ist im Planungsgebiet in einem Bereich
von 120 m sudlich der NopitschstraRe die Errichtung von schutzbedurftigen R&umen wie sie
in 8 8 Abs. 3 Nr. 1 Baunutzungsverordnung beschrieben werden nicht zuléssig. Dies ist fur
das Gewerbegebiet I, Teilgebiet a festgesetzt. Dem entsprechend wurde diese Art der Nut-
zung fur die Sondergebiete | und Il (jeweils Teilgebiete a) nicht in den Katalog der zulassigen
Nutzungen aufgenommen.

Daran anschlieend bis zur stdlichen Grenzen der Gebiete GE I, Teilgebiet b, SO I, Teilge-
biet b und SO Il, Teilgebiet b ist die Errichtung von zur Nachtzeit genutzten schutzbedurfti-
gen Raumen (z. B. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen) nur auf der der
Nopitschstral3e abgewandten Seite (Sludseite) zuldssig.

In dem Uberschreitungsbereich an der Westseite des Planungsgebietes ist die Errichtung
schutzbedurftiger Raume nur in Verbindung mit baulichen (passiven) Mal3hahmen mdglich.
Als MalBhahmen kamen z. B. Larmschutzfenster kombiniert mit Liftungseinrichtungen in
Frage. Zur Auslegung der erforderlichen MalRnahmen ist die VDI 2719 heranzuziehen.

Im Bebauungsplan ist entsprechend dem Immissionsraster (Anlage 9 des Gutachtens) der
Bereich an der Westseite des Planungsgebietes gekennzeichnet, wo eine Uberschreitung
des zulassigen Orientierungswertes zur Nachtzeit durch Verkehrslarm besteht.

In diesem Bereich sind schutzbedirftige Raume (z. B Schlafrdume) nur unter Be-
ricksichtigung baulicher (passiver MaRhahmen) zulassig. Es ist durch ein schalltechnisches
Gutachten nachzuweisen, dass die nach VDI 2719, Tabelle 6 vorgegebenen Anhaltswerte
fur den Innenpegel entsprechend der vorgesehenen Nutzung der Raume nicht Gberschritten
werden.

Allgemeiner Hinweis

Bei der Planung von Wohnungen in einem Gewerbegebiet ist zu beachteten, dass bei Beur-
teilungspegeln von tber 45 dB(A) aul3erhalb der Gebaude selbst bei nur teilweise getffneten
Fenstern ungestdrter Schlaf nicht mehr méglich ist (DIN 18005). Da in einem Gewerbegebiet
der Immissionsrichtwert (aul3en) zur Nachtzeit 50 dB(A) betragt, werden deshalb fir Woh-
nungen im Planungsgebiet zusatzliche bauliche MaRnahmen (z. B. Larmschutzfenster mit
Beluftungseinrichtungen) empfohlen. Es sollte gewahrleistet sein, dass die nach VDI 2719,
Tabelle 6 vorgegebenen Anhaltswerte fur den Innenpegel entsprechend der vorgesehenen
Nutzung der R&ume nicht Uberschritten werden.
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11 BEHEIZUNG

Zur Verbesserung der Immissionslage im Stadtgebiet Nirnberg bestimmt der Bebauungs-
plan auf der Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB, dass zur Beheizung feste und flissige
luftverunreinigende Stoffe nicht verwendet werden dirfen, mit Ausnahme Heiz6l EL.

12 SOLARENERGETISCHE OPTIMIERUNG

Um eine flexible Bebauung und eine gute Vermarktbarkeit der Flachen zu ermdglichen, wur-
de ein robuster Bebauungsplan erarbeitet. Dementsprechend konnte eine wiinschenswerte
Gebaudeausrichtung nach solar- und energetischen Gesichtspunkten nicht festgesetzt wer-
den. Zumal die Abstandsflachen im Gewerbegebiet ¥ H betragen kann eine sinnvolle ener-
getische Optimierung nur Flachdéachern erméglicht werden. Planungsrechtlich kann das Auf-
stellen von z.B. Solarkollektoren nicht festgesetzt werden.

13 VER - UND ENTSORGUNG

13.1 Energie

Die Stadt Nurnberg verfolgt seit ihrem Beitritt zum Europdischen Klimaschutzbiindnis als
Klimaschutzziel eine 50%ige Reduzierung der CO2-Emissionen von 1987 bis 2010. Daher
soll ein maglichst hoher Anteil von Solarenergie am Energieverbrauch erreicht werden. Die
geplanten Vorhaben sollten deshalb solarenergetischen Optimierung — moglichst durch Er-
stellung eines Gutachtens — unterzogen werden.

Anzustreben sind daher folgende Kriterien/MalRnahmen:

Ausrichtung der Dacher von Ost nach West

Moglichst niedriges Verhaltnis von Aul3enflache zu Volumen

Hohe passive Solarnutzung durch entsprechende Ausgestaltung der Baukérper
Deckung des Warmebedarfs mit hohem Anteil aus Solarkollektoren

Einsatz von Fotovoltaikanlagen bei flachgeneigten Déachern (< 20° Dachneigung)

Im nordwestlichen Bereich des Sondergebiets Il, Teilbereich a befindet sich eine ehemalige
Gasregelanlage. Diese Anlage wird nicht mehr benétigt, da das Plangebiet mit Erdgas ver-
sorgt wird. Die Entfernung des Gebaudes einschlieB3lich der totgelegten Gasleitungen ist nur
in Absprache mit dem Versorgungstrager maglich. Auf mégliche Restgasmengen wird hin-
gewiesen.

13.2 Telekommunikation

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Gebietes ist die Verlegung neuer Tele-
kommunikationsanlagen notwendig.

13.3 Leitungsverlegung

Aus gestalterischen Griinden missen die der Versorgung des Gebietes dienenden Leitun-
gen (Elektro-, Telekommunikationsleitungen) in unterirdischer Bauweise verlegt werden. Ei-
ne rechtzeitige Koordination sichert die Wirtschaftlichkeit gegentber einer oberirdischen Ver-
legung. Auf die einschlagigen Bestimmungen und einzuhaltenden Schutzabstéande zu den
Leitungen und Anlagen der Versorgungstrager wird verwiesen. Die Versorgungstrager sind
rechtzeitig vor Baubeginn Uber die geplanten Malinahmen zu unterrichten
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13.4 Abfall

Die sinnvolle Einbindung und Anordnung von Wertstoff- und Restmullbehdltern sind im wei-
teren Verfahren zu klaren. Die Entsorgung der anfallenden Abfalle ist jedoch durch die regio-
nalen Entsorgungsbetriebe sichergestellt.

13.5 Fernwarme

Aufgrund der Umstrukturierung des Gelandes wird es unter Umsténden nétig, die bestehen-
den Versorgungsleitungen (Fernwarme, Wasser etc.) umzuverlegen. Im Bebauungsplange-
biet werden hierzu grundsatzlich Flachen im 6ffentlichen Raum vorgesehen. Soweit zur An-
bindung des Plangebietes an die umgebenden Versorgungseinrichtungen weitere Flachen
notig werden, werden die entsprechenden Leitungsrechte im Plan eingetragen.

13.6 Wasser

Soweit sich keine Gewerbebetriebe mit Gberdurchschnittlichem Wasserbedarf ansiedeln ist
die Wasserversorgung gesichert. Die Bauflachen werden an die bestehenden Wasserver-
sorgungsanlagen der EWAG/N-Ergie angeschlossen.

13.7 Abwasser

Fur die NeuerschlieBung des Gelandes sollen bestehende Anschliisse weiter genutzt wer-
den. Der bestehende Anschlusspunk, Ei 900/600 wird durch angepasste Kreisdurchmesser
ersetzt, der Anschluss DN 500 bleibt erhalten. Die nicht weiter genutzten Anschlisse werden
bis zum offentlichen Kanal verdammit.

Die Kanéle innerhalb der Liegenschaft werden stufenweise, je nach Baufortschritt und Not-
wendigkeit, verddmmt oder entfernt. Verdammte, also verbleibende Kanéle werden doku-
mentiert.

Das neue Entwasserungssystem wird grundsatzlich als Mischkanalisation geplant, um hier-
durch eventuellen spateren Nutzungsanderungen gerecht werden zu kénnen.

Der neue Kanal ,ErschlieBung 1 - Hauptzufahrt* beginnt im Bereich der ehemaligen Haupt-
zufahrt und folgt dem geplanten StralRenverlauf bis zum Grundstiick ,Sachs”. Kanalverle-
gung und Materialwahl wird entsprechend dem Standard der Stadt Nirnberg durchgefiuhrt, d.
h., fir den neuen Kanal kommen, bis DN 600 Steinzeugschwerlastrohre auf Betonbettung
zum Einsatz.

Der weiter verwendete Anschluss wird, gemall den Regeln der Stadt Nurnberg, durch ein
Stahlbetonrohr DN 700 ersetzt.

Der bestehende Kanal Ei 900/600 in der ,Erschlieungsstrasse 3 — Nebenzufahrt* wird kom-
plett durch einen neuen Kanal DN 600 Stz ersetzt..

Die Grundsticke im Bereich der StraRenquerspange werden Uber einen neuen Kanal DN
300 Stz an die Hauptkanale angebunden.

Die gesamte Kanaltrasse liegt komplett im kiinftigen 6ffentlichen Bereich.
Die nicht weiter genutzten bestehenden Grundstiicksanschlisse, Nr. 4 und Nr. 5, werden bis

zu den jeweiligen Anschlussschachten an den offentlichen Kanal DN 800 verdammt, die
Schachteinbauten werden zurtick gebaut.
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Aufgrund der vorgesehenen Nutzung ist nicht mit einem Anfall von besonders verunreinigtem
Abwasser zu rechnen.

Es wird angestrebt, nicht verunreinigtes Niederschlagswasser befestigter Flachen, insbeson-
dere Dachflachen, zu versickern. Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass auf-
grund der Bodenverhéltnisse und des mittleren Flurabstandes eine mittlere bis gute Versi-
ckerungseignung vorliegt. Da eine Mobilisierung von Schadstoffen infolge von Regenwas-
serversickerung jedoch vermieden werden muss, hat die Errichtung von Versickerungsein-
richtungen oder -flachen unter Berlcksichtigung der geschilderten Altlastensituation zu erfol-
gen.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages erfolgt nach Errichtung des Entwasserungsnet-
zes die Ubernahme und der zukiinftige Unterhalt der in den 6ffentlichen Bereichen angeord-
neten Offentlichen leitungsgebundenen Entwésserungsanlage seitens des Stadtentwasse-
rungsbetriebes der Stadt Nirnberg.

13.8 Versickerung von Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen

Durch zunehmende bauliche Tatigkeit wachst die Gefahr, dass durch Flachenversiegelung
und Einleitung von Regenwasser in die Kanalisation der Grundwasserhaushalt nachteilig
beeintrachtigt wird. Durch die Versickerung Uber belebte Bodenschichten und Rigolen sollen
die Niederschlage weitgehend in den Naturkreislauf zurtickgefihrt werden.

Die Entwéasserungssatzung der Stadt Nurnberg vom 09.03.1992 hat diesem Anliegen Rech-
nung getragen und festgelegt, dass kein Anschlussrecht an die 6ffentliche Kanalisation be-
steht, wenn eine Versickerung oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ord-
nungsgeman moglich ist (8 4 Abs. 3 Nr. 3 EWS).

Die Stadt Nurnberg kann eine generelle Ableitung von Regenwasser Uber die 6ffentliche
Kanalisation, soweit die Versickerung hydrologisch mdglich und wasserrechtlich geboten ist,
verweigern. Sollten die Voraussetzungen fiir eine Versickerung nicht gegeben sein, so be-
steht die Moglichkeit, das Niederschlagswasser in Zisternen zu speichern und als GielR3was-
ser fur Grunflachen bzw. als Brauchwasser fir Toilettenspulung etc. zu verwenden.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung eines Notluberlaufes in die Ent-
wasserungsanlage die Zisterne speisende befestigte Flache/Dachflache gem. § 10 (3) der
Beitrags- und Gebuhrensatzung voll zur Berechnung herangezogen wird.

Es sind daher MalRhahmen zur Reduzierung des Wasserverbrauchs und des Abwasser-
aufkommens sowie zur 6kologisch sinnvollen Verwendung des Niederschlagwassers vorzu-
sehen.

14 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes entstehen Kosten fur Verkehrsflachen und
weitere Infrastruktureinrichtungen, die vom Investor als Verursacher zu tibernehmen sind.

In dem am 02.04.2004 abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag werden die vom Investor
zu erbringenden stadtebaulichen MalRnahmen aufgefihrt.
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