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fur das Gebiet zwischen Holzwiesen-, Schweinauer Hauptstral3e, Vordere und Hintere Markt-
stral3e, Lochner- und Nopitschstral3e einschlief3lich eines Teilgebietes 6stlich der Lochner-
stral3e im Bereich der Kreuzkirche

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Fur das Gebiet zwischen Holzwiesen-, Schweinauer Hauptstral3e, Vordere und Hintere
Marktstraf3e, Lochner- und NopitschstralRe einschlie3lich eines Teilgebiets dstlich der Loch-
nerstrale im Bereich der Kreuzkirche gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 3748, der seit dem 28.01.1970 rechtverbindlich ist. Das Bebauungsplan-
gebiet befindet sich im Studwesten der Stadt Nirnberg im Stadtteil Schweinau und umfasst
eine Flache von ca. 8,3 ha.

Der Bebauungsplan soll geandert werden, der Geltungsbereich der Anderung umfasst eine
Flache von ca. 2,65 ha (Abb.1). Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im Planungsbereich nach Mal3gabe des
Baugesetzbuchs (BauGB) vorzubereiten und zu leiten. Rechtsgrundlage fur die Aufstellung
eines Bebauungsplans ist das BauGB und die aufgrund § 9a dieses BauGB erlassenen Vor-
schriften. Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Stadt. Das Verfahren
selbst ist in den 88 1 bis 10 bzw. 13 und 13a BauGB geregelt.
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Quelle: Stadtplanungsamt Nirnberg

Das Bebauungsplan — Anderungsverfahren soll nach § 13a BauGB als beschleunigtes Ver-
fahren durchgefiihrt werden. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
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des BauGB ist im vorliegenden Fall moglich, da die angestrebte Planung als ,Wiedernutz-
barmachung von Flachen gemall § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB einzuordnen ist. ,Die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen beschreibt insbesondere die Uberplanung brachgefallener
Flachen mit aufgegebener Vornutzung. (...) In Betracht kommen hierfir die sog. Konversi-
onsflachen wie z.B. Gewerbe- und Industriebrachen, (...), die einer neuen baulichen und
sonstigen Nutzung zugefihrt werden sollen.” (aus Ernst-Zinkahn-Bielenberg-Krautzberger,
BauGB Kommentar, 8§ 13a, Rdnr. 28).

Nach 8 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) oder eine Grol3e der Grundflache festge-
setzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2, wobei die Grundflachen mehrerer Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang auf-
gestellt werden, mitzurechnen sind.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maR3ge-
bend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enbegrenzungs-
linie liegt. Der gesamte Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,65 ha. Die geplan-
ten Bauquartiere werden eine Grundstiicksgréf3e von etwa 19.000 m2 umfassen. Damit ist
eine Grundflache absehbar, welche einen Wert weit niedrigerer als 20.000 m? umfassen wird,
sodass das Verfahren im Hinblick auf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassig ist.

Die unter 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange von Natur und Landschaft finden
durch integrierte griinordnerische Festsetzungen bzw. einen integrierten Griinordnungsplan
im Bebauungsplan Berlicksichtigung. Weiterhin wurde eine Prifung einer Beeintrachtigung
samtlicher Schutzgiter nach Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in Form
einer ,1. Fassung“ eines Umweltberichts gemal § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB vorgenommen.
Die Inhalte dieser ersten Fassung des (aufgrund der Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens nach § 13a BauGB nicht weiter fortgeschriebenen) Umweltberichts wurden zur aktu-
ellen Planfassung in die vorliegende Begriindung eingearbeitet und — wo notig — aktualisiert.
Mittels einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wird ermittelt, ob Eingriffe in die
Populationen nach europaischem Recht geschiitzter Tierarten zu erwarten sind.

Durch die Bebauungsplananderung werden weiterhin weder Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, noch bestehen An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
(Natura 2000-Gebiete) oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Das Betriebsgeléande der ehemaligen Lackfabrik Akzo Nobel im Stadtteil Schweinau soll ei-
ner neuen Nutzung zugefihrt werden. Es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung einer
gewerblichen Brachflache (Konversion) durch die Entwicklung eines urbanen Gebiets, in wel-
chem alle wesentlichen Nutzungen (Wohnen, Dienstleistungen / Gewerbe, Gemeinbedarf mit
sozialer und kultureller Infrastruktur) zuldssig sind. Mit einer angemessenen hohen Dichte
und ortsnahen offentlich nutzbaren Freiflachen soll dabei insbesondere dem Leitbild der
~otadt der kurzen Wege*® gefolgt werden. Im Wesentlichen soll der grol3en Nachfrage nach
Wohnraum im Stadtgebiet nachgekommen und hierbei auch durch geférderten Wohnraum
eine soziale Durchmischung erreicht werden. Weiterhin sollen im Gebiet die Voraussetzun-
gen geschaffen werden, dass eine starke und flexible Mischung von Wohnen, Dienstleistun-
gen und Gewerbe, insbesondere in den Erdgeschossbereichen, grundsétzlich moglich ist. In
einem Teilgebiet des Bebauungsplans wird durch verbindliche Regelungen gesichert, dass
in diesem Teil Wohnen nicht zulassig ist und somit ein wesentlicher Nichtwohnanteil gesi-
chert werden kann.
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Im ,Gutachten zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen im Jahr 2025 in Niurnberg® (Stadt
Nurnberg, Wirtschaftsreferat; erstellt durch GEWOS, Institut fur Stadt-, Regional- und Wohn-
forschung GmbH, Hamburg, September 2015) wird aufgezeigt, dass die wachsende Nach-
frage nach Wohnraum in Nuirnberg in den vergangenen Jahren nicht befriedigt werden
konnte. Aufgrund der nicht vorhandenen Reserven im Wohnungsbestand und einer nicht be-
darfsgerechten Neubautatigkeit sind in der Konsequenz die Wanderungsverluste gegentber
der Gesamtregion Nurnberg deutlich gestiegen. Da sich viele Haushalte bei der Wohnungs-
suche nicht ausschlielich auf Nurnberg fokussieren, besteht die Gefahr einer verstarkten
Abwanderung. Vor diesem Hintergrund ist ein zusatzliches Wohnungsangebot erforderlich,
welches sowohl quantitativ als auch qualitativ den Anforderungen der Nachfrage entspricht.

Das Ziel ,Mehr Wohnungen flir NUrnberg“ ist dartiber hinaus wesentlich, um einer dynami-
schen Mietpreisentwicklung entgegenzuwirken. Daher verfolgt der Bebauungsplan auch das
Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Dies wird hier durch den geplanten Anteil an ge-
férdertem Wohnungsbau erreicht. Die Mietpreissteigerungen in Nurnberg sowie die generelle
Zunahme der Baukosten sind zum Teil Ausdruck eines deutlichen Nachfragezuwachses in
den letzten Jahren. Diesem Nachfragezuwachs sollte durch eine entsprechende Angebots-
ausweitung Rechnung getragen werden.

Die Stadt Nirnberg reagiert mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 3748 auf den hohen
Wohnbedarf im Stadtgebiet sowie unter anderem auch der planungsrechtlichen Bereitstel-
lung an Gewerbeflachen und Anlagen flr soziale Zwecke. Durch die gute Anbindung an das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ist das Gebiet fiir eine Wohnnutzung gut geeig-
net. Dartber hinaus wird im Plangebiet eine Starkung und Attraktivierung alternativer Mobi-
litatsformen gegeniiber dem motorisierten Individualverkehr (MIV), durch die Anwendung des
Mobilitatsbaukastens der Stadt Nurnberg, angestrebt. Hierbei wird neben der Starkung des
Ful3- und Radwegenetzes auch die Reduktion der 6ffentlichen und privaten KFZ-Stellplatze
angedacht.

Wettbewerbsverfahren

Im Vorfeld wurde zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat von den Eigentiimern, der KIB-
Gruppe und dem Evangelischen Siedlungswerk (ESW) ein stadtebaulicher Wettbewerb
durchgeflihrt. Die Preisgerichtssitzung fand hierzu am 12.09.2018 statt, in der, nach einge-
hender Diskussion, der erste Preis an Maier Neuberger Architekten GmbH, Miinchen verge-
ben wurde. Am 13.12.2018 wurde im Stadtplanungsausschuss Uber das Wettbewerbsergeb-
nis berichtet, gleichzeitig wurden wesentliche Eckpunkte, die in der weiteren Bearbeitung zu
bertcksichtigen sind, beschlossen. Das gemaf den Eckpunkten und dem Preisgerichtspro-
tokoll Giberarbeitete Konzept bildet als Rahmenplan die planerische Grundlage fiir die Ande-
rung des Bebauungsplans.

Folgende Eckpunkte waren die Grundlage fiir die Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnis-

ses:

1. Vertraglichkeit der Baumassen uberprifen, besonders zur Nachbarschaft Dorotheen-
stral3e (hier: BGF/ Bruttogeschossflache)
Die zu hohe Baumasse wurde in den in Frage stehenden Bereichen reduziert und zwar
von einem Wert von ca. 46.000 m2 BGF (Wettbewerb) auf einen Wert von ca. 44.380 m2
und bewegt sich damit innerhalb des in der Auslobung vorgegebenen Korridors von
40.000 - 45.000 m2. Die Baumasse wurde insbesondere in Hinblick auf die Vertraglich-
keit fir die angrenzende Bebauung an geeigneter Stelle verringert, siehe auch 2. Eck-
punkt.

Zur besseren Vergleichbarkeit wurde bei den oben genannten Werten nur das urspriing-
liche Wettbewerbsgebiet betrachtet, ohne Umplanung des Kinder- und Jugendhauses.
Aufgrund der gewiinschten Uberarbeitung des Kinder- und Jugendhauses (siehe Eck-
punkt 4) sowie eines nach dem Wettbewerb erfolgten Grundstiickszukaufs im Quartier 3
ergaben sich in der Uberarbeiteten Rahmenplanung zwar héhere Werte (vgl. Kap.1.4.1,
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stadtebauliche Kennzahlen), jedoch tangiert dies die geforderte Baumassenreduzierung
zur Nachbarschaft Dorotheenstral3e nicht.

Partielle Reduktion der Geschossigkeit fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Insbesondere im ostlichen Grundstiicksbereich im Ubergang zur Bebauung an der
DorotheenstralRe wurde die Geschossigkeit einzelner Hauser der Quartiere 1 und 3 (vgl.
Plan in Abb. 2) um jeweils ein Geschoss reduziert, ebenso im Bereich zur Bebauung an
der Hinteren Marktstral3e.

Erhalt der Eiche an der Dorotheenstral3e und Nutzung der Dachflachen

Bei der vorliegenden Rahmenplanung ist der Erhalt der grof3en Eiche an der Lochner-
stral3e gesichert, die Bebauung wurde entsprechend vom Bestandsbaum abgeriickt. Die
Dachflachen werden alle mindestens mit extensiver Begrinung ausgefuhrt, ggf. wird zu-
satzlich fur Teile der Dachflachen die Anlage von Dachgarten mit Bepflanzung bzw. einer
intensiven Begriinung vorgesehen.

Platzierung und Hohenentwicklung des Baukorpers des Kinder- und Jugendhauses und
der Kindertagesstéatte

Die Uberarbeitete Planung sah zunachst eine Integration von Kinder- und Jugendhaus
mit Kindertagesstatte in die strallenbegleitende Blockrandbebauung des Quartiers 2 vor,
mit einer entsprechend héheren Geschossigkeit als im Wettbewerbsergebnis dargestellt.
Zwischenzeitlich wurde der Standort des Kinder- und Jugendhauses an die Nopitsch-
stral3e verlegt), wahrend die Kindertagesstatte weiterhin in der Blockrandbebauung an
der Hinteren Marktstral3e integriert ist.

Ausformulierung des zentralen Freiraums mit besonderem Augenmerk auf die Wegefih-
rung in diesem Bereich (Ausweitung des Nord - Sud orientierten Weges zum Zentrum /
Starkung des Mittelpunktes)

Das Freiflachendefizit aus dem Wettbewerbsbeitrag wurde durch VergroRerung der
Grunrdume bei gleichzeitigem Verschieben der Baukorper der Quartiere ausgeglichen
bzw. die Flachenforderungen aus dem Wettbewerb mit 1.900 - 2.500 m? durch aktuell
ermittelte ca. 2.460 m? Grunflache erfllt.

Vorgaben fur die gewerblich nutzbaren Geb&udeteile (in den Erdgeschosszonen)

Die bereits in der Auslobung abgestimmten Mindestgeschosshéhen (2,75 m) fur die op-
tional mit Gewerbe belegbaren Erdgeschosse werden weiter eingehalten und umge-
setzt.

Erstellung eines Entwésserungskonzeptes

Das Entwasserungskonzept liegt inzwischen vor (Versickerungskonzept mit Uberflu-
tungsnachweis vom 05.07.2020, Stautner & Schaf mit IB Maierhofer GbR, Mlinchen). Es
sieht eine kaskadenférmige Entwasserung mit den Stufen extensive Dachbegriinung,
Tiefgaragendecke und Versickerung in Mulden (bzw. teils Rigolen) vor.

Einhaltung der MindestgréR3e éffentlicher Spielplatze
Die MindestgroRe fiir die Spielplatzflachen von 500 m2 je Spielflache als Bestandteil der
offentlichen Grunflachen wird bei beiden 6ffentlichen Spielflachen deutlich Gberschritten.
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. GMKG: SCHWEINAU

Nopitschstrage

Abb. 2: Rahmenplan 1 — Stand: September 2019
Quellen: Maier Neuberger Architekten mit Stautner und Schéaf/ Plandarstellung Biro Vogelsang
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Fortentwicklung Rahmenplan nach Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behorden / Trager offentlicher Belange

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungen ergaben sich wesentliche Anpassungen
am Rahmenplan hinsichtlich der Verortung von Nutzungen als auch zur Lage und maximalen
Hohe von Baukorpern.

e Stadtebauliches Konzept

Die GeschoRBhohen der einzelnen Quartiere wurden einer Uberpriifung unterzogen. Unter
anderem wurde die Verschattungssituation zur vorhandenen Nachbarbebauung untersucht.
Die Verschattungsstudie simuliert die Belichtung/Besonnung an den zwei prekaren Stellen.
Zum einen vom Quartier 3 zur Bestandsbebauung sidlich der Hinteren MarktstraRe und
zum anderen vom Quartier 1 zur Bestandsbebauung westlich der Dorotheenstral3e. Zur
Hinteren Marktstral3e wurde im Ergebnis eine weitere Reduktion/ Abricken der Baukorper
(Quatrtier 3) erforderlich, um die Anforderungen an eine ausreichende Belichtung zu erfil-
len. Zur DorotheenstraRe waren Abstand und Hohe der geplanten Bebauung (Quartier 1)
bereits so bemessen, dass keine relevante Beeintrachtigung der Belichtung und Besonnung
durch das Quartier 1 entsteht.

¢ Lage von Kinder- und Jugendhaus und Griin- und Spielflachen

Unter anderem auch aufgrund der vorgebrachten Bedenken und der befirchteten Konfliktsi-
tuation zwischen Nachbarbebauung und den Nutzern des Kinder- und Jugendhauses einer-
seits sowie der unbefriedigenden Lage des angestrebten neu zu schaffenden Spielplatzes
an der Nopitschstraf3e andererseits wurde eine Umplanung des Konzepts vorgenommen.

Im Zuge der Plankonkretisierung hatte sich herausgestellt, dass ein mdoglicher Spielplatz an
der Nopitschstraf3e nicht den stadtischen Anforderungen an offentliche Spielflachen wirde
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genitgen kdnnen. Erste Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung ergaben die Not-
wendigkeit einer 5,50 m hohen Larmschutzwand. Die stadtebauliche Pragnanz einer solchen
Wand stiinde in keinem Verhéaltnis zu der weiterhin nicht optimalen Lage des Spielplatzes.
Da weder im Gebiet selbst noch in der ndheren Umgebung adaquate Ersatzstandorte fur
Spielflachen zur Verfigung stehen, wurde der Standort des Kinder- und Jugendhauses an
die NopitschstralRe verlegt, wo es in Form einer larmabschirmenden Bebauung die nétigen
Voraussetzungen findet fir eine stérungsfreie Nutzung. An der Hinteren Marktstral3e entsteht
ein ,Westentaschenpark in Form eines o6ffentlichen Spielplatzes. Dieser Standort fir eine
Spielflache hat gegeniiber dem urspriinglichen Standort mehrere Vorteile. Die Larm- und Luft-
belastung am neuen Standort ist deutlich geringer, er liegt zentraler im Gebiet und ist zudem
fur die bestehende Bebauung besser zu erreichen.

Durch die Schaffung der neuen Grinflache im Bereich Hintere MarktstralRe wird die Grinfla-
chenversorgung fir den gesamten Bereich weiter verbessert. Der neue Standort fir das Kin-
der- und Jugendhaus an der Nopitschstral3e ist aufgrund der Abhangung der Holzwiesen-
stral3e sehr gut an das Gebiet angebunden und integriert, da eine Erreichbarkeit ohne Stra-
Renquerung moglich ist. Das Kinder- und Jugendhaus besitzt an der NopitschstralRe neben
einer wesentlich hheren Wahrnehmbarkeit auch — auf den gesamten Einzugsbereich bezo-
gen - eine deutlich zentralere Lage (zwischen Jakob-Muth-Schule und Georg-Paul-Amber-
ger-Schule). Bei Ausrichtung des Eingangsbereichs fir Veranstaltungen hin zur larmzuge-
wandten Seite an der Nopitschstral3e sind mogliche Larmbelastungen bei Veranstaltungen
in den Abendstunden deutlich weniger kritisch zu bewerten als dies an der Hinteren Markt-
stralRe der Fall war. Die Freiflache des Jugendhauses wird durch das Gebé&ude selbst vom
Verkehrslarm abgeschirmt und ist an dieser Stelle aufgrund der Lage zur larmzugewandten
Seite der Wohnbebauung (Larmschutzfenster), besser und intensiver nutzbar, da weniger
Konfliktpotenzial mit benachbarter Wohnnutzung als in der Hinteren Marktstraf3e zu erwarten
ist.

Daruber hinaus wurden auch Anpassungen am Geltungsbereich vorgenommen. Der Wen-
dehammer im Bereich der HolzwiesenstralRe (Teilflache aus Fl. Nr. 97, Gmkg. Schweinau)
wurde in den Geltungsbereich mit aufgenommen, im Bereich der Dorotheenstral3e wurde der
bestehende Wendebereich (Teilflache aus Fl. Nr. 73/2, Gmkg. Schweinau) aus dem Gel-
tungsbereich herausgenommen. Im Bereich der Hinteren MarktstralRe wurde der Geltungs-
bereich geringfiigig zuriickgenommen, da hier eine Verbesserung der Gehwegsituation mit
einem durchgehend breiten Gehweg erreicht werden sollte.

10/73



1.3.1.

1.3.1.1.

1.3.1.2.

BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3748

[

Nopi Ischstrang

Abb. 3: Rahmenplan 2 — Stand: September 2020
Quellen: Maier Neuberger Architekten mit Stautner und Schaf/ Plandarstellung Biiro Vogelsang
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt im Westen von Nirnberg im Stadtteil
Schweinau. Er umfasst ca. 2,66 ha. Das Plangebiet liegt nordlich der NopitschstralRe, zwi-
schen der Lochnerstral3e, der Holzwiesenstraf3e und der Hinteren MarktstralRe.

Das Gelande ist aufgrund der friiheren gewerblichen Nutzung und der damit verbunden ge-
wesenen Bebauung und Versiegelung recht eben und liegt etwa zwischen 311 m. 4. NN und
312 m. 0. NN.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Seit Anfang 2019 wird das Baufeld gerdaumt. Die Bestandsgeb&ude auf dem ehemaligen
Akzo Nobel-Areal und ein angrenzendes Doppelhaus wurden bereits abgerissen; aul3erdem
wurden bereits umfangreiche BodensanierungsmafRnahmen durchgefihrt. Aktuell sind das
ehemalige Firmengelande, die Grundstiicke der beiden bereits abgerissenen Doppelhaus-
héalften und die Grundstiicke Hintere MarktstraRe 77-79 als aktive Baustelle zu bezeichnen.
Alle bestehenden Gebaude im Geltungsbereich mit Ausnahme des Jugendtreffs wurden be-
reits abgerissen.

Im Norden/Nordwesten schlieRt an den Anderungsbereich vorwiegend Wohnnutzung an.

Hierbei handelt es sich um vier- bis funfgeschossigen Geschosswohnungsbau in klassischer
Blockrandbebauung. Ostlich des Anderungsbereichs befindet sich das denkmalgeschuitzte
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Gebaude der evang.-luth. Kreuzkirche, welches jedoch seit 2008 aufgrund statischer Mangel
nicht genutzt wird, und weiterfihrend die Jakob-Muth-Schule (Férderschule mit Forder-
schwerpunkt geistige Entwicklung des Lebenshilfe Nirnberg e.V.). Noch innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3748 aber auRRerhalb des Anderungsbereichs liegt
nordéstlich und suddstlich Wohnbebauung (Reihen- und Doppelhauser). Sidlich grenzt an
den Anderungsbereich eine Seniorenwohnanlage (,Villa Nopitschpark“) mit insgesamt etwa
60 Wohneinheiten an. Westlich befinden sich gewerbliche Nutzungen (Lebensmitteldiscoun-
ter, Autohaus).

Verkehr
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist im Studen Uber die HolzwiesenstralRe, von Osten Uber die Lochnerstralie
und von Norden Uber die Hintere MarkstraRe sowie die Elisenstral3e erschlossen. Die Holz-
wiesenstral3e mindet im Siden derzeit in die Nopitschstral3e, welche der sidliche Teil der
Ringstral3e (B 4R) im Stadtgebiet NUrnberg ist und dstlich (etwa 1 km entfernt) an den Fran-
kenschnellweg (A 73) anbindet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

An den OPNV ist das Plangebiet durch Haltestellen der S-Bahn, der U-Bahn sowie verschie-
dener Buslinien im Umkreis von maximal 500 m sehr gut angebunden. Stidwestlich befindet
sich die U-Bahn-Haltestelle ,Hohe Marter” (ca. 400 m entfernt) und nérdlich die U-Bahn-Hal-
testelle ,Schweinau® (ca. 200 m entfernt). Uber diese Haltestelle ist das Gebiet direkt an den
Plarrer (5 Minuten), den Hauptbahnhof Nirnberg (7-8 Minuten) sowie den Flughafen Nurn-
berg (21 Minuten) angebunden. Die S-Bahn-Haltestelle ,Sandreuth® (S2 Roth-Ntrnberg Hbf-
Altdorf) liegt ca. 400 m in dstlicher Richtung und die S-Bahn-Haltestelle ,Schweinau® (S4
Nurnberg Hbf-Dombiihl) ca. 400 m in nérdlicher Richtung. Die nachstgelegenen Bushalte-
stellen sind die Haltestellen ,Jaeckelstral3e” (Linie 65; ca. 200 m suddéstlich), ,Waldaustralie*
(Linien 65 und 97; ca. 400 m nordéstlich) und ,Hohe Marter Nord“ (Linien 35, 65 und 97; ca.
300 m sudwestlich).

Geh- und Radwegeverbindungen

Gehwege sind grundsatzlich an allen angrenzenden StraRen vorhanden. Nérdlich des Plan-
gebiets verlauft in der Hinteren Marktstrafl3e eine Ubergeordnete Radwegeverbindung. Dar-
uber hinaus verlaufen entlang der sich nordwestlich des Anderungsbereiches anschlieRen-
den Schweinauer Hauptstral3e sowie entlang der siidlich gelegenen Nopitschstrafl3e beidsei-
tig teilweise separate Radwege oder zumindest gemeinsame Geh-Radwege.

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets ist die Radschnellverbindung Nirnberg-Schwabach
geplant, durch welche zukinftig fir den Radverkehr eine wichtige Anbindung in hoher Qua-
litéat in Richtung Innenstadt sowie Schwabach erreicht werden kann.

Sozialstruktur

Dem statistischen Monatsbericht der Stadte Niurnberg und Firth vom Mai 2018 zufolge ist
der Stadtteil St. Leonhard/Schweinau Uberwiegend als sozial angespanntes Quartier einge-
stuft. Charakteristisch fur sozial angespannte Quartiere sind der stark Gberdurchschnittliche
Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund bzw. auslandischer Haushalte und v.a. die
markant tiber dem gesamtstadtischen Mittel liegenden Indikatoren zur sozialen Anspannung
(z.B. Bedarfsgemeinschaften mit Kindern). Weiterhin handelt es sich bei diesen Gebieten
uberwiegend um stark verdichtete urbane Raume entlang bzw. inmitten grof3er Verkehrsach-
sen. Neben dem hohen Migrationsanteil ist auch der Anteil Arbeitsloser in diesen Quartieren
tiberdurchschnittlich hoch. Der Wohnungs- und Geb&udebestand besteht Gberwiegend aus
alterer Bausubstanz.
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Im statistischen Monatsbericht vom September 2018 wurde das Sicherheitsgefiihl in NUrn-
berg dargelegt. Im Stadtteil St. Leonhard/Schweinau sehen 10 % ein grof3es und 32 % ein
ziemliches Kriminalitatsproblem. Besonders im Nachtzeitraum wird ein hohes Unsicherheits-
gefuihl in der Wohnung und in der Wohngegend gesehen. Demgegenuber wird aber auch die
Polizeiprasenz im Gebiet als hoch beurteilt.

Naturliche Grundlagen / Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen Zustands von
Natur und Landschaft

Vorhandene Nutzungsarten und Vegetationstypen sowie die vorhandenen Baume mit Anga-
ben zu Art, Stammumfang und Kronendurchmesser sind im Bestandsplan / Baumbestands-
plan (vgl. Anlage) dargestellt.

Flache

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,66 ha. Das Planungsgebiet ist Uberwie-
gend Siedlungsflache, zu geringen Teilen Verkehrs- und Griinfliche. Fast das gesamte Plan-
gebiet ist zwischenzeitlich durch den vollstandigen Abbruch des vorher fast vollstandig ver-
siegelten Areals von Akzo Nobel, eines Doppelhauses an der Elisenstrafl3e und der Gebaude
an der Hinteren Marktstr. 77-79 bereits berdumt. Der Versiegelungsgrad im Planungsgebiet
ist deswegen gering, es besteht allerdings Gber den rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 3748
Baurecht mit Grundflachenzahlen zwischen 0,3 und 0,6.

Es wird bestehende Siedlungsflache umgenutzt und erneut bebaut. Die Durchfiihrung der
Planung entspricht der Vorgabe nach § 1 Abs. 5 BauGB und ist als MaRnahme der Innen-
entwicklung zu bewerten.

Boden, Wasser

Gemal der Geologischen Karte von Bayern liegt im Bereich des Plangebietes Blasensand-
stein als Schicht des Mittleren Keupers vor. Bei den Sondierungen, die im Rahmen des Kon-
zeptes zur Sanierungsuntersuchung des ehemaligen Betriebsgeléndes der Fa. Akzo Nobel
durch das Blro SakostaCAU durchgefuihrt wurden, wurden anthropogene Auffillungen,
quartare Mittel- bis Grobsande und darunter Blasensandsteine mit eingeschalteten bunten
Lettenlagen oder verfestigten Tonsteinen aufgeschlossen.

AulRerdem liegt ein Geotechnischer Bericht des Biiros SakostaCAU zum gesamten Plange-
biet vor (26.11.2019). Darin werden Aussagen zur Wasserdurchlassigkeit der Boden auf
Grundlage des Grundwasserberichts der Stadt Nurnberg und der im Jahr 2015 durch die
Arcadis GmbH durchgefiihrten Pumpversuche gemacht. Diese Versuche ergaben fir die im
Plangebiet mehr als 20 m méachtigen Schichten des Blasensandsteins kf-Werte Gber 1,0 x
10-5 m/s, also im Bereich eines durchlassigen Poren-/Kluftgrundwasserleiters. Die dartber
liegenden quartaren Deckschichten sind als Porengrundwasserleiter mit einer guten Was-
serdurchlassigkeit einzustufen. Eine horizontale Trennung zum Blasensandstein durch was-
serundurchlassige Schichten ist laut SakostaCAU (26.11.2019) nicht vorhanden.
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und dessen naherer Umgebung nicht vorhan-
den. Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind im Untersuchungsgebiet nicht
ausgewiesen. Vor den Abrissarbeiten war der Geltungsbereich stark versiegelt (s.0.), so dass
die Grundwasserneubildung im Gebiet fast vollstandig unterbrochen war.

Das Grundwasser im Geltungsbereich ist nach derzeitigem Kenntnisstand aus dem seit Marz
2019 laufenden Grundwassermonitoring (Buiro Sakosta CAU) in Tiefen (Flurabstand) von ca.
1,5 bis 3,0 m anzutreffen. Die FlieRrichtung mit einem mittleren Grundwassergefélle von ca.
0,4 % ist nach Osten bzw. Nordosten gerichtet.

Die Versickerungsfahigkeit der Boden (s. Kap. 2.2) ist grundséatzlich ausreichend fir eine
gezielte Versickerung der Oberflachenwasserabflisse, sofern die Sohle der Versickerungs-
mulde ausreichend Abstand zum Grundwasserhorizont aufweist.
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1.3.1.5.c. Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt

Der Anderungsbereich war bis zum Beginn der Abrissarbeiten groRtenteils versiegelt, zum
einen durch Geb&ude, zum anderen durch Verkehrsflachen. Ein Groliteil des Baufeldes (v.a.
das ehemalige Akzo Nobel-Firmengelédnde) wurde bereits freigeraumt, d.h. es herrschen
grof¥flachige Rohbodenflachen (meist kiesig und sandig) im Planungsgebiet vor. Dichte Ve-
getationsbestdande mit Laubbdumen standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
(24.06.2019) im Norden des Plangebiets an der Hinteren Marktstraf3e, auf der Griinflache im
Siuden zwischen NopitschstraBe und Holzwiesenstralle sowie solitdre Laubbaume. Der
Baumbestand auf dem Grundstlick ,Hintere Marktstrae 77“ wurde im Februar 2021 gefallt,
ebenso wie die zu fallenden Baume auf der Grunflache zwischen Nopitschstrafle und Holz-
wiesenstral3e. Auf kleineren Bereichen findet sich meist dichte krautige Ruderalvegetation
und Kleinflachig ein haufig gemahter Wiesenbereich.

Alle Bestandsbaume inkl. deren Kronengréf3e und -Form, alle bereits erfolgten und alle in
Zukunft noch erforderlichen Fallungen sind im Plan Nr. 1.2.0 (Bestand, Baumbestand und
Rodungen) gekennzeichnet. Die zugehdrigen Baumarten sowie Angaben zu Stammumfang
und Vitalitat sind der zugehdrigen Tabelle zu enthehmen.

Im Zuge der Abrissarbeiten, also vor der im Rahmen des B-Plan-Anderungsverfahrens am
24.06.2019 durchgefiihrten Bestandsaufnahme, wurden insgesamt 10 Baume gefallt. Darun-
ter befand sich ein Baum mit artenschutzrechtlicher Relevanz, dessen Féllung von einem
Biologen begleitet und durch CEF-MalRnahmen kompensiert wurde (vgl. artenschutzrechtli-
che Relevanzprifung, Grosser-Seeger & Partner, 16.02.2018). Es handelte sich dabei um
eine Linde an der Lochnerstrafl3e 12 mit einem Stammumfang von 260 cm, fur deren Fallung
am 22.02.2018 durch die Regierung von Mittelfranken eine Ausnahmegenehmigung geman
§ 45 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG erteilt wurde. Im Rahmen der CEF-MalRnahmen wurden
2 Nistkasten fur Hohlenbriter und 2 Fledermaushohlen an den Baumen Nr. 23, 25 und 26
aufgehangt. Aufgrund spaterer Baumfallungen wurden diese Kasten mittlerweile vollstandig
im Baum Nr. 23 installiert. Da dieser Baum aber an die Stadt Ubergeht, werden diese Kasten
im Herbst an Bestandsbaumen auf den Grundstiicken Lochnerstr. Nr. 25 bis 35 verhangt.
Alle anderen gefallten Baume hatten gemalf den vorliegenden Gutachten keine artenschutz-
rechtliche Bedeutung (artenschutzrechtliche Relevanzprifung zur Baufeldfreimachung Akzo-
Nobel und artenschutzrechtliche Relevanzprifung zum Gebaudeabriss Elisenstralle 27/29,
Grosser-Seeger & Partner, 30.04.2019).

Fur die bereits erfolgten Baumrodungen liegen Genehmigungen der Stadt Nirnberg vor, in
denen die Ersatzpflanzungen nach der stadtischen Baumschutzverordnung quantifiziert sind
(Bescheide vom 26.02.2018, vom 25.01.2019, vom 22.01.2021 und vom 17.02.2021. Diese
Ersatzpflanzungen werden im Rahmen des B-Plans — ebenso wie groRRe Teile der Ersatz-
pflanzungen fir die unten beschriebenen zukiinftigen Baumrodungen - tGber Pflanzpflichten
festgesetzt.

Auf der 6ffentlichen Griinflache an der NopitschstraBe wurden im Zuge der Baufeldfreima-
chung zum Bau des neuen Kinder- und Jugendhauses bereits die notwendigen Fallungen
vorgenommen. Der artenschutzrechtliche Ausgleich fiir die dort entfallenden Baume erfolgte
durch die Installation von zwei Fledermausflachkésten an Baum Nr. 54 und eines Vogelnist-
kastens an Baum Nr. 56.

Wie im Baumbestandsplan (Anlage 1) ersichtlich, waren zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme nur im Nordwesten und Siiden des Geltungsbereichs noch Vegetationsbestande mit
Laubbaumen zu finden (insgesamt 49 Uber die stadtische Baumschutzverordnung ge-
schitzte Baume). Es handelte sich dabei vor allem um die Grundstiicke des bestehenden
Jugendtreffs (FI.Nr. 76 und 77, hier dichter Baumbestand mittleren Alters) und die 6ffentliche
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Grunflache an der NopitschstraRe (hainartiger Baumbestand). Hinsichtlich der Erhaltungs-
wurdigkeit wurden 3 Baume im Geltungsbereich als besonders erhaltenswert,! 38 als erhal-
tenswert, 3 zwischen erhaltenswert und bedingt erhaltenswert eingestuft.? Das entspricht
Uber 80 % des Baumbestands. Insgesamt 5 Baume waren schwer geschadigt.®

Im Osten des Geltungsbereichs an der Lochnerstrale steht eine Eiche, die erhalten bleiben
soll und in der Stadtbiotopkartierung als Biotop-Nr. N-1358-07 erfasst und folgendermal3en
beschrieben ist: ,Baume in Schweinau (hier:) Stiel-Eiche (75 cm) auf kleiner Grunflache zwi-
schen Haus und Stral’e, Wurzelraum zu 85 % versiegelt; Zustand maRig“. Die benachbarte
Linde, die in der Biotopkartierung als Biotop-Nr. N-1358-06 (Baum mit schlechtem Zustand)
vermerkt ist, wurde mittlerweile gefallt. Weiterhin standen an der Hinteren Marktstral3e ein
mittelgroRer Spitz-Ahorn an der Kreuzung Elisenstr. (Baum Nr. 6), zwei grof3e Spitz-Ahorne
(Baume Nr. 38 und 39, Biotop-Nummern N-1358-04 und -05; beide zwischenzeitlich gefallt),
eine Birke (Nr. 40; zwischenzeitlich gefallt) sowie eine den StralRenraum optisch pragende
Baumreihe aus 3 Ahornen und einer Saulenpappel (Nr. 41 bis 44; zwischenzeitlich gefallt).
Im Genehmigungsbescheid fir diese Fallungen vom 22.01.2021 werden die artenschutz-
rechtlichen Ausgleichsmaflinahmen (CEF) aufgefuhrt; die demnach erforderlichen Brutvogel-
und Fledermauskésten wurden bereits verhangt (Lochnerstr. 25-35 und Webersgasse 21).
Die sonstigen Vegetationsflachen waren eine haufig gemahte Wiese im Bereich der Griunfla-
che an der Nopitschstral3e sowie einige Uber den gesamten Geltungsbereich verteilte klei-
nere Bereiche mit meist dichter krautiger Ruderalvegetation (vgl. Bestandsplan). Es handelt
sich dabei meist um Vegetation nahrstoffreicher Standorte sowie (auf den Béschungen am
Rand des Baufeldes) Pioniervegetation auf Rohbodenstandorten.

Innerhalb des Planungsgebiets und in dessen Wirkungsbereich sind keine nach § 30
BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG geschuitzten Vegetationsbestande vorhanden.

Im Jahr 2019 wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung beauftragt (Urheber: Dipl.-
Biol. Oliver Fehse). Die saP wurde mit Stand vom 18.08.2021 von der Fachbehorde freige-
geben.

Im Rahmen der saP wurden schwerpunktmaRig die Artvorkommen von Fledermausen, eu-
ropaischen Vogeln sowie Zauneidechsen untersucht.

Es wurden potenzielle Fledermausquartiere begutachtet und nachtliche Detektor-Begehun-
gen durchgefihrt. Potenzielle Fledermausquartiere sind an den zum Abbruch vorgesehenen
Gebauden an Fassaden und Dachstrukturen vorhanden. Besiedelungsspuren wurden nicht
festgestellt. Ein als Quartier geeigneter Hohlenbaum (Baum Nr. 38) befindet sich auf dem
Grundstlick Hintere MarktstraRe 77. Der ebenfalls dort befindliche Spitzahorn (Nr. 39) zeigt
keine geeigneten Habitatstrukturen fur Fledermduse. Nachgewiesen wurde der Grol3e
Abendsegler, die Mickenfledermaus, die Zweifarbfledermaus und die Zwergfledermaus. Als
potenziell vorkommende Arten sind das Graue Langohr und das Grof3e Mausohr zu beriick-
sichtigen.

Fur die Artenerfassung von Végeln wurden vier Ortsbegehungen zwischen Ende Juni und
Mitte August flr eine Feststellung von mdglichen Brutplatzen (Gebaude- und Héhlenbrter)
durchgefiuhrt. Die berdumten Flachen von Akzo Nobel und dem Doppelhaus in der Elisen-
stral3e sind auf Vorkommen der Zauneidechse Uberpruft worden.

Das Planungsgebiet wies durch die nahezu vollstandige Uberbauung und Versiegelung nur
im Bereich der Hinteren Marktstraf3e und in geringerem Umfang an der Nopitschstral3e ge-
eignete Strukturen (Nahrung, Brutmdglichkeit etc.) fur den Grofteil der Vogelarten auf, die
im Stadtgebiet vorkommen konnten. Es wurden fast ausschlief3lich Vertreter sog. Allerwelts-
arten beobachtet, fast alle als Nahrungsgaste. Sichere Brutnachweise im Planungsgebiet
bestehen nur fir Amsel und Ringeltaube. Baume und Gebuschbereiche, die an das Pla-
nungsgebiet angrenzen, dienen hauptsachlich als Brutreviere. Das Planungsgebiet hat als

1 Ein vierter besonders erhaltenswiirdiger Baum (Nr. 28) steht au3erhalb des Geltungsbereichs

2 Ein vierter zwischen erhaltenswert und bedingt erhaltenswert eigestufter Baum (Nr. 34) steht auBerhalb des
Geltungsbereichs

3 Ein sechster schwer geschadigter Baum (Nr. 33) steht au3erhalb des Geltungsbereichs
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Nahrungshabitat fir Végel und Flederméause aufgrund der generell geringen Verflugbarkeit
von Nahrungshabitaten im Stadtgebiet eine mittlere Bedeutung. Fur andere Artgruppen (Am-
phibien, Kafer, etc.) fehlen essentielle Lebensraumstrukturen und kénnen fir das unter-
suchte Gebiet ausgeschlossen werden. Das wirkt sich nachteilig auf das Artenspektrum der
Fauna aus.

Insgesamt wird die Bedeutung des B-Plangebiets fur die Tierwelt als eher gering, fur das
Schutzgut Vegetation aufgrund der im Verhéltnis zur Gebietsgréf3e nur kleinflachigen Be-
wuchsflachen grundsatzlich ebenfalls als gering eingestuft. Der oben angesprochene Baum-
bestand ist jedoch von mittlerer bis grof3er Bedeutung, die drei biotopkartierten Einzelbaume
haben eine grofRe Bedeutung.

Landschaft

Der Planbereich liegt im innenstadtischen Siedlungsbereich. Das Ortsbild der Umgebung ist
durch heterogene Wohnbebauung aus unterschiedlichen Epochen sowie durch die sudlich
angrenzende Nopitschstral3e als breite Hauptverkehrsachse gepragt. Das Plangebiet selbst
ist relativ eben und liegt etwa zwischen 311 m. . NN und 313 m. 0. NN.

Im Geltungsbereich sind aufgrund der ehemaligen Nutzungen und der bereits grof3fléachig
durchgefuhrten Baufeldraumung nur wenige, das Untersuchungsgebiet pragende Einzel-
baume, Gehdlzbestdnde und Vegetationsstrukturen vorhanden. Hierbei sind hauptsachlich
die Orts- und StralRenbild pragende Eiche (Biotop-Nr.: N-1358-07) an der Lochnerstral3e, der
Baumbestand im Bereich des Jugendtreffs ,Oase” im Norden des Geltungsbereichs, die
Baume auf den Grundstlicken westlich davon und die Grinflache mit Einzelbdumen an der
Holzwiesenstral3e im Siden des Geltungsbereiches zu nennen. Die Bedeutung des Plange-
bietes fir das Orts- bzw. Landschaftsbild ist insgesamt als gering einzustufen.

Menschliche Gesundheit: Erholung

Aufgrund fehlender Griunflachen ist eine Erholungsnutzung - bis auf den Bereich des Jugend-
treffs - im Planungsgebiet derzeit nicht maglich. Innerhalb des Geltungsbereichs soll jedoch
wieder eine solche Einrichtung an anderer Stelle entstehen.

Angrenzend verlaufen jedoch ein Radweg auf der Hinteren Marktstral3e und ein Wanderweg
auf der LochnerstraRe (vom Fuweg an der Kreuzkirche kommend entlang der Lochnerstr.
nach Suden). Der Radweg ist Teil des stadtischen Netzes und verbindet Schweinau mit der
Sldstadt. Bei dem Wanderweg handelt es sich um den Mittelfrdnkischen Jakobsweg (Pilger-
weg nach Santiago de Compostela, Abschnitt Nirnberg-Rotheburg ob der Tauber). Von bei-
den Wegen aus ist das geplante Baugebiet einsehbar.

In der Karte Freiraumstruktur Nirnberg des Gesamtstadtischen Freiraumkonzeptes Nirn-
berg ist der Geltungsbereich als bebaute Flache dargestellt. Im glltigen Bebauungsplan, der
mit vorliegender Planung ge&ndert werden soll, ist der Geltungsbereich festgesetzt als
Misch-, allgemeines Wohn- und Gewerbegebiet. Die Flache an der Nopitschstral3e und die
Flache vor der Kreuzkirche sind dort als Griinflachen (Parkanlage) festgesetzt. Ostlich der
Lochnerstr. im Bereich um die Kirche ist eine weitere grof3flachige Griinanlage (ca.
14.000 m?) vorhanden, in der auch ein groRRerer Spielplatz liegt. In der Karte Grunflachenver-
sorgung des o.g. Freiraumkonzeptes ist der Geltungsbereich als Industrie- und Gewerbege-
biet dargestellt. Die umliegenden Wohngebiete sind als Siedlungsflachen eingestuft, welche
unterversorgt mit 6ffentlichen Grinflachen sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplananderungsverfahrens liegt im Planungsbereich 10
(Schweinau) und weist laut Gesamtstadtischem Freiraumkonzept ein Griinflachendefizit von
5,7 ha auf. Der Planungsbereich ist somit mit Grinflachen unterversorgt (unterste von 4 Ka-
tegorien der Unterversorgung laut Gesamtstadtischem Freiraumkonzept). Die tUberplanten
Flachen befinden sich seit 2008 im Stadterneuerungsgebiet St. Leonhard/Schweinau. Ein
Ziel der Stadterneuerung ist es, lebenswerte Quartiere zu schaffen, sowie das 6ffentliche und
private Wohnumfeld, insbesondere in dicht besiedelten Bereichen, aufzuwerten und zu-
kunftsfahige neue Wohnquartiere zu schaffen. Die wichtigsten Ziele im Sanierungsgebiet St.
Leonhard/Schweinau sind die Aufwertung des 6ffentlichen und privaten Wohnumfelds, Ver-
besserung in den Bereichen Bildung und Gesundheit sowie der Ausbau der sozialen Infra-
struktur fur Kinder und Jugendliche.
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Klima

Das Plangebiet wird in der Klimafunktionskarte des Stadtklimagutachtens Niurnberg aufgrund
des hohen Versiegelungsgrades (ca. 80 %) als Wirkungsraum tberwiegend mit ungtinstiger
bioklimatischer Situation bewertet und als bioklimatisch ungiinstige Siedlungsflache mit ho-
her Einwohnerdichte eingestuft. Es zahlt ebenso wie die im Westen, Stiden und Norden an-
grenzenden Flachen zu den am starksten Uberwarmten Bereichen im Stadtgebiet. Der Grin-
flache an der Nopitschstra3e und dem mittlerweile gerodeten Baumbestand an der Hinteren
Marktstraf3e wird eine hohe Bedeutung als bioklimatischer Ausgleichsraum zugewiesen.

Legende

Ausgleichsriume

Grin- und Freiflichen

Geringe bioklimatische Badeutung
Fraihohen mil ganngem Einlluss sul Siedlungagebiete.
Geringa Emplindichkeil geganiibar Nulzungsnlensivierung.
Mittlera bicklimatischa Bedeutung
Fraifichen mit mittkeram Ernfluss auf Siedlungsgebisie.
Mittiere Empfindlichkeil gegeniibar Nutzungsimensivierung. MaByolle
Babauung, die den lokalen Lultaustausch nicht wesanllich basintrdchigl,
isl maglich.
Heha bicklimatische Badautung

D Hohe Emplindichkeit gegeniber Nutzungsmensivierung,
Luftsustausch mit der Umgebung erhalten. Bai Engriffen Bavkdmantslung
beachten sowie Baubdhen moglichst gerning halben,
Sghr haha bioklmatische Bedeutung

- Zehr hohe Empfindichket gegendber Nulzungsintensrierung. Vermesdung
won Austauschbarneren gegeniber bebauten Randbereichen, Emssionan
redLese.

e Wirkungsbaraich car lokal antstehenden Stromungssystama
//-.-’:’2 innerhalk der Bebauung

Wirkungsriume Luftaustausch

Siedlungsfiachen * KallluMaitbshn
Ungunstige béoklimatische Sitsation .

Siedlungarhume mit heher biskimatisches Belasiurg. Hauptstrémungsrichtung der Flurwinde in dan

I et hobe Erplindichkeil gagenilber Nulrungsmansivisrung. Keine weitere Verdichiung, Griin- und Freiflachen
Warbesserung der Durchliiung und Edlung des Vegelatonsarteils, Efmall aller Freliaihen, Volumensirom
Entziegalung und gol. Begriinung won Blockinrenhdfen L sai
Weniger glnstige bioklimatische Situation "

Siedlurgsriume mit maliger bokimalischer Belastung. i Hoch

[ reone Empfindiichioeil gegeriber Mutzungsintensiisrung. Migichal keine weilece Verdichiung, ¢ Sehrhod
Warbesserung der Durchliiung und Efiiltung des vegelatonsarteils, Efmall aller Freiiaihen,

Entziegelung urd gal. Bagrinung wan Blockinrenbdlen. Beviilkerungsdaten’
Gilinstige bioklimatischs Situation . '

I:l Siedlungssirukiur mit gernger bioklimatisdher Belastung und giinstigeren Bedingungean r ] ﬁ:ﬁmﬁﬁﬂmﬂ?munwmn
Miltlere Empiindichiei gegendber nulzungsinlensyvierenden Engrifian bei Beachiung . C . .
Kimatkologischer Aspekle. Bausbmpersislung beachien, Bauhshen migichst gering halien. ey DORlimalisch unglinstige SiedlungsSachen mit

I i hoher Ermeahnerdichis und enem hoban Argeil
Sehr ghnstige bicklimatische Situatien L0 % Rl i aRar Masres
Warsiegend affene Siedungsstrukiur mit guier Durchiofiung. SEFngErun = anar MEnssEn
I:l Glinstiges Bioklma ahalien. Mitders Empindlichieit gegeniber nulzungsintenssierenden

Eingrifien bei Beachbung klimabdkologscher Aspeakie. Baukdrpanstalung beachien,
Bauhihen migichst gerng halan

Ausschnitt aus Planungshinweiskarte (Stadtklimagutachten Nirnberg, 2014)

Stadiplanmeck, 1:15 000 &) Sl Nombeeg

Insgesamt ist die Bedeutung des Plangebiets, aufgrund der nahezu vollstandigen Versiege-
lung und des Fehlens von ausreichend grof3en klimatischen Ausgleichsraumen, als gering
einzustufen. Es bestehen aber hohe Anforderungen an die Planung, um die klimatische Si-
tuation fir die zukiinftigen Bewohner nicht weiter zu verschlechtern.

Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich gemafl} Auswertung der Angaben im Bayern-
atlas/ Bayerischer Denkmal-Atlas (Landesamt fir Denkmalpflege, geoportal.bayern.de,
24.07.2019) keine Baudenkmaler und keine Bodendenkmaler. Auch abgesehen von den Be-
langen des Denkmalschutzes liegen im Geltungsbereich keine Kultur- oder Sachguter (d.h.
keine Wertigkeit bezlglich dieses Kriteriums).
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Vorbelastungen (Altlasten, Lufthygiene, Larm)
Boden

Vor Abbruch der ehemaligen Firmengebaude von Akzo Nobel war das Planungsgebiet fast
vollsténdig versiegelt und die Bodenfunktionen waren kaum intakt. Ausnahmen bildeten die
Griunflache im Siden des Planungsgebiets sowie einzelne Flurstlicke im Norden entlang der
Hinteren MarktstraRe (baurechtlich zulassig dort jedoch GRZ 0,3, s.0.). Seit dem Abbruch
von Akzo Nobel prasentiert sich das Planungsgebiet in weiten Teilen unversiegelt. Der Boden
war bereits vor dem Abbruch in seiner Schichtenabfolge irreversibel verandert und wurde
aufgrund der notwendigen Sanierungsmafl3nahmen nach dem Abbruch weiter anthropogen
tberformt, sodass sich die naturlichen Bodenfunktionen durch den Abbruch nicht wesentlich
verbessert haben.

Altlastensituation:

Auf dem Produktionsstandort der Firma Akzo Nobel Hilden GmbH, Werk Nirnberg wurden
seit ca. 1924, zunachst von Vorgangergesellschaften, Farben und Lacke hergestellt. Bei Un-
tersuchungen in den Jahren 1991 bis 1994 wurden Schadstoffbelastungen mit aromatischen
Kohlenwasserstoffen (Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylole, im Folgenden: BTEX) und un-
tergeordnet mit leichtfliichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (im Folgenden: LHKW)
in der Bodenluft und im Grundwasser festgestellt. Von 1995 bis 2002 erfolgten eine hydrau-
lische Sanierung und eine gleichzeitige Bodenluftabsaugung.

Von der Stadt Nurnberg wurde 2005 entschieden, dass die Sanierungsmaf3nahmen aufgrund
ihrer wirtschaftlichen UnverhaltnismaRigkeit (technischer/monetarer Aufwand vs. erzielter
Schadstoffaustrag) eingestellt und das parallel zur Sanierung durchgefiihrte Grundwasser-
Monitoring beendet werden kann.

Im Rahmen des geplanten Verkaufs des Firmengelandes wurde 2017 ein detailliertes Sanie-
rungsuntersuchungs-Konzept von SakostaCAU erstellt (06.06.2017).

Im Jahr 2018 wurde mit den Abrissarbeiten und der Bodensanierung gem. des Sanierungs-
untersuchungskonzepts begonnen. Die Verunreinigungen in den Belastungsschwerpunkten
(hot spots) wurden im Rahmen der Sanierungsarbeiten 2018 und 2019 entfernt (siehe Sa-
nierungsbericht der SakostaCAU vom 28.02.2020). Die bei den vorhergehenden Untersu-
chungen festgestellte punktuell starke Grundwasserbelastung mit BTEX konnte nicht mehr
festgestellt werden. Hier wird sich in dem vorgegebenen Grundwassermonitoring zeigen, ob
noch MaRRnahmen erforderlich sind. Belastungen durch PFC (per- und polyfluorierte Chemi-
kalien) sollten gemal} Bescheid des Umweltamtes der Stadt Nirnberg zur Bauwasserhaltung
mit Beweissicherung vom 11.04.2018 im Rahmen der Abfalldeklaration untersucht werden.
Im Bereich des ehemaligen AkzoNobel — Firmengelandes wurden die Bodenverunreinigun-
gen bereits durch Aushub saniert. Nach der Sanierung lag nur noch punktuell eine PFC-
Restbelastung Uber dem Sanierungszielwert vor. Im Ergebnis der festgelegten Sanierungs-
mafinahmen stellt sich die Altlastensituation im Jahr 2020 mit Vorlage des Sanierungsbe-
richts (Stand: 28.02.2020) wie folgt dar:

¢ Entfernung der Bodenverunreinigungen in den Belastungsschwerpunkten (hot spots);

e keine relevante Belastung des Grundwassers mit BTEX (aromatische Kohlenwasser-
stoffe);

o starke Belastung des Grundwassers an einer Messstelle mit PFC (per- und polyfluo-
rierte Chemikalien), im Wesentlichen 4H-Perfluoroctansulfonsaure tiber dem Stufe-
2-Wert, aber geringe Fracht.

e Das Grundwassermonitoring soll weitergefuihrt werden.

Wegen der lokal hohen PFC-Grundwasserbelastung wurden weitere Bodenuntersuchungen
auf PFC vorgenommen und im Umfeld der Messstelle B8_neu ein weiterer Bodenaustausch
zur Sanierung der PFC-Bodenverunreinigung vorgenommen. Dabei wurden auf eine Flache
von 1.120 m2 etwa 3.000 m3 Boden ausgehoben und entsorgt. Alle Beweissicherungsproben
halten den Sanierungszielwert ein.
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1.3.1.6.c.

1.3.1.6.d.
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Fur die Grundsttcke in der Hinteren Marktstr. Nr. 77-79 (Flurnummer 79/2 und 81/3) wurde
im Jahr 2015 vom Institut fur Grundwasser und Bodenschutz GbR eine Orientierende Bo-
denuntersuchung durchgefiihrt. Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung wird das
Gelande in der Altlastendatenbank der Stadt Nurnberg gefihrt und als Altlastenverdachtsfla-
che eingestuft. In den im Rahmen der Orientierenden Bodenuntersuchung durchgefiihrten
Bodenluftproben lagen die gemessenen Werte fir BTEX und LHKW jedoch unter dem jewei-
lig vorgegebenen Hilfswert. Es besteht also grundsatzlich keine Gefahr einer erheblichen
Verunreinigung. In zwei untersuchten Bodenproben auf den o.g. Grundstiicken wurden er-
hdhte Kupferkonzentrationen oberflichennah gemessen. Laut dem Gutachten ist die Verun-
reinigung durch erh6hte Kupferwerte jedoch vertikal abgegrenzt (bis ca. 0,7 m unter GOK).
In zwei Bohrungen auf den o.g. Grundstiucken wurden erhdhte MKW- und PAK-Gehalte
nachgewiesen. Die Schaden sind jedoch auch hier vertikal abgegrenzt (0,1 m bis 0,7 m Tiefe
und bis in 2,0 m Tiefe). Die Schaden wurden im Zuge des Gebaudeabbruchs in Absprache
mit den Umweltbehdrden mittels Aushub bereits entfernt.

Die Bedeutung des Schutzguts Boden ist somit gering.
Wasser

Durch die Vornutzung des Areals mit Gewerbenutzung waren erhebliche Bodenbelastungen
und Grundwasserbelastungen vorhanden (MKW, PAK, BTXE sowie groRere Tankanlagen),
die bereits grofitenteils entfernt wurden.

Aufgrund der bekannten Altlastenvorkommen wurde bereits zwischen 1995 und 2002 eine
hydraulische Sanierung durchgefiihrt. Mit der Grundwassersanierung wurden BTEX und
PAK ausgetragen. Bei einem Monitoring von 2003 wurde eine Ricklosung an BTEX nach-
gewiesen. Gemal den Ergebnissen des Grundwassermonitorings ist die hohe BTEX-Belas-
tung des Grundwassers bei einer Grundwassermessstelle wiederholt seit Marz 2018 nicht
mehr nachweisbar, stattdessen tritt dort seit Oktober 2018 eine starke Belastung des Grund-
wassers mit PFC (im Wesentlichen 4H-PFOS) auf.

Nach der erweiterten Bodensanierung (vgl. Schutzgut Boden) ist dort die Belastung mit 4H-
PFOS stark zurtickgegangen.

Das seit Beginn der Sanierungsmaflnahme verdichtete Grundwassermonitoring wird im Rah-
men der Nachsorge bis zum Beginn der Neubaumafnahme fortgesetzt.

Aufgrund der Baufeldraumung des ehem. Firmengelandes von Akzo Nobel hat sich der Ver-
siegelungsgrad deutlich reduziert, die Rahmenbedingungen zur Grundwasserneubildung ha-
ben sich dadurch gegentber dem friiheren Zustand verbessert.

Aufgrund des vor der Baufeldraumung bestehenden hohen Versiegelungsgrades und der
0.g. Vorbelastungen hat das Plangebiet hinsichtlich des Schutzgutes Wasser eine geringe
Bedeutung.

Abfall

Das Plangebiet ist durch Altablagerungen gepragt, die aber bereits zum Teil entfernt wurden
(s.0.).

Larm

Auf das Plangebiet wirken Gewerbe- und Verkehrslarm ein.

Fur den Gewerbelarm ist die TA Larm einschlagig, in der das urbane Gebiet seit seiner Ein-
fihrung als § 6a in der BauNVO als eigene Kategorie mit Immissionsrichtwerten von 63 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts aufgenommen wurde.

Hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
zu bertcksichtigen, die Orientierungswerte enthalt. Das urbane Gebiet ist in der DIN 18005
noch nicht aufgenommen. Hilfsweise werden die Orientierungswerte flr Mischgebiete be-
riicksichtigt, da Mischgebiete sowohl gewerbliche Nutzungen als auch Wohnnutzungen ent-
halten. Die Orientierungswerte fur Mischgebiete betragen 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

19/73



BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3748

Larmimmissionen von gewerblichen Betrieben gehen von verschiedenen Nutzungen in der
HolzwiesenstralRe (Discounter, Autohaus, sowie Gewerbeflache) aus. Diese Larmquellen
wurden in der schalltechnischen Untersuchung betrachtet und es wird nachgewiesen, dass
die vorhandenen Emissionen der Ausweisung eines urbanen Gebiets nicht entgegenstehen,
sondern die Immissionsrichtwerte gem. TA Larm eingehalten werden.

Verkehrslarm wirkt durch StraRenverkehrslarm aus allen Richtungen von der Lochnerstral3e,
der Hinteren Marktstraf3e und der Nopitschstrale auf das Plangebiet ein. Darliber hinaus
wurde ebenfalls der Schienenverkehr verschiedener Hauptverbindungszugstrecken bertick-
sichtigt.

Die Verkehrsbelastung auf der Nopitschstral3e betragt gemald den Angaben des Schallgut-
achtens von Kurz + Fischer bis zu 27.815 Kfz/24 h (DTV), auf der Hinteren Marktstral3e bis
zu 8.090 Kfz/24 h (DTV). Fur die Lochnerstrale ist die durchschnittliche tagliche Verkehrs-
starke (DTV) mit ca. 1.917 Kfz/24 h deutlich niedriger.

Die hohe Larmbelastung in diesem Bereich des Stadtgebiets ist bekannt: Der betroffene Ab-
schnitt der Nopitschstral3e ist im Larmaktionsplan der Stadt NUrnberg als Untersuchungsge-
biet und die Hintere MarkstralRe als Beobachtungsgebiet ausgewiesen.

Die Untersuchungsgebiete zahlen im Stadtgebiet zu den besonders kritischen Bereichen hin-
sichtlich der Larmeinwirkungen. Laut Fortschreibung des Larmaktionsplans von 2019 ist in
der NopitschstraBe auf Héhe des Plangebietes bereits ein larmreduzierter Fahrbahnbelag
eingebaut.

1.3.1.6.e. Storfallvorsorge / Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen

Storfallvorsorge i.S.d. 8 50 Satz 1 BImSchG:

Der Anderungsbereich befindet sich nicht im Einwirkbereich von Storfallbetrieben (Betriebs-
bereiche i.S. von 83 Abs. 5a BImSchG). Durch die Planung sind Belange der bauplanungs-
rechtlichen Stdrfallvorsorge nicht betroffen.

Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen:
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist in Anlehnung an den Muster-Einfiihrungserlass?* v.
28.09.2017 ist eine bau- oder betriebsbedingte Anfélligkeit des Plangebietes hinsichtlich
schwerer Unfalle und Katastrophen nicht gegeben.

1.3.1.6.f. Luft

Fur das unmittelbare Plangebiet liegen keine Messdaten oder Modellrechnungen zur aktuel-
len lufthygienischen Situation vor. Die fur die Ausgangssituation getroffenen Aussagen ent-
stammen (soweit nicht anders gekennzeichnet) der Stellungnahme zum Aspekt ,Lufthygiene”
aus der Stadtverwaltung:

Fur die lufthygienische Situation im Plangebiet ist die Nahe zu mehreren Hauptverkehrsstra-
Ben pragend: Im Stiden tangiert die NopitschstralRe (26.000 Kfz/16h, Z&hlung 2018 an einem
Normalwerktag) lokal das Plangebiet, im Westen liegt in ca. 120 m Entfernung die ebenfalls
stark frequentierte Schweinauer Hauptstraf3e. Fur die HolzwiesenstralRe wurde 2018 ein Ver-
kehrsaufkommen von ca. 1.300 Kfz/16h ermittelt. Zur Schadstoffbelastung der AuRenluft
existieren fur das Plangebiet keine aktuellen Messdaten. Fir den Bereich der Nopitschstralie
liegen jedoch Modellrechnungen zur Belastung mit verkehrsstammigen Luftschadstoffen und
Prognosen fur das Jahr 2020 vor.

Im Auftrag des Bayer. Landesamtes fiir Umwelt wurden durch den TUV Sud fur das Bezugs-
jahr 2013 fur einen StralRenabschnitt der Nopitschstrale zwischen der Kreuzung mit der
Schweinauer HauptstralRe und der Einmindung der Holzwiesenstralle NO,-Jahresmittel-
werte von ca. 41 uglm?® errechnet. Die Prognose fiir das Bezugsjahr 2020 geht von ca. 33
uglm?® NO; als Jahresmittelwert aus. (Quelle: Stadt Nirnberg)

4 's. auch BauGBANdG 2017 — Mustererlass Nr. 2.2.2.3 Anfalligkeit der Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Kata-
strophen
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Da sich die aus dem Flottenwechsel resultierende Emissionsminderung fir NO2 nicht wie
prognostiziert vollzogen hat (,Diesel-Affare*), dirften die flr 2020 prognostizierten NO,-Kon-
zentrationen erst spater erreicht werden. Aktuell ist daher fir die unmittelbar an die Nopitsch-
stral3e angrenzenden Bereiche des Plangebiets mit NO2-Konzentrationen nur knapp unter
dem Jahresgrenzwert zu rechnen. Im Ubrigen Teil des Plangebiets ist von deutlich geringeren
Belastungen durch Luftschadstoffe und damit von der sicheren Einhaltung der Grenzwerte
der 39. BImSchV fiur Feinstaub PM10 bzw. PM25 oder fir NO, auszugehen.

Kampfmittel

Im Rahmen der Orientierenden Untersuchung und Detailuntersuchung gem. Bundesboden-
schutzgesetz / Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchG/V) (Arcadis, 2015) wurde eine
Luftbildauswertung Stufen 1 und 2 zur Kampfmittelvorerkundung durchgefuhrt. Fir den
Standort konnte im Ergebnis eine potentielle Kampfmittelbelastung ermittelt werden. Es wur-
den Bombentrichter und beschadigte Bausubstanz, sowie drei Blindg&ngerverdachtspunkte
identifiziert und kartiert. Dementsprechend wurden die geplanten Ansatzpunkte bzw. die De-
tailuntersuchungen durch die WST GmbH, Eppelheim kampfmitteltechnisch freigemessen.
Durch die Messungen konnte der Kampfmittelverdacht flr die geplanten Ansatzpunkte aus-
geraumt werden. Im Rahmen der durch einen Sachkundigen gem. Sprengstoffgesetz beglei-
teten Sanierung wurden an anderer Stelle Kampfmittel (Stabbrandbomben) gefunden und
fachgerecht entscharft. Trotz der bereits durchgefiihrten Bodensanierung sind grundséatzlich
weitere Funde von Kampfmitteln in gro3erer Tiefe auf dem gesamten Geldnde mdglich, da-
her ist bei weiteren Aushubarbeiten eine Kampfmittelsondierung der Flache oder die Anwe-
senheit von Personal mit Befahigungsschein nach § 20 Sprengstoffgesetz (SprengG) erfor-
derlich.

PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

Planungsrechtliche Vorgaben
Raumordnung (LEP- Ziele der Raumordnung, Regionalplan Region Nirnberg)

Das am 1. September 2013 in Kraft getretene LEP (inklusive der am 01.01.2020 in Kraft
getretenen Teilfortschreibung) definiert u.a. folgende Ziele, an die die Bauleitplanung anzu-
passen ist:

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfiigung stehen (3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung).

- Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot).

- Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilraumen flachen-
deckend und bedarfsgerecht vorzuhalten (8.1 Soziales).

- In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit leis-
tungsfahigem Anschluss an das o¢ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten
mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrie-
ren (2.2.8 Integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen).

Zudem sollen Planungen insbesondere folgende Grundséatze berlcksichtigen:

- Es sollen die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Ar-
beitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung-
mit Gutern geschaffen oder erhalten werden (1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen).

- Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen bertcksichtigt werden (1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung).

- Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 Flachensparen).

- Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden (4.4 Radverkehr).

Regionalplan Region Nirnberg (RP 7)
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Der am 01.07.1988 in Kraft getretene und laufend fortgeschriebene RP 7 konkretisiert die

Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung wie folgt (Auszug):

- Mit der Neuerrichtung von Wohnungen soll auf eine Verbesserung der Wohnungsversor-
gung, insbesondere im Bereich des gemeinsamen Oberzentrums Nurnberg/Furth/Erlan-
gen und des Mittelzentrums Schwabach, hingewirkt werden (3.2.2 Wohnungswesen).

- Bei der Ausweisung neuer Siedlungsgebiete soll verstarkt auf die Erschlieung durch
offentliche Personennahverkehrsmittel - insbesondere Schienenverkehrsmittel - geachtet
werden (4.1.8. Verkehrsleitbild).

- Das regionale Grundkonzept fur den Radverkehr soll so ausgebildet werden, dass eine
Verbindung der Orte miteinander und ein lickenloser Netzcharakter der Radwege ent-
steht (4.5.2.2. Radverkehr).

Die Bebauungsplanadnderung wird unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze der
Raumordnung und Landesplanung aufgestellt (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Stadt Nirn-
berg ist der Anderungsbereich gegenwartig als gemischte Bauflache dargestellt. Die sudlich
angrenzende Nopitschstral3e ist als Uberortliche und 6rtliche HauptverkehrsstraRe darge-
stellt. Die 6stlich an den Anderungsbereich angrenzende Wohnbebauung stellt der FNP als
Wohnbauflache dar. Uberlagernde Darstellungen sind im FNP fir den Anderungsbereich
nicht enthalten.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Darstellungen des wirk-
samen FNPs, so dass dieser im Sinne des 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt wird.
Infolgedessen ist weder eine Anderung noch eine Berichtigung des FNP infolge der Bebau-
ungsplananderung erforderlich.

Bebauungsplane und Veranderungssperren

Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3748 der seit
dem 28.01.1970 rechtsverbindlich ist und hier als Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet,
Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Im sidlichen Bereich ist zwischen der
HolzwiesenstralRe und der Nopitschstraf3e noch eine offentliche Grinflache festgesetzt.
Ostlich grenzen die Bebauungsplane Nr. 3614 (allgemeines Wohngebiet), Nr. 3810 (allge-
meines Wohngebiet und Mischgebiet) und Nr. 4192 (Schule, Dauerkleingarten und allgemei-
nes Wohngebiet) an. Sidlich grenzt noch der Bebauungsplan Nr. 3771 (allgemeines Wohn-
gebiet und Mischgebiet) an.

Veranderungssperren bestehen aktuell nicht.
Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der gesamte Anderungsbereich liegt im Bebauungsplan Nr. 3748, somit richtet sich die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben nach den Festsetzungen gemaf § 30 Abs. 1 BauGB.

Fachplanungsrecht
Naturschutz/ Wasserschutz

Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile und Natur-
denkméler sowie Wasserschutzgebiete und FFH- oder SPA-Gebiete sind im Anderungsbe-
reich nicht vorhanden. Innerhalb des Planungsgebiets sind insgesamt 4 Einzelbaume (Bio-
top-Nr. N-1358-07, -06, -05, -04 in der Stadtbiotopkartierung vermerkt, die jedoch bis auf
einen (Baum Nr. 23/ Eiche an der Lochnerstr.) mittlerweile mit Genehmigung gefallt wurden.
Diese Baume sind nicht nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG geschitzt. Auch im
Wirkungsbereich des Plangebiets sind keine der 0.g. Schutzgebiete vorhanden.

Eingriffe in Geholzbestéande sind im auf Bauantragsebene gemafd der Baumschutzverord-
nung der Stadt Nirnberg zu bilanzieren. Eine erste Grob-Bilanz ist dem Kapitel 1.4.5.1 zu
entnehmen.
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SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Infrastrukturelle Bedarfssituation

Das Plangebiet ist in die soziale Infrastruktur eingebunden. An Infrastruktureinrichtungen be-
findet sich in der Lochnerstral3e ein Kindergarten (Kita Tausendfuf3ler) und ca. 250 m entfernt
ist der Hort der Jakob-Muth-Schule. Im weiteren Umfeld in bis zu 750 m Entfernung finden
sich dartber hinaus noch weitere Kindertageseinrichtungen (Kindergarten als Ort der Fami-
lien OlgastralRe, SOS-Kinderhort, Haus fur Kinder, Katholischer Kindergarten St. Wolfgang).

Die zum Gebiet zugehdrige Grundschule ist die Georg-Paul-Amberger-Schule in der Amber-
gerstrale bzw. den Mittelschulsprengel betreffend die Robert-Bosch-Mittelschule. Bei ca.
425 hinzukommenden Wohneinheiten waren 23 Schiiler im Grundschul- und 8 Schiiler im
Mittelschulalter zu erwarten. Zum Zeitpunkt des Bezugs der neuen Wohnquatrtiere gentigen
die Raumkapazitaten an den betroffenen Sprengelschulen.

Weitere weiterfiihrende Schulen sind Uber die Bus- und U-Bahnlinien der VAG erreichbar.
Die nachstgelegenen, weiterfihrenden Schulen sind die Mittelschule St. Leonhard sowie das
Pirckheimer Gymnasium und das Sigena Gymnasium.

Im Umfeld befinden sich Sportvereine, die den einen erhdhten Bedarf aus Bevolkerungszu-
wachsen u.U. auffangen kdnnen, fir Ballsportarten sind die stadtischen Hallen in der Umge-
bung jedoch zu 100 % ausgelastet.

Die nachsten Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich direkt fulaufig
erreichbar an der NopitschstralRe sowie entlang der Schweinauer Hauptstral3e.

In unmittelbarer Néhe befindet sich die Griinflaiche Kreuzkirche mit einem Kinderspielplatz.
Etwas weiter entfernt im Stden liegt der Spielplatz Hohe Marter (Kleinkinderspielplatz, Kin-
derspielplatz, Aktionsflache fir &ltere Kinder und Jugendliche) sowie der Schulspielplatz der
Georg-Paul-Amberger-Schule.

Laut Jugendhilfeplan ,Spielen in der Stadt” besteht im Planungsbereich Schweinau (Nr. 10)
derzeit ein ungedeckter Bedarf an ca. 20.315 m? 6ffentlicher Spielplatzflache. Auch der direkt
angrenzende Planungsbereich St. Leonhard / Sindersbihl (Nr. 11) weist ein Defizit von
21.851 m2 auf.

Seit 2007 ist im Gebaude des Alten Rathaus (Schweinauer Hauptstralle 31) das Mehrgene-
rationenhaus Schweinau eingerichtet — eines der ersten Mehrgenerationenhauser bundes-
weit, gefordert vom BMFSFJ. Hier werden Angebote fir Alt und Jung — von der Kinderinsel
Uber den offenen Mittagstisch bis zu Seniorenangeboten — gestaltet, Beratung und Unter-
stiitzung geleistet, Nachbarschaft gelebt. Das Mehrgenerationenhaus Schweinau tragt viel
zur Starkung des sozialen Zusammenhalts im Stadtteil bei. Bereits jetzt ist der lebendige
Nachbarschaftstreffpunkt voll ausgelastet.

Eigentumsverhaltnisse

Der GroRteil des Anderungsbereiches (ca. 82 %) befindet sich im Eigentum der Investoren.
Dabei handelt es sich im Wesentlichen um die ehemaligen Flachen der Akzo Nobel. Die
verbleibenden knapp 18 % der Flache sind im Eigentum der Stadt Nurnberg.

Kommunalpolitische Griinde / Sonstige Stadtratsbeschliisse

Baulandbeschluss

Der Baulandbeschluss vom 07.06.2017 wurde am 14.06.2017 erstmalig im Amtsblatt be-
kannt gemacht und dient der Baulandmobilisierung. Es gilt derzeit die ge&dnderte Fassung
vom Februar 2020. Planerische Entscheidungen der Stadt, die zu einer Neubegriindung, Er-
weiterung oder Anderung von Baurecht fihren, sollen davon abhangig gemacht werden,
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dass der Planungsbeginstigte die vom Bauvorhaben ausgelésten Kosten und Lasten uber-
nimmt, sich am geforderten Wohnraum beteiligt und sich zur ziigigen Umsetzung der Pla-
nung verpflichtet.
Der Baulandbeschluss enthélt fir den Bereich Wohnungs- und Gewerbebau Vorgaben zu
Verfahrensweg, Folgekostenregelung, geférdertem Wohnungsbau, Eingriff/Ausgleich und
Griunflachenausstattung, sozialen Einrichtungen und ErschlieBung. Insbesondere fir das
vorliegende Verfahren sind folgende Vorgaben zu beachten:
e beider Errichtung von mehr als 30 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau sind 30 %
der Geschossflache fir den geférderten Wohnungsbau bereit zu stellen
o (ffentliche Grunflachen
offentliche Spielflachen
e Kunst im o6ffentlichen Raum: abhangig von der GroR3e des Geltungsbereichs werden
durch den Investor Gelder fir die Herstellung von Kunst im 6éffentlichen Raum zur Ver-
flgung gestellt
e Soziale Einrichtungen.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Nirnberger Suden (INSEK Nirnberger Siden, 2012)
Seit 2008 ist der Ortsteil Schweinau inkl. der Anderungsflache im Programm ,Soziale Stadt*
der Stadtebaufdrderung enthalten. Als allgemeine Ziele fir den Stadtteil definiert das INSEK
u.a.: ,(...) den fur die Gesamtstadt wichtigen Wohnstandort in seiner Vielfalt zu erhalten, zu
qualifizieren, aber vor allem mit neuen Wohnprojekten und Wohnformen attraktiver zu ma-
chen. Besonders dichte Teilbereiche sollten nicht weiter stadtebaulich verdichtet werden.
Der energetischen Sanierung, (...) gilt unter Beachtung sozialvertraglicher Lésungen das
Hauptaugenmerk.*

Masterplan Freiraum, Gesamtstadtisches Freiraumkonzept Nirnberg (2013/2014)

Im Rahmen des Gesamtstadtischen Freiraumkonzeptes wurden Entwicklungs- und Maf3nah-
menvorschlage (z.B. Griiner Weg zum Faberwald, Zwischennutzung Nopitschstraf3e) fir an-
grenzende Bereiche gemacht. Der Anderungsbereich liegt innerhalb der Umgrenzung des
Freiraumkonzeptes auf Stadtteilebene (Abschnitt Stdstadt); dieses wurde bisher aber noch
nicht erstellt. Ansonsten werden keine genaueren Aussagen getroffen.

Machbarkeitsstudie Radschnellverbindungen Nirnberg — Firth — Erlangen — Herzo-
genaurach — Schwabach und umgebende Landkreise der Stadt Nirnberg (2017)

In der Machbarkeitsstudie ist in der Nahe des Anderungsbereiches eine Detailmanahme
vorgesehen. Demnach sollte der Weg zwischen Lochnerstral3e und Hinterer Marktstral3e ca.
170 m ostlich des Anderungsbereiches im Standard einer Radhauptverbindung ausgebaut
werden. Uber diese Verbindung ist das Plangebiet dann an das iibergeordnete Wegenetz
angebunden. Die Radschnellverbindung nach Schwabach verlauft im Weiteren dann in der
Ambergerstrale.

Mobilittsbaukasten fir Bauvorhaben in Nirnberg

Der Mobilitdtsbaukasten listet Mal3nahmen auf, die multimodales Verkehrsverhalten unter-
stiitzen. Ziel ist es, die Verkehrsmittelwahl und damit das zukinftige Verkehrsaufkommen
sowohl der Bewohner als auch der Beschaftigten und Besucher eines Areals zu beeinflus-
sen. Die Wahl des Verkehrsmittels variiert situationsbedingt, wenn entsprechende Bedingun-
gen sowohl in Form von Angeboten als auch in Form von Restriktionen fur die Nutzung ver-
schiedener Verkehrsmittel gegeben sind. Zentrales Ziel des Mobilitdtsbaukastens ist die Si-
tuation fir OPNV-Nutzende, FuRgangerinnen und FuBganger sowie fur Radfahrende zu ver-
bessern sowie konkret die Anzahl neu erzeugter Kfz-Fahrten zu reduzieren. Dabei sollen
maoglichst viele Fahrten auf den Umweltverbund verlagert werden und zu einem umwelt- und
stadtgerechten Mobilitatsverhalten beitragen.

Der Verkehrsausschuss beschloss in der Sitzung vom 13.12.2018, dass bei der Entwicklung
neuer Bauvorhaben das von der Verwaltung vorgelegte Mobilitdtskonzept auch unter
Abweichung von der Stellplatzsatzung zur Anwendung kommen soll. Dabei ist, wie im Mobili-
tatskonzept beschrieben, im Einzelfall zu prifen, welche Malinahmen im Rahmen der
zugehdorigen Stadtebaulichen Vertrage umgesetzt werden sollen.
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Leitungstrassen

Im Geltungsbereich befindet sich eine Trafostation auf dem Grundstiick westlich der Elisen-
stral3e (heutiges Kinder- und Jugendhaus). Diese Station soll in den Bereich der Elisenstral3e
verlegt werden.

Im Bereich der HolzwiesenstralRe im Suden liegt eine Gashochdruck- sowie eine Gasnieder-
druckleitung. Die Gashochdruckleitung ist aul3er Betrieb und kann zurtickgebaut werden. Die
Gasniederdruckleitung muss voraussichtlich verlegt werden. Weiterhin verlauft eine Wasser-
versorgungsleitung quer durch das zuklnftige Teilgebiet MU 4. Diese kann im Wendeham-
mer Holzwiesenstral3e und an der Nopitschstral3e getrennt werden und ausgebaut werden.
Der bestehende Schmutzwasserkanal, welcher quer durch das zukunftige Gebiet MU 4 ver-
lauft, wird verlegt und soll dann zuklnftig im Bereich nordlich des Ful3- und Radweges ver-
laufen. Zwischen Wendehammer Holzwiesenstrale und NopitschstralBe verlauft noch eine
stillgelegte Stromleitung, die ausgebaut werden kann. Zwischen Wendehammer und
NopitschstralRe verlauft eine Kabeltrasse der Telekom, die voraussichtlich verlegt werden
muss.

Im Bereich der Elisenstrale befindet sich noch eine Wasserversorgungsleitung, welche
grundsatzlich verbleiben kann und zukinftig zur Versorgung der Baufelder dienen soll.

PLANUNGSKONZEPT

NUTZUNGSKONZEPT

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Anderung der Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplan Nr. 3748 von gewerblicher Nutzung zu urbanem Gebiet fir die Errichtung
von drei Quartieren mit ca. 425 Wohneinheiten (einschlie3lich 30 % geférdertem Wohnungs-
bau, ca. 128 Wohneinheiten). Vorgesehen ist eine Nutzungsmischung mit tiberwiegendem
Wohnen, Dienstleistungen/ Gewerbe, Gemeinbedarf (mit sozialer und/oder kultureller Infra-
struktur) und offentlich nutzbaren Freiraumen, Kindertagesstatte sowie einem Kinder- und
Jugendhaus. Das Kinder- und Jugendhaus soll im Siiden an der Nopitschstraf3e angesiedelt
werden. Als Ersatz fur die an dieser Stelle bisher verortete ¢ffentliche Griinflache, die auf-
grund des StraBenlarms keinerlei Aufenthaltsqualitat besitzt, wird im Nordwesten des Ande-
rungsbereiches an der Hinteren Marktstral3e eine Spielfliche/ Westentaschenpark geschaf-
fen. Der bestehende Jugendtreff ,Oase” wird im Rahmen der Baumaflnahme riickgebaut und
als Ersatz das Kinder- und Jugendhaus an der Nopitschstr. im Stiden des Geltungsbereichs
neu errichtet. Auch die Spielmobile ,Ratz* und ,Mobbl“ erhalten hier einen neuen Standort.
Der Betrieb des Jugendtreffs ,Oase” ist auch wahrend der Bauzeit kontinuierlich gewabhrleis-
tet.

Bei den Wohngebauden sollen die Erdgeschossebenen mit einer gréReren Raumhohe aus-
gestattet werden, um eine variable Nutzungsstruktur, sowohl fiir Wohn- als auch Nicht-Wohn-
nutzung zu ermoglichen.

Das Plangebiet ist als ein urbanes Gebiet vorgesehen und wird in finf Teilbaugebiete (MU
1, MU 2.1, MU 2.2, MU 3 und MU 4) unterteilt. In den Teilbaugebieten MU 1 bis MU 3 sind
grundsatzlich alle wesentlichen Nutzungen des urbanen Gebietes im Sinne der BauNVO zu-
lassig, so dass eine Nutzungsmischung sowohl horizontal als auch vertikal méglich ist. Zur
Sicherung eines Mindestanteils an Nichtwohnen wurde im Teilbaugebiet MU 4 Wohnen aus-
geschlossen.

Der auf Basis des Siegerentwurfs fortgeflinrte Rahmenplan sieht drei grol3e vier bis zu sie-
bengeschossige Baubltcke vor, von welchen zwei geschlossen (MU 1 und MU 3) und einer
U-formig nach Westen getffnet ist (MU 2.1/2.2). Das Quatrtier 3 bildet nun, im Vergleich zum
Wettbewerbsentwurf, einen geschlossenen Block, da an der Elisenstral3e 2 weitere Grund-
stiicke erworben werden konnten. Die Blocke sind in Hauser aufgeteilt, die gréf3tenteils je-
weils von aul3en erschlossen werden und somit eine Adressbildung erméglichen. Hierdurch
ist eine klare Raumkategorisierung der offentlichen und privaten Bereiche moglich. Der 6f-
fentliche Grinraum erstreckt sich vom Nordwesten (Hintere Markstral3e) zentral durch das
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Plangebiet weiterfiihrend nach Osten sowie nach Stiden in Richtung Nopitschstral3e. Im Os-
ten leitet er zum Park der Kreuzkirche Uber.

Die Kindertagesstétte ist in einem flinfgeschossigen Baukdrper siudlich der Hinteren Markt-
stral3e (MU 2.1) angeordnet, erstreckt sich dabei Gber zwei Geschosse und wird Uber die
Hintere Markstral3e erschlossen.

Stadtebauliche Kennzahlen

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insgesamt ca.
26.517 m2, Aus dem vorliegenden Planungskonzept ergibt sich die folgende Verteilung hin-
sichtlich Bau-, Griin- und Verkehrsflachen:

Gebietstyp GroRRe Anteil
Urbanes Gebiet 19.195 m? 72 %
- MU1 6.407 m2
- MU2.1 2.002 m2
- MU2.2 3.901 m?2
- MU3 5.065 m2
- MU4 1.819 m?
Offentliche Verkehrsflache 3.530 m? 13,5 %
- Offentliche Verkehrsflache 1.045 m?
- Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 1.728 mz
(Geh- und Radweq)
- Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 757 m2

(verkehrsberuhigter Bereich)

Private Grinflache 234 m2 0,75 %
Offentliche Grunflache 3.499 m? 13,5 %

- Zweckbestimmung: Spielplatz 2.462 m?

- ohne Zweckbestimmung 693 m2

- Zweckbestimmung: Naturnaher 344 mz

Bereich

d.h. éffentlich nutzbare Grinflachen gesamt 14,3 %
Flache fur Ver- und Entsorgung (Trafostation) 53 m?2 0,25 %
GesamtgroRe Anderungsbereich 26.510 m2 100 %

Bebauungsplan

Auf Grundlage der mdglichen Geschossflachen fur Wohnen (Geschossflache der Gebiete
MU 1, MU 2.1, MU 2.2 und MU 3 abziglich der Geschossflache fur die Kindertagesstatte
sowie Annahme einer Aufteilung der EG-Zone mit 50 % flir Wohnen) ergeben sich auf Basis
der stadtischen Berechnungsgrundlagen (fur Ermittlung der Wohneinheiten und Einwohner
werden 100 m2 Geschossflache und 2,0 Einwohner je Wohneinheit im Geschosswohnungs-
bau angenommen) folgende Wohneinheiten / Einwohner:

Nutzung GF WE EW
Geschosswohnungsbau ca. 26.074 m? 261 522
gefoérdertes Wohnen ca. 12.761 m? 128 256
EG-Zone mit flexibler Nutzung ca. 7.400 m? 37 74
(Annahme 50% Wohnen / 50 % Nicht-

Wohnen)

Kindertagesstatte ca. 1.265 m? - -
Jugendhaus ca. 2.500 m? - -
Insgesamt: ca. 50.000 m2 426 852

GF=Geschossflache; WE=Wohneinheit; EW=Einwohner
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ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Fur das Plangebiet wird eine verdichtete und klassische Blockbebauung mit drei Blockquar-
tieren als stadtebauliches Konzept vorgesehen. Die Geschossigkeit reicht hierbei von drei
bis sieben Geschossen. Innerhalb der Blocke werden die Geschosse gestuft vorgesehen, so
dass eine gegliederte Héhenentwicklung mit Ausbildung stadtebaulicher Hochpunkte im Be-
reich des offentlichen Griinraums erreicht wird.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet soll grundséatzlich autofrei (bis auf Lieferverkehr, Rettungswagen sowie Pa-
ketdienste und Umzugswagen) vorgesehen werden, so dass keine verkehrliche Erschlie-
Bung fur den MIV in das Gebietsinnere erforderlich ist. Die geplanten Blocke liegen an den
bestehenden umliegenden Stral3en und werden Uber diese erschlossen. So ist das MU 1 von
Siuden Uber die Holzwiesenstrafle, das MU 2 von Norden lber die Hintere MarktstralRe und
das MU 3 von Osten uber die Lochnerstrafl3e angebunden. An diesen Anbindungen befindet
sich auch die Zufahrten in die jeweiligen Tiefgaragen, Uber welche der komplette ruhende
Verkehr im Gebiet abgewickelt wird. Fir das MU 2 ist auch eine Tiefgaragenzufahrt von Os-
ten Uber die ElisenstraRe moglich. Oberirdische private Stellplatze sind im Anderungsbereich
mit Ausnahme der Stellplatze firr das Kinder- und Jugendhaus nicht vorgesehen. Offentliche
Stellplatze sind im Bereich der Elisenstral3e neu geplant sowie in den sonstigen angrenzen-
den o6ffentlichen StraRen vorhanden.

Die Innenbereiche des Plangebiets und die hier gelegenen Geb&udeeingange sind Uber
Geh- und Radwege erschlossen, so dass hier kein motorisiertes Verkehrsaufkommen ent-
steht und insgesamt ruhige und verkehrsfreie (ohne MIV) Verhéltnisse erreicht werden kon-
nen. Zum Teil dienen die Wege auch als Feuerwehrzufahrt.

Weiterhin wird Uber diese Wege eine attraktive 6ffentliche Durchgangigkeit des Gebietes fur
FuRganger und Radfahrer auf entsprechend gewidmeten Wegen aul3erhalb der Innenhofe
erreicht. Die Grunflache und der Spielplatz an der Kreuzkirche sind zuklnftig aus dem Gebiet
fuBlaufig erreichbar, dabei muss allerdings die Lochnerstral3e gequert werden.

An das Ubergeordnete Radwegenetz (Verbindung Schweinau und Stdstadt) soll das Plan-
gebiet durch eine Verbindung zwischen der Lochnerstral3e tber den zentralen Griinraum
nach Suden an die NopitschstralRe anbindend, angeschlossen werden - wobei es sich im
stadtischen Radwegenetz um eine untergeordnete Verbindung handelt, wahrend die ge-
plante Radschnellverbindung nicht durch das Baugebiet, sondern ¢stlich davon durch die
Lochnerstraf3e geftihrt werden soll und im weiteren durch Amberger Stral3e verlauft.

Aktuell miindet die Holzwiesenstral3e im Siden in die Nopitschstraf3e. Diese Verbindung soll
fir den KFZ Verkehr abgehdngt werden, so wie bereits jetzt im Bebauungsplan Nr. 3748
festgesetzt, wobei eine Rad-/FuRwegeverbindung bestehen bleibt. Am 6stlichen Ende soll
die Holzwiesenstralle eine Wendeanlage erhalten. Die Seniorenwohnanlage (Nopitsch-
straBe 25) sowie das Gebiet MU 4 werden von Suden Uber eine kleine Zufahrt von der
NopitschstralRe erschlossen. Daher ist es erforderlich, die bestehende Lichtsignalanlage an
der Einmindung Nopitschstral3e zu erhalten.

Zur Anderung des Bebauungsplans und dem damit verfolgten Planungskonzept wurde ein
Verkehrsgutachten durch das Biro PB Consult erstellt (Stand: 26.08.2020). Die in den zuvor
beschriebenen Absatzen dargelegten verkehrlichen Rahmenbedingungen des neuen Pla-
nungskonzeptes sind die Ausgangsbasis fur das Verkehrsgutachten. Das Gutachten hatte
als Zielsetzung zu untersuchen, wie sich das neue Planungskonzept verkehrlich auswirkt.
Hierzu wurde die verkehrliche Situation des Planungskonzepts als s.g. ,Planfall“ der friiheren
Nutzung als s.g. ,Nullfall* gegenubergestellt. Die Prognose des Verkehrs wurde dabei geman
der ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebieten* (HSVG) der For-
schungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen (FGSV) ermittelt. Der erzeugte Ver-
kehr wird u.a. durch Einwohner, Kunden, Mitarbeiter und Besucher verursacht. Um Verkehrs-
mengen und Modal-Split abzuschatzen, wurde die durchschnittliche Wegeanzahl und der
MIV-Anteil fir das Stadtgebiet aus den Ergebnissen der kontinuierlichen Mobilitdtserhebung
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entnommen. Die detaillierten Grundlagen und Annahmen zur Berechnung der Verkehrser-
zeugung sind im Verkehrsgutachten in Kapitel 3 erlautert.

Im Ergebnis stellte sich fir den Planfall dar, dass der Bewohnerverkehr mit 530 Fahrten den
grof3ten Teil der Wege (Gesamtwege des MIV-Wege/Tag: 823) ausmacht. Entsprechend ist
fur die Verteilung des MIV im Tagesverlauf die Tagesganglinie des Bewohnerverkehrs be-
stimmend.

Der Nullfall beschreibt den Fall ohne Anderung des Bebauungsplans und mit der bisheri-
gen/vorherigen gewerblichen Nutzung des Geladndes. Auch die genauen Annahmen zur Be-
rechnung der Verkehrserzeugung des Nullfalls konnen dem Gutachten (Kapitel 3.2) entnom-
men werden. Im Nullfall setzt sich der Verkehr, aufgrund der gewerbliche Nutzung, zentral
aus dem Beschaftigungs- und dem Wirtschaftsverkehr zusammen. Insgesamt ergeben sich
fur den Nullfall dabei 493 MIV-Wege/Tag.

Wahrend im Nullfall insgesamt weniger Verkehr erzeugt wird, ist der Wirtschaftsverkehr mit
doppelt so vielen Fahrten im Nullfall deutlich starker ausgepragt als im Planfall. Dabei kann
davon ausgegangen werden, dass der Wirtschaftsverkehr im Nullfall Uberwiegend Schwer-
verkehr ist. Somit kommt es im Planfall gegentiber dem Nullfall zu einer Abnahme des
Schwerverkehrs. Der PKW-Verkehr nimmt aufgrund der neu entstehenden Wohnquartiere
(Bewohnerverkehre) wesentlich zu, so dass es im Ergebnis zu einem absoluten Zuwachs
von etwa 300 Fahrten pro Tag kommt.

Aufbauend auf diesem erzeugten Verkehr untersuchte das Gutachten die zu erwartende Ver-
kehrsumlegung. Die genauen Annahmen und Grundlagen fir diese Modellrechnung kénnen
dem Kapitel 4 des Gutachtens entnommen werden. In der Zielsetzung sollten die Auswirkun-
gen der Abhangung der Holzwiesenstral3e sowie des planungsinduzierten Mehrverkehrs un-
tersucht werden.

Die Verkehrsumlegung wurde fir den Prognosenullifall in zwei Varianten modelliert. Dabei
liegt dem Nullfall die Annahme zugrunde, dass die Holzwiesenstral3e noch bis zur Nopitsch-
stral3e durchgebunden ist. Die Abh&ngung der Holzwiesenstral3e ist dann die zweite Variante
des Prognosenulifalls. Fir den Planfall ergeben sich fur das Plangebiet drei Anbindungen,
jeweils fur jedes Quartier, welches jeweils auch den Tiefgaragenzufahrten entspricht. Uber
diese drei Anbindungen werden die in der ermittelten 800 MIV-Fahrten zu gleichen Teilen ins
Netz eingespeist und entsprechend umgelegt. Wahrend im Prognosenullifall die insgesamt
500 Fahrten/Tag Uber die Fllknoten HolzwiesenstraRe und Elisenstral3e ins Netz einge-
speist hatten, verteilt sich nun das Delta der 300 Fahrten/Tag auf die drei Anbindungen bzw.
Fullknoten des Gebietes.

Im Ergebnis zeigen sich folgende verkehrlichen Wirkungen im Zuge des neuen Planungs-
konzepts gegenuber der friiheren gewerblichen Nutzung:

e Abnahme des hohen Anteils des Schwerverkehrs

e Zunahme der Bewohnerverkehre mit mehr PKW-Fahrten

e Die zusatzlichen 300 Fahrten/Tag werden primér an der Lochnerstral3e eingespeist
und hier umgelegt

e Durch das Abhéngen der Holzwiesenstrale fir den MIV verlagern sich die Verkehre
primar auf Routen Uber die Nopitschstral3e und die Schweinauer Hauptstral3e

Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens mit der Verteilung des entstehenden Mehrverkehrs
durch die Planung wurden im Zuge des Larmgutachtens zur Betrachtung des Verkehrslarms
herangezogen.

Der Mobilitatsbaukasten der Stadt NUrnberg wurde im Zuge des Bebauungsplans beriick-

sichtigt und abgehandelt. Konkret wurden hieraus folgende Maflinahmen fiir das Plangebiet
vorgesehen:
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e Vorsehen eines guten FulBwegenetzes mit komfortablen Wegen, welche direkt in be-
nachbarte Stadtteile fihren
o Forderung der Herstellung von Abstellrdumen von Kinderwagen in den Hausern
durch Regelung im Bebauungsplan
e Vorsehen von kleinen Platzen und Griunflachen fur Ruherdume im direkten Wohn-
/Arbeitsumfeld
e Realisierung von ,belebten* EG-Zonen wird durch Regelungen des Bebauungsplans
madglich bzw. beglnstigt (Festsetzung der lichten Hohe der EG-Zonen)
e Herstellung von wohnortnahen Spielflachen
e Umsetzung einer interessanten Abfolge von Stral3en und Platzen durch Aufweitungen
und Engstellen sowie Raume und Sichtbeziehungen
o Bebauungsplan fordert die Herstellung von komfortablen und sicheren Abstellmég-
lichkeiten fir Fahrrader
e Gute Anbindung des Gebietes an das umliegende Wegenetz (insbesondere Anbin-
dung an das Ubergeordnete Radwegenetz)
e Gute Anbindung des Plangebietes an den OPNV
e Stellplatzreduktion: in Abweichung von der Satzung der Stadt Nirnberg Uber die Her-
stellung und Bereithaltung von Kraftfahrzeugstellplatzen und Fahrradabstellplatzen
(StellplatzS-StS) sind fiir
— Wohnungen mit einer Wohnflache (WF) von < 30 m? nur 25 %
— Wohnungen mit einer WF von > 30 m2 mindestens 50 % und hdchstens 75 %
— geforderte Mietwohnungen mindestens 50 % und héchstens 60 %
— gewerbliche Nutzungen (Biro-, Verwaltungs-, Geschafts- und Praxisraume,
Laden, Verkaufsstatten, Schank- und Speisewirtschaften) nur 40 %
der in der Richtzahlenliste hierfur vorgesehenen Anzahl vorzusehen.
e Schaffung eines Carsharing-Stellplatzes in der Elisenstral3e
e Einrichtung von 2 E-Ladesaulen in der Elisenstrafl3e
e keine oberirdischen privaten Stellplatze innerhalb des Geltungsbereichs, mit Aus-
nahme der fur das Kinder- und Jugendhaus notwendigen (2 Spielmobile, Akschnbus,
Mitarbeiter)

Basierend auf der berechneten Anzahl der Wohneinheiten wird die erforderliche Anzahl der
privaten Stellplatze ermittelt. Die Ermittlung erfolgt unter Anwendung der Richtzahlenliste zur
Stellplatzsatzung der Stadt Nirnberg, Stand 14.12.2007, zuletzt gedndert durch die Satzung
vom 15.12.2016. Demnach ist fur Wohneinheiten mit einer Wohnflache von 50 m? bis max.
130 m? jeweils ein (privater) Stellplatz und fur Wohneinheiten mit einer Wohnflache tber 130
mz2 zwei (private) Stellplatze erforderlich. Demnach wéren nach den aktuellen Kennzahlen
entsprechend der Richtzahlenliste 362 Stellplatze fir Wohnnutzungen erforderlich.

Zur Reduktion des Verkehrsaufkommens und der Starkung alternativer Mobilitéatsformen soll
im hiesigen Anderungsbereich eine individuelle und auf die Lage des Plangebietes passende
Reduktion der Stellplatze durch abweichende Regelungen im Bebauungsplan vorgesehen
werden. Dabei erfolgt eine Reduktion fir ,Wohnnutzungen®, ,Gebaude mit Buro-, Verwal-
tungs-, Geschéfts- und Praxisrdaume®, ,Laden, Verkaufsstatten®, ,Schank- und Speisewirt-
schaften und Beherbergungsbetriebe® und ,Gewerbliche Anlagen®. Eine Reduktion der Fahr-
radabstellplatze erfolgt nicht. Diese sind vollstandig entsprechend der Richtzahlenliste vor-
zusehen und nachzuweisen.

Fur freifinanzierte und geforderte Wohnungen wird jeweils ein Korridor festgesetzt, durch
welchen sich eine Mindestanzahl zu erbringender Stellplatze als auch eine Maximalanzahl
zu erbringender Stellplatze ergibt. Hier wurde die Festsetzungsweise eines Korridors ge-
wahlt, da der damit verbundene Spielraum eine wichtige Flexibilitat im Kontext der laufenden
Verkehrswende ist. Somit kann auf sich &ndernde Gegebenheiten und Rahmenbedingungen
einfach und gezielt reagiert werden, ohne dass Befreiungen vom Bebauungsplan erforderlich
werden.

Bei Wohnungen mit einer Wohnflache Uber 30 m2 wurde eine Reduktion gegentber der Stell-
platzsatzung von mindestens 25 % und maximal 50 % und fir geférderte Wohnungen eine
Reduktion von mindestens 40 % und maximal 50 % vorgesehen. Fir s.g. Kleinstwohnungen
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bzw. Microappartements wurde eine individuelle und dartberhinausgehende Reduktion ge-
troffen. In den letzten Jahren und aktuell zeigt sich, dass diese Wohnformen in erheblichem
Malie realisiert werden. Bei Realisierung dieser Wohnform sind dann auf Basis der guiltigen
Stellplatzsatzung eine grof3e Anzahl von Wohneinheiten in einem Baufeld oder Geb&aude
vorzusehen. Die Satzung sieht hier je Wohneinheit einen Stellplatz vor. Um diese hohe Stell-
platzanzahl in Bezug auf die realisierte Wohnflache zu reduzieren und damit auch das Ver-
kehrsverhalten und -aufkommen vor dem Hintergrund der angestrebten Verkehrswende po-
sitiv zu beeinflussen, wird fir Wohnungen mit einer Wohnflache von unter 30 m2 eine Reduk-
tion um 75 % gegeniber der Stellplatzsatzung vorgesehen. Demnach sind und durfen hier
nur 25 v. H. der Stellplatze nach Stellplatzsatzung nachgewiesen werden.

Das Plangebiet liegt in der Zone 1 § 2 (4) der Stellplatzsatzung, innerhalb welcher eine Re-
duktion um 20 % fur alle Nutzungen vorzusehen ist. Diese 20 %-Reduktion wird durch die
abweichenden Festsetzungen des Bebauungsplans ersetzt und ist somit nicht mehr anzu-
wenden.

In nachfolgender Tabelle wurde fur die EG-Zonen ein 50 %-Anteil Nicht-Wohnen angenom-
men und weiterfihrend die Annahme zugrunde gelegt, dass sich diese Geschossflache auf
Buro-/Geschafts-/Praxisraume (GF: 3.000 m?2) sowie Laden, Verkaufsstatten (GF: 700 m?)
aufteilt. Maf3geblich fur die Anzahl der Stellplatze ist bei diesen Nutzungen die Nutzflache
(NUF), dabei wurde zur Umrechnung von GF zu NUF fur Blro-/Geschafts-/Praxisraume ein
Faktor von 0,8 angenommen.

Nutzung GF WE EW St ASt
Geschosswohnungsbau ca. 26.074 mz 261 522 131-196 522
gefordertes Wohnen ca. 12.761 mz 128 256 32-38 128
EG-Zone mit flexibler Nutzung | ca. 7.400 m2 37 74 50-60 108
(Annahme 50% Wohnen / 50 %

Nicht-Wohnen)

Kindertagesstatte ca. 1.265 mz? - - 4 4
Jugendhaus ca. 2.500 mz2 - - 4 24
Insgesamt: ca. 50.000 m? 426 852 221-302 782

GF=Geschossflache; WE=Wohneinheit; EW=Einwohner; St=Kraftfahrzeugstellplatz; ASt.= Fahrradabstellplatz

Anmerkung: die Gesamtgeschossflache liegt mit 50.000 m2 Uber dem laut Eckpunkte Papier (AfS vom
13.12.2018) geforderten Korridor von 40.000 bis 45.000 m2 (vgl. Kap.l.2, Eckpunkt Nr.1), dies liegt zum einen an
der Umplanung des Standorts Kinder- und Jugendhaus (Mehrung ca. 1.400 m?) und zum anderen an dem Grund-
stuckszukauf im Quartier 3 (Mehrung ca. 3.300 m?2).

Auf Basis der Annahmen sind fur das Plangebiet nach Stellplatzsatzung (Reduktion nach
Zone 1 um 20 %) ca. 360 Kraftfahrzeugstellplatze fir die vorgesehenen Nutzungen erforder-
lich. Durch die in der Anderung des Bebauungsplans vorgesehenen Reduktionen sind ins-
gesamt ca. 221 bis 302 Kraftfahrzeugstellatze vorzusehen. Dies entspricht einer Reduktion
gegenuber der vollen Stellplatzsatzung um ca. 33 bis 49 %. Abhangig von der tatsachlichen
spateren Nutzungsverteilung sowie der konkreten Hochbauplanung kénnen sich in der Rea-
litat leicht veranderte Stellplatzzahlen ergeben.

VERSORGUNG / ENTWASSERUNG

Ein Konzept zur Oberflachenwasserversickerung mit Uberflutungsnachweis liegt vor (Biiro
Stautner + Schaf, Miinchen) und ist mit der Stadt Nuirnberg abgestimmt. Gemal dem Versi-
ckerungskonzept (Stautner + Schaf / Ingenieurbiro Maierhofer 2020) ist vorgesehen, dass
das Niederschlagswasser zunachst Gber die Dachbegriinung gepuffert wird und Gberschis-
siges Regenwasser oberflachlich Gber mit Stauden und Grésern bepflanzte Sickermulden
versickert. Lediglich in den Teilbaugebieten MU 2.1 und MU 2.2 missen Teilbereiche Uber
Sickerrigolen entwassert werden. Der Mindestabstand zum Mittleren Grundwasserstand von
mind. 1,0 m kann in allen Bereichen eingehalten werden, deshalb muss keine gesonderte
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Genehmigung eingeholt werden. Die Versickerung darf ausschlieZlich Gber sanierte Boden-
bereiche erfolgen. Sollten die aktuell in einem relativ kleinen Teilbereich noch vorhandenen
PFC-Belastungen des Grundwassers (vgl. Kap. 1.3.1.6.b) wider Erwarten auch nach der
demnéchst durchzufiihrenden Bodensanierung noch bestehen, ware dies bei der Versicke-
rung zu bertcksichtigen.

Es muss kein Oberflachenwasser in den Mischkanal abgeleitet werden. Fir Starkregener-
eignisse Uber dem Grenzwert des 30-jahrigen Regenereignisses sollen die 6ffentlichen Grin-
flachen als Uberflutungsflachen zum Teil herangezogen werden. Dies ist mit den zustandigen
stadtischen Stellen bereits abgestimmt.

Grundsatzlich soll die Entsorgung des auf Dachflachen anfallenden Regenwassers laut dem
Versickerungskonzept in zwei Stufen erfolgen:

1. Pufferung auf den Dachflachen (intensive oder extensive Dachbegriinung mit min-
destens 15 cm Substrat)

2. Ableitung des Regenwassers von den Dachern zu ca. 1/3 in die Innenhdéfe und zu ca.
2/3 nach aul3en, jeweils in Pflanzflachen, die als flache Sickermulden ausgebildet
werden. Das Oberflaichenwasser in diesen Mulden versickert direkt in den Unter-
grund. In den Innenhofen versickert das Oberflachenwasser auf die TG- Decke; das
etwaig verbleibende Restwasser entwassert in Aussparungen der Tiefgarage.

Im MU 2 missen Teilflachen eventuell Giber Rigolen in den Untergrund versickert werden.
Der Quartiersplatz am Ende der ElisenstraRe wird entweder ebenfalls Uber Sickermulden
oder Uber eine Reinigungsanlage und Sickerrigolen entwéssert.

Das Versickern von Niederschlagswasser aus dem kinftigen Baugebiet bedarf einer was-
serrechtlichen beschrénkten Erlaubnis gem. § 9 WHG, Art. 15 Bayer. Wassergesetz —
BayWG. Die Grundsatze einer geordneten Niederschlagswasserbeseitigung sind dabei zu
beachten.

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes wurde gepriift, ob temporére und/ oder
dauerhafte Eingriffe in den Grundwasserkdrper zu erwarten sind. Im Rahmen eines Fachgut-
achtens (Sakosta CAU, 22.9.2020) wurde untersucht, ob eine Beeinflussung des Grundwas-
serkdrpers durch die BaumalRnahmen oder die Baukorper gegeben ist, weil z.B. Baukdrper
nahezu quer zur FlieRrichtung des Grundwassers stehen und/oder tief in das Grundwasser
eingreifen. Laut dem Gutachten, fir das die Ergebnisse des laufenden Grundwassermonito-
rings verwendet wurden, ist die Grundwasserflie3richtung nach Osten bzw. Nordosten ge-
richtet. Eine Bauwasserhaltung wird demnach erforderlich werden, in den meisten Teilen der
Baustelle aber kein Baugrubenverbau. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die zu
erwartende Grundwasserbeeinflussung (Umstromung und Unterstrémung) durch die Ge-
baude einen Grundwasseraufstau von etwa 9 bis 10 cm verursachen kann. Diese geringfii-
gige Aufhohung stuft der Gutachter unter Berlcksichtigung der natirlichen Grundwasser-
standsschwankung als unbedenklich fir die Umgebungsbebauung in der Hinteren Markt-
stral3e und in der Holzwiesenstral3e ein.

Die oben erwahnte Bauwasserhaltung bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Geb&aude
mit Unterkellerungen oder andere unterirdische Bauvorhaben (z.B. die geplanten Tiefgara-
gen) missen entsprechend sicher errichtet werden (z.B. durch weil3e Wanne).

GRUNORDNUNG / AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Griunordnerisches Konzept

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines gut durchgriinten stadtischen Quartiers mit ge-
mischten Nutzungen und 6ffentlich zug&nglichen Grinflachen mit hoher Aufenthaltsqualitét.
Die offentlichen Grunflachen sollen die neuen Bewohner mit ausreichenden Erholungs- und
Spielflachen versorgen. Zudem werden private Grinbereiche in den Innenhéfen mit Aufent-
haltsbereichen, Rasenflachen und Gehdlzpflanzungen angelegt. Weiterhin sind zahlreiche
Baum- und Strauchpflanzungen im 6ffentlichen Raum des Baugebiets sowie weitere Baum-
pflanzungen in den privaten Freiflachen vorgesehen. Fir die Dacher von Haupt- und Neben-
gebéduden sind Dachbegriinungen vorgesehen. Die Orts- und Straf3enbild pragende sowie
biotopkartierte Eiche (Baum Nr. 23, Biotop-Nr.: N-1358-07) an der Lochnerstral3e bleibt er-
halten.
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Insgesamt werden durch die Planung netto ca. 4.041 m?neue offentliche bzw. 6ffentlich nutz-
bare Grunflachen (davon 2 6ffentliche Spielflachen), 1.400 m2 Verkehrsflachen (in Nord-Sid
Richtung und zwischen Kinder- und Jugendhaus und Gebiet MU 1) mit teils als Bluhwiese
und teils als Baumallee geplanten Wegebegleitgrinflachen sowie ca. 7.000 m? Dachbegri-
nung auf Hauptgebauden geschaffen.

Da die vorhandenen angrenzenden Erholungsrdume nicht ausreichend sind, um den durch
das geplante Wohngebiet neu entstehenden Bedarf an Griin- und Spielflachen zu decken,
werden zusammenhéangende Grinflachen innerhalb des Geltungsbereiches entstehen, um
ein belebtes stadtisches Quartier zu schaffen. Diese Flachen beinhalten die wegebegleitende
Grunverbindung mit Baumallee und naturnahem Bereich in Nord-Std-Richtung, die Grunver-
bindung in West-Ost-Richtung als Verbindung zur angrenzenden Parkanlage an der Kreuz-
kirche an der Lochnerstral3e, eine zentrale ¢ffentliche Griinflache, die als Spielplatz fur klei-
nere Kinder und Treffpunkt fir das Quartier fungieren soll und eine 6ffentliche Grunflache im
Nordwesten an der Hinteren Marktstraf3e, die einen kleinen offentlichen Park an dieser von
durchgéngigen Hauserfronten gesaumten StralRe schaffen und eine Grinverbindung nach
Suden herstellen soll. Sie wird ebenfalls fur die Errichtung eines offentlichen Spielplatzes zur
Erflllung der Vorgaben des Baulandbeschlusses herangezogen. Die vorliegende Planung
sieht zudem weitere, wegbegleitende Grunflachen am 6stlichen Rand des Anderungsberei-
ches vor.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass durch die Umnutzung des Gebietes fir Wohn-
zwecke ein grol3er zusatzlicher Bedarf an privaten und 6ffentlichen Erholungsflachen fiir ca.
850 Einwohner generiert wird. Die Versorgungssituation im Planungsbereich 10 - Schweinau
wird sich daher trotz der Schaffung neuer Griin- und Freiflachen und der Schaffung von be-
grinter Dachflache (ca. 7.000 m2 bei Begriinung von 80 % der Dachflache der Hauptge-
baude) weiter verschlechtern.

Hinsichtlich der gemal Baulandbeschluss zu ermittelnden Grunflachenbedarfe sind 20 m2 je
Einwohner anzusetzen. Es entsteht also fiir das Gebiet ein rechnerischer Gesamtbedarf von
17.000 m2.

Da dem Investor nur fir das zuséatzlich hinzukommende Baurecht Folgekosten Ubertragen
werden konnen, sind die von bestehendem Baurecht ausgeldsten Bedarfe nach Baulandbe-
schluss zu berechnen und anschlieRend mit den Bedarfen aus dem neu hinzukommenden
Baurecht zu verrechnen. Im vorliegenden Fall ergeben sich dabei 4.040 m2 aus dem aktuell
bestehenden Baurecht, die von dem ermittelten Bedarf von 17.000 m2 abzuziehen sind.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der durch den Zuzug von 850 Einwohne-
rinnen neu entstehende Bedarf an 6ffentlichen Grunflachen mit der vorliegenden Rahmen-
planung nicht gedeckt werden kann. Das rechnerische Griunflachendefizit betragt ca.
8.087 m2. In Folge des Defizits wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass ein angemes-
sener Ausgleich durch Herstellung/ Aufwertung von Grinflachen au3erhalb des Geltungsbe-
reiches, jedoch in engem raumlichem Zusammenhang, geschaffen wird. Diese Griinflachen,
die im Bereich Amberger Stral3e geschaffen werden, kommen auch dem Gebiet und den
Bewohnern zugute.

Hinsichtlich des Spielflachenbedarfs nach Baulandbeschluss (3,4 m2 pro Einwohner) entsteht
aufgrund des realen Nachweises im Gebiet (2.462 m?2) und der Anrechenbarkeit des beste-
henden Baurechts (im vorliegenden Fall 578 m?) kein Defizit im Vergleich zum durch die
Planung entstehenden Bedarf gemaR Baulandbeschluss (3,4 m2 x 850 EW = 2.890 m?).

Die Wegefuhrung entlang der offentlichen Griunflachen gewéhrleistet die Durchgéngigkeit
und ErschlieBung des Quartiers fur Fu3ganger und Radfahrer und stellt eine Verbindung in
Nord-Sud Richtung von der Hinteren Marktstral3e bis zur Nopitschstraf3e dar. Hinzu kommen
Grunverbindungen von der zentralen Grinflache nach Nordwesten zur Hinteren Marktstral3e
und nach Osten zur Kreuzkirche.
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Im sudlichen Randbereich des Anderungsbereichs entsteht das neue stadtisches Kinder-
und Jugendhaus. Die zugehorigen Freiflachen werden gré3tenteils unversiegelt mit entspre-
chender Bepflanzung (Gehdlze und Rasen) gestaltet, zudem bleibt ein Teil des dort vorhan-
denen Baumbestands erhalten. Der Gehdlzbestand auf dem Grundstick des bestehenden
Jugendtreffs ,Oase” an der Hinteren Marktstral3e und auf den westlich daran angrenzenden
Grundstiicken muss vollstandig gerodet werden.

Samtliche bereits im Rahmen der Baufeldraumung durchgefiihrten Baumrodungen sind im
Baumbestandsplan/ Genehmigungsplanung des Biros GroRer Seeger & Partner, Nurnberg
vom 01.12.2017 dokumentiert. Die bereits durchgefiihrten Rodungen und die entsprechen-
den Kompensationsmafinahmen sind oben beschrieben und nicht Gegenstand der vorlie-
genden B-Plan-Anderung.

Im Zuge der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungs- und Grinordnungsplans geht
aufgrund der geplanten Bebauung ein Groliteil des Baumbestands verloren, darunter auch
alle Baume auf den Grundsticken des bestehenden Jugendtreffs und die meisten Baume
auf der Grunflache an der Nopitschstraf3e. Einige dieser Fallungen wurden zwischenzeitlich
bereits durchgefiihrt (Hintere Marktstralle 77, Grinflache an der Nopitschstr.). Eine Quanti-
fizierung der Eingriffe in den Baumbestand und eine entsprechende Bilanzierung nach
Baumschutzverordnung mit Angabe der zu leistenden Ersatzpflanzungen ist in Abbildung 4
dargestellt und wird aul3erdem im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Eine endgultige Konkre-
tisierung erfolgt auf Ebene der Genehmigungsplanung (Bauantréage). Nach derzeitigem Pla-
nungsstand missen im Geltungsbereich insgesamt 40 Laubbaume und 2 Nadelbaume ge-
rodet werden, die aufgrund ihres Stammumfangs (> 80 cm) unter die Baumschutzverordnung
der Stadt Nurnberg fallen. Fur die noch anstehenden Féllungen sind entsprechende Fallan-
trdge im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu stellen. Fir die Rodungen auf den Grundsti-
cken Nr. 79/2 und 81/3 an der Hinteren Marktstraf3e ist dies bereits erfolgt, eine Rodungsge-
nehmigung vom 22.01.2021 liegt bereits vor, in der auch die Anzahl der daflr erforderlichen
Ersatzpflanzungen definiert ist.
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Abb.4: Zuordnung Ersatzpflanzungen - Verursacher
Quellen: Landschaftsplanung Klebe / Plandarstellung Biro Vogelsang/ Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Zuordnung Bedarf an Ersatzpflanzungen fiir bereits er- Pflanzung

folgte und zukiinftige Fillungen Summe im Plange-

Ersatzbedarf | biet Differenz

KIB Flurn. 73, 75, Elisenstr.: Flurn. 74/14:
(gelb) 79, 80: 7 2 2 11 11 0
ESW Flurn. 73, 75, Elisenstr.: Flurn. 78, 79/2,
(schwarz) | 79,80 7 1]81/3 9 17 17 0
Stadt Flurn. 76, 77:
(rot) 24 24 18 -6
whgK Flur. 97:
(blau) 8 8 5 -3
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Die Bilanz beinhaltet bereits die Ersatzpflanzungen gemaf Bescheiden der Stadt Nirnberg
vom 26.02.2018 und 25.01.2019 und vom 22.01.2021. Nicht im Plangebiet nachgewiesene
Ersatzpflanzungen erfolgen in rAumlicher Néhe in der neu zu schaffenden Griunflache Am-
berger Stral3e.

Die Baume (Stammumfang > 80 cm) auf den unmittelbar an den Eingriffsbereich angrenzen-
den Grundstiicken (unter anderem am Parkplatz des Autohauses Feser) wurden aufgrund
ihrer N&dhe zum Bauvorhaben im Baumbestandsplan mit Wurzelschutzbereichen (Kronen-
durchmesser plus 1,5 m) aufgenommen. Nach aktuellem Planungsstand kénnen sie mit einer
Ausnahme (Baum Nr. 66) erhalten bleiben.

Die biotopkartierte Eiche am Ostrand (Nr. 23 im Baumbestandsplan) bleibt erhalten, nicht
jedoch die beiden anderen biotopkartierten Baume. FUr die laut Biotopkartierung ca. 260
Jahre alte Eiche (Baum Nr. 23) wurden auf Grundlage eines Gutachtens (Grasmeier v.
03.05.2020) und eines erganzenden Kurzgutachtens durch einen offentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen und eines ergdnzenden Kurzgutachtens (Grasmeier v.
17.12.2020) konkrete BaumschutzmaBhahmen geplant und mit den stadtischen Behdrden
abgestimmit.
Bei der Eiche handelt es sich um den einzigen verbleibenden Bestandsbaum auf dem ehe-
maligen Akzo Nobel-Gelande. Um eine irreversible Schadigung des Baumes durch die ge-
planten Eingriffe (Verlegung einer Fernwarmetrasse und Bau eines Ful3- und Radweges)
auszuschlieRen, ist wahrend der BaumalRnahmen die Wasserversorgung der Eiche, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der im bundesdeutschen Vergleich relativ trockenen Verhalt-
nisse in Nurnberg sicherzustellen. Um negative Einflisse durch Abwarme der geplanten
Fernwarmeleitung in Kombination mit der bereits abnehmenden Vitalitat der Eiche zu ver-
meiden, wurde der geplante Verlauf der Fernwarmeleitung im Planungsprozess nach Norden
verlegt. Bei optimaler Ausfiihrung der unten beschriebenen vorgeschlagenen Baumpflege-
und Schutzmalnahmen wird ein Eingriff aus Sicht des Gutachters M. Grasmeier als tragbar
eingeschéatzt. Fur den Ruckschnitt der Baumkrone und des Wurzelwerks an der Eiche auf-
grund der Verlegung der Fernwarmeleitung liegt bereits ein Bescheid seitens der Stadt vom
21.01.2021 vor, in der auch die konkreten BaumschutzmalRnahmen definiert sind. Zusétzlich
wird die Umsetzung der MaRnhahmen im stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt. Ge-
maf den genannten Gutachten und den daraus resultierenden Auflagen des bereits vorlie-
genden Genehmigungsbescheids tber den Riickschnitt sind die folgenden Baumschutzmar3-
nahmen zwingend durchzufihren:
e Auffillung mit sandigem Oberboden (max. 15 cm)
e Fachgerechter Wurzelriickschnitt in ca. 6,75 m Entfernung ndrdlich des Stammes,
Einbau eines Wurzelvorhangs an dieser Stelle
o Verlegung einer Erdwarmeleitung ndrdlich dieses Wurzelvorhangs, Verflllung des
Leitungsgrabens mit warmeleitfahigem Flussigboden
e Errichtung eines Schutzzauns um den Kronentraufbereich zzgl. 1,5m abziglich der
Flache nordlich des Wurzelvorhangs
¢ Tiefenvorratsdiingung
e Standortverbesserung durch Tiefenbeliftung

Die beiden in der Stadtbiotopkartierung verzeichneten Spitz-Ahorne (Baum Nummern 38 und
39 laut Baumbestandsplan) haben Stammumfange von 310 und 280 cm, weisen jedoch ge-
maf einem Sachverstandigengutachten aus 2016 (W. Grasmeier 26.06.2016) und einem
aktuellen Kurzgutachten (Treetop Baumpflege GmbH 2020) deutliche Schaden und eine
stark eingeschrankte Vitalitat auf. Die Grunflache an der hinteren Marktstraf3e soll als Kin-
derspielflache ausgebaut werden. Da die Bruch- und Standsicherheit der beiden biotopkar-
tierten Ahornbaume gemaf den genannten Gutachten nicht mehr gegeben ist und die Baume
Stammschaden und erhebliche Vitalitatsmangel aufweisen (vgl. Begriindung im Bescheid
der UNB vom 22.01.2021), kdnnen sie aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht in Kin-
derspielflachen, nicht gehalten werden.
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Durch die geplanten Baumpflanzungen kann ein grof3er Teil der planungsbedingten Rodun-
gen im Sinne der stadtischen Baumschutzverordnung kompensiert werden: Nach Baum-
schutzsatzung in Kombination mit den Auflagen der bereits vorliegenden Rodungsgenehmi-
gungen sind fir die oben beschriebenen Rodungen insgesamt ca. 58 Ersatzpflanzungen® mit
einem Mindest-Stammumfang von 18/20 cm und 4 Ersatzpflanzungen® mit einem Mindest-
Stammumfang von 40/45 cm zu leisten. Gemal den Festsetzungen des B-Plans sind insge-
samt mindestens 60 Baume zu pflanzen, davon mindestens 9 Stral3enb&aume mit einem Min-
dest-Stammumfang von 25/30 cm, mindestens 47 Baume mit einem Mindest-Stammumfang
von 20/25 cm und mindestens 4 Baume mit einem Mindest-Stammumfang von 40/45cm.

1.4.5.2. Artenschutz

Bereits im April 2019 wurden vom Buro Grosser-Seeger & Partner (Nirnberg) zwei Einschat-
zungen der artenschutzrechtlichen Relevanz der Gebaudeabrisse in der Elisenstr. 27/29 und
zur Baufeldfreimachung des Akzo-Nobel-Areals durchgefiihrt. Zudem wurde im Februar
2019 die artenschutzrechtliche Relevanz von Baumfallungen vom Biro Grosser-Seeger &
Partner untersucht. Die in den Gutachten geforderten Artenschutzmafinahmen wurden im
Vorfeld der Baufeldraumung erfullt. Dazu wurden Rodungen von Gehdlzen (z.T. mit natur-
schutzfachlicher Fallbegleitung) im Zeitraum von Oktober bis Ende Februar durchgefihrt.
Weiterhin wurden im Geltungsbereich insgesamt je zwei Vogelnistkasten und Fledermaus-
késten an geeigneten Baumen als Ersatzhabitat aufgehangt. Die Standorte der Baume sind
im Bestandsplan mit Baumbestandsplan (s. Anlage 1) gekennzeichnet.

Die artenschutzrechtlichen Auswirkungen der Planung auf dem Grundstick des geplanten
Kinder- und Jugendhauses an der NopitschstraBe wurden durch eine gesonderte arten-
schutzrechtliche Untersuchung ermittelt und bewertet (Urheber: Dipl.-Biol. Oliver Fehse, vom
02.02.2021). Fur alle anderen Grundstiicke im Geltungsbereich liegt ebenfalls eine von der
zustandigen stadtischen Fachbehorde freigegebene saP vor (vgl. Kap. 1.3.1.5.c).

Die Planung hat den weitgehenden Verlust des vorhandenen Baumbestands zur Folge. Es
werden auch Baume gefallt, an denen bereits CEF-MalRnahmen als Ersatz fur den Verlust
von Baumhohlen umgesetzt worden sind: Baume Nr. 25 und Nr. 26 — Ersatzmafnahmen fiir
die Fallung der Linde im Rahmen der Baufeldraumung von Akzo Nobel, Baume Nr. 38 bis 44
— ErsatzmafRnahmen fur geplante Rodungen im Geltungsbereich. Die an diesen Baumen
bereits installierten Nistk&sten sind umzuhangen. Um eine Beeintrachtigung wahrend der
weiteren Baufeldfreimachung zu vermeiden, ist eine Bauzeitensteuerung erforderlich und als
VermeidungsmalRnahme festgelegt.

Da Gebaudebrter nicht ganzlich ausgeschlossen werden kénnen, sind Nistkéasten als CEF-
Mafnahmen vorgesehen.

Die folgenden VermeidungsmafRnahmen sind gemafd der saP zum B-Plan (Fehse,
31.01.2021) erforderlich, um artenschutzrechtliche Konflikte durch den Verlust potenzieller
Fledermausquartiere beim Abbruch der Gebaude zu vermeiden:

e V1: Rodungen von Hecken und Gehdlzen sowie Fallungen von Baumen aul3erhalb
der in 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut- und Jungenaufzuchtzeit von
Vogeln (d.h. Arbeiten nur in der Zeit vom 01.10. — 28.02.)

e V2: Fallungen von Baumen und Baufeldraumung auf3erhalb der Wochenstuben- und
Winterruhezeiten von Fledermausen durchzufiihren (d.h. Arbeiten nur in der Zeit von
31.08. — 01.11.); vor Beginn der AbbruchmaRnahmen Uberprifung von als Quartiere
geeigneten Strukturen an den zum Abbruch vorgesehenen Gebauden (Verkleidun-
gen, Rollladenkasten, Fensterbleche u.A.) auf Besatz mit Fledermausen; Begleitung
aller Mal3nhahmen durch eine sachkundige Person

e V3: Okologische Baubegleitung

5 14 davon aufgrund von Rodungen auf den Grundstiicken im Eigentum von ESW und KIB sowie dem StrafRen-
grundstiick Elisenstralie

6 alle 4 aufgrund von Rodungen auf den Grundstiicken im Eigentum von ESW und KIB
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Parallel sind laut der 0.g. saP die folgenden CEF-MalRnahmen zu ergreifen, welche die kon-
tinuierliche 6kologische Funktionalitdt gewahrleisten:

o CEF1: Installation von je 15 Nisthilfen fir Gebaude- und Halbhéhlenbriter sowie 10
Nisthilfen fur Hohlenbruter - vorgesehen auf den Flurstiicken Nr. 135/1, 135/16,
135/17, 135/18 und 135/19 (Lochnerstr. 25-35) sowie Nr. 37/12, 37/16 und 37/18
(Webersgasse 21), regelmaRige Wartung und jahrliche Uberpriifung auf Besiedelung
tber mindestens 25 Jahre

e CEF2: Installation von 20 Fledermausflachk&sten (davon 10 Fassadeneinbaukasten),
5 Fledermausrundhdhlen und 3 Fledermausfassaden-Winterkdsten - vorgesehen im
Geltungsbereich (Fledermaus-Fassadenkasten) sowie auf den Flurstiicken Nr. 135/1,
135/16, 135/17, 135/18 und 135/19 (Lochnerstr. 25-35) sowie Nr. 37/12, 37/16 und
37/18 (Webersgasse 21), regelmaRige Wartung und jahrliche Uberpriifung auf Besie-
delung tUber mindestens 25 Jahre

Hinzu kommen die folgenden Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen gemaR der saP zur Pla-
nung auf dem Grundstiick des geplanten Kinder- und Jugendhauses an der Nopitschstral3e.
Diese saP liegt bereits in einer mit der UNB abgestimmten Fassung vor und der artenschutz-
rechtliche Ausgleich wurde auf der Flache des zukiinftigen Kinder- und Jugendhauses an
den zu erhaltenden Baumen bereits erbracht:

¢ V1: Rodungen von Hecken und Gehdlzen sowie Fallungen von Baumen aufRerhalb
der in 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut- und Jungenaufzuchtzeit von
Vogeln (d.h. Arbeiten nur in der Zeit vom 01.10. — 28.02.)

e V2: Fallungen von Baumen auf3erhalb der Wochenstuben- und Winterruhezeiten von
Flederméausen durchzufuhren (d.h. Arbeiten nur in der Zeit von 31.08. — 01.11.); Be-
gleitung aller Manahmen durch eine sachkundige Person

e V3: Okologische Baubegleitung

e CEF1: Installation von einer Nisthilfe fir Hohlenbriter — bereits durchgefiihrt auf der
Flache des zukunftigen Kinder- und Jugendhauses, regelmaRige Wartung und jahrli-
che Uberprufung auf Besiedelung Giber mindestens 25 Jahre

e CEF2: Installation von 2 Fledermausflachkésten aus Holz — bereits durchgefuhrt auf
der Flache des zukinftigen Kinder- und Jugendhauses, regelmaRige Wartung und
jahrliche Uberprifung auf Besiedelung tiber mindestens 25 Jahre

Im Rahmen der Umsetzung der Planung werden neue Freiflachen angelegt und Geholze
gepflanzt. Dadurch werden potenziell neue Lebensraume geschaffen, welche zwar langfristig
hinsichtlich der Vegetation und der biologischen Vielfalt eine Aufwertung des Gebiets bedeu-
ten, aufgrund ihrer geringen Groéf3e nur eine eingeschrankte Lebensraumfunktion erfullen
kénnen. Die festgesetzten Baumpflanzungen schaffen zwar langfristig neue Lebensraume
fur baumbritende Vogelarten und (mit starkerem zeitlichem Versatz) auch fur Flederméause,
die Neupflanzungen kénnen jedoch erst nach vielen Jahren eine ahnliche 6kologische Funk-
tion erflillen wie die im Rahmen der Planung zu rodenden Baume.

Bei Durchfuihrung der in den speziellen artenschutzrechtlichen Prifungen festgelegten Ver-
meidungs- und CEF-Maflinahmen werden keine Verbotstatbestande fiir Vogel- und Fleder-
mausarten erfillt.

Die Ergebnisse der saP’s sind in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen, soweit diese
sich aus Eingriffen auf den Grundstiicken von ESW und KIB ergeben.
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Klimaschutz

Lokalklima

Die Planung sieht eine dichte, Uberwiegend funf- bis siebengeschossige Bebauung vor, mit
zwei geschlossenen sowie einem nach Sudwesten getffneten Baubldcken. Durch die An-
ordnung von Griinziigen in Nord-Sud- und Ost-West-Richtung wird eine Durchluftung des
Planungsgebietes ermdglicht, deren Wirkung ohne stadtklimatologische Modellierung nicht
naher beurteilt werden kann. Durch die geplante Bebauung gehen klimatisch wertvolle

(Alt-) Baumbestande im Norden und ein Teil der Griinflache im Suden fur den Bau des Kin-
der- und Jugendhauses verloren.

Durch die Schaffung neuer Grinflachen und Griinzige und die Begriinung der Dé&cher
kommt es zu einer Reduzierung der Versiegelung, die zumindest eine gewisse Verbesserung
die bioklimatische Situation im Plangebiet hervorrufen wird. Auch kann nicht ausgeschlossen
werden, dass es durch die Gberwiegend funf- bis siebengeschossigen Riegelbauten und die
geschlossenen Blockinnenbereiche der Quartiere 1 und 3 zu Beeintrachtigungen des Luft-
austausches kommt. Dies kann in Zeiten groR3er Hitzeentwicklung zur Ausbildung gesund-
heitlich belastender sogenannter Warmeinseln und Tropennéchte fihren. Die Temperaturen,
die dabei erreicht werden, kdnnen deutlich héher liegen als im Aul3enbereich.

Klimaschutz

Der ehemalige Gebaudebestand wird vollstdndig durch Neubauten ersetzt. Neben einem ho-
hen Wohnanteil sollen auch Nicht-Wohnnutzungen und Dienstleistungen/ Gewerbe auf der
Flache entstehen. Die Nutzung fuhrt grundséatzlich zu einem hohen Energiebedarf (Warme,
Klimatisierung, Strom), der nach aktuellem Stadtratsbeschluss (2019) durch eine CO,-neut-
rale Warmeversorgung gedeckt werden soll. Der vorgesehene Anschluss an das Fernwar-
menetz entspricht den Anforderungen.

Die geplante Nutzung fuhrt grundséatzlich zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen in dem
Stadtgebiet. Positiv ist dabei die Innenstadtlage im Vergleich zu einer Bebauung im Auf3en-
bereich zu bewerten (Pendlerstrome), da durch eine gute Anbindung an den OPNV und ein
attraktives Radverkehrsnetz ein hohes Potenzial der Verlagerung des Verkehrsaufkommens
auf den Umweltverbund besteht.

Klimaanpassung

Aufgrund der allgemein zu erwartenden klimatischen Veranderungen sind bereits ohne Pla-
nung Auswirkungen auf das Gebiet zu erwarten. Die Klimaveranderungen betreffen vor allem
die Zunahme von heif3en und trockenen Sommern mit Hitzetagen und Tropennachten sowie
Extremwetterlagen. Durch die Planungen, vor allem die Neuschaffung von Griinflachen und
die damit einhergehenden Entsiegelungen, aber auch durch Dachbegriinung kommt es zu
Minderungen der Auswirkungen des Klimawandels im Plangebiet.

Durch weitere, auf Bauantragsebene zu definierende Malinahmen am Hochbau, wie z.B.
Verwendung heller Materialien und Farben auf Boden- und Wandbereichen kénnte eine
Temperaturerhohung bodennaher Luftschichten gemindert werden. Je nach Ausgestaltung
und Nutzbarkeit der begriinten Dachflachen kénnte zudem mehr Griin-/ Freiraum fur die zu-
kunftigen Bewohner geschaffen werden.

Insgesamt ergeben sich durch die Planung und die damit verbundene Entsiegelung von Teil-
bereichen gewisse Verbesserungen im Vergleich zu der durch deutliche Vorbelastungen ge-
kennzeichneten Situation vor den bereits erfolgten Gebaudeabrissen und Entsiegelungen.
Aufgrund der Lage in einem Wirkungsraum mit unginstiger bioklimatischer Situation kdnnen
aber verbleibende negative Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden, da die begriinten
Bereiche im Zusammenhang mit dem oben beschriebenen Grinflachendefizit wahrscheinlich
nur bedingt einen klimatischen Ausgleich herstellen kénnen.
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1.4.5.4. Gebot der Vermeidung; Verminderung

Die nachfolgende Tabelle zeigt die moglichen Auswirkungen der Planung und MaRnahmen
zur Vermeidung (Vm), Verringerung (Vr) und zum Ausgleich (A) der Umweltauswirkungen

auf.

nachteilige Um- Umsetzung /
\év;“s;:l\;vslir;tmg positiv fur Sicherung (z.B. textl.
9 Schutzgut/ | /zeichn. Festsetzung im

der Planung (vorgeschlagene / geplante) elenn. :

i Nr. .

(inkl. Betrach- Art?) -guter bzw. B-Plan / Regelung im

tung der bau- MaRnahme ( Umwelt- StbV)

und betriebsbe-

dingten Auswir- belang/e

kungen)

Uberbauung und Flachenrecycling, Entsiegelung, Vm Flache BBP (zeichn. und textl.

technische Uber- trotzdem verdichtete Bauweise mit Festsetzung)

pragung eines entsprechend flachensparendem

stark versiegelten | Effekt

und vorbelasteten

Bereiches mit teil-

weise unterge-

nutzten Gewerbe-

gebauden

Baubedingte Aus- | Verbesserung der Situation hin- Vr Boden, Was- | BBP (textl. Und zeichn.

wirkungen: sichtlich umweltrelevanter Auffil- ser, Mensch | Festsetzung),

Veranderung der L:;J:r?zrl]rzﬂddifar?ﬁlicej?ttgfbbrifr?ﬂ] Gesundheit stadtebaulicher Vertrag

Bodenzusammen- chung und groRtenteils bereits

setzung und der durchgefihrte fachgerechte Ent-

vorhandenen Bo- sorgung abfallrechtlich relevanter

denprofile (hier Aushubmassen; oberflachiger

aber Vorbelastung Versiegelungsgrad im Planungs-

durch _be;tehende fall deutlich geringer als Bestand,

groBfIachlge__Ver- jedoch Bau von Tiefgaragen (mit

iﬁgﬁ:m?%eﬁuﬂﬁg darlber liegender Begriinung);

Altlasten) Anlage von Dachbegriinungen

Beeintrachtigung Friihzeitige Umsetzung von Vm Pflanzen, BBP (textl. Und zeichn.

der biotopkartier- BaumsicherungsmafRnahmen Tiere, Klima, | Festsetzung),

ten Eiche (Wurzelvorhang, umfangreiche Mensch, . .
Standortverbesserung, abge- Landschaft stadtebaulicher Vertrag
stimmtes Baumsubstrat bei Auffil-
lung, Kronenschnitt etc.)

Baubedingte Aus- | Verbesserung der Situation hin- Vr Boden, Was- | BBP (textl. und zeichn.

wirkungen: sichtlich umweltrelevanter Schad- ser, Klima Festsetzung),

Verri_ngerung des :Lc;fsfbdeulr;\(;skt]u(;l gtiﬂli(i?tse%rrl:tgcrigis stadtebaulicher Vertrag

Ver5|eg(_elung§gra- chung und bereits durchgefihrte

des, glelchl_ale|: Altlastensanierung, Weiterfiihren

pende Beeintréch- des Grundwassermonitorings und

tigung von Was- Durchfiihren von lokalem Boden-

s_erspemhgr- und austausch zur PFC-Sanierung;

Filterfunktion,

Grundwasserneu- | Schaffung unversiegelter Teilbe-

bildung (hier aber | reiche in den Au3enanlagen,

;/lcj)rr(l:aﬁlastung_ Trennsystem: Pufferung der anfal-

groi3fla

chige Versiege- Iepden Regenwasse;rmengen auf

lung, kiinstl. Auf- Dachern (Pachbggrunu_ngen) und

fullungen und Alt- in Pfl_anzflachc_an Uber Tiefgaragen,

lasten sowie Versickerung in den MUs

Grundwasserbe-

lastungen)
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nachteilige Um- (vorgeschlagene / Nr. positiv fur Umsetzung /
1 *

\k,)vtfiltsgzl\?vslir:rltm% geplante) Manahme (Art?) SC__hUtZQUU Sicherung durch (z.B.
der Planung -glter bzw. textl. (zelchn. Festset-
(inkl. Betrach- Umwelt- zung im
tung der bau- belang/e B-Plan / Regelung im
und betriebs- StbV)
bedingten Aus-
wirkungen)
Baubedingte Aus- | Neupflanzung von Baumen und \s Tiere, Pflan- | BBP (textl. und zeichn.
wirkungen: Strauchern sowie Neuanlage von zen, biologi- | Festsetzung),

. Rasenflachen in offentlichen und sche Vielfalt, . .
V_t_erlqst von klg_m- privaten Grunflachen, Erhalt von Klima stadtebaulicher Vertrag
flach_l_gen Gehdlz- fanf Baumen, dort besonderer
bestanden Schutz wéhrend der Bauphase
Baubedingte Aus- | Konfliktvermeidende und CEF- Vm, A | Tiere, Pflan- BBP (textl. und zeichn.
wirkungen: MaRnahmen fir Fledermaus- und zen, biologi- | Festsetzung),
Beeintréch_t_igung L/rc])g%lsrrtﬁghlgeclielljl;]ngg:tl;)uerr]glch sche Vielfalt stadtebaulicher Vertrag,
bzw. Zerstérung saP
von Lebensréu-
men
Bau- und betriebs- | optische Aufwertung und Gliede- Vr Landschaft, BBP (textl. Und zeichn.
bedingte Auswir- rung durch neue Gebaude und Klima Festsetzung),
kungen Grunflachen mit zahlreichen stadtebaulicher Vertrag
Uberbauung und Baumpflanzungen
technische Uber-
pragung eines
stark versiegelten
und vorbelasteten
Bereiches mit sa-
nierungsbeduirfti-
gen Gewerbege-
béauden
Bau- und betriebs- | Verbesserung der Aufenthaltsqua- | Vr Menschliche | BBP (zeichn. und textl.
bedingte Auswir- litdt im Geltungsbereich durch Gesundheit Festsetzung),
kungen Schaffung von durchgangigen, o6f- — Erholung, u .
. fentlich zugénglichen, begriinten Klima stadtebaulicher Vertrag
Uberpauung_ und Aufenthaltsbereichen zwischen
te(_:_hnlsche_ Uber- | gen Baukdrpern
pragung eines
stark versiegelten
und vorbelasteten
Bereiches mit sa-
nierungsbedurfti-
gen Gewerbege-
bauden
Bau- und betriebs- | Verbesserung der Aufenthaltsqua- | A Menschliche | BBP (zeichn. und textl.
bedingte Auswir- litat des Geltungsbereiches in den Gesundheit Festsetzung),
kungen offentlichen Griunflachen, fuBlau- — Erholung, N .

fige Verbindung zwischen Hinterer Klima stadtebaulicher Vertrag

Griin- und Erho-
lungsrdume im
geplanten Quar-
tier unter den ab-
gestimmten Fla-
chenvorgaben

MarktstraRe und Nopitschstr.,
Radwegeverbindung zwischen
Nopitschstr. und Lochnerstr.
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nachteilige Um- (vorgeschlagene / Nr. positiv fur Umsetzung /
H *

\g;ltsg;\girgrtm% geplante) MaBnahme (Art?) | Schutzgut/ Sicherur]g durch (z.B.
der Planung -glter bzw. textl. (zelchn. Festset-
(inkl. Betrach- Umwelt- zung im
tung der bau- belang/e B-Plan / Regelung im
und betriebs- StbV)
bedingten Aus-
wirkungen)
Betriebsbedingte Eingriffe nicht erheblich bei Um- \s Menschliche | BBP (textl. Festsetzun-
Auswirkungen setzung der im Schallschutzgut- Gesundheit - | gen)

N - achten empfohlenen aktiven und Larm
Larmeinwirkungen passiven Schallschutzmaf3nah-
von auf3en auf

- men

das Gebiet aus
verschiedenen
Quellen
Betriebsbedingte Eingriffe nicht erheblich bei Um- \s Menschliche | BBP (textl. Festsetzun-
Auswirkungen setzung der im Schallschutzgut- Gesundheit - | gen)

- . achten empfohlenen aktiven und Larm
Larmauswirkun- passiven Schallschutzmaf3nah-
gen auf die Nach- men
barschaft durch
die im Geltungs-
bereich geplanten
Nutzungen
Betriebsbedingte Reduzierung des neu entstehen- Vr Menschliche
Auswirkungen den Autoverkehrs durch Maf3nah- Gesundheit

. men zur Reduzierung des Auto- Larm, Luft
Erhdhung der .. | verkehrs inkl. Stellplatzreduzie-
Schadstoff-emissi- rung
onen durch den
neu entstehenden
Verkehr
Baubedingte Aus- | Falls im Zuge der Bauarbeiten Bo- | Vm kulturelles gesetzliche Vorgaben
wirkungen dendenkmaler gefunden werden: Erbe
. Benachrichtigung der Stadt Nurn-

keine Iﬁultur- und berg und des Landesamts fiir
Sachgu_ter vorhan- Denkmalpflege und Abstimmung
den, ke_!ne Boden- | jes weiteren Vorgehens
denkmaéler be-
kannt
Betriebsbedingte Vorsehen geeigneter Zufahrten \s Abfélle / Be- | gesetzliche Vorgaben
Auswirkungen und Miullsammelstellen seitigung
Anfall von Haus- (ansonsten Einhaltung der gesetz-
mdill und Mill aus | lichen Vorgaben)
Buro- und Ge-
schéaftsnutzungen
Energieverbrauch | gesetzliche Vorgaben einschl. \s Klima gesetzliche Vorgaben;

EnEV und EE-WarmeG werden
eingehalten

Versorgung des Gebiets Uiber An-
schluss an das Fernwarmenetz

ggf. weitere Malinahmen wie z.B.
BHKW, Photovoltaik,

im Zuge der Baugeneh-
migungs- und Erschlie-
Bungsplanung
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nachteilige Um- (vorgeschlagene / Nr. positiv fur Umsetzung /
H *
\g;ltsg;\girgrtm% geplante) MaBnahme (Art?) | Schutzgut/ Sicherur]g durch (z.B.
der Planung -glter bzw. textl. (zelchn. Festset-
(inkl. Betrach- Umwelt- zung im
tung der bau- belang/e B-Plan / Regelung im
und betriebs- StbV)
bedingten Aus-
wirkungen)
Auswirkungen zu- | Wasserdurchlassige Belage fir \s Boden, Was- | BBP (textl. Festsetzung)
kinftig zu erwar- Stellplatze und Feuerwehrzufahr- ser
tender Klimaver- ten
anderungen
Durchgrinung des gesamten Pla- | Vr Boden, Was- | BBP (zeichn. und textl.
nungsgebietes mit Baumen, ser, Tiere, Festsetzung)
Strauchern und Wiesenflachen, Pflanzen, Bi-
damit unterschiedliche Mikrokli- ologische
mate entstehen Vielfalt, Lulft,
Klima,
Mensch,
Landschaft
Verwendung von klimaangepass- | Vr Pflanzen, BBP (Vorschlagsliste fur
ten Pflanzen (hohe Hitze- und Tiere, biolo- | die MUs in der Begrin-
Trockenheitsresistenz) gische Viel- dung), bzgl. offentlicher
falt, Mensch Baume Artauswahl durch
(Gesund- Stadt
heit), Land-
schaft, Klima
Schattenplatze durch Vegetation Vr Klima, BBP (zeichn. und textl.
und durch bauliche Elemente Mensch (Ge- | Festsetzung)
sundheit/Er-
holung)
Verwendung heller Farben an Vr Klima, ggof. im Zuge der Bauge-
Fassaden und heller Baumateria- Mensch (Ge- | nehmigungs- und Er-
lien auf StralRen und Platzen (Al- sundheit) schlieBungsplanung
bedo-Effekt)
Fassadenbegrinung auf 20% der | Vr Klima, Land- | BBP (textl. Festsetzung)
Lange (Abwicklung) von Hauptge- schaft,
bauden sowie auf 50% der Fassa- Mensch (Ge-
denflache von Nebengeb&auden sundheit),
Tiere, biolo-
gische Viel-
falt

Tabelle: Konfliktmindernde MaRnahmen (* Art der MaRnahme: Vermeidung Vm, Verringerung Vr, Ausgleich A)

GENDER UND DIVERSITY

Zentrale Aspekte der gendergerechten Planung sind die Wohn- und Freiraumqualitat sowie
ein bedurfnisgerechtes Angebot an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Eine gute frei-
raumliche Verknupfung zur Umgebung und verkehrliche Anbindung (insbesondere durch
Rad- und FuRwegeverbindungen) an die umgebenden Ortsteile sowie die gute Erreichbarkeit
(OPNV) sind ebenfalls Ausdruck der gleichstellungsorientierten Planung.

Im Plangebiet ist ein urbanes Quartier vordringlich mit Wohnen sowie 6ffentlicher und sozia-
ler Infrastruktur vorgesehen. Weiterhin wird ein zentraler offentlicher Grinraum zur Attrakti-
vierung des Gebietes geschaffen. In der Gesamtbetrachtung wird ein belebtes und sicheres
Quartier geplant, welches ebenfalls unterschiedliche Wohnformen und Wohnungstypologien
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ermdglicht. Die Wohnnutzungen werden als geforderter und frei finanzierbarer Wohnungs-
bau geplant, um hierdurch die Belange aller Bevolkerungsschichten und Altersgruppen zu
bertcksichtigen.

Die offentlichen und halboffentlichen Raume sind Uberschaubar angelegt und werden an die
bestehenden Wegeverbindungen und die anliegenden Bestandsgebiete sowie Nutzungen
angebunden.

Durch die Nahe zu U-Bahn- und S-Bahn-Haltestellen ist eine gute Anbindung an die 6ffentli-
chen Verkehrsmittel geboten.

In der Planung wird die Entwicklung eines stadtebaulich integrierten und gut erschlossenen
Gebietes angestrebt. Dabei soll das Gebiet verkehrlich von aul3en erschlossen und somit im
Innenbereich autofrei bleiben. Auf diese Weise gewinnen auch die neu geschaffenen Frei-
raume wesentlich an Attraktivitdt und laden alle Bevoélkerungsgruppen durch verschiedene
Angebote und Zonen zum Verweilen, Kommunizieren und Spielen ein.

Durch die Abwicklung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen ist eine barrierefreie Zugang-
lichkeit der Wohnnutzungen gegeben, was insbesondere élteren Bevdlkerungsgruppen und
Bewohnern mit Gehbehinderung sowie Familien zugutekommt.

IMMISSIONSSCHUTZ

Larmimmissionsschutz — Ergebnisse und Beurteilung

Auf den Anderungsbereich wirkt maRgeblich Gewerbe- und Verkehrslarm ein. Dabei ist der
Verkehrslarm im vorliegenden Fall die Giberwiegende Larmquelle.

Gewerbelarm

Im Rahmen der immissionsschutztechnischen Untersuchung durch das Buro Kurz+Fischer
(Stand: 19.02.2021) wurden die Einwirkungen durch Anlagenlarm vorhandener Gewerbege-
biete bzw. Betriebe auf das Gebiet tUberpriift. Dem Gutachten kénnen dabei die berlcksich-
tigten Larmquellen detailliert entnommen werden. Hier wurde der Gewerbelarm betrachtet,
der von auf3en auf das Plangebiet einwirkt. Fir die vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet
sind entsprechend der gutachterlichen Ergebnisse keine MaRnahmen erforderlich, da die
mafdgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm flr ein urbanes Gebiet (63 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts) eingehalten werden.

Als Art der baulichen Nutzung wird im Anderungsbereich ein urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)
festgesetzt. Entsprechend sind in diesem Gebiet auch verschiedene gewerbliche Nutzungen
grundsétzlich zuldssig. Dabei sind Stérungen innerhalb des Plangebiets ausgeschlossen, da
dieses vollstandig als urbanes Gebiet festgesetzt ist. Inwieweit gewerbliche Vorhaben im
Einzelfall im Plangebiet mit den an den Anderungsbereich grenzenden Wohnnutzungen ver-
traglich sind, ist im Rahmen der einzelnen Bauvorhaben zu prifen. Hier ergibt sich dann, ob
ein konkretes Vorhaben zulassig ist bzw. Einschrankungen zur Zulassigkeit erforderlich wer-
den konnten.

Verkehrslarm

Neben dem Anlagenlarm wurde im Gutachten des Biros Kurz+Fischer auch der Verkehrs-
larm betrachtet. Dabei wurden die Gerauscheinwirkungen durch den Stral3en- und Schienen-
verkehr auf das Plangebiet, die schalltechnischen Auswirkungen des durch die Planung in-
duzierten Mehrverkehrs im bestehenden Stralennetz sowie die Gerauschauswirkungen
durch die Tiefgaragenverkehre betrachtet. Grundsatzlich fuhrt die Stellung der Baufelder und
Gebaude sowie die Positionierung der 6ffentlichen und privaten Freiflachen im Zentrum des
Gebietes bzw. in den Innenhofen dazu, dass diese Flachen gut abgeschirmt werden und
grundsatzlich ruhig sind.
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In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Prognosewerte flir 2030 berlcksichtigt,
die auf den Verkehrskenndaten aus der Verkehrsuntersuchung der PB-Consult GmbH
(Stand vom 26.08.2020) basieren. Fur den Prognosenullfall werden die Verkehrsmengen des
Prognosehorizonts 2030 ohne den zu erwartenden Verkehr des Plangebiets, fiir den Prog-
noseplanfall werden die Verkehrsmengen fir denselben Prognosehorizont mit dem Verkehr
des Plangebiets zugrunde gelegt. Nahere Details zu den angenommenen Grundlagen sowie
der Aufteilung des Gesamtverkehrs kdnnen der Schallimmissionsprognose (Kurz und Fi-
scher, 19.02.2021) entnommen werden.

Die lautesten Bereiche durch den Eintrag von Verkehrslarm sind dann entlang der offentli-
chen StralRen vorzufinden. Hier ist der Eintrag durch die NopitschstralRe am hochsten, so
dass hier im Gebiet MU 4 in den lautesten Stockwerken Beurteilungspegel von bis zu 73
dB(A) tags und 65 dB(A) nachts an den Sidfassaden erreicht werden. Somit werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete (hilfsweise Betrachtung) um bis zu 13
dB(A) tags und 15 dB(A) nachts Uberschritten. Im nérdlich anschlielenden Gebiet MU 1 tre-
ten an Siud- und Westfassade Beurteilungspegel von bis zu 66 dB(A) tags und bis zu 59
dB(A) nachts auf. Vgl. Anlagen 2.6 - 2.7 zum Schallgutachten.

Damit werden im Gebiet MU 4 die Schwellenwerte zur Schutzpflicht des Staates fir Gesund-
heit und Eigentum Uberschritten. Diese sind bei 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts anzuset-
zen. Diese Werte werden in der Rechtsprechung als Schwellenwert zur Schutzpflicht des
Staates fur Gesundheit und Eigentum angesehen (z. B. Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen
vom 13.03.2008 (7 D 34/07)). Dabei geht das Gutachten von einer freien Schallausbreitung
aus, bertcksichtigt also keine Abschirmwirkungen von geplanten Geb&auden, die aufgrund
einer abschnittsweisen Bebauung entstehen kénnen. Fir das hier gelegene Gebiet MU 4 ist
daher eine Wohnnutzung auszuschlief3en.

Im Gebiet MU 1 ist die Situation besser, wobei auch hier die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete tagstiber noch um bis zu 6 dB(A) und nachts um bis zu 9 dB(A)
uberschritten werden.

Entlang der LochnerstralRe liegen keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 vor.

Im Bereich der Hinteren MarkstraRe liegen im Gebiet MU 2.1 Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 von bis zu 5 dB(A) am Tag und bis zu 6 dB(A) in der Nacht vor.

In den Blockinnenbereichen werden im Gebiet MU 1 sowohl am Tag als auch in der Nacht
an allen Fassaden die Orientierungswerte der DIN 18005 am lautesten Stockwerk eingehal-
ten. Im Gebiet MU 2.1, MU 2.2 und MU 3 liegen in den Blockinnenbereichen an wenigen
Immissionspunkten geringe Uberschreitungen von 1 dB(A) in der Nacht vor.

Da eine Uberschreitung im Tagzeitraum in keinem Blockinnenbereich gegeben ist, sind die
AulRenwohnbereich unbelastet und kénnen ohne besondere Vorkehrungen oder Maf3nah-
men genutzt werden.

Der Kinderspielplatz im Zentrum des Plangebiets weist im Tagzeitraum Beurteilungspegel
bis maximal 51 dB(A) auf und liegt somit deutlich unterhalb eines maximalen Orientierungs-
wertes von 60 dB(A), welcher fur Freiwohnbereiche und Spielflachen als maximaler Abwa-
gungsrahmen festgelegt wurde. Der offentliche Spielplatz entlang der Hinteren Marktstral3e
weist Beurteilungspegel direkt an der Grenze zum Gehweg von bis zu 64 dB(A) in der freien
Schallausbreitung in einer Hohe von 2 m auf. Eine Unterschreitung des Beurteilungspegels
von 60 dB(A) wird hier erst nach 10-12 m erreicht. Es sind daher MaRnahmen zum Schutz
vor Verkehrslarm erforderlich (siehe 1.5.16.1.b)

Im Zuge einer umfassenden Abwagung der Auswirkungen des Plangebiets wurde im Schall-
gutachten ebenfalls die Zunahme des Verkehrslarms aufgrund zusatzlicher Verkehrsmengen
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bzw. Reflexionen an den geplanten Gebauden sowie den umliegenden Wohngebauden un-
tersucht. Durch den Mehrverkehr und die Reflexionen an den geplanten Gebéauden ergeben
sich an den Fassaden der umliegenden Wohngebaude Pegelerh6hungen von 0,0 bis 1,9 dB.
Da die Hohe der Pegelzunahme weniger als 2 dB betragt und Beurteilungspegel von weniger
als 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts vorliegen, kénnen die Pegelzunahmen im Sinne der
hilfsweise zur Beurteilung herangezogenen 16. BImSchV als nicht wesentlich und somit zu-
mutbar eingestuft werden.

Umsetzbarkeit eines Kinder- und Jugendhauses

In einem urbanen Gebiet ist ein Kinder- und Jugendhaus neben einer Vielzahl weiterer Nut-
zungsmaoglichkeiten grundsatzlich allgemein zulassig. Die genaue Zuldssigkeit einer Nut-
zungsart wirde sich generell erst im Rahmen der Einzelfallzulassung ergeben. Da im vorlie-
genden Fall die konkrete Nutzung sowie wesentliche Detailangaben bekannt sind, sollte be-
reits im Zuge der schalltechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplan geprift werden,
ob das geplante Kinder- und Jugendhaus aus larmtechnischer Sicht stadtebaulich vertraglich
im MU 4 realisierbar ist.

Die genauen Annahmen und Grundlagen dieser Betrachtung kénnen dem Gutachten in Ka-
pitel 7 entnommen werden. Zur Beurteilung der Vertraglichkeit werden die Immissionsricht-
werte der 18. BImSchV herangezogen.

Das Ergebnis zeigt, dass im Tagzeitraum aulRerhalb der Ruhezeiten und im Nachtzeitraum
die zulassigen Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten eingehalten bzw. unterschrit-
ten werden. Dabei kdnnen aufgrund der Lagebeziehung fir die sidliche Nachbarschaft an
der NopitschstralRe dhnliche Auswirkungen, wie auf die dstliche Nachbarschaft angenommen
werden. Weiterhin werden die zulassigen kurzzeitigen Gerauschspitzen der 18. BImSchV im
Tagzeitraum sicher eingehalten. Unter Bertcksichtigung der Vorgaben des Gesetzes Uber
Anforderungen an den Larmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen (KJG) kann
von einer generellen Vertraglichkeit der geplanten Kinder- und Jugendspieleinrichtung mit
der vorhandenen und geplanten Umgebungsbebauung ausgegangen werden.

Bei dem tatsachlich zur Errichtung gelangenden Kinder- und Jugendhaus ist die Vertraglich-
keit auf Grundlage des Gesetzes Uber Anforderungen an den Larmschutz bei Kinder- und
Jugendspieleinrichtungen (KJG) im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. MalRgeblich
ist hier insbesondere die unmittelbare Nachbarschaft.

Larmimmissionsschutz — Schallschutzmaf3nahmen

In weiten Teilen des Plangebiets werden die maRgeblichen Orientierungswerte nach
DIN 18005 durch den einwirkenden Verkehrslarm tberschritten, so dass hier entsprechende
SchallschutzmalZnahmen zu prifen und im Bebauungsplan planungsrechtlich festzusetzen
sind. Im Teilgebiet MU 4 kommt es entlang der Nopitschstrale zur Uberschreitung der Werte
von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts. Diese Werte werden in der Rechtsprechung als
Schwellenwert zur Schutzpflicht des Staates fiir Gesundheit und Eigentum angesehen.

Nutzungszonierung

Das Teilgebiet MU 4 im Stden des Plangebietes wird erheblich durch Larm beeintrachtigt.
Die Belastung ist dabei an der Siudfassade derart hoch, dass gesunde Wohnverhaltnisse nur
mit erheblichem Aufwand erreicht werden kdnnten. Da im vorliegenden Fall primar auch
keine Wohnnutzung in diesem Bereich vorgesehen werden soll, ist ein kompletter Aus-
schluss von Wohnnutzung fir dieses kleinste Teilgebiet des urbanen Gebietes méglich und
aus larmschutztechnischer Sicht eine wichtige MalRnahme. Auch der Schallgutachter emp-
fahl im Zuge seines Gutachtens den Ausschluss der Wohnnutzung fur das Teilgebiet MU 4.
Da alle sonstigen Nutzungen, welche im urbanen Gebiet zulassig sind, keine Schlafraume
umfassen, kénnen diese bei Umsetzung verschiedener Malihahmen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm, zugelassen werden.
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Die nordlich dahinterliegenden Teilgebiete MU 1, MU 2.1, MU 2.2. und MU 3 liegen alle au-
Berhalb des Schwellenwertes zur Schutzpflicht des Staates fir Gesundheit und Eigentum,
so dass hier kein Ausschluss von Wohnnutzung vorgesehen bzw. erforderlich ist.

Aktive Schallschutzmaflinahmen

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurde die Wirksamkeit von aktiven Schallschutz-
mafinahmen (Larmschutzwande oder -wdlle) entlang den Stral3en in Bezug auf die Gebaude
nicht untersucht. Prinzipiell kann aufgrund der geringen Distanz fir mehrgeschossige Ge-
baude nur von einer geringen Wirkung ausgegangen werden, weiterhin ware kein ausrei-
chender Platz fir die Errichtung dieser MaRnahmen vorhanden. Geeignete aktive Mal3nah-
men waren im vorliegenden Fall mit einer erheblichen Hohe verbunden, welche stadtebaulich
nicht vertretbar und erstrebenswert wére. Weiterhin wiirde dadurch eine weitere Abriegelung
des Gebietes erfolgen, was insbesondere negative klimatische Auswirkungen mit sich fihren
wirde.

Aktive Malinahmen sind somit nicht geeignet im vorliegenden Fall einen Schallschutz zu er-
reichen und werden entsprechend nicht vorgesehen.

Grundrissorientierung

Bei der Errichtung oder Anderung der Gebaude sind die Grundrisse der Gebaude vorzugs-
weise so anzulegen, dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Raume (Wohn- und
Schlafraume, Blrordume o. a.) zu den larmabgewandten Gebaudeseiten orientiert werden.

Entlang der NopitschstraRe, mit der Uberschreitung der Schwellenwerte, sind an die Grund-
rissorientierung noch héhere Mafstabe anzusetzen. So sind bei der Errichtung oder Ande-
rung der Gebéaude die Grundrisse der Gebaude vorzugsweise so anzulegen, dass die dem
standigen Aufenthalt dienenden Raume jeweils mindestens ein Fenster aufweisen, welches
zu einem Bereich getffnet werden kann, in welchem durch technische oder bauliche Mal3-
nahmen sichergestellt wird, dass die Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht
nicht Uberschritten werden. Dies kann beispielsweise durch eine entsprechende Grundriss-
orientierung zu einer larmabgewandten Fassade (durchgesteckte Grundrisse) oder durch
entsprechende bauliche Malinahmen wie z. B. schallgedammte Vorbauten (z. B. verglaste
Loggien/Balkone, Prallscheiben, o. A.) erfolgen.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Im Zuge des Fachgutachtens wurde dargelegt, dass bei Aufenthaltsrdumen im gesamten
Plangebiet, wahrend der Nachtstunden an Fassaden mit Uberschreitungen des néchtlichen
Orientierungswertes fur Mischgebiete nach DIN 18005, fensterunabhéngig fur einen ausrei-
chenden hygienischen Luftwechsel zu sorgen ist, da ansonsten selbst bei teilgedffneten
Fenstern ein stérungsfreier Nachtschlaf nicht mehr uneingeschrankt gewéahrleistet werden
kann. Alternativ kann der ausreichende hygienische Luftwechsel bei den betreffenden Rau-
men auch Uber Fassaden erfolgen, an welchen der néchtliche Orientierungswert fir Misch-
gebiete nach DIN 18005 eingehalten wird.

SchallschutzmalRnahmen fir AulRenwohnbereiche

Aulenwohnbereiche sollten im gesamten Plangebiet zu den larmabgewandten Gebaudesei-
ten orientiert werden. Entlang der Hinteren Marktstraf3e und der Nopitschstral3e, sind Beur-
teilungspegel von mehr als 60 dB(A) am Tag vorhanden, so dass an den betreffenden Fas-
saden keine ungeschitzten Freibereiche zulassig sind. Alternativ konnen die Auf3enwohn-
bereiche an den betreffenden Fassaden durch geeignete aktive Schallschutzmaflinahmen
(Verglasungen o. A.) geschiitzt werden, so dass Beurteilungspegel 60 dB(A) am Tag in den
AuRRenwohnbereichen sichergestellt werden.

Schallschutzmal3nahmen fur offentliche Spielflachen

Die offentliche Spielflache im Bereich der Hinteren MarktstralRe ist ebenfalls wesentlichen
Gerauscheinwirkungen durch den Stral3enverkehr ausgesetzt. So liegen in den ersten 10-12
m der Flache Uberschreitungen von 60 dB(A) am Tag (Aufpunkthéhe 2 m iiber Oberkante
Boden) vor. Dieser Konflikt kann durch eine Larmschutzwand entlang des Gehweges gel6st
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werden. Um die stadtebauliche Vertraglichkeit einer solchen Wand im StralBenraum der Hin-
teren Marktstral’e zu gewahrleisten und eine kindgerechte Gestaltung ohne ,Einmauerungs-
effekt* zu erreichen, sollen die gemaf Baulandbeschluss zu leistenden Mittel fir Kunst im
offentlichen Raum an dieser Stelle zum Einsatz kommen.

Auch bei Ansiedlung eines Kinder- und Jugendhauses im Teilgebiet MU 4 sind wesentliche
Uberschreitungen in der Flache gegeben, so dass hier fiir eventuelle Aul3enbereiche dann
Maflnahmen vorgesehen werden mussten.

Schallschutzmalinahmen zum Schutz vor Anlagenlarm

Fur das Plangebiet sind keine MalRnahmen zum Schutz vor Anlagenlarm von Vorhaben oder
Anlagen von aul3erhalb des Plangebiets erforderlich, da hier keine erheblichen Einwirkungen
vorhanden sind.

Die geplanten Tiefgaragenzufahrten fihren jedoch dazu, dass im Umfeld dieser Zufahrten
im Plangebiet Uberschreitungen nach TA-Larm erreicht werden. Im Zuge der schallschutz-
technischen Untersuchung wurden verschiedene SchallschutzmalBhahmen angenommen,
welche im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen. Dabei handelt es sich um verschie-
dene Malinahmen, durch welche die Emissionen durch die Tiefgarage reduziert werden kon-
nen (vgl. Kapitel 10 des Schallgutachtens), u.a. Auskleidung der Seitenwande mit absorbie-
rendem Material, Vordachkonstruktion, Oberflache ohne Riffelung, larmarme Ausfiihrung von
Entwasserungsrinnen.

Die angefuhrten MaRnahmen reichen jedoch nicht aus, um die Emissionen ausreichend zu
reduzieren. So liegen weiterhin Uberschreitungen im Nachtbereich rund um die Tiefgaragen-
zufahrten an den geplanten Gebauden vor. Entsprechend ist fir diese Bereiche vorzusehen,
dass hier keine Aufenthaltsrdume vorgesehen werden durfen.

Im Bereich der Hinteren MarktstralRe aufRerhalb des Plangebiets kommt es im Nachtzeit-
raum aufgrund der Gerauscheinwirkung der Tiefgarage durch kurzzeitige Gerauschspitzen
zu Uberschreitungen des gemaR TA Larm zulassigen Richtwerts von 60 dB(A) um bis zu
3 dB. Die Gerauscheinwirkungen wurden durch die 0.g. SchallschutzmalRnahmen bereits auf
ein Mindestmal3 beschrankt. Da die maRgeblichen Pegelspitzen erst im Zufahrtsbereich vor
der geschlossenen Rampe auftreten, sind weitere technische Schallschutzmaflinahmen zur
Senkung der Gerduschemissionen nicht mdglich. Es existieren auch keine Geb&audeberei-
che, die eine Situierung der Zufahrt mit deutlich gré3eren Schutzabstanden erméglichen wiir-
den.

Die gegebenen Schutzabstande entsprechen den typischen innerstadtischen Abstadnden zwi-
schen StralRenverlauf und Gebaudefassade. Bei reguldren Pkw-Vorbeifahrten auf angren-
zenden StralBen sind regelmélRig vergleichbare kurzzeitige Gerdauschspitzen zu erwarten.
Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Stellplatzimmissionen auch in Wohnbereichen
gewissermafden zu den Ublichen Alltagserscheinungen gehéren und dass Tiefgaragen, deren
Stellplatzanzahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch
in einem von Wohnen gepréagten Bereich keine erheblichen unzumutbaren Stérungen her-
vorrufen.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wird das Plangebiet als urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO
festgesetzt. Dieser Gebietstyp wurde hier vorgesehen, da hierdurch im Zuge der Innenent-
wicklung das tibergeordnete Leitbild einer nachhaltigen Stadt umgesetzt werden kann. Nach-
haltig umfasst dabei einen kompakten, integrierten und umweltfreundlichen Stadtebau mit
kurzen Wegen zwischen Arbeit, Freizeit und Wohnen. Weiterhin wird eine effiziente Nutzung
der Siedlungsflache vor dem Hintergrund des anhaltend knappen Wohnraums im Stadtgebiet
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bei gleichzeitiger Errichtung von Freiflachen verfolgt. Im urbanen Gebiet sollen mdglichst
viele Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Erholung raumlich
eng beieinanderliegen. Fur diesen Nutzungsmix eignet sich die vorliegende Gewerbebrache
in besonderer Weise aufgrund der verkehrlich glinstigen Lage im Stadtgebiet sowie der den
bereits vorzufindenden umgebenden Nutzungen.

Das urbane Gebiet stellt sich als Gebietstyp grundsatzlich recht flexibel und breit hinsichtlich
der zulassigen Nutzungen dar. Im Sinne der BauNVO dient das urbane Gebiet dem Wohnen
sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Ein-
richtungen, die keine wesentlich stérenden Auswirkungen auf die Wohnnutzung haben. Ent-
sprechend dieser Formulierung und Definition wird deutlich, dass die Wohnnutzung eine
zentrale Funktion im urbanen Gebiet besitzt und als Uberwiegende bzw. vorwiegende Nut-
zungsart anzusehen ist. Gegentiber dem Mischgebiet zeichnet sich das urbane Gebiet eben-
falls dadurch aus, dass keine Gleichgewichtigkeit der unterschiedlichen Nutzungen erforder-
lich ist. Diese Flexibilitat hat jedoch darin ihre Grenzen, dass keine der drei Hauptnutzungs-
arten vollstandig im Gebiet ausgeschlossen werden darf. Eine Nutzungsmischung, wenn
auch in ungleichmaRiger Art, ist das charakteristische Merkmal des urbanen Gebietes und
muss daher gewahrt bleiben. Entsprechend ist der Gebietscharakter noch gewahrt, wenn
eine der Hauptnutzungsarten einen Uberwiegenden Anteil im Gebiet umfasst, die anderen
mitpragenden Nutzungen aber vorhanden sind.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht eine entspre-
chende Nutzungsmischung vor. Zentral im Vordergrund steht in diesem Konzept die Wohn-
funktion und soll den grof3ten Nutzungsanteil ausmachen. Als soziale und kulturelle Nutzun-
gen sind im urbanen Gebiet eine Kindertagesstétte sowie ein Kinder- und Jugendhaus vor-
gesehen. Die Kindertagesstatte wird durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag abgesi-
chert und das Kinder- und Jugendhaus wird durch die Stadt Nirnberg errichtet und betrieben.
Erganzend sind die Uberwiegenden Erdgeschosszonen (bis auf das Teilgebiet fur das Kin-
der- und Jugendhaus) mit einer héheren lichten Raumhdhe zu errichten, so dass hier flexible
Nutzungen mdoglich sind. Entsprechend stehen diese Flachen dann auch fir nicht storende
Gewerbenutzungen zur Verfigung.

In den Teilgebieten MU 1, MU 2 und MU 3 sind abschliel3end folgende Nutzungen allgemein
zulassig:

¢ Wohngebaude

e Geschafts- und Blrogebaude

e Schank- und Speisewirtschaften

e sonstige Gewerbebetriebe

e Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

e Einzelhandelsbetriebe, welche nur nahversorgungsrelevante Sortimente der Nirn-
berger Sortimentsliste gemaf Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir
die Stadt Nirnberg, Tab.6) aufweisen.

Nicht zuldssig im urbanen Gebiet sind:
e Vergnugungsstatten
e Bordelle
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Tankstellen

e Anlagen zur Fremdwerbung
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Im Teilgebiet MU 4 sind gegenuber den Teilgebieten MU 1 bis MU 3 Wohngebaude nicht
zulassig.

Ausschluss von Wohnnutzung im Teilgebiet MU 4

Der Ausschluss von jeglicher Wohnnutzung im MU 4 ergibt sich in Folge der hier vorhande-
nen Larmsituation. Das Baufeld ist sehr stark durch Larmemissionen beeintrachtigt und liegt
fast vollstandig im Bereich der larmtechnischen Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung.
Somit ist fur diese Flache eine Wohnnutzung im Sinne der sensibelsten Nutzungsform nicht
als vertretbar zu positionieren. Inshesondere vor dem Hintergrund, dass in der Gesamtbe-
trachtung des urbanen Gebietes (Teilbaugebiete MU 1 - MU 4) die weiter nérdlich liegenden
Baufelder und somit der Grol3teil der realisierbaren Geschossflachen (ca. 95 % der geplanten
Geschossflachen) in wesentlich ruhigeren Bereichen unterhalb der Schwellenwerte zur Ge-
sundheitsgefahrdung liegen. Infolgedessen erfolgte die horizontale Nutzungsgliederung im
Sinne des 8§ 1 Abs. 4 BauNVO mit dem Ausschluss der Wohnnutzung im Teilgebiet MU 4.
Der Ausschluss einer Hauptnutzungsart des urbanen Gebietes fir ein kleines Teilgebiet (<
5 %) wahrt weiterhin den Gebietscharakter des urbanen Gebietes im Sinne des
§ 6a BauNVO, da weiterhin eine ausreichende Nutzungsmischung im Gesamtgebiet moglich
ist.

Einzelhandel, Tankstellen

Die Entwicklung eines gebietsversorgenden Einzelhandels im Plangebiet entspricht den
Grundsatzen des am 23. Oktober 2013 im Stadtrat beschlossenen Einzelhandelskonzepts
der Stadt Nurnberg. Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist dieses Einzelhandelskonzept
nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2a BauGB zu berilcksichtigen. In diesem
Konzept wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht als Zentren- bzw. Nahversor-
gungsstandort eingestuft. Grundsatzlich kann der Planbereich als sonstiger integrierter
Standort angesehen werden. Um negativen Auswirkungen fiir den Einzelhandel in anderen
Teilen des Stadtgebiets vorzubeugen und dem bestehenden im Umfeld vorhandenen Einzel-
handel Rechnung zu tragen, werden fur den Planbereich hierfiir Festsetzungen getroffen.
Der Standortkatalog nach den Grundsatzen zur rAumlichen Einzelhandelsentwicklung emp-
fiehlt fir einen sonstigen integrierten Standort, wie hier an der Lochnerstral3e, eine Beurtei-
lung des Einzelfalls.

Eine umfassende Einzelhandelsnutzung ist nicht vorrangiges Ziel fir das Gebiet Lochner-
straBe. Ein kompletter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen soll jedoch nicht erfolgen,
da gerade kleinflachige Einzelhandelskonstellationen zur wohnortnahen Versorgung des Ge-
bietes mdglich und aus stadtebaulicher Sicht auch gewiinscht sind. Diese kdnnten die quali-
tative Versorgungsstruktur im Gebiet und Umfeld maRgeblich verbessern. Im vorliegenden
Fall sind grof3flachige Einzelhandelskonstellationen auch aufgrund der angestrebten und
festgesetzten Baustruktur grundsétzlich nicht moglich und stadtebaulich nicht gewollt. Eben-
falls waren derartige Einzelhandelsnutzungen mit erheblichem Mehrverkehr verbunden, wel-
che mit den stadtebaulichen Zielen eines verkehrsreduzierten Quartiers und ruhigen hinter
liegenden Wohnbereichen nicht vereinbar wéren. Entsprechend einem Urbanen Gebiet sind
nur kleinere Einzelhandelsnutzungen (bis 800 m? Verkaufsflache) zulassig. Diese sollen vor-
rangig der Versorgung der angrenzenden und im Gebiet befindlichen Mischquartiere dienen.
Infolgedessen wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe nur mit einem nahversorgungs-
relevanten Sortiment gemanR Tab. 6 des Nurnberger Einzelhandelskonzepts zuldssig sind.
Demzufolge werden sonstige zentrenrelevante (d.h. nicht nahversorgungsrelevante) und
nicht zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen, da es sich bei dem Plangebiet weder um
ein Zentrum noch um einen etablierten nicht integrierten (Sonder-) Standort handelt.

Durch den Ausschluss von Tankstellen soll sichergestellt werden, dass sich im Gebiet keine
Betriebe ansiedeln, die auf Grund ihrer Nutzungsart und ebenfalls dem damit verbundenen
Verkehrsaufkommen Probleme fir die hier geplanten Wohnnutzungen verursachen sowie
mit ihrem Flachenbedarf die angestrebte stadtebauliche Verdichtung verhindern.
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Bordelle, bordellartige Betriebe, Vergnigungsstatten

Bei Vergnlgungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben handelt es sich erfahrungs-
gemald um Betriebe mit geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertrags-
starke. Ein Gebiet verliert erfahrungsgemafd an Attraktivitat fur konventionelle Gewerbebe-
triebe, sobald sich eine oder gar mehrere dieser Nutzungen angesiedelt haben (,Trading-
Down-Effekt). Einer solchen Entwicklung soll durch die Nutzungseinschrankungen vorge-
beugt werden.

DarUber hinaus hat der Stadtrat der Stadt Nlrnberg am 26.10.2016 das gesamtstadtische
Vergniugungsstattenkonzept beschlossen. Dieses stellt ein stadtebauliches Konzept i.S.d.
8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und soll transparente und einheitliche Entscheidungsregeiln fir
die Einzelfallbewertung schaffen. Der Ausschluss von Vergniigungsstatten im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans entspricht den Erkenntnissen aus dem Konzept und setzt dieses
in konkretes Planungsrecht um.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Im gesamten urbanen Gebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen
und somit nicht zulassig. Dieser Ausschluss ist erforderlich, da das Gebiet mit Fokus auf
dauerhaftes Wohnen, geférdertes Wohnen und ergédnzende gewerbliche Nutzungen ausge-
legt werden soll. Der Standort, die Lage sowie die stadtebauliche Quartiersstruktur, als Er-
gebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs, werden nicht als geeignet fur die Ansiedlung von
Beherbergungsbetrieben gesehen. Weiterhin soll durch den Ausschluss solcher Betriebe ei-
nem Verdrangen von Dauerwohnnutzungen entgegengewirkt werden. Aufgrund der Lage im
Stadtgebiet, mit hervorragender Anbindung an das drtliche und Uberdrtliche StraBennetz so-
wie den OPNV, kénnte sonst eine schleichende Umwidmung von Wohnraum erfolgen, wel-
che einerseits Stérungen nach sich zége und andererseits dem Ziel bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen entgegenstiinde (siehe 1.2).

Anlagen der Fremdwerbung sind im urbanen Gebiet aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grunden nicht zulassig (hierzu 1.5.8).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird in allen Teilgebieten des urbanen Gebiets
grundsatzlich durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl, einer Geschossflache sowie
der Zahl der Vollgeschosse als Mindes- und/oder Hochstmal? festgesetzt. Dabei werden die
Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO insgesamt eingehalten und nicht tberschritten.

Die Oberkante des FertigfuBbodens darf in allen Teilgebieten des urbanen Gebiets 0,50 m
ober oder unter der Hohe von 312,25 m tber NHN liegen. Hierdurch wird eine ausreichende
Flexibilitat fur die Hochbauplanung erreicht sowie eine eindeutige und bestimmte Definition
des unteren Bezugspunktes zu Ermittlung der Gebaudehdhe. Die bestehende Gelandehdhe
ist in der Planzeichnung als zeichnerischer Hinweis in Form von Hohenlinien (Abstandsraster
1 m) enthalten. Die maximale Héhe der Gebaude ergibt sich durch die maximale Ausnutzung
der zulassigen Geschossigkeit in Kombination mit den nachzuweisenden Abstandsflachen.

Im Zentrum des Plangebiets sowie an den Auf3enseiten entlang der Stral3en sind die bauli-
chen Hochpunkte vorgesehen. Nach innen sowie gegeniber den Nachbarbebauungen erfol-
gen dann Abstufungen in der Hohe.

Legt man die Planzeichnung mit den festgesetzten Grundflachenzahlen sowie Geschossfla-
chen zugrunde, erhalt man folgende Nutzungskennziffern:

Bereich MUl | MU21 | MU22 MU 3 MU 4
GroRRe Teilgebiet Urba-
nes Gebiet (in m2) 6.407 2.002 3.901 5.065 1.819 | 19.202
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Uberbaute Flache (ge-

plante Hauptgebaude) 3.217 918 1.889 2.663 809 9.496
(in m2)

zlr‘l"';‘nsg'ge Geschossflache | 19500 | 4250 | 11.150 | 12.600 | 2.500 | 50.000
GRZ 0,50 0,46 0,48 0,53 0,44 0,49

GFz 3,0 2.1 2.9 25 1,4 2.6

Die Orientierungswerte gem. 8 17 BauNVO sind fur ein urbanes Gebiet: GRZ von 0,8 und
GFZ von 3,0. Beide Werte werden in den jeweiligen Teilgebieten des urbanen Gebiets sowie
in der Gesamtbetrachtung eingehalten.

Hinsichtlich der ,erweiterten GRZ"* gem. § 19 Abs. 4 Nr. 3BauNVO wird festgesetzt, dass diese
in den Teilgebieten MU 1, MU 2.1, MU 2.2. und MU 3 durch unterirdische Bebauung bis zu einer
GRZ von 0,9 tberschritten werden darf. Da diese Baufelder recht eng sind und die Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs ausschlieRlich in Tiefgaragen erfolgen soll und weiterhin zu
den jeweiligen Wohneinheiten auch Kellerrdume vorgesehen werden sollen, ist eine Unter-
bauung bis zu dieser GroR3e fir die angefiihrten Baufelder erforderlich.

In den zentralen Baufeldern MU 1 bis MU 3 wurde geregelt, dass die lichte Hohe der
Erdgeschosse mindestens 2,75 m betragen muss. Hierdurch soll eine bauliche Flexibilitat
erreicht werden, welche verschiedenste Nutzungen grundséatzlich erméglicht. So kann hier
sowohl Wohnen als auch Einzelhandel, Biros und sonstige Nutzungen theoretisch vorge-
sehen werden. Diese Flexibilitat soll insbesondere dem Gebietstypus des urbanen Gebie-
tes gewahrleisten. Eine noch konkretere Festsetzung oder Eingrenzung von Nutzungen
ist im vorliegenden Fall nicht praktikabel, da hierfur keine konkreten Planungen oder Nut-
zungskonzepte vorliegen. Bei einer zwingenden Festlegung von Nichtwohn-Nutzungen im
EG konnten die Leerstéande von morgen geschaffen werden und somit auch stadtebauli-
che Missstande. Weiterhin besteht ein erheblicher Mangel an Wohnraum im Stadtgebiet,
so dass diese eventuellen Leerstdnde aus gesamtstadtebaulicher Sicht nicht vertretbar
waren.

Zur Starkung alternativer Mobilitdtsformen sowie zur Sicherung der Barrierefreiheit sollen
Abstellraume fur Fahrréader, Mobilitatshilfen sowie Kinderwégen als auch R&ume zur
Aufbewahrung fester Abfallstoffe in erheblichem Anteil in den Ergeschossflachen
vorgesehen werden. Um hierflir einen deutlichen Anreiz zu schaffen, wurde eine sog.
Bonusregelung aufgenommmen, nach welcher die festgesetzte Geschossflache bis maximal
3 % durch Gemeinschaftsraume uberschritten werden darf. Weiterhin kdnnen die in das
Gebaude zu intergrierenden Zufahrten zur Tiefgarage in der Bonusregelung angesetzt
werden.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, HOHE DER BAULICHEN AN-
LAGEN

Die Regelung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt im Geltungsbereich durch die
Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien. Aus stadtebaulichen Griinden werden Bauli-
nien im Zentrum des Gebiets zur Schaffung der Eckbereiche bzw. Raumkanten vorgese-
hen. Hierdurch sollen die im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Raumkanten, als
zentrales Entwurfselement des Entwurfs, gesichert und umgesetzt werden. Darlber hin-
aus zeichnet sich das stadtebauliche Konzept durch verschiedene Vor- und Rickspringe
sowie Hohenverspriinge aus. Auch diese wurden durch Verspriinge von Baugrenzen und
Abgrenzungen unterschiedlicher Geschosszahlen vorgesehen.

Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durfen an den im Planteil, Beiplan 3 ,Balkone
und Loggien® gekennzeichneten Fassaden durch Terrassen und Balkone Uberschritten wer-
den. Im Bereich ,Balkone und Loggien® ist beides zuldssig und im Bereich ,Loggien® sind
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ausschlieRlich Loggien zulassig. Hierbei sind Uberschreitungen gerade in engen Bereichen
und/oder gegenuber 6ffentlicher Flachen aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden
nicht zulassig. Es soll hier gegentber den Nachbarbebauungen eine bedrangende Wirkung
und weiterhin eine gestalterisch und raumlich unruhig wirkende Fassade mit Wirkung in den
offentlichen Raum vermieden werden.

Baulinien und Baugrenzen dirfen durch Vordécher von Hauseingangen und Tiefgaragenzu-
und -abfahrten um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Dabei dirfen diese jedoch nicht mehr
als ein Drittel der Breite der jeweiligen Auenwand des Gebaudes in Anspruch nehmen. Er-
géanzend wurde festgesetzt, dass Vordacher, welche in offentliche Flachen ragen eine lichte
Hohe von mindestens 2,50 m uber der Gelandeoberkante (in diesem Falle die Gehwegober-
kante) aufweisen mussen. Diese Regelung ist erforderlich, da eine Entsorgung der Gehwege
durch technische Maschinen (insbesondere Kehrmaschinen) sichergestellt werden muss und
hierfir eine Mindesthéhe erforderlich ist.

Fur die Teilgebiete MU 1 und MU 3 wurde eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Hier
soll ein klassischer Blockrand geschaffen werden. Die Teilgebiete MU 2.1 und MU 2.2 sind
in abweichender Bauweise bebaubar. Abweichend vorliegend in dieser Form, dass eine
Lange der Gebaude von 50 m Uberschritten werden darf. Dies ist hier erforderlich, da eine
Offnung des Blocks in Richtung der 6ffentlichen Griinflache vorgesehen werden soll und
weiterhin der Freispielbereich der Kindertagesstatte nicht in einem geschlossenen Innen-
hof vorgesehen werden soll. Fir das Teilgebiet MU 4 erfolgte keine Regelung einer ab-
weichenden Bauweise, da dies aufgrund der eng festgesetzten berbaubaren Grund-
stucksflachen stadtebaulich nicht erforderlich ist, es gilt die offene Bauweise.

Bei der Berechnung der Geb&audehdhen ist die Oberkante der Gebaude (oberster Dachab-
schluss) als oberer Bezugspunkt und als unterer Bezugspunkt die Oberkante des Erdge-
schossfulBbodens (OKF) heranzuziehen. Die OKF ist dabei in Bezug auf die Normalh6he von
312.25 m Uber NHN herzustellen.

ABSTANDSFLACHEN

Fur alle Teilgebiete des urbanen Gebiets gilt die Abstandsflachensatzung der Stadt Nurn-
berg in der aktuellen Fassung vom 11.07.2016 (Amtsblatt S. 219). Entsprechend ist eine
Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 H, mindestens drei Meter vorzusehen. Eine Abstands-
flachentiefe von 0,4 H weist die Schutzziele der Abstandsflachen (Belichtung, Bellftung und
Besonnung) nach.

Abweichend von der Festsetzung der Einhaltung der Abstandsflachentiefe 0,4 H wird fur die
Sldseite des MU 1 festgesetzt, dass hier die Tiefe der Abstandsflachen nur 0,25 H, mindes-
tens drei Meter betragen muss, damit wird sichergestellt, dass die Abstandsflachen bis zur
Mitte des 6ffentlichen Geh- und Radweges zu liegen kommen. Die Reduktion unterhalb einer
Tiefe von 0,4 H ist in diesem Bereich moglich, da auch weiterhin eine ausreichende Belich-
tung, Belliftung und Besonnung erreicht wird. Im Teilgebiet MU 4 wird eine Bebauung nur im
sudlichen Bereich zugelassen. Somit liegen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Teil-
gebietes MU 1 und MU 4 hier in einem Abstand von ca. 23 Meter.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse wurde fiir das stadtebauliche Hohen-
konzept eine Belichtungs-/Beschattungsstudie erstellt. Ziel dieser Betrachtung war in beson-
derem Mal3e die angrenzenden Nachbarbebauungen hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigun-
gen durch die geplante Bebauung zu untersuchen. Dabei wurden zwei prekare Situationen
untersucht. Zum einen vom MU 3 zur Bestandsbebauung sudlich der Hinteren Marktstral3e
und zum anderen vom MU 1 zur Bestandsbebauung westlich der Dorotheenstral3e. Zur Hin-
teren MarktstraRe wurde im Ergebnis eine weitere Reduktion (von IV auf Il Geschosse) so-
wie ein Abriicken (von bis zu drei Metern) der Baukdrper erforderlich, um die Anforderungen
an eine ausreichende Belichtung zu erfillen. Zur Dorotheenstralle waren Abstand und Héhe
der geplanten Bebauung (MU 1) bereits so bemessen, dass keine relevante Beeintrachtigung
der Belichtung und Besonnung durch die geplante Bebauung entsteht. Vor dem Hintergrund,
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dass es sich um einen dicht bebauten innerstadtischen Bereich handelt, entsteht keine er-
drickende Wirkung durch die Neubebauung. Durch die erfolgte Reduktion der Geschol3ho-
hen im MU 3 in Richtung Hintere MarktstraBe wird ein ausreichend vertraglicher Ubergang
geschaffen.

NEBENANLAGEN

Grundsatzlich soll die Bebauung im Plangebiet sowie sonstige versiegelte Bereiche auf ein
Minimum zugunsten der Freiraumqualitat reduziert werden. Weiterhin sind bestimmte Arten
von Nebenanlagen als stadtebaulich weniger attraktiv im Kontext eines qualitativ hochwerti-
gen Freiraums zu bewerten. Entsprechend wurden auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassige Nebenanlagen auf wenige zulassige Anlagen beschrankt. Dabei
werden insbesondere Nebenanlagen und Einrichtungen zugelassen, welche fur Spiel, Frei-
zeit und Erholung erforderlich sind. Diese Nutzungen sollen primar den Innenhof pragen und
somit ist hier die Errichtung entsprechender Anlagen essenziell. Dartiber hinaus sollen auch
zur Starkung alternativer Mobilitatsformen Abstellmdglichkeiten fur Fahrréader im Innenhof
mdglich sein. Hierdurch wird die Bereitschaft zur Nutzung entsprechender Verkehrsmittel er-
hoht, da eine praktikable und alltagstaugliche Nutzung bzw. Abstellbarkeit erleichtert wird.
Auch flr verschiedene technische Einrichtungen kénnen Anlagen auf3erhalb der Giberbauba-
ren Grundsticksflachen erforderlich sein. Dies umfasst in erster Linie ErschlieBungen, wel-
che fur die Nutzbarkeit der Innenhofe erforderlich sind (bspw. Treppen, Zuwegungen, Ram-
pen), da ohne diese die zuvor angefiihrten Anlagen und Einrichtungen nicht nutzbar sind.
Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung der Baufelder sind, je nach Bebauungs- und
Nutzungskonzept, Aufstellflachen fir Mullbehalter am Abholtag erforderlich. Hierbei handelt
es sich dann um Flachen, welche nur temporar an den Abholtagen genutzt werden. Dauer-
haft sind hier keine Millbehéltnisse verortet. Auch Einrichtungen und Anlagen zur Ableitung
und Speicherung von Niederschlagswasser sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Die maximal zulassige Uberbaubarkeit der Baufelder durch Nebenanlagen ergibt sich durch
die zulassige und festgesetzte GRZ unter Beriicksichtigung der maximalen Uberschreitbar-
keit nach BauNVO.

Weiterhin sind Nebenanlagen und Einrichtungen far Mull- und Wertstoffentsorgung grund-
satzlich eingangsnah in die Erd- oder Untergeschosse zu integrieren. Die eingangsnahe
Lage soll eine fir die Bewohner optimierte Lage dieser Raumlichkeiten und somit eine bes-
sere Nutzbarkeit gewahrleisten. Ebenfalls wird die vordringliche Integration in das Gebaude
aus stadtebaulichen Griinden vorgesehen, da derartige Einrichtungen im Freibereich stadte-
baulich wenig attraktiv und somit negativ flr das Orts- und Landschaftsbild sind. Als hiervon
abweichende Ausnahme wurde in jedem Baufeld auch eine Flache fir Nebenanlagen aul3er-
halb der Gebaude und der Uberbaubaren Grundstucksflachen vorgesehen. Diese Flachen
sollen die Flexibilitat zur Unterbringung dieser Einrichtungen sowie als moégliche Bereitstel-
lungsflache fir den Abholtag vorgesehen werden kénnen. Diese Standorte kénnen somit
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn eine ortsbildvertragliche Lage und Errichtung vor-
gesehen wird.

Trafoanlagen sind Einrichtungen, welche sowohl hinsichtlich ihrer Gestaltung als auch be-
zlglich eventueller Emissionen nicht an jeder Stelle zugelassen werden sollten. Entspre-
chend wurden im Plangebiet feste Standorte im 6ffentlichen Stral3enraum der Elisenstral3e
verbindlich festgesetzt. AufRerhalb dieser Standorte sind Trafoanlagen nicht zulassig. Wei-
terhin sind die Trafoanlagen an zwei Seiten mit Hecken zu begriinen, so dass aus gestalte-
rischer Sicht ein vertraglicheres Einfligen in das Orts- und Landschaftsbild erreicht wird.

Nebenanlagen sollen hinsichtlich ihrer Hohe mdglichst niedrig sein, so dass diese nicht zu
dominant im Freiraum wirken und somit keine erheblichen Wirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild erreichen. Entsprechend wurde die Gesamththe dieser Anlagen geregelt
sowie eine Dachform gewahlt, welche eine optimale Begriinung zul&sst.
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FLACHEN FUR TIEFGARAGEN, EIN- UND AUSFAHRTEN, FAHRRADSTELLPLATZE

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrads im Plangebiet und zur Erhéhung der Grinanteile
bzw. Freibereiche und somit einer Steigerung der Aufenthaltsqualitat sind Stellplatze in Tief-
garagen / Gemeinschaftstiefgaragen herzustellen. Im Gebiet MU 4 sind hiervon abweichend
nur oberirdische Stellplatze zulassig. Eine differenzierte Abgrenzung von Flachen, innerhalb
welcher Tiefgaragen zulassig sind, erfolgte im Bebauungsplan nicht. So sind diese in den
Teilgebieten des urbanen Gebiets uneingeschrankt (und somit in den Uberbaubaren und
nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen) zulassig. Dabei sind jedoch die einschrédnkenden
Festsetzungen zur Uberschreitung der GRZ nach der Satzung zu beriicksichtigen. In den
Tiefgaragen sollen Lademoglichkeiten fur E-Fahrzeuge vorgesehen werden.

Grundsatzlich sollen im Plangebiet entsprechend der generellen Zielsetzungen der Stadt
Nurnberg zum Thema Mobilitat alternative Mobilitdtsformen im Plangebiet gegenlber dem
MIV wesentlich gestarkt und geférdert werden (Umsetzung von MalRnahmen aus dem sog.
Mobilitatsbaukasten der Stadt Nurnberg). Ebenfalls soll das Verkehrsaufkommen durch den
MIV reduziert werden. Dabei wurde eine individuelle und fiir das Plangebiet passende Re-
duktion der erforderlichen Stellplatzzahlen vorgesehen. Der detaillierte Ansatz und Umfang
der Reduktion kann Kapitel 1.4.3 entnommen werden.

In den einzelnen Teilgebieten des urbanen Gebiets werden Ein- und Ausfahrtsbereiche fir
Tiefgaragen festgesetzt. Somit dirfen die Ein- und Ausfahrten auch nur innerhalb dieser Be-
reiche liegen. Die Lage dieser Bereiche wurde u.a. aufgrund larmtechnischer Anforderungen
konkretisiert. So wurden diese Bereiche im Rahmen des Larmgutachtens untersucht und
sind bei Umsetzung und Einhaltung verschiedener Mal3nahmen zur Reduktion der Larmim-
missionen vertraglich (aus Sicht der geplanten Nutzungen sowie der angrenzenden Nach-
barschaft) realisierbar.

Die Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind in die oberirdischen Gebaude zu integrieren. Durch
die Integration in die Gebaude soll inshesondere eine effiziente und moglichst gering versie-
gelte Bauweise gefordert und negative Auswirkungen (z.B. Larmemissionen, Abgasemissio-
nen) auf die unmittelbare Umgebung reduziert werden. Weiterhin sollen freistehende und
stadtebaulich mit massiver Raumwirkung verbundene Zufahrtsbereiche vermieden werden,
durch welche eine wesentliche &sthetische Beeintrachtigung des 6ffentlichen Raums verbun-
den sein kénnte. Aus schallschutztechnischen Griinden ist eine auskragende Uberdachung
mit bestimmten baulichen Anforderungen flr die Zufahrtsbereiche vorzusehen (vergleiche
hierzu die Ausfiihrungen der Begriindung zum Thema Larmschutz).

Die Anzahl der erforderlichen Fahrradstellplatze ergibt sich ebenfalls entsprechend der Richt-
zahlenliste der Stadt Nurnberg, wobei hier keine Reduktion erfolgte, so dass die volle Anzahl
nach Satzung mindestens zu erbringen ist. Fahrradstellplatze sind, au3er im Teilgebiet MU4,
grundsétzlich innerhalb der Gebaude nachzuweisen, dabei ist eine gute und verkehrssichere
Zuganglichkeit von 6ffentlichen Flachen in ebenerdiger Weise oder tiber Rampen bzw. Trep-
pen mit Rampen vorzusehen. Dabei dirfen jedoch nur maximal 50 % der Stellplatze in Tief-
garagen vorsehen werden. Weiterhin sind mindestens 15 % der erforderlichen Stellplatze
auBBerhalb der Wohngebaude ebenerdig herzustellen. Hierdurch sollen gut erreichbare Stell-
platze fir Besucher sowie zur schnellen Abstellung am Tag geschaffen werden. Da im Teil-
gebiet MU4 ein Kinder- und Jugendhaus realisiert werden soll, ist hier die Anordnung der
Fahrradstellplatze primar im Aul3enbereich sinnvoll. Zu Wahrung einer Flexibilitat entspre-
chend den individuellen Bedirfnissen dieser geplanten Einrichtung wurden fur die Anord-
nung der Fahrradabstellplatze keine expliziten Regelungen bzw. Vorgaben in den Festset-
zungen des Bebauungsplans getroffen.

EINFRIEDUNGEN

Im gesamten urbanen Gebiet sind Einfriedungen nur zur Absicherung privater oder offentli-
cher Kinderspielplatze, der Freispielflache von Kindertagesstatten und sonstigen Kinder- und
Jugendeinrichtungen (u.a. eines Kinder- und Jugendhauses) und nur bis zu einer maximalen
Hoéhe von 1,50 m zulassig. Im Teilgebiet MU 4 darf die H6he 2,0 m betragen, da dies nach
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aktueller Planung fur das hier beabsichtige Kinder- und Jugendhaus erforderlich sein wird.
Alle Einfriedungen miissen auf mind. 60 % der Zaunlange pro Seite eine Bodenfreiheit von
mindestens 12 cm aufweisen. Dieser Mindestabstand zum Boden ist aus Griinden des Ar-
tenschutzes zur Gewahrleistung der Durchlassigkeit (insbesondere fir Kleintiere) erforder-
lich.

Zur Abgrenzung privater Freiflachen (bspw. Terrassenbereiche im Innenhof) zueinander sind
Einfriedungen bis zu einer Tiefe von maximal 2,5 m, jedoch nicht mehr als die maximal zu-
lassige Terrassentiefe, und einer Hohe von maximal 2,0 m zulassig.

WERBEANLAGEN

Im Anderungsbereich sollen Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zulassig sein. Entspre-
chend sind Anlagen zur Fremdwerbung nicht zulassig. Fremdwerbung ist zumeist Werbung
mit wechselnden Inhalten. Sie bevorzugen Fassadenflachen an den Obergeschossen oder
stehen auf Freiflachen, von denen sie mdglichst weitrdumig wahrgenommen werden konnen.
Durch ihr typisches Erscheinungsbild treten Werbeanlagen auf3erhalb der Statte ihrer Leis-
tung in Konkurrenz zur Eigenwerbung eventuell ansassiger Ladengeschafte mit ihren, i.d.R.
situationsgerechten Werbeauftritten. Damit beginnt ein Wettlauf um die Aufmerksamkeit des
Betrachters, welcher in immer gréReren und grelleren Werbeauftritten miindet. Dartber hin-
aus gehen von beleuchteten Werbeanlagen u.U. Stérungen fur die Wohnbebauung durch
Lichteinwirkung aus. Bei Zulassung derartiger Werbeanlagen waren Konflikte mit der Wohn-
nutzung sowie mit dem Ortsbild zu befirchten.

GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Entsprechend dem Baulandbeschluss der Stadt Nurnberg werden Festsetzungen zum sozi-
alen Wohnraum im Plangebiet getroffen, damit soll u.a. Gentrifizierungsprozessen entge-
gengewirkt werden. Es wurde im hiesigen Bebauungsplan festgesetzt, dass mindestens
54 % der Geschossflache der Teilbaugebiete MU 1 und MU 2.1 so zu errichten sind, dass
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden konnten. Dies ent-
spricht 30 % der Geschossflache fur Wohnen im Plangebiet. Wenn in Folge der Umsetzung
eine Anderung der Flachenzuweisung erforderlich wird, kann dies als Ausnahme entspre-
chend der Festsetzung ermoglicht werden. Bedingung fiir diese Ausnahme ware jedoch,
dass die Herstellung des férderfahigen Wohnraums bereits an anderer Stelle erfolgt bzw.
dessen Herstellung gesichert ist.

Weiterfilhrende Vereinbarungen zum geférderten Wohnungsbau werden im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

VERKEHRSFLACHEN

Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt im Stral3enbereich der Holzwiesen-
stralRe sowie dem Anschluss Nopitschstrale im Siidosten des Anderungsbereichs undiffe-
renziert als offentliche Verkehrsflache. Die weitere Unterteilung der Stral3enraume in Geh-
wegbereiche, Grinstreifen im StraRenraum (mit Baumstandorten), 6ffentliche Stellplatzbe-
reiche und Stral3enflachen erfolgt in der konkretisierenden ErschlieBungsplanung, welche
auf den Zielen und Planungen des Rahmenplans / Wettbewerbs sowie des Bebauungsplans
anknupft.

Die 6ffentliche Hauptwegeverbindung fiir Fuf3- und Radfahrer von Osten kommend und nach
Suden fortfuhrend sowie nach Westen an die Holzwiesenstral3e anbindend ist als Verkehrs-
flache besondere Zweckbestimmung (,Geh- und Radweg®) festgesetzt. Auch die Elisen-
stralle ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (,Verkehrsberuhigter Bereich®)
festgesetzt. Die Elisenstral3e hat zukinftig lediglich den Charakter und die Funktion einer
Anwohnerstral3e zur ErschlieBung der Baugebiete mir vorwiegender Wohnnutzung.
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Offentliche Parkplatze (Besucherstellplatze) sind lediglich im Bereich der ElisenstraRRe vor-
gesehen und sollen teilweise als Parkplatze mit E-Ladestation ausgebaut werden. Ein Car-
sharing Stellplatz soll ebenfalls in der Elisenstral3e das oOffentliche Angebot erganzen.

VERSORGUNGSFLACHEN

Im Bereich der Elisenstral3e ist eine Flache fur Versorgung zur Errichtung einer Trafostation
festgesetzt. An diesen Standort wird die bereits existierende Trafostation, welche derzeit in
unmittelbarer Nahe westlich im Bereich des bestehenden Jugendtreffes liegt, verlegt.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN

Im innerstadtischen Bereich soll die vorhandene Qualitat der Stra3en und Freirdume in ihrer
Wirkung als Gesamtraum erhalten und verbessert werden. Daher wird die oberirdische Ver-
legung von Versorgungsleitungen ausgeschlossen. Eine oberirdische Verlegung von Versor-
gungsleitungen fiihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbilds. Aufgrund der kom-
pletten Neuverlegung von Leitungstrassen im gesamten Plangebiet ist eine entsprechende
Umsetzung auch grundsatzlich als unproblematisch zu bewerten.

MIT GEH-, FAHR-, LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN

Um eine offentliche Durchwegung fur Ful3génger und Radfahrer nach Norden sowie nach
Westen durch das urbane Gebiet hinweg sicherzustellen, sind hier dinglich zu sichernde Fla-
chen festgesetzt. Diese Flachen werden mit Geh- und Radfahrrechten bzw. nur Gehrechten
zu Gunsten der Allgemeinheit belegt und sollen somit die Durchléssigkeit fir die Offentlich-
keit und wichtige Wegeverbindungen sichern. Weiterhin wird eine neue Fernwarmeleitung
zur Versorgung der Baugebiete verlegt, welche auch in Teilbereichen durch das urbane Ge-
biet verlauft. Zur dinglichen Sicherung dieser Leitungstrasse wurde ebenfalls in zwei Berei-
chen ein Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers festgesetzt. Fir die Stadt Nirn-
berg ist ein Fahrtrecht fir die Zufahrt zum 6ffentlichen Kinderspielplatz im Gebietszentrum
(stdliche Verlangerung ElisenstralRe) festgesetzt.

GRUNORDNUNG

Lage, Grof3e und Zweckbestimmung der ¢ffentlichen Grunflachen dienen der Umsetzung des
in Kap. 1.4.5.1 beschriebenen grinordnerischen Konzepts. Daher erhalten die Griinflache an
der Hinteren MarktstraRe und die zentrale Grinflache die Zweckbestimmung ,Spielplatz®.
Die Grunverbindung in Richtung Osten (ohne Zweckbestimmung) stellt eine groR3ziigig be-
grinte Anbindung an die Grunflachen um die Kreuzkirche her und erméglicht den Erhalt einer
alten Eiche an der Lochnerstraf3e (Baum Nr. 23 laut Baumbestandsplan).

Ein kleiner Teil der Grunverbindung, namlich die schmale Flache zwischen der Siidfassade
des Gebiets MU 3 und dem geplanten Ful3- und Radweg, wird als private Grinflache mit
einem Geh- und Leitungsrecht festgesetzt, da hier eine unterirdische Fernwarmeleitung ver-
lauft. Durch die mittels Dienstbarkeiten zu sichernden Rechte unterscheidet sich die Nutzung
der Flache nicht von der o6ffentlichen Grunflache, lediglich die Pflege obliegt damit den Ei-
gentumern.

Die offentliche Grinflache im Sidosten des Geltungsbereichs wird als naturnaher Bereich
festgesetzt. Da hier eine unterirdische Leitungstrasse mit entsprechenden Schutzstreifen
verlauft, kdnnen im groRten Teil dieser Flache keine Baume gepflanzt werden. Daher soll die
Flache zur Forderung der Biodiversitat genutzt und als artenreiche Bliihwiese angelegt wer-
den.

Die Vorgabe, nicht Uberbaute Flachen im urbanen Gebiet zu bepflanzen und dauerhaft zu

unterhalten, verhindert unnétige Versiegelungen, Uberbauungen und Uberschittungen, z.B.
durch die Anlage so genannter Stein- und Kiesgarten.
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Neupflanzungen von Baumen

Zur Gliederung und Gestaltung der Stra3enraume, der offentlichen Grinflachen und der pri-
vaten Freibereiche werden Pflanzpflichten fur grof3kronige, standortgerechte und damit kli-
maangepasste Laubbaume der Wuchsklasse | oder Il festgesetzt, und zwar Uber textliche
Festsetzungen, die sich auf die im Plan hinweislich dargestellten Bdume beziehen. Zusatz-
lich wird eine raumliche Verschiebbarkeit der konkreten Standorte der Baume festgesetzt,
um zwar die Mindestanzahl der zu pflanzenden Baume in jeder Flache einheitlicher Nut-
zungsart verbindlich zu machen, gleichzeitig aber eine ausreichende Flexibilitat in nachfol-
genden Planungsschritten zu erméglichen (u.a. Reaktion auf die konkrete Lage von Zufahr-
ten, Leitungen, etc.).

Durch die Festsetzung von Mindest-Pflanzqualitaten fur die zu pflanzenden Baume wird eine
friihzeitige raumliche Wirkung der Pflanzungen erreicht und die Anrechenbarkeit als Ersatz-
pflanzungen nach der stadtischen Baumschutzverordnung sichergestellt.

Eine Festsetzung zur verpflichtenden Nachpflanzung im Falle von abgéngigen Baumpflan-
zungen gewdhrleistet den dauerhaften Fortbestand der geplanten Durchgriinung des Bau-
gebiets.

Die folgende Artenliste dient als Richtschnur fiir die Auswahl der Strauch- und Baumarten fur
die festgesetzten Pflanzpflichten in den urbanen Gebieten’:

Pflanzenliste fur die Artauswahl

Standortgerechte, stadtklimavertrégliche Arten fur die festgesetzten Baumpflanzungen im
MU 1-4 (Wuchsklasse 1):

Acer platanoides 'Fairview' (Rotgriiner Spitzahorn Fairview)
Acer platanoides 'Cleveland’ (Spitzahorn Cleveland)

Alnus x spaethii (Purpur-Erle)

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)

Gingko biloba 'Fastigiata’ (Gingko Fastigiata)

Gleditsia triacanthos 'Skyline' (Gleditschie Skyline)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Quercus rubra (Amerikanische Eiche)

Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

Robinia pseudoacacia (Robinie, Schein-Akazie)

Sophora japonica ‘Regent’ (Perlschnurbaum)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Tilia tomentosa ‘Brabant’ (Silberlinde)

Ulmus ‘Rebona‘(Ulme Rebona)

Standortgerechte, stadtklimavertrégliche Arten fir die festgesetzten Baumpflanzungen im
MU 1-4 (Wuchsklasse 1):

Aesculus x briothii (Scharlach-Kastanie)

Alnus cordata (Herzblattrige Erle)

Fraxinus ornus (Bluimen-Esche)

Ostrya carpinifolia (Hopfen-Buche)

Prunus serrulata (Japanische Blitenkirsche)

Prunus yedoensis (Tokyo-Kirsche)

Quercus cerris (Zerr-Eiche)

Quercus frainetto (Ungarische Eiche)

Heimische Gehdlze fir Heckenpflanzungen in den Innenhéfen:
Acer campestre (Feld- Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornellkirsche)

7 Auf eine Pflanzliste fir die 6ffentlichen Griinflachen hingegen kann verzichtet werden; die dort zu pflanzenden
Baume werden nach stadtischen Kriterien ausgewahilt.
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Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Gewohnliche Heckenkirsche)
Ribes alpinum (Alpenbeere)

Salix purpurea Nana (Zwergpurpurweide)

Rosa in Arten und Sorten (Strauchrose)

Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung an Haupt- und Nebengebduden (Rankhilfe erforder-
Akebia quinnata (Akebie)

Campsis radicans (Trompetenblume)

Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde)

Aristolochia tomentosa (Pfeifenwinde)

Clematis in Arten und Sorten (Waldrebe)

Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie)

Lonicera in Arten und Sorten (Geil3blatt)

Rosa in Arten und Sorten (Kletterrose)

Wurzelraum

Die Vitalitat und die Lebensdauer eines Baumes in befestigten Flachen stehen in direktem
Zusammenhang mit der Gréf3e seiner bodenoffenen Baumscheibe und dem ihm zur Verfu-
gung stehenden Wurzelraum. Da eine grof3ere Baumscheibe die Selbstversorgung mit Was-
ser und Nahrstoffen fordert und auf diese Weise auch die Pflegekosten reduziert, wird eine
MindestgroRe der bodenoffenen Baumscheibe von 16 m2 pro Baum festgesetzt. Um Ein-
schrankungen der Baumgesundheit durch zu flache Pflanzgruben zu vermeiden, wird hier
aullerdem eine Mindesttiefe festgesetzt.

Zu pflanzende Stral3enbdume

Bezlglich der genauen Lage der einzelnen, hinweislich dargestellten Baumpflanzungen in
den Verkehrsflachen wird eine Festsetzung aufgenommen, die zuséatzliche Flexibilitat zur
Gewabhrleistung ausreichender Abstdnde von vorhandenen Leitungstrassen und geplanten
Hauseingéangen, Zu- und Durchfahrten bietet. Auerdem wird die Festsetzung zur Mindest-
qualitat fur Stral3enbdume so getroffen, dass die Hohe des Kronenansatzes der gepflanzten
Baume ein fur den Strallenraum ausreichendes Lichtraumprofil bietet.

Erhaltenswerter Baumbestand

Sechs Baume im Geltungsbereich werden als zu erhalten festgesetzt. Es handelt sich dabei
um einen Feld-Ahorn, eine Sommer-Linde und zwei Spitz-Ahorne auf dem Grundstiick des
geplanten Kinder- und Jugendhauses an der Nopitschstral3e (Baume Nr. 53, 54, 56 und 57
im Baumbestandsplan) sowie um eine grol3e, laut Stadtbiotopkartierung ca. 260 Jahre alte,
stadtbildpragende Stiel-Eiche an der Lochnerstral3e (Baum Nr. 23 im Baumbestandsplan).
Um den Erhalt der genannten B&ume sicherzustellen, werden in einer textlichen Festsetzung
in Anlehnung an die DIN 18920 weitere Vorgaben definiert, die sich auf den Schutz des im
Plan hinweislich dargestellten Kronentraufbereichs bzw. des darunterliegenden Wurzelkor-
pers beziehen. Die Einschrankung, dass unter Bertucksichtigung der im Bescheid der UNB
vom 21.01.2021 festgelegten MaRRgaben in den Kronentraufbereich bei Baum Nr. 23 einge-
griffen werden darf, ermdglicht die dauerhafte Sicherstellung der Baumgesundheit trotz der
im nordlichen Randbereich der dortigen Kronentraufe geplanten Verlegung einer Fernwar-
meleitung und dem ebenfalls an dieser Stelle geplanten Bau eines Ful3- und Radweges. Die
dafur konkret zulassigen MalRBnahmen und die parallel erforderlichen Vorkehrungen zum
Baumschutz werden ebenfalls textlich festgesetzt; Grundlage hierfir bilden ein Baumschutz-
gutachten (W. Grasmeier 03.05.2020) mit Konkretisierung in einem ergdnzenden Kurzgut-
achten (M. Grasmeier 17.12.2020) sowie die Auflagen aus dem Genehmigungsbescheid des
Umweltamtes vom 21.01.2021 fir die RickschnittmalRnahmen. Die Umsetzung der Baum-
schutzmalRnahmen ist Gber diesen Bescheid sichergestellt.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Die Entwasserung der Oberflachenwasserabflisse aus den Gebieten MU 1 bis MU 3 soll
Uber gezielte Versickerung in Mulden in den MUs bewerkstelligt werden. Um Konflikte zwi-
schen den technischen Voraussetzungen der Versickerung und der Bepflanzung auszu-
schliel3en, wird die Bepflanzung dieser Mulden Uber eine textliche Festsetzung naher defi-
niert.

Die Entwésserung im Gebiet MU 4 erfolgt ebenfalls im Trennsystem. Das Regenwasser kann
auch hier auf dem Baugrundstlick versickert werden; dazu ist im Rahmen der parallel zum
Bebauungsplanverfahren erfolgenden ErschlieBungsplanung eine Rigole unter dem Park-
platz geplant.

Unterbaute Flachen

Durch die Festsetzung einer Tiefgarageniberdeckung mit einer mindestens 80 cm starken
Vegetationsschicht (bei Baumpflanzungen mind. 1,2 m, auf einer Flache von 100 m?) ist ge-
wahrleistet, dass die unterbauten Bereiche in den Baugebieten als Freiflachen nutzbar blei-
ben und eine gartnerische Gestaltung und Bepflanzung mit Rasenflachen, Strauchern und
(bei 1,2 m Uberdeckung) GroRbaumen bis MittelgroRen Baumen (Wuchsklasse | und 1) er-
folgt. Fur die Freibereiche, die in den MUs, aber auf3erhalb der Innenhéfe liegen (d.h. die
Flachen zwischen den Hauswéanden und den geplanten Wegen bzw. Stral3en) wird eine ge-
ringere Mindestliberdeckung (60 cm) zugelassen, da dort alle Flachen aul3erhalb von Wegen
(fur die die Mindestuberdeckung ohnehin nicht gilt) als Sickermulden vorgesehen sind, inner-
halb derer gemaR Festsetzung Nr. 11.9 nur Stauden und Graser gepflanzt werden durfen,
woflr ein 60 cm starker Wurzelraum ausreicht. Um Einschréankungen der Baumgesundheit
bei Baumpflanzungen Utber Tiefgaragen zu vermeiden, wird hier au3erdem eine Mindestfla-
che der groReren Mindestiberdeckung festgesetzt. Bei der konkreten Ausfihrung sollte da-
rauf geachtet werden, dass die flachigen Erh6hungen topographisch so geformt werden,
dass Oberflachenwasser nicht vom Baum weggeleitet wird.

Die Substratschicht Gber den Tiefgaragen tragt aul3erdem zur Pufferung von Regenwasser-
abflissen bei.

Versickerungsféahige Belage

Mit zunehmender Bautatigkeit nimmt die Versiegelung von Flachen zu und verhindert den
natirlichen Anschluss des Untergrundes an Wasser und Luft. Durch wasserdurchlassige Be-
lage werden die Niederschlage dem Wasserhaushalt wieder zugefiihrt und die Ableitung in
die Kanalisation verringert. Daher wird fir private Stellplatze und Feuerwehrzufahrten die
Herstellung einer wasserdurchlassigen Oberflache (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Fu-
genpflaster mit mindestens 10 mm Fugenbreite, bzw. Schotterrasen bei den Feuerwehrzu-
fahrten in 6ffentlichen Griinflachen) festgesetzt, um die Auswirkungen der Versiegelung, ins-
besondere auf den Grundwasserhaushalt zu reduzieren. Um sicherzustellen, dass das Was-
ser auch tatsachlich versickern kann, werden auch Vorgaben zur Wasserdurchlassigkeit der
Tragschichten und zur Fugenverflllung gemacht.

Fassadenbegriinung

Um die Fassaden von Hauptgebduden ansprechend zu gestalten, die aus rdumlichen Grin-
den teilweise fehlenden Pflanzungen von StralBenbaumen zu kompensieren und um einen
Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas zu leisten, wird ein Mindestanteil der Fassaden-
lange (=Abwicklung) festgesetzt, der mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begriinen ist. Um
eine gewisse Flexibilitat bei der Fassadengestaltung zu gewéahrleisten, kann dieser Anteil
innerhalb jedes einzelnen urbanen Gebiets frei auf die verschiedenen Fassaden verteilt wer-
den. Durch Mindestvorgaben zu Grol3e und Volumen der Pflanzbeete werden ausreichende
Standortbedingungen fir die Kletterpflanzen und somit eine dauerhafte optische Wirkung der
Fassadenbegriinung sichergestellt.

Durch eine weitere, ahnlich aufgebaute Festsetzung wird die Begrinung von Nebengebau-
den mit Kletter- und Rankpflanzen sichergestellt; hier liegt jedoch aufgrund der besseren
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Mdglichkeiten (weniger Fassadendéffnungen wie Fenster etc.) der zu begriinende Mindestan-
teil deutlich héher als bei den Hauptgebauden. Dadurch wird die optische Wirkung von Muill-
hauschen, Fahrradabstellhduschen etc. und damit auch die Aufenthaltsqualitat in den priva-
ten Freiflachen verbessert.

Begrinung von Larmschutzwénden

Larmschutzwéande, die nicht aus transparenten Materialien hergestellt werden, missen zur
Verbesserung des Kleinklimas und der optischen Wirkung im Stadtbild mit Kletter- bzw.
Rankpflanzen begrint werden. Auch hier wird ein Mindestanteil der Wandflache festgesetzt,
der auch noch eine zumindest einseitig oder in Teilbereichen bespielbare Gestaltung der
Wande (z.B. als Kletterwande) oder eine kunstlerische Gestaltung (,Kunst im offentlichen
Raum®) ermdglicht.

Dachbegriinung

Insbesondere in stark verdichtet bebauten Bereichen sind die positiven Auswirkungen be-
grunter Dacher, wie verzogerter Abfluss der Niederschlage und die Verbesserung des Stadt-
klimas durch Verdunstung, von grof3er Bedeutung. Neben den angefihrten Auswirkungen
sprechen die langere Haltbarkeit sowie die bessere Isolationswirkung und damit erzielbare
Energieeinsparungen fur ein Grundach. Bei Beachtung der einschléagigen technischen Nor-
men (fir Grindacher: FLL-Richtlinien fur die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbe-
grinungen DIN 18320, DIN 18338) kénnen Bauschaden ausgeschlossen werden. Auch das
Brandschutzverhalten extensiv begrinter Dacher geniigt bei der Auswahl geeigneter Bau-
stoffe den bauordnungsrechtlichen Vorschriften. Eine Nutzung begriinter Flachdacher zur
Energiegewinnung ist bei aufgestanderter Bauweise von Photovoltaikmodulen problemlos
moglich; hier entstehen sogar winschenswerte Synergieeffekte, z.B. durch die Auflast der
Vegetationstragschicht.

Aufgrund 6kologischer und stadtgestalterischer Zielsetzungen sind daher gemaf den Fest-
setzungen Flachdacher der Hauptgebaude ab einer Gesamtflache von 50 m2 extensiv oder
intensiv zu begriinen, sofern sie nicht von technischen Einrichtungen und Dachterrassen ein-
genommen werden. Um die Mdglichkeit fur artenreiche Bepflanzungen auf den Dachern (z.B.
Stauden oder Graser) zu schaffen und die Wasserspeicherfahigkeit zu erhéhen, muss die
Begrinung mit einem Mindestaufbau von 15 cm ausgefuhrt werden. Die Ausfihrung ein-
schichtiger Bauweisen wird untersagt, um eine fachgerechte und dauerhaft funktionsfahige
Begriinung zu erreichen und die Herstellbarkeit anspruchsvollerer Bepflanzungen nicht in
Frage zu stellen.

Auch fur Dacher von Nebengebduden wird eine Dachbegriinung verpflichtend vorgegeben,
und zwar aufgrund der geringeren GebaudegroRRe hier bereits ab 10 m2 Dachflache. Hier wird
jedoch eine klassische extensive Ausfiihrung fiir ausreichend befunden und daher eine ge-
ringere Mindestdicke der Vegetationstragschicht festgesetzt. Die gleiche Regelung gilt fir die
ausnahmsweise zuldssigen Dachaufbauten fir Zugénge zu Dachterrassen, da diese Min-
destgréRen von 50 m2 fiir zu begriinende Dachflachen per se nicht einhalten dirfen.

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

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird,
werden keine Ausgleichsflachen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforder-
lich. Auch dartiber hinaus werden keine Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt (z.B. keine CEF-Flachen fur
den Artenschutz, s. dazu Kap. 1.5.18).
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FLACHEN UND MASSNAHMEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN
BZW. BAULICHE UND SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLI-
CHEN UMWELTAUSWIRKUNGEN I. S. D. BIMSCHG

I.5.16.1.a. Beheizung

Die Warmeversorgung des gesamten Baugebiets soll Uber die Fernwarmeversorgung der N-
Ergie erfolgen. Vorsorglich wird jedoch zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgas-
fahnen festgesetzt, dass im Plangebiet zur Beheizung von Neubauten feste die Luft erheblich
verunreinigende Stoffe nicht verwendet werden dirfen. Dazu gehdren nicht Holzpellets oder
Hackschnitzel soweit diese Brennstoffe in daflir zugelassenen mechanisch (d.h. automa-
tisch) beschickten Feuerungsanlagen mit Verbrennungsluftregelung und Geblase eingesetzt
und die Emissionswerte fortschrittlicher Anlagetechnik eingehalten werden.

1.5.16.1.b. La&rmimmissionsschutz

Der Bebauungsplan trifft fur das Plangebiet Festsetzungen zum Schutz gegen Verkehrs-/
Gewerbelarm. Diese Festsetzungen sind notwendig, da aufgrund der in der Umgebung des
Plangebiets vorhandenen Vorbelastungen durch Verkehrslarm ein ausreichender Schutz der
sensiblen Nutzungen nicht durch raumliche Trennung von stérenden und stérempfindlichen
Nutzungen erreicht werden kann. In den Kapiteln 1.3.1.6.d und 1.4.7 wurden die vorhandenen
Larmbelastungen, welche auf das Plangebiet wirken, sowie verschiedene mdgliche MaRRnah-
men zur Reduzierung der Belastungen dargelegt. Aufbauend hierauf werden nach
8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen getroffen, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plange-
biet erreicht werden kénnen. Das Regelungskonzept zum Larmschutz umfasst die Dammung
von Auf3enbauteilen, Bellftung von Schlafraumen, Anordnung und Anforderungen fir Au-
Renwohnbereiche, Anordnung von Aufenthaltsrfaumen sowie bauliche Anforderungen bei
Tiefgaragenzufahrten.

Schutz vor Verkehrslarm

In Folge des Verkehrslarms sind Uberschreitungen im Bereich des offentlichen Kinderspiel-
platzes an der Hinteren Marktstral3e zu erwarten. Nach Ergebnis der schalltechnischen Un-
tersuchung treten hier in den ersten 10-15 Metern Uberschreitungen des festgelegten Grenz-
wertes von 60 dB(A) auf. Fir eine vollstandige Nutzbarkeit der 6ffentlichen Spielplatzflache,
unter Einhaltung des gesetzten Grenzwertes, ist als aktive Larmschutzmalinahme eine
Larmschutzwand entlang der Spielplatzgrenze in Richtung der Hinteren Markstral3e mit einer
Hohe von 2 m erforderlich. Diese Wand muss durchgehend in Anschluss an die geplanten
Gebaude vorgesehen werden. Weitere technische Anforderungen zur Wand kénnen den
Festsetzungen oder dem Larmgutachten entnommen werden. Fir eine Erreichbarkeit der
Flache zur Pflege und Unterhalt ist von Seiten der Hinteren Markstralie eine Zugangsmaog-
lichkeit erforderlich. Dies ware bspw. durch ein Tor mdglich, welches die Anforderungen an
den Schallschutz beriicksichtigt und aufrechterhalt. Alternativ waren auch andere Mdglich-
keiten (bspw. riickversetzte Schleuse, etc.) denkbar, wenn hierdurch ein gleichwertiger Larm-
schutz erreicht werden kann.

Aufgrund der zu erwartenden AulRenlarmpegel sind die Au3enbauteile von Aufenthaltsrau-
men mit einer entsprechenden Mindestschallddmmung zu versehen. Hierzu wurde in der
schalltechnischen Untersuchung zum Verkehrslarm der resultierende maf3gebliche Aul3en-
larmpegel auf Grundlage der DIN 4109:2018 berechnet. Im Bebauungsplan wurde der mal3-
gebliche AuRenlarmpegel im Beiplan 2 aufgefiihrt. Entsprechend des Auf3enlarms ergibt sich
nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7 das resultierende Schallddmm-Mal3, welches fur die
AulRenbauteile dann entsprechend vorzusehen ist.

Im Zuge einer abschnittsweisen Bebauung oder durch andere Moéglichkeiten der Abschir-
mung koénnen geringere Aul3enlarmpegel auftreten und somit geringere Anforderungen an
den La&rmschutz entstehen.
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Fur verschiedene Fassadenbereiche liegt im Nachtzeitraum eine Uberschreitung der Werte
der DIN 18005 (vgl. Beiplan 1 zum Bebauungsplan) vor. Wenn in diesen Bereichen Schlaf-
raume vorgesehen werden sollen, dann ist entweder fensterunabhdngig ein ausreichender
hygienischer Luftwechsel vorzusehen oder es muss eine Luftungsmaoglichkeit zu einer ruhi-
gen Seite ohne Uberschreitung bestehen. Durch die Regelung soll sichergestellt werden,
dass gesunde Wohnverhaltnisse im Nachtzeitraum fir einen erholsamen Schlaf mit ausrei-
chendem Luftwechsel gegeben sind. Die dargelegten Ma3nahmen sind nicht erforderlich,
wenn durch eine abschnittsweise Bebauung oder durch andere Mdglichkeiten der Abschir-
mung geringe Werte und somit keine Uberschreitung der DIN 18005 im Nachtzeitraum mehr
gegeben ist.

Der Beiplan 1 des Planteils legt ebenfalls Gebaudeseiten dar, an welchen ein Beurteilungs-
pegel Giber 60 dB(A) am Tag vorliegt. In diesen Bereichen sind AuRenwohnbereich nicht ohne
weiteres zuldssig. In diesen Uberschrittenen Bereichen sind Schallschutzkonstruktionen
(bspw. Loggien) vorzusehen, durch welche ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) am Tag un-
terschritten wird, so dass eine Nutzung im Kontext gesunder Wohnverhéaltnisse mdglich ist.
Aufgrund der Uberschreitung der Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung sind an Auf-
enthaltsraume entlang der NopitschstralBe (Teilgebiet MU 4) besondere Anforderungen zu
stellen. Im Beiplan 1 zum Bebauungsplan sind auch die Fassadenbereiche mit Uberschrei-
tungen des Schwellenwertes dargestellt. Werden hier Aufenthaltsraume vorgesehen, muis-
sen diese Raume entweder durchgesteckt sein, also ein Fenster zur Liftung an einer leisen
Seite (ohne Uberschreitung der Schwellenwerte) vorgesehen werden, oder anderweitig ein
ausreichender Larmschutz in Kombination mit einer ausreichenden Beliftung erreicht wer-
den. Die Beliiftung ware dann fensterunabhangig mit Hilfe von technischen Liftungssyste-
men sicherzustellen.

Schutz vor Anlagenlarm

Der ruhende Verkehr wird im Plangebiet fiir die Baufelder MU 1, MU 2.1, MU 2.2 und MU 3
vollstandig in Tiefgaragen abgewickelt. Die damit verbundenen Tiefgaragenzu- und ausfahr-
ten fuhren im vorliegenden Fall zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm
an den geplanten Gebauden selbst. Betroffen sind dabei das direkt Gber der Zufahrt gelegene
Stockwerk sowie die Fassadenbereiche beidseitig des Zufahrtsbereichs.

Zum Schutz vor diesem Anlagenlarm wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass direkt an-
grenzend an die Tiefgaragenzu- und -ausfahrten im Erdgeschoss in einem Bereich von je-
weils 5 m links und 5 m rechts keine Aufenthaltsraume nach DIN 4109 vorgesehen werden
durfen. Von dieser Regelung kann jedoch abgewichen werden, wenn aufgrund der konkreten
Planung oder Gegebenheiten die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm erreicht
und nachgewiesen werden kann.

Zur Reduktion der Larmemissionen im Bereich der Tiefgaragenzu- und -ausfahrten wurden
im Gutachten verschiedene MalRnahmen bereits angesetzt, welche im Bebauungsplan ver-
bindlich festgesetzt werden. Die Rampen der Tiefgaragen sind in geschlossener Weise sowie
innenseitig sowohl an den Seitenwénden als auch im Deckenbereich vollflachig absorbierend
herzustellen (Richtqualitat Absorber: Heraklith Tektalan A2-TK, d = 50 mm) sind. Die ge-
nauen technischen Anforderungen und Werte wurden dabei mit in die Festsetzung aufge-
nommen. Weiterhin ist oberhalb der Zufahrtséffnungen der Tiefgaragen ein mindestens 1 m
auskragendes Vordach vorzusehen, welches fugendicht und vollflachig absorbierend herzu-
stellen ist. Auch hier sind die genauen Anforderungen in der Festsetzung enthalten. Das
Vordach dient insbesondere dazu die Larmausbreitung in die oberen Stockwerke wesentlich
zu reduzieren.

Der Zufahrtsbereich der Tiefgaragen ist in ebener Oberflache ohne Riffelung auszufiihren
und die Entwasserungsrinnen nach dem Stand der LA&rmminderungstechnik herzustellen, so
dass auch hier keine erhéhten Fahrgerdusche entstehen kdnnen.
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AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN, EINFRIEDUNGEN

Im Plangebiet sind nur Flachdacher zulassig. Mit dieser Regelung soll ein einheitliches Er-
scheinungsbild der Neubauten im Anderungsbereich erreicht werden und eine Ansammlung
unterschiedlicher Dachformen vermieden werden. Weiterhin wurde diese Dachform zugelas-
sen, da hierdurch die bereits hohe Bebauung nicht durch ein steiles Dach noch wesentlich
héher und massiver wird. Dartber hinaus basiert die Festsetzung und Auswahl der Dachform
auf den Ergebnissen und Zielen des Rahmenplans / Wettbewerbs, in welchem diese Dach-
form bereits vorgesehen wurde. Die Flachdacher bzw. flachgeneigten Dacher ermdglichen
es weiterhin, die Dacher optimal mit einer Dachbegriinung auszufthren.

Zur Reduzierung der Wahrnehmbarkeit von technischen Aufbauten auf den Dachern sind
diese mindestens um das Mal} ihrer Hohe von der nachsten Traufkante zurlickzuversetzen.
Weiterhin diirfen diese Anlagen die realisierte Wandh6he um maximal 1,50 m tberschreiten.
Diese Uberschreitung ist aufgrund der zur Errichtung dieser Anlagen erforderlichen baulichen
Hohe erforderlich. Flr technische Aufbauten wurde ebenfalls eine maximale Flache festge-
legt, welche von diesen auf dem Dach ausgenutzt werden darf. Hierdurch soll insbesondere
sichergestellt werden, dass die Dachflachen ausreichend Flachen zur Dachbegriinung be-
reithalten und nicht zu massiv mit technischen Anlagen bebaut werden.

Wenn Dachflachen begehbar und somit nutzbar gemacht werden sollen, dann sind héhere
Aufbauten zur Erschliel3ung erforderlich. Diese durfen maximal um 2,50 m die realisierte At-
tika Uberschreiten.

Entlang der Nordfassade des Gebiets MU 3, also in Richtung der angrenzenden Wohnbe-
bauung sudlich der Hinteren Marktstral3e, wurde einschrankend geregelt, dass Balkone je
Geschoss nur in einer Gesamtlange von maximal 12 m zulassig sind. Hierdurch soll die
GrolRe und Anzahl der Balkone in unmittelbarer Nahe der Freibereiche der bestehenden
Wohnnutzungen gering gehalten werden.

Im gesamten urbanen Gebiet sind Einfriedungen nur zur Absicherung privater oder 6ffentli-
cher Kinderspielplatze, der Freispielflache von Kindertagesstétten und sonstigen Kinder- und
Jugendeinrichtungen (u.a. eines Kinder- und Jugendhauses) und nur bis zu einer maximalen
Hohe von 1,50 m zuléssig. Im Teilgebiet MU 4 darf die H6he 2,00 m betragen, da dies nach
aktueller Planung fir das hier beabsichtige Kinder- und Jugendhaus erforderlich sein wird.
Alle Einfriedungen missen eine Bodenfreiheit von mindestens 8 cm aufweisen. Dieser Min-
destabstand zum Boden ist aus Grinden des Artenschutzes zur Gewahrleistung der Durch-
lassigkeit (insbesondere fir Kleintiere) erforderlich.

Zur Abgrenzung privater Freiflachen (bspw. Terrassenbereiche im Innenhof) zueinander sind
Einfriedungen (,Terrassentrennwande®) bis zu einer Tiefe von maximal 2,5 m, jedoch nicht
mehr als die maximal zulassige Terrassentiefe, und einer Hohe von maximal 2,0 m zul&ssig.
Ansonsten sind Einfriedungen in den Innenhofen der Teilgebiete des Urbanen Gebietes nur
zulassig als Hecken oder Metallgitterzaune mit Hinterpflanzung. Durch diese zuldssigen Ein-
friedungsarten soll eine Mindestqualitat in den Innenhéfen hinsichtlich Begriinung und Frei-
raum geférdert werden.

MASSNAHMEN FUR DEN ARTENSCHUTZ

Die laut der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung aus artenschutzrechtlichen Griinden
erforderlichen MalRhahmen zum Schutz von Vdgeln und Fledermausen kénnen aus pla-
nungsrechtlichen Grinden nicht Gber Festsetzungen des B-Plans sichergestellt werden (feh-
lender Bezug zur Bodennutzung bzgl. der geplanten Vogel- und Fledermauskasten). Rege-
lungen dazu werden daher im stadtebaulichen Vertrag getroffen, der vor der offentlichen
Auslegung unterschrieben wird. Die MaRhahmen werden auf Grundstiicken auf3erhalb des
Geltungsbereichs umgesetzt (Lochnerstr. 25-33 35 und Webersgasse 21).
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UMWELTBERICHT

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 3748 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemall § 13a BauGB aufgestellt. Daher kann von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
(Verfuigbarkeit und Art der umweltbezogenen Informationen) sowie der Uberwachung (Moni-
toring) nach 8§ 4c BauGB abgesehen werden (8 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB).

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurde ein 1. Entwurf Umweltbericht (zur frihzeiti-
gen Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung) erarbeitet und zur erneuten Offentlichkeitsbe-
teiligung (zur 2. Fassung des Rahmenplans vom 03.09.2020) fortgeschrieben. Die Be-
standsanalyse der Umweltbelange, die Auswirkungen der Planungen auf diese sowie mogli-
che MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich lagen als Grundlage fir
die weitere Planungsphase vor. Der Umweltbericht wurde im weiteren Verfahren nicht fort-
geschrieben, die Ergebnisse der Umweltpriifung und insbesondere die vorgeschlagenen
Mafinahmen zur Konfliktvermeidung und -minimierung sind jedoch in den weiteren Planungs-
prozess eingeflossen und in die vorliegende Begriindung eingearbeitet worden.

BETEILIGUNGEN

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 1 BAUGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden fand in der Zeit vom 18.11.2019 bis 20.12.2020
statt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden eingehend geprift und soweit erforderlich
in der vorliegenden Planung beriicksichtigt.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 02.12.2019 bis einschlieRlich 10.01.2020
statt. AuRerdem fand am 16.12.2019 zusétzlich zur laufenden formellen frithzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung eine Informationsveranstaltung vor Ort fir interessierte Burgerinnen und
Burger statt. Insgesamt wurden im oben genannten Zeitraum 15 schriftliche Stellungnahmen
(14 aus der Offentlichkeit und eine von einem Verband) abgegeben. Einzelne Birgerinnen
und Biirger informierten sich personlich wahrend der Offnungszeiten bzw. im Rahmen von
Terminen im Stadtplanungsamt.

Die Stellungnahmen sind nachstehend, zusammengefasst in Themenbereiche, aufgefiihrt.

Stadtebauliches Konzept

Baumasse/ Bauhthe

Die Bauhdhe habe eine erdriickende Wirkung, die ebenfalls die neu geschaffene Grinflache
im Zentrum erdriicken wirde. Es werde zumindest im direkten Umfeld ein Angleichen der
Baumasse an den Bestand gefordert. Eine Abstufung zum Umfeld wirde die bedrohliche
massive Wirkung abmildern. Dies sei am besten durch Reduzierung der Bauhthe zum Be-
stand hin sowie zusatzlich durch Staffelgeschosse zu erreichen. Ein Abriicken von der Be-
standsbebauung in Richtung Westen wiirde zu mehr Raumgefihl und Belichtung fir die
Wohngebaude an der DorotheenstralRe filhren. Eine Uberpriifung der Verschattung (auch
von Garten) und der erforderlichen Belichtung sei erforderlich. Die Verschattung fiihre zu
einem Verlust von Lebensqualitat und ein Wertverlust sei zu befirchten. Die hohe Dichte sei
zudem ein Eingriff in die Privatsphare. Das Quartier 1 sei daher auf der gesamten dstlichen
Seite auf maximal Il bis IV Geschosse zu reduzieren. Insgesamt seien Il Vollgeschosse fir
das Wohnquartier angemessen.
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Gebietstypus urbanes Gebiet

Die Entwicklung eines urbanen Gebiets sei nicht schllissig und diene nur der Erzielung einer
hohen Verdichtung und héherer Larmwerte. Alle Nutzungen seien auch im WA oder Ml zu-
lassig.

Anzahl der Wohneinheiten
Durch die hohe Baudichte und Anzahl der Wohneinheiten wirde es zu sozialen Spannungen
kommen. Eine Reduzierung der Anzahl der Wohneinheiten sei angebracht.

Lage Kinder- und Jugendhaus

Die Freiflache des Kinder- und Jugendhauses wirde direkt an die bestehende Wohnbebau-
ung grenzen. Dadurch seien Stérungen durch Larmbelastigung gegeben. Ein friedliches Ne-
beneinander sei schwer vorstellbar. Es sei ein anderer Standort im Geltungsbereich zu su-
chen.

Lage/ GrolRe der Grin- und Spielflachen im Gebiet

Die Lage der Spielplatze an der Nopitschstral3e sei zu Uberdenken, es seien Stérungen
(durch feiernde Jugendliche) am Abend und in der Nacht zu beflirchten. Die Lage des Spiel-
platzes an der NopitschstralRe sei auch fir Kinder gefahrlich. Eine Situierung beim Kinder-
und Jugendhaus wirde das Problem verhindern.

Es bestehe bereits jetzt keine Moglichkeit fur Freizeiterholung und Joggen.

Verkehr und Erschlieffung

Allgemein
Aufgrund der hohen Anzahl an Wohneinheiten sei ein Verkehrschaos und verstéarkter Park-
suchverkehr zu befirchten.

Wegefiihrung im Gebiet

Eine optische Trennung von Rad- und FuBwegen sei fur altere Menschen sehr wichtig. Die
Radschnellwegverbindung von Nirnberg nach Schwabach sei von der Amberger Stral3e
kommend durch das Gebiet zu fihren und nicht wie vorgesehen Uber die Nopitsch- und
Lochnerstral3e. Dadurch wirde sich die Strecke verkirzen und die Fihrung entlang einer
hochbelasteten Bundesstral3e entfallen.

Offnung der Dorotheenstrale

Eine Offnung der DorotheenstraRe zum neuen Wohnquartier hin werde abgelehnt, ein ge-
fahrloses Spielen der Kinder sei sonst nicht mehr moglich. Es gébe zudem Parksuchverkehr
in der DorotheenstralRe. Das Sicherheitsempfinden wiirde sich verschlechtern und es sei zu
beflirchten, dass sich ein Drogen- und Millproblem aus dem umliegenden Stadtteil in die
Dorotheenstral3e hineinzieht. Eine Beibehaltung der derzeitigen Innenhofsituation durch die
Sackgasse werde gefordert.

Abhangen der Holzwiesenstrale

Die Beruhigung und Umgestaltung der Holzwiesenstral3e werde begrif3t. Es sei unklar, wo
der Verkehr abflieRen solle und ein Verkehrschaos sei zu befiirchten. Es wirde eine zuséatz-
liche Belastung der anderen Stral3en entstehen.

Ruhender Verkehr

Eine geplante Reduzierung des Stellplatzschlissels im Hinblick auf die angestrebte Erho-
hung des OPNV Anteils sei spekulativ und zu optimistisch. Es wiirde bereits jetzt ein Defizit
an Parkmdglichkeiten bestehen. Es seien ausreichend Tiefgaragenplatze und Besucherstell-
platze nachzuweisen.
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Natur und Umwelt

Das Grunflachendefizit wirde durch die zusétzlichen Bewohner noch verschéarft werden.
Eine Verbesserung der Griinausstattung und eine Reduzierung der Flachenversiegelung
werde gefordert. Die Grinflachen an den Zuwegungen seien ungentgend und das Gestal-
tungselement "Wasser" wirde véllig fehlen.

Das Neubauprojekt wiirde den Empfehlungen von Wissenschaftlern und Naturschuitzern ent-
gegenlaufen, durch mehr Griin und Luftzirkulation einer weiteren Erhitzung der Stadte ent-
gegen zu wirken.

Gegenuber der Hinteren Marktstraf3e 74 wirde sich eine Grinoase mit mindestens 30 Bau-
men befinden, die Lebensraum flr zahlreiche Arten biete und im Sommer flr einen Tempe-
raturausgleich sorge. Der Griinbestand sei zu erhalten, auch vor dem Hintergrund, dass funf-
geschossige Wohngebaude entstehen. Der Entwurf sei im Hinblick auf den Verlust des wert-
vollen Baumbestandes zu uberarbeiten.

Einbeziehung von weiteren Grundstiicken in das Anderungsverfahren

Die beiden Grundstiicke an der Holzwiesenstraf3e Fl. Nr. 81 und 81/5 Gemarkung Schweinau
seien in den Geltungsbereich miteinzubeziehen. Die Autoabstellflachen wirden einen stad-
tebaulichen Missstand darstellen.

Das Grundstlick an der Lochnerstral3e Fl. Nr. 74/4 Gemarkung Schweinau sei in den Gel-
tungsbereich einzubeziehen, um die Bebauung und Erschlie3ung zu regeln.

ZWEITE FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB

Die zweite, verkirzte Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 16.10.2020 bis ein-
schlief3lich 03.11.2020 statt. Insgesamt wurden im oben genannten Zeitraum 8 schriftliche
Stellungnahmen (5 aus der Offentlichkeit und 3 von Verbanden) abgegeben. Einzelne Biir-
gerinnen und Biirger informierten sich personlich wahrend der Offnungszeiten bzw. im Rah-
men von Terminen im Stadtplanungsamt.

Die Stellungnahmen sind nachstehend, zusammengefasst in Themenbereiche, aufgefiihrt.

Stadtebauliches Konzept/ Baumasse/ Bauhdhe

Die Dichte sei Uiberzogen und zu reduzieren, die Forderungen aus Wettbewerb und Eck-
punkte Beschluss seien nicht umgesetzt worden. Im Vergleich zur Umgebungsbebauung
seien die GeschoRhdhen und auch die angestrebte Geschol3flachenzahl zu grol3, es werde
daher eine Reduzierung der Geschof3flache mit derzeit knapp 50.000 m2im Sinne eines aus-
gewogenen Gemeininteresses gefordert.

Es bestehen erhebliche Bedenken zur Bebauung Richtung Dorotheenstralle und entlang der
Lochnerstrale in Bezug auf Einhalten der Abstandsflache bis zur Stralenmitte bei VI- ge-
schossiger Bebauung. Die vorliegende Planung fiihre zur Verschattung von Nachbargarten
und es wird beméngelt, dass die Verschattungsstudie nicht von einem unabhéngigen Gut-
achter erstellt wurde und eine Studie von unabhangigem Gutachter werde gefordert. Auf-
grund der geringen Bauabstande und grol3en Bauhthen wird ein Eingriff in die Privatsphére
beflrchtet (Prasentierteller—Effekt). Die erdriickende Wirkung hin zur Dorotheenstral3e wurde
durch vorgenommene Anderungen nicht verringert, die Geschosshéhe des Quartiers 1 hin
zur DorotheenstralRe sei daher analog der erfolgten Reduzierung Quartier 3 hin zur Hinteren
Marktstraf3e zu reduzieren. Quartier 1 sei aul3erdem weiter nach Westen zu verschieben, um
eine bessere Belichtung des Bebauungsbestandes in der Dorotheenstrasse sowie ein héhe-
res Mal3 an Privatsphére weiterhin zu gewahrleisten.

Eine vielfaltige Gestaltung der Fassade und Baustruktur zur optischen Auflockerung der
Masse sei anzustreben.

Die Regelung der Abstandsflachensatzung in Nirnberg von 0,4 H wird kritisiert, dadurch

wirden keine nutzbaren Grin- und Freiflachen entstehen und das Stadtbild negativ beein-
flusst;
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Kinder- und Jugendhaus

Die Argumente flr die Verlegung seien nicht nachvollziehbar, die bestehenden Baume seien
dabei zu bericksichtigen und der Baukdrper entsprechend zu situieren. Die entfallende
Grunflache solle im Planungsgebiet zu den erforderlichen Griin- und Freiflachen addiert wer-
den.

Die Hohenentwicklung Kinder- und Jugendhaus kénne durchaus héher sein, um eine Ab-
schirmfunktion hin zur Nopitschstral3e zu erzielen

Lage/ GroRRe der Griin- und Spielflachen im Gebiet

Die Grunflachenausstattung fir bis zu 850 neue Bewohner wird als zu gering beméangelt,
auch sei die Aufenthaltsqualitét der Grinflachen unattraktiv und schlecht nutzbar.

Der neu geplante Spielplatz an der Hinteren Marktstraf3e wird begruf3t.

Es wird auf die gemal Baulandbeschluss fehlenden Grunflachen hingewiesen, die das be-
stehende Griinflachendefizit im Planungsbereich 10 von 57.000 m2 noch verschérfen. Auch
wird darauf hingewiesen, dass die zur Kompensation genannte Griinflache (der sogenannte
Lochnerpark mit 14.000 m2), von den dortigen Anliegern in den 1980er Jahren finanziert
wurde und als Kompensation fur bereits durchgefiihrte Baumalnahmen diente und daher
nicht erneut als Kompensationen veranschlagt werden kann

Verkehr und Erschlieffung

Wegefiihrung im Gebiet:

Es wird beméngelt, dass die Wegefilhrung durch das Gebiet nur eine Breite von 3 m auf-
weist und daher keine getrennten Wege fir FuRganger und Radler méglich sind, dadurch
wird ein zugiger Radverkehr beeintrachtigt, Konfliktpotential geschaffen, die Aufenthaltsqua-
litat im Gebiet vermindert und die Chance vergeben, die Radschnellwegverbindung Nrn-
berg-Schwabbach lber diese Verbindung zu fiihren

Offnung Dorotheenstralze

Die geplante Offnung der DorotheenstraRe wird abgelehnt, die Beibehaltung der derzeitigen

Innenhofsituation durch die Sackgasse werde aus folgenden Grinden gefordert

o ein gefahrloses Spielen der Kinder sei sonst nicht mehr moglich

o es wird Parksuchverkehr in der DorotheenstralRe befurchtet

o das Sicherheitsempfinden wiirde sich verschlechtern

o es werden gefahrliche Situationen zwischen rangierenden Autos und schnell fahrenden
Radfahrern aufgrund nicht ausreichender Breite befiirchtet, die durch o.g. Parksuchver-
kehr weiter verscharft wirden

o Wendehammer am Ende der Stral3e lage direkt in dem geplanten Wege-Kreuzungsbe-
reich, beflirchtet Wegfall der Wendemdglichkeit mit entsprechenden Folgen

Abh&ngen der Holzwiesenstralie

durch die Abhangung der Holzwiesenstralie von der Nopitschstral3e werde der Verkehr
zwangslaufig auf die Lochnerstral3e verlagert, mit entsprechenden Beeintréchtigungen fir
die Anwohner

Ruhender Verkehr
Es wird bezweifelt, dass die Tiefgaragen genutzt werden, vielmehr sei mit vermehrtem Park-
druck auf den off. Parkplatzen zu rechnen

Gruner Weg

Die Ubergeordnete Fahrradroute (von Schwabacher Stral3e Gber Pferdemarkt -Anlage, Alte Al-
lee, Manuela Stral3e, Grinanlage an der Kreuzkirche zur HolzwiesenstraRe und weiter am
Schweinauer Buck vorbei nach Réthenbach-Ost mit vielen Kreuzungen Uber vielbefah-
rene Stral3en) wird kritisiert, diese sei fur ein rasches Vorankommen nicht geeignet, Spazie-
rengehen sei dann auf der Route auch nicht mehr méglich; die hierfir vorgesehenen Ful3-
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und Radwege seien sowohl im Bestand ndrdlich der Lochnerstral3e wie auch im Pla-
nungsbereich viel zu schmal

Natur und Umwelt

Eine Ausdehnung der Wohnnutzung auf das Grundstiick Holzwiesenstr. 28 zum Zwecke
der VergrolRerung des Grinfachenverhaltnisses und Vermeidung erneuter Versiegelung
wird vorgeschlagen. Eine Verschiebung der Baukdrper in Richtung des Feser Abstellpark-
platzes und dessen Einbeziehung zu Gunsten der im Wohngebiet befindlichen Grinflachen
wird vorgeschlagen. Es wird gefordert, bei der Dachbegriinung besonderen Wert nicht
nur auf die obere Ebene, sondern auch Losungen auf Zwischenebenen / Einriickungen
festzuschreiben. Bei der Griinflachengestaltung wird ein méglichst hoher Anteil an Baum-
pflanzungen gefordert.

Wirtschaftliche Belange

Es wird ein schleichender Einzug von Wohnen in Gewerbegebiete befurchtet, der langfristig
zu einem kompletten Wegfall der Gewerbeflachen in zusammenhangenden Siedlungsberei-
chen fuihre mit der Konsequenz, dass klassisches Gewerbe keine ausreichenden Erweite-
rungsflachen in der Stadt mehr finde und letztlich abwandern oder ganz aufgeben miisse; Es
wird regt angeregt bei Wegfall von Gewerbeflachen zugunsten des Wohnens Alternativen fir
Gewerbe aufzuzeigen, um zu verhindern, dass Neuausweisungen von Wohngebieten zu Las-
ten bestehender Betriebe und der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung der Region fallen;

Nachbargrundstiicke

Es wird die Befiirchtung gedullert, dass auf Flur-Nr.99/9 zwischen HolzwiesenstraRe und
Nopitschstral3e ein weiterer Autoabstellplatz entsteht und angefragt, warum die Stadt nicht
solche Schlusselgrundstiicke im Rahmen ihres Vorkaufsrechts oder mit Hilfe anderer Instru-
mente des Baugesetzbuches Uibernehme. Es wird hier ein Planungsbedurfnis gesehen

Grundsatzliches

Es wird bemangelt, dass das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren durch-
gefuhrt wird, ein Regelverfahren als Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB sei durchzu-
fihren

BETEILIGUNG DER_BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BE-
LANGE (TOB) GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde im Zeitraum
vom 24.03.2022 bis 02.05.2022 auf Grundlage des Entwurfes durchgefuhrt, der durch das
Blro Vogelsang erstellt wurde. Die Stellungnahmen wurden eingehend geprift und soweit
mdglich und erforderlich in den Bebauungsplan-Entwurf eingearbeitet.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

Im Rahmen der offentlichen Auslegung gingen im Stadtplanungsamt sechs Stellungnahmen
von der Planung betroffenen Anwohnern, eine Stellungnahme von einem angrenzenden
Grundstuckseigentumer, zwei Stellungnahmen von Personen die im Stadtgebiet wohnen,
eine Stellungnahme von einem Verein und eine Stellungnahme von einem Vertreter einer
politischen Partei ein.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Stadtplanungsausschuss geprift und dar-
Uber beschlossen. Dem gebilligten Entwurf ist Vorrang einzuraumen.

Thematisch haben sich die Stellungnahmen mit verkehrlichen Themen wie der Offnung der

DorotheenstralRe und der Anzahl der Stellpléatze, der Bebauungsdichte und den Gebaudehd-
hen, sowie mit der Larmbelastung und Luftschadstoffen beschaftigt. In der Entscheidungs-
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vorlage zur Prufung der Stellungnahmen und dem Erlass der Satzung und unter 1.8. Plan-
rechtfertigung / Auswirkungen / Abwagung / MaRhahmen ist dezidiert dargelegt, wie mit den
Stellungnahmen umgegangen wurde.

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN:

Die Stellungnahmen aus den Offentlichkeitsbeteiligungen setzen sich teilweise mit 6ffentli-
chen Belangen auseinander. Die Ausstattung mit Grin- und Spielflachen, die Lage der Spiel-
flachen, die Auswirkungen auf das Lokalklima durch die Bebauung, der Baumschutz und die
verkehrliche Erschlie3ung werden kritisiert und eine andere Gewichtung dieser Belange im
Hinblick auf die Planungsentscheidungen gefordert. Private Belange wurden von den Ver-
fasserinnen und Verfassern der Stellungnahmen vor allem im Hinblick auf das Heranrticken
der Bebauung an die eigenen Grundstiicke, die Befurchtung von Larmbelastigungen durch
Jugendliche sowie die Beflirchtung der Verschlechterung der eigenen Wohnsituation durch
das ErschlielBungskonzept sowie der Gebaudehdhen und die allgemeine Zunahme des Ver-
kehrs im Umfeld der geplanten Bebauung vorgebracht.

Stadtebauliches Konzept

Die Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung fur die Grundflachen- sowie Geschoss-
flachenzahl der urbanen Gebiete sind eingehalten. Im Gebiet selber sind bis auf wenige be-
grindete Ausnahmen die Abstandsflachen eingehalten, zum Bestand sind sowohl die Ab-
standsflachen eingehalten, als auch eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
Grundstucke. Dies wurde in einem Gutachten im Bebauungsplanverfahren nachgewiesen.
Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum, der doppelten Innenentwicklung
im Gebiet, der festgesetzten Griin- und Spielflachen im Gebiet bzw, aul3erhalb tber den
stadtebaulichen Vertrag gesicherten sowie der Einhaltung der Orientierungswerte und bis
auf wenige Ausnahmen der Abstandsflachen ist die Dichte im Gebiet akzeptabel.

Die GeschoRhshen der einzelnen Quartiere wurden einer Uberpriifung unterzogen. Unter
anderem wurde die Verschattungssituation zu den vorhandenen Nachbargrundstiicken und
-bebauung untersucht. Die Verschattungsstudie simuliert die Belichtung/Besonnung an den
zwei prekaren Stellen. Zum einen vom Quartier 3 zur Bestandsbebauung sudlich der Hinte-
ren Marktstrale und zum anderen vom Quartier 1 zur Bestandsbebauung westlich der
Dorotheenstral3e. Zur Hinteren Marktstrafl3e wurde im Ergebnis eine weitere Reduktion/ Ab-
riicken der Baukorper (Quartier 3) erforderlich, um die Anforderungen an eine ausreichende
Belichtung zu erflllen. Zur Dorotheenstral3e waren Abstand und Héhe der geplanten Bebau-
ung (Quartier 1) bereits so bemessen, dass keine relevante Beeintrachtigung der Belichtung
und Besonnung durch das Quatrtier 1 entsteht. Gleichwohl wurde der VIl geschossige Hoch-
punkt des Quartiers an der zentralen Griunflache aus Abstandflachengriinden in Richtung
Osten (Dorotheenstral3e) etwas zuriickgenommen.

Vor dem Hintergrund, dass es sich um einen dicht bebauten innerstadtischen Bereich han-
delt, ist die Hohenentwicklung durchaus als angemessen zu betrachten. Durch die Reduktion
der Geschol3hohen des Quartiers 3 in Richtung Hintere Marktstral3e wird ein vertraglicher
Ubergang geschaffen.

Eine hohe Anzahl von neugeschaffenen Wohneinheiten fiihrt nicht zwangslaufig zu sozialen
Spannungen. Soziale Spannungen sind vielmehr auf andere Faktoren zurlickzufiihren, auf
die im Bebauungsplanverfahren nur bedingt eingegangen werden kann. Im konkreten Fall
wird hier durch die Schaffung eines neuen attraktiven Kinder-und Jugendhauses soziale Ar-
beit ermdglicht, die eine Identitatsstiftung fur den Stadtteil — nicht nur fur Kinder und Jugend-
liche - bewirken kann. Die mit dem Plankonzept angestrebte Mischung von geférdertem Woh-
nungsbau und Eigentum mit unterschiedlichen Wohnungsgréf3en und -typologien steuert der
Gefahr von sozialen Spannungen sogar entgegen, da diese typischerweise Folge einer Ent-
mischung der Bevolkerung (Segregation), also Abschottung zwischen einkommensstarkeren
und sozial schwacheren Bevolkerungsteilen sind.

Gebietstypus urbanes Gebiet
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Im Kapitel 1.5.1 sind die ndheren stadtebaulichen Griinde fir die Festsetzung eines urbanen
Gebiets angefuhrt. Unter anderem soll dadurch im Zuge der Innenentwicklung die Umset-
zung des Ubergeordneten Leitbildes einer nachhaltigen Stadt erfolgen. Wobei die Nachhal-
tigkeit dabei einen kompakten, integrierten und umweltfreundlichen Stadtebau umfasst mit
kurzen Wegen zwischen Arbeit, Freizeit und Wohnen. Weiterhin wird eine effiziente Nutzung
der Siedlungsflache vor dem Hintergrund des anhaltend knappen Wohnraums im Stadtgebiet
bei gleichzeitiger Errichtung von Freiflachen verfolgt.

Lage Kinder- und Jugendhaus

Unter anderem auch aufgrund der vorgebrachten Bedenken und der befiirchteten Konfliktsi-
tuation zwischen Nachbarbebauung und den Nutzern des Kinder- und Jugendhauses einer-
seits sowie der unbefriedigenden Lage des neu zu schaffenden Spielplatzes an der Nopitsch-
stralRe andererseits wurde eine Umplanung des Konzeptes vorgenommen. Der Standort des
Kinder- und Jugendhauses wurde an die Nopitschstral3e verlegt, wo es durch seine Bebau-
ung einen Larmschutz zur Nopitschstral3e fur die zugehdrigen Freiflachen bildet. Das Ge-
baude soll einen zweiten Zugang zur ,lauten Seite* an der Nopitschstral3e erhalten, wodurch
bei Veranstaltungen in den Abendstunden eine Belastigung fir die Anwohner vermieden
werden kann. Des Weiteren kann durch die neue Lage des Kinder- und Jugendhauses eine
neue attraktive Grinflache an der Hinteren Marktstral3e geschaffen werden.

Lage/ GroRRe der Griin- und Spielflachen im Gebiet

Durch die Verlegung des Kinder- und Jugendhauses an die Nopitschstral3e entsteht an der
Hinteren Marktstral3e ein attraktiver Quartiersspielplatz, der gleichzeitig den Bewohnern als
Westentaschenpark dient. Diese Lage des Spielplatzes hat gegeniiber dem urspriinglich vor-
gesehenen Standort mehrere Vorteile. Die Larm- und Luftbelastung am neuen Standort ist
deutlich geringer, er liegt zentraler im Gebiet und ist zudem fir die bestehenden Wohnlagen
besser zu erreichen.

Das neue Baugebiet wird zugunsten der erforderlichen Griin- und Spielflachen mit Aufent-
haltsqualitéat im inneren Bereich autofrei gestaltet. Durch die Vernetzung der Rad- und Ful3-
wege mit dem Uberdrtlichen Rad- FuRwegenetz ergeben sich neue Mdglichkeiten rasch in
benachbarte Stadtteile zu gelangen. Gleichwohl wird dadurch das bereits vorhandene Grin-
flachendefizit im Stadtteil nicht verbessert, weshalb derzeit verschiedene Moglichkeiten fur
einen Griunflachen Ausgleich - zwar auf3erhalb des Plangebiets, aber in Quartiersndhe — ge-
pruft werden, die im weiteren Verfahren zu konkretisieren sind.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte ein Hinweis auf einen ehemals
offenen Graben im Gebiet. Der Graben konnte in alten historischen Karten nachgewiesen
werden ist aber nicht mehr vorhanden, auch nicht im verrohrten Zustand, und kann somit
nicht in die Planung integriert werden.

Verkehr und Erschlieffung

Allgemein

Fur die Anderung des Bebauungsplans an der Lochnerstrae wurde durch die PB Consult
GmbH ein Verkehrsgutachten erstellt (Stand 26.08.2020). Im Gutachten wurde in einer Prog-
nose der Entwicklung des Verkehrsaufkommens fir das Jahr 2030 die ehemalige Gewerbe-
nutzung mit der geplanten Neubebauung verglichen. Durch die veranderte Nutzung (Ge-
werbe zu Wohnen) wird der aus dem Wirtschaftsverkehr resultierende hohe Anteil des
Schwerverkehrs abnehmen. Die hauptsachlich dem Bewohnerverkehr zufallenden Pkw-
Fahrten werden im Vergleich zur gewerblichen Nutzung zunehmen. Die ermittelten Verlage-
rungen der Verkehrsstrome sind v.a. durch die Abhangung der HolzwiesenstralRe verursacht.
Diese ist bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan so vorgesehen, wurde jedoch bisher
nicht umgesetzt. Um die durch die neue Bebauung entstehenden Verkehre zu verteilen, wird
nur ein Quartier Uber die HolzwiesenstralRe erschlossen, die anderen beiden Quartiere wer-
den an die Hintere MarktstralR3e bzw. an die Lochnerstral3e angebunden.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass das vorhandene Verkehrsnetz ausreicht, um die
zuséatzlichen Fahrten zu bewaéltigen und trotzdem einen flissigen und leichten Verkehrsfluss
zu gewdhrleisten. Mit einem Verkehrschaos, wie beflrchtet, ist nicht zu rechnen.
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Gleichwohl wird angestrebt, durch Festsetzungen im Bebauungsplan und durch Regelungen
im stadtebaulichen Vertrag Malihahmen umzusetzen, die zu einer Reduzierung der PKW
Verkehre beitragen. Eine gute vorhandene OPNV-Anbindung in Verbindung mit einem redu-
zierten Stellplatzschlussel und Anwendung des im Dezember 2018 vom Verkehrsausschuss
beschlossenen Mobilitatskonzeptes (,Mobilitatsbaukasten®) stellen einen geringeren Pkw-
Besitz im Neubaugebiet in Aussicht. Das neue Baugebiet wird zugunsten der erforderlichen
Grun- und Spielflachen mit Aufenthaltsqualitat im inneren Bereich autofrei gestaltet

Es ist aufgrund der hervorragenden Anbindung des B-Plan-Gebiets an den 6ffentlichen Nah-
verkehr sowie der guten Nahversorgung in fu3laufiger und Radverkehrsentfernung im Inte-
resse der Stadt Nurnberg, moglichst wenig neue Kfz-Fahrten durch die Entwicklung zu er-
zeugen. Malinahmen hierfur sollen im Zuge der Gebietsentwicklung auf jeden Fall umgesetzt
werden.

Wegeflhrung im Gebiet

Grundsatzlich sind breitere Rad- und Gehwege sowie eine gute Radwegefiihrung durch das
Gebiet wichtige Belange. Ein Radschnellweg durch das Gebiet liel3 sich jedoch nicht mit der
Aufenthaltsqualitat der Freiflachen, der Sicherheit von Spielflachen und Zugangen zur Wohn-
bebauung in den geplanten Grinflachen vereinbaren. Es konnte jedoch der Kompromiss
zwischen grinordnerischen und verkehrlichen Belangen erzielt werden, dass die Wegever-
bindung auf 4,0 m verbreitert wurde. Dadurch entsteht eine neue Radhauptverbindung durch
das Gebiet mit wichtiger ErschlieBungsfunktion fiir die geplante Bebauung und fiir das ge-
samtstadtische Radwegenetz.

Offnung der DorotheenstraRe

Die Offnung der DorotheenstraRe ist zur Forderung des FulR- und Radverkehrs, zur Herstel-
lung eines durchgangigen Wegenetzes und zur Erschlie3ung des B- Plan-Areals unentbehr-
lich. Die DorotheenstralRe dient als Bestandteil des bestehenden o6ffentlichen StralRenraums,
dem Gemeingebrauch. Der geplante ,Parallelweg” durch das Gebiet (stdlich des Quar-
tiers 3) kann nicht in der erforderlichen Breite hergestellt werden. Somit ist die Dorotheen-
straRe eine wichtige Alternative fiir den angesprochenen Weg. Eine Offnung zum neuen
Quartier fur den Autoverkehr erfolgt nicht. Auch soll die Dorotheenstral3e nicht zur Fahr-
radstral3e entsprechend des FahrradstralRenkonzeptes der Verwaltung umgewidmet werden.
Sie ist daflr nicht geeignet, da sie in den Rad-/Gehweg des Baugebiets miindet und der
Vorteil einer Fahrradstrale, namlich der Bevorrechtigung in Kreuzungsbereichen aufgrund
der fehlenden Einmindungen auf der kurzen Lange der Strafl3e nicht zum Tragen kommit.
Der Radverkehr in der Dorotheenstral3e stellt fiir spielende Kinder in der Regel ein geringeres
Sicherheitsrisiko dar als die Park- und Wendevorgéange von Autos.

Das allgemeine Interesse an dieser Wegeverbindung tber 6ffentlichen Grund tberwiegt das
Partikularinteresse der Anwohnenden aus der Dorotheenstralie, die als einzige von einer
weiterhin geschlossenen Stral3e profitieren wiirden. Dies kann nicht das Ziel gemeinwohlori-
entierter Planung sein.

Abhangung der Holzwiesenstralle

Das Ergebnis des 0.g. Verkehrsgutachtens zeigt, dass durch Abhdngung der Holzwiesen-
straRe und Neubebauung in der LochnerstraRe zusatzlich rund 200 Kfz-Fahrten im nérdli-
chen und rund 100 Kfz-Fahrten im stdlichen Bereich erzeugt werden. Dieser Zuwachs ent-
spricht dem Tagesschwankungsbereich der derzeitigen Gesamtverkehrsmenge von rund
2000 Kfz/ 24h in der Lochnerstraf3e und wird somit kaum bemerkbar sein.

Ruhender Verkehr

Seitens Stadtverwaltung wird die Parksituation im 6ffentlichen Raum aufmerksam beobach-
tet. Ist der Parkdruck in Wohngebieten erhéht, werden erfahrungsgemaf? vorhandene Tief-
garagen automatisch genutzt. Mittelfristig ist vorgesehen, im Gebiet Schweinau Untersu-
chungen durchzufiihren, ob dort die gesetzlichen Kriterien fir eine Bewohnerparkregelung
erfullt werden.

Die Reduzierung des Stellplatzschliissels ist durch die in der Begriindung ausreichend be-
schriebenen Malznahmen méglich und fur eine kinftig lebenswerte Stadt notwendig.
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Griuner Weg

Beim Griinen Weg zum Faberwald handelt es sich um ein Konzept zum Ausbau einer durch-
géngigen Ubergeordneten Freiraumverbindung vom Plarrer bis zum Faberwald. Der Weg soll
in einer Art und Weise ausgestaltet werden, dass er zugleich als attraktive Wegeverbindung,
als auch als Freiraum wahrgenommen und genutzt wird. Er soll gleichermaRRen fur Radfah-
rende und ZufuRgehende nutzbar sein. Wo méglich wird versucht, die Wege so zu gestalten,
dass potentielle Konflikte reduziert werden. Der Weg fuhrt grof3tenteils durch Griinanlagen,
z.T. mit stark frequentierten Spielangeboten. Eine durchgangige Wegeverbreiterung und Ab-
trennung der Geh-, Radwege wird in der Abwagung der Belange von ZufuBgehenden, Rad-
fahrenden, Naturschutz, Erholungsnutzung und generell Freiraumqualitat als nicht sinnvoll
und durchfiihrbar erachtet. Radfahrende missen auf der Route stets mit angepasster Ge-
schwindigkeit unterwegs sein, gegenseitige Ricksichtnahme ist von allen Verkehrsteilneh-
menden - so wie auch auf vielen anderen Wegen und Freiraumverbindungen im Stadtgebiet
- notwendig.

Natur und Umwelt

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine fast vollstandig versiegelte Industriebrache mit
erheblichen Bodenbelastungen, welche nun einer Wohnnutzung zugefuhrt wird. In diesem
Zuge erfolgt eine komplette Altlastensanierung, eine wesentliche Reduzierung der Flachen-
versiegelung, die Schaffung von neuen 6ffentlichen Grin- und Spielflachen sowie das Vor-
sehen von Dachbegriinung. Hierdurch wird insbesondere hinsichtlich Natur und Umwelt eine
wesentliche Verbesserung gegeniber der vormaligen industriellen Nutzung erreicht.

Die klimatischen Auswirkungen der Neubebauung auf die Umgebung werden in der ersten
Fassung des Umweltberichts grundsatzlich beschrieben, in der Uberarbeiteten Fassung wird
noch detaillierter auf die Auswirkungen auf Lokal — und Globalklima eingegangen. Maf3nah-
men, die das Lokalklima verbessern, wie z.B. Dachbegriinungen und die Neuschaffung zu-
sammenhangender Griunflachen und Grinzige sind im Bebauungs- und Grinordnungsplan
vorgesehen und bei der o0.g. Beschreibung der Auswirkungen auf das Klima im Sinne von
Vermeidungs- und Verringerungsmaf3inahmen berticksichtigt.

Wasser als Gestaltungselement war weder Gegenstand der Wettbewerbsauslobung noch
drangt sich dieses auf, da im Gebiet keine verrohrten Gewasser, die offengelegt werden
koénnten, vorhanden sind. Reine Gestaltungselemente wie z.B. Brunnen, Trinkbrunnen, Was-
serspielgerate etc. sind nicht im Bebauungsplanverfahren zu regein.

Dem Verlust des Baumbestandes an der Hinteren MarktstraRe steht die Neuschaffung einer
Grun- und Spielflache im weiteren StraRenverlauf Richtung Studwesten gegeniber. Da die
Neupflanzungen allerdings erst nach vielen Jahren eine vergleichbare Qualitat erreichen
werden wie der zu rodende dichte Baumbestand, sind erhebliche Eingriffe bzgl. der Schutz-
guter Pflanzen und Tiere zu erwarten. Fur alle wegfallenden B&aume sind grundsatzlich Er-
satzpflanzungen nach der stadtischen Baumschutzverordnung zu leisten. Diese kdnnen
nach derzeitigem Kenntnisstand vollstdndig Uber die im Rahmenplan bereits eingezeichne-
ten und im weiteren Verfahren dann zeichnerisch und textlich festzusetzenden Neupflanzun-
gen innerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden.

Wirtschaftliche Belange

Die Sicherung eines bedarfsgerechten Angebots an Gewerbeflachen ist der Stadt Nirnberg
ein groRes Anliegen - auch und gerade im Bewusstsein der starken Nutzungskonkurrenzen
um das immer knapper werdende Gut Flache. Eine nachhaltige und resiliente Stadtentwick-
lung muss jedoch immer die unterschiedlichen Nutzungsanspriche an den Raum klug ge-
geneinander abwagen und in einen guten Ausgleich bringen. Dies kann im konkreten Einzel-
fall auch bedeuten, einen bis dato gewerblich genutzten Standort in ein gemischtes urbanes
Quatrtier umzuwandeln.

Fur die Versorgung der Unternehmen mit geeigneten Gewerbeflachen spielen insbesondere
die bestehenden Gewerbegebiete in Nirnberg eine maf3gebliche Rolle. Sie bieten mit Hilfe
von Nachverdichtungs- und Revitalisierungsmal3nahmen erhebliche Potenziale zur Deckung
der Nachfrage nach Ansiedlungs- und Erweiterungsflachen fur Unternehmen. Dies wurde
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zuletzt auch durch eine entsprechende Schwerpunktsetzung im Masterplan Gewerbeflachen
bekraftigt. Bei der in Rede stehenden Flache handelt es sich jedoch nicht um ein Grundstiick
innerhalb eines gewerblichen Bestandsgebiets, sondern um eine historisch entstandene ge-
werbliche Streulage, die Uberwiegend von Wohnnutzungen umgeben ist. Neben der direkten
Nachbarschaft zu Wohnen spricht auch der fir eine gewerbliche Nutzung schwierige Zu-
schnitt der Flache fir eine Wohnentwicklung auf diesem Grundstiick. Unter sorgfaltiger Ab-
wagung aller Belange wurde daher einer Umwidmung dieser Flache zugunsten von Wohn-
nutzungen zugestimmt.

Einbeziehung von weiteren Grundstiicken in das Anderungsverfahren

Die genannten Grundstticke befinden sich in Privatbesitz, das vorhandene Planungsrecht ist
zur Beurteilung ausreichend, es besteht daher kein Planungserfordernis.

KOSTEN

Die im Rahmen der Planung entstehenden ursachlichen Planungskosten, Planungslasten
sowie sozialen Folgekosten werden mittels eines stadtebaulichen Vertrags gemali § 11 Bau-
gesetzbuch (BauGB) mit dem Investor geregelt. Der stadtebauliche Vertrag wurde vor der
Auslegung unterschrieben.

Bei der Stadt Nirnberg verbleibende Kosten entstehen durch den Umbau der Holzwiesen-
stral3e mit Anlage einer Wendeanlage, der Wegeverbindung zwischen der Wendeanlage und
der Einmindung Nopitschstralle sowie den UmbaumalBnahmen an der Einmindung
NopitschstralRe (Zufahrt zum Kinder- und Jugendhaus sowie zum bestehenden Altenwohn-
heim) einschlieRlich Lichtsignalanlage. Die Kosten belaufen sich auf ca. 700.000.-€ ohne
Planungskosten. Die Kosten kénnen nicht auf die Investoren abgewalzt werden, da bereits
im bestehenden Bebauungsplan Nr. 3748 die Abhangung der Holzwiesenstralie festgesetzt
ist und die neuen urbanen Gebiete auch ohne den Riickbau als voll erschlossen anzusehen
sind.

Nurnberg, den 16.08.2022
Stadtplanungsamt

gez.

Dengler

Leiter Stadtplanungsamt
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Anlage 1 zur Begriindung
Legende

| f Geltungsbereich der Bebauungsplananderung Nr. 3748 "LochnerstralRe"
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I Dichte Ruderalflur

" Luckige Ruderalflur

Strauchunterwuchs

I Offener Boden

Ziiiit Baufeld (v.a. sandiges Substrat)

|:| Gebaude

I Vollversiegelte Flache (Asphalt)
Pflaster

Schotter

Sandweg
TTT  Béschung

Vorhandene Laub- und Nadelbdume gemaR Baumbestandsplan/ Genehmigungsplanung
(Buro Grosser-Seeger & Partner, Stand: 01.12.2017, geéndert/ ergénzt: 28.03.2018)
sowie Ergédnzungen aus Bestandsaufnahme Biiro Klebe, 2019

nach Baumschutzverordnung geschitzter Laubbaum
mit eingemessener Krone (mit Nr. siche Baumliste)

nach Baumschutzverordnung geschitzter Nadelbaum
mit eingemessener Krone (mit Nr. sieche Baumliste)

nach Baumschutzverordnung geschitzter Laubbaum
ohne eingemessene Krone (mit Nr. siehe Baumliste)
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Wurzelschutzbereich nach DIN 18920 (Kronentraufe + 1,5 m)
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Baumliste zu Bestandsplan & Baumbestandsplan Anderung BBP-Nr. 3748
Vorhandene Laub- und Nadelbdume gemaR Baumbestandsplan/ Genehmigungsplanung (Biiro Grosser-Seeger & Partner, Stand: 01.12.2017, gedndert/ ergédnzt: 28.03.2018)

sowie Erganzungen Biro Klebe, 2019

Anlage 2 zur Begrundung

Stand Fallungsbilanz: 16.07.2021

Baumnummer |Baumart Hoéhe (m) Kronendurch |Stammumf |Baumschutzs|Gesundheitsz |Erhalt |Plaketten |Hinweise Fallung Ersatz-
messer (m) |ang (cm) |atzung ustand nummer pflanzungen
1 Betula pendula 15 9 102 X LG + 62 Astungswunden und Paule am Stamm, Totholz,
Rindenschaden in der Krone, Leckstellen am Stamm ja 1
2 Acer platanoides 14 8 84 X LG - 36 Efeu am Stamm, Krone einseitig, Schragwuchs, Zwiesel am
Stamm ja 1
3 Acer platanoides 13 8 81 X LG + 29 Rindenschaden am Stamm, starke Stockaustriebe,
Verwachsung in der Krone ja 1
4 Acer platanoides 13 5 87 X LG + 23 Kappungsstellen, Totholz, direkt an Mauer, Zwiesel in der
Krone ja 1
5 Acer platanoides 12 8 96 X SG -- 10 massiver Rindenschaden am Stamm, Pilz, Astungswunde,
hohe Wurzeln, Faule am Stamm, Krone einseitig
ja 1
6 Acer platanoides 9 10 99 X G + 1 Zwiesel am Stamm, hohe Wurzeln, nah am Zaun ja 1
7 Betula pendula 10 8 80 X LG + 6 Efeubewuchs, Totholz, Astungswunden ja 1
8 Betula pendula 11 10 96 X LG + 9 Astungswunden in der Krone, Totholz, lichte Krone ja 1
9 Aesculus 13 12 148 X G + 53 Astungswunden in der Krone, KE durchgefiihrt, Krone
hippocastaneum recht einseitig, Leckstelle am Stamm ja 1
10 Picea abies 15 4 94 X LG - 51 lichte Krone, Riss am Stamm, Kronenspitze abgestorben
ja 1
11 Aesculus 12 8 114 X LG + 50 Fehlentwicklung in der Krone, hohe Wurzeln, Zwiesel in
hippocastaneum der Krone, Astungswunden am Stamm und in der Krone,
Totholz ja 1
12 Populus alba 22 11 227 X LG +/- 57 Stamme- und Stockaustriebe, Totholz, Astungswunden in
der Krone,
wurde eingekurzt ja 2
13 Acer platanoides 10 9 81 G 56 Astungswunden am Stamm, U-Zwiesel am Stamm ja 1
14 Acer platanoides 11 12 160 X LG 47 hohe Wurzeln, Rindenschaden, Astungswunden in der
Krone, U-Zwiesel in der Krone, Totholz ja 2
15 Acer platanoides 12 12 86 G + 42 hohe Wurzeln, Efeu, Zwiesel in der Krone, Totholz ja 1
16 Acer platanoides 11 10 95 X LG +/- 40 Efeu, einseitige Krone, Pehlentwikclung in der Krone,
Totholz, hohe Wurzeln ja 1
17 Acer platanoides 14 7 85 G 13 Astungswunden am Stamm ja 1
18 Acer platanoides 13 7 95 X G 12 Totholzbildung, Zwiesel in der Krone, Astungswunden am
Stamm ja 1
19 Acer platanoides 82 X ja 1
20 Acer platanoides 88 X ja 1
21 Betula pendula 80 X - zweistammig, in Schotterflache ja 1
22 Acer platanoides 119 X + ja 1
Summe 24

Seite 1von 4



LochnerstraRBe (innerhalb Plangebiet - Eigentum KIB+ESW)
Flurnummern 73, 75, 79, 80

Baumnummer |Baumart Hoéhe (m) Kronendurch [Stammumf [Baumschutzs|Gesundheitsz |Erhalt Hinweise Fallung Ersatz-
messer (m) ang (cm) |atzung ustand pflanzungen
23 Quercus robur 18 16 310 X G ++ Efeu,Totholz, Stammmaustriebe, Astungswunden in der
Krone nein 0
24 Larix decidua 14 7 121 X LG + Efeu bis Krone, Zwiesel in der Krone, Kappungen,
Fehlentwicklung in der Krone
ja
25 Acer platanoides 14 10|ca. 120 X G + hohe Wurzeln, Zwiesel in der Krone, Fehlentwicklung in
der Krone ja
26 Acer platanoides 10 10 110 X G + Astungswunden in der Krone ja
Summe
zzgl. Ersatzpflanzungen fiir friihere Fallungen gemaR Bescheid vom 26.02.2018:
Summe AkzoNobel-Grundstiick (KIB+ESW)
daraus 50% ESW 7
ElisenstraBe
Flurnummer 75/7
Baumnummer |Baumart Hoéhe (m) Kronendurch [Stammumf [Baumschutzs|Gesundheitsz |Erhalt Hinweise Fallung Ersatz-
messer (m) ang (cm) |atzung ustand pflanzungen
27 Acer platanoides 88 X LG -
ja
29 Acer platanoides 10 6 90 X LG +/- Rindenschdden am Stamm, Zwiesel, hohe Wurzeln,
Astausbriiche, Totholz, Pfeiler wachst ein
ja
30 Acer platanoides 10 10 82 X G + Astungswunden in der Krone
ja
Summe
Summe Elisenstr (KIB+ESW)
daraus 50% ESW 1,5
Parkplatz (auBerhalb Plangebiet)
Flurnummern 81, 81/5
Baumnummer |Baumart Hohe (m) Kronendurch |Stammumf |Baumschutzs|Gesundheitsz |Erhalt Hinweise Fallung Ersatz-
messer (m) ang (cm) |atzung ustand pflanzungen
31 Carpinus betulus 16 8|ca. 110 X LG + Krone einseitig, Zwiesel in der Krone, Astungswunden,
Stock- und Stammaustriebe )
nein 0
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Arrondierungsflachen (innerhalb Plangebiet - Eigentum ESW)

32 Salix caprea 10 9 125 X LG + Astungswunden, Rindenschaden am Stamm, Zwiesel am
Stamm und in der Krone nein 0
33 Carpinus betulus 10 5 92 X SG -- Zwieselausbruch [halber Bauml. Faule, Zwiesel am Stamm
nein 0
34 Carpinus betulus 11 8 94 X LG +/- Faule, Kappungen nein 0
35 Carpinus betulus 16 8 138 X LG + Astungswunden in der Krone, Paule, Totholz, Zwiesel in
der Krone nein 0
36 Carpinus betulus 16 9]150/95/125 X LG + Faulen am Stamm, Rindenschaden, Totholz, Ausbriichel
Zwiesel am Stamm nein 0
37 Carpinus betulus 16 7 109 X LG + Zwiesel am Stamm und in der Krone, Astungswunden in
der Krone, Stammaustriebe nein 0
Summe 0

Flurnummern 78, 79/2, 81/3

Baumnummer |Baumart Hohe (m) Kronendurch |Stammumf |Baumschutzs|Gesundheitsz |Erhalt Hinweise Fallung Ersatz-
messer (m) ang (cm) |atzung ustand pflanzungen

38 Acer platanoides 17 9 310 X G ++ biotopkartiert, genehmigt 3

39 Acer platanoides 18 6 280 X LG ++ biotopkartiert, Schieflage genehmigt

40 Betula pendula 6 120 X ja 1

41 Ahorn 8 112 X LG Ersatzpflanzung 40/45 gemaR Bescheid vom 22.1.2021 genehmigt

42 Ahorn 7 123 X LG Ersatzpflanzung 40/45 gemaR Bescheid vom 22.1.2021 genehmigt 4

43 Ahorn 7 122 X LG Ersatzpflanzung 40/45 gemiR Bescheid vom 22.1.2021 genehmigt

44 Populus nigra 'ltalica’ 4 251 X SG - zweistammig; Ersatzpfl. 40/45 gem. Besch. v. 22.1.21 genehmigt

45 Betula pendula 21 9 136 X LG + Efeu am Stamm, Totholz, Astungswunden, einseitige ja 1

Krone

46 Malus 5 5 41 SG - Faule, entfernter Stammling, Totholz, ja (Obst) 0

Summe 9

Baumnummer |Baumart Hoéhe (m) Kronendurch [Stammumf [Baumschutzs|Gesundheitsz |Erhalt Hinweise Fallung Ersatz-
messer (m) ang (cm) |atzung ustand pflanzungen
47 Acer platanoides 15 204 X G + ja 2
48 Acer platanoides 4,5 103 X SG -- ja 1
49 Acer platanoides 14 182 X SG - ja 2
50 Acer platanoides 10 166 X G + nein 0
51 Acer platanoides 8 125 X LG + ja 1
52 Carpinus betulus 9,5 100 X G + ja 1
53 Acer campestre 6,6 94 X G + nein 0
54 Tilia cordata 6,6 147 X G + nein 0
55 Acer campestre 8 103 X G + ja 1
56 Acer campestre 11,5 172 X G + nein 0
57 Acer campestre 7,2 94 X G + nein 0
Summe 8
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Angrenzender Privatgrund (auBerhalb Plangebiet)
Baumnummer |Baumart Hoéhe (m) Kronendurch |Stammumf |Baumschutzs|Gesundheitsz |Erhalt Hinweise Fallung Ersatz-
messer (m) ang (cm) |atzung ustand pflanzungen

28 Pinus sylvestris 8 6 160 X G ++ nein 0
58 Acer platanoides nein 0
59 Acer platanoides 140 X nb nb nein 0
60 Pinus nigra 142 X nb nb nein 0
61 Picea abies 58 nb nb nein 0
62 Pinus nigra 128 X nb nb nein 0
63 Picea abies 75 nb nb nein 0
64 Picea pungens 125 X nb nb nein 0
65 Picea pungens 229 X nb nb nein 0
66 Betula pendula 125 X nb nb nein 0
67 Cedrus spec. 210 X nb nb nein 0
68 Picea abies nb nb nein 0
69 Picea abies nb nb nein 0
70 Picea abies nb nb nein 0
Summe 0
Ersatzpflanzungen - ESW 18
Ersatzpflanzungen - Stadt 24
Ersatzpflanzungen wbgK 8
GESAMTSUMME ERSATZPFLANZUNGSBEDARF 61

Stammumfang gemessen in 1 m Hohe ab Stammfuld

G - gesund / LG - leicht geschadigt / SG - starker geschadigt / nb = nicht bewertet

“++ = besonders erhaltenswert / + = erhaltenswert / - = bedingt erhaltenswert / -- = nicht erhaltenswert / nb = nicht bewertet
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