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BEGRUNDUNG

ZUM RAHMENPLAN DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4663

~SIEGELSDORFER STRASSE"

fur ein Gebiet sudlich der Neustadter Stral3e, westlich und nordlich der Siegelsdorfer StralRe
und o6stlich der Langenzenner Strale

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Fur das Gebiet sudlich der Neustadter Straf3e, westlich und ndrdlich der Siegelsdorfer Stral3e
und 0stlich der Langenzenner Straf3e soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Das bisher
gewerblich genutzte Areal soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Aktuell ist das Plan-
gebiet in den Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilen und préagt sich
durch gewerbliche Nutzung. Der Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan des Stadtplanungs-
amtes ersichtlich und befindet sich mit einer GroRRe von ca. 2,03 ha im westlichen Stadltteil
Leyh.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke im Planungsbereich nach Mafl3gabe des BauGB vorzubereiten und zu lei-
ten. Rechtsgrundlage fiur die Aufstellung eines Bebauungsplans ist das BauGB und die auf-
grund § 9a dieses BauGB erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die Aufstellung von Bebau-
ungsplanen ist die Stadt. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 bzw. 13 und 13a BauGB
geregelt. Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde.

Das Bebauungsplanverfahren soll nach § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren durch-
gefuhrt werden. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a des BauGB
ist im vorliegenden Fall moglich, da die angestrebte Planung als ,Wiedernutzbarmachung
von Flachen® gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB einzuordnen ist. ,Die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen beschreibt insbesondere die Uberplanung brachgefallener Flachen mit
aufgegebener Vornutzung. (...) In Betracht kommen hierfiir die sog. Konversionsfléchen wie
z.B. Gewerbe- und Industriebrachen, (...), die einer neuen baulichen und sonstigen Nutzung
zugefihrt werden sollen.” (aus Ernst-Zinkahn-Bielenberg-Krautzberger, BauGB Kommentar,
§ 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 zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine GroflRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maR3ge-
bend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enbegrenzungs-
linie liegt. Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,03 ha. Die geplanten
Bauquartiere werden eine Grundstiicksgré3e von etwa 12.000 m2 umfassen. Damit ist eine
Grundflache absehbar, welche einen Wert weit niedrigerer als 20.000 m? umfassen wird,
sodass das Verfahren im Hinblick auf 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zul&ssig ist.

Weiterhin wird eine Prifung einer Beeintrachtigung samtlicher Schutzguter nach Gesetz Gber
die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in Form einer ,1. Fassung® eines Umweltberichts
gemalR § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB vorgenommen. Auf die erste Fassung des Umweltberichts
wird an dieser Stelle verwiesen. Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren nicht fortge-
schrieben, die wesentlichen Inhalte werden in die Begriindung ibernommen.
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Durch die Bebauungsplanaufstellung werden weiterhin weder Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, noch bestehen An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter
(Natura2000-Gebiete) oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Der Rahmenplan mit der 1. Fassung des Umweltberichts ist nun der Ausgangspunkt fur die
Erarbeitung des Bebauungsplans mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen. Weiter-
hin wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Nurnberg und dem Grundstiicksent-
wickler Gber die bei der Planung anfallenden Kosten und Mafnahmen geschlossen werden.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Das Plangebiet war in der Vergangenheit durch verschiedene gewerbliche Nutzungen (ins-
besondere Autohaus, Werkstatten, Logistik, Ersatzteilhandel) gepragt und liegt inzwischen
vollstandig brach. Diese ehemalige Gewerbeflache soll nun wiedernutzbar gemacht werden
und ein Wohnquartier mit erganzenden Nutzungen in mittlerer Dichte und wohnortnahen
Spiel- und Grunflachen entwickelt werden. Mit der Entwicklung von Wohnen soll insbeson-
dere der weiter anhaltenden, grol3en Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet nachgekom-
men werden.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum kann trotz stetiger Bauaktivitat in Ntrnberg weiter nicht
befriedigt werden, da insbesondere keine Reserven im Wohnungsbestand vorhanden sind.
Um eine verstarkte Abwanderung abzuwenden und die positive Entwicklung der letzten
Jahre fortzuflhren, soll weiter Wohnraum geschaffen. Das Ziel ,Mehr Wohnungen fur Nurn-
berg“ ist dartiber hinaus wesentlich, um einer dynamischen Mietpreisentwicklung entgegen-
zuwirken. Daher verfolgt der Bebauungsplan auch das Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Die Mietpreissteigerungen in Nirnberg sind Ausdruck eines deutlichen Nachfrage-
zuwachses in den letzten Jahren. Diesem Nachfragezuwachs soll nun durch eine entspre-
chende Angebotsausweitung Rechnung getragen werden.

Als Planungsziele sind zusammenfassend insbesondere zu nennen:

o die Bedienung und Milderung der derzeit und kiinftig hohen Nachfrage nach Wohneinhei-
ten im Stadtgebiet durch das Schaffen von Wohnraum

¢ die Verknlpfung des neuen Quartiers in den bestehenden Stadtteil und rundum angren-
zenden Nutzungen

o die Regelung der verkehrlichen Erschlie3ung (Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgarage und Schaffung eines verkehrsarmen Quartiers)

¢ eine grinordnerische Gestaltung und Einbindung des neuen Quatrtiers in das Stadtgebiet
und das direkte Umfeld (Schaffung 6ffentlicher Griin- und Spielflache, Anbindung an die
bestehenden Quartiere rundum und Entfernung der aktuellen raumlichen Barriere)

e das Vorsehen von forderfahigem Wohnraum in Plangebiet

o die Berucksichtigung des Larmschutzes
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GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Das Plangebiet liegt in zentraler, integrierter Lage im westlichen Ortsteil Leyh der Stadt Nurn-
berg. Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,03 ha.

Rundum ist das Plangebiet von Wohnbebauung umgeben. Vereinzelt sind hier auch wohn-
gebietsvertragliche, kleinteilige Gewerbenutzungen vorhanden. Das Plangebiet wird nach
Osten, Suden und Westen von den bestehenden offentlichen Stral3en (Siegelsdorfer StralRe
und Langenzenner Straf3e umgeben.

Das Gelande ist aufgrund der friiheren gewerblichen Nutzung und der damit verbundenen
Bebauung und Versiegelung recht eben und liegt etwa zwischen 301,5 m. . NN und 302 m.
0. NN.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Die in der Vergangenheit vorhandenen Nutzungen im Gebiet (Autohandler, Werkstétten, Lo-
gistik) sind inzwischen vollstéandig aufgegeben und zum Teil erfolgte bereits ein Ruckbau von
Gebaude und eine Entsiegelung von Flachen.

Im Osten grenzen Mehrfamilienh&user mit vier Vollgeschossen und Satteldach an. Diese
wurden im Jahr 2022 neu gebaut. Nordéstlich grenzt eine gewerbliche Nutzung mit einer
groRen Lagerhalle an. Im Siiden, Westen und Norden ist die angrenzende Bebauung durch
Wohnhauser in Form von Reihen- und Einzelhdusern mit zwei Vollgeschossen und Sattel-
dachern gepragt. Der runende Verkehr wird im Umfeld tiberwiegend durch Stellplatzmdglich-
keiten auf dem eigenen Grundstiick in Form von Garagen und offenen Stellplatzen sowie
vereinzelten Garagenhdfen abgewickelt.

Verkehr
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet, in der Vergangenheit mit verschiedenen grof3flachigen Einzelnutzungen be-
legt, ist grundstiicksbezogen von drei Seiten erschlossen: im Osten Uber einen Stich der
Siegelsdorfer Straf3e, welcher in einer Wendeanlage endet, von Siiden uber die Ost-West
verlaufende Siegelsdorfer Stral3e und im Westen Uber die Langenzenner StralRe. Die Lan-
genzenner Straf3e mindet dabei in Nord-Sid-Richtung verlaufend im Norden in die Neustad-
ter Straf3e und hat etwa in der Mitte eine Wendeanlage.

Uber die siidlich parallel zur Siegelsdorfer StraRe verlaufende Leyher StraRRe ist das Gebiet
im Osten an den Ring (B4R) und nach Norden weiterfiihrend an den Frankenschnellweg
angebunden. Nach Westen bindet die Leyher StralRe Uber die Héfener Spange an die Sud-
westtangente an. Durch diesen Anschluss besteht somit auch die Anbindung an das tberre-
gionale Verkehrsnetz.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In ca. 150 m Entfernung zum Plangebiet liegt stdlich die Bushaltestelle ,Tuchenbacher Str.*,
welche von der Buslinie 38 angefahren wird. Die Buslinie 38 fahrt die Strecke ,Virnsberger
Stral3e Wende — MaximilianstralR3e — Stadtgrenze®. Die Linie verkehrt unter der Woche im 10-
Minutentakt, samstags im 20-Minutentakt und an Sonn-/Feiertagen im 40-Minutentakt. Uber
die Haltestellen Maximilianstraf3e und Stadtgrenze besteht eine Verknipfung und Umsteige-
moglichkeit zum U-Bahnnetz der Metropolregion.
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1.3.1.3.c. FulB- und Radwegeverbindungen

1.3.1.4.

1.3.1.5.

Gehwege sind grundsatzlich an allen angrenzenden StralR3en vorhanden.
Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Das Plangebiet liegt im Umfragegebiet 13 (Gebersdorf, Hofen) Dem statistischen Monatsbe-
richt der Stadte Nurnberg und Furth vom Mai 2018 zufolge ist dieses Gebiet als geméaRigtes
Quartier eingestuft. Charakteristisch fiir diese Quartiere sind eine ausgeglichene sozialrdum-
liche Struktur mit einer unterdurchschnittlichen Indikatorengruppe zur sozialen Anspannung
aber einem hohen Seniorenquotient. Weiterhin liegt der Anteil der Wohnungen in grof3en
Mehrfamilienhausern und die Wohndauer (an einer Adresse) teilweise deutlich Gber dem
stadtischen Mittel.

Diese Quartiersart findet sich in Nurnberg mehrheitlich in der AuRenstadt und v.a. in den
GroRRwohnsiedlungen.

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

Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung des Bestands hinsichtlich der im BauGB und
im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) definierten Kriterien bzw. Schutzguter ist dem Um-
weltbericht zu entnehmen; hier wird daher nur eine kurze Ubersicht gegeben.

Der Geltungsbereich war bis zum Beginn der Abrissarbeiten grof3tenteils versiegelt, zum ei-
nen durch Geb&ude, zum anderen durch Verkehrsflachen. Bodenvegetation war nur sehr
kleinflachig, meist als Abstandsstreifen zwischen verschiedenen Grundsticken vorhanden,
dazu vier gréf3ere Baume. Die Standorte der Baume sind im Bestandsplan gekennzeichnet.
Derzeit wird das Baufeld freigerdumt, d.h. es herrschen grof3flachige Rohbodenflachen
(meist sandig) im Planungsgebiet vor.

Es sind keine Oberflachengewasser im Anderungsbereich vorhanden. Der Grundwasserflu-
rabstand ist vermutlich in einem Bereich von 3-5 m zu erwarten. Genauere Angaben kdnnen
voraussichtlich nach Fertigstellung des Bodengutachtens ergénzt werden.

Der geologische Untergrund des Planungsgebiets besteht gemafl der Digitalen Geologi-
schen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) aus mittel- bis oberpleistozdnerem Flussschotter
mit wechselnd sandigem bis steinigem Kies.

Zum Bebauungsplanverfahren wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung beauf-
tragt (Biro Bernhard Moos, Auerbach/Opf.).

Im Jahr 2021 sowie im Frihjahr 2022 wurden die Artengruppen Brutvégel, Flederméause und
Reptilien untersucht. Zudem erfolgte eine Kontrolle aller Gebaude und der wenigen Baume
auf Vogelbruten und Fledermausquartiere bzw. -verstecke. Ausfihrliche Informationen zu
Methoden, Begehungsterminen und Ergebnissen kénnen im weiteren Verfahren der noch in
Erstellung befindlichen speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) entnommen werden.
Eine finale fachliche Abhandlung und Prufung des Artenschutzes steht noch aus.

Aktuell hat das Plangebiet keine Bedeutung fur die Erholungsnutzung.
Fur das Ortsbild verandert sich eine nahezu voll versiegelte Flache mit max. ein- bis zweige-

schossigen Gewerbebauten in ein intensiv durchgriintes Wohnquartier mit dichterer und hé-
herer Bebauung.
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Vorbelastungen (Altlasten, Lufthygiene, Larm, Erschitterungen, etc.)

Altlasten

Aufgrund ihrer Nutzungshistorie werden zahlreiche Flurstiicke im Geltungsbereich als Altlas-
tenverdachtsflache eingestuft. Um einen Altlastenverdacht auszurdumen oder entspre-
chende Sanierungsmaf3nahmen zu veranlassen, wurde eine Historische Nutzungsrecherche
durch das Gutachterbiro R+H Umwelt (Nlrnberg) durchgefuhrt. In darauffolgenden Schritten
wird mit einem Untersuchungskonzept eine anschlieRenden Orientierenden Altlastenerkun-
dung in relevanten Bereichen und ggf. weiteren Detailerkundungen ausgefthrt. Fur Teilbe-
reiche im Geltungsbereich wurden bereits zu verschiedenen Zeitpunkten, mit unterschiedli-
chen Untersuchungsmethoden und von verschiedenen Gutachterbiros Bodenuntersuchun-
gen oder Altlastengutachten erstellt. Mit einer Auswertung und Zusammenfuhrung dieser In-
formationen wurde ebenfalls das Gutachterbiiro R+H Umwelt beauftragt. Im weiteren Ver-
fahren werden die Ergebnisse entsprechend bericksichtigt.

Kampfmittel

Das Plangebiet wurde bisher nur sporadisch fir Bohrungen an einzelnen Stellen kampfmit-
teltechnisch freigemessen. Eine historische Begutachtung wird beauftragt, die spatestens
zum Abbruch und Tiefbau vorliegt.

Lufthygiene

Beziglich der lufthygienischen Situation im Planungsgebiet liegen derzeit keine aktuellen
Jahresmittelwerte aus den stadtischen Messungen zur Luftqualitat vor. Diese Angaben wer-
den soweit vorhanden im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt. (Quelle: Stadtentwasse-
rung und Umweltanalytik Nurnberg,)

Larm

Verkehrslarm

Mdoglicher Verkehrslarm kann auf das Plangebiet von den umliegenden Stral3en (Neustadter
Stral3e, Siegelsdorfer Stral3e und der Leyher Stral3e) ausgehen. Weiterhin sind der nérdlich
liegende Frankenschnellweg und die hier verlaufende Bahnlinie von Relevanz.

Gewerbeldrm
Hinsicht des Anlagenlarms sind die umliegenden Betriebe hinsichtlich ihrer Einwirkung auf
das Plangebiet zu betrachten.

Parallel zum aktuellen Bebauungsplan-Verfahren wird ein Schallschutzgutachten erstellt.
Erst danach kénnen genauere Aussagen bzgl. des Schallimmissionsschutzes getroffen wer-
den.

Weitere, detaillierte Aussagen zur Altlastensituation, der Lufthygiene und zur Larmsituation
sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
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PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

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

Fur die Stadt Nurnberg in der kommunalen Bauleitplanung gemafld 8 1 Abs. 4 BauGB zu
beachtende verbindliche Ziele der Raumordnung beinhalten das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan Region Nirnberg (RP 7).

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) aus dem Jahr 2013 (inklusive der am
01.01.2020 in Kraft getretenen Teilfortschreibung) weist Nirnberg als Metropole im Verdich-
tungsraum Nurnberg-Firth-Erlangen-Schwabach aus. Im Regionalplan 7 (RP 7) der Region
Nurnberg ist Nurnberg als Oberzentrum dargestellt.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere die folgenden Ziele und Vorgaben
des LEP relevant, da die Aufstellung des Bebauungsplans eine Malinahme der Innenent-
wicklung ist:

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

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

- In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit leis-
tungsfahigem Anschluss an das o6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten
mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrie-
ren (2.2.8 Integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen).

- Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energie-
effizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforder-
lich. Diese ist dann gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwie-
gend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Sied-
lungsstrukturen orientiert. Dabei sind neben 6kologischen, 6konomischen und sozialen
auch baukulturelle Aspekte zu berticksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen frih-
zeitig die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevolke-
rung bericksichtigt werden (3.1 Flachensparen)

Zudem sollen Planungen insbesondere folgende Grundsétze berlcksichtigen:

- Es sollen die Grundlagen fir 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 Berlcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 Flachensparen).

- Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie Uber eine
dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen (2.2.7 Entwicklung und Ordnung der
Verdichtungsraume).

Regionalplan Region Nirnberg (RP 7)

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 ErschlieRung durch
offentliche Personennahverkehrsmittel - insbesondere Schienenverkehrsmittel - geachtet
werden (4.1.8. Verkehrsleitbild).
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- 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).

- In innerdrtlichen und ortsnahen Bereichen, insbesondere der zentralen Orte, ist die Er-
haltung und Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen - einschlieflich
wertvoller Baumbestande - sowie die Entwicklung neuer Griinflichen unter Berticksichti-
gung natdrlicher Landschaftsstrukturen anzustreben (7.1.4.1 Gestaltungs-, Pflege- und
Sanierungsmafinahmen im Siedlungsbereich).

Der Bebauungsplan Nr. 4663 wird unter Berticksichtigung der Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und Landesplanung aufgestellt (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Im seit 08.03.2006 wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)
der Stadt Nirnberg ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gegenwartig als Wohn-
bauflache dargestellt.

Daruber hinaus ist im FNP im Stadtteil Leyh das Uberlagernde Symbol ,Bereich fur Grunfla-
chenentwicklung“ dargestellt. Mit diesem Symbol werden im FNP ausgewahlte Standorte ge-
kennzeichnet, welche fir eine Behebung des Griunflachendefizits in Frage kommen kénnen.
Das Symbol bezieht sich dabei grundsatzlich auf den jeweiligen Gebaudeblock, in dem es
platziert ist. Sollte sich jedoch aufgrund von strukturellen Nutzungséanderungen oder aus an-
deren Griunden die Méglichkeit ergeben, die erforderliche Durchgrinungsmalnahme inner-
halb des angrenzenden Wohnblocks durchzufiihren, so kann diese, wenn fachlich nichts da-
gegenspricht, auch dort vorgenommen werden.

Im vorliegenden Fall ist das Symbol nicht fiir den Bereich des Plangebietes, sondern ca.
125 m weiter Ostlich verortet. Flr das hiesige Plangebiet wird nun im weiteren Verfahren
gepruft, ob und in welcher Form eine Grunflachenentwicklung entsprechend vorgesehen
werden kann.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Darstellungen des wirk-
samen FNP. Der Bebauungsplan ist somit gemalR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwi-
ckelt.

Bebauungsplane und Veranderungssperren

Das Plangebiet befindet sich in keinem Geltungsbereich eines rechtsgultigen Bebauungs-
plans und ebenfalls befindet sich im direkten Umfeld kein Bebauungsplan. Weiterhin besteht
auch keine Veranderungssperre fur den Geltungsbereich.

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Bauplanungsrechtlich ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet gegenwaértig nach
§ 34 BauGB (planungsrechtlicher Innenbereich) zu beurteilen.

Fachplanungsrecht
Naturschutz/ Wasserschutz

Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile und Natur-
denkmaler sowie Wasserschutzgebiete und FFH- oder SPA-Gebiete sind im Geltungsbe-
reich nicht vorhanden. Innerhalb des Planungsgebiets sind keine nach § 30 BNatSchG i.V.m.
Art. 23 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) geschitzten Vegetationsbestande do-
kumentiert und keine im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) als bedeutsam ausge-
wiesene Lebensrdume vorhanden.
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Denkmalschutz/ Bodendenkmaéler

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Baudenkmaler und keine Bodendenk-
maler (Landesamt fir Denkmalpflege, geoportal.bayern.de).

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Infrastrukturelle Bedarfssituation

In der Roftaler StralRe, ca. 100 m 6stlich vom Plangebiet entfernt, befindet sich die Kath.
Kindergarten ,Zu den Heiligen Schutzengeln®. In der Leyher Stral3e, ca. 250 m entfernt, liegt
die Kinderkrippe ,Die wilden Zwerge*.

Die nachstgelegene Grundschule ist die Grundschule Friedrich-Wanderer-Schule. Diese ist
ca. 600 m in nordwestlicher Richtung.

Eigentumsverhaltnisse

Die zu entwickelnden Flachen befinden sich in Privateigentum und sind in der Hand des
Investors.

Die bestehenden Verkehrsflachen rundum sowie im Westen, Stden und Osten innerhalb des
Plangebiets befinden sich im Eigentum der Stadt Nirnberg.

Kommunalpolitische Grinde / sonst. 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 gednderte Fassung
vom Februar 2020. Planerische Entscheidungen der Stadt, die zu einer Neubegriindung, Er-
weiterung oder Anderung von Baurecht filhren, sollen davon abhéngig gemacht werden,
dass der Planungsbegiinstigte die vom Bauvorhaben ausgelésten Kosten und Lasten tber-
nimmt, sich am geforderten Wohnraum beteiligt und sich zur ziigigen Umsetzung der Pla-
nung verpflichtet.
Der Baulandbeschluss enthalt 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 Offentliche Grunflachen
offentliche Spielflachen
e Soziale Einrichtungen.

Mobilitdtsbaukasten fur Bauvorhaben in Nirnberg

Der Mobilitatsbaukasten listet MaRnahmen auf, die multimodales Verkehrsverhalten unter-
stutzen. Ziel ist es, die Verkehrsmittelwahl und damit das zukiinftige Verkehrsaufkommen
sowohl der Bewohner als auch der Beschéftigten 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 fir die Nutzung ver-
schiedener Verkehrsmittel gegeben sind. Zentrales Ziel des Mobilitdtsbaukastens ist die Si-
tuation fiir OPNV-Nutzende, FuRgangerinnen und FuBganger sowie fur Radfahrende zu ver-
bessern sowie konkret die Anzahl neu erzeugter Kfz-Fahrten zu reduzieren. Dabei sollen
moglichst 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 Mobilitatskonzept auch unter
Abweichung von der Stellplatzsatzung zur Anwendung kommen soll. Dabei ist, wie im Mobili-
tatskonzept beschrieben, im Einzelfall zu prifen, welche Malihahmen im Rahmen der
zugehoérigen Stadtebaulichen Vertrage umgesetzt werden sollen.
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Klima-Baukasten fir die Nurnberger Bauleitplanung

Der Klima-Baukasten fir die Nurnberger Bauleitplanung bindelt das Spektrum an Mdglich-
keiten, mit dem den Anforderungen an Klimaschutz und Klimaanpassung in der Flachennut-
zungs- und vor allem Bebauungsplanung Rechnung getragen werden kann.

Die Beschlussfassung zum Klima-Baukasten sieht eine individuelle, auf den einzelnen
Bauleitplan maRgeschneiderte Verbindlichkeit von Klimazielen vor. Der Baukasten zeigt da-
bei Handlungsspielraume fir Regelungen im Bebauungsplan sowie in ergdnzenden vertrag-
lichen Regelungen auf.

Der Stadtplanungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 22.07.2021 beschlossen, dass
Klima-Baukasten in der Bauleitplanung zur Anwendung kommen soll. Dabei ist im Einzelfall
zu prifen, welche MaRnahmen umgesetzt werden kdnnen und sollen.

PLANUNGSKONZEPT

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die stéadtebauliche Entwicklung der ehemaligen ge-
werblich genutzten Flachen an der Siegelsdorfer Stral3e. Fir diesen Bereich soll ein Wohn-
quartier mit ca. 161 Wohneinheiten entwickelt werden. Hierfur sieht der stadtebauliche Ent-
wurf eine ein- bis zweireihige Bebauung mit in der Regel lll bis IV Geschossen vor. Am Stiden
entlang der Siegelsdorfer Stral3e sind zwei Gebaude mit bis zu V Geschossen vorgesehen.
Nach Norden in Richtung der bestehenden Wohnbebauung sind Il Geschosse vorgesehen.

Die Gebaude sind U-férmig angeordnet, so dass im Zentrum des Gebietes eine kompakte
offentliche Grunflache mit 6ffentlichem Spielplatz, welche sich dann ab der Siegelsdorfer
Stral3e in die Zentrumsmitte zieht, entwickelt werden kann. Die Gebaude werden als Zeilen
in einer Lange zwischen 20 und 50 Metern geplant und zueinander derart angeordnet, dass
mehrere kompakte private Freiflachen zum Aufenthalt und Kinderspiel entstehen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine fuBRlaufige Ost-West-Verbindung durch das Gebiet
vor, welche die angrenzenden Gebiete mit dem neuen Quartier verknipft und eine neue
Wegeverbindung schafft. In der Vergangenheit war das Gebiet aufgrund seiner Nutzungen
nicht durchquerbar und eher eine Barriere im Stadtraum.

Im Stiden an der Siegelsdorfer StraRe kdnnen Kleinteilige wohngebietsvertragliche gewerb-
liche Nutzungen vorgesehen werden.

NUTZUNGSKONZEPT

Im Plangebiet soll ein Wohnquartier mit einer Geschossflache von insgesamt ca. 17.900 m2
vorgesehen werden.

Stadtebauliche Kennzahlen nach aktuellem Planungskonzept

Nutzung BGF Wohneinheiten Einwohner
Wohnen ca. 16.110 m? ca. 161 ca. 322
Nicht-Wohnen (pauschal 10%in | ca. 1.790 m2 - -
Allgemeinen Wohngebieten)
Insgesamt: ca. 17.900 m? ca. 161 ca. 322

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die bestehenden offentlichen Verkehrsflachen von
Osten, Suden und Westen. Hiertiber erfolgt die Zufahrt in die geplanten Tiefgaragen, so dass
der ruhende Verkehr fir die neuen Nutzungen groR3tenteils unterirdisch abgewickelt werden
kann. Lediglich im sudlichen Bereich sollen einige oberirdische Stellplatze fir hier ange-
dachte gewerbliche Nutzungen vorgesehen werden. Offentliche Besucherstellplatze sind im
Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache grundsatzlich vorhanden bzw. bleiben bestehen.
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FuR3- und Radwegeverbindungen

Die Innenbereiche des Plangebietes und die hier gelegenen Gebaudeeingéange sind tber
Geh- und Radwege erschlossen, so dass hier kein motorisiertes Verkehrsaufkommen ent-
steht und insgesamt ruhige und verkehrsfreie Verhéaltnisse erreicht werden kénnen. Durch
diese Wegeverbindungen ist eine attraktive Durchgangigkeit des Gebietes in Nord-Sud- und
Ost-West-Richtung gegeben. Durch die Entwicklung als autofreies Quartier ist hier eine hohe
Qualitat fir den Geh- und Radverkehr gegeben.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch die Bushaltestelle , Tuchenbacher Stral3e* an das o6ffentliche Ver-
kehrsnetz von Nurnberg angebunden. Die Bushaltestelle ist ful3laufig Gber die Stralie
,ruchenbacher Strafl3e“ erreichbar. Siehe auch Kapitel 1.3.1.3.b.

GENDER UND DIVERSITY

Fur eine gendergerechte Planung sind insbesondere eine hohe Wohn- und Freiraumqualitat
sowie ein bedirfnisgerechtes Angebot an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur relevant.
Dabei steht eine gute Verknupfung zur Umgebung und in Freirdume sowie eine verkehrliche
Anbindung an die umgebenden Ortsteile maRgeblich im Vordergrund. Darliber hinaus ist
eine gute Erreichbarkeit (OPNV) ebenfalls Ausdruck der gleichstellungsorientierten Planung.

Im Plangebiet wird ein neues Wohnquatrtier in innerértlicher und integrierter Lage mit gefor-
dertem Wohnen und offentlichen Grinflachen vorgesehen. Insgesamt wird ein belebtes und
sicheres Quartier entwickelt, in welchem ebenfalls unterschiedliche Wohnungstypologien
vorgesehen werden. Die Wohnnutzungen werden als geférderter und frei finanzierbarer
Wohnungsbau geplant, um hierdurch die Belange aller Bevolkerungsschichten und Alters-
gruppen zu bertcksichtigen. Die offentlichen und halboffentlichen Rdume sollen Uberschau-
bar angelegt werden und bieten dann attraktive Gemeinschaftsflachen zum Aufenthalt und
zur Erholung aller Bevolkerungsgruppen. Insbesondere die Schaffung eines autofreien Quar-
tiers und einer zentral gelegenen, kompakten Grinflache flihrt zu einer hohen Qualitat im
Gebiet.

Fur die Schaffung optimaler und komfortabler Wegefiihrungen werden die bestehenden
Wegeverbindungen analysiert und entsprechend fortgefiihrt, angebunden bzw. in die neue
Entwicklung integriert.

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

VER- UND ENTSORGUNG

Die genaue Entwasserungssituation im Gebiet ist aktuell noch nicht abschliel3end erortert.
Grundsatzlich sollte eine Versickerung des Regenwassers im Gebiet nach MalRRgabe des
Wasserhaushaltsgesetzes moglich sein. Hierzu erfolgen im Laufe des Verfahrens genauere
Untersuchungen. Die Abwasserentsorgung im Gebiet ist durch den Anschluss an das beste-
hende Kanalnetz vorgesehen. Das Plangebiet war bereits in der Vergangenheit entspre-
chend an das anliegende Netz angebunden.

Das Thema Ver- und Entsorgung und insbesondere die Energieversorgung des Gebietes
werden im weiteren Verfahren detaillierter betrachtet und entsprechend konkretisiert.
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GRUNORDNUNG

Griunordnerisches Konzept

Die drtlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz
und Landschaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textli-
cher Form in einem Grunordnungsplan (nach Art. 3 BayNatSchG) festgesetzt. Dieser wird in
den Bebauungsplan integriert.

Im Rahmen der Neuplanung entsteht ein stadtisches Quartier mit iberwiegender Wohnnut-
zung. Es soll weitgehend autofrei werden und den neuen Bewohnerinnen und Bewohnern
ausreichend Spiel- und Erholungsflachen bieten.

Die vorhandenen angrenzenden Erholungsraume sind nicht ausreichend, um den durch das
geplante Wohngebiet neu entstehenden Bedarf an Grin- und Spielflachen zu decken. Wei-
terhin liegt fir diesen Planungsbereich (57, Grof3reuth bei Schweinau, Gaismannshof) im
Bestand ein wesentliches Grinflachendefizit vor. Im Rahmen der Planung soll daher eine
zentrale 6ffentliche Grinflache innerhalb des Geltungsbereiches entstehen, um ein belebtes
stadtisches Quartier zu schaffen. Diese Griinanlage wird zur Erfullung des 6ffentlichen Grin-
und Spielflachenbedarfs nach den Vorgaben des Baulandbeschlusses herangezogen und
soll zudem als Treffpunkt und 6ffentlicher, griiner Aufenthaltsbereich fiir das Quartier mit ho-
her Aufenthaltsqualitat fungieren.

Aufgrund der Situation, dass es sich bei der Gberplanten Flache um eine Konversionsflache
handelt und sich als MaRBnhahme der Innenentwicklung darstellt (B 4.6. Baulandbeschluss),
wird im Geltungsbereich der oéffentliche Griinflichenbedarf mit 10 m2 pro Einwohner abge-
deckt. Somit umfasst die geplante 6ffentliche Grinflache bei ca. 322 Einwohnern eine Flache
von ca. 3.200 m2,

Eingrinungen und Baumpflanzungen entlang der AuRenkanten der Gebaudeblécke und der
Stral3en sind weitere MalRnahmen. Dariber hinaus sollen gré3ere private Grinflachen im
inneren Bereich des neuen Wohnviertels entstehen. Durch diese Malinahmen soll eine
Durchgriinung des gesamten Quartiers erreicht werden.

In den geplanten 6ffentlichen sowie privaten Griinflachen sind zahlreiche Baumpflanzungen
nach MalRgabe der Begriinungssatzung vorgesehen. Im vorliegenden Rahmenplan sind nur
symbolhafte Baumdarstellungen enthalten.

Die Planungen zu den griinordnerischen Belangen werden im Laufe des Verfahrens konkre-
tisiert. Grinordnerische Festsetzungen zur Lage, Gré3e und Zweckbestimmung von Grin-
flachen, zu quantitativen und qualitativen Vorgaben fir Baumpflanzungen und zu Dachbe-
grinungen sowie die Pflanzenliste zur moglichen Artauswahl werden im weiteren Verfahren
erganzt und in den Festsetzungen zum Bebauungsplan vorgegeben.

Die dann getroffenen Festsetzungen orientieren sich an der geltenden Begriinungssatzung
der Stadt Nirnberg, welche insbesondere Mindeststandards zur Begriinung privater Freifla-
chen sowie Dach- und Fassadenbegrinung enthalt.

Gebot der Vermeidung; Verminderung

Im Umweltbericht sind in Kapitel 4 verschiedene MaRnahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung nachteiliger Umweltauswirkungen beschrieben und dort einzusehen. Im Rahmenplan
bereits bertcksichtigt sind dabei insbesondere Mal3nahmen des flachensparenden Bauens
(verdichtete Wohnformen) sowie Eingriinung des neuen Quatrtiers bzw. Schaffung von Grin-
und Erholungsraumen. Weitere vorgeschlagene MafRnahmen zur Vermeidung und Vermin-
derung nachteiliger Umweltauswirkungen werden im fortlaufenden Verfahren konkretisiert
und erganzt.

Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspléne

der Innenentwicklung) aufgestellt, da die Kriterien hierfur erfllt sind (vgl. Kap. I.1 der Be-
grindung). Demnach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
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erwarten sind, als im Sinn des 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein
Ausgleich bzw. die Anwendung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren. Auf eine Eingriffsbilanzierung und auf die entsprechenden Festsetzungen von Aus-
gleichsmafl3nahmen wird daher im vorliegenden Fall verzichtet.

Es ist jedoch die Baumschutzverordnung der Stadt Nirnberg anzuwenden. Fir drei Baume
(eine Hainbuche, eine Birke und eine Fichte, s. Umweltbericht) missen Ersatzpflanzungen
geleistet werden. Im weiteren Verfahren wird der Umfang und Ort festgelegt werden; ange-
strebt wird, die Ersatzpflanzungen vollstéandig tber Pflanzbindungen innerhalb des Geltungs-
bereiches zu erbringen.

Die zu pflanzenden Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter Einhaltung
der vorgegebenen Mindestqualitaten nachzupflanzen.

Im Zuge des Umweltberichts wurden die auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes und unter
Einbezug der heranzuziehenden Rechtsinstrumente erforderlichen Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalf3nahmen erarbeitet.

Es werden MalBhahmen bezlglich Schutzgut Boden, Wasser, Klima / Luft, Flora / Fauna,
Mensch, Landschaft / Flache im Umweltbericht aufgelistet. Weitere vorgeschlagene Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen werden im
fortlaufenden Verfahren konkretisiert und erganzt.

ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Die 1. Fassung des Umweltberichts stellt einen Arbeitsstand zur weiteren Abstimmung dar,
welche im weiteren Planungsverlauf konkretisiert und fortgeschrieben wird. Anderungen sind
daher zu erwarten.

Anlass des Umweltberichts ist die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 4663 ,Siegels-
dorfer Stral3e*.

Im Zuge des Umweltberichts wurden die Schutzguter, sowie die geltenden Rechtsvorschrif-
ten und die zur Verfugung stehenden Grundlagen zu Schutzgebieten, Biotopen, sowie Gut-
achten herangezogen und im Hinblick auf den Bestand und die Planung abgewogen und
bewertet.

Im Folgenden eine Ubersicht der aufgrund der Umsetzung der Baumalnahme entstehenden
Auswirkungen auf das Bestandsgrundstiick:

Umweltbelang / Schutz- Bewertung der Aus- | Weiterer Untersuchungsbe-
gut wirkungen darf (Gutachten / Konzepte)
Flache nicht erh[gitl)iléch nach- Fortschreibung Konzept
Boden nicht erk;zﬁiléch nach- Fortschreibung Konzept
Wasser noch nicht bewertbar | Fortschreibung Konzept / RW
Pflanzen nicht erk;gikl)ilgi]ch nach- Bestandsaufnahme erfolgt
Tiere noch nicht bewertbar | Fachgutachten

Biologische Vielfalt nicht err][:ﬁig:h nach- Fachgutachten

Landschaft nicht erk;gikl)ilgi]ch nach- Fortschreibung Konzept
Menschliche Gesund-

heit
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» Erholung nicht errj[gikl)iléch nach- Fortschreibung Konzept
+ Larm noch nicht bewertbar | Fachgutachten

* Storfallvorsorge nicht erﬁgﬁilé(:h nach- Fortschreibung Konzept
Luft nicht erh[gﬁiléch nach- Fortschreibung Konzept
Klima nicht erﬁgﬁig:h nach- Energetische Versorgung
Abfall nicht erh[gﬁiléch nach- Fortschreibung Konzept
Kultur- und Sachguter nicht erﬁgﬁil‘g:h nach- Fortschreibung Konzept

Die Aussage zur Erheblichkeit des Eingriffs in die Schutzguter Boden und Wasser erfolgt
unter Annahme einer kompletten Sanierung belasteter Bodenpartien nach Erstellung einer
Historischen Nutzungsrecherche mit anschlieBendem Untersuchungskonzept zu den Altlas-
ten. Daraus resultierende Erkenntnisse / erforderliche Malinahmen werden im weiteren Ver-
fahren erganzt.

Eine abschliel3ende Aussage zur Erheblichkeit des Eingriffs in das Schutzgut Tiere kann erst
nach abgeschlossener Priifung und Freigabe der saP durch die Fachbehdrde getroffen wer-
den. Daraus resultierende Erkenntnisse / erforderliche Mal3nhahmen werden im weiteren Ver-
fahren erganzt.

KOSTEN

Mit dem Investor wird ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB abgeschlossen, in dem
Regelungen zur Ubernahme von Folgekosten getroffen werden. In diesem erklart sich der
Investor bereit, die anfallenden Kosten zu bernehmen. Eine entsprechende Grundzustim-
mungserklarung liegt vor. Bei der Stadt Nurnberg verbleibende Kosten werden im Verfahren
ermittelt.

Nurnberg, den 18.04.2023
Stadtplanungsamt

gez.

Dengler

Leiter Stadtplanungsamt
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