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BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLANS NR. 4575
SCHMALAU-OST*
fir ein Gebiet nordlich der Steinacher StralRe und dstlich der Wiesbadener StralRe

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Mit Beschluss vom Stadtplanungsausschuss am 20.05.2010 wurde der Bebauungsplan
Nr. 4575 ,Schmalau-Ost” eingeleitet. Das Plangebiet umfasst Flachen nérdlich der Steina-
cher Straf3e und 6stlich der Wiesbadener Strafl3e und umfasst ca. 20 ha.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke im Plangebiet nach Mal3gabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzuberei-
ten und zu leiten. Rechtsgrundlage fur die Aufstellung eines Bebauungsplans ist das BauGB
und die aufgrund dieses Baugesetzbuchs erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die Aufstel-
lung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Das Verfahren selbst ist in den
88 1 bis 10 BauGB geregelt.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Aufgrund der dynamischen Wirtschaftsentwicklung in Nirnberg und der guten Rahmenbe-
dingungen, die Nirnberg fur Unternehmen bietet, Gbersteigt die hohe Nachfrage nach ge-
werblichen Bauflachen das verfiigbare Angebot bei Weitem. Dies zeigt sich vor allem in
dem immer knapper werdenden Flachenangebot in den Gewerbegebieten. Fir eine nach-
haltige wirtschaftliche Entwicklung ist es erforderlich, durch vorsorgliche bauleitplanerische
Sicherung und liegenschaftliche Aktivitaten dafur zu sorgen, dass kontinuierlich Gewerbe-
flachen unterschiedlicher Gro3e und mit verschiedenen Standortqualitaten verfigbar sind.
Ein Vorteil fir die Entwicklung dieses Standorts ist die Tatsache, dass sich ein erheblicher
Teil der Flachen im stadtischen Eigentum befindet. Durch die Baurechtschaffung fur neue
gewerblich nutzbare Flachen kdnnen neue Arbeitsplatze geschaffen und vorhandene gesi-
chert werden.

Das Plangebiet Schmalau-Ost eignet sich aufgrund seiner Lage und Gréf3enordnung fiir den
Standorttyp ,klassisches Gewerbe®. Hierzu gehdren insbesondere kleinere und mittlere pro-
duzierende Betriebe und Handwerksbetriebe, welche haufig auch emittieren (Erschiitterun-
gen, Schall). Neben Neuansiedlungen eignet sich die Flache auch fur Verlagerungen be-
stehender Betriebe. Darliber hinaus bietet sich das Gebiet fir die Ansiedlung sogenannter
Storfallbetriebe an, da sich das Plangebiet in einiger Entfernung zu schutzwiirdigen Bebau-
ungen, Nutzungen oder Objekten befindet.

Eine gute verkehrliche Erschlie3ung, ein geordnetes Erscheinungsbild und attraktive Bau-
felder sind im Plangebiet zu gewéhrleisten. Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand, am
Ubergang zu einer flachen, offenen, durch landwirtschaftliche Nutzung gepragten Land-
schaft. Die zeitgeméafRe Gestaltung des durch das Gewerbegebiet neu entstehenden
Ortstrands ist daher ein weiteres Planungsziel. Die Einbindung des Plangebiets in die an-
grenzende Landschaft ist auch deswegen von Bedeutung, da mit dem benachbarten Ge-
werbegebiet Schmalau-West aufgrund dessen fehlender Eingriinung bereits ein betrachtli-
cher Schaden im Landschaftsbild vorhanden ist.

Des Weiteren sind Gewerbegebiete tblicherweise dadurch gekennzeichnet, einen sehr ho-
hen Flachenanteil zu versiegeln. Mit den Zielen, den erforderlichen naturschutzrechtlichen
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Ausgleich im Plangebiet zu erbringen sowie das Niederschlagswasser oberflachennach ab-
zuleiten bzw. zu versickern, wird auch der Klimaanpassung sowie dem Stadtklima Rech-
nung getragen.

Die Wiesbadener Straf3e ist auf der Grundlage des Generalverkehrsplans als Hauptverkehrs-
straBe zu ertlichtigen und Radfahrstreifen sind anzulegen. Im Zusammenhang mit dem
Ausbau der Wiesbadener Stral3e erfolgt eine Begriinung durch Baumreihen, die auch der
Aufwertung des Ortsbilds der Schmalau-West dienen.

Urspringlich war bei Einleitung des Bebauungsplanverfahrens vorgesehen, das Gebiet ent-
sprechend den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans zu einem tberwiegen-
den Teil gewerblich zu entwickeln. Lediglich Teile des Uberschwemmungsgebiets im nord-
lichen Bereich des Planungsgebiets sollten von gewerblicher Bebauung freigehalten werden.
Auch das 1999 eingestellte Bebauungsplanverfahren ,G4“ des im gleichen Jahr aufgeldsten
Zweckverbands Gewerbepark Nurnberg — Firth — Erlangen verfolgte in der Schmalau-Ost
eine dhnlich intensive bauliche Entwicklung der Flachen.

Indes weist der Standort Schmalau-Ost ein hohes artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial
auf. Eine zeitnahe Entwicklung gewerblicher Bauflachen an diesem Standort ist nur bei deren
Beschrankung auf den Bereich sudlich des Flurstiicks Nr. 439, Gemarkung (Gmkg.) Boxdorf,
moglich. Ein Teil des ndrdlich gelegenen Bereichs ist gleichzeitig als artenschutzrechtlicher
Ausgleichsraum auf den bestehenden bleibenden landwirtschaftlichen Flachen zu sichern.
Im Laufe des Verfahrens wurden zudem Heckenpflanzungen als artenschutzrechtliche Aus-
gleichsmal3nahmen nordostlich des Geltungsbereichs in zwei separaten Geltungsberei-
chen erganzt. Zudem wurde im nérdlichen Teil nunmehr das Uberschwemmungsgebiet
Griundlach festgesetzt.

Weitere Veranderungen des Plangebiets erfolgten bei den StraRenverkehrsflachen. Zum
einen war die Steinacher Stral3e bei Einleitung des Bebauungsplanverfahrens noch in ihrer
gesamten Breite Bestandteil des Geltungsbereichs, zum anderen die Wiesbadener Stralie
in ihrer gesamten Breit und auch Lange. Die Steinacher Stral3e ist im Laufe des Verfahrens
ganzlich aus dem Plangebiet herausgefallen, da dort keine Maf3Bhahmen geplant waren.
Allerdings stellte sich im weiteren Verlauf heraus, dass ein Gehweg im Stden des Gewer-
begebiets noétig wird, damit FuRgangerinnen und FuRganger das Gewerbegebiet sicher er-
reichen kdnnen. Somit wurde der nérdliche Teil der die Steinacher Strale wieder in den
Geltungsbereich integriert. Von der Wiesbadener Stral3e wurde nur noch der Teil im Gel-
tungsbereich belassen, der flir den Anschluss des Plangebiets an die auf3ere Erschliel3ung
notig ist.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ging eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein,
die eine weitere Verkleinerung des Geltungsbereichs im @stlichen und norddstlichen Be-
reich zur Folge hatte.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Das Plangebiet Schmalau-Ost liegt im Norden Nurnbergs ca. 14 km von der Nirnberger
Innenstadt entfernt. Westlich benachbart liegt das Gewerbe- und Industriegebiet
~>chmalau-West“. Stdlich benachbart liegen die Gewerbegebiete ,Am Steinacher Kreuz"
bzw. ,sudlich der Steinacher StralRe“. Weiter sudlich liegt das gewerblich gepragte Gebiet
Furth-Bislohe. In Firth-Steinach wurden zwei Einrichtungsgro3markte errichtet. Erst in gro-
Rerer Entfernung folgen zu allen Seiten Wohngebiete. Emittierende Nutzungen in der Um-
gebung des Plangebiets sind auf Nurnberger Gemarkungen nicht geplant.
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Das Gelénde im Plangebiet ist nahezu eben. Die natirliche Gelandehdhe steigt auf einer
Lange von ca. 1.200 m von 292 m 4. NN im Norden auf 302 m 0. NN im Stden an.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur.

Im Plangebiet liegen Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzflachen, es ist daher bis auf ein
Gebaude (Gasverdichterstation) unbebaut.

Kultur- und Sachguter

Es wurden archaologische Grabungen mit einer Sondierungsflache von ca. 12,5 ha vorge-
nommen. Gemal3 den Berichten zu den erfolgten archdologischen Grabungen liegen inner-
halb und angrenzend an die geplanten Bauflachen im Plangebiet mehrere vorgeschichtli-
che Fundstellen, die zu einem ausgedehnten vorgeschichtlichen Siedlungsareal der Spét-
bronze- und Urnenfelderzeit sowie der Frihlatenezeit gehéren. Mit Ausnahme der Flur-
sticks Nummern (FI. Nrn.) 431, 435, 439, 449, 450, 451, 454 und 455/2 (Gmkg. Boxdorf)
wurden die Flachen vollstandig archaologisch untersucht (untersuchte Flachen: FI. Nrn.
432, 432/1, 433, 434, 436, 437, 437/1, 438, 447, 448, 452, 453, 455, 455/1, 456, 457 und
458, je Gmkg. Boxdorf). Die Grabungen brachten eine von der Spatbronzezeit bis in die
spate Urnenfelderzeit (ca. 1.350 — 800 v. Chr.) belegte Siedlung mit Hausgrundrissen, Brun-
nen und einer Topfereiflache zu Tage, nahe den locker gestreuten Hofen befanden sich die
Graber der verstorbenen Bewohnerinnen und Bewohner. Stellenweise wurde die Flache in
der Fruhlaténezeit (ca. 450 — 350 v. Chr.) wieder besiedelt. Auf den untersuchten Flachen
im Plangebiet liegen somit keine Bodendenkmaler mehr vor. Die o. g., nicht untersuchten
Flurstiicke, bergen noch Bodendenkmaéler, die bei geplanten Bodeneingriffen dort vorab
untersucht werden mussen.

Hinsichtlich im Plangebiet vorhandener Sachguter (insb. Leitungen fur Wasser, Strom, Drai-
nage, Gas, Telekom, etc.) wird auf die Begriindung zum B-Plan Nr. 4575 verwiesen (s. Kap.
1.3.3.4). Bei dem bestehenden Gebaude an der Steinacher StraRe (Haus-Nr. 100) handelt
es sich laut Begriindung (s. Kap. 1.5.10) um eine Gasverdichter-Station.

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

Boden

Die Boden im ndrdlichen Bereich sind gekennzeichnet durch ihre Grundwassernéhe sowie
durch besondere 6kologische Funktionen (Wasser-, Arten- und Biotopschutzfunktion, s. An-
lage 1 des Umweltberichts). Die Boden, insbesondere im sudlichen Teil, weisen eine Er-
trags- und Filterfunktion auf und sind daher auch fir die landwirtschaftliche Nutzung in Form
von Ackerbau von Bedeutung. Die weit verbreitete Grundwassernéhe bedingt eine meist un-
gunstige Versickerungseignung. Lediglich im stidlichen Teil des Plangebiets kann die Ver-
sickerungseignung als mittel eingestuft werden. Kenntnisse Uber Altlasten oder Altlasten-
verdachtsflachen sowie Giber Vorbelastungssituationen liegen dem Umweltamt (UwA) nicht
vor. Insgesamt ist die 6kologische Wertigkeit des Schutzgutes Boden als hoch einzustufen.

Wasser

Die GrundwasserflieRrichtung ist nach Westen bzw. Nordwesten gerichtet (s. Anlage 2a
des Umweltberichts). Das Grundwasser kann im nordlichen Teil in Zeiten von Grundwas-
serhochstanden bis nahe an die Gelandeoberkante ansteigen und bewegt sich grundsatzlich
im Bereich von 0 — 1,5 m unter Gel&ndeoberkante (u. GOK). Nach Suden vergrol3ert sich mit
steigendem Gelande der Grundwasserflurabstand bis auf 3 — 5 m (s. Anlage 2b des Um-
weltberichts). Aufgrund der geringen Machtigkeit sowie der geringen Filter- und Pufferwir-
kung der Grundwasserdeckschichten ist eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Schadstof-
feintrdgen gegeben. Eine Vorbelastungssituation fir das Schutzgut Wasser liegt im Knob-
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lauchsland grofRraumig durch Grundwassernutzungen sowie aufgrund benachbarter Sied-
lungsgebiete vor. Insgesamt ist die 6kologische Wertigkeit des Schutzgutes Wasser als
hoch einzustufen.

Pflanzen

Das Plangebiet wird tberwiegend landwirtschaftlich bzw. gemusebaulich genutzt. Aufgrund
der hohen Nutzungsintensitat haben diese Bereiche nur eine geringe Bedeutung fir das
Schutzgut Pflanzen. Den zum Teil innerhalb, zum Teil aul3erhalb des Umgriffs vorhandenen
Graben fehlt die typische, bachbegleitende Vegetation weitgehend, weshalb ihnen im aktu-
ellen Zustand nur eine mittlere Bedeutung zugeordnet werden kann. Wertgebend aus ve-
getationskundlicher Sicht sind jedoch die beiden, auch in der Stadtbiotopkartierung erfass-
ten Heckenstrukturen im Sidteil (Biotop Nr. N-1557-001 u. -003 / Teilflache -002: Hecke
entlang des Schmalaugrabens liegt auRerhalb des Umgriffs). Die Heckenstrukturen wurden
auch im ABSP als Biotop-Nr. 127 (lokal bedeutsamer Lebensraum) erfasst. Die Bedeutung
dieser Biotopstrukturen ist als hoch einzustufen, insb. auch deshalb, weil sie die einzigen
Strukturelemente in einem weitgehend ausgerdumten Umfeld darstellen (s. Anlage 3 des
Umweltberichts).

Tiere

Insbesondere bodenbriitende Vogelarten haben im Gebiet ihren Lebensraum (Feldlerche,
Kiebitz und Rebhuhn). Die Hecke im Eingriffsraum (Biotop Nr. N-1557-001) wird von ge-
bischbritenden Vogelarten genutzt (Dorngrasmiicke vor Ort nachgewiesen, Feldsperling
und Klappergrasmiicke im naheren Umfeld, Goldammer in weiterer Umgebung). Das Plan-
gebiet weist somit eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut Tiere auf.

Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Teil der Kulturlandschaft Knoblauchsland, dessen mdéglichst vollstandi-
ger Erhalt aufgrund umfangreicher Flachenverluste durch den Flughafen und andere bauli-
che sowie sonstige Nutzungen einen hohen Stellenwert einnimmt. Das Landschaftsbild ist
wesentlich gepragt von der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung in Form von Ackerbau
und Gemiiseanbau, sowie den angrenzenden, mehr oder weniger gut eingebundenen Réan-
dern der Siedlungs- und Gewerbeflachen.

Trotz der Beeintrachtigungen und Defizite, die durch die unzureichende Einbindung der
Baugebiete und das weitgehende Fehlen von Kleinstrukturen und landschaftstypischen
Elementen entstehen, ist die flache, offene, durch landwirtschaftliche Nutzung bestimmte
Landschaft ein wichtiger Ausgleich zu den vorhandenen bebauten Bereichen.

Hinsichtlich einer ausfihrlicheren Bestandsaufnahme und Bewertung zu den Naturfaktoren
und Schutzgiitern wird auf den Umweltbericht vom 30.05.2022 verwiesen.

Verkehr

Das Plangebiet ist bereits flr den Schwerlastverkehr bzw. motorisierten Individualverkehr
(MIV) Uber die Wirzburger Strafl3e (KR N 3) an das regionale bzw. tiberregionale StraRennetz
in Richtung B4 bzw. A3/E45 und Uber die StralRe In der Schmalau an die A73 angebunden.
Die nachste Autobahnanschlussstelle (A 73) befindet sich nur ca. 1,5 km vom Standort
entfernt. Auch der Albrecht Direr Airport NUrnberg ist vom Standort aus gut erreichbar
(knapp 8 km).

Die ErschlieBung des Plangebiets durch den offentlichen Verkehr (OV) erfolgt entlang der
Wiesbadener Stral3e durch die Buslinien Nr. 178 nach Furth-Rathaus und Weiherhof (b. Zirn-
dorf), die Nr. 179 nach Grof3griindlach und Furth-Rathaus sowie mit der Nr. 290 von Nirn-
berg-Am Wegegeld nach Erlangen Sid.

Das Plangebiet ist dartiber hinaus tiber den Radweg entlang der Wirzburger Strafl3e und die
Nebenstralle Am Steinacher Kreuz fir den Radverkehr erschlossen.
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Vorbelastungen (Klima, Lufthygiene, Kampfmittel, Larm)

Klima

Die bioklimatische Bedeutung der Grin- und Freiflachen ist im Gberwiegenden Teil hoch.
Die Flache tbernimmt somit aktuell eine Ausgleichsfunktion fir die westlich gelegenen, bi-
oklimatisch weniger gunstigen Siedlungsbereiche, v. a. das Gewerbegebiet Schmalau-
West (s. Anlage 4b zum Umweltbericht). Fur das Schutzgut Klima ist im Planungsbereich,
da es sich um ein weitestgehend unbebautes Gebiet handelt, keine Vorbelastungssituation
gegeben.

Lufthygiene

Fur die lufthygienische Situation im Plangebiet ist die Lage an der Wiesbadener Stral3e (Ver-
kehrsmengenprognose 2035: ca. 5.600 bis 8.000 Kfz/24h) und die N&he zur Wirzburger
Stral3e (Verkehrsmengenprognose 2035: ca. 9.500 bis 12.000 Kfz/24h) zu bertcksichtigen.
Zur Schadstoffbelastung der Auf3enluft existieren fir das Plangebiet keine Messdaten oder
Modellrechnungen. Es ist jedoch zu erwarten, dass die lufthygienische Situation mit wenigen
Abstrichen mit den Gegebenheiten im Bereich der stadtischen Luftmessstation am Flugha-
fen Nurnberg vergleichbar ist. Auf der Basis der Jahreswerte am Flughafen fur 2021

Stickstoffdioxid (NO2): 14 pg/m3 (Jahresgrenzwert 40 pg/ms3)

Feinstaub (PM10): 13 pg/m3 (Jahresgrenzwert 40 pg/ms3)
1 Uberschreitungstag (35 Tage / Jahr zulassig)

Feinstaub (PMy;): 11 pg/m3 (Jahresgrenzwert 25 pug/ms3)

lasst sich fur das Plangebiet auf eine moderate Belastungssituation riickschlieRen. Auch un-
ter Berucksichtigung der starker verkehrsexponierten Lage des Geltungsbereichs (gegen-
Uber der Referenzstation Flughafen) sind aktuell weder fur Stickstoffdioxid, noch fur Fein-
staub Uberschreitungen der Immissions-Grenzwerte der 39. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchV) zu prognostizieren.

Kampfmittel

Fir das Plangebiet ,Schmalau-Ost* wurde im Jahre 2018 vom Buro K. A. Tauber Spezial-
Tiefbau GmbH & Co. KG eine Luftbildauswertung durchgefiihrt. Diese Untersuchung betrifft
das kunftige Gewerbegebiet. Fir diese Flachen ergibt die Auswertung der Archivalien und
der Fachliteratur, dass Steinach kein ausgewiesenes Angriffsziel der alliierten Luftstreit-
krafte war. Aufgrund der Lage zwischen militdrisch bedeutenden Stadten Nurnberg, Firth
und Erlangen kam es jedoch wiederholt zu Streutreffern im Zuge der zahlreichen Angriffe
auf diese. Es lassen sich keine Hinweise auf Bombardierungen oder Bodenkampfhandlun-
gen im Auswertungsgebiet entnehmen. Aus dem Bau zweier (Flak-)stellungen am sidwest-
lichen Rand des Auswertungsgebiets aul3erhalb des Projektgebiets ergibt sich keine poten-
tielle Gefahrdung fir selbiges. Mit Flug vom 02.03.1943 lassen sich 80 Meter norddstlich
des zu untersuchenden Areals zwei Bombentrichter identifizieren, welche wahrscheinlich
aus einem von zwei Nachtangriffen vom 26.02.1943 auf Nirnberg (NARA, RG243 E26
BOX15) resultieren. Aufgrund der Entfernung ist keine potentielle Gefahrdung fur das Pro-
jektgebiet auszuweisen. (s. Tab. 4, K. A. Tauber Spezial- Tiefbau GmbH & Co. KG; s. Abb.
2, K. A. Tauber Spezial-Tiefbau GmbH & Co. KG).

Fur die gewerblichen Flachen (Untersuchungsgebiet des Biros. A. Tauber Spezial-Tiefbau
GmbH & Co. KG) konnte nach Auswertung der vorliegenden Luftbildserien und Unterlagen
keine potentielle Kampfmittelbelastung ermittelt werden. Gemaf Arbeitshilfen Kampfmittel-
raumung besteht kein weiterer Handlungsbedarf (KATEGORIE 1; BMUB & BMVG 2014, AH
KMR, S. 46).

Eine kampfmitteltechnische Freigabe konnte bisher fur eine Teilflache des Plangebiets er-
reicht werden (FI. Nrn. 431, 432/1, 432, 433, 434, 435, 436, 437, 437/1, 438, 447, 448, 449,
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450, 451, 452, 453, 454, 455, 455/1, 455/2, 456, 457 und 458, je Gmkg. Boxdorf). Denn auf
den stéadtischen sowie auf manchen privaten Flurstiicken wurden die archéologischen Gra-
bungen durch eine verantwortliche Person (nach 8 19 SprengG) begleitet, die die spezielle
Fachkunde als Aufsichtsperson in der Kampfmittelbeseitigung nachweist. Dies dient der
Absicherung der Mitarbeiter der archéologischen Grabungen und der Vorbereitung der spa-
teren Bebauung. Die Sondierungstiefe betrug ca. 4,0 m. Trotz der kampfmitteltechnischen
Freigabe sind weitere Funde von Kampfmitteln nicht auszuschlie3en. Auf den tbrigen pri-
vaten Flurstliicken im Plangebiet wurden keine archaologischen Grabungen vorgenommen
und daher auch keine Sondierung von Kampfmitteln. Fir diese Flurstiicke liegen daher
keine kampfmitteltechnischen Freigaben vor. Im Zuge deren Freimachung ist fur alle Bo-
deneingriffe aber grundsatzlich eine baubegleitende KampfmittelrAumung gem. BGI 833
(Handlungsanleitung zur Gefahrdungsbeurteilung und Festlegung von SchutzmafRnahmen
bei der KampfmittelrAumung der Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft) anzuwenden.

Larm

Im direkten Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich Gewerbeflachen, im weiteren Umfeld
auch Wohngebiete. Das Plangebiet ist bisher Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzflache.
Aufgrund dieser Nutzung gehen vom Gebiet nur geringe Larmemissionen bedingt durch die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung aus. Andererseits befinden sich im Geltungsbereich
auch keine schutzwirdigen Nutzungen, welche von den LArmimmissionen aus den umlie-
genden, ausgedehnten Industrie- und Gewerbeflachen bzw. Stral3en wesentlich negativ be-
einflusst waren. Dennoch ist das Gebiet selbst durch Verkehrslarm von der Wiesbadener
StralRe sowie Steinacher Stral3e und Gewerbelarm aus den Gewerbegebieten stdlich der
Steinacher Stral3e bzw. Steinacher Hauptstraf3e und dem westlich gelegenen Industrie- und
Gewerbegebiet Schmalau-West vorbelastet.

Hinsichtlich der Larmbelastung wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.
Dieses liegt mit Stand 23.05.2022 vor. Zu untersuchen sind zum einen die vorhandenen
Vorbelastungen sowie die zu erwartenden Belastungen angrenzender Wohnlagen (Immis-
sionsorte) durch Gewerbe-, Verkehrs- und Freizeitlarm.

Immissionsort | Bezeichnung, Lage Flurstiicks Nr. Schutzbedurftigkeit
01 Offenbacher Str. 23 314/2, Gmkg. (M)
GroR3grindlach
102 Zinkenwerderstr. 319/102, (Hs-Nr. 15) und (WA)
15/17 319/103, (Hs.-Nr. 17),
je Gmkg. GroRRgrundlach
103 An der Hofwiese (WA)
104 Herboldshofer Str. 365/21 (Hs.-Nr. 35) und (WA)
35/37 365/20 (Hs.-Nr. 37),
je Gmkg. Boxdorf
05 Steinacher Str. 22 356, Gmkg. Boxdorf (M1)
06 Am Boxwald 15, 354/4, Gmkg. Sack (M1)
Firth
107 Steinach 6, Firth 638/3, Gmkg. Sack (M1)
108 Zum Ried 10, Frth 660/1, Gmkg. Sack (WA)
109 Darmstadter Str. 18a 688, Gmkg. Boxdorf Gl
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Abb. 1: Lageplan Immissionsorte

Quelle: IBAS Ingenieurburo; Luftbild © Bayerische Vermessungsverwaltung.
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Gewerbeldrm

Vorbelastung der Umgebung

Die Schmalau-West sowie die siudlich an die Schmalau-Ost angrenzenden Gewerbege-
biete sind vollstandig aufgesiedelt. Zur Berechnung der Gewerbeldarmvorbelastung wurde,
soweit vorliegend, auf die schalltechnischen Auflagen in Genehmigungsbescheiden abge-
stellt. Insofern solche nicht vorliegen, wurden gebietstypische Flachenschallleistungspegel
belegt. Diese betragen fir Gewerbegebiete (GE) Lwa“ = 60 / 50 dB(A) (tags/nachts), fur In-
dustriegebiete (GI) Lwa“ = 65/ 55 dB(A) (tags/nachts).

Als Ergebnis der Ausbreitungsrechnung ergeben sich fir die Gewerbegeréduschvorbelas-
tung folgende Werte:

Immis- Lage Gewerbegerausch- Orientierungswert der
sionsort vorbelastung [dB(A)] DIN 18005 [dB(A)]
(10) tags/nachts tags/nachts
01 Offenbacher Str. 23 58/49 60/45
102 Zinkenwerderstr. 55/43 55/40
15/17
103 An der Hofwiese 47/36 55/40
04 Herboldshofer Str. 50/38 55/40
35/37
I05 Steinacher Str. 22 49/39 60/45
06 Am Boxwald 15 61/50 60/45
07 Steinach 6 55/45 60/45
108 Zum Ried 10 52/40 55/40
109 Darmstadter Str. 18a 64/54 (70/70)

Tab. 1: Gewerbegerauschvorbelastung
Quelle: IBAS Ingenieurburo.

Im Resultat zeigt sich, dass die Vorbelastung an den nérdlich gelegenen Immissionsorten
IO 1 und IO 2 den Orientierungswert nachts tuberschreitet. Am 10 2 wird aul3erdem der
Orientierungswert fiir die Tagzeit durch die Vorbelastung ausgeschopft. Auch am stdlichen
IO 6 wird der herangezogene Orientierungswert eines Mischgebiets durch die Vorbelastung
tags und nachts erreicht bzw. tberschritten. An den westlichen Aufpunkten 10 7 und 10 8
wird der Orientierungswert tags noch um mindestens 3 dB unterschritten, nachts jedoch
ebenfalls ausgeschopft.

Durch den groReren Abstand der dstlichen Immissionsorte von den relevanten Quellen wird
am dort maRgebenden Immissionsort 10 4 der Orientierungswert durch die Vorbelastung (mit
oben genannten Ansatz) tags um 5 dB, nachts um 2 dB unterschritten. Die Vorbelastung liegt
dort, relativ betrachtet, auf einem geringeren Niveau.

Da die Vorbelastung in der derzeitigen Bestandssituation zur Nachtzeit bereits fast an jedem
Immissionsort die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschreitet und zur Tageszeit ebenso
an manchen, wurden keine weitere Entwicklungspotentiale fir die Bestandsbetriebe, fur die
schalltechnischen Auflagen in Genehmigungsbescheiden vorhanden sind, einberechnet.
Denn weiter hinzukommende Schallemissionen, die in einem Gewerbe- bzw. Industriegebiet
zulassig waren, wirden zu keiner relevanten Erhdhung der Vorbelastung fihren. Die An-
nahme des gebietstypischen Flachenschallleistungspegels bzw. nutzungstypischer Emissi-
onswerte fur alle Bestandsbetriebe, fur die keine schalltechnischen Auflagen in Genehmi-
gungsbescheiden vorliegen, stellt eine worst case-Betrachtung dar. Die gegenwartige Ge-
werbelarmvorbelastung stellt daher ebenso den Prognosenulifall beztiglich der Gewerbe-
larmvorbelastung dar.
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Verkehrslarm

Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet

Neben dem StralRenverkehrslarm der angrenzenden Strafl3en sind auch die Gerdauschein-
wirkung der A73 sowie der S-Bahnverschwenktrasse und der geplanten Giterzugtrasse zu
beachten. Die Gerauscheinwirkung der A73 besitzen, bezogen auf das Plangebiet, eine nur
untergeordnete Bedeutung. Der Emissionspegel der Stral3e wird gemal Planfeststellungs-
unterlagen, ohne Berilicksichtigung aktiver SchallschutzmafRhahmen, einbezogen. Die S-
Bahnverschwenktrasse und die geplante Giterzugtrasse werden mit den Emissionspegeln
gemal Planfeststellungsverfahren, ohne Berlicksichtigung des Schienenbonus und ohne
Berucksichtigung aktiver SchallschutzmaRhahmen auf dem Ausbreitungswerg, berticksich-
tigt.

Bezogen auf die zukinftigen, ohne Realisierung des Bebauungsplans Nr. 4575 ,Schmalau-
Ost* zu erwartenden Verkehrslarmeinwirkungen sind folgende Frequentierungszahlen in
der Prognose 2035 in Ansatz zu bringen (Prognose-Nullfall):

Wirzburger Stral3e (6stlich der Wiesbadener Stral3e): 12.000 Kfz/24 h
Wirzburger Stral3e (westlich der Wiesbadener StraOe): 9.500 Kfz/24 h

Wiesbadener Stral3e (stidlich der Wirzburger Stral3e): 8.000 Kfz/24 h
Wiesbadener Straf3e (nordlich der Wirzburger Stral3e): 5.600 Kfz/24 h
Steinacher StralRe (westlich der Wiesbadener Strafl3e): 6.700 Kfz/24 h
Steinacher Stral3e (6stlich der Wiesbadener Stral3e): 4.300 Kfz/24 h

Die jeweiligen Verkehrszahlen wurden durch das Verkehrsplanungsamt ermittelt. In 25 m
Entfernung betragen die Emissionspegel in dB(A):

StraRe/Abschnitt Emissionspegel Lme
[dB(A)]
Wirzburger Straf3e (6stlich Wiesbadener Straf3e) tags 83,9
nachts 76,0
Wirzburger Stral3e (westlich Wiesbadener Strafl3e) tags 82,8
nachts 76,0
Wiesbadener Stral3e (stidlich Wirzburger Straf3e) tags 81,6
nachts 74,2
Wiesbadener StralRe (nordlich der Wirzburger Straf3e) tags 76,6
nachts 68,6
Steinacher Stral3e (westlich Wiesbadener StralRe) tags 80,9
nachts 73,0
Steinacher Stral3e (6stlich Wiesbadener Stral3e) tags 78,3
(50 km/h)
tags 75,3
(30 km/h)
Steinacher Stral3e (westlich Wiesbadener StralRe) nachts 70,5
(50 km/h)
nachts 67,7
(30 km/h)

Tab. 2: Gewerbegerauschvorbelastung Emissionspegel
Quelle: IBAS Ingenieurbiiro.
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Sportanlagenlarm

Es sind dariiber hinaus die Auswirkungen der Sportanlagen im Nordosten zu untersuchen.
Die Ergebnisse zeigen, dass im nérdlichen Plangebiet (GE 3) Beurteilungspegel (Wirkpe-
gel) von bis zu 46 dB(A) prognostiziert werden. Der Immissionsrichtwert fiir die Ruhezeit in
Gewerbegebieten von 65 dB(A) wird somit sicher eingehalten. Die Einwirkungen im Siden
des Plangebiets liegen mit bis zu 43 dB(A) bei geringeren Pegeln. Die Immissionsrichtwerte
der 18. BImSchV werden im Plangebiet nicht Gberschritten. Zusatzliche Rucksichtnahme-
pflichten fur die Sportvereine sind daher nicht zu erwarten. Die Erweiterungsabsichten der
Vereine werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht beeintréachtigt.

PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

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

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 sowie der Regionalplan Region
Nurnberg beinhalten die gemafr § 1 Abs. 4 BauGB zu beachtenden verbindlichen Ziele der
Raumordnung fir die Stadt Nirnberg. Regionalplane werden aus dem Landesentwicklungs-
programm entwickelt und konkretisieren die dortigen Festlegungen rdumlich und inhaltlich
fur die 18 bayerischen Regionen. Sie werden von den Regionalen Planungsverbanden auf-
gestellt und bei Bedarffortgeschrieben.

Im LEP 2020 ist die Stadt Nirnberg hinsichtlich ihrer zentral6rtlichen Funktion gemeinsam
mit ihren Nachbarstadten Furth, Erlangen und Schwabach als Metropole im Regierungsbe-
zirk Mittelfranken bestimmt. Metropolen kommt eine besondere Bedeutung hinsichtlich der
Uberregionalen Entwicklung sowie in Uberregionalen Einrichtungen in den Bereichen Bil-
dung, Sport, Kultur, Verwaltung und Wirtschaft zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4575 liegt im groR3en Verdichtungsraum Nirn-
berg/Furth/Erlangen. Auf Grundlage des Regionalplans der Region Nirnberg (mit Fort-
schreibung vom 16.12.2020: 21. Anderung) soll der Verdichtungsraum als regionaler und
Uberregionaler Wirtschaftsschwerpunkt gestéarkt und weiterentwickelt werden. Dazu soll ins-
besondere auf die Starkung der Wirtschaftsstruktur durch Erhaltung und Weiterentwicklung
des produzierenden Gewerbes sowie den Ausbau des Dienstleistungsbereichs hingewirkt
werden. Der Regionalplan selbst sieht fir den Planungsraum eine Flurdurchgriinung als
landschaftspflegerische MaRnahme vor.

Der Bebauungsplan Nr. 4575 wird unter Bericksichtigung dieser Ziele und Grundséatze der
Raumordnung und Landesplanung aufgestellt (8 1 Abs. 4 BauGB).

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Stadt Niirn-
berg ist das Plangebiet Uberwiegend als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die beabsich-
tigte Festsetzung des Bebauungsplans, ein Gewerbegebiet, stimmt im stdlichen Bereich
mit der Darstellung des wirksamen FNP (berein.

Die Festsetzungen fur den Artenschutz (Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft) im nordlichen Bereich auf landwirtschaftlich genutzten Flachen
sowie die Festsetzung der landwirtschaftlichen Flachen entsprechen nicht den Darstellun-
gen des FNP. Die auf diesen Flachen festgesetzten CEF- MaRhahmen (Continuous Ecolo-
gical Functionality, d. h. Mainahmen fur die dauerhafte 6kologische Funktion) bzw. Ver-
meidungsmafinahmen sind allerdings eine Voraussetzung fiir die Realisierung der sidlich
gelegenen gewerblichen Bauflachen. Die Festsetzung der landwirtschaftlichen Flachen im
direkten Anschluss an die ArtenschutzmalRnahmen der Schmalau (CEF 1 und CEF 2) ist
erforderlich, um die hohe Wertigkeit des Bereichs fur bodenbritende Vogelarten dauerhaft
sicherzustellen. Die MaRnahmen fir Kiebitz und Feldlerche werden unterstitzt, in gewis-
sem Umfang gegen Beeintrachtigungen gepuffert und eigene Mal3nahmen fir das Rebhuhn
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durch die Sicherung der Flachen als landwirtschaftliche Flachen vermieden. Im Osten
schliel3en direkt weitere Artenschutzmafinahmen fur bodenbritende Vogelarten an, die ei-
nem anderen Bebauungsplanverfahren (Nr. 4288, Proeslerstral3e) zugeordnet sind. Insge-
samt weist der Gesamtbereich eine hohe Wertigkeit fur diese Vogelarten mit relativ hohen
Besatzdichten auf und wird durch die Kombination von Flachenfestsetzung und Arten-
schutzmalRnahmen fir diese dauerhaft gesichert.

Die im FNP als Uberértliche und ortliche HauptverkehrsstraRe dargestellte Wiesbadener
Straf3e wird im Bebauungsplan als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Die im FNP als 6ffent-
liche Grinflache mit der Zweckbestimmung Ubergeordnete Freiraumverbindung darge-
stellte Flache wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans als offentliche Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung Geh- und Radweg festgesetzt bzw. dort, wo der
landwirtschaftliche Verkehr diese Verbindung noch mitnutzen muss, als 6ffentliche Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Geh- und Radweg - landwirtschaftlicher
Verkehr festgesetzt.

Somit sind die Voraussetzungen des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, gegeben. Eine Anderung der Darstellungen des
FNP im ndrdlichen Bereich der Schmalau-Ost ist daher nicht erforderlich.

Bebauungsplane und Veranderungssperren

Westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4575 ,Schmalau-Ost® grenzt der
Bebauungsplan Nr. 4478. Dieser ragt auch teilweise in das Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 4575 ,Schmalau-Ost®. Sidlich vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4575
»~Schmalau-Ost* befinden sich die Geltungsbereiche der Bebauungspléane Nrn. 3938 sowie
4290. Diese grenzen jedoch nicht unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 4575 ,Schmalau-Ost“. Die Bebauungsplane Nrn. 3938, 4290 sowie 4478 setzen Ge-
werbe- bzw. Industriegebiete fest.

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Im Plangebiet erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben bisher gro3ten-
teils gemaf § 35 BauGB. Teile der Wiesbadener Stral3e befinden sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 4478. Dieser Bebauungsplan setzt in den betroffenen Flachen
eine StralRenverkehrsflache fest.

Fachplanungsrecht
Naturschutz/ Wasserschutz

Es liegen mit den Biotopen Nr. N - 1557.001 und Nr. N - 1557.003 jeweils ,naturnahe He-
cken® vor. Das Biotop Nr. N-1531-001, ,Extensivwiese — z.T. seggen- oder binsenreiche
Feuchtwiese/GroRréhricht” befindet sich nérdlich des Geltungsbereichs, im Bereich des
kinftigen Straf3enausbaus der Wiesbadener Stral3e.

Im Plangebiet befinden sich keine Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Land-
schaftsbestandteile oder Naturdenkmaler. (Trink-)Wasserschutzgebiete liegen im Plange-
biet selbst nicht vor, jedoch befindet sich abstromig das (Trink-)Wasserschutzgebiet der
infra Furth GmbH.

Denkmalschutz/ Bodendenkmaler

Im Plangebiet sind Teilflachen aufgrund bereits vorliegender Lesefunde als Bodendenkma-
ler i. S. d. Art. 1 Abs. 4 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) kartiert. Aufgrund
dessen haben auf den meisten Flurstiicken arch&aologische Grabungen stattgefunden (s.
Kap 1.3.1.3). Auf den Flurstiicken, auf denen archaologische Grabungen vorgenommen
wurden, sind keine Bodendenkmale mehr vorhanden, es besteht die allgemeine Melde-
pflicht. Auf den Ubrigen Flurstiicken jedoch, auf denen keine Grabungen vorgenommen
werden konnten (s. Planzeichnung), besteht nach wie vor der Verdacht auf Bodendenk-
male. Dortige Eingriffe in den Boden bedurfen einer Erlaubnis.
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Artenschutz

Das Planungsgebiet ist Lebensraum fur artenschutzrechtlich relevante Arten. Um die Aus-
wirkungen auf geschutzte Tierarten und eine mogliche Erfillung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbesténde geméal § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG genauer zu prifen, wurden
Erhebungen zu verschiedenen Artengruppen durchgefiihrt und hierzu eine saP (Biiro OFA)
sowie eine darauf basierende MalRBhahmenkonzeption erstellt (Biro WGF Landschaft).

Aufgrund der Ausstattung des Geltungsbereichs hat dieser keine Relevanz fur Fleder-
mause, Zauneidechsen und Knoblauchskroten. Gleiches gilt fur Libellen, Tag-/Nachfalter
sowie Schnecken und Muscheln. Es sind jedoch Vogelarten betroffen, insbesondere bo-
denbritende Vogelarten (Feldlerche, Kiebietz, Rebhuhn) sowie geblschbriitende Vogelar-
ten (Dorngrasmucke vor Ort nachgewiesen, Feldsperling und Klappergrasmuicke im nahe-
ren Umfeld, Goldammer in weiterer Umgebung).

Durch die Uberplanung des Geltungsbereichs und der vorgesehenen Nutzungen entfallen
Strukturen und Lebensrdume fiir die vorhandenen Tierarten. Fir ausfuhrliche Informationen
wird auf den Umweltbericht sowie die relevanten Fachgutachten verwiesen.

Zur Bewaltigung artenschutzrechtlicher Konflikte wurden im Rahmen der saP sowie der
zugehorigen Maflinahmenkonzeption konkrete MaRhahmen erarbeitet. Auf Kapitel 1.4.6.4
wird verwiesen.

In das Plangebiet ragen Pufferstreifen, die von den FCS-MaRRnhahmen (FCS = Favourable
Conservation Status, d. h. MalRnahmen zur Wahrung eines giinstigen Erhaltungszustandes
von Populationen) aus dem Bebauungsplanverfahren Nr. 4288 ,Proeslerstrale” resultieren.
Diese Malinahmen dienen dem Schutz von Kiebitzen und Feldlerchen und erfordern eine
bestimmte Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen.

Hochwasserschutz / wasserrechtliche Bindungen

Im Norden des Geltungsbereichs werden Teilflichen des gem. § 76 Abs. 2 WHG festge-
setzten Uberschwemmungsgebiets Griindlach umfasst (s. Anlage 3 des Umweltberichts).
Weiterhin liegen Teilflachen im Norden des Geltungsbereichs im Einwirkungsbereich des
HQ extrem der Grindlach.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Infrastrukturelle Bedarfssituation

Daim Plangebiet keine Wohneinheiten errichtet werden, wird durch die Planung kein Bedarf
an sozialer Infrastruktur ausgel6st. Ebenso ist das Plangebiet bereits durch den OPNV aus-
reichend erschlossen. Durch die Planungen entstehen daher keine Bedarfe.

Eigentumsverhaltnisse

Der grof3te Teil der Flurstiicke befindet sich im stadtischen Eigentum. Die tbrigen Flachen
befinden sich in Privateigentum.

Bodenordnung/Umlegung

Zur Umsetzung der Planung werden bodenordnerische MaRnahmen erforderlich. Der Um-
legungsausschuss hat am 17.02.2017 das Umlegungsverfahren Schmalau Siidost einge-
leitet und am 08.03.2017 im Amtsblatt ortstiblich bekannt gemacht. Das Umlegungsgebiet
wurde mit Beschluss vom 10.09.2019 sowie vom 05.05.2022 durch den Umlegungsaus-
schuss geandert und am 16.10.2019 sowie am 25.05.2022 im Amtsblatt ortstiblich bekannt
gemacht. Das Umlegungsverfahren wird durch den Umlegungsausschuss im Amt fur Geoin-
formation, Bereich Bodenmanagement, vorbereitet und durchgefiihrt.
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Flurbereinigung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im ehemaligen Flurbereinigungsgebiet der
Flurbereinigung Boxdorf. Das Verfahren wurde 1961 angeordnet und 1967 mit Beschluss
abgeschlossen.

Gemal Textteil zum Flurbereinigungsplan befinden sich die 6ffentlichen Feld- und Wald-
wege auf den FI. Nrn. 439, 451, 454 und 455/2, je Gemarkung Boxdorf, im Eigentum der
Teilnehmergemeinschaft Flurbereinigung Boxdorf (TG Boxdorf). Weiterhin befindet sich der
Graben auf FI. Nr. 450, Gemarkung Boxdorf, ebenfalls im Eigentum der TG Boxdorf. Wei-
terhin befindet sich auf FI. Nr. 449, Gemarkung Boxdorf, eine Windschutzanlage, ebenfalls
im Eigentum der TG Boxdorf.

Im Zuge der Uberplanung der Flachen im Rahmen des Bebauungsplans werden Anderun-
gen am Textteil des Flurbereinigungsplans fur die 0.g. Grundstticke erforderlich. So werden
im Einvernehmen mit der TG Boxdorf sowie des Amts fir l&andliche Entwicklung die Rege-
lungen dazu aufgehoben und — ganz oder teilweise - dem offentlichen Verkehr entzogen.
Auf Kapitel 1.5.21 wird verwiesen.

Kommunalpolitische Grinde / sonst. Stadtratsbeschlisse

Das Nutzungs- und Planungskonzept wird durch nachfolgende kommunalpolitische Be-
schliisse mitgepragt:

Stadtrat vom 24.05.2017 mit letzter Anderung vom 05.02.2020: Baulandbeschluss

Der Baulandbeschluss des Stadtrats ist im Amtsblatt vom 04.03.2020 bekanntgemacht. Bei
der hier vorliegenden Angebotsbhebauungsplanung werden die im Baulandbeschluss zu-
sammengefassten Regelungen, soweit mdglich, tber Festsetzungen im Bebauungsplan
umgesetzt. Zentral ist hier ein Nachweis von offentlichen oder offentlich nutzbaren Grinfla-
chen im Umfang von etwa 10 m? je 150 m? bebauter Flache.

Stadtrat vom 21.10.2020: Masterplan Gewerbeflachen

Der Masterplan Gewerbeflachen beschreibt die Grundsatze und Leitziele der zukinftigen
Gewerbeflachenpolitik der Stadt Nirnberg. Zentrale Aufgabe der Gewerbeflachenpolitik ist
es, ein ausdifferenziertes Flachenangebot bereitzuhalten, das den vielfaltigen Standortan-
forderungen der Unternehmen entspricht. Mit Blick auf die Stadtgrof3e sowie die positive
Wirtschaftsentwicklung verfligt Nurnberg Uber ein au3erst geringes Gewerbeflachenange-
bot. Neben Neuansiedlungen bendétigen gerade wachsende, bereits in Nurnberg ansassige
Unternehmen die Mdglichkeit, sichinnerhalb der Stadt auf grof3ere Flachen zu verlagern. Die
Bereitstellung von Flachen tragt somit dazu bei, Arbeitsplatze in Nirnberg zu sichern und
neue zu schaffen. Die Entwicklung neuer Gewerbestandorte bietet zudem die Chance fir
eine spezifische Profilierung, die sich im Bestand so nachtraglich nicht umsetzen lasst. Die
Gewerbeflachen im Entwicklungsgebiet Schmalau-Ost eignen sich gemaf} dem Masterplan
fur den Nutzungstypen ,klassisches Gewerbe®. Hierzu gehéren insbesondere kleinere und
mittlere produzierende Betriebe und Handwerksbetriebe.

Stadtrat vom 23.10.2013: Einzelhandelskonzept

Das ,Einzelhandelskonzept der Stadt Nirnberg“ (Stadt Niarnberg, 2013) wurde am
23.10.2013 vom Stadtrat beschlossen. Vorrangiges Ziel des Konzepts ist es, die stadtebau-
lich integrierten, dezentralen Nahversorgungsstrukturen zu erhalten und zu starken. Dies
betrifft innerhalb der polyzentralen Siedlungsstruktur insbesondere auch den Funktionser-
halt der kleineren zentralen Versorgungsbereiche (C- und D-Zentren) und der Nahversor-
gungsstandorte, schliel3t aber auch einzelne Geschéfte zur Nahversorgung in integrierten
Streulagen mit ein. Die Standorte sollten idealerweise stadtebaulich integriert sein, falls
nicht anders moglich auch am Rand von Wohngebieten. Der Standort an der Wiesbadener
Stral3e ist ein Sonderstandort ohne stadtebauliche Integration.

17/75



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLANS NR. 4575 ,SCHMALAU-OST*

Stadtrat vom 26.10.2016: Vergnugungsstattenkonzept

Das ,Vergnugungsstattenkonzept fur die Stadt Niurnberg, Gutachten zur Vergnigungsstéat-
tenkonzeption® (Dr. Donato Acocella, 2015) wurde am 26.10.2016 vom Stadtrat beschlos-
sen. Es trifft Aussagen zu stadtebaulichen Schutzzielen in den einschlagigen Gebietskate-
gorien. Ziele zur Steuerung von Vergnugungsstatten in Nurnberg sind unter anderem: Der
Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in Gewerbegebieten (produzierendes Gewerbe,
Handwerk, Dienstleistung) und der Schutz des Bodenpreisgefiiges insbesondere in inner-
stadtischen Nebenlagen und den Gewerbegebieten.

Stadtplanungsausschuss vom 07.11.2013/ Umweltausschuss vom 09.10.2013: Konzept fir
den Umgang mit Niederschlagswasser (Entwésserungskonzepte) in der verbindlichen Bau-
leitplanung

Durch diese Beschlisse ist in Bauleitplanverfahren die Méglichkeit und die Realisierbarkeit
eines nachhaltigen Umgangs und eine ortsnahe Beseitigung des anfallenden Niederschlags-
wassers gemal den Vorgaben des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu prufen.
Auch die Entwasserungssatzung der Stadt Nurnberg gibt der Versickerung von Nieder-
schlagswasser bzw. deren sonstiger alternativer Ableitung den Vorrang. Mit Einfiihrung des
getrennten Gebihrenmal3stabs fir Niederschlagswasser und Abwasser seit dem
01.01.2000 wird dies auch in der entsprechenden Geblhrensatzung bertcksichtigt. Weitere
Ausflhrungen zum Entwasserungskonzept siehe Punkt 1.4.5.

Die Regelungen nach §8§ 45 ff. BauGB werden angewendet. Im Ubrigen gilt die Satzung tiber
die Erhebung des ErschlieBungsbeitrages (ErschlielBungsbeitragssatzung — EBS, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Juli 1989 (Amtsblatt S. 213, ber. S. 237), geédndert
durch die Satzung vom 22. Juni 2022 (Amtsblatt S. 256)), die Satzung der Stadt Nurnberg
zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach 88 135 a - 135 ¢ BauGB (Kostenerstat-
tungsbetragsS — KostenErstS, in der Fassung der Bekanntmachung vom 07. Juli 1998
(Amtsblatt S. 392), geéndert durch die Satzung vom 21. Juli 2006, Amtsblatt S. 280)) und
die Satzung fur die offentliche Entwasserungsanlage der Stadt Nurnberg (EntwasserungsS
- EWS, in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Juli 2003 (Amtsblatt S. 333), geandert
durch die Satzung vom 01. Dezember 2015 (Amtsblatt S. 467)).

Stadtplanungsausschuss vom 18.05.2017: Leitlinien der rdumlichen Entwicklung des Knob-
lauchslands

Die Leitlinien zur rdumlichen Entwicklung des Knoblauchslands wurden vom Stadtpla-
nungsausschuss der Stadt Nurnberg am 20.04.2017 als langfristige Grundlage flur die
raumliche Entwicklung des Nirnberger Knoblauchlands unter besonderer Bertcksichtigung
der MalRnahmen und Projekte zur Starkung des 6kologischen Landbaus beschlossen. Die
Begriindung des Leitlinien-Plans fiihrt hinsichtlich des Gebiets Schmalau Ost auf Seite 15
aus:

,Im Gewerbegebiet Schmalau-Ost werden im sidlichen Bereich ca. 9 ha (netto) fur die ge-
werbliche Entwicklung zur Verfugung gestellt. Der ndrdliche Bereich der im FNP dargestell-
ten Gewerbeflache dient neben der Festsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung als 6ko-
logische Ausgleichs- und Kompensationsflache u.a. fiir die gewerbliche Entwicklung des
sudlichen Teils. Eine gewerblich-bauliche Entwicklung des nordlichen Teils ist auf abseh-
bare Zeit unrealistisch.”

Stadtplanungsausschuss vom 18.05.2017: Agrarstrukturelles Gutachten Knoblauchsland
In selber Sitzung wurde Uber das am 02.10.2014 vom Stadtplanungsausschuss in Auftrag
gegebene agrarstrukturelle Gutachtachten zum Knoblauchsland berichtet (angefertigt von
der BBV LandSiedlung GmbH). Ziel des Gutachtens war die Informationsgewinnung tber
die Zukunftsperspektiven und betrieblichen Planungen eines der wichtigsten Flachennach-
frager im Stadtgebiet. Als Ergebnis ist festgehalten worden, dass die Knoblauchslander
Landwirtschaft gesund und entwicklungsbereit ist. Ziel der Stadt ist hier die weitgehende
Sicherung landwirtschaftlicher Nutzflachen.
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Beschrankungen

Leitungstrassen

Im Gebiet befindet sich nach aktuellem Kenntnisstand ein Schacht des Wasserverbandes
Knoblauchsland. Dieser befindet sich in dem Fl. Nr. 432/1, Gmkg. Boxdorf.

Das Gebiet wird zudem nach aktuellem Kenntnisstand von Wasserleitungen der Teilneh-
mergemeinschaft Flurbereinigung Boxdorf gequert. Diese befinden sich im Flurstiick Nr.
292/8, Gmkg. Groligriindlach und in den Fl. Nrn., 435, 439, 446, 446/1, 448 und 450, je
Gmkg. Boxdorf. Ein Schacht befindet sich auf dem FI. Nr. 452, Gmkg. Boxdorf. Die Betrof-
fenheit weiterer Grundstticke kann nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

In den landwirtschaftlich genutzten Flurstiicken befinden sich Drainagen der Teilnehmerge-
meinschaft Flurbereinigung Boxdorf.

Stromleitungen der Teilnehmergemeinschaft Flurbereinigung Boxdorf liegt in den Fl. Nrn.
439, je Gmkg. Boxdorf, sowie ein Trafo auf Fl. Nr. 447, Gmkg. Boxdorf.

Ein Mischwasserwasserkanal liegt im Fl. Nr. 292/8 sowie in dem Flursttick Nr. 292/7 (Wies-
badener Straf3e), je Gmkg. GrolRgriindlach; sowie in den Fl. Nrn. 459 (Steinacher Stral3e),
634/12 (Wiesbadener Stral3e), 458, 454, 453 und 435, je Gmkg Boxdorf.

Leitungen der Telekom verlaufen in den Fl. Nrn. 634/12 (Wiesbadener Straf3e) und 459
(Steinacher Stral3e), je Gmkg. Boxdorf.

Ein Regenwasserkanal befindet sich in dem FI. Nr. 459 (Steinacher Straf3e), Gmkg. Boxdorf.
Eine Grabenverrohrung liegt im FI. Nr. 292/2 (Wiesbadener Stral3e), Gmkg. Grof3griindlach.
Eine Anlage der Feuerwehr befindet sich in FI. Nr. 634/12, Gmkg. Boxdorf.
Schmutzwasserkanale der Stadtentwasserung und Umweltanalytik Nirnberg (SUN, Eigen-
betrieb der Stadt Nurnberg) liegen in den Fl. Nrn. 459 (Steinacher StralRe), Gmkg. Boxdorf
und 292/2 (Wiesbadener Strafl3e), Gmkg. Grof3grindlach.

Gasleitungen der MDN Main-Donau Netzgesellschaft mbH (MDN) befinden sich in den
FI. Nrn. 634/12 (Wiesbadener Stral3e), 459 (Steinacher Stral3e) und 458, je Gmkg. Boxdorf.

Stromleitungen der MDN befinden sich in den Fl. Nrn. 634/12 (Wiesbadener Stral3e), 459
(Steinacher Straf3e) und 458, je Gmkg. Boxdorf.

Stromleitungen des Servicebetriebs Offentlicher Raum Niirnberg (SOR, Eigenbetrieb der
Stadt Nirnberg) befinden sich in den FI. Nrn. 634/12 (Wiesbadener Stral3e), 459 (Steina-
cher Strafl3e) und 458, je Gmkg. Boxdorf.

Kabel fur die Stral3enbeleuchtung befinden sich in den Fl. Nrn. 458, 458 und 634/12, je
Gmkg. Boxdorf.

Wasserrechtlich genehmigte Anlagen
Innerhalb des Plangebiets befinden sich wasserrechtlich genehmigte Beregnungsbrunnen.

Schutzbereiche

Ein Teil der Baugrundstiicke liegt im auf3eren Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens
Nurnberg gemal 8§ 12 Abs. 3 Nr. 1 b des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG). In diesem Bereich
bedarf das Errichten von Bauwerken ab einer bestimmten H6he (30 m) der Zustimmung
der Luftfahrbehérde. Die Hohen bezieht sich auf den Flughafenbezugspunkt. Auf den
Schutzbereich wird mittels einer nachrichtlichen Ubernahme in der Satzung hingewiesen.
Der andere Teil der Baugrundstiicke befindet sich innerhalb des Anflugsektors gemaf § 12
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Abs. 3 Nr. 2a LuftVG. Auch in diesem Bereich bedarf das Errichten von Bauwerken ab 60 m
Hohe der Zustimmung der Luftfahrbehdrde.

PLANUNGSKONZEPT

NUTZUNGSKONZEPT

Das Plangebiet hat eine sehr gute verkehrliche Anbindung zum Uberértlichen Verkehrsnetz
und liegt in guinstiger Lage zum Verkehrsflughafen Nirnberg. Zudem schlief3t an zwei Seiten
Gewerbe an. Daher stuft der Masterplan Gewerbeflachen das Gebiet ,Schmalau-Ost" als
Potenzialgebiet mit einer zeitnahen Entwicklungsperspektive ein. Es eignet sich fir den
Nutzungstypen ,klassisches Gewerbe®. Hierzu gehéren insbesondere kleinere und mittlere
produzierende Betriebe und Handwerksbetriebe.

Die zulassigen Gewerbenutzungen sollen sich an den Bedarfen und Nurnberger Entwick-
lungskonzepten orientieren. Daher ist das Ziel die Schaffung attraktiver Gewerbeflachen fir
kleinere und mittelstandische Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Die Gewerbeflachen sol-
len aus Grinden des geringen Gewerbeflachenangebots fur diese Zielgruppe vorgehalten
werden.

Die Lage des Plangebiets sowie die vorgenommene Larmkontingentierung ermdglichen die
Festsetzung eines Gewerbegebiets, welches in Teilbereichen eine Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben ohne Einschrankungen bei Larmemissionen erméglicht. Somit kinnen bezig-
lich Schallemissionen Standorte angeboten werden, flir welche es nicht mehr viele Potenti-
alflachen im Stadtgebiet gibt.

Um ein moglichst breites Spektrum an Gewerbe zuzulassen, werden auch Storfallbetriebe
eingeschrankt zugelassen. Aufgrund der nicht integrierten Lage mit gré3eren Abstanden zu
schutzwirdigen Nutzungen ergibt sich die seltene Moéglichkeit zur Ansiedlung von Storfall-
betrieben. Jedoch kdnnen sie auch hier nicht uneingeschrénkt zugelassen werden, da die
nachstgelegenen schutzwirdigen Gebiete, Nutzungen oder Objekte sich dafir wiederum
zu nah am geplanten Gewerbegebiet befinden.

Um die gewerblichen Nutzungen mdglichst geringfugig einzuschranken, sollen zudem meh-
rere Nutzungen, die ihnen entgegenstehen, ausgeschlossen werden. So sollen gewerbliche
Nutzungen, die der Zielgruppe der kleineren und mittelstandischen Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe und einer erwiinschten Arbeitsplatzdichte entgegenstehen, ausgeschlossen
werden. Zusatzlich sollen Nutzungen, die zu Einschrankungen bezuglich zulassiger
Larmemissionen flhren, ausgeschlossen werden ebenso wie sensible Nutzungen oder
Nutzungen mit einem erhdhten Publikumsverkehr, die der Ansiedlung von Storfallbetrieben
entgegenstehen. Auch Nutzungen, welche ein erhdhtes Verkehrsaufkommen nach sich zie-
hen sowie Nutzungen, die zu einem Trading-Down-Effekt oder zu einem Verschieben der
Bodenpreisstruktur fuhren kénnen, sollen ausgeschlossen werden. Auch wenn Teilbauge-
biete (im Folgenden ,Gebiete* genannt) wegen Festsetzungen zu Storfallbetrieben, Larm
und Entwasserung festgesetzt werden mussen, so bilden sie doch eine stadtebauliche Ein-
heit.

Das Gebiet soll durch stral3enbegleitendes Griin entlang der inneren ErschlieRung sowie
durch die bewachsenen Mulden fir die Oberflachenentwasserung begriint werden. Das
Grin soll teilweise 6ffentlich und baumbestanden sein, um die Aufenthaltsqualitat des Ge-
biets insbesondere fir die dort Beschaftigten zu verbessern. Die Einbindung in die Umge-
bung Richtung Aul3enbereich erfolgt durch eine breite Eingrinung im Osten und Norden.
Im Norden schafft das organisch geformte Retentionsbecken zusatzliche Aufenthaltsquali-
tat. Die Wiesbadener Straf3e wird im Geltungsbereich durch eine Allee-Bepflanzung besser
in das Landschaftsbild integriert. Durch die Eingriinung des zu entwickelnden Gewerbege-
biets gewinnt die Gestaltung des Ortsrands an Qualitat. Durch die Mulden zur Ableitung
wird der im WHG geforderten alternativen Regenwasserbehandlung Rechnung getragen.
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Entsprechend des Planungsziels, ein Gewerbegebiet mit einer angemessenen stadtebau-
lichen und 6kologischen Qualitat zu entwickeln (vgl. Kap. 1.2), sollen eine Reduzierung der
privaten Stellplatze im Bebauungsplan Nr. 4575 und weitere griinordnerische Festsetzun-
gen erfolgen. Der 6kologische und artenschutzrechtlich erforderliche Ausgleich wird im Gel-
tungsbereich nachgewiesen.

Fur die aufgefihrten Nutzungen werden Flachen in folgendem Umfang vorgesehen:

Gewerbegebiete 83.500 m2
Verkehrsflachen 23.300 m2
Ver-/Entsorgungsflachen 5.100 m?2
Flachen fur die Landwirtschaft 54.200 m2
Grunflachen (6ff. + privat) 28.700 m2
Wasserflachen 1.400 mz

ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Stadtebaulich ist das direkte Umfeld des Gebiets hinsichtlich Art und Mal der baulichen Nut-
zung als homogen zu bezeichnen. Im Westen und Suden schlie3en Industrie- und Gewer-
begebiete mit grobkérniger Gebaudestruktur an. Die Gewerbebauten sind grétenteils in
einfacher, sachdienlicher Bauweise errichtet worden. Im Norden und Osten befinden sich
landwirtschaftliche Flachen mit einem sehr geringen Anteil an Geholzen. Im Nordosten lie-
gen Tennisplatze und ein Fu3ballplatz.

Bei Gewerbegrundstiicken hangt die Dichte der spateren Bebauung sehr von den kiinftigen
Nutzungen ab. So bendtigen z. B. etliche Gewerbebetriebe grof3e AulR3enlagerflachen oder
Anlieferungszonen. Aus diesem Grund soll auf eine vorgegebene Baustruktur weitgehend
verzichtet werden, um Raum fur sich wandelnde einzelbetriebliche Anforderungen zu lassen.
Angestrebt wird eine Mixtur aus kleineren und groReren Gewerbegrundstiicken, die je nach
Nachfrage auch verschmolzen bzw. geteilt werden kénnen. Die Ladeinfrastruktur ist auf
Privatgrund zu realisieren. Die H6henentwicklung der Gebaude soll sich an die umgebende
gewerbliche Bebauung anpassen.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet soll Uber eine Zufahrt von der Wiesbadener StraRe erschlossen werden.
Direkte Zufahrten von der Steinacher Stral3e oder Wiesbadener Stral3e zu den einzelnen
Gewerbegrundstiicken sind nicht vorgesehen. Der Querschnitt der Wiesbadener Stral3e
wird unabhéangig von der Planung den heutigen Bedurfnissen angepasst, indem beidseitig
ein Radfahrstreifen angelegt wird. Der StraRenquerschnitt soll sich kiinftig wie folgt gestal-
ten: Die zweibahnige StralRe wird beiderseits durch Radfahrstreifen flankiert. An der westli-
chen Stral3enseite folgen drauf LaAngsparkbuchten. Diese werden durch Stral3enbegleitgrin
unterbrochen. Entlang der dstlichen Stral3enseite folgt auf den Radfahrstreifen direkt das
StralRenbegleitgriin. In diesem StraRenbegleitgriin sollen Versickerungs- bzw. Entwéasse-
rungsmulden untergebracht werden, sodass das Niederschlagswasser zunéchst den Stra-
Renbdumen zugutekommen kann. Anschliel3end folgt bis zum nérdlichen Ende des geplan-
ten Gewerbegebiets ein beidseitiger Gehweg. Dieser lauft dann nur noch einseitig entlang
des Gewerbegebiets Schmalau-West weiter. Im Osten wird die Wiesbadener Straf3e kiinftig
durch eine Entwasserungsmulde begrenzt.

Im Bereich des Gewerbegebiets wird die Wiesbadener Strale gemal dem geplanten Quer-
schnitt festgesetzt. Dies wird nétig, um das kinftige Gewerbegebiet an die Wiesbadener
Stral3e anzuschlieRen. Im Laufe des Verfahrens wurde der nordliche Teil der Wiesbadener
Stral3e aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da deren Ausbau in das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet Grindlach eingreifen wirde. Der genaue Eingriffsumfang wird
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erst im Rahmen der Genehmigungsplanung der Wiesbadener Stral3e ermittelt. Die Ausbau-
planung der Wiesbadener Stral3e wird aber weiterhin hinweislich dargestellt, um den kinftig
geplanten Querschnitt aufzuzeigen.

Die innere ErschlieBung soll Uber eine unvollstdndige RingerschlieRung erfolgen. Am Ende
der unvollstandigen Ringerschliel3ung soll sich ein Wendekreis befinden, der auch fiir Sattel-
zuge ausreichend dimensioniert ist. Lediglich fir Feuerwehrfahrzeuge soll im Stden des
Plangebiets bei Bedarf eine offentliche Uberfahrt in die Steinacher StralRe ermdglicht werden.
Diese Uberfahrt soll durch einen Poller furr den iibrigen motorisierten Verkehr gesperrt wer-
den. Ansonsten soll dieser Weg dem Geh- und Radverkehr vorbehalten bleiben.

Fur den Geh- und Radverkehr sind noch weitere Verbindungen in das Gewerbegebiet ge-
plant, welche auch gegen Uberfahrten des MIV gesichert werden sollen. Dadurch werden
kurze Wege in das Plangebiet bzw. aus dem Plangebiet ermdglicht, durch die Poller gleich-
zeitig Schleichverkehre fur den MIV verhindert. Der Poller soll sich stidlich des Geh- und
Radwegestichs zwischen den Gebieten GE 3 und GE 7 befinden. Des Weiteren soll nérdlich
der Steinacher Stral’e ein Geh- und Radweg angelegt werden, sodass FuR3gangerinnen
und FulRganger sowie Radfahrende, die das Plangebiet nach Siden lUber die Geh- und
Radwege verlassen, sicher Uber diesen bis zur nachsten Querungsmdglichkeit bzw. zur
Bushaltestelle gelangen kénnen.

Innerhalb des Plangebiets sollen die Pflegewege vom FuRRgangerverkehr mitbenutzt wer-
den konnen, wodurch sich die Wegelangen im Plangebiet verkirzen. Mit dem Ausbau der
Wiesbadener Straf3e soll auf Hohe der ErschlieRungsstralRe eine FuRgangerschutzinsel er-
ganzt werden. So wird an der Stelle, an der durch die neue Planung am meisten Ful3gan-
gerquerverkehr induziert wird, eine sichere Querungsmdglichkeit fiir FuRgangerinnen und
FuRganger geschaffen. Daneben befindet sich an der Kreuzung Wiesbadener Stral3e - Stein-
acher Stral3e bereits eine Querungsmoglichkeit.

Die Ubergeordnete Freiraumverbindung, welche im FNP dargestellt ist, soll nordlich des
Gewerbegebiets nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden, da
sie bereits vollstandig als 6ffentlicher Feld- und Waldweg gewidmet ist. Das nérdliche Teil-
stiick der Uibergeordneten Freiraumverbindung befindet sich im stadtischen Eigentum, sodass
ihre Funktion gesichert ist. Als MalRnahmen zur Aufwertung der Gbergeordneten Freiraum-
verbindung sind beispielsweise Bepflanzungen oder die Anderung des Bodenbelags ange-
dacht, jedoch keine Verlegung oder Verbreiterung des Weges. Diese MalRBhahmen kénnen
auch ohne eine Festsetzung im Bebauungsplan durchgeflihrt werden. Zudem steht dieser
Teil der Ubergeordneten Freiraumverbindung in keinem inhaltlichen Bezug zu den Zielen
des Bebauungsplans Nr. 4575 "Schmalau-Ost“. Das stidliche Teilstiick befindet sich im Ei-
gentum der TG Flurbereinigung Boxdorf und ist fiir die ErschlieBung landwirtschaftlicher
Flachen erforderlich.

Das Plangebiet ist iiber mehrere Buslinien an das OPNV-Netz angebunden. Die bestehen-
den Bushaltestellen an die Wiesbadener Stral3e befinden sich in fu3laufiger Entfernung.

Die Flachen fir den MIV sollen im Sinnen eines flachensparenden Umgangs mit Boden még-
lichst gering gehalten werden, weshalb der Stellplatzschlissel fir die zulassigen Nutzungen
reduziert werden soll.

GENDER UND DIVERSITY

Bei der Planung wurde auf die Belange folgender Bevilkerungsgruppen ein besonderes Au-
genmerk gerichtet:
- imkdnftigen undim bestehenden Gewerbegebiet arbeitende Menschen jeglichen Ge-
schlechts;
- in der Umgebung des Gebiets wohnende Menschen jeglichen Geschlechts und Al-
ters.
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Als Gender- und Diversityaspekt ist von der Planung nur die Barrierefreiheit betroffen, da
lediglich gewerbliche Nutzungen zulassig sind. Das Plangebietist mit dem OPNV gut erreich-
bar. Die Bushaltestellen werden barrierefrei ausgebaut.

VER- UND ENTSORGUNG, WASSERMANAGEMENT

Die Versorgung des Gebiets mit technischer Infrastruktur (Strom, Wasser, Telekommuni-
kation) ist nur zum Teil sichergestellt. Gas, Strom, Kommunikation sind in der Wiesbadener
Stral3e und der Wirzburger Stral3e vorhanden. In der Steinacher StrafRe sind Strom und
Kommunikationsleitungen vorhanden. Aufgrund des ErschlieBungssystems werden sich die
noch zu verlegenden Sparten in der 6ffentlichen Verkehrsflache befinden. Die Ver- und
Entsorgung soll fiir die westlichen Baufelder Giber die Wiesbadener Stral3e, fur die nordli-
chen, dstlichen sowie sudlich Baufelder tber die neue innere Erschlie3ung erfolgen.

Details der Ver- und Entsorgung des Baugebiets werden im Rahmen der nachfolgenden,
separaten ErschlieBungsplanung bzw. der Baugenehmigung in Absprache mit den jeweils
zustandigen Behdorden und Stellen geregelt.

In dem geplanten Gewerbegebiet befinden sich aktuell noch Bestandsleitungstrassen. Es
handelt sich hierbei um private Strom- und Wasserleitungen bzw. Drainagen sowie einen
Brunnen zur Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen. All diese Leitungstrassen
sowie der Brunnen missen im Zuge der Baufeldfreimachung zurtickgebaut werden. Um die
Versorgung der nordlich sowie 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weiterhin
zu gewahrleisten, sind sowohl die privaten Wasser- und Stromleitungen als auch der Brun-
nen neu zu verlegen und umzubinden. Zudem ist der Trafo an der Wiesbadener Strale zu
versetzen.

Energieversorgung

Ein Energieversorgungskonzept wird bei einem Angebotsbebauungsplan als nicht zweck-
maRig angesehen, da die Bedarfe der Betriebe noch unbekannt sind. Weitere Festsetzun-
gen dazu sind deswegen nicht notwendig.

Fur die Versorgung mit elektrischer Energie der geplanten Gewerbeanlagen sind umfang-
reiche Netzkabelverlegungen und eine vorab nicht festlegbare Anzahl von Transformato-
renstationen erforderlich. Da fir das Gewerbegebiet noch keine Leistungsangaben bekannt
sind, ist eine Ausweisung von Versorgungsflachen nicht méglich.

Abwasserentsorgung

In der Wiesbadener Stral3e verlauft ein Mischwasserkanal mit einer Nennweite (DN) 700
auf Hohe des Plangebiets. In der ErschlieBungsstral3e ist die Errichtung eines Schmutz-
wasserkanals geplant. Der geplante Schmutzwasserkanal mit einer Nennweite von DN 600
bis DN 900 soll an den Bestandsmischwasserkanal DN 700 in der Wiesbadener Stral3e
angeschlossen werden. Fir das Plangebiet liegt ein mit dem WWA abgestimmter Nachweis
zur Abwasserbeseitigung vor. Die abwassertechnische Erschlie3ung ist somit gesichert.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom 07.11.2013 bzw. des Umweltaus-
schusses vom 09.10.2013 ist in der Bauleitplanung der ortsnahen Beseitigung des Regen-
wassers in Neubaugebieten Vorrang zu geben. Eine Einleitung in das Mischwassernetz soll
erst erfolgen, wenn die MaRnahmen zur ortsnahen Beseitigung nicht moglich oder zumut-
bar sind. Dies entspricht auch den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Ge-
mafl 8§ 55 Abs. 2 WHG in der Fassung vom 18.08.2021 soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
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noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen. Deswegen sind Konzepte zur ortsnahen Niederschlagsbeseitigung in die Pla-
nungen zu integrieren und entsprechende Flachen vorzusehen.

Die Bodenuntersuchung durch das Biiro Messerer fiir angewandte Geologie vom 29.09.1997
zeigt auf, dass eine Flachenversickerung mdaglich, aber gering ist. Die gemessenen Werte
fur Durchlassigkeiten bei Sickertests liegen zwischen 10°°m/s und 103 m/s. Zudem kann
das Regenwasser wegen des hohen Grundwasserstandes tberwiegend nicht versickert
werden.

Fur eine dennoch angestrebte Versickerung werden Bodengutachten fir die Bauherren
empfohlen. Die Entwéasserungskonzepte fir Einzelvorhaben sind vorhabenbezogen im
Rahmen der Genehmigung mit der zustandigen Fachdienststelle abzustimmen.

Fur die Niederschlagsentwasserung im Rahmen des Bebauungsplans wurde eine Entwésse-
rungsstudie auf der Grundlage des Uberarbeiteten Entwurfs Nr. 4575 ,Schmalau-Ost* er-
stellt. Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen. Das Niederschlagswasser soll zum
Teil versickern, zum anderen Teil in den Schmalaugraben abgeleitet werden. Hierbei soll
das Prinzip der Schwammstadt verfolgt werden. Niederschlagswasser wird ortsnah und
(de-)zentral zurtickgehalten und kann z. T. versickern und verdunsten. Aus diesem Ziel
folgt, dass die Entwasserungsanlagen gemal der Entwasserungsstudie sowie die Dachbe-
grinung gemaf der Grinordnung herzustellen und zu unterhalten sind, um die Entwéasse-
rung sicherstellen zu kénnen.

Die Entwasserungsstudie ist auf das funfjahrige Regenereignis ausgelegt und bezieht die
grinordnerischen Festsetzungen mit ein.

Die Entwasserung des Gewerbegebiets soll iber eine Kombination aus offenen Ableitungs-
mulden und einem Regenwasserkanal, die in ein zentrales Retentionsbecken miinden, so-
wie Uber einen an das zentrale Retentionsbecken anschlieBenden Ausbau des
Schmalaugrabens erfolgen.
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) =D
Abb. 2: Schema Entwasserungskonzept
Quelle: vgl. Gaul Ingenieure, Anlage 10 zur Entwésserungsstudie.
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Entwésserung der Baugebiete

Das Niederschlagswasser von versiegelten Flachen und Dachflachen, das nachweislich
nicht auf dem eigenen Grundsttick versickert werden kann, ist in die dafir ausgewiesenen
Entwasserungsmulden bzw. Entwasserungsgraben hinein abzuleiten. Die Dachbegriinung
sowie der Anteil an gartnerisch anzulegender Grundstiicksflache sind Bestandteil des Ent-
wasserungskonzepts zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser. Fur die Dachbegriinung
wurde ein Anteil von 10% der Dachflache als extensiv begriint angenommen.

Gemal3 Entwasserungskonzept ist vorgesehen, welches Gebiet in welche Entwésserungs-
mulde bzw. Entwéasserungseinrichtung entwassert (Abb. 2).

Das Niederschlagswasser aus dem Gebiet GE 1 konnte gemalf? gutachterlicher Moglichkei-
ten auch in den Regenwasserkanal abgeleitet werden, jedoch wird, um den Grundsatzen
des § 55 WHG zu folgen, die Ableitung des Niederschlagswassers in die Entwésserungs-
mulde 2 vorgeschrieben.

Auch konnte das Niederschlagswasser der Gebiete GE 1 sowie GE 2 gemaf gutachterli-
cher Moglichkeiten direkt zum Retentionsbecken abgeleitet werden. Diese Variante sollte
allerdings nur gewahlt werden, wenn das Niederschlagswasser in keine Entwasserungs-
mulde abgeleitet werden kann. Denn sidlich des Retentionsbeckens fuhrt kiinftig ein Pfle-
geweg entlang, der bei Querungen mit Ableitungsmulden entweder abgesenkt oder mit der
Ableitungsmulde unterbaut werden muss. Daraus ergeben sich Schwierigkeiten im Unter-
halt bzw. in der Nutzung des Pflegewegs. Da sowohl das Gebiet GE 1 als auch das Gebiet
GE 2 unmittelbar an die Entwéasserungsmulde 2 angrenzen, wird hier folglich das Ableiten
der Niederschlagswasser in die Entwasserungsmulde vorgeschrieben.

Das Niederschlagswasser des Gebiets GE 3 kénnte gemald gutachterlicher Moglichkeiten
aufgrund der Topographie in das Retentionsbecken oder in den Regenwasserkanal in der
ErschlieBungsstralle flieRen. Jedoch wird auch beim Gebiet GE 3, um den Grundséatzen
des § 55 WHG zu folgen, die Ableitung des Niederschlagswassers direkt zum Retentions-
becken vorgeschrieben.

In die westlichste Entwasserungsmulde bis zur ErschlieBungsstral3e (Entwasserungsmulde
4) wird das Regenwasser von den privaten Gewerbebetrieben aus dem Gebiet GE 4 ent-
wassert. In die Entwasserungsmulde 3 zwischen den westlich und mittig gelegenen Bau-
fenstern entwassern das Gebiet GE 5 und teilweise oder ganz das Gebiet GE 6. Das Gebiet
GE 7 sowie ggf. Teile des Gebiets GE 6 entwassern in einen Regenwasserkanal, der unter
der ErschlieBungsstralRe verlauft.

Ob das Gebiet GE 6 in die Entwasserungsmulde 3 oder in den Regenwasserkanal einleitet,
ist davon abhangig, in wie viele Grundstiicke es geteilt wird. Primar ist in die Entwasse-
rungsmulde 3 einzuleiten. Sollte das Gebiet GE 6 in mehrere Grundstiicke geteilt werden,
kann es sein. dass das bzw. die 6stlichen Grundstiicke im Gebiet GE 6 nicht mehr in die
Entwasserungsmulde 3 einleiten kdnnen. Erst dann besteht die Moglichkeit, in den Regen-
wasserkanal einzuleiten. Bei Einleitung des Niederschlagswassers aus dem Gebiet GE 6
in die Entwasserungsmulde 3 ist darauf zu achten, dass sowohl die 6ffentlichen Sparten als
auch die Hausanschlussleitungen so verlegt werden, bzw. Verlegeraume freigehalten wer-
den, dass alle bendtigten Sparten konfliktfrei untergebracht werden kénnen.

Fur die Planung der Grundstuckszufahrten zu den Einzelgrundstiicken in den Gebieten
GE 1 - GE 7 sind nicht die bestehenden Gelandehthen malgeblich, sondern die Grund-
stuckseigentimer haben sich fir ihre Grundstiuckszufahrten an den kinftigen Hohen der
offentlichen Erschliel3ung zu orientieren, die noch nicht festgesetzt sind.

Im Zuge der Genehmigungsplanung missen die Eigentimer der einzelnen Gewerbefla-

chen nach derzeitigem Stand eine individuelle technische Vorreinigung nach DWA-A102
planen. Darlber hinaus ist der Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100 sowohl fiir das
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30-jahrliche als auch fir das 100-jahrliche Regenereignis fur die gewerblichen Baufelder
auf den privaten Grundstiicken zu fihren.

Entwasserung der Verkehrsflachen

Die Entwasserung der Wiesbadener StralRe soll Uber eine Kombination aus dezentralem
Ruckhalt Gber Versickerungsmulden oder einen parallel verlaufenden Seitengraben mit
Kaskaden zum Ruckhalt erfolgen. Die Entwasserung wird dabei aufgrund des geringen
Grundwasserflurabstandes in zwei Bereiche unterteilt.

Im Sutden der Wiesbadener Stral3e erfolgt eine regelkonforme Versickerung Uber Versicke-
rungsmulden. Hier kann das Niederschlagswasser des funfjahrigen Regenereignisses vom
den Versickerungsmulden im Stral3enbegleitgriin aufgenommen werden.

Im ndrdlichen Teil der Wiesbadener StralRe, ab der Einmindung der ErschlielRungsstralie,
kénnen aufgrund der geringen Flurwasserabstande keine regelkonformen Versickerungs-
mulden gem. DWA-A138 im StralRenbegleitgriin angelegt werden. Dennoch soll auch hier
das Niederschlagswasser zunachst dem StralRenbegleitgriin mit seinen Baumen zugute-
kommen. Daher werden hier ebenso Mulden angelegt, deren Flache zur Bemessung der
erforderlichen Versickerungsmulden nach DWA-A138 jedoch nicht zur Verfligung stehen.
Diese Mulden kénnen sowohl als Regenwasser-Vorbehandlungsanlage als auch als Re-
genriickhalteraum herangezogen werden. Das Niederschlagswasser des fiinfjahrigen Be-
messungsregen wird jedoch uber die Entwasserungsmulden 1 und 5 abgeleitet. Da diese
der Ableitung von Strafl3enoberflachenwasser dienen, werden diese Entwasserungsmulden
der Verkehrsflache zugeordnet. Bei Gehwegen zwischen den Muldenstandorten und dem
Seitengraben sollen linienférmige Notentwasserungen geplant werden, z. B. Entwasse-
rungsrinnen.

Die sudlichen Geh- und Radwege werden von Versickerungsmulden begleitet, die Geh-
und Radwege um das Baugebiet herum sowie der dstlich Stich ins Plangebiet von Ablei-
tungsgréaben.

Die ErschlieBungsstralRe mit ihren Gehwegen entwassern in einen Regenwasserkanal, der
unter der ErschlieBungsstralRe verlauft. Das Langsgefélle der ErschlielBungsstralRe betragt
mindesten 1%. Hier ist eine technische Vorreinigung nach DWA-A102erforderlich.

Das Niederschlagswasser von seltenen Starkregenereignissen (30-jahrliche Regenereig-
nis) von oOffentlichen Verkehrsflachen wird tber die offentlichen Verkehrsflachen selbst
schadlos abgeleitet. Eine Entwésserung in das bestehende Kanalnetz sowie in technische
Anlagen, z. B. zur Vorreinigung, wurde soweit moéglich aus verschiedenen Griinden ausge-
schlossen. Diese sind die hoheren Unterhaltskosten, aber auch die Grundséatze de WHG.
Nur das Niederschlagswasser von der ErschlieBungsstral3e soll vorgereinigt werden.

Ableitungsmulden

Die Entwéasserungsmulden wurden in Siid-Nord-Richtung mit einem Gefélle von 0,23 % bis
1,06 % geplant.

In die Entwasserungsmulde 2 flieBen die Niederschlagswasser aus den Entwasserungs-
mulden 3 und 4 sowie aus den Gebieten GE 1 — GE 2. Die Entwasserungsmulde 2 wird
daher als sowohl von Niederschlagswasser von privaten Flachen als auch von Nieder-
schlagswasser von 6ffentlichen Flachen genutzt. Durch die gemeinsame Nutzung der Ent-
wasserungsmulde von privaten und offentlichen Anrainern ergibt sich eine sparsame Fla-
chennutzung. Diese Entwasserungsmulden 3 und 4 stellen ebenfalls 6ffentliche Entwéasse-
rungsanlage dar. Denn bei einem Angebotsbebauungsplan findet die Aufsiedlung der ein-
zelnen Grundstticke zu unterschiedlichen Zeitpunkten statt. Die Funktionsfahigkeit der Ent-
wasserungsmulden muss jedoch von Anfang an und dauerhaft gegeben sein.
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Die Oberflachenwasser aus den Entwasserungsmulden 3 und 4 sowie dem Regenwasser-
kanal werden anschlieRend Uber einen Rohrdurchlass unter der ErschlieBungsstraf3e nach
Norden hin Uber die Entwésserungsmulde 2 in ein Retentionsbecken mit mehreren Kaska-
den abgeleitet.

Retentionsbecken

Das Retentionsbecken ist mit einzelnen Uberlaufschwellen und Durchlassorganen ausge-
stattet. Das Regenwasser wird gedrosselt in die Beckenabschnitte geleitet, die Beckenab-
schnitte bis zur Schwellenhéhe gefullt. Uber einen Durchlass im Norden kann das Regen-
wasser in die anschlie3ende Entwéasserungsmulde flieRen.

Bei groReren Niederschlagsmengen wird das tberschissige Regenwasser vom Retenti-
onsbecken uber eine Ableitungsmulde weiter Richtung Norden in den Schmalaugraben und
weiter in den Schwalbenzahlgraben abgeleitet. Diese Ableitungsmulde wird in einem Teil-
bereich von CEF 2-MalRnahmen flankiert. Durch diese Nahe werden weder die CEF 2-Mal3-
nahmen noch der Drosselabfluss des Schmalaugrabens negativ beeinflusst.

Sollte es zu einem erhdhten Einstau im Retentionsbecken kommen, so muss daruber hin-
aus die ungedrosselte Weiterleitung des Niederschlagswassers nordlich des festgesetzten
Geh- und Radweges moglich sein. Die technische Ausgestaltung der Entlastungsmaéglich-
keit wird im Zuge der weiteren Objektplanung des Retentionsbeckens festgelegt.

erforderliche Volumina / Bemessungsabfliisse

Fur die Entwasserungsmulden, die Versickerungsmulden sowie das Regenriickhaltebe-
cken sind Volumina bzw. Bemessungsabflisse flr den entsprechenden Bemessungsregen
festgesetzt. Bis auf das festgesetzt Volumen des Regenriickhaltebeckens sind dies jeweils
die minimal erforderlichen Volumina bzw. Bemessungsabfliisse. Beim Regenrickhaltebe-
cken wurde nicht das minimal erforderliche Volumen (VR,erf = 3.019 m3) festgesetzt, son-
dern das geplante (VR,geplant = 3.390 m3). Grund daflir ist, dass das erforderliche Volumen
nicht das Niederschlagswasser von Starkregenereignissen der ErschlieRungsstralie be-
rticksichtigt, welches jedoch auch schadlos abgeleitet werden muss. Das geplante Volumen
fur das Regenriickhaltebecken hingegen fasst auch das Niederschlagswasser der Erschlie-
Bungsstralle aus einem 30-jahrliche Regenereignis.

.Flachen fir die Ableitung von Niederschlagswasser® | Volumen bzw. Bemessungs-
bzw. Versickerungsmulden entlang des stdlichen Teils | abfluss fir den entsprechen-

der Wiesbadener Stral3e den Bemessungsregen
Entwésserungsmulde 2: 2.310 /s
Entwésserungsmulde 3: 570 /s
Entwésserungsmulde 4: 550 I/'s

Entwasserungsmulden parallel zur Wiesbadener | 601 m3
Strafl3e von der ErschlieBungsstraRe bis zur Wirzbur-

ger Stral3e:
Ableitungsmulde nérdlich des Retentionsbeckens: 50 I/s
Regenrickhaltebecken: 3.390 m3

Versickerungsmulden im Stral3enbegleitgriin der Wies-

N . 108 m3
badener Stral3e sudlich der Erschlie3ungsstral3e:
Tab. 11: Volumen bzw. Bemessungsabfluss fiir den entsprechenden Bemessungsregen
Quelle: Gaul Ingenieure GmbH.

Die fur die Uberleitung und Verbindung der einzelnen Sickerflachen anzulegenden Graben
und Durchlasse sind entsprechend der Topografie und Planungen anzulegen und zu di-
mensionieren.
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Grundwasser

Da im Plangebiet das Grundwasser hoch ansteht, sind die Untergeschosse ausreichend
wasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Dabei ist auch ein mégliches Ansteigen des
zukunftigen Grundwasserniveaus zu berucksichtigen.

Starkregenereignisse

Starkregenereignisse stellen die geplante Bebauung von Flachen im Rahmen eines Bau-
leitplanverfahrens vor erhdhte Anforderungen.

Der Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100 sowohl fiir das 30-jahrliche als auch fiir das
100-jahrliche Regenereignis ist fur die gewerblichen Baufelder auf den privaten Grundsti-
cken zu fuhren. Das Niederschlagswasser von seltenen Starkregenereignissen (30-jahrli-
che Regenereignis) von offentlichen Verkehrsflachen wird tber die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen selbst schadlos abgeleitet. Die Stral3enquerschnitte sind ausreichend zu dimensio-
nieren. Somit wird es durch den Anschluss des Gewerbegebiets zu keiner Verschlechte-
rung des Hochwasserabflusses kommen.

Hochwasserschutz

Zur Pufferung von Hochwassern werden mehrere Festsetzungen zur dezentralen Versicke-
rung getroffen. Zudem wird das Retentionsbecken mit mehreren Kaskaden und die Entwas-
serungsmulde im Nordwesten des Gebiets als Retentionsmulde mit einzelnen Schwellen
zur abschnittsweisen Regenwasserzuriickhaltung ausgestattet. Das Retentionsbecken ist
so dimensioniert, dass es die Wassermengen eines funfjahrigen Regenereignisses fassen
kann.

Im Fazit zeigt sich, dass es aufgrund der stérker versiegelten Flachen zu einer Abflusser-
héhung im Schwalbenzahlgraben kommen wirde. Durch die MaBhahmen zum Ruckhalt
und zum Okologischen Gewasserausbau werden diese auch bei selteneren Ereignissen
kompensiert. Die Verrohrung des Schmalau- bzw. Rodlgraben unter der Wiesbadener
StralRe kann das Hochwasser bereits im Bestand nicht ableiten. Diese Situation wird nicht
verandert. Nach Bewertung der Hochwassersituation am Schmalaugraben im Istzustand
und im Planungszustand (mit Ausbau des Gewerbegebietes und der Wiesbadener Stralie)
kann keine Verschlechterung im Hochwasserabfluss festgestellt werden.

Teile des Geltungsbereichs liegen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Griind-
lach bzw. im Einwirkungsbereich des HQ extrem. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens erfolgt kein Eingriff in das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet bzw. das HQ extrem
der Grindlach, hier werden Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt. Daher sind dessen
Belange hier nicht zu beachten. Die Ausbauplanungen geman der hinweislichen Darstel-
lung des nordlichen Teils der Wiesbadener StraRe greifen jedoch in das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet Grundlach ein. Daher missen zum Zeitpunkt der Genehmigungspla-
nung des Stral3enausbaus die Belange des Hochwasserschutzes sowie des Artenschutzes
beachtet werden. Der durch diesen Eingriff verlorengehende Retentionsraum muss dann
an anderer Stelle ausgeglichen werden. Dafur wird eine wasserrechtliche Ausnahmege-
nehmigung nétig, welche im Rahmen des StraRenausbaus beantragt wird

GRUNORDNUNG UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN, ARTENSCHUTZ

Grunordnerisches Konzept

Ziel der Grunordnung ist es, eine zweckmaliige Ein- und Durchgriinung der gewerblich ge-
nutzten Flachen, sowie eine angemessene Ausstattung des im Geltungsbereich befindlichen
Teils der Wiesbadener Stral3e mit strallenbegleitendem Grin zu erreichen. Die Stral3en-
baumpflanzungen an der inneren Erschlie3ungsstral3e sollen eine Gliederung der Gebiete
bewirken. Die Baumstandorte im offentlichen StraRenraum werden durch Baumreihen auf
privaten Flachen erganzt (Baumreihe entlang der mittigen Entwasserungsmulden 2 und 3
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bzw. entlang des sldlich davon gelegenen Geh- und Radweges, sowie Baumreihe nordlich
des Gebiets GE 7). Die Baumstandorte im Bereich der privaten Gewerbeflachen werden
aus diesem Grund festgesetzt.

Weiterhin soll fiir die gewerblichen Grundstiicke durch die griinordnerische Festsetzung hin-
sichtlich zu begriinender Grundstiicksanteile, durch die auf den Gewerbegrundstiicken fest-
gesetzten Pflanzgebote sowie durch die Festsetzungen zur Durchfiihrung von Dach- und
FassadenbegriinungsmalBnahmen sichergestellt werden, dass eine zeitgemalRe Begri-
nung der Gewerbegrundstiicke und Gebéaude stattfindet.

Daruber hinaus sollen die Festsetzungen gewébhrleisten, dass dkologisch und klimafunktio-
nal wirksame MaRRnahmen in einer angemessenen GréfRenordnung umgesetzt werden und
ein gestalterisch ansprechendes Gewerbegebiet entsteht. Denn Gewerbegebiete sind tbli-
cherweise dadurch gekennzeichnet, dass ein sehr hoher Flachenanteil versiegelt ist. Dem-
zufolge weisen diese Gebiete sehr schlechte Voraussetzungen auf, um ein zweitgemanes,
dem Klimawandel angepasstes Regenwassermanagement umzusetzen. Begriinte Dacher
speichern das Niederschlagswasser und leiten es zeitlich verzdgert ab, sorgen durch Ver-
dunstung fur eine Verbesserung des Stadtklimas und bewirken aus 6kologischer Sicht ei-
nen teilweisen Ausgleich zur umfangreichen Uberbauung und Versieglung der Flache.

Das benachbarte Gewerbegebiet Schmalau-West stellt aufgrund fehlender Eingriinungs-
mafnahmen derzeit einen betrachtlichen Schaden im Landschaftsbild dar, der dartiber hin-
aus auch eine erhebliche Fernwirkung entwickelt. Die durchgehende Eingrinung an den
AulBRengrenzen der Baufelder (mit Ausnahme der Zufahrten) ist eine wesentliche grunord-
nerische MalRhahme, um weitere Schaden im Landschafts- und Ortsbild zu vermeiden. Zum
gleichen Zwecke wird eine zusammenhé&ngende offentliche Griinflache am Ubergang zur
Landschaft geplant. Durch die Pflanzung heimischer, standortgerechter Baume, Baumgrup-
pen und Straucher werden die Griinanlage im Norden und die 6ffentlichen Griinflachen ent-
lang der Geh- und Radwegeverbindung im Osten strukturiert und die 6kologische Wertigkeit
verbessert. Die oOffentliche Grinflache mit integriertem Retentionsbereich im Norden soll
Uber die Funktion der Regenwasserriickhaltung hinaus den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der Gewerbebetriebe und anderen Erholungssuchenden als nutzbare 6ffentliche Grin-
flache mit Aufenthaltsqualitat zur Verfigung stehen. Die 6ffentliche Grunflache mit dem Re-
tentionsbereich ist eine ausreichend grof3e 6ffentliche Griinfliche gemal dem Baulandbe-
schluss der Stadt Nurnberg, der am 04.03.2020 im Amtsblatt verdffentlicht wurde, der als
Anhaltspunkt dient. Aufgrund der Nahe zur freien Landschaft ist die Verwendung heimi-
scher Geholzarten mit Ausnahme eines Anteils an standortgerechten, fremdl&ndischen Ge-
hdlzen im Bereich der gewerblichen Bauflachen grundsétzlich vorgeschrieben.

Weiterhin soll die Gibergeordnete Geh- und Radwegeverbindung an der 6stlichen Geltungs-
bereichsgrenze mit Gehdlzen bepflanzt und zweckentsprechend aufgewertet werden.

Die im Zuge der Flurbereinigung gepflanzte Hecke an der stidostlichen Geltungsbereichs-
grenze kann erhalten werden. Jedoch erleidet diese Bestandshecke aufgrund der neuen
Bebauung Funktionsverluste fir geholzbritende Vogelarten. Dies gilt auch fir die Ge-
bischreihe an der Wiesbadener Stral3e. Die mittig im nordlichen Bereich des geplanten
Gewerbegebiets vorhandene Hecke muss lagebedingt gerodet werden. Als langfristiger
Ausgleich fir den Verlust und die Beeintrachtigung von Hecken innerhalb und am Rand des
geplanten Gewerbegebiets fur geholzbritende Vogelarten (Dorngrasmicke, Klappergras-
micke, Feldsperling, Goldammer) ist der Aul3enrand des Gewerbegebietes im Osten (FI.
nrn. 431, 435 und 438, je Gmkg. Boxdorf) mit einer niedrigen Hecke einzugriinen sowie
eine weitere Hecke entlang des Weges sudlich der Tennisplatze (Ostrand Flur 278, 281, je
Gmkg. Grol3grindlach) anzupflanzen (siehe auch Vermeidungsmafinahmen V2 und V4).

In der saP (spezielle artenschutzrechtliche Prifung in der Bauleitplanung) sind dariber hin-
aus als weitere Malinahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitat die Herstellung und der Unterhalt einer Kiebitzmulde (CEF-Mal3nahme

30/75



1.4.6.2.

1.4.6.3.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLANS NR. 4575 ,SCHMALAU-OST*

1) sowie die Anlage und der Unterhalt von Bluhstreifen (CEF-MalRnahme 2) festgelegt, um
erhebliche nachteilige Auswirkungen oder einen Verstol3 gegen die Verbotstatbestéande ge-
mal § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auszuschlief3en.

Gebot der Vermeidung; Verminderung

Die Realisierung der Planung ist mit erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts verbunden. Baurecht ist nicht vorhanden. Somit besteht ein Ausgleichser-
fordernis der Eingriffe in Natur und Landschaft gem&nR § 1a Abs. 3 BauGB.

Der Eingriff wird verringert durch griinordnerische MaRhahmen wie z. B. dem Erhalt von vor-
handenen Vegetationsbestanden und der Pflanzung von Geholzen im Bereich der 6ffentli-
chen Grunflache, der Ein- und Durchgriinung der Gewerbegrundstiicke mit Baumen und
Strauchern, sowie der Begrinung von Dachern zur Verzégerung und Verringerung des Nie-
derschlagsabflusses und zur Verbesserung des Stadtklimas durch Verdunstung.

Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Zur Ermittlung des Ausgleichumfangs wird ein Punktwertverfahren benutzt. Grundlage dazu
ist die Anlage 2 der Satzung der Stadt Nurnberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbe-
tragen (KostenerstattungsbetragsS) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07. Juli 1998
(Amtsblatt S. 392), geandert durch die Satzung vom 21. Juli 2006 (Amtsblatt S. 280). Fur
die Ausgestaltung der festgesetzten AusgleichsmalBhahmen gelten ergénzend die in der
Anlage 1 der Kostenerstattungsbetragssatzung der Stadt Nirnberg festgelegten Grunds-
atze.

Dieses Verfahren dient dazu, eine mdglichst gleichartige Behandlung der Ausgleichsthema-
tik in allen Bebauungspléanen sicherzustellen. Die sich ergebenden Punktwerte lassen aber
nur eine quantitativ vergleichende Betrachtung Uber die Bewaltigung der Eingriffsregelung
im Bebauungsplan zu.

Die Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen wurde im Mai / Juni 2016 durch die
Planungsbiiros WGF Landschaft Landschaftsarchitekten GmbH und ifanos c&p, Nirnberg
durchgefihrt (s. insb. Kap. 4.1 und Anl. 5 zum Umweltbericht).

Im Bereich der Kreuzung Wiesbadener Stral3e - Steinacher StraRe wurden im Juli 2018
aufgrund einer nicht ausreichend detaillierten Darstellung der Bestandssituation erganzende
Bewertungen vorgenommen. Die Einordnung und Bewertung nach Biotop- und Nutzungs-
typen erfolgte auf Grundlage der Anlage 2 der KostenerstattungsbetragssS.

Die Flachenermittlung fiir Bestand und Planung sowie die Erstellung der dokumentierenden
Plane wurde mittels eines Geographischen Informationssystems durchgefuhrt. Fir einzelne
Veranderungen, die sich im Laufe des Verfahrens ergeben haben, wurden die Flachenver-
anderungen graphisch ermittelt. Die Ergebnisse fir Bestand und Planung sind jeweils in
Tabellenform zusammengefasst:

Bilanzierung:

Nr. Biotop- und Nutzungstypen Wert Flache Punkte

Bestand Bestand | Bestand | Bestand
[m?]

2.4 Heimische, standortgerechte Gebusche, He- | 0,6 3.885 2.331
cken, Saume

2.5 Nicht heimische, standortfremde Hecken-/ | 0,4 655 262
Gebuischpflanzungen

5.7 Intensiv gepflegte StralRenréander und Mittel- | 0,2 1.800 360
streifen (abzuglich 20 m? Einzelbaum)

31/75



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLANS NR. 4575 ,SCHMALAU-OST*

6.3 Rohrichte, Riede, Hoch-stauden 0,7 1.122 785

6.4 Graben, die zumindest an den Béschungen | 0,5 313 157
verkrautet sind

6.5 Begradigte und ausgebaute Fluss- und Bach- | 0,3 158 47
abschnitte / naturferne Stillgewésser

7.4 Unbefestigte Wege, Platze und Stellplatzfla- | 0,2 347 69
chen, Schotterrasen

7.5 Durchlassige Belédge, z. B. Schotter-, Kies- | 0,1 1.166 117
und Sandflachen

7.6 Versiegelte Flache 0,0 4527 0

9.5 | Wiesenbrachen, ruderale Wiesen 0,6 5.089 3.053

9.8 Intensive Wiesen 0,4 2.077 831

9.13 | Intensive Acker 0,3 98.649 29.595

9.14 | Intensiver Erwerbsgartenbau, Sonderkultu- | 0,2 72.650 14.530
ren, Gemisebau, etc.

9.16 | Unbewirtschaftete Feldraine mit magerer Ve- | 0,4 1.884 754
getation

9.18 | Bewachsene Feldwege mit nahrstoffliebender | 0,3 1.775 532
Vegetation

196.097 53.423

Tab. 3: Biotop- und Nutzungstypen - Bestand

Quelle: UwA.

Nr. Biotop- und Nutzungstypen Wert Flache Punkte

Planung Planung | Planung | Planung
[m?]

1.1 Heimische, standortgerechte Einzelbaume | 0,8 420 336
aus 2.5
(21 B. x 20 m?)

1.2 Nicht heimische, nicht standortgerechte Ein- | 0,5 1.340 670
zelbaume aus 5.7 und 7.6
(67 B. x 20 m?)

2.4 Heimische, standortgerechte Geblsche, He- | 0,6 4.388 2.633
cken, Saume

25 Nicht heimische, standortfremde Hecken-/ | 0,4 9.281 3.712
Gebuschpflanzungen GE
(10.601 m2 — 420 m2 (21 B. x 20 m?) - 900 m?
Zufahrten = 9.281 m?)

5.2 | Offentliche, strukturreiche Griinanlagen 0,4 10217 4087

5.7 Intensiv gepflegte Stralenrander und Mittel- | 0,2 1.282 256
streifen
(1962 m2 — 34 B. x 20 m?)

Nr. Biotop- und Nutzungstypen Wert Flache Punkte
Planung Planung | Planung | Planung

[m?]

6.3 Rohrichte, Riede, Hochstauden 0,7 1.132 792

6.6 | Ausgebaute Graben 7.044 m2davon 645 m2 | 0,2 6.397 1.280
Betriebsweg (am zentralen Graben), 0,0 645 0
Technische Regenwasserableitung nach 8.3 | 0,1 65

7.6 Versiegelte Flache Stralenverkehrsflache 0,0 16.739 0
18.742 m2 — 660 m?2
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(abzuglich 33 x 20 m? Flache Einzelbdume

aus 1.2)
Technische Regenwasserableitung nach 8.3 | 0,1 1.674
18.082 m2 x

7.6 Versiegelte Flache GE 0,0 73.816 0

Textliche Festsetzung

Dachbegriinung nach 7.1

(70 % der GRZ x 0,4)

GRZ (0,8) =80 % aus 73.816 m2 + 10.601 m2
aus 2.5 =67.534 mz,

70 % aus 67.534 m2=47.274 m2x 0,4 0,4 18.910
Technische Regenwasserableitung nach 8.3
— unbegrinter Flachenanteil GE

= 30 % der GRZ = 30 % aus 73.816 m?
+900m?2 Zufahrten = 23.045 m2x 0,1 0,1 2.304
7.6 | Textliche Festsetzung Baumpflanzungen (pro
500 m2 GE / 1 St. Baum)

73.816 m2+ 10.601 m2=84417 m? /500 = 168
B. (84 n. heim. B., 84 heim B. — 21 heim. B.

aus 2.5 =
84 St. nicht heim. B. x 20 m2 x 0,5 0,5 840
63 St. heim. B. x20m2 x 0,8 0,8 1.008

Textliche Festsetzung 20 % zu begrinende
Flache 73.816 m2 + 10.601 m2 = 84417 m?2 x
20 % =16.883 m2—9.701 m2 (aus 2.5) — 2.940
m? (147 St. Baumpflanzungen x 20 m?) =

4.242 m2nach 5.3 x 0,3 0,3 1.273

7.6 | Versiegelte Flache Geh-/ Radweg 0,0 3.680 0
Technische Regenwasserableitung nach 8.3 | 0,1 368

8.2 Flachen zur Regenwasserableitung mit Nut- | 0,4 11.310 4.524
zungsdruck

9.8 Intensive Wiesen 0,4 1.114 446

9.12 | Acker mit Berticksichtigung artenschutzfachli- | 0,4 2.469 988
cher MalBhahmen

9.13 | Intensive Acker 0,3 8.091 2.427

9.14 | Intensiver Erwerbsgartenbau, Sonderkultu- | 0,2 41.881 8.376
ren, Gemisebau, etc.

9.16 | Unbewirtschaftete Feldraine mit magerer Ve- | 0,4 1501 600
getation

9.18 | Bewachsene Feldwege mit nahrstoffliebender | 0,3 394 118
Vegetation

196.097 57.687

Tab. 4: Biotop- und Nutzungstypen - Planung
Quelle: UwA.

Die Gesamtsumme flir den Bestand betragt 53.423 Wertpunkte. Fir die Planung ergibt sich
ein Wert von 57.687 Wertpunkten. Die Ma3nahme ist damit tiberkompensiert (4.264 Wert-
punkte). Durch die Malinahmen im Plangebiet ergibt sich insgesamt ein rechnerischer Aus-
gleich von ca. 108 %.

Quantitativ kdbnnen die Beeintrachtigungen durch die grinordnerischen und sonstigen Malf3-

nahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans damit ausgeglichen werden. Externe Aus-
gleichsmalinahmen sind infolgedessen nicht erforderlich. Annéhernd ein Drittel des Aus-
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gleichs wird durch die Festsetzung von Dachbegriinungsmafnahmen erbracht. Die Umset-
zung der MaRnahmen ist daher im Zuge der Realisierung, mit Ausnahme zwingend erfor-
derlicher Ausnahmen, zu beachten.

Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes sind im Bauleitplanverfahren zu beachten. Vor diesem Hin-
tergrund wurden die in Kapitel 1.3.2.2.c entsprechenden artenschutzrechtlichen Prifungen
und Untersuchungen durchgefihrt und eine Malihahmenkonzeption erarbeitet.

Im Ergebnis werden MaRRhahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich (CEF-MaRRnahmen)
beschrieben. Die Gewahrleistung der Wirksamkeit der MaRnahmen erfolgt Gber ein Moni-
toring.

Vermeidungsmal3nahmen:

V 1: Baufeldraumung auf3erhalb Brutzeit

V 2: Pflanzung einer Hecke am gesamten Ostrand des Plangebiets (Sudteil)

V 3: (Weitgehender) Erhalt der Gehdlze bei Wertstoff-Containern

V 4: Heckenpflanzung am AuRenrand des Gewerbegebiets (teilweise bereits im
Jahr 2021 realisiert)

Aufgrund des erforderlichen Bodenbezugs von zu treffenden Festsetzungen sind nicht alle
der erforderlichen MaRnahmen auch planungsrechtlich festsetzbar. Festgesetzt werden da-
her nur die Vermeidungsmaf3nahmen V2 sowie V 4. Die ndrdliche Vermeidungsmafinahme
V 4 neben den Sportplatzen wurde im Jahre 2021 hergestellt und ihr dauerhafter Erhalt ist
in Pachtvertragen gesichert. Die stdlich gelegenen Vermeidungsmaf3nahmen V4 werden
zeitnah hergestellt werden. Diese Flachen befinden sich auf kiinftig stadtischen Grunfla-
chen, sodass diese kinftig durch die Stadt Nurnberg gepflegt werden und somit auch ihr
dauerhafter Erhalt gesichert ist.

Weiterhin ist eine Mal3nahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionali-
tat (CEF-Mafinahme) von Fortpflanzungs- und Ruhestatten streng geschiitzter Arten durch-
zufuhren, um eine Gefahrdung lokaler Populationen zu vermeiden.

e CEF 1: Kiebitzmulde als Ersatz fur den Verlust eines Brutplatzes sowie der Beein-
trachtigung eines weiteren Brutrevieres des Kiebitz

o CEF 2: Bluhstreifen als Ersatz fir den Lebensraumverlust fir die feldbritenden Ar-
ten Schafstelze und Rebhuhn

Beide CEF-MalRinahmen wurden bereits im Jahr 2016 realisiert. Die Bewirtschaftung der
CEF-MalBRnahmen sind Uber Pachtvertrage gesichert. Die Pflege des Schmalaugrabens
liegt in Verantwortung des stadtischen Eigenbetriebs. Um die Wirkung der Artenschutzmar3-
nahmen durch die Grabenpflege nicht zu beeintrachtigen, muss die Pflege des Grabens an
die vertraglich festgesetzte Pflege der CEF-1- sowie CEF-2-Malinahme gekoppelt werden.
Die Pflege der Feuchtmulde und der Bluhstreifen erfolgt entsprechend des von WGF Land-
schaft Landschaftsarchitekten GmbH entwickelten Maflinahmenkonzeptes. Die Graben-
pflege kann nach Durchfiihrung der jahrlichen Herbstmahd durchgefiihrt werden, entferntes
Material ist abzutransportieren.

Monitoring

Fur die dargestellten, artenschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen ist ein
Monitoring nach Maf3gaben der saP, des Umweltberichts bzw. des fur die Bodenbriter be-
reits erstellten MaRnahmenkonzepts notwendig. Fir den Ausgleich baumhohlen- und ge-
baudebewohnender Vogel- und Fledermausarten ist eine jahrliche Besatz- und Funktions-
kontrolle durchzufuhren.
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Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1. i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ist nicht erfillt, da die
Okologische Funktion des betroffenen Lebensraums (hier: Stadtgebiet Nirnberg) im raum-
lichen Zusammenhang gewahrt werden kann.

1.4.6.5. Begrunungssatzung

Die Stadt Nurnberg hat zum 01.06.2022 eine Begrinungssatzung (BegrS) erlassen. Diese
Satzung bezweckt aus stadtebaulichen, stadtgestalterischen und stadtdkologischen Grin-
den sowie zur Anpassung der Stadt an die Folgen des Klimawandels die Sicherstellung und
Forderung einer verbesserten Durchgriinung und Gestaltung der Baugrundstticke und der
baulichen Anlagen. Dabei steht eine intensive Durchgriinung und eine qualitatsvolle Frei-
flachengestaltung im Sinne der Gestaltung und Erhaltung des Ortsbildes sowie eines Kkli-
maangepassten, gesunden Wohn- und Arbeitsumfeldes im Vordergrund.

Falls in der BegrS Anforderungen enthalten sind, die in der vorliegenden Bebauungsplan-
satzung nicht festgelegt sind, sind die Vorgaben der BegrS verbindlich.

1.4.7. IMMISSIONSSCHUTZ

1.4.7.1. Larmimmissionsschutz

Das fir die Bauleitplanung maRgebliche Gebot der Konfliktbewaltigung wird im Hinblick auf
den Immissionsschutz durch denim § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
formulierten Trennungsgrundsatz konkretisiert. Danach sind ausschlief3lich oder tberwie-
gend dem Wohnen dienende Gebiete sowie sonstige schutzbedirftige Gebiete einerseits
und emittierende Nutzungen andererseits raumlich zu trennen. Alleine durch die Lage des
Plangebiets ist dieser Grundsatz im stadtischen Kontext erfillt. Die geringste Entfernung in
Luftlinie zu einem Wohngebiet betragt ca. 250 m, wobei ein bestehendes Gewerbegebiet
dazwischenliegt, bzw. ca. 600 m ohne dazwischenliegende Bebauung. Aufgrund dieser Ent-
fernungen sind die planbedingten Immissionen auf schutzwiirdige Gebiete, wie im Folgenden
aufgefuhrt wird, gering.

1.4.7.1.a. Gewerbelarm

Zwei Larmsituationen missen beachtet und gelést werden. Erstens darf die Umgebung nicht
schadlichen Einwirkungen aus Plangebiet ausgesetzt werden und zweitens ist das Gewer-
begebiet selbst vor einwirkenden Immissionen zu schiitzen, sodass gesunde Arbeitsbedin-
gungen gewabhrleistet sind.

Fur die Beurteilung der schallimmissionsschutztechnischen Situation im Rahmen der Bau-
leitplanung ist die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) mit dem Beiblatt 1 heranzuziehen.
Dieses Regelwerk enthéalt Orientierungswerte, welche an den zu schiitzenden Orten einge-
halten werden sollten. Zusétzlich ist die 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift - Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) heranzuziehen. Im Vergleich zur DIN 18005
enthalt die TA Larm keine Orientierungswerte, sondern Immissionsrichtwerte, welche nicht
Uberschritten werden sollten. Unabhangig von der Vorbelastung flgt sich die Planung ver-
traglich ein, wenn diese zu einer Uberschreitung des Orientierungswertes nicht maRgeblich
beitragt. Dies ist jedenfalls dann anzunehmen, wenn die Zusatzbelastung den Orientie-
rungswert um mindestens 10 dB unterschreitet. Daher werden die Planwerte [dB], die die
Grundlage zur Ermittlung der Emissionskontingenten Lex darstellen, um 10 dB niedriger als
die Vorbelastung angesetzt. An den gstlichen 10 3, 10 4 und 10 5 kann aus fachtechnischer

1 Die DIN 18005-1:2002-07 beim Stadtplanungsamt der Stadt Nirnberg, Lorenzer StraRe 30, Planauflage Zimmer 106, 90402 Niirnberg
sowie beim Patentzentrum Nurnberg, Tillystral3e 2, 90431 Nurnberg eingesehen werden. Sie kann auch Uber die Beuth Verlag GmbH,
Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin bezogen werden.
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Sicht eine Zusatzbelastung akzeptiert werden, die den Orientierungswert um 6 dB unter-
schreitet (,Irrelevanzkriterium® nach Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA Larm). In Anlehnungen an das
Lrrelevanzkriterium® hei3t dies gerade, dass die Zusatzbelastung durch den Bebauungs-
plan zu einer Uberschreitung des Orientierungswertes nicht relevant beitragt.

Ein Instrument zur Vermeidung und Lésung von Immissionskonflikten stellt § 1 BauNVO
dar, der die Gliederung von Gewerbegebieten ermdglicht. Durch die Anwendung von Ge-
rauschkontingentierung mittels Emissionskontingenten Lex kdnnen die zur Verfugung ste-
henden Emissionen besser gelenkt und damit ausgenutzt werden. Es ergeben sich fol-
gende Emissionskontingenten Lek flr den Bebauungsplan Nr. 4575 ,Schmalau-Ost*:

Gebiet Emissionskontingent Lex in dB und pro m2
Tag (6:00 — 22:00 Uhr) Nacht (22:00 — 6:00 Uhr)
GE 1 63 48
GE 2 65 60
GE 3 63 51
GE 4 63 46
GE 5 62 45
GE 6 62 46
GE7 60 45

Tab. 5: Emissionskontingente
Quelle: IBAS Ingenieurbiro.

Fur den im der Planzeichnung gezeigten Richtungssektor A erhdht sich da Emissionskon-
tingent um das in der folgenden Tabelle angegebene Zusatzkontingent:

Richtungssektor (Nord = 0°)

Zusatzkontingente Lex zus in dB fur Richtungssektor pro
m?2 Grundstiicksflache

Tag

Nacht

A (45° - 135 °)

3

3

Tab. 6: Zusatzkontingente
Quelle: IBAS Ingenieurbiro.

Mit den vorgenannten Emissionskontingenten ergeben sich unter Beriicksichtigung des Zu-
satzkontingents nachfolgend aufgefiihrte Immissionskontingente an den Immissionsorten:

Immissionsort Schutzbedurftigkeit Immissionskontingent [dB]
01 (MI) 41/30
10 2 (WA) 41/30
10 3 (WA) 43/32
10 4 (WA) 45/34
105 (M) 45/34
106 (MI) 47/34
107 (MI) 42/30
10 8 (WA) 38/27
109 (G 46/34

Tab. 7: Immissionskontingente
Quelle: IBAS Ingenieurburo.
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1.4.7.1.b. Verkehrslarm

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 69 dB(A) am Tag bzw. 59 dB(A) in der Nacht
fur Gewerbegebiete kbnnen, im Gegensatz zu den Orientierungswerten der DIN 18005, aus
schalltechnischer und immissionsschutzrechtlicher Sicht als Obergrenze der Gerauschbe-
lastung angesehen werden, die vom Verordnungsgeber als noch zumutbar durch Verkehrs-
larm eingestuft wird, ohne dass MalRhahmen zum Schutz vor den Gerauscheinwirkungen
erforderlich werden.

Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet
Bezogen auf die zukinftig zu erwartenden Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet
sind folgende Frequentierungszahlen in der Prognose 2035 (Prognose-Planfall) in Ansatz

Zu bringen.

Wirzburger Stral3e (6stlich der Wiesbadener Stral3e): 13.800 Kfz/24 h
Wirzburger Stral3e (westlich der Wiesbadener Straf3e): 11.000 Kfz/24h
Wiesbadener Straf3e (stdlich der Wirzburger Straf3e): 11.500 Kfz/24h
Wiesbadener Stral3e (nordlich der Wirzburger Stral3e): 6.000 Kfz/24h
Steinacher StralRe (westlich der Wiesbadener Stral3e): 7.000 Kfz/24 h
Steinacher Stral3e (6stlich der Wiesbadener Stral3e): 5.000 Kfz/24 h

Die jeweiligen Verkehrszahlen wurden durch das Verkehrsplanungsamt ermittelt. In 25 m
Entfernung betragen die Emissionspegel in dB(A):

Stral3e/Abschnitt Emissionspegel [dB(A)]

Wirzburger StralRe (6stlich der Wiesbadener Stral3e) tags Lme= 84,6

nachts Lme=77,9

Wirzburger Stral3e (westlich der Wiesbadener Stral3e) | tags Lme= 83,6

nachts Lme=76,8

Wiesbadener Stral3e (sudlich der Wirzburger Stral3e) tags Lme= 83,4

nachts Lme=76,1

Wiesbadener StraRe (nordlich der Wirzburger Strae) | tags Lme=76,9

nachts Lme= 68,9

Steinacher Stral3e (westlich der Wiesbadener Straflie) tags Lme=81,1

nachts Lme=73,1

Steinacher Stral3e (6stlich der Wiesbadener Stral3e) tags Lme=79,0
(50
km/h)

tags Lme=75,9
(30
km/h)

nachts Lme=71,1
(50
km/h)

nachts Lme= 68,3
(30
km/h)

Tab. 8: Emissionspegel
Quelle: IBAS Ingenieurburo.

Im Vergleich zum Prognose-Nullfall erhéhen sich im Prognose-Planfall die Emissionspegel
auf einzelnen Abschnitten um bis zu 1,9 dB (Wiesbadener Stral3e). Im Fall der Steinacher
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Stral3e westlich der Wiesbadener Stral3e resultiert eine nur marginale Erhéhung von bis zu
0,2 dB.

Schallreflexionen sind nur im Stiden entlang der Wiesbadener und der Steinacher Stral3e zu
erwarten. Aufgrund bestehender Baukdrper, deren Abstand zur StralRe bzw. der Stral3en-
breite und der Nutzungsart Gewerbe werden mdgliche Schallreflexionen auch ohne Worst-
Case-Betrachtung als nicht erheblich eingestulft.

Tags werden Uberwiegend Beurteilungspegel bis maximal 65 dB(A) berechnet. Lediglich in
einem kleinen Bereich am sudlichen und westlichen Rand des Plangebiets (dies betrifft
insbesondere das Gebiet GE 4) resultieren Pegel bis 69 dB(A). Innerhalb der Baufelder ist
hier eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 4 dB zu erwarten.
Der hoher liegende Immissionsgrenzwert nach der 16. BImSchV von 69 dB(A), der in der
Regel im Rahmen des Abwagungsspielraums die Obergrenze des Hinnehmbaren darstellt,
wird jedoch im gesamten Plangebiet eingehalten.

Zur Nachtzeit werden Beurteilungspegel bis maximal 60 dB(A), am sudlichen Rand von bis
zu 61 dB(A), ermittelt. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) wird in den Ge-
bieten GE 2, GE 3 und GE 5 eingehalten. Im straliennahen Bereich der Gebiete GE 1, GE
4, GE 6 und GE 7 ist der Orientierungswert tberschritten, am Westrand des Gebiets GE 4
um bis zu 6 dB. Der Immissionsgrenzwert nach der 16. BImSchV wird nahezu im gesamten
Plangebiet eingehalten und lediglich am Sidwestrand des Gebiets GE 4 punktuell leicht,
um bis zu 2 dB, Uberschritten. Nur ein kleiner Teil von der betroffenen Flache befindet sich
im Baufenster.

Im Hinblick auf erforderliche Larmschutzmaf3nhahmen fir das Plangebiet ist zunachst zu pri-
fen, ob aktive Larmschutzmal3Bnahmen wie Wélle, Wénde o. &. im zu betrachtenden Bereich
realisiert werden kénnen. Da im Plangebiet Betriebsleiterwohnungen, Beherbergungsbe-
triebe und &hnliches ausgeschlossen werden, ist die Zielsetzung die Einhaltung des Orien-
tierungswertes lediglich fiir die Tagzeit. Der niedrigere Nachtwert ist hier nicht erheblich.
Modellrechnungen wurden fir die Larmschutzwandhdhen von 3,0 m, 5,0 m und 9,0 m
durchgefuhrt. Eine Wandhohe von etwa 9,0 m hat sich als erforderlich herausgestellt, um
auf der Baugrenze in Hohe des dritten Obergeschosses den Orientierungswert tags einzu-
halten. Unter Zugrundelegung eines durchschnittlichen Kostenansatzes wiirde eine solche
Larmschutzwand ca. 2,6 Mio. Euro kosten. Die Kostenverhaltnismagigkeit kann im Allge-
meinen z. B. anhand einer Grél3e ,Kosten je Schutzfall* gemessen werden. Im Gewerbe-
gebiet ist nicht klar, ob Bauten mit schutzbedurftigen Raumen stralRennah entstehen, und
wenn ja, wie viele und in welcher Stockigkeit. Au3enwohnbereiche und sonstige dem nicht
nur voriibergehenden Aufenthalt im Freien dienende Bereiche sind nicht zu erwarten. Aus
fachtechnischer Sicht ist eine entsprechende Umsetzung aktiver SchallschutzmafRnahmen,
auch unter dem Aspekt der Verhaltnismagigkeit, daher als nicht zielfihrend zu bewerten.

Daher wird im Rahmen der Abwagung die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 und der Grenzwerte der 16. BImSchV, die in der Regelim Rahmen der Abwagung die
Obergrenze des Hinnehmbaren darstellen, fir die Gebiete GE 1 - GE 7 als zulassig bewer-
tet.

Uberdies liegt es in der Natur eines Gewerbebetriebs, sich prasentieren zu wollen. Allein
wegen der geringen Uberschreitung von Orientierungs- und Grenzwerten ihnen diese Mog-
lichkeit zu nehmen und eine, aufgrund ihrer enormen Hohe stadtebaulich negativ ins Er-
scheinungsbild tretende Larmschutzwand zu errichten, scheidet auch aus stadtebaulichen
Grunden aus.

Zum Schutz der geplanten Nutzungen vor Larmimmissionen werden fir diese in Abhangig-
keit ihrer Schutzwirdigkeit passive Larmschutzmaflinahmen notig. Diese bemessen sich
nach den mafigeblichen AuRenlarmpegeln, die auf einem Beiblatt auf der Planzeichnung
erhalten sind. Auf Kapitel 1.5.17 wird verwiesen.
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Verkehrslarmeinwirkungen auf die Immissionsorte

An der am né&chsten gelegenen Wohnbebauung nérdlich der Wirzburger Stral3e resultiert
im Prognose-Planfall eine Zunahme um bis zu 0,6 dB (Beurteilungspegel tags: 66 dB(A),
nachts 59 dB(A). Die Schwelle von 70/60 dB(A) (tags/nachts) wird an den dargestellten Ge-
b&uden nicht Uberschritten.

Im Bereich der Steinacher Stral3e dstlich der Wiesbadener StraRe erhoht sich der Beurtei-
lungspegel im Prognose-Planfall um bis zu 0,4 dB tags bzw. 0,6 dB nachts. Hier resultieren
Beurteilungspegel von bis zu 66 dB(A) tags bzw. 58 dB(A) nachts. Die Schwelle von
70/60 dB(A) (tags/nachts) wird an den dargestellten Gebauden nicht tberschritten. In An-
betracht des Emissionspegels der Steinacher StraRe ist eine Uberschreitung auch im weite-
ren Verlauf der Ortsdurchfahrt nicht zu erwarten.

Der Emissionspegel der Steinacher StralRe (westlich der Wiesbadener Stral3e) erhéht sich
im Prognose-Planfall nur marginal um 0,2 dB tags und um 0,1 dB nachts. Fur die Ortsdurch-
fahrt Steinach sind daher keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Daher wird das Schutzniveau fir die benachbarten Nutzungen als gewahrt bewertet.

I.5. ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN, KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1.5.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (EINSCHLIESSLICH EMISSIONSKONTINGENTE)

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 4575 unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzungsziele die Gebiete GE 1 —
GE 7 gemal § 8 BauNVO festgesetzt. In den Gebieten sind Gewerbebetriebe aller Art, La-
gerhauser, offentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude mit nur gele-
gentlichen Besucherverkehr (weniger als 100 zusatzliche Besucherinnen und Besucher
gleichzeitig und damit kein &ffentlich nutzbares Gebéude i. S. d. § 50 BImSchG?) zulassig.
Diese Nutzungen werden als mit den Zielen der Planung, den umgebenden Nutzungen so-
wie mit der Lage im Stadtgebiet als vertraglich erachtet. Der Katalog der zulassigen Nutzun-
gen gem. 8 8 BauNVO wird beschrankt, um der Schaffung von Gewerbeflachen fur klein-
und mittelstadndische Gewerbebetriebe des emittierenden, produzierenden oder weiterver-
arbeitenden Gewerbes sowie fiir Handwerksbetriebe Rechnung zu tragen und mit der Um-
gebung vertraglich zu entwickeln (vgl. Ausfuhrungen weiter unten).

Schutz der Umgebung vor schédlichen Einwirkungen aus dem Plangebiet

Um trotz der hohen Vorbelastung mit Gewerbelarm gewerbliche Nutzungen zulassen zu kon-
nen, die mit den nachbarschaftlichen Wohnnutzungen vertraglich sind, wurde eine Larm-
kontingentierung vorgenommen. Denn wiirden dem ganzen Plangebiet und den dort instal-
lierten Anlagen die vollstandigen Emissionen gemaf DIN 18005 bzw. TA Larm zur Verfi-
gung gestellt werden, wirde sich die Planung nicht mehr in die Umgebung einfligen. Die
Summe der Immissionskontingente, die infolgedessen rechnerisch an einem Immissionsort
auftreten kdnnten, wirde die Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm aufgrund der Gewer-
belarmvorbelastung tberschreiten (Summenwirkung).

Fir diese Falle, bei denen die erforderlichen Abstdnde zu schutzbedurftigen Gebieten nicht
eingehalten werden kdénnen, sieht die DIN 18005 fur Gewerbe- bzw. Industriegebiete die
Maoglichkeit vor, das Gebiet gemal § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO in Gebiete zu gliedern.

2 Vgl. OVG Munster: Urteil vom 03.09.2009 - 10 D 121/07.NE -, BauR 2010, 572-576, jurion Rn. 144 (Datteln); enger VGH Kassel, Urteil
vom 26.03.2015, Az. 4 C 1566/12 N, NVwZ-RR 2015, S. 612, juris Rn. 41 (,Bauhaus-Drive-in®).
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Die zulassigen Emissionen der Gebiete werden durch die Festsetzung von Emissionskon-
tingenten (nach DIN 456913) - als besondere Betriebseigenschaft - begrenzt. Gleichzeitig ist
bei der Gliederung eines Gewerbegebiets mit Larmkontingenten gemafd DIN 45691 erfor-
derlich, mindestens einen Bereich frei von Beschrankungen zu halten, um die Gebietstypik
eines Gewerbegebiets zu bewahren. Daher wurde das Gewerbegebiet in sieben Gebiete
GE 1 — GE 7 gegliedert. Das Gebiet GE 2 wird im Hinblick auf Gerduschemissionen nicht
beschrankt; die Gebiete GE 1 sowie GE 3 - GE 7 werden durch Emissionskontingente be-
schrankt. Die Emissionskontingente gliedern sich wie Folgt auf:

Gebiet Emissionskontingente Lex in dB und pro mz
Tag (06:00-22:00 Uhr) Nacht (22:00-06:00 Uhr)
GE 1 63 48
GE 2 65 60
GE 3 63 51
GE 4 63 46
GES5 62 45
GE 6 62 46
GE7 60 45

Tab. 9: Emissionspegel
Quelle: IBAS Ingenieurbiro.

Zudem wird ein Richtungssektor festgesetzt, innerhalb dessen die Emissionskontingente
um Zusatzkontingente (Tages- und Nachtwerte) erhdoht werden kénnen.

Richtungssektor Sektorgrenze in ° Zusatzkontingente Lex s in dB fiir Rich-
e tungssektor pro m2 Grundstucksflache
(Nord = 0°)
Anfang Ende Tag Nacht
(06:00-22:00 Uhr) (22:00-06:00 Uhr)
A 45 135 +3 +3

Tab. 10: Emissionspegel
Quelle: IBAS Ingenieurburo.

Dass das Gebiet GE 2 frei von Einschrankungen betrieblicher Schallemissionen sein kann,
liegt in seiner Lage im Nordosten des Plangebiets begrindet. Es ist damit am weitesten von
schutzwirdiger Bebauung entfernt. Jedoch muss wegen der dann zuldssigen Larmemissi-
onen in allen Gebieten GE 1- GE 7 das sonst ausnahmsweise zuléssige Wohnen fur Auf-
sichts- und Betriebspersonen sowie fir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber und Be-
triebsleiterinnen und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausgeschlossen werden.

Durch die Anwendung von Gerduschkontingentierung mittels Emissionskontingenten Lex
kénnen die zur Verfiigung stehenden Emissionen besser gelenkt und damit ausgenutzt wer-
den. Innerhalb dieses Rahmens sind vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten realisierbar. Die Fest-
setzung der Schallemissionskontingente ist zur Erreichung der Planungsziele bei gleichzei-
tiger Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich.

3 Die DIN 45691:2006-12 beim Stadtplanungsamt der Stadt Niirnberg, Lorenzer StralRe 30, Planauflage Zimmer 106, 90402 Niirnberg
sowie beim Patentzentrum Nurnberg, Tillystral3e 2, 90431 Nurnberg eingesehen werden. Sie kann auch Uber die Beuth Verlag GmbH,
Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin bezogen werden.
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Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5, wobei in denGleichungen (6) und (7) (s. schalltechnische Untersuchung, Stand
23.05.2022 fur Immissionen j im Richtungssektor k Lex;idurch Lex,i+ Lek zuskxZU ersetzen ist.
Vorhaben kdnnen Emissionskontingente von anderen Gebiete und/oder Teilen davon in
Anspruch nehmen. Eine erneute Inanspruchnahme dieser Emissionskontingente ist ausge-
schlossen. Bereits in Anspruch genommene sowie noch freie Emissionskontingente fur die
einzelnen Gebiete werden durch die Stadt Nurnberg fortlaufend bilanziert.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Genehmigungsverfahren ein schalltechnischer Nach-
weis zu erbringen ist. Nur darlber ist die Einhaltung der Larmkontingente prifbar.

Storfallbetriebe

Das Gewerbegebiet soll offen fur die Ansiedlung von Storfallbetrieben sein. Betriebe, auf
die die 12. BImSchV (Storfallverordnung) Anwendung findet (Betriebe im Sinne von § 3
Abs. 5a BImSchG), sind nicht einer speziellen Betriebsart zuzuordnen, sondern nur durch
das Vorhandensein von gefahrlichen Stoffen in relevanten Mengen festgelegt (Storfallbe-
triebe).

Das fir die Bauleitplanung maRgebliche Gebot der Konfliktbewaltigung wird im Hinblick auf
den Storfallschutz durch den im 8 50 BImSchG formulierten Trennungsgrundsatz konkreti-
siert. Danach sind ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie
sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete sowie Ge-
b&aude, offentliche Parkanlagen, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete, Hotels, und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete soweit wie moglich von emittierende Nutzungen raumlich zu trennen.* Der grofe
Abstand des Gewerbegebiets zu eben diesen schutzbedirftigen Nutzungen findet sich auf
Nurnberger Stadtgebiet nur noch selten. Es werden zwar in unmittelbarer Nachbarschaft zu
den Gebieten GE 1 — GE 3 sowie GE 7 ¢ffentliche Grunflachen festgesetzt, bei denen aber
aufgrund ihrer Lage im Stadtgebiet sowie ihrer Entfernung zu den nachsten Wohngebieten
nicht von einer Nutzung durch eine grol3ere Anzahl von Personen fiur eine langere Dauer
ausgegangen wird. Die festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen wird daher nicht als schutz-
wirdige Parkanlage gem. § 50 BImSchG eingestuft (s. 1.5.14.2a).

Um Storfallbetrieben ausreichend Flache anbieten zu kénnen, sollte die Lage Schmalau-Ost
fur deren Ansiedlung genutzt werden. Daher sind Anlagen, die einen Betriebsbereichi. S. v.
8 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereichs waren mit einem Ach-
tungsabstand bzw. angemessenen Sicherheitsabstand zulassig. Die Einschrankungen der
vorgenannten Radien resultieren aus den nachstgelegenen schutzwiirdigen Gebieten bzw.
Nutzungen. Dies sind im Nordwesten sowie im Stdwesten grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe und im Nordosten sowie Slidosten Sportplatze. Je nach Lage der einzelnen Gebiete
zu den schutzwiirdigen Nutzungen ergeben sich fur jedes Gebiet individuelle maximal zu-
lassige Achtungsabstande bzw. angemessenen Sicherheitsabstande. Die Festsetzungen
zu den maximal zuldssigen Achtungsabstédnden bzw. angemessenen Sicherheitsabstan-
den dient der Vorbeugung von Nutzungskonflikten zwischen den Storfallbetrieben und den
in der weiteren Nachbarschaft befindlichen schiitzenswerten Gebieten bzw. Nutzungen.

Im Gebiet GE 1, welches sich von den Gebieten GE 2 — GE 7 am weitesten entfernt von den
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und den Sportplatzen befindet, sind nur Anlagen zu-
lassig, die einen Betriebsbereichi. S. v. 8 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines solchen
Betriebsbereichs waren und die aufgrund der dort vorhandenen Stoffe keinen grofReren
Achtungsabstand oder angemessenen Sicherheitsabstand als 300 m gemaf? Anhang 1 des

4 Vgl. Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz (2018): Arbeitshilfe: Beriicksichtigung des neuen nationalen Stérfallrechts zur
Umsetzung des Art. 13 Seveso-llI-Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren in der Umgebung von Storfallbetrieben. Aktuali-
sierte Fassung beschlossen am 18. April 2018.
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Leitfadens ,Empfehlung flr Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Ver-
ordnung und schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung 8§ 50
BImSchG* (KAS-18)° bendtigen. Die Gebiete GE 2 — GE 3 riicken weiter an den schiitzens-
werten Sportplatz im Nordosten des Geltungsbereichs heran. Aufgrund dessen sind in den
Gebieten GE 2 — GE 3 solche Anlagen nur mit einem maximalen Achtungsabstand oder
angemessenen Sicherheitsabstand von 250 m zulassig. Fir das Gebiet GE 4, welches sich
im Stidwesten gegeniber einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb befindet, kbnnen keine
Storfallbetriebe zugelassen werden. Fir das Gebiet GE 5, welches sich ungefahr mittig des
Gewerbegebiets befindet, kdnnen Achtungsabstande oder angemessene Sicherheitsab-
stande von bis zu 150 m zugelassen werden. Fir das Gebiet GE 6, welches sich im Siiden
befindet, und damit nahe an dem grof3flachigen Einzelhandelbetrieb und dem Sportplatz im
Siuden, kénnen Achtungsabstande oder angemessene Sicherheitsabstande von bis zu
100 m zugelassen werden. Das Gebiet GE 7 befindet sich im Stidosten des Gewerbege-
biets und damit gegenuber einem Sportplatz. Daher kénnen im Gebiet GE 7 keine Storfall-
betriebe zugelassen werden.

GemalR Ref. Nr. B 18 der ,Fragen und Antworten zur Richtlinie 96/82/EG (Seveso-II-Richt-
linie)“ der Europaischen Kommission von 2006 sollen als Orientierungswert Verkehrswege
mit weniger als 10.000 Kfz/24h nicht als wichtige Verkehrswege gem. § 50 BImSchG ein-
gestuft werden. StraRen mit mehr als 100.000 Kfz/24 h bzw. mit mehr als 4.000 Kfz/verkehrs-
reichste Stunde sollten, sofern es sich um Strafl3en mit einer zulassigen Hochstgeschwin-
digkeit von weniger als 100km/h handelt, als wichtige Verkehrswege gem. § 50 BImSchG
eingestuft werden.® MaRgeblich sind jedoch immer individuelle Gegebenheiten. Die Wies-
badener Stral3e mit ca. 11.500 Kfz/24h und 1.150 Kfz/verkehrsreichste Stunde (je Progno-
seplanfall) wird vorliegend nicht als wichtiger Verkehrsweg gem. § 50 BImSchG eingestulft,
da die Schwelle von 10.000 Kfz/24 h nur gering Uberschritten bzw. die Schwelle von 4.000
Kfz/verkehrsreichste Stunde deutlich unterschritten wird.

Damit Storfallbetriebe zuldssig sein kbnnen, werden entgegenstehende Nutzungen ausge-
schlossen. Dies betrifft Wohnnutzungen, aber auch Nutzungen, die dazu bestimmt oder ge-
eignet sind, haufig von einem unbeschrankten Personenkreis aufgesucht zu werden in ei-
nem Umfang von mehr als 100 zuséatzliche Besucherinnen und Besucher gleichzeitig. Denn
damit stellen solche Nutzungen ein 6ffentlich genutztes Gebaude i. S. d. 8 50 BImSchG
dar. Darunter kdnnen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke und Vergnlgungsstatten fallen sowie auch Gewerbe-, Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, wenn diese nicht nur
gelegentlich Besucherinnen und Besucher empfangen, die der Obhut der zu besuchenden
Person in der Weise zuzuordnen sind, dass sie von dieser Person im Alarmierungsfall hin-
sichtlich ihres richtigen Verhaltens angehalten werden kénnen.’

Durch den Ausschluss bzw. Einschrankung dieser Nutzungen wird eine erstmalige Gemen-
gelage nicht geschaffen.

5 Der Achtungsabstand wird anhand von Referenzszenarien ohne Detailkenntnis ermittelt und kann aus dem Leitfaden KAS-18* entnom-
men werden. Der angemessene Sicherheitsabstand i.S.v. 8 3 Abs. 5¢c BImSchG ist im jeweiligen Einzelfall unter Berticksichtigung der
anlagenspezifischen Faktoren gutachterlich zu berechnen. Vgl. Kommission fiir Anlagensicherheit beim Bundesministerium fiir Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit (2010): Leitfaden — Empfehlungen fir Abstédnde zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verord-
nung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG. 2. Uberarbeitete Fassung (Leitfaden
KAS-18). Abgerufen unter: https://www.kas-bmu.de/kas-leitfaeden-arbeits-und-vollzugshilfen.html?file=files/publikationen/KAS-Publikatio-
nen/Leitfaeden%2C%20Arbeits-%20und%20Vollzugshilfen/KAS_18.pdf&cid=1535.

6 Vgl. Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz (2006): Richtlinie 96/82/EG des Rates — Fragen und Antworten. Uberset-

zung.

7 Vgl. Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz (2018): Arbeitshilfe: Beriicksichtigung des neuen nationalen Stérfallrechts zur
Umsetzung des Art. 13 Seveso-llI-Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren in der Umgebung von Stoérfallbetrieben. Aktuali-
sierte Fassung beschlossen am 18. April 2018.
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Einzelhandel

In den Gebieten GE 1 — GE 7 werden Einzelhandelsbetriebe und Betriebe mit Verkauf an
Endverbraucherinnen und Endverbraucher ausgeschlossen. Dies entspricht der Zielsetzung
des Einzelhandelskonzepts der Stadt Nirnberg, dass Gewerbegebiete der eigentlichen
Zielgruppe, namlich dem Handwerk und dem produzierenden Gewerbe, vorzuhalten sind.
Angesichts der begrenzten Verfugbarkeit von qualifizierten Gewerbeflachen fir die wirt-
schaftliche Entwicklung von Nirnberg soll an denjenigen Standorten, an denen bisher keine
oder nur in einem sehr geringen Umfang Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind, Einzel-
handel unter Anwendung der baurechtlichen Mdglichkeiten ausgeschlossen werden. Zudem
befindet sich der Standort in nicht integrierter Lage. Daher wiirde der Einzelhandel an dieser
Stelle unverhaltnismalig Verkehr induzieren. Zudem wird Einzelhandel ausgeschlossen,
um den Publikumsverkehr aufgrund der eingeschrankten Zulassigkeit von Storfallbetrieben
im Gebiet gering zu halten. Publikumsverkehr stellt im Gegensatz zur Belegschaft von an-
sassigen Betrieben eine grolRere Gefahr dar, da Erste auf Stérfalle nicht vorbereitet werden
kénnen.

Ausnahmsweise ist in den Gebieten GE 1 — GE 7 fur Betriebe des Handwerks der Verkauf
von selbst hergestellter, weiterverarbeiteter oder weiter zu verarbeitender Waren zul&ssig
(Handwerkerprivileg). Es handelt sich hierbei um inhabergefiihrte Fachgeschafte. Diese
kleinen, mittelstandischen Fachgeschafte stehen der groRen Konkurrenz der Handelskon-
zerne mit wachsender Verkaufsflache gegentber. Fir viele Betriebe ist es wirtschaftlich
notwendig, auf einer kleinen Flache ihre selbstproduzierte Ware anzubieten. Ausnahms-
weise kann dies im Geltungsbereich zugelassen werden. Dies gilt jedoch nicht fur nahver-
sorgungsrelevante Glter (z. B. Lebensmittel, Zeitschriften), da der Planbereich im Einzel-
handelskonzept der Stadt NUrnberg als Sonderstandort mit nicht integrierter Lage definiert
wird und an solchen Standorten Einzelhandelsnutzungen soweit méglich baurechtlich aus-
geschlossen werden sollen. Auch bei den Handwerksbetrieben wird die Zulassigkeit vom
Warenverkauf eingeschrankt, um das Ziel, Produktionsstatten fir Gewerbebetriebe des
emittierenden, produzierenden oder weiterverarbeitenden Gewerbes aufrecht erhalten zu
kénnen, und die an sich unerwiinschten einzelhdndlerischen Tatigkeiten auf das notwen-
dige Mal3 zu reduzieren. Daher ist zum einen Voraussetzung fir die Zulassigkeit von Ver-
kaufsflachen, dass der Verkauf von selbst hergestellten, weiterverarbeiteten oder weiter zu
verarbeitenden Produkten nur zugelassen werden kann, wenn die Verkaufsflachen auf dem
Grundstick mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind. Zum anderen
ist der Verkauf dieser Waren nur auf einer der Betriebsflache untergeordneten Verkaufsfla-
che zulassig. Als untergeordnet wird eine Verkaufsflache dann angenommen, wenn diese
maximal 10 % der Geschossflache und gleichzeitig maximal 800 m2 Verkaufsflache betragt.
Bei einer Verkaufsflache von 10 % der Geschossflache ist es auch kleinen Betrieben noch
moglich, eine geeignete Verkaufsflache herzustellen. Gleichzeitig soll die Verkaufsflache
nicht so gro3 werden, dass sie nach Art, Lage oder Umfang geeignet ist, sich nicht nur
unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung auszuwirken. Beim sog. grof3flachigen (Einzel-)Handel kon-
nen solche nicht nur unwesentlichen Auswirkungen ab einer Verkaufsflache von 800 m?2
und der Regelvermutungsschwelle von 1.200 m2 Geschossflache vermutet werden. Diese
Grolien werden vorliegend analog herangezogen.

Schank- und Speisewirtschaften, mit Ausnahme von Betriebskantinen

Auch Schank- und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen, da sie aufgrund der nicht-
integrierten Lage des Plangebiets zu einem erhdhten Verkehrsautkommen fiihren wirden.
Als Speisewirtschaften sind ausnahmsweise Betriebskantinen zulassig. Denn diese sind
dadurch gekennzeichnet, dass sie durch den ihr zugehdrigen Betrieb finanziert werden und
in erster Linie auf die Bewirtung der eigenen Angestellten ausgerichtet sind. Zusatzlich kén-
nen neben den eigenen Beschéftigten noch die Beschéftigten der umliegenden Betriebe
zugelassen werden oder externe Géaste, wenn deren Anzahl unter 100 bleibt. Eine Be-
triebskantine als offentlich zugéngliches Gebaude ist nur dann von & 3 Abs. 5d BImSchG
erfasst, wenn sie fir die gleichzeitige Anwesenheit einer groReren Zahl von unbekannten
und ungeschulten Besucherinnen und Besuchern bestimmt ist. Von einer grél3eren Anzahl

43/75



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLANS NR. 4575 ,SCHMALAU-OST*

von ungeschulten Besucherinnen und Besuchern kann gesprochen werden bei mehr als
100 externen Besucherinnen und Besuchern.® In einer Betriebskantine befindet sich ge-
schultes Personal, welches im Falle eines Storfalles richtig reagieren kann. Ebenso sind
sowohl die eigenen Beschéftigten als auch die Beschaftigten der umliegenden Betriebe ge-
schult, um im Falle eines Storfalles richtig reagieren kdnnen. Betriebskantinen werden zu-
gelassen, um den Betrieben ein solches Angebot zu ermdglichen, welches heutzutage fir
viele Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer als weiches Kriterium zur Arbeitgeberwahl gilt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, wie beispielsweise Hotels, lassen haufig eine gro-
Bere Anzahl an Publikumsverkehr erwarten. Wirden diese zugelassen werden, kénnte dies
die Ansiedlung von Stdrfallbetrieben verhindern. Zudem wirde eine solche Nutzung dem
Ziel, Gewerbeflachen fir klein- und mittelstandische Gewerbebetriebe des emittierenden,
produzierenden oder weiterverarbeitenden Gewerbes zu schaffen, widersprechen. Aus die-
sen Grinden werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen.

Selbstandige Lagerplatze

Derart genutzte Flachen fihren erfahrungsgemarf zu einem ungeordneten Zustand, der der
stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets nicht zutraglich ist. Da solche Nutzungen dartber
hinaus einen vergleichsweise hohen Profit bei geringem Investitionsbedarf bieten, werden
sie im Gebiet ausgeschlossen.

Tankstellen

Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese einerseits eine geringe Nutzungsdichte auf-
weisen, andererseits da diese dem Ziel der Schaffung von Gewerbeflachen fir klein- und
mittelstandische Gewerbebetriebe des emittierenden, produzierenden oder weiterverarbei-
tenden Gewerbes widersprechen.

Bordelle, bordellartige Betriebe, Freizeitanlagen, Vergnligungsstéatten

Da die Gebiete GE 1 — GE 7 fur mittelstandische Unternehmen wie Handwerksbetriebe und
Produktion gesichert werden sollen, ist der Ausschluss von bordellartigen Nutzungen erfor-
derlich, um Verdrangungseffekte zu vermeiden und einem Trading-Down-Effekt vorzubeu-
gen. Ein Gebiet verliert erfahrungsgemafd an Attraktivitat fir konventionelle Gewerbebe-
triebe, sobald sich eine oder mehrere der auszuschlieRenden Nutzungen angesiedelt haben.

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten und Freizeiteinrichtungen wird ebenfalls
Verdrangungseffekten vorgebeugt. Bei den genannten Nutzungen handelt es sich erfah-
rungsgemal um Betriebe mit geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Er-
tragsstarke. Freizeiteinrichtungen bedeuten zudem oft einen groRen Flachenverbrauch bei
geringer Arbeitsplatzdichte und gleichzeitig relativ hohem Verkehrsaufkommen, mit dem da-
mit verbundenen Stdérpotential fur benachbarte Wohnlagen. Denn Freizeiteinrichtungen ha-
ben haufig einen gréReren, bis hin zu regionalen Einzugsbereich.

Zudem stellen Bordelle, bordellartige Betriebe und Freizeitanlagen Anlagen dar, die zu ei-
nem erhéhten Publikumsverkehr fihren und stehen daher im Konflikt mit Storfallbetrieben,
die teilweise zulassig sind. Daher werden Bordelle, bordellartige Betriebe und Freizeitein-
richtungen im Gebiet ausgeschlossen und Vergniigungsstatten sind auch nicht ausnahms-
weise zulassig. Zu den Vergnugungsstatten zéhlen ebenfalls Wettbiros und Spielhallen.

8 Vgl. OVG Munster: Urteil vom 03.09.2009 - 10 D 121/07.NE -, BauR 2010, 572-576, jurion Rn. 144 (Datteln); enger VGH Kassel, Urteil
vom 26.03.2015, Az. 4 C 1566/12 N, NVwZ-RR 2015, S. 612, juris Rn. 41 (,Bauhaus-Drive-in®).
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Wohnungen fir Aufsichts- und Betriebspersonen sowie fiir Betriebsinhaberinnen und Be-
triebsinhaber und Betriebsleiterinnen und Betriebsleiter

Damit die Betriebe im Gebiet GE 2 auch nachts mdglichst uneingeschréankt Schall emittie-
ren kdnnen, werden die sonst ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
triebspersonen sowie fur Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber und Betriebsleiterinnen
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, in allen Gebieten ausgeschlossen. Der Ausschluss die-
ser Wohnungen stlitzt zudem die Ziele, die Flachen Gewerbebetrieben vorzuhalten, darun-
ter auch Storfallbetriebe.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Diese Einrichtungen fuhren zu erh6hten Quell- und Zielverkehr mit dem damit verbundenen
Storpotential fir benachbarte Wohnlagen. Dieser wird erhéht durch die nicht integrierte Lage
des Plangebiets. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche sowie sportliche
Zwecke stellen Anlagen dar, die zu einem erhdhten Publikumsverkehr fihren und stehen
daher im Konflikt mit Storfallbetrieben. Zum anderen widersprechen Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke den Zielen des Bebauungsplans,
namlich dem Handwerk und dem produzierenden Gewerbe Flachen vorzuhalten.

Anlagen fiur sportliche Zwecke sind daher entgegen § 8 Abs. 2 BauNVO unzuldssig. Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke sind entgegen 8§ 8 Abs. 3 BauNVO
auch nicht ausnahmsweise zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Flache wird eine dichte Bau-
weise festgesetzt, die sich nach den Orientierungswerten des § 17 Abs. 1 BauNVO fur Ge-
werbegebiete richtet. Somit werden fir alle Gebiete GE 1 - GE 7 eine Grundflachenzahl
(GRZ) gemal3 § 19 BauNVO von 0,8 und eine Baumassenzahl (BMZ) gemaR § 21 BauNVO
von 9,6 festgesetzt. Da mit einer GRZ von 0,8 die zulassige Versiegelung bereits sehr hoch
liegt, sind zumindest 20 % der Grundsticksflache zum Wohle des Grundwasserhaushalts,
des Klimas sowie der Okologie géartnerisch zu gestalten und auf Dauer zu unterhalten (s.
Kap. 1.5.14.1.b). Eine Uberschreitung der GRZ ist daher auch nicht im geringfiigigen Aus-
malfd zulassig.

Bei gewerblicher Nutzung sind die Anforderungen an die Geschosshéhen vor allem im Erd-
geschoss (EG) unterschiedlich. Dementsprechend ist die Festsetzung von Vollgeschossen
fur die Steuerung der Hohenentwicklung nicht zielfihrend. Gewerbliche Bauten haben haufig
keinen bzw. keinen grof3en Dachliberstand, entsprechend ist gemalR § 18 BauNVO die
Wandhohe (Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Dachhaut bei geneigten Déchern und
oberer Abschluss der AulRenwand bei Flachdachern) fir die Wirkung der Gebaudehohe
malfigeblich, da diese als raumbegrenzendes Element des Stralenraums wahrgenommen
wird. Entsprechend wird die Wandhdhe (WH) von 12,0 m festgesetzt. Bezugspunkt zur Er-
mittlung der zulassigen Wandhohe ist die Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen, ¢ffent-
lichen Verkehrsflache.

BAUWEISE

In den allen Gebieten GE 1 - GE 7 wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind bauliche Anla-
gen mit seitlichem Grenzabstand im Sinne der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
zu errichten, jedoch mit der Abweichung, dass hier auch Baukdrper mit einer Lange von mehr
als 50 m zuléssig sind. Damit wird die Realisierung von modernen gewerblichen baulichen
Anlagen ermoglicht.
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubarkeit der Grundstiicke wird durch Baugrenzen geregelt. Diese ermdglichen
unterschiedliche Baukdrper. Die Baufelder wurden dabei groRziigig gewahlt, sodass zu-
sammen mit der Wandhohe innerhalb der Baufelder unterschiedliche Gebaudetypologien
entstehen kdnnen. Eine zu enge Festsetzung von Baufeldern wiirde hier den Spielraum im
Rahmen der Realisierung der Gebaude einschranken. Die Baugrenzen sind mindestens
3,0 m von den offentlichen Flachen eingeriickt, um eine Bebauung bis an die offentliche Inf-
rastruktur zu vermeiden und eine Eingriinung der Grundstlicke zu férdern. Zu den offentli-
chen Grunflachen im Norden und Osten halten die Baugrenzen bewusst einen Abstand von
5,0 m ein. Gleiches gilt fir die Baufenster dstlich der mittleren Entwésserungsmulde, die
direkt an den Pflegeweg der Entwasserungsmulde grenzen. Damit werden die nicht Uber-
baubaren und géartnerisch zu gestaltenden Grundstickflachen an die stadtebaulich wichti-
gen Achsen verlagert. Ziel ist die Aufwertung des bisher unzureichend gestaltenden Orts-
rands und eine zeitgemalRe Gestaltung des Gewerbegebiets. Die Nord-Siidachse entlang
der mittleren Versickerungsmulde stellt die wichtigste Griingliederung innerhalb des Plan-
gebietsdar.

ABSTANDSFLACHEN

Im Geltungsbereich gelten die Festsetzungen des Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO)
in Verbindung mit § 1 der Abstandsflachensatzung (Abstandsflachensatzung (Satzung der
Stadt Nirnberg Uber die Tiefe der Abstandflachen (AFS)) vom 11. Juli 2016 (Amtsblatt
S. 219). Somit sind, ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen, Abstandsflachen nachzu-
weisen. Dies ist notwendig, um den Nachbarschutz trotz noch unbekannter Gebaudehéhen
gewahrleisten zu kénnen.

NEBENANLAGEN

Um die Gebiete GE 1 - GE 7 nicht durch eine Vielzahl unterschiedlicher Nebenanlagen zu
verdichten und um eine einheitliche Gestaltung des Gebiets- und StraRenbilds zu erreichen,
wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO ein-
geschrankt. So sind Nebenanlagen bis auf Werbeanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstticksflache zulassig. Die Zulassigkeit von Werbeanlagen ist auch wiederum regu-
liert. Mittels dieser Einschrankung wird sichergestellt, dass die baufensterumlaufende Be-
pflanzung durch Nebenanlagen nicht unterbrochen wird und eine zeitgemé&f3e Eingriinung
des Gewerbegebiets sichergestellt werden kann. Zudem wird eine maximale Dachneigung
von 7° sowie eine maximale Hohe von 2,5 m fir Nebenanlagen festgesetzt, um ein ruhiges
Erscheinungsbild im Gewerbegebiet zu erzielen, bei welchem die Nebenanlagen unterge-
ordnet sind.

Nebenanlagen zur energetischen Grundversorgung des Gebiets, z.B. Trafo-Stationen, sind
dariiber hinaus an maximal zwei Stellen im Geltungsbereich auch aulRerhalb der tiberbau-
baren Grundstucksflachen an die ErschlieBungsstrale angrenzend zulassig. Da zum jetzi-
gen Zeitpunkt noch nicht alle Trafo-Standorte bekannt sind, soll hier ein Spielraum fiir die
Zulassigkeit je nach konkreter Bedarfssituation geschaffen werden. Dabei kbnnen die Sta-
tionen auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, also direkt angrenzend an
die Verkehrsflache der ErschlieBungsstralde, errichtet werden. Um das Ortsbild nicht nega-
tiv zu beeintrachtigen, wird die Anzahl auf zwei Stationen begrenzt. Die Ubrigen Festset-
zungen zur Gestaltung der Nebenanlagen gelten davon unberihrt.

FLACHEN FUR STELLPLATZE, CARPORTS UND GARAGEN

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
zulassig. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden entsprechen grof3ziigig festge-
setzt, da Stellplatze, Carports und Garagen bei Gewerbebetrieben gréRere Flache bean-
spruchen. Denn es sind sowohl alle Stellplatze fir Betriebsfahrzeuge, fur Mitarbeitende so-
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wie fir Besuchende auf dem Betriebsgelande unterzubringen. Ebenso hat die Be- und Ent-
ladung auf dem privaten Betriebsgelande stattzufinden, um die Funktionalitat des 6ffentli-
chen Raums gewahrleisten zu kénnen. Gleichzeitig soll die gestalterische Qualitat des Ge-
werbegebiets, zu welcher wesentlich auch die Begriinung des Gebiets beitragt, durch Stell-
platze, Carports und Garagen nicht beeintrachtigt werden.

Wie im Kapitel 1.4.3 dargelegt, soll das Verkehrsaufkommen durch den MIV reduziert werden.
Entsprechend wurde eine Abweichung von der stadtischen Stellplatzsatzung festgesetzt, wo-
nach in Abweichung zu § 2 Abs. 1 der StS Kraftfahrzeugstellplatze fur Geb&ude mit Biro-,
Verwaltungs-, Geschéfts- und Praxisraumen, fur Laden und Verkaufsstatten sowie fir ge-
werbliche Anlagen nur zu 80 v. H. der jeweils notwendigen Stellplatzzahl nachgewiesen wer-
den durfen. Es durfen somit explizit nicht mehr Stellplatze vorgesehen werden). Anzuwen-
den ist die jeweils zum Zeitpunkt des Bauantrags geltende Fassung der Stellplatzsatzung.

Zu Forderung des Radverkehrs sind in ausreichender Anzahl und Qualitat Radstellplatze
zu errichten. Daher hat der Aufstellort von Fahrradabstellplatzen von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache aus ebenerdig oder tber Rampen leicht erreichbar und gut zuganglich zu sein.
Zur Qualitat zahlen dartiber hinaus eine ausreichende Bewegungsflache und eine Uberdach-
ung. Auch hier ist die zum Zeitpunkt des Bauantrags geltende Fassung der Stellplatzsat-
zung anzuwenden.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen solleninihrer AuRenwirkung ein integrierter Bestandteil im gesamten Erschei-
nungsbild der baulichen Anlage auf dem betreffenden Grundstiick sein und das Orts- und
StralRenbild bzw. den stadtebaulichen Charakter nicht stéren. Sie durfen die Fassaden der
Gebaude nicht dominieren und miissen sich diesen unterordnen. Dies gilt ebenso fir Grol3-
projektionen und Spanntticher. Daher ist die zulassige Hohe der Werbeanlagen je nach Ver-
ortung dieser gestaffelt. Auch unterschiedliche Typen von Werbeanlagen werden aufgrund
ihrer unterschiedlichen optischen Wirkung gesondert betrachtet. Zudem werden aus diesen
Grinden Einschrankungen beziglich deren Beleuchtung vorgenommen. Die Einschran-
kungen bezlglich der Beleuchtung dienen auch dem Schutz der Insekten (Vermeidung von
Anlockungseffekten) und der Verkehrssicherheit.

So durfen Werbeanlagen der Eigenwerbung entlang der auReren ErschlieSung dominie-
render sein, als diejenigen innerhalb des Plangebiets. Denn einerseits ist das Werben aus
dem Gebiet heraus wichtiger, als bereits innerhalb des Plangebiets, andererseits ergibt sich
dies aufgrund unterschiedlicher stadtebaulicher Situationen. Gerade die Wiesbadener
Stral3e weist einen deutlich breiteren Querschnitt auf und die Baufelder halten einen gro-
Reren Abstand zur Fahrbahnkante. Zugleich sind Werbeanlagen auf3erhalb der nichttiber-
baubaren Grundstiicksflache zuldssig, damit sich die Gewerbebetriebe angemessen préa-
sentieren konnen.

Werbeanlagen der Eigenwerbung entlang der &uReren ErschlieBung dirfen auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache eine Hohe von 5,0 m nicht tberschreiten. Innerhalb der
uberbaubaren Grundstticksflache diurfen Fahnen als weniger massive Werbeanlagen hoher
sein als die uibrigen, massivere Werbeanlagen wie Pylone. Die zulassigen 10,0 m Hohe von
Fahnen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache orientiert sich an der H6he der La-
ternenmasten. Damit ergibt sich eine einheitliche stadtebauliche Linie. Die Ubrigen Werbe-
anlagen durfen innerhalb der tberbaubaren Grundstucksflache aufgrund ihrer hoheren
Massivitat nur 5,0 m betragen.

Fur Werbeanlagen der Eigenwerbung entlang der inneren ErschlieBung gilt innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflache eine einheitliche maximale H6he von 5,0 m. Aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache dirfen sie wegen des engeren Stralenquerschnitts
maximal 3,0 m hoch sein.
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Werbeanlagen der Eigenwerbung direkt an der Fassade dirfen die gesamte Fassadenhdhe
beanspruchen. Werbeanlagen auf Dachern sind daher nicht zulassig. Bewegliche oder blin-
kende Werbeanlagen nicht gestattet. Sie wiirden zu einer optischen Beeintrdchtigung des
gewilnschten Ortsbilds fuhren.

Um den Gewerbebetrieben an den Standorten, die von der au3eren ErschlieRung aus nicht
oder kaum sichtbar sein werden, die Mdglichkeit zu geben, fur sich zu werben, wird im
Kreuzungsbereich der ErschlieBungsstralie mit der Wiesbadener Strale beidseitig die
Mdglichkeit gegeben, im Rahmen von Sammelwerbeanlagen fir sich zu werben. In den
Sammelwerbeanlagen durfen nur Betriebe aus dem Gewerbegebiet werben (Sammelwer-
beanlage). Werbung fur Firmen, die im Gewerbegebiet nicht anséassig sind, ist ausgeschlos-
sen. Die zulassige Hohe der Sammelwerbeanlagen wird aus gleichen Griinden wie bei
Werbeanlagen der Eigenwerbung entlang der auf3eren Erschlieung auf 5,0 m in der Hohe
beschrankt. Die Sammelwerbeanlagen dirfen die Ableitung von Niederschlagswasser in
den daflr vorgesehenen Flachen nicht beeintrachtigen.

Um eine Anhaufung von Werbeanlagen zu verhindern, sind entlang 6ffentlicher Straen pro
Grundstiick pro angefangener 100 m stralRenbegleitender Grundstiicksgrenze nur drei
Werbeanlagen zulassig.

Zum Schutze der Insekten ist die Beleuchtung von Werbeanlagen (angestrahlte Werbean-
lagen) bzw. deren Leuchten (selbstleuchtende Werbeanlagen) auf das notwendige Mal3 zur
reduzieren. Daher ist das Beleuchten bzw. Leuchten ausschlief3lich in Richtung der &ffent-
lichen Verkehrsflachen zuléssig und ein Abstrahlen in die Umgebung unzulassig. Da fur
viele Insekten der Lebensraum der Boden ist, ist die Beleuchtung von Werbeanlagen bzw.
deren Leuchten ausschliefZlich von oben nach unten ohne Abstrahlung auf den Boden aus-
zurichten. Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, dass mdglichst gering in den Le-
bensraum von Insekten eingegriffen wird. Von der Beleuchtung bzw. dem Leuchten der
Werbeanlagen darf zum Schutz der Insekten auch kein Anlockungseffekt flr diese ausge-
hen, weshalb sowohl eine insektenfreundliche maximale Farbtemperatur von 2.400 Kelvin
also auch insektenfreundliche Farbspektren zu verwenden sind.

Die weiteren Einschrankungen der Beleuchtung bzw. Leuchten werden zum Zwecke der
Verkehrssicherheit getroffen. Die Beleuchtung von Werbeanlagen bzw. deren Leuchten ist
blendfrei auszuflihren. Die Lichtquelle darf vom 6ffentlichen Verkehrsraum aus nicht sicht-
bar sein. Laufende Schriften, Blink-, Wechsel- oder Reflexbeleuchtung und Lichtprojektio-
nen auf Auenwande sind unzuldssig. Dies gilt ebenso fur Grol3projektionen und Spannti-
cher.

VERKEHRSFLACHEN

Die Einbindung des Plangebiets in das gesamtstadtische System ist Uber die Wiesbadener
StralRe gewahrleistet. Von dort wird das Gebiet tiber eine ErschlieBungsstral3e erschlossen.

Diese Teilstlicke sowie der geplante Gehweg entlang der Steinacher StralRe werden als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Um kurze Wege fir FuRgangerinnen und Ful3géanger
sowie fur Radfahrerinnen und Radfahrer zu schaffen, werden zusatzlich mehrere 6ffentliche
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg® festgesetzt.
Auf den Teilstiicken, auf denen der landwirtschaftliche Verkehr diese Wege mitbenutzen
muss, wird die besondere Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg - landwirtschaftlicher Ver-
kehr festgesetzt. Ab dort, wo der landwirtschaftliche Verkehr diese Wege nicht mehr mit-
benutzen muss, werden diese mit Poller abgesperrt. Auf einem der Geh- und Radwege im
Suden des Plangebiets wird fiur Feuerwehrfahrzeuge eine 6ffentliche Zufahrt in die Steina-
cher StralRe errichtet. Damit diese Zufahrt nicht von anderen Fahrzeugen genutzt wird, wird
sie ebenfalls durch einen Poller abgesperrt.
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VERSORGUNGSFLACHEN

Die bestehende Gasverdichterstation wird im Bebauungsplan als Flache fir Versorgungs-
anlagen mit Zweckbestimmung ,Gas” gesichert, da ihre Existenz weiterhin vonnéten ist.

Die Entwasserungsmulden sind aufgrund ihrer Funktion und Ausgestaltung als Flache fir
die Ableitung von Niederschlagswasser festgesetzt, sofern sie das Niederschlagswasser
aus den privaten Baufeldern und der ErschlieRungsstralRe ableiten. Die Entwésserungs-
mulden fir das Niederschlagswasser der Wiesbadener Stral3e werden in die Stral3enver-
kehrsflache miteinbezogen, da sie Bestandteil dieser sind (s. Kap. 1.5.12).

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN

Versorgungsleitungen sind in den Gebieten GE 1 - GE 7 sowohl im offentlichen als auch im
privaten Raum unterirdisch zu verlegen. Eine oberirische Verlegung ist aus stadtebaulichen
Grinden nicht gewollt.

FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG, VERSICKERUNG UND ABLEITUNG VON NIE-
DERSCHLAGSWASSER

Gemal3 Entwasserungskonzept in Kapitel 0 werden Flachen zur Riickhaltung, Versickerung
und Ableitung von Niederschlagswasser festgesetzt.

Das anfallende Niederschlagswasser, welches nachweislich nicht auf dem jeweiligen Bau-
grundsttck versickert werden kann, ist von dem Gewerbegebiet in folgende Entwéasse-
rungsanlage zu entwassern:

- Gebiet GE 1: Entwasserungsmulde 2

- Gebiet GE 2: Entwasserungsmulde 2

- Gebiet GE 3: Retentionsbecken

- Gebiet GE4: Entwasserungsmulde 4

- Gebiet GE 5: Entwasserungsmulde 3

- Gebiet GE 6: Entwasserungsmulde 3 oder Regenwasserkanal

- Gebiet GET7. Regenwasserkanal

Fir die einzelnen Gewerbeflachen ist eine individuelle technische Vorreinigung herzustel-
len und nachzuweisen.

Die Entwasserungsmulden, in die die gewerblichen Baufelder und zum Teil zusatzlich die
ErschlieBungsstralle einleiten, werden als Versorgungsflache mit Zweckbestimmung ,Fla-
che fur die Ableitung von Niederschlagswasser” festgesetzt.

Die Entwasserungsmulden, in die die Wiesbadener Stralie entwassert, werden in die Stra-
Renverkehrsflache mit einbezogen, da diese Bestandteile der Verkehrsanlagen sind. Diese
werden mit der Festsetzung ,Flache zur Ableitung von Niederschlagswasser — von Stra-
Renverkehrsflache® Uberlagert.

Die offentliche Grunflache im Norden wird im Bereich des Regenriickhaltebeckens mit der
hinweislichen Darstellung ,Flache fir die Ableitung von Niederschlagswasser — gemischt
Nutzung“ Uberlagert. Hier erfolgt die Uberlagerung einerseits hinweislich, da die genaue
Ausdehnung der Flache noch nicht endgultig feststeht und andererseits, da die Hauptnut-
zung der Flache die Grunflache darstellt. Diese ist nur ab einer gewissen Niederschlags-
menge eingestaut. Die Grunflache, mit welcher die Oberflache des Retentionsbeckens aus-
gestaltet ist, ist aufgrund ihrer Gré3e und Aufenthaltsfunktion eine 6ffentliche Griunflache.
Daher ist auch diese eine Offentliche Entwéasserungsanlage. Das Retentionsbecken wird
multifunktional gestaltet, sodass es im Falle des Trockenliegens als Griunflache genutzt
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werden kann. Aus entwasserungstechnischen Grinden wird die Oberflache mittels Kaska-
den abgetreppt. Die 6ffentliche Griunflache wird aufgrund ihrer GréRe und Hauptnutzung
auch als offentliche Grinflache festgesetzt, jedoch mit ihrer zweiten Funktion, der Ableitung
von Niederschlagswasser, tiberlagert. Die Uberlagerung erfolgt hinweislich, da die genaue
Abgrenzung der Flache, die fur die Entwasserung bendtigt wird, endgultig erst in der Ob-
jektplanung des Retentionsbeckens festgelegt wird. Uber die tatsachliche Lage der Pflege-
wege wird erst im Zusammenhang mit der Objektplanung der Entwasserungsmulden, des
Retentionsbeckens und der CEF- bzw. VermeidungsmafRnahmen entschieden. Daher wer-
den die moglichen Verlaufe der Pflegewege im Bebauungsplan Nr. 4575 ,Schmalau-Ost®
nicht hinweislich dargestellt oder festgesetzt. Flachen fur diese wurden jedoch beachtet.

Die Entwasserungsmulde nordostlich des Retentionsbeckens durch die landwirtschaftli-
chen Flachen dient der Regenwasserableitung aus dem Retentionsbecken. Aufgrund der
geringen Breite dieser Entwasserungsmulde kann diese im Falle von Trockenheit nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt werden. Diese Flache ist als ,Flache fir die Ableitung von
Niederschlagswasser” festzusetzen. Sie wird ins 6ffentliche Eigentum tbernommen.

Das darin gesammelte Oberflachenwasser wird anschliel3end tber den Schmalaugraben
in den Schwalbenzahlgraben abgeleitet. Da der Schmalaugraben einen nattrlichen Vorflu-
ter des Gewassersystems Grindlach darstellt, ist er als Wasserflache festgesetzt. Fir die
Einleitung des Oberflachenwassers in den Vorfluter ist eine wasserrechtliche Genehmigung
erforderlich.

GEWASSERRANDSTREIFEN

Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktio-
nen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses
sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen. Daher wird ein solcher
gem. 8§ 38 WHG i. V. m. Art. 16 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) entlang des
Schmalau- und Schwalbenzahlgrabens in der Breite hinweislich dargestellt, wie sie sich aus
dem Gewasserentwicklungsplan und der bereits entwickelten Uferbdschung ergibt. Der Ge-
wasserrandstreifen ist mindestens 5,0 m breit bzw. zwischen den beiden Teilstiicken der
CEF-2 Malinahme reicht er beiderseits bis zu diesen Teilstiicken. An diesen Stellen sind
dies z.T. weniger als 5,0 m, was jedoch den Zielen § 38 WHG i. V. m. Art. 16 BayNatSchG
nicht entgegen steht.

GRUNORDNUNG INNERHALB DER BAUGEBIETE

Privates Grun
Private Grunflache fur artenschutzfachlich erforderliche Ausgleichsmafinahmen

Flachen, auf denen CEF-MalRnahmen nach § 44 BNatSchG umgesetzt werden bzw. die
Vermeidungsmal3nahme V4, sind als private Griinflachen festgesetzt. CEF-MalRhahmen
bzw. die V4-Malinahme verhindern eine intensive landwirtschaftliche Produktion bzw. Nut-
zung an dieser Stelle. Mit der Festsetzung als private Grunflache wird klargestellt, dass
diese Flachen der intensiven landwirtschaftlichen Produktion bzw. Nutzung entzogen und
die Flachen nicht durch die Offentlichkeit nutzbar sind.

Freihaltung von 20 % der Grundsticksflache

Um eine aus gestalterischer und 6kologischer Sicht angemessene Begrinung der Gewer-
begrundstiicke sicher zu stellen, die auch den bestehenden Anforderungen in Bezug auf
den Klimaschutz gerecht werden kann, ist festgesetzt, dass mindestens 20 % der jeweiligen
gesamten Grundstucksflache gartnerisch zu gestalten und auf Dauer zu unterhalten ist. Au-
Rerdem wird durch den Mindestanteil von 20 % unversiegelter Flache je Baugrundstick die
Versickerung eines Teils der Niederschlagswasser Uber belebte Bodenflachen auf dem
Baugrundstick erméglicht und damit ein weiterer Beitrag zum Grundwasserhaushalt ge-
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leistet. Der freizuhaltende Grundstiicksanteil ist daher Bestandteil des Entwasserungskon-
zepts. Um die 6kologische und klimatische Wirksamkeit sicherzustellen, ist festgesetzt,
dass eine Begrinung des Flachenanteils erfolgen muss und die Herstellung von Schotter-
und Kiesflachen unzulassig ist.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Es soll ein wertiges gewerblich genutztes Gebiet entstehen. Daher sind die Grundsticks-
grenzen der Gebiete GE 1 — GE 7 zu 6ffentlichen Flachen hin mit Ausnahme der Zufahrts-
bereiche umlaufend mit einem mindestens 3 m breiten Pflanzstreifen einzugriinen und mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Es wird empfohlen, die noch nicht festgelegten
inneren Grenzen zwischen den Gebieten GE 1 — GE 7 ebenfalls mit Pflanzstreifen einzugri-
nen.

Das Pflanzgebot in der festgesetzten Form dient dazu, ein attraktives Erscheinungsbild des
Gebiets sicherzustellen und die neu entstehende Bebauung mit geeigneten zeitgemalien
Mitteln in das vorhandene Umfeld zu integrieren. Denn das benachbarte Gewerbegebiet
Schmalau-West stellt aufgrund fehlender EingriinungsmalRnahmen derzeit bereits einen
betrachtlichen Schaden im Landschaftsbild dar, der dartber hinaus auch eine erhebliche
Fernwirkung entwickelt. Die durchgehende Eingriinung der Grundstiicksgrenzen, die an 6f-
fentliche Flachen grenzen, ist eine wesentliche griinordnerische MaRhahme, die, um wei-
teren Schaden im Landschaft- und Ortsbild zu vermeiden, moglichst ausnahmslos umzu-
setzen ist.

Die ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen* entlang der mittleren Entwasserungsmulde und
die sudlich dargestellte Fortsetzung entlang des Geh- und Radwegs dienen der Gliederung
der gewerblichen Bauflachen. Aus funktionalen Griinden sind diese Pflanzstreifen in einer
Breite von mindestens 5,0 m festgesetzt. Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen entlang
der offentlichen Grunflachen dienen der Eingliederung des Gewerbegebiets in die Land-
schatft.

Die Pflanzstreifen sind mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Uber die gestalterische
Funktion hinaus wirkt sich die Bepflanzung gunstig auf das Kleinklima aus und verbessert
das Stadtklima durch Verdunstung. Um die positiven Effekte der Eingriinung langfristig zu
sichern, sind diese auf Dauer zu erhalten.

Die festgesetzten baufeldumlaufenden Griinstreifen sind auf die 20 % gartnerisch zu ge-
staltende Grundstiicksflache anrechenbar.

Die Teilflachen der VermeidungsmalRnahme V4 (Heckenpflanzungen vgl. 1.5.16) werden
ebenfalls als ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern® festgesetzt. Aufgrund
artenschutzfachlicher Restriktionen ist die Verwendung von Gehdlzen die Gber 3 m hoch
werden hier grundsatzlich nicht gestattet. Die Pflanzung einzelner héherwtichsiger Strau-
cher und Kleinbdume bis zu 6 m Hohe ist zulassig.

Baumpflanzungen

Um eine angemessene Bereitstellung von raumwirksamen und klimarelevantem Griin im Be-
reich der gewerblich genutzten Flachen sicherzustellen und damit ein Gegengewicht zu den
entstehenden Baumassen zu gewahrleisten, ist die Pflanzung eines Baumes pro 500 m?
Grundstucksflache festgesetzt.

Zur Gliederung der Gebiete sind im Planblatt erganzend zu den Stral3enbdaumen im 6f-
fentlichen Raum Baumpflanzungen im Bereich der privaten Gewerbeflachen (westlich des
Gebiets GE 2 und der Gebiete GE 5 - GE 6 sowie nordlich des Gebiets GE 7) festgesetzt.
Die gemal Plan festgesetzten Baume werden auf die sich aus der Gesamtflache errech-
neten Anzahl an zu pflanzenden BaAumen angerechnet.

Damit gewahrleistet ist, dass die Baume auch heimischen Tierarten als Lebensraum die-
nen konnen, ist festgesetzt, dass mindestens zur Halfte heimische, standortgerechte
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Baumarten gepflanzt werden. Die Vitalitat und die Lebensdauer eines Baumes in befes-
tigten Flachen steht in direktem Zusammenhang mit der GrolRe seiner bodenoffenen
Baumscheibe und des ihm zur Verfligung stehenden Wurzelraumes. Da die Neupflanzung
eines Baumes betrachtliche Kosten verursacht und eine gréRere Baumscheibe dariiber
hinaus die Selbstversorgung mit Wasser und Nahrstoffen fordert und auf diese Weise die
Pflegekosten reduziert werden, wird eine Mindestgréf3e von 16 m2 bodenoffener Baum-
scheibe, welche mindestens 2,5 m breit sein muss, pro Baum fur notwendig erachtet. Da
die Lebensdauer von Baumen in befestigten Flachen dennoch nur ca. 30 - 60 Jahre be-
tragt, ist auch die Flache von 16 m2 ein Kompromiss und die Herstellung gréRerer Baum-
scheiben wiinschenswert. Denn bei grol3eren Baumscheiben ist die Lebensdauer eines
Baumes potentiell hoher. Altere Baume bieten wiederum mehr und qualitativ hochwerti-
geren Lebensraum fir Tierarten. Auch muss der durchwurzelbare Raum aus den gleichen
Griunden mindestens 16 m3 betragen, wobei die Vegetationsschicht mindestens 1,2 m
machtig sein muss. Damit die Wirkung der Baumpflanzungen von Anfang an gegeben ist
und die Baume die bendétigte Widerstandsfahigkeit mitbringen, sind fur die Baumpflanzun-
gen Pflanzware mindestens in der Pflanzqualitat 3 x verschulter Hochstamm mit einem
Stammumfang von mindestens 20 -25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe Gber dem Erdboden
zu verwenden.

Dachbegriinung

Gewerbegebiete sind tiblicherweise dadurch gekennzeichnet, dass ein sehr hoher Flachen-
anteil versiegelt ist. Demzufolge weisen diese Gebiete sehr schlechte Voraussetzungen
auf, um ein zeitgemafes, dem Klimawandel angepasstes Regenwassermanagement um-
zusetzen. Begriinte Dacher speichern das Niederschlagswasser und leiten es zeitlich ver-
z6gert ab, sorgen durch Verdunstung fir eine Verbesserung des Stadtklimas und bewirken
aus okologischer Sicht einen teilweisen Ausgleich zur umfangreichen Uberbauung und Ver-
siegelung der Flache.

Daim gewerblichen Bereich vor allem Flachdacher errichtet werden, stehen bezogen auf die
Uberbaubare Grundsticksflache groRe Flachen zur Verfigung, auf denen Dachbegri-
nungsmafnahmen grundsatzlich moglich sind. Darliber hinaus sprechen die langere Halt-
barkeit sowie die bessere Isolationswirkung und damit erzielbare Energieeinsparungen fur
ein Grundach. Bei Beachtung der einschlagigen technischen Normen (FLL-Richtlinien,
DIN-Normen) kdnnen Bauschaden ausgeschlossen werden. Auch das Brandschutzverhal-
ten extensiv begrinter Dacher geniigt bei der Auswahl geeigneter Baustoffe den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften.

Begriinte Dacher stellen durch die Rickhaltefunktion einen nicht unwesentlichen Baustein
im Entwasserungskonzept und in Bezug auf die Klimaanpassung dar. Dartber hinaus be-
wirken sie in begrenztem Umfang einen Ausgleich zu den umfangreichen Flachenversiege-
lungen und wirken sich damit eingriffsminimierend aus.

Ferner tragt die Festsetzung von DachbegriinungsmalRnahmen lber die Anrechnung im
Zuge der Bilanzierung nach der Kostenerstattungsbetragssatzung wesentlich dazu bei,
dass die Durchflihrung externer AusgleichsmalRnahmen fir dieses Bebauungsplanverfah-
ren nicht erforderlich ist und das Planungsziel den naturschutzrechtlichen Ausgleich im Pla-
nungsgebiet zu erbringen, erreicht werden kann. Da die satzungsgemale Verpflichtung zur
Begriinung von Déachern folglich Bestandteil des 6kologischen Ausgleichs (s. Kap. 1.4.6.3),
aber auch des Entwasserungskonzepts (s. Kap. 1.4.5 und 1.5.12) ist, ist deren grindliche
Umsetzung und dauerhafter Erhalt fir die Realisierung des Baugebiets erforderlich.

Déacher von Gebauden ab einer Gesamtflache von 100 m2, die als Flachdacher oder mit einer
Neigung unterhalb von 20° ausgefihrt sind, sind unter Berlcksichtigung von Dachdurchdrin-
gungen (z. B. Belichtungs- und Beliftungseinrichtungen) mit einer extensiven Dachbegri-
nung (Kraut- und/oder Grasvegetation) auszufiihren. Die Vegetationstragschicht muss fir
einen erfolgreichen Anwuchs und fir den dauerhaften Erhalt mindestens 10 cm stark sein.
Da die dauerhafte Funktion eines Grindaches bei der Anwendung einschichtiger Bauweisen
nicht sichergestellt ist, ist die Ausfihrung der Dachbegriinung in einschichtiger Bauweise
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nicht zulassig. Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion der Gewerbegebaude zu bertick-
sichtigen.

Um die positiven Effekte der Dachbegriinung bleibend zu sichern, ist diese entsprechend der
einschlagigen Richtlinien (FLL Dachbegriinungsrichtlinien — Richtlinien fur die Planung, Aus-
fuhrung und Pflege von Dachbegriinungen) auf Dauer zu unterhalten. Des Weiteren sind
deswegen Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solaren Brauchwassererwarmung auf Da-
chern sind nur in Bauweisen zulassig, die eine Kombination mit Dachbegriinung ermdgli-
chen (z. B. Aufstanderung, Stidausrichtung).

Fassadenbegriinung

Die EingrinungsmalRnahmen an den Baukoérpern werden festgesetzt, da bepflanzbare Fla-
chen in den Gebieten GE 1 - GE 7 nur in begrenztem Umfang zur Verfiigung stehen und
eine Begrunung der Wande die Integration der Gebaude in die umgebende Landschaft ver-
bessert. Um eine rasche Wirksamkeit der MaRnahmen sicher zu stellen, ist an den Fassa-
denabschnitten ohne Fenster6ffnungen ab 3 m Lange alle 2 m je eine Schling-, Rank- bzw.
Kletterpflanze zu setzen. Neben gestalterischen Grinden sprechen auch stadtokologische
Griunde, wie z. B. Klimaverbesserung, aber auch bauphysikalische Auswirkungen wie Ver-
besserung des sommerlichen Warme- und winterlichen Kélteschutzes (nur bei immergriinen
Klettergehdlzen gegeben) sowie Schutz vor Witterungseinfliissen fir eine Begriinung mit
Kletter- und Rankpflanzen.

Bei der Verwendung von Selbstklimmern, wie z. B. Efeu oder Wilder Wein kann auf das
Anbringen von Kletterhilfen verzichtet werden. Es ist jedoch zu beachten, dass so eine
Steuerung des Wachstums Uber Rankhilfen nicht stattfinden kann. Insofern Schaden an der
Bausubstanz durch sekundares Dickenwachstum, bzw. die Haftorgane von Selbstklimmern
nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird empfohlen, Klettergehdlze zu verwenden, de-
ren Wuchs uber Klettergeriiste oder Rankseile gelenkt werden kann. Die zunachst héheren
Investitionskosten bewirken bei fachgerechter Durchfiihrung mittel- und langfristig eine er-
hebliche Reduzierung der Unterhaltskosten.

Eine angemessene Beriicksichtigung der Standortanspriiche ist bei Kletterpflanzen ein ent-
scheidender Faktor fiir das Wachstum. Die Pflanzbeete missen mindestens 0,5 m2grof3 und
mindestens 0,5 m tief sein. Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens 1,0 m3 pro
Kletterpflanze betragen. Bei Beachtung der einschlagigen technischen Normen (FLL-Richt-
linien, DIN-Normen) kénnen Schaden am Bauwerk ausgeschlossen werden. Bevorzugt
werden sollte aber ein durchgangiger Pflanzstreifen von mindestens 0,5 m Breite. So kon-
nen Einschrankungen durch das stark begrenzte Bodenvolumen bei einzelnen Pflanzbee-
ten (der ,Topfeffekt‘) reduziert werden und es bestehen glinstigere Bedingungen fir die
Selbstversorgung der Geholze mit Nahrstoffen und Wasser. Weiterhin sind Pflanzungen
von mehreren Klettergehdlzen in ein Pflanzbeet mit entsprechend grofiem Bodenvolumen
grundsatzlich stabiler und robuster gegeniiber den schwierigen Einwirkungen am Pflanz-
standort (insbesondere in Bezug auf Hitze und Trockenheit) wodurch sich auch die Lebens-
dauer der Pflanzungen erhght.

1.5.14.1.9.Begriinung von Carports, Garagen, Sichtschutzwanden und Nebenanlagen

Auch Carports, Garagen sowie Nebenanlagen sind mit einer extensiven Dachbegriinung
auszustatten. Die Vegetationstragschicht muss mindestens 6 cm dick sein. Die Ausfiihrung
einschichtiger Bauweisen ist hier zulassig.

Aus gestalterischen Grinden sind Carports, Garagen, Sichtschutzwé&nde und Nebenanla-
gen auf mindestens 50 % ihrer Fassaden-, bzw. Wandflache mit Kletter- bzw. Rankpflanzen
zu begriinen. So kénnen Einschrankungen durch das stark begrenzte Bodenvolumen bei
einzelnen Pflanzbeeten (der , Topfeffekt) reduziert werden und es bestehen glinstigere Be-
dingungen fir die Selbstversorgung der Gehdlze mit Nahrstoffen und Wasser. Weiterhin
sind Pflanzungen von mehreren Klettergeholzen in ein Pflanzbeet mit entsprechend gro-
3em Bodenvolumen grundsatzlich stabiler und robuster gegenuber den schwierigen Ein-
wirkungen am Pflanzstandort (insbesondere in Bezug auf Hitze und Trockenheit) wodurch
sich auch die Lebensdauer der Pflanzungen erhoht.
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Bei der Ausfiihrung sind jeweils die einschlagigen technischen Normen (FLL-Richtlinien,
DIN-Normen) zu beachten.

1.5.14.1.h. Stellplatzanlagen

Als zeitgemé&Re, dem Klimawandel Rechnung tragende Mafinahme erfolgt im Bereich von
Stellplatzanlagen Uber die Eingrinung mit Strauchern hinaus die Festsetzung der Pflan-
zung eines standortgerechten Baumes je 6 Stellplatze. Neben der Begriinung der Bau-
grundstiicke dienen die Baume auf den Stellplatzen als Schattenspender fir parkende
Fahrzeuge. Die Anzahl der im Bereich von Stellplatzanlagen gepflanzten Baume ist auf die
sich aus der Gesamtflache errechneten Anzahl an zu pflanzenden Baumen anrechenbar.
Stellplatzanlagen mit mehr als 20 Einheiten sind auf3erdem mit Strauchpflanzungen zu
durchgrinen.

1.5.14.2. Offentliches Griin
1.5.14.2.a.Offentliche Griinflache

Nordlich und 6stlich der Gebiete GE 1 - GE 3 und GE 7 sind zwei offentliche Griinflachen
festgesetzt. Diese dienen der Einbindung der Gebiete GE 1 — GE 3 und GE 7 in die umge-
bende Landschaft. Gleichzeitig sollen sie als nutzbare 6ffentliche Grinflachen mit Aufent-
haltsqualitat den in den Gebieten GE 1 - GE 7 tatigen Menschen, sowie der Offentlichkeit,
insbesondere den Nutzerinnen und Nutzern der dstlich des Gewerbegebiets verlaufenden
Ubergeordneten Freiraumverbindung zur Verfigung stehen.

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” im Norden der Gebiete
GE 1 - GE 3 umfasst einen ca. 1,9 ha grof3en Retentionsbereich, der gartnerisch gestaltetet
und unterhalten wird. Insofern keine Wasserriickhaltung stattfindet, soll die Flache auch fir
Grinanlagenbesucherinnen und -besucher nutzbar sein. Der Retentionsbereich soll randlich
bepflanzt (z. B. Weidengebiische) und mit gestalterischen Elementen wie Sitzsteinen (z. B.
Jurakalksteinblocke) ausgestattet werden. Die offentliche Griinflache soll zweckentspre-
chend mit Sitzbanken und sonstiger fiir Ruhe- und Erholungsbereiche geeigneter Ausstat-
tung mobliert werden. Aufgrund der Lage und der zu berticksichtigenden Nutzungsanforde-
rungen ist eine extensive, naturnahe Gestaltung und Unterhaltspflege festzulegen.

Es ist festgesetzt, dass in diesem Bereich im unmittelbaren Ubergang zur freien Landschaft
mindestens 25 heimische, standortgerechte Laubbaume 1. oder 2. Ordnung gepflanzt wer-
den. An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze sind ebenfalls 6ffentliche Griinflaichen im
einer Breite von ca. 10 m bzw. 20 m festgesetzt. Die dort im stidlichen Bereich vorhandene,
im Zuge der Flurbereinigung gepflanzte und in der Stadtbiotopkartierung erfasste Hecke
kann erhalten werden. Im ndrdlichen Bereich wird als artenschutzfachlich erforderliche Mal3-
nahme eine Hecke unter Beachtung der in der saP und Kostenerstattungsbetragssatzung,
Anlage 2, festgelegten Vorgaben in die ¢ffentliche Grinflache integriert (Vermeidungsmali-
nahme V4). Hier sind ausschlief3lich heimische, standortgerechte Gehdlzarten zu pflanzen.
Die Hohe der Hecke darf grundsétzlich 3 m nicht tberschreiten, die Verwendung einzelner
hoherer Straucher, bzw. Kleinbaume bis zu einer Hohe von 6 m ist zulassig. Ostlich der
Gebiete GE 3 sowie GE 7 werden ebenso 6ffentliche Grinflachen zur Eingriinung des Orts-
randes festgesetzt. Aufgrund der geringen Breite kdnnen diese aber nicht mehr als Park-
anlage angesehen werden.

1.5.14.2.b. Stral3enbegleitgriin

Die im Bereich von Stralen hinweislich dargestellten groRkronigen, standortgerechten
Baume sollen den Stral3enraum gliedern und strukturieren. Gleichzeitig sollen sie den 6ffent-
lichen Raum aufwerten und Identifikation flr die dort ansassigen Firmen und Betriebe schaf-
fen. Die torartig angeordneten Baume im ersten Abschnitt der ErschlieRungsstralRe sollen
die Eingangssituation betonen und durch eine optische Einengung des Strallenraumes eine
Geschwindigkeitsreduzierung der einfahrenden Fahrzeuge bewirken. Neben den er-
wuinschten gestalterischen Wirkungen dienen die Baumpflanzungen damit auch funktiona-
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len Zielsetzungen. Damit die im Bereich der zentralen ErschlieBungsstral3e hinweislich dar-
gestellten Baume die beabsichtigten Effekte erzielen kénnen, konnen die Baume nur um ma-
ximal 5,0 m von ihrem dargestellten Standort verschoben werden. Die paarweise Anordnung
und Gegeniberstellung im ersten Abschnitt der ErschlieBungsstral3e ist beizubehalten.
Dies ist bei der Festlegung von Leitungen und Sparten zu berlcksichtigen. Insgesamt sind
16 Baume zur Begriinung des Gewerbegebiets in der ErschlieBungsstralle zu pflanzen.

Die Wiesbadener StralRe weist aktuell kein Stra3enbegleitgriin auf und tragt damit zum ne-
gativen Erscheinungsbild des Gewerbegebiets Schmalau-West erheblich bei. Um eine zeit-
gemale Ausstattung mit Griin sicherzustellen, ist im Zuge der Verbreiterung der Stral3e im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Pflanzung von 34 Strallenb&dumen vorgesehen.
Auch an der sudlichen Planungsgebietsgrenze entlang der Steinacher Stral3e ist die Pflan-
zung von 17 Baumen geplant, um das neu entstehende Gewerbegebiet in das Umfeld ein-
zubinden.

Aufgrund der Nahe zur freien Landschaft sind nach Mdglichkeit heimische Baumarten zu
verwenden. Da Strallenbdume besondere Eigenschaften aufweisen missen, um den Wid-
rigkeiten am Standort wie Stadtklima und Hitzerlickstrahlung widerstehen zu kénnen, ist die
Verwendung von fremdlandischen Arten grundséatzlich zuldssig. Nach Méglichkeit sind je-
doch zumindest zur Halfte Sorten heimischer Baumarten bzw. Sorten heimischer Laub-
baumarten zupflanzen. Durch die Verwendung von Baumen in der festgesetzten Pflanzqua-
litat (standortgerechte Laubbaume der 1. oder 2. Ordnung, Hochstamm, 4 - 5 x verpflanzt,
aus extra weitem Stand, Solitarbaum Stammumfang 25 — 30 cm, gemessen in 1,0 m H6he
Uber dem Erdboden) wird ein gutes Anwachsen gewahrleistet und eine schnelle Raumwirk-
samkeit erzielt.

Baumscheiben in versiegelten Flachen / Mindestvolumen Wurzelraum

Die Neupflanzung eines Baumes sowie die in den ersten Jahren erforderliche Fertigstel-
lungs- und Entwicklungspflege verursachen betrachtliche Kosten. Eine ausreichend grof3e
Baumscheibe fordert die Selbstversorgung mit Wasser und Nahrstoffen, reduziert auf diese
Weise die Pflegekosten und erhoht die Lebensdauer des Baumes. Daher wird die Mindest-
grolRe einer Baumscheibe in Anlehnung an einschlagige fachliche Normen mit 16 m? und das
Mindestvolumen des zur Verfliigung stehenden Wurzelraums mit 16 m3festgesetzt. Die Ve-
getationstragschicht muss mindestens 1,2 m stark sein. Die Pflanzstreifen in der Steinacher
und Wiesbadener Stral3e missen aus gleichen Grinden mindestens 3,0 m breit ausgebil-
det werden.

Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die in der Stadtbiotopkartierung erfasste Hecke an der siiddstlichen Geltungsbereichsgrenze
bleibt erhalten und wird zeichnerisch als ,Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern® festgesetzt.

Ersatzpflanzungen

Alle vorgenannten, festgesetzten Anpflanzungen, Baumpflanzungen und Begriinungen
sind entsprechend der einschlagigen Richtlinien auf Dauer zu unterhalten, um einerseits
die 6kologische Qualitat und andererseits die aufgewertete optische Erscheinung des Ge-
werbegebiets zu erhalten. Abgangige Pflanzen und Gehoélze sind daher in der gleichen
Pflanzqualitat zu ersetzen. Abgangige Baume sind durch einen standortgerechten Baum
mindestens in der festgesetzten Pflanzqualitat am gleichen Standort zu ersetzen.

Pflanzenvorschlagsliste
Folgende Gehdlzarten werden zur Verwendung im Planungsgebiet empfohlen:
Heimische Straucher und Kleinbdume fur naturnahe Hecken

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
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Crataegus monogyna Eingriffeliger Weil3dorn
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilddorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere

Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
Heimische standortgerechte Baume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Fraxinus Rotbuche

excelsior Gem. Esche

Populus nigra Schwarz-Pappel

Populus tremula Zitter-Pappel

Prunus avium Vogelbeere

Quercus robur Sor- Stieleiche

bus aucuparia Vogelbeere

Salix alba Silber Weide

Tilia cordata Winterlinde
Standortgerechte Baume fir die Gebiete GE1-GE 7

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Aesculus x carnea Scharlach Rol3kastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Corylus colurna Baum-Hasel

Gleditsia triacanthos Gleditschie

Juglans regia Walnuss

Platanus acerifolia Platane

Populus tremula Zitter Pappel

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Quercus rubra Amerikanische Rot-Eiche
Tilia cordata Winterlinde

Tilia euchlora Krim-Linde

Tilia tomentosa 'Brabant' Silberlinde Brabant
Standortgerechte Gehdlze (Straucher und Grof3straucher) fur die Gebiete GE1- GE 7
Amelanchier spec. Felsenbirne in Arten und Sorten
Berberis thunbergii Berberitze

Chaenomeles spec. Zierquitte in Arten und Sorten
Corylus avellana Haselnuss

Cornus mas Kornelkirsche
Standortgerechte Gehdélze (Straucher und GrofR3straucher) fur die Gebiete GE 1 - GE 7
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cotoneaster spec. Zwergmispel in Arten und Sorten
Forsythia x intermedia Forsythie

Hibiscus syriacus Eibisch

Hippophae rhamnoides Sanddorn

Ligustrum vulgare Liguster
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Lonicera spec. Heckenkirsche , Geissblatt
Philadelphus spec. Pfeifenstrauch in Arten und Sorten
Potentilla spec. Fingerstrauch in Arten und Sorten
Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum “Schmidt” Alpen-Johannisbeere

Salix spec. Weide in Arten und Sorten
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Spiraea spec. Strauch Spiere in Arten und Sorten
Symphoricarpos spec. Schneebeere in Arten und Sorten
Syringa vulgaris Gewdhnlicher Flieder

Kletterpflanzen zur Begrinung von Fassaden und Stutzmauern flr die Gebiete
GE1-GE7

Actinidia arguta Strahlengriffel

Campsis radicans Trompetenblume

Celastrus orbiculatus Rundblattriger Baumwiurger
Clematis spec. Waldrebe in Arten und Sorten
Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletter Hortensie

Lonicera spec. Geissblatt in Arten und Sorten
Parthenocissus spec. Wilder Wein in Arten

Polygo- num aubertii Schling-Knéterich

Wisteria spec. Blauregen in Arten

FLACHE FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs werden gemaR ihrer tatsachlichen Nutzung ,Fla-
chen fur Landwirtschaft“ festgesetzt. Damit werden diese Flachen, die sich in der Kultur-
landschaft Knoblauchsland, dem Gemiiseanbaugebiet Nirnbergs, befinden, fir die Land-
wirtschaft gesichert.

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

Fur private Stellplatze sowie sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten und Zuwegungen
wird die Herstellung einer wasserdurchlassigen Oberflache festgesetzt, um die Auswirkung
der Versiegelung auf Natur und Landschatft, insbesondere auf den Grundwasserhaushalt zu
reduzieren. Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn fachliche Griinde (z. B. tech-
nischer Umweltschutz, Schwerlastverkehr) entgegenstehen.

Wie unter dem Punkt 1.4.6.4 beschrieben, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Si-
cherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-Malinahmen) sowie Malf3-
nahmen zur Vermeidung von Gefahrdungen geschutzter Arten. Mal3nahmen zur Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vorgezogene AusgleichsmalBhahmen i. S.
v. 844 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG, CEF-MalRnahmen) haben das Ziel, die betroffenen Le-
bensrdume und Arten in einen Zustand zu versetzen, der es den Populationen ermdglicht,
einen geplanten Eingriff schadlos zu verkraften. lhre Wirksamkeit muss vor dem eigentli-
chen Eingriff gegeben sein. Bei Umsetzung der nachfolgend aufgelisteten Vorkehrungen
zur Vermeidung und zur Sicherung der CEF-Malinahmen kdnnen Beeintrachtigungen der
lokalen Populationen weitgehend vermieden bzw. gemindert werden. Die MalRnahmen sind
nach den Vorgaben der Unteren Naturschutzbehérde auszufiihren und auf Dauer zu unter-
halten.

CEF 1: Als Ersatz fur den Verlust eines Brutplatzes sowie der Beeintrachtigung eines wei-
teren Brutrevieres des Kiebitzes ist in Fl. Nr. 446 mit einem Gesamtflachenumfang
von umgebenden Agrarfluren von 1 ha (hier inkl. Teile der FI. Nr. 292/8) dauerhaft
eine feuchte, flache Mulde mit 480 m2 Ausdehnung anzulegen, in der keine Einsaat
und Bewirtschaftung wahrend der Brutzeit (Marz bis August) erfolgt. Die Anlage der
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Mulde ist ebenso wie Pflegemahd und ggf. Grubbern des Bereiches aul3erhalb der
Brutzeit zwischen September und Februar durchzufihren. Die Tiefe der Mulde darf
max. 0,4 m betragen. Eine Verwendung des abgetragenen Bodenmaterials fir nied-
rige randliche Gelandemodellierungen ist zulassig. Im direkten Umfeld der Mulde
(bis mind. 30 m Abstand) sind hochwiichsige Pflanzen (héher als 1,5 m Héhe; z. B.
Mais, Elefantengras etc.) vom Anbau ausgeschlossen.

CEF 2: Als Ersatz fur den Verlust von zwei Feldlerchen-Brutrevieren sowie des potenziellen
Lebensraumverlustes fur die feldbritenden Arten Schafstelze und Rebhuhn missen
auf nahegelegenen Ackerschlagen (Teile der Fl. Nrn. 286/2, 287, 287/2) mit einem
Gesamtflachenumfang von mindestens 2 ha ein oder mehrere Blihstreifen mit ins-
gesamt 2000 m2 Flache angelegt werden. Die Breite der Bluhstreifen sollte 10 m
betragen. Durch Einbindung der vorgesehenen Standorte, wird von dieser Breite als
Weiterentwicklung der saP abgewichen. Die Anlage erfolgt grabenbegleitend auf
der westlichen Grabenseite mit 5 m und auf der dstlichen Grabenseite mit gréf3ten-
teils 10 m. Die Funktionsfahigkeit bleibt durch diese Trennung und Breiten gewahrt.
Die GesamtflachengrdfRe muss eingehalten werden. Bluhstreifen fiir Feldlerchen
durfen nicht dauerhaft verndssen. Der Bluhstreifen wird ohne Ansaat zur Selbstent-
wicklung einer standorttypischen Ackerwildkrautflora angelegt. Der Aufwuchs wird
jahrlich im Herbstgemé&ht und im Bedarfsfall bei hoher Bewuchsdichte (geschlossene
Vegetationsdeckung) gegrubbert. Eine Einbringung von Dingemitteln und Pestizi-
den darf nicht erfolgen. Dies gilt auch fir eine Kontamination aus benachbarten Fla-
chen. Im direkten Umfeld der Blihstreifen (bis 30 m Abstand) sind hochwiichsige
Ackerfriichte (>1,5 m Hohe; z. B. Mais, Miscanthus) vom Anbau ausgeschlossen.
Die MalRnahmenflache behalt nur dann ihre funktionale Wirksamkeit, wenn das wei-
tere Umfeld dauerhaft in landwirtschaftlicher Nutzung verbleibt.

Da die Funktionalitat der CEF-MalRnahmen eine Voraussetzung fur die Zulassigkeit des Ein-
griffs darstellt, sind die MaRnahmen vor dem Eingriff herzustellen. So wurden sowohl die
CEF-MalBnahme 1 als auch die CEF MalRnahme 2 bereits 2016 angelegt. Die Lage der
Feuchtmulde sowie der Bluhstreifen sind dauerhaft beizubehalten.

Es befinden sich teilweise Pufferflachen der FCS-Malinahmen (favorable conservation sta-
tus/Mallnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes) aus dem Bebauungsplan
Nr. 4288 ,Proeslerstral’e“ im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4575 ,Schmalau-
Ost“. Um diese abzusichern, werden sie hinweislich dargestellt. Die Pufferflachen um die
FCS-Mallnahmen aus dem Bebauungsplan Nr. 4288 ,Proeslerstralle sowie die Abgren-
zungsflachen um die CEF-MaRnahmen aus dem Bebauungsplan Nr. 4575 ,Schmalau-Ost"
werden als Flache, die von Bebauung freizuhalten sind, festgesetzt, da auf diesen Flachen
aus artenschutzrechtlichen Griinden dauerhaft eine landwirtschaftliche Nutzung zu erfolgen
hat.

Die Vermeidungsmaf3nahme V 2 wurde als Vermeidungsmalnahme mit Raumbezug fest-
gesetzt. Diese fordert zur Verringerung der Stéreinflisse auf die Avifauna in den angrenzen-
den Flachen die AuRenrander des Gewerbegebiets im Osten durch Anpflanzung einer nied-
rigen Hecke (Wuchshdhe bis 3 m) einzugriinen. Diese Mal3nahme ist teilweise identisch mit
der Vermeidungsmafnahme V 4.

Auch die Vermeidungsmafinahme V 4 wurde als Vermeidungsmaf3nahme mit Raumbezug
festgesetzt. Diese fordert als langfristigen Ausgleich fur den Verlust und die Beeintrachti-
gung von Hecken innerhalb und am Rand des geplanten Gewerbegebietes fur gehdlzbri-
tende Vogelarten (Dorngrasmiicke, Klappergrasmiicke, Feldsperling, Goldammer) eine
Eingrinung des AulRenrands des Gewerbegebiets im Osten (FI. Nrn. 431, 435, und 438, je
Gmkg. Boxdorf) mit einer niedrigen Hecke sowie die Pflanzung einer weiteren Hecke ent-
lang des Weges sudlich der Tennisplatze (Ostrand FI. Nrn. 278 und 281, je Gmkg. Grol3-
grundlach) (siehe auch Vermeidungsmafinahme V2). Die Gesamtl&dnge der neu zu pflan-
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zenden Hecken muss mind. 280 m betragen. Als Pflanzmaterial sind heimische, standort-
gerechte Laubgeholze zu verwenden. Die Hohe der Hecke sollte 3 m nicht tberschreiten,
was entweder durch die Verwendung niedrig wiichsiger Arten oder durch bedarfsweise He-
ckenpflege gewahrleistet werden muss. Einzelne héherwiichsige Biusche oder Kleinbdume
sind zulassig (bis 6 m).

Es wurden weitere MaRnahmen zur Vermeidung in der saP festgeschrieben, die in der Sat-
zung des Bebauungsplans nicht festgesetzt sind, da diese keinen Raumbezug aufweisen,
sondern nur zeitliche Beschrankungen der Gehdlzrodungen umfassen (s. Kap. 1.3.2.2.c).

Weiterhin wurde festgesetzt, dass zum Schutz der Insekten die Aul3enbeleuchtung auf das
notwendige Maf3 zu reduzieren ist. So sind beispielsweise bei Nachtbetrieb Innenbeleuch-
tungen nach auf3en hin abzuschirmen und nicht bendtigte Beleuchtungen von lediglich zeit-
weise genutzten Bereichen auszuschalten, wenn keine Nutzung stattfindet. Ein Abstrahlen
in die Umgebung ist daher nicht zulassig. Insbesondere gilt es, Abstrahlungen nach Norden
sowie Osten in Richtung landwirtschaftlicher Flachen zu vermeiden, um die dort lebenden
Arten vor kinstlichem Licht zu schiitzen. Dies gilt besonders fir die streng geschitzten
Arten in den festgesetzten CEF-MalBnahmenflachen bzw. in den festgesetzten V4-Flachen.
Von der Aul3enbeleuchtung darf zum Schutz der Insekten auch kein Anlockungseffekt fiir
diese ausgehen, weshalb sowohl insektenfreundliche Farbtemperaturen als auch Farb-
spektren zu verwenden sind. Als insektenfreundliche Farbtemperaturen gelten solche bis
2.400 Kelvin. Als insektenfreundliche Farbspektren gelten solche mit keinen oder einen
maoglichst geringen Blau-, UV- und Infrarotanteil. Eine AuRenbeleuchtung ist aus dem glei-
chen Grund ausschlie3lich von oben nach unten ohne Abstrahlung auf den Boden auszu-
richten.

1.5.17. IMMISSIONSSCHUTZ

Zum Schutz der geplanten Nutzungen vor Larmimmissionen werden fiir diese in Abhangig-
keit ihrer Schutzwirdigkeit passive Larmschutzmalinahmen notig. Diese bemessen sich
nach den mafigeblichen AuRenlarmpegeln, die auf einem Beiblatt auf der Planzeichnung
erhalten sind. Der maRRgebliche Aul3enlarmpegel beriicksichtigt gemafd DIN 4109-2 samtli-
che einwirkende Larmarten, also Verkehrs- und Gewerbelarm sowie zuséatzlich einen Zu-
schlag von 3 dB. Nach auf3en abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen sind nachweislich so auszuftihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R!gem. DIN 4109 2018-01° erfillen:

Anforderungen gem. DIN 4109 Fur BUrordume

Gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-MaR Ry ges in dB La—35

Tab. 12: Bau-Schallddmm-Mal3
Quelle: IBAS Ingenieurburo.

Mindestens einzuhalten ist R'= 30 dB fiur Biroraume.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R!sind in Abhangigkeit
vom Verhdltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AufRenflachen eines Raumes Ss
zur Grundflache des Raumes S mit dem Korrekturwert Ka. zu korrigieren. Bei der Neuer-
richtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauaufsichtsbehorde
die Erstellung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven Larmschutz gem. DIN
4109 abzustimmen. Der malf3gebliche resultierende Aul3enlarm L, ist im Beiplan der Plan-
zeichnung sowie in der Anlage 6 der schalltechnischen Untersuchung, Stand 23.05.2022,
dargestellt.

9 Die DIN 4109-1:2018-01 kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Niirnberg, Lorenzer StraRe 30, Planauflage Zimmer 106, 90402 Niirn-
berg sowie beim Patentzentrum Nurnberg, Tillystrale 2, 90431 Nirnberg eingesehen werden. Sie kann auch Uber die Beuth Verlag
GmbH, BurggrafenstraRe 6, 10787 Berlin bezogen werden.
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Da auch die Ermittlung der maf3geblichen AuRenlarmpegel von der freien Schallausbreitung
ausgeht und zunéchst keine Abschirmwirkung betrachtet wird, wird hier eine ,Offnungsklau-
sel“ formuliert, wonach von der Festsetzung im Rahmen der abschnittsweisen Bebauung
und durch erzielte Abschirmwirkung bereits errichteter Baukorper abgewichen werden
kann. Es ist dann auf die berechneten mafgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2
2018-01 abzustellen.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert gemar TA Larm an den maf3geblichen
Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze). Das Vorhaben
fugt sich dann vertréglich ein.

VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE SCHUTZFLACHEN UND IHRE NUTZUN-
GEN

Damit die CEF-Maflinahmen bzw. die Vermeidungsmafinahme V 4 zum Bebauungsplan Nr.
4575 ,Schmalau-Ost* bzw. die FCS- MalZnahmen zum Gewerbegebiet Proeslerstrale voll
wirksam werden kénnen, ist die landwirtschaftliche Nutzung um diese herum eingeschrankt,
wenngleich diese Abgrenzungsflachen bzw. Pufferstreifen aul3er bei Heckenpflanzungen
nicht als CEF-, V- bzw. FCS-Malinahme selbst gelten (Gesamtflachenumfang der CEF-/V-/
FCS-Malinahme). Der Saumstreifen, der um Heckenpflanzung nétig wird, ist in den festge-
setzten Flachen einbezogen. Die Abgrenzungsflachen bzw. Pufferstreifen sind von jeglicher
Bebauung frei zu halten, solange der Eingriff existiert. Dies gilt auch fur die privilegierte
Bebauung im AuRRenbereich nach § 35 BauGB. Zur Verdeutlichung dieses Sachverhalts
wurde der Gesamtflachenumfang der CEF-MalRnahme bzw. der Vermeidungsmal3nahme
V 4, die aus den Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 4575
~Schmalau-Ost“ resultieren, als ,Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind“ festgesetzt.

Die Flurstiicke auRerhalb des Bebauungsplangeltungsbereichs Nr. 4575 ,Schmalau-Ost*,
die von FCS-MalRnahmen zum Gewerbegebiet Proeslerstral3e tangiert werden, wurden in
der Planzeichnung hinweislich gekennzeichnet, da deren Pufferstreifen teilweise in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4575 ,Schmalau-Ost® ragen. Diese sind dann auf
den stadtischen Flurstiicken ebenfalls in die Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind,
integriert und damit festgesetzt. Die FCS-MaRRnahmen als solche belegen immer nur einen
Teil des Flurstiicks.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Entsprechend des Bestands im westlich und siidlich angrenzenden Gewerbegebiet wird als
Dachform das Flachdach, sowie das flachgeneigte Pult- und Satteldach bis 20° Dachnnei-
gung festgesetzt. Zudem ermdglicht die Ausbildung eines Flachdachs oder eines flach ge-
neigten Daches, die Dacher mit einer extensiven Dachbegriinung auszufihren. Flachda-
cher missen aufgrund der technischen Anforderungen eine Mindestdachneigung aufwei-
sen. Um ein Flachdach von anderen geneigten Dachformen zu unterscheiden, ist hier die
Grenze von 5° als Definition des Flachdachs festgesetzt.

Um die optische Wirkung von Dachaufbauten zu reduzieren, wird die Hohe dieser techni-
schen Anlagen (z. B. luftungstechnische Anlagen, Kiihlung, Aufzugsmaschinenraume, Pho-
tovoltaikanlagen und Funkantennen) auf maximal 2,5 m Gber der festgesetzten Wandhdhe
beschrankt. Um den Wirkungswinkel weiter zu reduzieren, missen die technischen Anlagen
um das Mal3 ihrer Hohe von der Vorderkante der Attika zuriickversetzt werden.

Antennen- und Satellitenempfangsanlagen sind an allen Fassaden bzw. vor die Fassade tre-
tenden Geb&audeteilen nicht zuldssig, um aus gestalterischen Griinden ungewollte optische
Wirkungen von technischen Geraten zu begrenzen. Diese Beschrankungen sichern die ge-
winschte hohe stadtebauliche Qualitdt und eine zusammenhangende Erscheinungsform
der Geb&aude.

60/75



1.5.20.

1.5.21.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLANS NR. 4575 ,SCHMALAU-OST*

Ab einer Fassadenlange tber 30 m sind Gewerbegebaude durch bauliche MalBhahmen oder
Bepflanzungen gleichméafRig und deutlich vertikal in Fassadenabschnitte zu gliedern.
Dadurch wird erreicht, dass lange Fassadenfronten stadtebaulich nicht zu dominant werden
und das Ortsbild negativ beeintrachtigen. Die unter Kap. 1.5.14.3 aufgefihrte Pflanzliste ist
nur beispielhaft und nicht bindend.

Durch Einfriedungen soll trotz Ihrer abgrenzenden Funktion keine abschirmende bzw.
raumbegrenzende Wirkung zum offentlichen Raum entstehen, sondern diese Festsetzung
dient vielmehr einem einheitlichen Gesamtbild der Freirdume, die sich an wichtigen 6ffent-
lichen Wegen zwischen den kinftigen 6ffentlichen Freiflachen sowie der internen 6ffentli-
chen ErschlieBung befinden. Daher werden transparente Einfriedungen bis zu einer Hohe
von 2,0 m festgesetzt. Bezugspunkt zur Ermittlung der zuldssigen Hohe ist die Fahrbahn-
oberkante der nachstgelegenen o6ffentlichen Verkehrsflache. Zudem wird durch den Aus-
schluss von nicht durchlaufenden Sockeln die Durchquerbarkeit der Flachen fir Kleintiere
sichergestellt.

KENNZEICHNUNGEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Bauschutzbereich des Flughafens

Der Geltungsbereich liegt im sogenannten &uf3eren Bauschutzbereich des Flughafens. In-
nerhalb des Schutzbereiches gelten die Vorschriften des Luftverkehrsgesetzes (LuftvVG), ins-
besondere § 12 Abs. 3 Nr. 2a sowie 8 12 Abs. 3 Nr. 1b LuftVG. In diesem Bereich bedarf das
Errichten von Bauwerken ab einer bestimmten Hoéhe, hier ab 30,0 m, der Zustimmung des
Luftamtes Nordbayern. Die H6he bezieht sich auf den Flughafenbezugspunkt (§ 12 Abs. 3
Nr. 1b LuftvVG) bzw. auf den Startbahnbezugspunkt (§ 12 Abs. 3 Nr. 2a LuftVG). Auf den
Schutzbereich wird mittels einer Nachrichtlichen Ubernahme in der Satzung hingewiesen.

Denkmalschutz

Die mafR3geblichen Bestimmungen des Denkmalschutzes sind zu beachten. Die genauen
Ausdehnungen der Bodendenkmaler sind nicht abschliel3end bekannt. Im Geltungsbereich
befinden sich gemalR Planteil Verdachtsflachen fir Bodendenkmale i. S. d. Art. 1 Abs. 4
BayDSchG, da hier keine arch&ologischen Grabungen vorgenommen wurden und sich die
Bodendenkmaéler daher noch im Boden befinden. Bodeneingriffe bedirfen auf diesen Fl&-
chen der Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde. Auch auf3erhalb der Verdachtsfla-
chen gemalf Planteil eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind freizulegen, zu do-
kumentieren und zu sichern. Diese unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landes-
amt fir Denkmalpflege (Dienststelle Niirnberg) oder an die Untere Denkmalschutzbehérde.

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet Griindlach

Im Planbereich liegen Teile des im Amtsblatt vom 22.12.2021 ortstiblich bekanntgemachten
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets ,,Griindlach®. Es gelten die Vorschriften des § 78
ff WHG, sofern der Bebauungsplan keine anderen Festsetzungen trifft.

FLURBEREINIGUNG — ANDERUNG DER SATZUNG

Gemal Ausfuhrungen in Kapitel 0 zur Flurbereinigung ist aufgrund der im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen eine Anderung des Flurbereinigungsplans Boxdorf, Textteil, er-
forderlich. Dies betrifft zum einen die Aufhebung von o6ffentlichen und gemeinschaftliche
Anlagen der TG Flurbereinigung Boxdorf, zum anderen die Aufhebung von Eigentumsbe-
schrankungen im gemeinschaftlichen Interesse der TG oder im 6ffentlichen Interesse.

So werden die im Textteil zum Flurbereinigungsplan im Flurbereinigungsverfahren Boxdorf
vom 12.05.1967 unter Abschnitt M.1.3 ins Eigentum der Teilnehmergemeinschaft Flurberei-
nigung Boxdorf (TG Boxdorf) tbertragene Wege mit den Fl. Nrn. 451, 454 und 455/2, je
Gemarkung Boxdorf, aufgehoben und teilweise dem &ffentlichen Verkehr entzogen. Die
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Flursticke werden in Teilen als 6ffentliche Verkehrsflache, 6ffentliche Grinflache und als
Baufeld festgesetzt.

Der westliche Teil des im Textteil zum Flurbereinigungsplan im Flurbereinigungsverfahren
Boxdorf vom 12.05.1967 unter Abschnitt M.I.3 ins Eigentum der Teilnehmergemeinschaft
Flurbereinigung Boxdorf (TG Boxdorf) Ubertragenen Weges mit der FI. Nr. 439 zwischen
dem sudwestlichen Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 436 und der Wiesbadener Strafl3e (Flur-
stiick Nr. 634/12), Gemarkung Boxdorf, wird aufgehoben und dem o6ffentlichen Verkehr ent-
zogen. Das Flurstick (Teilflache) wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Feldweg” festgesetzt. Sie verbleibt dabei in Privateigentum der TG Boxdorf.

Der im Textteil zum Flurbereinigungsplan im Flurbereinigungsverfahren Boxdorf vom
12.05.1967 unter Abschnitt M.Il.1 ins Eigentum der Teilnehmergemeinschaft Flurbereini-
gung Boxdorf (TG Boxdorf) Ubertragene Graben mit der Fl. Nr. 450, Gemarkung Boxdorf,
wird aufgehoben und teilweise dem o6ffentlichen Verkehr entzogen. Er wird in Teilen als
offentliche Verkehrsflache, tffentliche Grunflache und als Baufeld festgesetzt.

Die im Textteil zum Flurbereinigungsplan unter Abschnitt M.111. ins Eigentum der Teilneh-
mergemeinschaft Flurbereinigung Boxdorf (TG Boxdorf) Ubertragene Windschutzanlage mit
der FI. Nr. 449, Gemarkung Boxdorf, wird eingezogen und in Teilen als 6ffentliche Verkehrs-
flache, 6ffentliche Grinflache und als Baufeld festgesetzt.

Die Anderungen werden erforderlich, da die getroffenen Zuweisungen hinter den o6ffentli-
chen Interessen, die mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt werden, zurticktreten
mussen. Auf Kapitel 1.7 wird verwiesen.

HINWEISE

Gemald Ausfihrungen in Kapitel 0 wird darauf hingewiesen, dass Untergeschosse ausrei-
chend wasserdicht und auftriebssicher auszubilden sind. Dabei ist auch ein mogliches An-
steigen des zukinftigen Grundwasserniveaus zu bericksichtigen.

ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Das Bebauungs-(B-)Planverfahren Nr. 4575 wurde am 20.05.2010 im Stadtplanungsaus-
schuss als Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 Bau-
gesetzbuch (BauGB) und Erstellung eines Umweltberichtes gem. Anlage 1 zum BauGB
eingeleitet. Zur Beschlussfassung lag ein durch das Umweltamt (UwA) erstellter 1. Entwurf
Umweltbericht (Stand: 14.04.2010) vor. Da seit der Einleitung des Verfahrens die Planungs-
inhalte und insb. der Umfang des Geltungsbereichs veréndert wurden, war der Umweltbe-
richt fortzuschreiben und zu aktualisieren. Weiterhin fanden Anpassungen infolge der zwi-
schenzeitlich (mehrfach) erfolgten Novellierungen des BauGB*° Beriicksichtigung. Nach
Durchfiihrung der erforderlichen Beteiligungsschritte (2020-2023) ist der Abschluss des B-
Planverfahrens fiir den 20.07.2023 im Stadtplanungsausschuss vorgesehen (Beschluss zur
Erlass der Satzung); nach entsprechender Veroffentlichung im Amtsblatt wird der B-Plan
Nr. 4575 schliel3lich rechtsverbindlich.

Der vorliegende Umweltbericht (UB) stellt die Ergebnisse der erforderlichen Umweltpriifung
dar. Der UB wurde im zurtickliegenden Verfahren mehrfach erganzt bzw. aktualisiert.

Hauptziele der Planung sind die Ausweisung eines Gewerbegebiets samt ErschlieRungs-
stralRe sowie die Verbreiterung der bestehenden Wiesbadener Stral3e. Mittels baumbestan-
denem Stral3enbegleitgrin und weiteren Baumpflanzungen soll eine Durch- und Eingri-
nung der geplanten Bauflachen erfolgen. Eine durchgehende Baumreihe auf beiden Seiten
der Wiesbadener Stral3e (festgesetzt bis auf Hoéhe der Stral3e ,In der Schmalau®) soll einer

10 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
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verbesserten landschaftlichen Einbindung dienen. Das Entwasserungskonzept sieht die
Versickerung und Ableitung des Niederschlagswassers und dafir u.a. oberirdisch Retenti-
onsmulden und eine gréRRere Retentionsflache im Bereich einer 6ffentlichen Grunflache vor.
Im nordlichen Teil, in dem die bestehende landwirtschaftliche Nutzung planungsrechtlich
gesichert wird, sowie in dstlichen Randbereichen (z.T. als separate Geltungsbereichsteile)
werden MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(hier: spezieller Artenschutz) festgesetzt.

Trotz der planungsrechtlichen Sicherung der Landwirtschaftsflachen im Nordteil des Plan-
gebiets fuhrt die Umsetzung der Planung im stdlichen Teil in einem Umfang von ca. 13,5
ha zu einer weitreichenden Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen und
natirlichen Lebensraumen, insb. fur boden-/geblschbritende Vogelarten, im kulturhisto-
risch bedeutsamen Nurnberger Knoblauchsland. Die Grundlage fir die bestehende land-
wirtschaftliche Nutzung geht dadurch verloren1l. Daher sind mit der umfangreichen Pla-
nung auf bislang weitestgehend unversiegelten Bdden fur eine Reihe von Umweltbelange
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erhebliche nachteilige Auswirkungen verbunden, insb. auf
die Schutzguter Flache, Boden/Wasser, aber auch hinsichtlich der Schutzgiter Landschaft
und Tiere/Biologische Vielfalt. Die Beachtung und Umsetzung der im Umweltbericht (siehe
Kap. 4) vorgeschlagenen konfliktmindernden MalRnahmen im bisherigen Planungs- sowie
im weiteren Realisierungsprozess konnen die nachteiligen Auswirkungen jedoch mindern
bzw. (teilweise) ausgleichen.

1 gem. § 1a (2) BauGB bedarf es einer hinreichenden Begriindung, weshalb landwirtschaftliche Flachen in diesem MaRe in Anspruch
genommen werden; hierzu wird auf Kap. 1.8 der Begriindung zum B-Plan Nr. 4575 verwiesen.
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Umweltbelang / Schutzgut Bewertung der Auswirkungen
Flache erheblich nachteilig

Boden erheblich nachteilig

Wasser erheblich nachteilig

Pflanzen nicht erheblich

Tiere erheblich nachteilig
Biologische Vielfalt erheblich nachteilig?
Landschaft erheblich nachteilig

Menschliche Gesundheit

e  Erholung nicht erheblich

e Larm nicht erheblich*

e  Storfallvorsorge nicht erheblich**
Luft nicht erheblich
Klima nicht erheblich***
Abfall nicht erheblich
Kultur- und Sachgiiter nicht erheblich

* Bei Einhaltung der erforderlichen (passiven) SchallschutzmaRnahme sowie der Emissionskontingentierung
** Bei Einhaltung der entsprechenden Festsetzungen auf Genehmigungsebene

*** Bej entsprechender Beachtung der im UB (Kap. 4) genannten konfliktmindernden Maf3nahmen

Tabelle 3: Zusammenfassende Bewertung

(noch nicht moéglich / nicht betroffen / nicht erheblich / erheblich nachteilig)

Die Durchfiihrung der vorliegenden Planung ist, wie im Umweltbericht beschrieben, mit er-
heblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts (siehe Kap. 4.1) und
von Lebensrdumen geschitzter Tierarten (siehe Kap. 4.2) verbunden. Es wurden daher
sowohl eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zur Ermittlung des Ausgleichserfordernisses
geman der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (8 1a BauGB) erforderlich, als auch die
Erarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) mitsamt darauf aufbau-
ender MalRnahmenkonzeption.

Quantitativ kdnnen die Beeintrachtigungen des Naturhaushalts durch die griinordnerischen
und sonstigen MalRnahmen, wie z.B. dem Erhalt von vorhandenen Vegetationsbestanden
und der Pflanzung von Gehdlzen im Bereich der 6ffentlichen Grinflache, der Ein- und
Durchgriinung der Baugrundstticke mit Baumen und Strauchern, sowie der Begriinung von

12 Da die Erhaltung der Artenvielfalt wesentlicher Bestandteil der Biodiversitét ist, ist hierdurch ein direkter Bezug zu den Bewertungen
hinsichtlich der Schutzguter Pflanzen und Tiere gegeben. Es sind demnach mit der Planung erhebliche Beeintrachtigungen der biologi-
schen Vielfalt verbunden, hier in Bezug auf die Tierwelt (Fauna).
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Dachern zur Verzégerung und Verringerung des Niederschlagsabflusses und zur Verbes-
serung des Stadtklimas durch Verdunstung, im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 4575 aus-
geglichen werden. Externe AusgleichsmalRnahmen sind infolgedessen nicht erforderlich.
Auch die artenschutzrechtlich erforderlichen Vermeidungs-/Ausgleichsmaf3nahmenV 1 -V
4 (Heckenpflanzung), CEF 1 (Kiebitzmulde) und CEF 2 (Bluhstreifen) kénnen vollstandig
innerhalb des Plangebiets umgesetzt werden (CEF 1 und CEF 2 wurden bereits 2016 fur
die archaologischen Grabungen realisiert), so dass keine planexternen Mal3nahmen not-
wendig sind. Alle MaBhahmen sind Uber ein Monitoring (siehe Umweltbericht, Kap. 8), insb.
hinsichtlich ihrer Herstellung, Pflege und 6kologischen Wirksamkeit, zu Uberwachen.

Positiv hervorzuheben ist aus umweltplanerischer Sicht indes zum einen, dass die Festset-
zung einer 6ffentlichen Grinflache im vorgesehenen Umfang den Bedurfnissen der im Ge-
werbegebiet Beschaftigten und der Offentlichkeit Rechnung tragt und somit aus erholungs-
funktionaler Sicht eine erhebliche Verbesserung bewirkt. Zum anderen schafft die durch die
vorliegende Planung zulassige Ansiedlung von sog. Storfallbetrieben (siehe Umweltbericht,
Kap. 2.6.3) die Mdglichkeit, z.B. vorhandene Storfallbetriebe in bestehenden (innerdrtli-
chen) Gemengelagen auf geeignetere Flachen verlagern zu kénnen.

Das gegenstandige Vorhaben steht auch im Zusammenhang mit der Stadtentwicklung im
gesamten Nirnberger Knoblauchsland: Der B-Plan Nr. 4575 ist zusammen mit weiteren
Bauleitplanverfahren ein wesentlicher Bestandteil der Bauflachenentwicklung, v.a. far
Wohn-, aber auch fir Gewerbenutzungen, im Nirnberger Nordwesten; eine Reihe weiterer
derzeit laufender Bauleitplanverfahren, auch FNP-Anderungsverfahren, zeugen von dieser
weitraumigen Entwicklung. All diese Planungsvorhaben fiihren bei entsprechender Bau-
rechtsschaffung und anschlieRender Umsetzung in erheblichem Umfang zur Inanspruch-
nahme Uberwiegend unversiegelter, zumeist landwirtschaftlich und gartenbaulich genutzter
Flachen sowie teilweise auch zur Uberplanung naturbelassener Areale und natiirlicher Le-
bensrdume, aller Voraussicht nach mit (z.T. erheblichen) nachteiligen Auswirkungen auf
diverse Umweltbelange. Die detaillierte Beschreibung und Bewertung der gebietshezoge-
nen Auswirkungen ist jedoch Gegenstand der Umweltprifungen im Rahmen der jeweiligen
Bauleitplanverfahren.

BETEILIGUNGEN

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

Die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange fand vom
17.03 2010 bis 19.04 2010 im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 4575 ,Schmalau-Ost“ statt.
In dieser Zeit gingen 23 Stellungnahmen ein, die in den Bebauungsplan einflie3en.

Wesentliche vorgebrachten Punkte sind:

- die Grundsétze der Abwasserbeseitigung nach § 55 Abs. 2 WHG, der Grundwas-
serstand und der Hochwasserschutz,

- die (Lese-)funde der Bodendenkmaler und

- der Eingriff in Natur und Landschaft

Diese haben zusammen mit weiteren im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung vor-
gebrachten AuRerungen mit zu der Entscheidung gefiihrt, den Geltungsbereich zu verklei-
nern, um eine zlgige Baurechtschaffung nicht zu behindern und gleichzeitig die vorgetra-
genen Belange entsprechend zu wirdigen. Alle verbleibenden Punkte wurden eingehend
gepruft und soweit moglich und erforderlich in den Bebauungsplanvorentwurf eingearbeitet.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB
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Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 07.06.2010 bis 05.07.2010
statt. Es wurde eine Anregung vorgebracht, diese bezogen sich auf folgende Aspekte der
Planung:

- Hinweis auf mehrere Belange der Verkehrsplanung,

- Hinweis auf eine Ortsrandeingrinung,

- Hinweise auf den Gewasser- und Hochwasserschutz,

- Hinweis auf 6kologische Ausgleichs- und Aufwertungsmafinahmen,

- Hinweis auf ein Energiekonzept bzw. Energieversorgung,

- Hinweis auf Bedarfe sozialer Infrastrukturen (Kinderkrippe, Hort, Jugendspielplatz),
- Hinweis auf den Standorttyp hochwertiges Gewerbe/Cluster und

- Hinweis auf die IT-Infrastruktur.

Die Punkte zur Okologie konnten im Bebauungsplanverfahren berticksichtigt werden oder
stehen einer Umsetzung nicht im Wege (6kologischer Gewéasserausbau). Die Punkte zur
Verkehrsplanung, zum Standorttyp sowie zur sozialen Infrastruktur konnten nicht berick-
sichtigt werden, da entweder sich die angesprochenen Bereiche aul3erhalb des Geltungs-
bereichs befinden, oder in diesem Gebiet aufgrund seiner Lage andere Bedarfe bzw. Pla-
nungen der Vorzug gegeben werden soll. Standorte fur Blockheizkraftwerke sind nicht fest-
gesetzt, da aufgrund der Typologie des Bebauungsplans als Angebotsbebauungsplan noch
keine Kenntnisse Uber die Energiebedarfe der zukiinftigen Gewerbetreibenden vorliegen.
Blockheizkraftwerke sind als Nebenanlagen zur Energieversorgung aber grundsatzlich zu-
lassig. Die Anmerkungen zur IT-Ausstattung wurden zur Kenntnis genommen, sind jedoch
kein Regelungsgehalt eines Bebauungsplans.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

Die offentliche Auslegung fand vom 28.07.2022 bis einschlieR3lich 09.09.2022 statt. Es gin-
gen sechs Stellungnahmen ein, davon finf mit konkretem Bezug zum Bebauungsplan, die
im Rahmen der Abwéagung zu behandeln sind. Die Stellungnahmen bezogen sich auf die
Themen Radverkehr, Artenschutz, Flacheninanspruchnahme / Bedarf, Klima, Ausgleich so-
wie Belange der Flurbereinigung.

Zum Einwand - Radverkehr:

Bei der neuen beidseitigen Radverkehrsanlage entlang der Wiesbadener Stral3e handelt es
sich nicht um einen Schutzstreifen, sondern einen Radfahrstreifen nach StVO. Diese sind
innerhalb des Geltungsbereichs hinweislich dargestellt. Die Radfahrstreifen entsprechen
mit ihren Abmessungen der Empfehlung fir Radverkehrsanlagen Ausgabe 2010 ERA 2010
der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen FGSV. Sie haben eine Breite
einschliel3lich Markierung (Breitstrich 25 cm) von 2,00 m und im Eimindungsbereich zur
Wirzburger StraRe (ohne Parkbuchten) von 1,85 m. Nach der ERA 2010 Tabelle 5 ist dafir
eine Breite einschliel3lich Markierung von 1,85 m vorzusehen. Die westlichen Langspark-
buchten haben eine Tiefe von 3,00 m mit 2,50 m Breite des Parkstands und 0,50 m breiten
markierten Sicherheitstrennstreifen. Damit sind die Anforderungen aus ERA 2010 efrfillt.
Ein Radweg auf der Westseite der Wiesbadener Strafl3e wirde Uber viele Grundstiickszu-
fahrten zu Gewerbebetrieben und Einkaufsmarkten fihren. Ein Radstreifen erscheint als
die bessere Ldsung, da hier ein Radfahrer auf der Fahrbahn fir zufahrende Fahrzeuge
prasenter und sichtbarer ist. Die meisten Ziele wie z.B. Einkaufsmarkte liegen auf der west-
lichen StraRenseite. Von einem Radweg auf der Ostseite, getrennt von der Fahrbahn durch
einen Grunstreifen mit Baumen, wirden diese Ziele nur an wenigen Querungsstellen direkt
erreichbar sein. Oder es missten entsprechende befestigte Querungsmaoglichkeiten durch
den Grunstreifen geschaffen werden. Dies wirde sich jedoch nachteilig auf das geplante
StraRenentwasserungskonzept auswirken. Dieses sieht vor, das Regenwasser der Stral3e
Uiber die offenen Flachen des Grunstreifens in den Untergrund zu versickern und nicht tber
Rohrleitungen abzuleiten. Eine Versiegelung dieser Flachen durch befestigte Querungen
wirde dem entgegenwirken. Ein Radstreifen auf der Fahrbahn wird aus diesen Griinden
bevorzugt.
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Zum Einwand - Flacheninanspruchnahme / Bedarf, Klima, Ausgleich

Die Grundstiicke im Gewerbegebiet Schmalau-West befinden sich in privatem Eigentum.
Eine von WiF Ende 2021 durchgefiihrte Eigentimerbefragung hat gezeigt, dass eine Be-
reitschaft der Eigentimerinnen und Eigentimer zum Verkauf bzw. zur Entwicklung kaum
gegeben oder mit zeitlichen Unsicherheiten behaftet ist. Eine Aufstockung der vorhandenen
Gebaude ist aus verschiedenen Grunden in aller Regel nicht realisierbar: Zum einen stehen
dem die gegebenen Eigentumsverhaltnisse entgegen, zum anderen geht produzierendes
Gewerbe regelmafig mit schweren Maschinen etc. einher. Diese kdnnen aus statischen
Grunden i.d.R. nicht oder nur mit vollkommen unverhéltnismafiig hohem finanziellem Auf-
wand nachtraglich in Obergeschossen untergebracht werden. Wie im Masterplan Gewer-
beflachen dargestellt, konzentriert sich die Gewerbeflachenpolitik der Stadt Nurnberg wei-
terhin auf die Gewerbebestandsgebiete. Gleichwohl ist die Entwicklung des Standorts
Schmalau-Ost ein wichtiger und unverzichtbarer Baustein, um zeitnah und mit klarer Per-
spektive Flachen flr Betriebserweiterungen fur ansassige Unternehmen sowie fir Neuan-
siedlungen im Bereich des klassischen Gewerbes anbieten zu kénnen. Nur ein hinreichen-
des, bedarfsgerechtes Angebot an Gewerbeflachen kann Abwanderungen verhindern und
Arbeits- und Ausbildungsplatze sowie lokale Wertschopfungsketten erhalten. Die Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher und artenschutzrechtlich relevanter Flachen beschrankt
sich dabei auf das notwendige Maf3 und bleibt hinter den im Flachennutzungsplan der Stadt
Nurnberg dargestellten Umfang an gewerblichen Bauflachen zuriick. So wurden ca. 10 ha
als Gewerbegebiet bzw. Verkehrsflachen festgesetzt. Weitere 3,3 ha werden als Ablei-
tungsmulden sowie Wasser- und Grinflachen festgesetzt. Diese Flachen weisen keine Ver-
siegelung auf. Weitere 5,4 ha werden als Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt und
damit die aktuelle Nutzung gesichert. Die Flachen dienen zudem auch dem Artenschutz,
insbesondere den Bodenbriitern. Die Versiegelung wurde nicht zuletzt aufgrund des Ent-
wasserungskonzepts auf das erforderliche Mal3 begrenzt. Die Grundflachenzahl wurde auf
0,8 festgesetzt. Weiterhin wurde festgesetzt, dass 20 % der Grundsticksflachen sowie die
Dachflachen insgesamt zu begriinen sind. Durch weitere griinordnerische Festsetzungen
wird den Bedurfnissen einer nachhaltigen blau-griinen Infrastruktur Rechnung getragen. An
der Planung wird daher festgehalten.

Zum Einwand - Artenschutz

Bei der MalRnahme ,Kiebitzmulde“ handelt es sich um eine sogenannte vorgezogene Aus-
gleichsmafRBnhahme (CEF-MalRBhahme) um die Beeintrachtigungen von im Gebiet britenden
Kiebitzen durch das zukiinftige Baugebiet auszugleichen. Sie wurde 2016 durchgefihrt. Sie
soll verhindern, dass die vorhandenen Kiebitzbrutpaare vertrieben werden und ihnen die
Maglichkeit geben, auf einer sicheren Flache im Kolonieverband zu briiten. Die Ansiedelung
weiterer, bisher nicht ansassiger Brutpaare ist nicht das primare Ziel. Wenn es dennoch
dazu kommt, ist dies ein erfreulicher Nebeneffekt. Es bestéatigt im Ubrigen die Wirksamkeit
der Malihahme.

Zum Einwand — Belange Flurbereinigung

Den Belangen der TG Flurbereinigung Boxdorf wird in Bezug auf die Flurbereinigungswege
Rechnung getragen. Das Flurstiick Nr. 430, Gemarkung Boxdorf, wird vollstandig aus dem
Geltungsbereich genommen. Dadurch entfallt die dort vorgesehene Umsetzung der tber-
geordnete Freiraumverbindung mittels Geh- und Radweg. Das Flurstiick Nr. 439, Gemar-
kung Boxdorf, wird im 6stlichen Abschnitt ebenfalls aus dem Geltungsbereich genommen.
Das westliche Teilstiick ist fir den Ausbau der Wiesbadener Stral3e sowie die Erschlie3ung
des Regenwasserbeckens erforderlich, somit verbleibt die Teilflache im Geltungsbereich.
Zur Wahrung der Belange der TG Flurbereinigung Boxdorf bleibt die verkehrsrechtliche
Widmung als éffentlicher Feld- und Waldweg erhalten und das Teilstiick des Weges wird
als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Feldweg® festgesetzt. Das west-
liche Teilstiick wird zum Ausbau der Wiesbadener Stral3e als Stra3enverkehrsflache fest-
gesetzt. Die (Teil-)Flurstiicke wurden aus dem Umlegungsgebiet genommen. Ferner ist die
Anderung der Satzung des Flurbereinigungsplans erforderlich. Dies wird in die Bebauungs-
plansatzung aufgenommen. Die Anderungen beriihren die Grundziige der Planung. Der
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Planentwurf ist daher gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erneut zu billigen und der Offentlichkeit
sowie den Behdrden und Tragern offentlicher Belange erneut zur Stellungnahme vorzule-
gen.

BETEILIGUNG DER BE_.HORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE (TOB) GEMASS § 4 ABS. 2

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange fand parallel zur
offentlichen Auslegung vom 28.07.2022 bis einschlie3lich 09.09.2022 statt. Es gingen zwolf
Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange ein, davon
sechs Stellungnahmen ohne Einwendungen. Zwei weitere Stellungnahmen enthielten Hin-
weise, die entweder keine spezifische Signifikanz fir das Planungsgebiet aufweisen oder
erstim Rahmen der Umsetzungsebene im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beachten
sind. Die ubrigen vier Stellungnahmen mit relevanten Einwendungen bezogen sich auf die
Themen Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, Entwasserung, Versorgung des
Plangebiets mit Elektrizitat sowie Inanspruchnahme von Beregnungsflachen und sind im
Rahmen der Abwagung zu behandeln.

Zum Einwand - Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Bereits im Flachennutzungsplan sind fur den gesamten Geltungsbereich gewerbliche Bau-
flachen dargestellt. Im Bebauungsplan selber sind nur ca. 8,35 ha als Gewerbegebiet fest-
gesetzt, die Flachen im nordlichen Bereich werden im Umfang von ca. 5,4 ha als Flachen
fur die Landwirtschaft festgesetzt. Damit wird der Verlust landwirtschaftlicher Flachen auf
das erforderliche Mal3 beschrankt sowie deren Nutzung im ndérdlichen Bereich planungs-
rechtlich gesichert. Die CEF-Malinahmen (Kiebitzmulde und Blihstreifen fir Feldlerchen)
liegen auf stadtischen, verpachteten Flachen, nehmen aber nur einen geringen Teil der
bewirtschafteten Flachen in Anspruch und sind in Abstimmung mit den Eigentiimern ent-
standen und umgesetzt. Im Ubrigen stehen sie einer landwirtschaftlichen Nutzung und Be-
wirtschaftung nicht im Wege. Die Entwasserungsanlagen sind bekannt und deren Umbin-
dung im Rahmen der Spartenkoordination berlcksichtigt.

Zum Einwand - Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat

Gemal3 aktueller Satzung waren Transformatorenstationen nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstticksflachen zuldassig. Um hier mehr Flexibilitat zu gewahrleisten und die Versor-
gung des Gebiets sicherzustellen, wird die Satzung dahingehend gedndert, dass derartige
Nebenanlagen auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Um
das Ortsbild nicht negativ zu beintrachtigen wird die Anzahl der zuldssigen Nebenanlagen
fur die Grundversorgung auf zwei begrenzt. Ferner sind diese auch nur entlang der Er-
schlieBungsstrale zuldssig und entsprechend be- und einzugriinen. Durch diese Anderung
werden zwar die Grundzliige der Planung nicht berthrt, aufgrund der Abwagung anderer
Stellungnahmen ist der geénderte Planentwurf gemaf § 4a Abs. 3 BauGB erneut zu billigen
und der Offentlichkeit sowie den Behdrden und Tragern offentlicher Belange erneut zur
Stellungnahme vorzulegen.

Zum Einwand - Entwasserung
Fur das Plangebiet liegt ein mit dem WWA abgestimmter Nachweis zur Abwasserbeseiti-
gung vor. Die abwassertechnische Erschlief3ung ist somit gesichert.

Zum Einwand - Inanspruchnahme von Beregnungsflachen

Die Stellungnahme ging bereits im Zuge der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung ein und
wurde im Rahmen der Billigung des Bebauungsplans in die Abwagung eingestellt. In ver-
gleichbaren Bebauungsplanverfahren wurde bisher kein wirtschaftlicher Ausgleich fir den
Wegfall von Beregnungsflachen vorgesehen, da dies weder in der Satzung des WVK vor-
gesehen, noch zwischen Stadt Nirnberg und WVK vereinbart ist. Im Hinblick auf die weitere
landwirtschaftliche und bauliche Entwicklung der Beregnungsflachen des WVK sollte eine

68/75



1.6.5.

1.6.6.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLANS NR. 4575 ,SCHMALAU-OST*

grundséatzliche Entscheidung und einheitliche Vorgehensweise zur Konfliktbewaltigung ge-
troffen werden, auf Grund der Ausdehnung des Verbandsgebietes auch unter Einbeziehung
der Stadt Furth. Daran wird festgehalten.

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 4A ABS. 3 BAUGB I.V.M. § 3 ABS.
2 BAUGB

Die erneute offentliche Auslegung auf Grundlage des Entwurfs 2. Fassung fand vom
23.03.2023 bis einschliel3lich 26.04.2023 statt. Es gingen sieben Stellungnahmen ein, da-
von eine mit gleichem Wortlaut aus der 6ffentlichen Auslegung. Die Stellungnahmen bezo-
gen sich neben generellen Aspekten auf die Themen Flacheninanspruchnahme / Bedarf,
Knoblauchsland, Klima, Flora / Fauna / Landschaft sowie Verkehr.

Zum Einwand - Flacheninanspruchnahme / Bedarf, Klima, Ausgleich, Verkehr

Die Inhalte wurden teilweise schon im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung hervorgebracht,
geprift und in die Abwagung eingestellt. Es wird auf die Beschlussvorlage zur Sitzung des
Stadtplanungsausschusses vom 16.02.2023 sowie auf Kapitel 1.6.3 verwiesen.

Die Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Schmalau-Ost* sind bereits im
Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt, wobei die Ausweisung des Gewerbege-
biets hier deutlich quantitativ hinter den Darstellungen zurlickbleibt. Vielmehr erfolgt zudem
eine Festsetzung von landwirtschaftlichen Flachen und damit eine Sicherung dieser Funk-
tion. Darliber hinaus erfolgt die Planung in Einklang mit den beschlossenen Leitlinien zur
raumlichen Entwicklung des Knoblauchslands; die mediale Diskussion eines ,Weltagrarer-
betitels“ ist nicht mit dessen Ausweisung gleichzusetzen. Die Planung nimmt dabei auch
nur Teile des Knoblauchslands in erforderlichem Umfang in Anspruch. GemalR Entwasse-
rungskonzept wird das Gewerbegebiet nach dem Prinzip der Schwammstadt umgesetzt.
Grundéacher, oberflachennaher Abfluss und Rickhalt Giber offene Mulden und Retentions-
becken wirken den negativen Auswirkungen der Bebauung auf das Stadtklima entgegen.
Dies wird auch im Umweltbericht dargestellt, der die Auswirkungen auf das Klima als nicht
erheblich eingestuft. Weiterhin entsprechen die Ausgleichs- und Begriinungsmafnahmen
dem rechtlich und fachlich gebotenen Umfang. Aufgrund des Bebauungsplans sind zudem
keine Anpassungen der Verkehrskonzeption flir den Nurnberger Norden erforderlich. da die
Verkehrsmenge in den ErschlieBungsstralRen seit vielen Jahren gleichbleibend gering ist.
Der Ziel- und Quellverkehr des Bebauungsplangebiets wird Uber das angrenzende, leis-
tungsfahige Hauptverkehrsstra3ennetz abgewickelt, die Ortsdurchfahrt von Grof3griindlach
wird dabei nicht genutzt. Dartiber hinaus ist das Gebiet sehr gut durch den OPNV erschlos-
sen. An der Planung wird festgehalten.

ERNEUTE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE (TOB) GEMASS § 4A ABS. 3 BAUGB I.V.M. § 4 ABS. 2
BAUGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand parallel zur
offentlichen Auslegung vom 23.03.2023 bis einschlief3lich 26.04.2023 statt. Es gingen zehn
Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange ein, davon vier
Stellungnahmen ohne Einwendungen. Drei weitere Stellungnahmen enthielten Hinweise,
die entweder keine spezifische Signifikanz fir das Planungsgebiet aufweisen oder erst im
Rahmen der Umsetzungsebene im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beachten sind.
Die Ubrigen drei Stellungnahmen mit relevanten Einwendungen bezogen sich auf die The-
men Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, Entwasserung sowie regionalplaneri-
sche Belange und sind im Rahmen der Abwagung zu behandeln.

Zum Einwand - Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Die Stellungnahme wurde tberwiegend schon im Rahmen der Beteiligung der Behorden
und Trager offentlicher Belange hervorgebracht, geprift und in die Abwagung eingestellt.
Es wird auf die Beschlussvorlage zur Sitzung des Stadtplanungsausschusses vom

69/75



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLANS NR. 4575 ,SCHMALAU-OST*

16.02.2023 verwiesen. An der Abwagung wird festgehalten. Zum neu hinzugekommenen
Hinweis der Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist auszufihren,
dass diese auch weiterhin tGber die bereits bestehenden Zuwegungen erreichbar sind; der
ruhende Verkehr wird im Plangebiet abgewickelt und behindert den landwirtschaftlichen
Verkehr nicht.

Zum Einwand - Entwéasserung

Die Stellungnahme vom 19.08.2022 wurde geprift und die Abwéagung eingestellt. Es wird
auf die Beschlussvorlage zur Sitzung des Stadtplanungsausschusses vom 16.02.2023 ver-
wiesen. An der Abwagung wird festgehalten. Die Festsetzungen unter § 2 Nr. 9.3 — 9.5, die
im Rahmen der 2. Fassung des Entwurfs, entfallen sind, sind nicht erforderlich, da sie im
Rahmen der gebotenen planerischen Zurtickhaltung nicht auf Ebene des Bebauungsplans,
sondern in nachgelagerten Genehmigungsverfahren auf Grundlage stadtischer Satzungen
geregelt werden konnen. Die Entwasserung ist grundsatzlich tber die Planung sicherge-
stellt. Am Prinzip der Schwammstadt, so wie im Entwasserungskonzept dargestellt, wird
dennoch festgehalten.

Zum Einwand regionalplanerische Belange

Der Entwurf 2. Fassung des Bebauungsplans Schmalau-Ost stimmt mit den Leitlinien zur
raumlichen Entwicklung des Knoblauchlands sowie dem agrarstrukturellen Gutachten zum
Knoblauchsland tberein. Dies wurde redaktionell in der Begriindung erganzt.

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN

(insbesondere private Belange, Abwéagung noch nicht berticksichtigter Aspekte, Grundkon-
flikte

Ausweisung des Gewerbegebiets / Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Bereits im FNP ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt, eine Entwicklung der Flache langfristig angedacht. Aufgrund der steigenden Nach-
frage nach Gewerbeflachen soll diese Flache mit einem Bebauungsplan nutzbar gemacht
werden. Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu anderen Gewerbe- und Industriegebieten
sowie durch die Néahe zu Uberortlichen Verkehrsverbindungen ist eine Baurechtsschaffung
an dieser Stelle trotz Neuversiegelung notig und sinnvoll (s. Masterplan Gewerbeflachen).
Dies rechtfertigt auch die Umnutzung der landwirtschaftlichen Nutzung zu gewerblicher Nut-
zung auf diesen Flachen.

Zunachst war vorgesehen, das Gebiet entsprechend den Darstellungen des wirksamen
FNPs zu einem Uberwiegenden Teil gewerblich zu entwickeln. Aufgrund des hohen arten-
schutzrechtlichen Konfliktpotentials des Standorts und des Eingriffs in das nun mehr fest-
gesetzt Uberschwemmungsgebiet Griindlach wurden die kiinftig gewerblichen Flachen
stark reduziert und im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs neben landwirtschaftlicher Fla-
che artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen festgesetzt. Damit stimmen die Festset-
zungen des B-Plans vordergriindig nur noch im Suden mit den Darstellungen des wirksa-
men FNP der Stadt Nirnberg Uberein. Jedoch sind sowohl die Existenz der artenschutz-
rechtlichen Ausgleichsmalinahmen als auch deren Funktionsfahigkeit, die rAumliche Puf-
ferflachen um die artenschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen verlangt, Voraussetzung
fur die Realisierung der studlich gelegenen gewerblichen Bauflachen. Daher entspricht der
Bebauungsplan im gesamten Gebiet den Darstellungen im FNP.

Der Anteil der Neuversiegelung wurde damit deutlich vermindert. Um die dennoch stattfin-
dende Neuversiegelung kompensieren zu kénnen, wurde eine Vielzahl an grinordneri-
schen Festsetzungen getroffen, die das Maf der Neuversiegelung weiter verringern. Zu-
dem erhalt der Ortseingang Schmalau durch den Bebauungsplan eine Eingriinung, welche
die Bebauung in den umgebenden AulRenbereich einbindet. Die bestehenden Gewerbege-
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biete und Verkehrsflachen sind in diesem Bereich stadtebaulich unter anderem aufgrund feh-
lendem Griin unzureichend gestaltet. Eine Einbindung in die Umgebung findet bisher nicht
statt, sodass fir das Schutzgut des Landschaftsbilds mit Umsetzung des Bebauungsplans
in diesem Bereich eine Verbesserung eintreten wird. Durch die Reduzierung der gewerbli-
chen Bauflachen auf den Stiden und der Festsetzung landwirtschaftlicher Flachen im Nor-
den wird den Landwirten nun weniger landwirtschaftliche Flache entzogen und zugleich
gesichert.

Die Anforderungen der artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRRnahme CEF 2, die sich in un-
mittelbarer Nahe zum Schmalaugraben befindet, wurde mit den Bedurfnissen aus der Gra-
benpflege abgestimmt. Zudem wurde die Breite der Bluhstreifen (CEF 2-Mal3nahme) ge-
genuber der saP an die Gegebenheiten vor Ort angepasst und in die Standorte eingebun-
den. Die von der saP festgelegte Flachengrof3e der Maflinahme wurde jedoch eingehalten.
Auch die Funktionsfahigkeit bleibt durch die geringere Breite, als Mindestbreite sind 5 m
vorgeschrieben, gewahrt.

Im Laufe des Verfahrens wurde auch der nordliche Teil der Wiesbadener Strafl3e aus dem
Geltungsbereich herausgenommen, da deren Ausbau in das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet Grindlach eingreifen wiirde. Der genaue Eingriffsumfang wird erstim Rahmen
der Genehmigungsplanung der Wiesbadener Stral3e ermittelt. Die Ausbauplanung der Wies-
badener Stral3e wird aber weiterhin hinweislich dargestellt, um die kiinftige ErschlieRungs-
situation darzustellen. Daher mussen erst zum Zeitpunkt der Genehmigungsplanung des
StralRenausbaus die Belange des Hochwasserschutzes und des Artenschutzes beachtet
werden. Der durch diesen Eingriff verlorengehende Retentionsraum muss dann an anderer
Stelle ausgeglichen werden.

Durch die geplanten Gebiete GE 1 - GE 7 steigt das Verkehrsaufkommen an den angren-
zenden Stral3en. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden bereits im Prognose-Null-
fall tags sowie nachts an der nachstgelegenen Bestandswohnbebauung nérdlich der Wiirz-
burger StralRe bzw. entlang der Steinacher Stral3e Uberschritten. Die maximale planindu-
zierte Erhdhung (Prognoseplanfall gegeniiber Prognosenulifall) von Verkehrsimmissionen
liegt in der Regel bei unter 1 dB, nur an wenigen Stellen bei unter 2 dB (dies betrifft nur die
Wiesbadener Str. stdlich der Wirzburger Str. (tags und nachts) sowie die Wirzburger Str.
ostlich der Wiesbadener Str. (nachts)). Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung,
welche tags regelméRig bei 70 dB(A) und nachts regelmafig bei 60 dB(A) angenommen
werden, werden bei der nachstgelegenen Wohnbebauung nicht erreicht. Daher wird die
planinduzierte Erhdhung von Verkehrsimmissionen als vertraglich erachtet, und die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als erflillt angesehen.

Auch die Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet sind verhéltnismafig, da die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 tags und nachts grof3tenteils sowie die Grenzwerte der
16. BImSchV tags vollstandig und nachts nahezu vollstandig im Gebiet eingehalten werden.
Die Errichtung einer Larmschutzwand wurde geprift und als unverhéltnismaRig befunden.
Denn diese erfordert wegen ihrer Lage zwischen Larmquelle und Larmsenke eine Hohe,
aufgrund derer die Kosten zu ihrer Errichtung nicht mehr im Verhaltnis zu ihrem Nutzen
steht. Nur ein sehr kleiner Bereich der tiberbaubaren Grundstiicksflache ist nachts von der
Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV betroffen.

Die gewerblichen Schallemissionen auf die Umgebung, aber auch auf Birordume u. &. im
Plangebiet werden mittels Festsetzungen dahingehend eingeschrankt, dass die Immissions-
richtwerte der TA Larm bzw. die Anforderungen der DIN 4109 eingehalten werden und
keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Durch die zuléassige bzw. unzuldssige Art der Nutzung werden nicht nur Konflikten aufgrund
von Schallemissionen vermieden, sondern auch Konflikte wegen zulassiger Stoérfallbe-
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triebe. Die zulassigen Achtungsabstande bzw. angemessenen Sicherheitsabstéande wur-
den so gewahlt, dass schutzwirde bestehende Nutzungen und Gebiete von diesen nicht
betroffen sind. Nutzungen mit erhéhtem Publikumsverkehr wurden ausgeschlossen.

Somit stellt die Schmalau-Ost eine geeignete Stelle fur eine Gewerbeflachenentwicklung
dar.

Offentliche Grunflache trotz Zulassigkeit von Storfallbetrieben

Die 6ffentlichen Grinflachen werden trotz der Zulassigkeit von Storfallbetrieben festgesetzt.
Die offentlichen Grinflachen kénnen durch mehrere Achtungsabstande bzw. angemessene
Abstande von Storfallbetrieben tangiert werden, insofern sich ein solcher ansiedelt. Offent-
liche Griinflachen zahlen gemaf der KAS-18 zu den schutzbedurftigen Gebieten, wenn ihre
Zweckbestimmung mit dem haufigen Aufenthalt von Menschen verbunden ist. Dennoch ist
aufgrund der Lage der offentlichen Griunflachen nicht von einem Publikumsverkehr von
mehr als 100 Besucherinnen und Besuchern gleichzeitig auszugehen.

Eine Unterschreitung des angemessenen Sicherheitsabstandes ist moglich, wenn im Ein-
zelfall hinreichend gewichtige Belange flr die Zulassung des Vorhabens sprechen. Dabei
sind zunachst die folgenden vorhabenspezifischen Faktoren zu beriicksichtigen. Vorhaben-
spezifische Faktoren:

1. Storfallspezifische Faktoren:

Der Bebauungsplan Nr. 4575 ,Schmalau-Ost“ wird als Angebotsbebauungsplan aufgestellt.
Folglich kénnen noch keine storfallspezifischen Faktoren benannt werden. Aufgrund der
nur eingeschrankten Zulassigkeit von Storfallbetrieben kénnen bestimmte Stoffe in be-
stimmten Mengen ausgeschlossen werden. Nutzungen, die typischerweise einen erhdhten
Publikumsverkehr aufweisen oder Wohnen werden ausgeschlossen.

2. Anzahl der zeitgleich anwesenden Personen und deren Aufenthaltsdauer:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4575 ,Schmalau-Ost“ befindet sich im au-
Bersten Nordwesten Nirnbergs. Das nachstgelegene Wohngebiet zur festgesetzten offent-
lichen Grinflache findet sich fu3laufig mindestens 600 m vom geplanten Gewerbegebiet
entfernt. Wegen der groRen Entfernung zu anderen 6ffentlichen Grinflachen und dem Ziel,
auch Gewerbegebiete mit einem angemessenen Anteil an Grinflache auszustatten, wurde
diese Grunflache geplant. Zudem ist die Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebiet
durch Privatgarten gekennzeichnet und umgeben von landwirtschaftlichen Flachen. Die Be-
sucherfrequenz der 6ffentlichen Grinflachen wird damit gering sein. Auch wenn mehr als
100 Personen gleichzeitig auf den offentlichen Griunflachen Platz finden wirden, so wird
von einer regelmafig niedrigeren Frequentierung ausgegangen. Die Aufenthaltsdauer wird
mit durchschnittlich maximal einer Stunde angenommen.

3. Zuordnung der Nutzungen in den privaten/beruflichen Bereich:

Die Nutzerinnen und Nutzer werden sich in zwei Hauptgruppen aufteilen. Zum einen Mitar-
beitende aus den umliegenden Gewerbebetrieben, zum anderen Spaziergéngerinnen und
Spazierganger. Bei der Gruppe der Mitarbeitenden handelt es sich wahrend der Betriebs-
zeiten um Personen des beruflichen Bereichs. Denn sie werden von ihren Betrieben im
Umgang mit Storfallen geschult. Die Spaziergdngerinnen sowie Spazierganger hingegen
sind dem privaten Bereich zugeordnet. Weder erhalten diese entsprechende Schulungen,
noch sind die Personen bekannt. Die erste Gruppe wird den Hauptteil der Nutzenden aus-
machen. Dieser Aspekt kann als nicht-erschwerend beurteilt werden.

4. Typische Nutzungssituation

Die typischen Nutzungssituationen werden das Verbringen der Mittagspause sowie Spar-
ziergange, ggf. mit Haustieren, darstellen.
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5. Verhéltnis ortskundiger Personen zu Ortsfremden

Aufgrund der Lage wird mit der Nutzung durch ortskundige Personen gerechnet. Nur im
Ausnahmefall werden sich dort Ortsfremde aufhalten. Die ortskundigen Personen kénnen
die ortsfremden Personen in Obhut nehmen, sodass dieser Aspekt als nicht-erschwerend
beurteilt werden kann.

6. Personendichte und Einzelgruppenstéarke

Es wird mit der Nutzung durch Einzelpersonen oder durch Kleingruppen zu rechnen sein,
Somit sind Panik-Effekte voraussichtlich gering, sodass dieser Aspekt als nicht-erschwe-
rend beurteilt werden kann.

7. Mobilitat der Personen/qgf. besondere Empfindlichkeit der anwesenden Personen

Der Geltungsbereich befindet sich am Ortsrand und ist mittels mehrerer Buslinien an das
OPNV-Netz angebunden. Ziele sind vorwiegend Gewerbebetriebe ohne Verkauf an End-
verbraucher. Vereinzelt befindet sich im benachbarten Gewerbegebiet ,Schmalau-West*
Einzelhandel. Anlagen fir soziale oder gesundheitliche Zwecke befinden sich dort nicht.
Das geplante Gewerbegebiet ,Schmalau-Ost” wird daher bis auf Ausnahmen von mobilen
Personen bzw. von Personen ohne besondere Empfindlichkeit aufgesucht. Es ist von einer
durchschnittlichen Schutzbedirftigkeit der Nutzenden auszugehen, sodass durch die Nut-
zergruppe kein erschwerender Aspekt gegeben ist.

8. Individuelle Handlungs-/Einsichtsfdhigkeit der Personen (Erwachsene/Kinder mit/ohne
Aufsicht)

S. 7. Unbeaufsichtigte Kinder sind nicht zu erwarten, sodass dieser Aspekt als nicht-er-
schwerend beurteilt werden kann.

9. Ubersichtlichkeit und Zugénglichkeit der geplanten éffentlichen Griinflache sowie der Ge-
bdude einschliellich der Qualitat der Fluchtwege

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Auf3enbereich an. Wenn das Retentionsbecken
trocken liegt, dann bestehen breite Fluchtmdglichkeiten ins Freie. Sollte das Retentionsbe-
cken vollgelaufen sein und als Fluchtweg nicht zur Verfligung stehen, so sind Fluchtmég-
lichkeiten in geringerer Auspragung vorhanden. Fluchtmdglichkeiten in Gebaude stehen
nur zu den Geschéftsstunden zur Verfiigung und sind nicht beschildert. Diese Aspekte kom-
men als erschwerende Aspekte hinsichtlich des richtigen Verhaltens bei Stérfallen hinzu.
Jedoch handelt es sich um 6ffentliche Griinflachen im kiinftigen Eigentum der Stadt Nirn-
berg. Sollte es sich widererwarten herausstellen, dass die 6ffentlichen Grinflachen im Gel-
tungsbereich stark frequentiert werden, so hat die Stadt Nurnberg die Mdoglichkeit und
Pflicht, erforderliche MaRnahmen zu erlassen.

10. Nahe und Erreichbarkeit von MaRnahmen, Personen und Einrichtungen zur ersten Hilfe

Zu den Geschéftszeiten sind geschulte Mitarbeiter und im geringen Ausmal3 Raume zur
ersten Hilfe vorhanden. Krankenhauser oder Arzte befinden sich nicht in der Nahe. Dieser
Aspekt kommt erschwerend hinzu. Des Weiteren s. 9.

Flurbereiniqung

Der Geltungsbereich liegt vollstandig im Flurbereinigungsgebiet ,Boxdorf‘. Aufgrund der
Festsetzungen im Bebauungsplan werden Anderungen im Textteil des Flurbereinigungs-
plans erforderlich. Die Anderungen werden als erforderlich erachtet, da sie zur Umsetzung
des zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzepts zur Entwicklung im FNP dargestellter
gewerblicher Bauflachen notwendig sind. Dariiber hinaus beschranken sich die Anderun-
gen auch nur auf das fir die Entwicklung als Gewerbegebiet notwendige Mal3. Fir die Teil-
flachen, fir die kein stadtebauliches Erfordernis zur Anderung vorlag (FI. Nr. 430 sowie
ostlicher Teil der Fl. Nr. 439, beide Gemarkung Boxdorf), wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplans zuriickgenommen.
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Die aufzuhebenden 6ffentlichen Feld- und Waldwege, Graben und Windschutzanlagen sind
nicht mehr erforderlich, da die zugehdrigen landwirtschaftlichen Flachen ebenfalls im Zuge
des Bebauungsplans tiberplant und als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Die urspriingli-
che Verkehrsbedeutung liegt somit nicht mehr vor. Weiterhin entstehen fir die damaligen
Flurbereinigungsteilnehmer keine Erschlielfungsnachteile, da die umliegenden Grundsti-
cke auch weiterhin Gber die bestehenden Feld- und Waldwege zu erreichen sein werden.
Eigentumsrechtliche Aspekte werden im Rahmen des Umlegungsverfahrens beachtet.

KOSTEN

Im Folgenden werden die voraussichtlich fur die Stadt Nirnberg anfallenden Kosten ge-
nannt. Es kann sich aufgrund der Zeitraume zwischen Planung und Umsetzung nur um
grobe Kostenschatzungen handeln. Die Kosten fir den Stral3enbau sowie fur die 6ffentli-
chen Griunanlagen und Baume stammen auf dem Frihjahr 2022. Die Kosten fir die Stra-
Renbeleuchtung sowie Lichtsignalanlagen wurden Ende des Jahres 2020 kalkuliert und im
Frahjahr 2022 fur hinzugekommene Flachen erganzt. Zum Teil sind nur die Herstellungs-
kosten aufgefiihrt. Weiterer Mittelbedarf wird im Laufe des Prozesses in den Haushalt ein-
gestellt. Es kann sowohl durch die Umlegung und den hohen Anteil an stadtischen Flachen
als auch durch die ErschlieBungsbeitragssatzung ein Anteil der stadtischen Kosten
refinanziert werden. Genaue Angaben sind erst nach dem Abschluss der Umlegung bzw.
Abrechnung maglich.

StraRenbau:

Die Kosten fiir den Stral3en(aus-)bau betragen in etwa:

Wiesbadener Stral3e einschl. Geh- und ca. 2.700.000 €
Radweg:

ErschlieBungsstralRe einschl. tbrige Geh- ca. 2.600.000 €
und Radwege:

Gehweg entlang der Steinacher Str. ca. 396.400 €

StralRenbeleuchtung:
Die Kosten fuir den Um- oder Neubau von Stral3enbeleuchtungen betragen in etwa:

Wiesbadener Stral3e: ca. 120.000 €
ErschlieBungsstralle: ca. 70.000 €
Rad- und Gehwege: ca. 80.000 €
Gehweg entlang der Steinacher Str.: ca. 29.000 €

Lichtsignalanlagen:
Die Kosten fuir den Umbau von Lichtsignalanlagen betragen in etwa:
Umbau der LSA 303 (Steinacher  ca. 250.000 € brutto inkl. BVK;
Str./Wiesbadener Str.) nicht beriicksichtigt in den oben genannten Kosten
sind:
» Ausstattung der LSA mit taktilen Leitelementen
fur Blinde
« Kosten fur den Stralenumbau
+ die Anpassungen der Stral3enbeleuchtung
* Markierungsarbeiten
* mobile LSA wahrend des Strallenumbaus
die jahrlichen Folgekosten fir die Anpassungen an
den LSA 303 erhohen sich um ca. 250 €.
Steuerkabeltrasse zwischen ca. 370.000 € brutto inkl. BVK
Wirzburger Strafl3e und Steina-
cher Stral3e

Die Kosten fur die Herstellung o6ffentlicher Griinanlagen und B&aume betragen in etwa:
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offentliche Grinanlage Herstel-
lung

Externe V 4-MalRnahmen Her-
stellung

StralRenb&dume Herstellung

Nurnberg, den 14.06.2023
Stadtplanungsamt

gez.

Dengler
Leiter Stadtplanungsamt
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ca. 1.920.000 €

ca. 55.000 €

ca. 575.000 €
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