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BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4675
,BUCH SUD*
fur ein Gebiet zwischen Bucher Hauptstral’e, Am Wegfeld, Wehrenreuthweg und

Seeweg

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Fir das Gebiet zwischen Bucher HauptstraRe, Am Wegfeld, Wehrenreuthweg
und Seeweg soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Der Geltungsbereich
befindet sich im nérdlich gelegenen Nirnberger Stadtteil Buch und umfasst ei-
nen Geltungsbereich von ca. 12,9 ha. Aktuell ist das Plangebiet im nérdlichen
Bereich direkt an die Bucher Hauptstralle angrenzend dem planungsrechtlichen
Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) und im Ubrigen dem planungs-
rechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche und sons-
tige Nutzung der Grundstiicke im Planungsbereich nach Maligabe des Bauge-
setzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten. Rechtsgrundlage fur die Auf-
stellung eines Bebauungsplans ist das BauGB und die aufgrund § 9a dieses
BauGB erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungs-
planen ist die Stadt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 10 BauGB geregelt.
Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefiihrt. Nach §
2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung durchzufiihren und ein Umweltbericht
zu erstellen, welcher Teil der Begriindung ist.

Im Stadtplanungsausschuss vom 11.11.2021 wurde der Bebauungsplan
Nr. 4675 ,Buch Sud“ eingeleitet. Im Stadtplanungsausschuss vom 27.10.2022
wurde ein Rahmenkonzept zur Nutzung als Grundlage fur die Gebietsentwick-
lung des Bebauungsplans beschlossen. Aufbauend auf dieses Rahmenkonzept
wurde durch das Buro Gehl Architects (Kopenhagen) ein stadtebaulicher Rah-
menplan erarbeitet. Dabei wurden im Zuge dieser Bearbeitung zwei Workshops
mit dem Bulro Gehl Architects, den lokalen Planern (Planungsbiro Vogelsang,
WGF Landschaft), Vertretern der Verwaltung sowie dem Grundsticksentwickler
durchgefuhrt. Durch den Bebauungsplan Nr. 4675 sollen nun der Rahmenplan
umgesetzt und die planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Entwick-
lung erfolgen. Auf Grundlage des Rahmenplans wurden die friihzeitigen Beteili-
gungen gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt und anschliel3end
die Planung hinsichtlich unterschiedlichster Belange und Aspekte konkretisiert
und fortgeschrieben.

Die 21. Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren durchge-
flhrt.
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Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Der nérdliche Bereich des Geltungsbereiches war in der Vergangenheit durch
eine gewerbliche Nutzung (Hefewerk) gepragt. Diese Nutzung wurde im Jahr
2022 vollstandig aufgegeben und seitdem befindet sich das Areal in einem
Wandlungsprozess. Der Gewerbestandort soll nun langfristig planungsrechtlich
gesichert werden. Darlber hinaus besteht flir den Planungsumgriff weiteres
stadtebauliches Entwicklungspotenzial.

Die stadtebauliche Entwicklung und das vorgesehene Planungskonzept verfol-
gen die Schaffung eines attraktiven Quartiers mit einem Nutzungsmix und einer
hohen, flachen- und ressourcenschonenden Dichte. Neben der Sicherung des
Gewerbestandortes und Bewahrung der damit verbundenen denkmalgeschutz-
ten Bausubstanz sollen eine Gemeinbedarfsflache fur eine kiunftige Schulnut-
zung mit Hort, ein Kita-Standort, die Erganzung und Arrondierung der bestehen-
den Bauflachen sowie wohnortnahe Spiel- und Grinflachen vorgesehen werden.

Planungsrechtlich sollen die Voraussetzungen fiir ein Gebiet geschaffen wer-
den, in dem das Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege*“ umgesetzt werden kann.
Dies soll durch eine Nutzungsmischung von Wohnen, Dienstleistungen, Ge-
werbe sowie sozialer und kultureller Infrastruktur erreicht werden. Ebenfalls steht
die soziale Durchmischung des neuen Quartiers im Fokus, welche insbesondere
durch die Bereitstellung von Flachen fur geférderten Wohnungsbau (dessen kon-
krete Umsetzung Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert wird) sowie durch
unterschiedliche Wohnformen und -gré3en erreicht werden soll. Mit der Entwick-
lung von Wohnen soll insbesondere dem weiter anhaltenden, groRen Bedarf an
Wohnraum im Stadtgebiet nachgekommen werden. Diese anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnraum kann trotz stetiger Bauaktivitat in Nirnberg weiter
nicht befriedigt werden, da insbesondere nahezu keine Reserven im Wohnungs-
bestand vorhanden sind. Um eine verstarkte Abwanderung abzuwenden und die
positive Entwicklung der letzten Jahre fortzufihren, soll weiter Wohnraum ge-
schaffen werden. Das Ziel ,Mehr Wohnungen fur Nirnberg® ist dariber hinaus
wesentlich, um einer dynamischen Mietpreisentwicklung entgegenzuwirken. Da-
her verfolgt der Bebauungsplan auch das Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen. Die anhaltenden Mietpreissteigerungen in Nurnberg sind Ausdruck eines
weiter bestehenden Nachfragezuwachses in den letzten Jahren, welchem nun
durch eine entsprechende Angebotsausweitung Rechnung getragen werden
soll.

Darlber hinaus wird im Geltungsbereich eine Starkung und Steigerung der At-
traktivitat des Umweltverbundes (also der umweltfreundlichen Verkehrsmittel)
gegenuber dem motorisierten Individualverkehr (MIV) vorgesehen. Rickgrat der
ErschlieBung bildet ein autoarmes Quartierskonzept, das Gber dezentrale Quar-
tiersgaragen an den Gebietseingangen realisiert wird. Hierdurch wird der flie-
Rende und ruhende MIV aus den inneren Quartiersbereichen wirksam fernge-
halten. Erganzt wird dies durch eine gute OPNV-Anbindung (iber die nahegele-
gene StralRenbahnhaltestelle ,Am Wegfeld“ und mehrere Buslinien sowie durch
die direkte Lage an der Radschnellverbindung Nirnberg — Erlangen. Zur geziel-
ten Férderung des Radverkehrs wird in den Gebauden ein bedarfsgerechtes An-
gebot an Fahrradabstellplatzen verbindlich sichergestellt.

Als Planungsziele sind, zusammenfassend, insbesondere zu nennen:
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1.3.1.

1.3.1.1.

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

o die Konversion der aufgegebenen gewerblichen Nutzung und damit lang-
fristige Sicherung des Gewerbestandortes

e der Erhalt und die Nachnutzung der denkmalgeschutzten und historisch
sowie ortsbildpragenden Gebaude

o die Bedienung und Milderung der derzeit und kinftig hohen Nachfrage
nach Wohneinheiten im Stadtgebiet durch die Schaffung von Wohnraum

e die Verknupfung des neuen Quartiers mit dem bestehenden Stadtteil und
den rundum angrenzenden Nutzungen

o die Starkung und Sicherung erhaltenswerter Ortsteile

e Sicherung von Flachen fir den Gemeinbedarf zur nachhaltigen Starkung
der sozialen Infrastruktur (Grundschule und Kindertageseinrichtung) fur
das Quartier und die angrenzenden Ortsteile

o die Regelung der verkehrlichen Erschliefung (Unterbringung des ruhen-

den Verkehrs in Quartiersgaragen und Ausbildung eines verkehrsarmen

Quartiers)

Durchgriinung des neuen Quartiers und Einbindung in das Umfeld

Schaffung von Dachgarten in dichten Wohnquartieren

Anlage offentlicher Grin- und Spielflachen

Erhalt des Waldbestandes als siedlungsnaher Frei- und Erholungsraum

Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschliefl3lich des

Naturschutzes und der Landschaftspflege

e Anpassung an die Folgen des Klimawandels durch konsequente Begru-
nung und Bepflanzung von Flachen, Durchliftung, Regenwasserbewirt-
schaftung offentlicher und privater Flachen

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein sozial aus-
gewogenes Wohnungsangebot, unter anderem durch die Bereitstellung
von Flachen fir geférderten Wohnraum;

e Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch eine larman-
gepasste stadtebauliche Entwicklung

Das detaillierte Planungskonzept und die Planungsziele kdnnen dem Kapitel |.4.
entnommen werden.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Der Geltungsbereich liegt am stdlichen Ortsrand im nérdlichen Ortsteil Buch der
Stadt NUrnberg. Der Geltungsbereich umfasst ca. 12,9 ha.

Der Geltungsbereich ist von verschiedenen Nutzungen umgeben. So befinden
sich rundum Wohnnutzungen, ein gastronomischer Betrieb im Norden, dstlich
grenzt ein LebensmittelgroBhandler und im Siden ein Baustoffhandel an. Sid-
lich sowie westlich sind landwirtschaftliche Nutzungen mit Hofverkauf sowie std-
westlich das Sportgelande des TSV Buch angesiedelt.

Der Geltungsbereich wird von o6ffentlichen Stral3en begrenzt. Dies sind im Nor-
den und Osten die Bucher Hauptstralle, stdlich die Strale Am Wegfeld und
westlich der Wehrenreuthweg.
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1.3.1.2.

1.3.1.3.
1.3.1.3.a.

1.3.1.3.b.

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

Das Gelande liegt zwischen 306 m GNHN im Westen und steigt sanft bis 308 m
UNHN im Osten an und ist nahezu eben.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs (ca. 20 % der Gesamtflache) befindet
sich das ehemalige Hefewerk, welches ca. 160 Jahre im Betrieb war und 2022
geschlossen wurde. Seit dieser Schlielung erfolgte ein sukzessiver Rickbau der
bestehenden Produktionsmaschinen und einiger Bauwerke sowie eine tempo-
rare Nutzung und Neuvermietung von Flachen. Von den alten Werksgebauden
stehen das Verwaltungsgebaude, das Magazingebaude, die Kesselhalle sowie
die Schmiede unter Denkmalschutz.

Im Stden des Geltungsbereiches befindet sich eine Waldflache, welche Teil des
Firmengelandes war, sowie vier Wohngebaude flur Betriebswohnungen. Im rest-
lichen Geltungsbereich Uberwiegt aktuell eine landwirtschaftliche Nutzung der
Flachen.

Beim ehemaligen Hefewerk handelt es sich um ein Backsteingebdude mit einem
ca. 60 Meter hohen Industrieschornstein / Schlot. Generell weisen die Gebaude
hier zwei bis drei Geschosse auf, wobei die Verwaltungs- und Nebengebaude
eine niedrigere Geschosshdhe haben und die ehemaligen Produktionsgebaude
héhere, gewerbliche Geschosshéhen. Neben den Gebauden pragten auch ver-
schiedene Groldtanks das Produktionsgelande der ehemaligen Hefefabrik. Diese
sind heute bereits weitestgehend zurlckgebaut.

Die umgebende Bebauung ist gepragt von Wohngebauden mit tUberwiegend
zwei Vollgeschossen und Satteldach. Ostlich grenzt ein GroRhandelssupermarkt
mit einem groRflachigen Gewerbebau und Stellplatzflachen an.

Verkehr
Motorisierter Individualverkehr

Das Hefewerk wurde von Norden Uber die Bucher Hauptstral3e tiber zwei Ein- /
Ausfahrten erschlossen. Westlich an das ehemalige Werk anschlieRend und von
Norden nach Suden verlaufend, befindet sich der Georg-Sippel-Weg, welcher im
sudlichen Bereich als Strale ausgebaut ist und nach Norden fortfiihrend ein
Geh- und Radweg ist.

Uber den Knotenpunkt Am Wegfeld/ Erlanger StralRe (B4) ist das Gebiet an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Nach Norden weiterfihrend bindet die
B4 an die BAB 3 an.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In ca. 300 m Entfernung zum Geltungsbereich liegt die OPNV-Schnittstelle ,Am
Wegfeld®.

Sie wird von den Strallenbahnlinien Linie 4 (Am Wegfeld — Gibitzenhof) und Linie
10 (Am Wedfeld — Dutzendteich) bedient. Die StralRenbahnen verkehren unter
der Woche im 10-Minuten-Takt sowie an Samstagen und Sonn-/Feiertagen im
10- bis 20-Minuten-Takt.

Erganzend wird die Haltestelle von den Buslinien 31 (GroRgrindlach— Herrn-
hutte), 33 (Flughafen — Furth Hbf) und 290 (Am Wegfeld — Erlangen Waldkran-
kenhaus) sowie weiteren regionalen Linien und Schulbusverstarkern (u. a. Linie
99) angefahren. Die Buslinien verkehren unter der Woche tGberwiegend im 10-
bis 20-Minuten-Takt und am Wochenende im 20- bis 30-Minuten-Takt.
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Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

1.3.1.3.c. Ful- und Radwegeverbindungen

1.3.1.4.

1.3.1.5.

1.3.1.6.

Gehwege sind entlang der umgebenden StralRen nur zum Teil vorhanden. So
weist die Stralle ,Am Wegfeld“ nur auf deren Sudseite einen Gehweg auf und
die Bucher Hauptstralte auf der westlichen Seite erst ab den ersten Wohnge-
bauden. Der Wehrenreuthweg verfugt Uber keinen Geh- oder Radweg.

Uber die in der Nahe verlaufende Erlanger StraRe ist das Plangebiet an das
Ubergeordnete Radwegehauptnetz angebunden. Dies ermoglicht leistungsfa-
hige und direkte Radverbindungen sowohl in Richtung der Nurnberger Innen-
stadt als auch nach Norden in Richtung Erlangen.

Zentral durch den Geltungsbereich verlauft in Nord-Sud-Richtung der Georg-
Sippel-Weg, welcher zu etwa zwei Dritteln ein Geh- und Radweg ist und nur im
letzten, im stdlichen Drittel auch durch den MIV befahren wird. In diesem letzten
Drittel des Georg-Sippel-Wegs verlauft ein Gehweg auf dessen Ostseite.

Grune Infrastruktur

Buch liegt gemal Gesamtstadtischem Freiraumkonzept / Masterplan Freiraum
in der Freiraumstruktur der AuReren Landschaften Nirnbergs. Wichtige Leitli-
nien sind die Sicherung und Entwicklung der Natur- und Kulturlandschaften so-
wie deren Qualifizierung fir Naherholung. Buch verflgt derzeit Uber keine 6ffent-
lichen Griin- und Parkanlagen. Am Georg-Ziegler-Weg befindet sich eine offent-
liche Spielflache. Im Masterplan Freiraum der Stadt Nirnberg wird der Bereich
in und um Buch, in dem auch das Plangebiet liegt, mit einer Unterversorgung mit
offentlichen Grin- und Parkanlagen dargestellt. Das Defizit an 6ffentlichen Grin-
und Parkanlagen betragt im gesamten Planungsbereich rund -0,6 ha.

Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Der Ortsteil Buch wird im statistischen Monatsbericht der Stadte Nirnberg und
Furth vom Februar 2024 als etabliertes Familienquartier ausgewiesen. Diese
Quartiere kennzeichnen sich durch einen hohen Anteil an Senioren, einen hohen
Kinderanteil, einer hohen Wohnbindung sowie Uberdurchschnittlich viele deut-
sche Haushalte.

Im Monatsbericht vom Dezember 2022 erfolgte eine Bewertung der Wohnsitua-
tion und des Wohnumfeldes. Der Ortsteil Buch liegt dabei im Umfragegebiet 15
(Nordwestliche Aulenstadt), in welchem die Wohnsituation allgemein mit 81
Prozent als gut bewertet wird. Die Bindung an das Wohnviertel wird von 62 Pro-
zent als stark bis sehr stark eingestuft.

Vorbelastungen (Altlasten, Lufthygiene, Larm, Erschitterungen, etc.)

Altlasten

Das im Geltungsbereich befindliche ehemalige Hefewerk (Bucher HauptstralRe
53-55, Flursticke Nr. 1, 301, 302/2 und 304 der Gemarkung Buch) weist eine
ca. 160-jahrige gewerbliche und industrielle Vornutzung auf. Aufgrund der histo-
rischen Betriebsablaufe — darunter der Betrieb von Kessel- und Heizh&usern,
Lagerstatten fur Betriebs- und Schmierstoffe, Abscheideranlagen, Werkstatten
sowie ein ehemaliger LHKW-Schadensfall in den 1990er Jahren — wird das Areal
in der Altlastendatenbank der Stadt Nirnberg als Altlastenverdachtsflache ge-
flhrt.
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Zur fachlichen Beurteilung der Baugrund- und Bodenverhaltnisse liegen fur den
Standort mehrstufige Fachgutachten aus dem Jahr 2022 vor (Historische Erkun-
dung sowie Orientierende Altlastenuntersuchung, Sakosta GmbH). Im Rahmen
von 25 Sondierungen mit Untersuchung von Boden- und Bodenluftproben sowie
einer Grundwasserprobe konnten keine Prufwertliberschreitungen festgestellt
werden. Somit ergibt sich kein hinreichender Verdacht einer schadlichen Boden-
verunreinigung oder Altlast.

Kampfmittel

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde durch die Luftbilddaten-
bank Dr. Carls GmbH eine historische Kampfmittelvorerkundung (Luftbild- und
Aktenauswertung, Stand: 11.03.2025) durchgefihrt. Im Ergebnis der Untersu-
chung wurde flr weite Teile des Geltungsbereiches eine potenzielle Kampfmit-
telbelastung ermittelt, weshalb das Areal gemaR den einschlagigen Richtlinien
der Kategorie 2 (weiterer Handlungsbedarf) zuzuordnen ist.

Die potenzielle Belastung resultiert aus verschiedenen historischen Szenarien:
Etwa 46 % der Flache sind als Kampfmittelverdachtsflache fir Bombardierungen
eingestuft, wobei auf ca. 37 % der Flache zudem der konkrete Verdacht auf den
historischen Einsatz von Langzeitziindern besteht; im Zuge der Auswertung wur-
den auch zwei konkrete Blindgangerverdachtspunkte identifiziert. Dartber hin-
aus besteht fir rund 67 % des Plangebiets ein Verdacht auf Artilleriebeschuss
infolge von Bodenkampfen im April 1945. Im Untersuchungsgebiet wurden fer-
ner mehrere Bombentrichter sowie ein Lauf- bzw. Deckungsgraben lokalisiert,
welche nach Kriegsende potenziell zur Entsorgung von Fundmunition genutzt
worden sein kdnnten.

Aufgrund der Einstufung in die Kategorie 2 besteht vor Beginn von Baumafnah-
men oder sonstigen Bodeneingriffen zwingender weiterer Erkundungs- und
Handlungsbedarf.

Zur praktischen Umsetzung der aus der Vorerkundung resultierenden Erforder-
nisse wurde ein Raumkonzept erarbeitet. Ziel dieses Konzeptes ist die Errei-
chung einer uneingeschrankten Kampfmittelfreigabe fur den gesamten Gel-
tungsbereich. Als mafigebliche Freigabetiefen unter der aktuellen Geléandeober-
kante (GOK) wurden hierbei — orientiert an den jeweiligen historischen Belas-
tungsszenarien — eine Tiefe von - 5 m fUr die bombardierten Flachenteile sowie
-2 m fur die vom Atrtilleriebeschuss betroffenen Bereiche definiert.

Die systematische Erkundung und Raumung wird hierzu in flnf spezifische
Raumabschnitte unterteilt, die sich an der Realnutzung und Struktur des Gelan-
des orientieren:

¢ Raumabschnitt 1 (Acker- und Griinflachen): Hier erfolgt eine grof¥fla-
chige, EDV- und GPS-gestiutzte Mehrkanal-Geomagnetiksondierung.

¢ Raumabschnitt 2 (Waldflache): Auf diesen unwegsamen Flachen wird

eine manuelle Geomagnetiksondierung mittels Handsonden durchge-
fuhrt.
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¢ Raumabschnitt 3 (Versiegelte und leitungsdurchzogene Flachen):
Die Untersuchung von Héfen, Stral’en und Wegen erfolgt Gber ein elekt-
romagnetisches Sondierungsverfahren (TDEM) sowie flankierendes
Georadar in Randbereichen.

¢ Raumabschnitte 4 und 5 (Abbruchflachen, Unterbauten und ehema-
lige Schrebergarten): Da in diesen Teilbereichen mit massiven oberfla-
chennahen Stérfaktoren oder tiefen Fundamenten (z. B. Bunker, ehema-
liges Schwimmbecken) zu rechnen ist, werden Erdarbeiten und Ruck-
baumaflinahmen unter direkter fachtechnischer Baubegleitung realisiert;
freigelegte Untergriinde werden im Nachgang mittels TDEM- und Tiefen-
sondierung abschliel3end Uberprift.

Aufbauend auf diesem Konzept wurden weiterfiihrende Betrachtungen und erste
systematische Sondierungen im Plangebiet durchgefihrt. Dabei wurden nun
vorrangig zukunftige offentliche Grunflachen mit zu erhaltenden Bestandsbau-
men sowie die Waldflache sondiert. Die Freigabekarte (B-MOS GmbH, Stand:
03.08.2026) zeigt dabei, dass flr etwa die Halfte der untersuchten Projektflache
bereits eine regulare Kampfmittelfreigabe bis zu einer Tiefe von -5 Metern unter
Gelandeoberkante (GOK) nachgewiesen werden kann. Fir das Ubrige Areal
wurden im Zuge der Messungen Einzelverdachtspunkte sowie weitere stérungs-
bedingte Verdachtsflachen lokalisiert, fiir die zum aktuellen Zeitpunkt noch keine
Freigabe vorliegt.

Die laufenden und noch ausstehenden SondierungsmafRnahmen werden konti-
nuierlich fortgefuhrt. Alle ermittelten ferromagnetischen Anomalien und Ver-
dachtspunkte werden im Vorfeld der jeweiligen Baumaflnahmen systematisch
durch einen qualifizierten Bergungstrupp geotffnet, Gberprift und gegebenenfalls
geraumt, um sukzessive behordlich anerkannte Freigabekarten zu erstellen. Die
Vorgaben des Raumkonzeptes sowie die Ergebnisse dieser fortschreitenden
Freigabeprozesse sind bei allen nachfolgenden Tiefbau- und ErschlieRungsar-
beiten zwingend zu beachten. Um eine gefahrlose Ubernahme durch die Stadt
Nurnberg zu gewahrleisten, ist die vollstandige, dokumentierte und uneinge-
schrankte Kampfmittelfreiheit fur alle Flachen, die im Zuge von stadtebaulichen
Vertragen oder im Wege der Widmung in das o6ffentliche Eigentum tbergehen
sollen (insbesondere die kiinftigen o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen),
zwingend bis zum Zeitpunkt der rechtlichen Ubergabe bzw. technischen Ab-
nahme nachzuweisen.

Lufthygiene
Die zum Plangebiet nachste Luftmessstation befindet sich am Flughafen Nurn-
berg. Diese liegt etwa 1 km nordéstlich des Plangebiets.

Zusammenfassend ist darzulegen, dass nicht mit einer Uberschreitung der maR-
geblichen Grenzwerte zu rechnen ist. Innerhalb des Plangebiets sind keine Nut-
zungen vorhanden, durch welche Emissionen mit wesentlicher Auswirkung auf
die Luftreinhaltung verbunden sind.

12/159



Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

Larm

Die schalltechnische Situation im Hinblick auf den Flug- und StraRenverkehr so-
wie die einwirkenden Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarmquellen wurde im Gut-
achten Nr. 040P9 G1 vom 21.10.2026 durch das Biro WERNER GENEST UND
PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH untersucht.

StralRenverkehrs- und Fluglarm

Von aufRen auf den Geltungsbereich einwirkender Verkehrslarm ist im vorliegen-
den Fall durch Strallenverkehrslarm im direkten Umfeld gegeben. Relevante
Einwirkungen gehen dabei mal3geblich von den umliegenden Stral’en Bucher
Hauptstralle, Am Wegfeld sowie dem Wehrenreuthweg aus. Die weiter 6stlich
verlaufende Erlanger Strale (Bundesstralte B 4) mit der dortigen Endhaltestelle
fur diverse Buslinien und zwei Straltenbahnlinien ist aufgrund des grof3en Ab-
stands zum Plangebiet und der vorherrschenden Fremdgerausche fir die schall-
technische Betrachtung des Vorhabens nicht mehr relevant.

Dies gilt auch fir die in Planung befindliche Trasse der Stadt-Umland-Bahn, die
Ostlich der Erlanger Stral3e verlaufen soll.

Der im Untersuchungsgebiet pegeldominierende Faktor ist der norddstlich situ-
ierte Verkehrsflughafen Nurnberg. Die schalltechnische Untersuchung zeigt,
dass der nordliche Teil des Plangebiets innerhalb der rechtlich festgesetzten
Nacht-Schutzzone des Verkehrsflughafens liegt. In dieser Schutzzone durfen
nach § 5 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) Wohnungen,
bis auf gesetzlich geregelte Ausnahmen, grundsatzlich nicht errichtet werden.
Das Plangebiet befindet sich jedoch vollstandig auRerhalb der Tag-Schutzzonen
1 und 2.

Weitere, detaillierte Aussagen zur Larmsituation sowie zu den erforderlichen
passiven Schallschutzmaflinahmen (z. B. Aufenbauteildimensionierung, schall-
gedammte Luftungseinrichtungen) sind den Kapiteln 1.4.7und 1.5.20 zu entneh-
men.

Gewerbeldrm

Larmimmissionen von ortsfesten Anlagen gehen im Umfeld des Plangebiets
mafgeblich von gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen aus. Als rele-
vante gewerbliche Quellen wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung der an der Stral’e Am Wegfeld gelegene Baustoffhandel mit seinem Lkw-
Parkplatz, eine Tankstelle sowie GemUsebaubetriebe im Siiden als Vorbelas-
tung berucksichtigt. Erganzend wurden auch die im Plangebiet vorgesehenen
gebietsinternen Gewerbeflachen und Quartiersgaragen betrachtet.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass die vorhandenen Gewerbeemis-
sionen den geplanten Ausweisungen eines urbanen Gebiets (MU) sowie eines
allgemeinen Wohngebiets (WA) grundsatzlich nicht entgegenstehen. Die Beur-
teilung erfolgte hierbei anhand der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der
Immissionsrichtwerte der TA-Larm. Wahrend im urbanen Gebiet die Richtwerte
sicher eingehalten werden, kommt es im Einwirkungsbereich einzelner Betriebe
sowie der Quartiersgaragen an exponierten Fassadenbereichen des allgemei-
nen Wohngebiets zu Uberschreitungen der Orientierungs- und Richtwerte.
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Weitere, detaillierte Aussagen zur Gewerbelarmsituation sowie zu den zur Ge-
wahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlichen Schutz-
maflnahmen (wie baulicher Schallschutz, Grundrissgestaltungen und Gerausch-
kontingentierungen) sind den Kapiteln 0 und 1.5.20 zu entnehmen.

Sport- und Freizeitldrm

Hinsichtlich des Sport- und Freizeitlarms sind die siidwestlich an den Geltungs-
bereich angrenzenden Sportanlagen (Rasenplatze sowie zugehdrige Vereinsinf-
rastruktur) sowie die im Plangebiet geplante Schulsportanlage zu betrachten.

Diese Sportstatten wurden in der schalltechnischen Untersuchung im Hinblick
auf die Einwirkungen des Spiel- und Trainingsbetriebs auf Grundlage der 18.
Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportan-
lagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchV) untersucht. Die Gutachterliche Pri-
fung weist nach, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fur das ge-
plante urbane Gebiet (MU) sowie das allgemeine Wohngebiet (WA) an allen
maligeblichen Immissionsorten zu allen Beurteilungszeiten sicher eingehalten
werden.

PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

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

Die von der Stadt Nurnberg in der kommunalen Bauleitplanung gemaR § 1 Abs.
4 BauGB zu beachtenden verbindlichen Ziele sowie die zu berutcksichtigenden
Grundsatze der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 1. Juni 2023 sowie dem Regionalplan
der Region Nurnberg (RP 7).

Das LEP Bayern weist die Stadt Nurnberg als Metropole (Z 2.1.2) innerhalb des
Verdichtungsraums Nurnberg-Furth-Erlangen-Schwabach (Z 2.2.1) aus. Im Re-
gionalplan 7 (RP 7) ist NUrnberg als Oberzentrum dargestellt.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere folgende verbindliche
Ziele (Z) des LEP relevant:

- Vorrang der Innenentwicklung (Z 3.2): In den Siedlungsgebieten sind die vor-
handenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnah-
men sind nur zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nachweislich
nicht zur Verfigung stehen.

- Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot (Z 3.3): Neue Siedlungsfla-
chen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen.

Zudem sind in der Abwagung (§ 1 Abs. 7 BauGB) insbesondere folgende
Grundsatze (G) der Raumordnung zu bericksichtigen:

- Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen (G 1.1.1): Schaffen und Er-

halten von Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Arbeits-
platzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge.
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Nachhaltige Raumentwicklung (G 1.1.2): Berucksichtigung der unterschied-
lichen Anspriche aller Bevdlkerungsgruppen bei der rdumlichen Entwick-
lung.

Integrierte und nachhaltige Siedlungsentwicklung (G 3.1.1): Die Ausweisung
von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wan-
dels, der Schonung der naturlichen Ressourcen und der Mobilitatsanforde-
rungen ausgerichtet werden. Zudem sollen flachen- und energiesparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung (G 3.1.2): Die Auswei-
sung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende An-
schlusse an das offentliche Verkehrsnetz bertcksichtigen.

Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume (G 2.2.7): Gewabhrleistung
einer sozial und 6kologisch vertraglichen Siedlungs- und Infrastruktur sowie
Sicherung einer dauerhaft funktionsfahigen Freiraumstruktur in den Verdich-
tungsraumen.

Regionalplan Region Nurnberg (RP 7)

Der am 01.07.1988 in Kraft getretene und laufend fortgeschriebene RP 7 kon-
kretisiert die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung wie
folgt (Auszug):

Mit der Neuerrichtung von Wohnungen soll auf eine Verbesserung der Woh-
nungsversorgung, insbesondere im Bereich des gemeinsamen Oberzent-
rums Nurnberg/Furth/Erlangen und des Mittelzentrums Schwabach, hinge-
wirkt werden (3.2.2 Wohnungswesen).

Bei der Ausweisung neuer Siedlungsgebiete soll verstarkt auf die Erschlie-
Rung durch offentliche Personennahverkehrsmittel - insbesondere Schie-
nenverkehrsmittel - geachtet werden (4.1.8. Verkehrsleitbild).

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

In innerdrtlichen und ortsnahen Bereichen, insbesondere der zentralen Orte,
ist die Erhaltung und Erweiterung vorhandener Grun- und sonstiger Freifla-
chen - einschlief3lich wertvoller Baumbestande - sowie die Entwicklung neuer
Grinflachen unter Berlicksichtigung natirlicher Landschaftsstrukturen anzu-
streben (7.1.4.1 Gestaltungs-, Pflege- und Sanierungsmaf3nahmen im Sied-
lungsbereich).

Der Bebauungsplan Nr. 4675 wird unter Berucksichtigung der Ziele und Grund-
satze der Raumordnung und Landesplanung aufgestellt (§ 1 Abs. 4 BauGB).
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
(FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der
Stadt Niirnberg aus dem Jahr 2005 (wirksam seit 08.03.2006, mit letzter Ande-
rung vom 12.08.2026) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans gegenwartig
als gewerbliche Bauflache, gemischte Bauflache, landwirtschaftliche Flache so-
wie Sonderbauflache (Garten- und Landschaftsbau) dargestellt.

Als landschaftsplanerische Zielaussage ist am westlichen Rand (entlang des
Wehrenreuthwegs) eine Ubergeordnete Freiraumverbindung dargestellt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht aus dem derzeit
wirksamen FNP gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelbar, sodass dieser zu &ndern
ist. Die Anderung erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren als 21.
Anderung des FNP.

Bebauungsplane und Veranderungssperren

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem Geltungsbereich eines rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans.
Weiterhin besteht keine Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich.

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet beurteilt
sich derzeit nach § 34 BauGB (Innenbereich) sowie § 35 BauGB (Aul3enbe-
reich). Der dem Innenbereich zuzuordnende Bereich liegt im nordlichen Teil des
Geltungsbereichs, angrenzend an die Bucher Hauptstral’e, und umfasst im We-
sentlichen das historische Hefewerk-Areal. Die sudlich und westlich daran an-
schlieenden Flachen gehéren hingegen zum Aul3enbereich.

Fachplanungsrecht
Naturschutz

Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestand-
teile und Naturdenkmaler, FFH- oder SPA-Gebiete sowie Wasserschutzgebiete
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Im Geltungsbereich liegt das Stadtbiotop N-1006-002 und das ABSP-Biotop-Nr.
304 (regional bedeutsamer Lebensraum). Beide Flachen werden im Bebauungs-
plan bericksichtigt. Bei Nutzungsanderungen ist die Biotopqualitat zu sichern.

Denkmalschutz / Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich drei Baudenkmaler, welche alle
mit der Aktennummer: D-5-64-000-265 geflihrt werden. Dabei handelt es sich
um das ehemalige Verwaltungsgebaude, das Magazingebdude sowie die Kes-
selhalle und die Werkstatt/Schmiede.

Hinsichtlich der Bodendenkmale betrifft der historische Ortskern des Ortsteils
Buch Teile des Geltungsbereiches. In diesem Ubergangsbereich ist das Boden-
denkmal mit der amtlichen Denkmalnummer D-5-6432-0145 (,archaologische
Befunde des Mittelalters und der Neuzeit im Bereich des historischen Ortskerns
von Buch®) verortet und im sidlichen sowie sidwestlichen Randbereich des Gel-
tungsbereichs lokalisiert. Fur die Ubrigen Flachen des Plangebiets besteht ein
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latenter Bodendenkmalverdacht. Alle denkmalpflegerischen Belange sind ge-
maf den einschldgigen Normen, Richtlinien und Vorgaben des Denkmalschut-
zes zu berucksichtigen.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Infrastrukturelle Bedarfssituation

Kinderbetreuung (Krippen- und Kindergartenalter)

In der Réthgasse, ca. 200 m nordwestlich vom Geltungsbereich entfernt, befin-
det sich der Evang. Kindergarten Buch, welcher bald geschlossen werden muss.

Bei einer Realisierung von rund 670 Wohneinheiten mit ca. 1.240 Einwohnern
ergibt sich durch die angedachte Wohnbebauung ein planungsursachlicher Be-
darf fur ein Haus fir Kinder mit 2 Krippengruppen (=24 Platze) und 2 Kindergar-
tengruppen (=50 Platze). Fur insgesamt 74 Betreuungsplatze ergibt sich dann
eine erforderliche Freiflache von 740 m? sowie eine Bruttogeschossflache von
ca. 800 m2. Daruber hinaus ergibt sich ein planungsursachlicher Bedarf fir 70
Hortplatze. Diese sollen auf der Gemeinbedarfsflache fir Schule zusammen mit
der Grundschule geschaffen werden.

Schulen

Die nachstgelegene Grundschule ist die Grundschule Friedrich-Staedtler-
Schule, Dependance Buch, welche sich ca. 100 m nordéstlich des Geltungsbe-
reiches befindet. Diese Grundschule teilt sich dabei auf drei Standorte auf: Das
Haupthaus befindet sich im Ortsteil Neunhof, die Dependancen in den Ortsteilen
Almoshof und Buch. Es sind auch 1. und 2. Jahrgangsstufen am Standort Al-
moshof und 3. und 4. Jahrgangsstufen am Standort Buch angesiedelt. In Neun-
hof ist die Grund- und Mittelschule angesiedelt.

Zur nachhaltigen Sicherung der sozialen Infrastruktur wird im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ein Standort fur eine neue Grundschule festgesetzt. Nach
den aktuellen Bevolkerungsvorausberechnungen zeichnet sich ab voraussicht-
lich 2030 ein entsprechender Bedarf ab, der zunachst den Betrieb einer zweizl-
gigen Grundschule erfordert.

Um eine flexible Entwicklung des Schulstandorts auf zukunftige Bedarfe zu er-
moglichen, wird die Grundsticksflache so bemessen und stadtebaulich aufbe-
reitet, dass ein spaterer Ausbau auf eine Dreizlgigkeit rdumlich und funktionell
realisiert werden kann.

Eigentumsverhaltnisse

Etwa 85 % des Geltungsbereiches befinden sich in privatem Eigentum. Knapp
15 % der Flache sind im Eigentum der Stadt Nirnberg (6ffentliche Stral3enver-
kehrsflachen).

Kommunalpolitische Grinde

Umweltausschussbeschluss v. 23.01.2013:

In Bebauungsplanverfahren oder anderen stadtebaulichen Vorhaben sind
grundsatzlich Energiekonzepte zu erstellen, mit dem Ziel, eine COz-neutrale
Energieversorgung fir den Neubau zu erreichen.
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Stadtratsbeschluss vom 24.07.2019:

Die Verwaltung wird u.a. beauftragt, den Ausbau der Fernwadrme in Nurnberg
aktiv zu unterstutzen sowie alle Moglichkeiten fur CO.-neutrale Warmeversor-
gungen bei NeubaumalRnahmen auszuschoépfen und bei Grundstlicksverkaufen
der Stadt Nurnberg Studien hinsichtlich moglicher CO.-Neutralitat erstellen zu
lassen.

Baulandbeschluss

Der Baulandbeschluss wurde vom Stadtrat der Stadt Nurnberg erstmals im Mai
2017 beschlossen und mit Beschluss des Stadtrates vom 28.01.2026 letztmalig
geandert. Die am 28.01.2026 geanderte Fassung wurde im Amtsblatt Nr. 4 der
Stadt Nurnberg am 11.02.2026 6ffentlich bekanntgemacht und damit in Kraft ge-
setzt. Fur den Bebauungsplan Nr. 4675 ist entsprechend § 1 Abs. 2 der Abwen-
dungsvereinbarung der Baulandbeschluss in der Fassung vom Februar 2020
anzuwenden, soweit nicht die Abwendungsvereinbarung bereits Abweichungen
vorgibt.

Mobilitdtsbaukasten fir Bauvorhaben in Nirnberg

Der Verkehrsausschuss beschloss in der Sitzung vom 13.12.2018, dass bei der
Entwicklung neuer Bauvorhaben das von der Verwaltung vorgelegte
Mobilitatskonzept auch unter Abweichung von der Stellplatzsatzung zur
Anwendung kommen soll. Dabei ist, wie im Mobilitadtskonzept beschrieben, im
Einzelfall zu prifen, welche MaRnahmen im Rahmen der zugehdrigen
stadtebaulichen Vertrage umgesetzt werden sollen.

Klima-Baukasten fur die Nurnberger Bauleitplanung

Der Stadtplanungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 22.07.2021 beschlos-
sen, dass Klima-Baukasten in der Bauleitplanung zur Anwendung kommen sol-
len. Der Klima-Baukasten flr die NUrnberger Bauleitplanung biindelt das Spekt-
rum an Mdglichkeiten, mit dem den Anforderungen an Klimaschutz und Klima-
anpassung in der Flachennutzungs- und vor allem Bebauungsplanung Rech-
nung getragen werden kann. Die Beschlussfassung zum Klima-Baukasten sieht
eine individuelle, auf den einzelnen Bauleitplan mafligeschneiderte Verbindlich-
keit von Klimazielen vor. Der Baukasten zeigt dabei Handlungsspielraume fir
Regelungen im Bebauungsplan sowie in erganzenden vertraglichen Regelungen
auf.

Stadtratsbeschluss ,Nurnberg griin und lebenswert®
Nach dem Beschluss des Stadtrates vom 14.06.2023 sollen im Rahmen der
Bauleitplane grundsatzlich Festsetzungen zur Einddmmung des FlachenfralRes
und der weiteren Bodenversiegelung getroffen werden. Der Beschluss gilt maf3-
geblich fiir neue Planverfahren. Da die 21. Anderung des FNP bereits vor diesem
Beschluss eingeleitet wurde, greift dieser hier nicht.

Stadtklimaanalyse 2024/2025:

Stadtplanungsausschuss und Umweltausschuss haben in gemeinsamer Sitzung
am 29.04.2026 beschlossen, die Ergebnisse der Stadtklimaanalyse in formelle
und informelle Planungen einflie3en zu lassen, um den zu erwartenden klimati-
schen Veranderungen bzw. dem Umgang mit der zunehmenden Hitzebelastung
begegnen zu kénnen.
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Umweltausschussbeschluss v. 27.07.2022:

Infolge der zunehmenden Hitzebelastungen hat die Stadt Nurnberg einen Hitze-
aktionsplan erarbeitet und dessen Umsetzung beschlossen. Mit konkreten Mal3-
nahmen sollen insb. die gesundheitlichen Folgen extremer Hitzesituationen ab-

gemildert werden.
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Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

PLANUNGSKONZEPT

Fir das Gebiet des ehemaligen Hefewerkes Buch und der sudlich angrenzenden
Flachen wurde durch das Buro Gehl Architects aus Kopenhagen ein Rahmen-
plan erarbeitet. Ausgangspunkt war hierfir eine raumliche Analyse des Bestan-
des sowie der Umgebung. Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, die aufgege-
bene gewerbliche Nutzung und die damit verbundenen Gebaude einer neuen
Nutzung zuzufiihren und eine erganzende Entwicklung der angrenzenden Fla-
chen vorzusehen.

Der stadtebauliche Rahmenplan fur den Geltungsbereich folgt drei grundsatzli-
chen Prinzipien. Vordringlich soll ein respektvoller Umgang mit dem Bestand er-
reicht werden. Hierauf aufbauend wird ein urbaner Ansatz flr den landlichen
Kontext gewanhlt, um eine effiziente und nachhaltige Landnutzung umzusetzen.
Im Zentrum des Konzepts sowie des Entwurfs steht dabei ein qualitatvolles Frei-
raumnetzwerk. Die Wegeflihrung im Gebiet soll organisch vorgesehen werden
und wird dabei an die bestehende dorfliche Struktur angelehnt.

Die Bebauung ist auf das ehemalige Hefewerk als wesentliche stadtebauliche
Dominante des Ortes ausgerichtet und orientiert sich dabei am bestehenden
Umfeld, sodass an dieser Stelle ein gutes Einfligen aus Sicht des Orts- und
Landschaftsbildes erreicht wird. Fir den &stlichen Bereich ist eine urbanere,
dichtere Situation im Kontext des benachbarten Grol3marktes mit einer durch-
schnittlich héheren Geschossigkeit sowie Blockrandbebauung eingeplant. Im
Westen des Gebiets wird in Anlehnung an den Bestand durch eine kleinteiligere
Struktur mit Reihen-, Stadt- und Punkthausern reagiert. Der gewerblich gepragte
Norden soll durch entsprechende Gewerbebauten erganzt und die Nutzung ent-
sprechend gestarkt werden. Durch die grofflachige Bebauung meist landwirt-
schaftlicher Flachen ergeben sich dennoch nachteilige Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild in Buch.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung sieht das stadtebauliche Konzept grundsatz-
lich eine absteigende Hoéhe in Richtung des umliegenden Bestandes vor, sodass
sich die Planung entsprechend einfigt und hierdurch respektvoll mit dem Be-
stand umgeht. Fur das Gesamtgebiet soll eine moglichst geringe Versiegelung
durch Verkehrsflachen erreicht werden.

Das bauliche Konzept wurde nicht nur aus Grinden des Einfligens in die Umge-
bung entsprechend gewahlt, sondern soll auch eine Vielfalt an Wohnungstypen
fur verschiedene Anspriiche vorsehen. Dies umfasst Blockrandbebauung, Rei-
henhduser und Punkthauser. Neben Wohnen sind Gewerbenutzungen, eine
Schule, Betreuungseinrichtungen fur Kinder sowie Quartiersgaragen im Gebiet
vorgesehen.

STADTEBAULICHES KONZEPT / NUTZUNGSKONZEPT

Im neuen Bucher Quartier soll durch den vorgesehenen Nutzungsmix mit Arbeit,
Freizeit, Sozialem, evtl. einem Hotel, Wohnen sowie Natur ein lebendiger Ort mit
modernem Nachbarschaftsleben geschaffen werden. Der gewerbliche Charak-
ter im Norden soll erhalten und zukilnftig gestarkt werden. Dabei soll die charak-
teristische Identitat des Ortes beibehalten und mit neuen Nutzungen belebt wer-
den. Aufgrund der vorhandenen Nachtflugzone des Nurnberger Flughafens ist
im noérdlichen Bereich keine dauerhafte Wohnnutzung zulassig, sodass sich hier-
durch eine gewisse grundsatzliche Gebietszonierung ergibt.

20/159



Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen, um einen Standort fir eine Grundschule mit Hort so-
wie fur eine Kindertageseinrichtung (Kita) zur Sicherung der ortlichen Bildungs-
und Betreuungsinfrastruktur zu realisieren. Die textlichen Festsetzungen sichern
dabei die erforderliche Flexibilitat, um bei Bedarf die Errichtung einer weiteren
Kindertageseinrichtung zu ermoglichen. Durch diese offene Festsetzungssyste-
matik wird sichergestellt, dass entsprechende Bildungs- und Betreuungseinrich-
tungen an bis zu zwei geeigneten Standorten innerhalb des Plangebiets stadte-
baulich und funktional umgesetzt werden konnen.

Die Grundschule ist im Nordwesten des Gebiets verortet und die hierfir vorge-
sehene Gemeinbedarfsflache umfasst eine Flache von ca. 9.700 m2. Im Teilge-
biet GE(e) 1 im Norden ist eine Kita allgemein zuldssig, so dass hier eine Reali-
sierung planungsrechtlich maglich ist. Weiterhin ist hier eine Frei-/Grinflache fur
eine mogliche und ausreichend grof3e Kita-AuRenflache vorhanden. Ein weiterer
Kita-Standort ist planungsrechtlich im MU 1 angedacht und sieht einen Aul3en-
bereich in direkter Angrenzung an die 6ffentliche Grinflache vor.

Der bestehende Wald gemal Waldgesetz, zentral zwischen dem allgemeinen
Wohngebiet im Westen, dem urbanen Gebiet im Osten und dem Gewerbegebiet
im Norden gelegen, wird als Wald erhalten und in die Gebietsentwicklung inte-
griert. Nordlich an den Wald anschlieend werden neue o6ffentliche Grun-, Spiel-
und Freiflachen vorgesehen (vgl. Ausfuhrungen zur Grinordnung).

Im Sudwesten sowie im Stidosten liegt der Schwerpunkt der geplanten Nutzun-
gen im Bereich Wohnen, wobei fur beide Bereiche entsprechende Quartiersga-
ragen zur Unterbringung des ruhenden Verkehres vorgesehen sind. Weiterhin
sollen insbesondere im stidostlichen Gebietseingangsbereich dem Wohnen er-
ganzende Nutzungen (Lebensmitteleinzelhandel, ergdnzende kleinere Laden,
Dienstleistungen, Arzte oder sonstige freie Berufe, etc.) primar im Erdgeschoss-
bereich untergebracht werden.
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Stadtebauliche Kennzahlen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insgesamt
ca. 129.468 m2. Aus dem vorliegenden Planungskonzept ergibt sich die folgende
Verteilung hinsichtlich Bau-, Griin- und Verkehrsflachen:

Nutzung Teilsumme Gesamt- Gewich-
summe tung

Baugebiet

Urbanes Gebiet 14.809 m? 63.711 m?2 49 %

Gemischte Bauflache 351 m?

Allgemeines Wohngebiet 29.309 m?

Gewerbegebiet 11.689 m?

Sonstiges Sondergebiet 7.553 m?

Flache fiir Gemeinbedarf 9.694 m? 7 %

Verkehrsflachen 32.136 m? 26 %

davon: Stralenverkehrsflache 21.291 m?

davon: Verkehrsflache besonde-
rer

Zweckbestimmung (verkehrsbe-
ruhigter Bereich)

2.853 m?

davon: Verkehrsflache besonde-
rer 2.704 m?
Zweckbestimmung (Gehweg)

davon: Verkehrsflache besonde-
rer

Zweckbestimmung (Geh- und
Radweg)

3.890 m?

davon: Verkehrsflache besonde-
rer

Zweckbestimmung (Fulligénger-
bereich)

1.398 m?

Private Verkehrsflachen 1.707 m? 1%

Private Griinflachen 1.645 m? 1%

Offentliche Griinflichen 10.172 m? 8 %

davon: Zweckbestimmung Griln- 1.938 mz
anlage 1

davon: Zweckbestimmung Grin-

4.023 m?
anlage 2

davon: Zweckbestimmung Spiel-

2
platz 1 995 m

davon: Zweckbestimmung Spiel-

2
olatz 2 3.216 m

Flache fiir Wald 10.403 m? 8 %

Insgesamt: 129.468 | m* | 100 %

Durch den Bebauungsplan Nr. 4675 werden die auf der folgenden Seite genann-
ten Grund- und Geschossflachen ermdglicht. Die Berechnung der Geschossfla-
che ergibt sich aus der zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ).
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Der Bebauungsplan Nr. 4675 ,Buch Sud“ setzt zur Realisierung eines nachhal-
tigen, lebendigen und funktional ausgewogenen Quartiers eine differenzierte Pa-
lette an Baugebieten gemaR der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Um
den vielschichtigen Anforderungen an modernes Wohnen, Arbeiten, soziale Inf-
rastruktur und gewerbliche Entwicklung gerecht zu werden, gliedert sich das
Plangebiet in ein allgemeines Wohngebiet (WA), ein urbanes Gebiet (MU), ein
Mischgebiet (Ml), ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e)) sowie Flachen fur
den Gemeinbedarf (GB) und Sondergebiete (SO).

Diese bewusste Kombination und feingliedrige Staffelung der Gebietstypen zie-
len darauf ab, das stadtebauliche Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege“ konse-
quent im neuen Quartier zu verankern. Durch die enge raumliche Verknlpfung
von qualitatvollen Wohnflachen, wohnortnahen Arbeitsplatzen und Dienstleis-
tungen sowie zentralen Bildungs- und Betreuungseinrichtungen werden tagliche
Wegebeziehungen minimiert und die Nutzungsmischung sowohl horizontal (ne-
beneinander) als auch vertikal (geschossweise geschichtet) geférdert. Die ein-
zelnen Gebietsarten ibernehmen dabei spezifische Funktionen im Gesamtge-
fuge:

. GroRe Grund- Geschoss-
SR Gebiet fliche | ®R%| fische | ©FZ

MU 1 6.126 m? 3.676 m? 0,6 9.802 m?2 1,6
MU 2 4,750 m? 2.850 m? 0,6 10.925 m?2 2,3
MU 3 3.935 m? 2.755 m? 0,7 9.051 m?2 2,3
MI 351 m? 140 m? 0,4 281 m?2 0,8
WA 1 2.208 m? 1.546 m? 0,7 3.091 m?2 1,4
WA 2 2.258 m? 1.581 m? 0,7 3.387 m?2 1,5
WA 3 1.454 m? 1.018 m? 0,7 2.181 m? 1,5
WA 4 1.464 m? 1.025 m? 0,7 2.196 m?2 1,5
WA 5 1.757 m? 703 m? 0,4 1.406 m? 0,8
WA 6 4.233 m? 2.540 m? 0,6 7.619 m?2 1,8
WA 7 1.626 m? 813 m? 0,5 1.951 m?2 1,2
WA 8 4.516 m? 2.710 m? 0,6 10.387 m?2 2,3
WA 9 6.041 m? 2.416 m? 0,4 7.249 m? 1,2
WA 10 3.752 m? 2.251 m? 0,6 4.502 m? 1,2
GE(e) 1 8.773 m? 4.387 m? 0,5 13.160 m?2 1,5
GE(e) 2 1.066 m? 853 m? 0,8 3.305 m?2 3,1
GE(e) 3 271 m? 217 m? 0,8 217 m? 0,8
GE(e) 4 1.578 m? 1.262 m? 0,8 4.418 m? 2,8
Gemeinbedarf 9.695 m? 5.817 m? 0,6 9.695 m?2 1,0
SO 1 2.347 m? 1.878 m? 0,8 - - -
SO 2 2.690 m? 2.421 m? 0,9 - - -
SO 3 2.516 m? 2.013 m? 0,8 - - -
Summe 73.407 | m? | 44.872 | m? 104.823 | m? | ©1,6

Fir das gesamte Plangebiet wurde eine bewusste vertikale und horizontale Glie-
derung der Nutzungen festgesetzt, um das Leitbild einer funktionsgemischten
und lebendigen Stadt der kurzen Wege umzusetzen.

Im urbanen Gebiet (MU 1 bis MU 3) wird eine urbane Nutzungsmischung durch
die Ansiedlung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe gepragt.
Dabei ist im Gebiet MU 3 der Einzelhandel als Nahversorgungsanker zur Bele-
bung des Erdgeschosses (beschrankt auf 800 m? Verkaufsflache) vorgesehen.
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Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

Weiterhin sind in den tbrigen MU-Gebieten kleinteilige Einzelhandelsnutzungen
(bis 400 m?) zulassig, um eine kleinteilige Erdgeschossbelegung zu férdern.

Im MU 1 soll die soziale Infrastruktur durch die Ansiedlung einer Kindertagesein-
richtung im Erdgeschoss gestarkt werden. Das allgemeine Wohngebiet (WA 1
bis WA 10) dient primar der Schaffung hochwertigen Wohnraums und der Rea-
lisierung unterschiedlicher Wohnformen. Darlber hinaus soll gezielt ein ausge-
wogener Nutzungsmix geférdert werden, indem auch nicht-wohnbauliche, ge-
bietsvertragliche Nutzungen ausdricklich zugelassen und unterstitzt werden.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (GE(e) 1 bis GE(e) 4) ist auf immissionsver-
tragliche Gewerbe-, Dienstleistungs- und Wissensnutzungen ausgerichtet. Das
Festsetzungskonzept schliel3t unpassende Nutzungen (wie reine Logistik-, Kfz-
und Freiflachennutzungen sowie wohnahnliche Nutzungen) aus, lasst jedoch
ausreichend Spielraum flir moderne Gewerbeformen, Dienstleistungen sowie
Bildungs- und Wissenschaftseinrichtungen (z. B. Hochschulnutzungen). Im
GE(e) 1 unterstutzt die Zulassigkeit von Anlagen fur soziale, kulturelle oder bil-
dungsbezogene Zwecke zudem die nachhaltige Revitalisierung des historischen
Hefewerks, wahrend im GE(e) 4 erganzende Nutzungen wie Beherbergungsbe-
triebe, die nicht zur Bildung einer eigenen Hauslichkeit geeignet sind, zur Bele-
bung des Quartiers beitragen kénnen.

Insgesamt ergibt sich flir den Bebauungsplan Nr. 4675 nachfolgende Nutzungs-
aufteilung:

Nutzung GF Wohnein- | Einwohner
heiten

Gewerbe 16.682 m? - -

Hotel 4.418 m?

Schule mit Hort 9.695 m? - -

Kita 740 m? - -

Einzelhandel 2.500 m? - -

Wohnen - Geschosswohnungs- 32.325 m? ca. 323 ca. 614

bau

Wohnen - Stadthauser 14.212 m? ca. 142 ca. 241

Wohnen - EOF 19.945 m? ca. 200 ca. 378

Nicht-Wohnen (pauschal 10 % 4.306 m? - -

bei Geschosswohnungsbau)

Insgesamt: 104.823 m? ca. 664 ca. 1.233

GRUNDORDNERISCHES KONZEPT

Grinordnerisches Konzept

Ziel der Grunordnung ist es, die Grundziige der Freiraumgestaltung des Rah-
menplans (Buro Gehl Architects Kopenhagen) in den Bebauungsplan zu tber-
fihren und mit den Anforderungen der Stadt NUrnberg an das Plangebiet zu ver-
einen. Grundprinzip des Rahmenplans ist die Entwicklung eines durchgangigen
Freiraumnetzwerkes als Teil der nachhaltigen Stadtentwicklung. Im Zentrum des
Freiraumnetzes steht das vorhandene Waldchen, welches als klimawirksame
Flache erhalten und durch 6&ffentliche Griin- und Spielflachen nach Norden er-
ganzt werden soll. Das Freiraumkonzept sieht die Einbindung des Plangebiets
in das Umfeld durch begrinte Randbereiche und den Erhalt der prédgenden
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Grinflachen im Norden vor. Das interne Wegenetz soll von Baumpflanzungen
begleitet werden. In der Summe entsteht ein weitgehend ununterbrochenes
Grinflachen-Netzwerk aus privaten und 6ffentlichen Flachen, abgekoppelt vom
MIV. Die Aulienflachen des ehemaligen Hefewerks sollen durch begriinte Platz-
flachen und Fuligéngerbereiche aufgewertet und so auch fur die Bewohner
Buchs attraktiv werden. Im Zentrum steht ein gruner Quartiersplatz mit Gastro-
nomie noérdlich der offentlichen Grinflache. Die zahlreichen vorgesehenen
Baumpflanzungen spenden Schatten und erhéhen die Aufenthaltsqualitat der
FuRgangerbereiche und Freiflachen. Der ,Zisternenhigel” soll erhalten und in
das Gestaltungskonzept eingebunden werden. Der Rahmenplan entwickelt in
der Summe ein Netz an Grin- und Freiflachen, das sich zwar in den Eigentums-
verhaltnissen unterscheiden wird, jedoch nicht in der Qualitat und somit fir den
Nutzer und Besucher als ein zusammenhangender Raum wahrgenommen wer-
den kann.

Grundlage fur die Berechnung des Bedarfs an oéffentlichen Grin- und Spielfla-
chen war der Baulandbeschluss der Stadt Nirnberg. Demnach sollen als Orien-
tierungswerte pro Einwohner im Geschosswohnungsbau 20 m? 6ffentliche Grin-
flachen und davon 3,4 m? offentliche Spielflachen hergestellt werden. Fir den
Bebauungsplan wurden die Vorgaben 6ffentlicher Griin- und Spielflachen zudem
in Rahmen der getroffenen Abwendungsvereinbarung und des Entscheiderkrei-
ses Baulandbeschluss weiter konkretisiert:

Nachweis offentlicher Griin- und Spielflaichen im B-Plan 4675 Buch-Siid
Grinflachenbedarf gemaR | ¢  Offentliche Grinflachen: 24.800 m?

Baulandbeschluss fir | « davon 6ffentliche Spielflachen: 4.216 m?
Buch-Siid (ca. 1.240 EW)

Planungsparameter  aus | ¢ Erhalt Waldflache (ca. 10.000 m?2), auch zum

der Abwendungsvereinba- Zwecke der Erholung
rung (November 2022) e Schaffung weiterer 6ffentlicher Griin- und
Spielflachen
e Entwicklung Freiraumverbund
Entscheiderkreis BLB e Neben der Waldflache muss mind. ein wei-
(Oktober 2023) terer Hektar 6ffentliche Griin- und Spielfla-

che hergestellt werden

Die Planung sieht insgesamt ca. 24.000 m? 6ffentlich zugangliche Grunfla-
chen und Waldflachen vor. Dabei sind ca. 10.400 m?* Waldflache, ca.
10.200 m? offentliche Grinflache (davon ca. 4.200 m? 6ffentliche Spielfla-
che) und ca. 1.650 m? private Grunflache. Zusatzlich entstehen begrinte
Quartiersplatze (FuRgangerbereiche), sowie eine Grundschule mit &6ffentli-
chem Spielhof, der weitere Spielméglichkeiten fur die Kinder und Jugendli-
chen des Quartiers bietet. Die Umsetzung des Konzeptes in Form griinordne-
rischer Festsetzungen erfullt somit die Vorgaben der Stadt Nurnberg an das
Plangebiet.
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Abbildung 1: Rahmenplan mit Freiflachen Buch-Sud (Quelle: Gehl, Stand: Februar 2026)
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Gebot der Vermeidung; Verminderung

Die Realisierung der Planung ist teilweise mit erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft verbunden. Es sind umfangreiche Mafinah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umwelt-
auswirkungen geplant, um die Eingriffsschwere der Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft zu mindern. Eine detaillierte Aufstellung der MaRnahmen fin-
det sich im Abschnitt || (Umweltbericht Kapitel 11.4).

Die Auswirkungen des Eingriffs durch die geplante Bebauung werden durch fol-
gende Festsetzungen im Bebauungsplan vermieden, verringert oder ausgegli-
chen:

e Erhalt der Waldflache
e Erhaltung wertgebender Einzelbaume im Norden des Geltungsbereichs

e Festsetzung von Grinflachen im Zentrum und im Norden des Geltungs-
bereichs

o Pflanzgebot fiir standortgerechte Laubbdume

e Vorgaben zu Pflanzqualitaten und -gré3en sowie zum Volumen des Wur-
zelraums

e Begrinung der Flachdacher von Haupt- und Nebengebauden
e Begrinung der Fassaden von Gebauden

e Verwendung versickerungsfahiger Belage

e Ruckhalt und Versickerung von Niederschlagswasser

e Erhalt und Nutzung der vorhandenen Zisternen

e Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen zum Artenschutz

Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Die Eingriffs- / Ausgleichsermittlung erfolgt im Ausgangszustand auf Basis der
Biotop- und Nutzungstypenkartierung WGF Landschaft, Stand 06.06.2024 und
bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs auf dem Entwurf des Bebauungsplans
4675 ,Buch Sud“, Indexstand 14.08.2026. Grundlage der Ermittlung ist die ,An-
lage 2 zur Satzung der Stadt Nlrnberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbe-
tragen“, Stand August 2006.

Die Ausgleichsbilanz ist positiv. Die Gegenuberstellung von Bestand und Pla-
nung zeigt, dass der Planungswert 3.394 Wertpunkte Uber dem Bestandswert
liegt. Dies ist in erster Linie auf die konsequente Dachbegriinung, das Regen-
wasserbewirtschaftungskonzept und die zahlreichen Baumpflanzungen zurtck-
zuflhren.

Die detaillierte Eingriffsbilanz kann dem Kapitel 11.4.1 entnommen werden.
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Artenschutz

In einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurden die Auswirkun-
gen des Planungsvorhabens auf Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und
europaische Vogelarten geprift und insbesondere das Eintreten von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG
gepruft. Gemall saP zum Bebauungsplan Nr. 4675 (Tractebel GmbH
20.10.2026) sind folgende Mallnahmen zur Vermeidung der Gefahrdung von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten notwendig. Die
Ergebnisse des Gutachtens sind bei der Bauausfilhrung zu bericksichtigen und
in die Planungen zu integrieren.

o V1 Bauzeitenbeschrankung fir Rodungs-/Beraumungsmalnahmen so-
wie fur den Abbruch von Gebauden.

o V2 Zeitbeschrankung und ékologische Baubegleitung fir die Fallung von
Habitat-Baumen

¢ V3 Fledermausfreundliche Beleuchtung des Aufienraums

e V4 Okologische Baubegleitung

¢ V5 Minimierung von Vogelschlag an Gebauden

e V6 Besatzuntersuchung von abzubrechenden Gebauden

o V7 Wurzelschutz von Altbdumen bei der KampfmittelrAumung

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF) wird die
Durchfiihrung folgender MalRnahmen erforderlich:

e CEF 1 Anbringen von Nistkasten flir Fledermause und Vogel im Wald
e CEF 2 Anbringen von Nistkasten fur Haussperlinge
o CEF 3 Anbringen von Nistkasten flir Hausrotschwanze

e CEF 4 Anbringen von 3 Plattformen flir den Mausebussard auf Baumen
in der Gemarkung Neunhof (Stadtgebiet Nirnberg) und in der Gemar-
kung Neunhofer Forst (Gebiet des Landkreises Erlangen-Héchstadt)

e CEF 5 Anbringen von 3 Kunsthorsten fir die Waldohreule auf Baumen in
der Gemarkung Neunhofer Forst (Gebiet des Landkreises Erlangen-
Hoéchstadt)

Die CEF 1-Malknahme wurde bereits im Frihjahr 2023 umgesetzt. Die MalRnah-
men CEF 2 bis CEF 5 missen so rechtzeitig ergriffen werden, dass ihre Wirk-
samkeit vor Beginn der Baufeldfreimachung gegeben ist. Die Ausgleichsflachen
fur die CEF 4 und CEF 5-MalRnahmen befinden sich teilweise auf der Gemar-
kung Neunhof im Stadtgebiet Nurnberg und teilweise auf der Gemarkung Neun-
hofer Forst im Landkreis Erlangen-Hochstadt. Die Nahe zum urspriinglichen
Brutplatz der Arten und der Ausgleich innerhalb der lokalen Populationen wurde
von der héheren Naturschutzbehdrde bestatigt. Die MalRnahmen sind vertraglich
gesichert.
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VERKEHRSKONZEPT (INKL. MOBILITATSKONZEPT)

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das verkehrliche Gesamtkonzept flir den Geltungsbereich zeichnet sich durch
eine konsequente Ausrichtung auf eine autoreduzierte Quartiersentwicklung aus
mit einer optimierten Anbindung an den Umweltverbund. Im Gegensatz zu rein
modular erschlossenen Gebieten setzt dieses Konzept auf eine zentrale Binde-
lung der Mobilitdtsangebote zur effizienten Flachennutzung.

Die verkehrliche Erschlieung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) er-
folgt Uber die bestehenden offentlichen Verkehrsflachen von Norden (Bucher
Hauptstrale), Osten (Bucher HauptstralRe), Stiden (Am Wegfeld) sowie Westen
(Wehrenreuthweg). Dabei soll der ruhende Verkehr im Osten und Siden Uber-
wiegend Uber Quartiersgaragen am Gebietseingang untergebracht werden. Im
Norden ist fur den ruhenden Verkehr im gewerblichen Bereich ebenfalls eine
Quartiersgarage vorgesehen. Insgesamt kann somit besonders fir die sudlichen
Bereiche mit Schwerpunkt im Bereich Wohnen in weiten Teilen ein autofreies
bzw. autoarmes Quartier erreicht werden. Lediglich fur einige Teilbaugebiete im
WA (WA 1-4 und WA 10) wird erganzend zu den Quartiersgaragen eine gemein-
schaftliche Parkmaoglichkeit in integrierter Erdgeschossbebauung vorgesehen.
Befahrbar fur den MIV wird im Geltungsbereich lediglich der gewerbliche Bereich
im Norden, die Anfahrt zur Grundschule ber den Wehrenreuthweg sowie die
Zufahrt zur Kita und dem Einzelhandelsstandort im Stdwesten sein.

Zur Umsetzung der autoreduzierten Quartiersentwicklung und zur Minimierung
des Parkdrucks im offentlichen Raum umfasst das Mobilitatskonzept (PB Con-
sult, 2026) folgende MalRnahmen:

e Senkung der herzustellenden Kfz-Stellplatze gegeniiber dem satzungs-
rechtlichen Regelbedarf durch eine optimierte, autoreduzierte Quartiers-
gestaltung, die durch das hohe Maf an OPNV-Anbindung und Infrastruk-
tur im Umweltverbund erméglicht wird.

o Etablierung eines Modells der geteilten Flachennutzung, bei dem Stell-
platze, die tagsuber von Gewerbe und Einzelhandel frequentiert werden,
in den Abend- und Nachtstunden fur das Wohnen zur Verfliigung stehen,
um den Flachenverbrauch effizient zu reduzieren.

¢ Ausstattung eines signifikanten Anteils der Stellplatze mit Ladestationen
fur E-Fahrzeuge sowie die bauliche Vorbereitung (Leerrohrverlegung) fur
alle weiteren Stellplatze, um eine langfristige Anpassungsfahigkeit an
den Mobilitadtswandel zu gewahrleisten.

e Durchfiihrung einer systematischen Uberpriifung der MaRnahmen zwei
Jahre nach Fertigstellung des Quartiers, um auf Basis von Nutzungssta-
tistiken, Befragungen und der tatsachlichen Stellplatzauslastung die
Wirksamkeit der Strategie zu evaluieren.

Die Reduktion der Stellplatze wird hierbei verbindlich im Bebauungsplan festge-
setzt (vgl. 1.5.7), wahrend die weiteren genannten MobilitdtsmaRnahmen ergan-
zend Uber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert werden
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FuR- und Radwegeverbindungen

Der Groliteil der Erschlielung im Geltungsbereich erfolgt Uber gemischte Ver-
kehrsflachen, welche Fulligdngern und Radfahrern konsequent Vorrang ge-
wahrt, jedoch in erforderlichem Male auch fir die Mullentsorgung sowie Ret-
tungsfahrzeuge befahrbar bleibt. Von den Gebietseingdngen im Sudosten sowie
im Sudwesten fuhren die Wegeverbindungen in das Gebiet, entweder in den
zentralen Griinzug oder nach Norden zur Schule, in den gewerblichen Bereich
oder weiterfihrend in den Ortsteil Buch. Das Gebiet schlie3t somit an die vor-
handenen und ankommenden Wegeverbindungen an, fihrt diese zusammen
und verknupft sie weiterfiihrend. Hierdurch wird eine attraktive Durchgangigkeit
in Nord-Sud- und Ost-West-Richtung sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat im
Quartier erreicht.

Zur weiteren Starkung des Umweltverbundes unterstitzt die Stadt Nirnberg die
Anbindung durch die Aufwertung und verkehrssichere Gestaltung der Gehwege
entlang der Bucher Hauptstralle und ,Am Wegfeld®“. Erganzend zur infrastruktu-
rellen Durchgangigkeit umfasst das Mobilitdtskonzept flir den Geltungsbereich
(PB Consult, 2026) zur Radverkehrsférderung folgende Malinahmen:

¢ Die Errichtung von Fahrradabstellanlagen, wobei das Ziel verfolgt wird,
die satzungsrechtlichen Anforderungen um 10 % zu Ubererfillen, um
eine hohe Nutzungsqualitat zu gewahrleisten.

o Die Bereitstellung von Stellplatzen fir Lastenrader inklusive Lademog-
lichkeiten.

¢ Die Installation von Fahrradservicestationen an den Quartierszufahrten.

e Die Schaffung leicht zuganglicher, Uberdachter Stellplatze im Aullenbe-
reich.

Die Erhéhung der Anzahl der Fahrradabstellplatze wird im Bebauungsplan ver-
bindlich festgesetzt. Sie stellt einen zentralen planungsrechtlichen Baustein im
Rahmen des Gesamtmobilitdtskonzepts dar, welches die Grundlage fir eine In-
anspruchnahme der Stellplatzreduzierung flr den motorisierten Individualver-
kehr (Kfz) gemal der stadtischen Stellplatzsatzung bildet. Weitere ergénzende
Mobilitditsmalnahmen, die nicht Gegenstand der bauplanungsrechtlichen Fest-
setzung sein kénnen (wie z. B. Carsharing-Angebote oder Mikromobilitatsstatio-
nen), werden Uber den Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das zukunftige Quartier ist durch die Straflenbahnhaltestelle ,Am Wegfeld* gut
an das offentliche Verkehrsnetz von Nirnberg angebunden, sodass das Nurn-
berger Zentrum in regelmafigem Takt erreicht werden kann. Weiterhin liegen
Bushaltestellen in fulllaufiger Entfernung am Rande des Gebiets (siehe hierzu
erganzend Kapitel 1.3.1.3.b). Um den Umweltverbund als bevorzugtes Verkehrs-
mittel im Quartier dartber hinaus zu etablieren, wird die physische Anbindung
durch ein aktives Mobilitatsmanagement flankiert. Wesentliche Ma3nahmen sind
dabei:

e Durchfuhrung von Informationskampagnen, die neue Bewohner friihzei-
tig Uber die bestehenden Mobilitatsangebote und die Anbindung an den
OPNYV aufklaren.
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¢ Angebot von Mietertickets sowie die Bereitstellung von Schnuppertickets
fur neue Mieter, um einen niederschwelligen Anreiz zur Nutzung offentli-
cher Verkehrsmittel zu schaffen.

» Bereitstellung von Firmenabos fur die im Quartier tatigen Beschaftigten
zur Férderung der OPNV-Nutzung.

e Implementierung einer physischen Sharing-Infrastruktur, die unter ande-
rem Carsharing-Angebote mit zugehdriger Ladeinfrastruktur sowie Stati-
onen fur den o6ffentlichen Leihradverkehr direkt im Geltungsbereich um-
fasst.

e Durchfiihrung einer systematischen Uberpriifung der MaRnahmen zwei
Jahre nach Fertigstellung, um auf Basis von Nutzungsstatistiken und Be-
fragungen die Wirksamkeit der Mobilitatsangebote zu evaluieren.

Die dauerhafte Sicherung und Umsetzung dieser Mobilitdtsangebote sowie des
Mobilitdtsmanagements erfolgen erganzend zur planungsrechtlichen Anbindung
Uber den stadtebaulichen Vertrag.

KONZEPT ZUR VER- UND ENTSORGUNG

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sud* wurde ein
dezentrales, wassersensibles Regenwasserbewirtschaftungskonzept (RWBK)
(Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH: Regenwasserbewirtschaftungskonzept
zum B-Plan Nr. 4675 Buch (NlUrnberg, Oktober 2026) erarbeitet. Ziel der Planung
ist es, das anfallende Niederschlagswasser im Sinne eines klimaregulierenden
Schwammstadt-Konzepts weitgehend ortsnah zurlickzuhalten, zu versickern, zu
verdunsten sowie als Brauchwasser zu nutzen, um somit die 6ffentliche Kanalinf-
rastruktur wirksam zu entlasten und das Gesamtquartier hochwasser- und
starkregenresilient zu gestalten.

Die hydrogeologischen Ausgangsbedingungen im Plangebiet weisen Uberwie-
gend sandige Schichten des Coburger Sandsteins mit kleinrdumig wechselnden,
bindigen Einlagerungen und mafiger bis geringer Durchlassigkeit auf. Aufgrund
der lokal teils oberflachlichen Grundwasserstande wird den Entwasserungsan-
forderungen durch gezielte stadtebauliche und technische MaRnahmen Rech-
nung getragen. Insbesondere im westlichen Teileinzugsgebiet sind moderate
Gelandeauffullungen vorgesehen, um den technisch erforderlichen Flurabstand
zwischen der Sohle der Versickerungsanlagen und dem Grundwasserstand dau-
erhaft sicherzustellen sowie die Entwasserung des Wehrenreuthwegs sicherzu-
stellen.

Die ErschlieBung und Bewirtschaftung erfolgt raumlich gegliedert nach Bilanz-
gebieten sowie unter klarer Trennung zwischen Offentlichen Verkehrsflachen
und privaten Baufeldern. Als wesentliches Element des Schwammstadtprinzips
ist zudem die Dachbegrunung aller Dacher — mit Ausnahme weniger Bestands-
gebaude im GE(e) — mit mindestens 70 %, in verdichteten Gebieten mit mindes-
tens 60 %, vorgesehen. Samtliche dezentralen Entwasserungsanlagen, die vor-
rangig als bewachsene Versickerungsmulden sowie als kombinierte Mulden-Ri-
golen-Elemente ausgefuhrt werden sollen, sind regelkonform auf ein 5-jahrliches
Bemessungsregenereignis ausgelegt. Zur Erhéhung der lokalen Verdunstungs-
leistung und zur nachhaltigen Einsparung von Trinkwasser wird zudem das Be-
standsvolumen der vorhandenen Zisternen mit einem nutzbaren Speichervolu-
men von uber 300 m® multifunktional in das Konzept integriert. Hierbei handelt
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es sich um privates Niederschlagswasser auf privaten Flachen. Das auf den pri-
vaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird dabei den Zisternen zuge-
fuhrt; gemall RWBK, S. 35, werden hierbei 2.000 m? abflusswirksame Flachen
des Bilanzgebiets 1 an die Zisterne angeschlossen; dort zuriickgehalten dient es
vorrangig u.a. der gezielten Bewasserung der im Gebiet verbleibenden und neu
anzupflanzenden Baumbestande sowie der angrenzenden Waldflache. Die Be-
rechnung zeigt insoweit, dass mehr als die Halfte der vorhandenen Waldflache
sowie der privaten Baume (in Summe 10.000 m? Baumflache) mit dem verflg-
baren Zisternenwasser bewassert werden kann.

Von insgesamt 23 Bilanzgebieten ist lediglich fir die Bilanzgebiete 16 und 21
(6ffentliche Flachen) eine gedrosselte Ableitung des Uberschissigen Nieder-
schlagswassers vorgesehen. Beim Bilanzgebiet 1 kdnnen die vorhandenen Zis-
ternen zur Rickhaltung und zur Bewasserung genutzt werden. Aufgrund deren
Mehrfachnutzung wird nur in seltenen Fallen eine zusatzliche Ableitung Uber-
schussigen Wassers in den Kanal erwartet. Zur Optimierung der Entwéasse-
rungssituation sowie zur Vergroferung des Flurabstands zum Grundwasser wird
das Plangebiet in den maligeblichen Bereichen gezielt aufgeschittet, um die
dezentrale Niederschlagswasserversickerung zu ermdglichen und zu verbes-
sern. Soweit technisch mdglich, wird das Niederschlagswasser gedrosselt in be-
stehende Regenwasserkanale eingeleitet, die in den Bucher Landgraben mun-
den. Als Vorzugsvariante wird dabei die Synergie aus der gedrosselten Ableitung
des Regenwasserabflusses von den &ffentlichen Verkehrsflachen in den beiden
Bilanzgebieten in den geplanten Regenwasserkanal (z. B. im Wehrenreuthweg)
genutzt. Daflr wird die erforderliche Rickhaltung tber entsprechende Entwas-
serungskomponenten im Slden umgesetzt, was in Kombination mit den erfor-
derlichen Gelandeauffillungen eine wirtschaftliche und stadtebaulich vertragli-
che Losung darstellt.

Der nach DIN 1986-100 geforderte Nachweis der Uberflutungsvorsorge fiir ein
30-jahrliches Starkregenereignis wird fur samtliche Bilanzgebiete im Plangebiet
vollumfanglich erbracht. Die hierfur bendtigten Ruckhaltevolumina werden
schadlos Uber das verbleibende Freibordvolumen der Versickerungsanlagen,
multifunktional nutzbare Freiflachen sowie Uber das gezielte Anstauen von Ge-
landesenken auf den Grundstlcksflachen sowie im 6ffentlichen StralRenraum
abgefangen.

Energiekonzept

Durch die Energie PLUS Concept GmbH wurde ein Energiekonzept zum Bebau-
ungsplan Nr. 4675 ,Buch Sud — Quartier Beim BAST“ (Stand: 25.03.2026, Uber-
arbeitung: 31.07.2026) erarbeitet. In diesem Konzept wurden der erforderliche
Versorgungsbedarf fur das Quartier ermittelt (Gesamtwarmebedarf ca. 3.720
MWh/a sowie ein Gesamtstrombedarf von ca. 6.225 bis 8.130 MWh/a inkl. Nut-
zer-, Warmepumpen- und Trinkwarmwasserstrom), vier potenzielle Versor-
gungsmaoglichkeiten untersucht und eine CO,- sowie Primarenergiebilanz fir
jede Variante aufgestellt.

Fir das Plangebiet wird als favorisierte Energieversorgung ein Kaltes Nahwar-
menetz (KNW) in Kombination mit dezentralen Warmepumpen in den Gebau-
den, einem zentralen Eisspeicher (ca. 2.400 m?) und Solar-Luft-Absorbern (SLA)
auf den Dachern der Quartiersgaragen vorgesehen. Hierdurch ist es moglich,
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das Gebiet vollstandig, ohne den Einsatz fossiler Energietrager oder Verbren-
nungsprozesse vor Ort, mit Heizwarme und Warmwasser zu versorgen sowie im
Sommer eine hocheffiziente passive Kuhlung Uber das Warmenetz zu ermaogli-
chen.

Durch die vorgesehenen Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen (geplante
Gesamtleistung ca. 2.600 kWp, Jahresertrag ca. 2.170 MWh/a) kann bei bilan-
zieller Eigennutzung ein signifikanter Teil des bendtigten Strombedarfs im Plan-
gebiet (ca. 18 % bis 27 %, je nach Endausbau, Anlagennutzung und Warme-
netzvariante) direkt vor Ort gedeckt werden. Der verbleibende Strombedarf wird
aus dem o6ffentlichen Netz bezogen.

Im Konzept wurden zudem alternative Versorgungsmaglichkeiten eingehend ge-
pruft: Ein Anschluss an das stadtische Fernwarmenetz ist laut der am
04.06.2025 verabschiedeten kommunalen Warmeplanung der Stadt Nurnberg
fur den Stadtteil Buch nicht vorgesehen (,Lokale Warmeversorgung®). Weitere
Optionen wie Erdwarmesonden unter den Quartiersgaragen (unzureichende
Flachenausbeute von nur ca. 3 % Bedarfsdeckung) und die Nutzung von Grund-
wasser aus den Bestandsbrunnen (mangelnde geologische Rickspeisemdglich-
keit im Schluckversuch) erwiesen sich als nicht umsetzbar. Zudem wurden Vari-
anten wie ein externes Hackschnitzel-Heizwerk, eine Agrothermienutzung auf
externen Agrarflaichen sowie zentrale Luft-Warmepumpen betrachtet. Letztere
fielen jedoch aufgrund héherer Stromabhangigkeiten, fehlender integrierter Kiih-
lung und schlechterer CO,- und Primarenergiebilanzen ab.

Zum Abschluss des Konzepts erfolgte eine Bewertung der Primarenergie- und
CO,-Bilanz des Plangebiets. Bei Umsetzung der favorisierten Eisspeicher- und
Warmepumpenlésung weist das Warmenetz mit fp = 0,35 den niedrigsten Pri-
marenergiefaktor aller Varianten auf. Unter Ansetzung des normativen Strommi-
xes errechnet sich ein jahrlicher CO,-Ausstold von max. ca. 400 t/a, was einer
CO,-Einsparung von ca. 440 bis 840 t/a gegentlber einer konventionellen Refe-
renzversorgung entspricht. Bei einer kiinftigen Vollversorgung mit Okostrom re-
duziert sich der CO,-Ausstol? des Warmenetzes rechnerisch auf 0 kg.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung im Gebiet soll grundsatzlich durch Anschluss und Er-
weiterung des bestehenden Kanalnetzes erfolgen. Teilbereiche des Geltungs-
bereiches waren bereits in der Vergangenheit an das anliegende Netz angebun-
den. Zur Sicherstellung der Abwasserentsorgung ist das 6ffentliche Kanalnetz
zu erganzen. Durch die vorgesehene Bebauung muss eine bestehende Abwas-
serdruckleitung verlegt werden.

Abfall-/Wertstoffentsorgung

Die abfallwirtschaftliche Entsorgung des Quartiers ist in das bestehende System
der Stadt Nurnberg integriert und wird durch den Abfallwirtschaftsbetrieb der
Stadt Nurnberg (ASN) sowie erganzende gewerbliche Sammlungen sicherge-
stellt. Die ErschlieRungsstruktur des Geltungsbereichs ist so konzipiert, dass die
Zufahrten fUr die eingesetzten Abfallsammelfahrzeuge gemaR den geltenden
Anforderungen an Tragfahigkeit, Durchfahrtsbreiten und lichte Hohen ausgelegt
sind.
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Die Anordnung der erforderlichen Standplatze fir Abfall- und Wertstoffbehalter
erfolgt auf Privatgrund unter Bertcksichtigung der geltenden technischen Richt-
linien der Stadt NUrnberg. Eine ordnungsgemafie Abholung der Abfalle ist durch
die gewahlte ErschlieBungsstruktur, die eine Anfahrt der Sammelfahrzeuge bzw.
die Bereitstellung an geeigneten Sammelpunkten ermdéglicht, dauerhaft gewahr-
leistet. Detaillierte Nachweise zur Einhaltung der technischen Vorgaben (z.B.
Schleppkurven, Wendeanlagen, Transportwege) werden in den jeweiligen Hoch-
bauverfahren objektspezifisch gefiihrt.

WASSERHAUSHALT

Das Plangebiet wird nach den Grundsatzen des Schwammstadt-Prinzips so ent-
wickelt, dass der natlrliche Wasserhaushalt weitgehend erhalten bleibt und die
Funktionen des lokalen Wasserkreislaufs (Infiltration, Verdunstung, Grundwas-
serneubildung) gestarkt werden.

Grundwasser und Untergrund

Der anstehende Baugrund besteht vorwiegend aus den sandigen Schichten des
Coburger Sandsteins mit teils schluffig-tonigen, geringer durchlassigen Zwi-
schenlagen. Um den erforderlichen Mindestabstand zwischen der Sohle der Ver-
sickerungsebenen und dem Grundwasserstand dauerhaft einzuhalten, werden
im westlichen Plangebiet gezielte Gelandeaufflllungen vorgenommen. Der
Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen wird durch die flachige Pas-
sage des Niederschlagswassers Uber eine bewachsene Oberbodenschicht und
die Sicherstellung von Mindestsickerstrecken normgerecht gewahrleistet.

Starkregenvorsorge und Uberflutungsschutz

Zur Risikominimierung bei Extremwetterlagen wurden auf Basis einer Gelande-
modellanalyse im Bestand der Oberflachenabfluss sowie die FlieBwege unter-
sucht. Der formelle Uberflutungsnachweis gemaR DIN 1986-100 fiir ein 30-jahr-
liches Starkregenereignis (T = 30 a) wird fur die Quartiersflachen und Verkehrs-
flachen erbracht. Wassermengen, die die Kapazitat des Regelentwasserungs-
systems Ubersteigen, werden schadlos Uber verbleibende Freiborde der Anla-
gen, dezentrale Senken sowie multifunktionale Freiflachen im Quartier zurick-
gehalten und zeitverzégert abgegeben. Dadurch wird das Entstehen unkontrol-
lierter Abflussspitzen und eine Uberlastung des Umfeldes auRerhalb des Gel-
tungsbereichs sowie der nachgeschalteten Vorflut vermieden.

Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Den Zielsetzungen der europaischen Wasserrahmenrichtlinie bzw. den Vorga-
ben der §§ 54 und 55 WHG wird entsprochen, indem das Niederschlagswasser
vorrangig ortsnah bewirtschaftet und dem naturlichen Wasserkreislauf zugefuhrt
wird. Durch die dezentrale Reinigung, den Rickhalt vor Ort und die strikte Be-
grenzung von Einleitungen in die Vorflut (Bucher Landgraben) werden nachtei-
lige Veranderungen der 6kologischen und chemischen Zustadnde angrenzender
Gewasser- und Grundwasserkdrper wirksam ausgeschlossen.

KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Neben dem o&ffentlich verfigbaren gesamtstadtischen Stadtklimagutachten der
Stadt Nurnberg von 2014 sowie seiner Fortschreibung 2024/2025 wurde zur Un-
tersuchung der humanbioklimatischen Auswirkungen der Planungen durch das
Biro GEO-NET UMWELTCONSULTING GMBH (GEO-NET) ein kleinraumiges
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1.4.7.

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

Klimadkologisches Gutachten erstellt (Klimadkologische Gutachten zum Bebau-
ungsplan Nr. 4675 Buch Sid in NUrnberg, Stand September 2026).

Gemal Gutachten zeigt das Plangebiet eine heterogene Temperaturverteilung
in der Nacht. Im Bestand gibt es gut auskuhlende Acker- bzw. Freiflachen sowie
den Wald und auch Teile der Wohnbebauung mit einer gunstigen humanbiokli-
matischen Situation. Das ehemalige Hefewerk ist mit einer unglinstigen human-
bioklimatischen Situation beschrieben.

Das Gutachten kommt hinsichtlich der Auswirkungen der Neubebauung zum Er-
gebnis, dass sich die lokalen Temperaturanderungen auf das direkte Umfeld der
neuen Gebaude beschranken. Im Bereich des Hefewerks wird der Versiege-
lungsgrad geringer, so dass im Vergleich zur Bestandssituation dort teilweise
niedrigere Temperaturen zu erwarten sind.

Bestandswohngebaude im Umfeld des Plangebiets weisen allesamt im Ist- und
Plan-Zustand eine gunstige humanbioklimatische Situation auf.

Neben den im Bebauungsplan festgesetzten Mallnahmen zu 6ffentlichen und
privaten Grunflachen, zur Pflanzung von Baumen sowie zur Dach- und Fassa-
denbegrinung schlagt das klimadkologische Gutachten weitere ergadnzende
Mafinahmen zur Mikroklimagestaltung und Hitzevorsorge vor.

Hierzu zahlen beispielhaft:

o Einsatz heller Oberflachenbelage (Fassaden und Bodenbelage) zur Er-
héhung der Oberflachenalbedo und Reduzierung der Warmespeiche-
rung,

e Erganzende Fassadenbegrinung an besonders sonnenexponierten
Sid- und Sudwestfassaden,

e Gezielte Verschattung von Aufenthaltsbereichen, Wegen und Spielfla-
chen durch Baumstrukturen oder bauliche Elemente,

e Entsiegelung und mikroklimatisch vielfaltige Ausgestaltung von Freifla-
chen (z. B. auf dem Schulgeldnde sowie in Innenhéfen mit Versicke-
rungs- und Wiesenanteilen).

Diese Malinahmen sind auf der nachgelagerten Objekt- und Realisierungsebene
fortlaufend zu priifen und umzusetzen.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass sich durch die geplanten
und empfohlenen (Grun-)Mallnahmen ein Quartier entwickeln kann, dass eine
gute humanbioklimatische Situation mit sich bringt und auch fur den kommenden
Klimawandel bestmoglich gewappnet ist.

IMMISSIONSSCHUTZ

Zur Bewaltigung der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde auf Grundlage
der schalltechnischen Untersuchung des Biros WERNER GENEST UND
PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH (Gutachten Nr. 040P9 G1 vom
21.10.2026) ein schalltechnisches Schutzkonzept flr das Plangebiet entwickelt.
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1.4.7.1.a. Ergebnisse und Beurteilung

Anlagenlarm

Das Gutachten umfasst sowohl die von auRen auf das Plangebiet einwirkenden
Vorbelastungen als auch die gebietsintern entstehenden Larmemissionen sowie
die schalltechnischen Wechselwirkungen des Vorhabens mit seiner unmittelba-
ren Umgebung. In diesem Rahmen wurden die im Umfeld vorhandenen gewerb-
lichen und landwirtschaftlichen Nutzungen (u. a. Baustoffhandel, Tankstelle,
Hofladen) nach den Mal3staben der TA Larm sowie die Immissionen aus Sport-
und Freizeiteinrichtungen (TSV Buch) auf Basis der Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung (18. BImSchV) detailliert Gberprift und bericksichtigt. Die genauen
Kennwerte der einbezogenen Larmquellen sind der schalltechnischen Untersu-
chung zu entnehmen.

Im Hinblick auf die Gebietstypologie zeigt das Gutachten auf, dass im geplanten
urbanen Gebiet (MU) die mafigeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm von
63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts durch die umliegenden Betriebe sicher ein-
gehalten werden. Die Immissionen der Sportanlage halten die Richtwerte der 18.
BlmSchV an allen mafRRgeblichen Immissionsorten ebenfalls ein.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt jedoch, dass im Siudwesten des Gel-
tungsbereiches, insbesondere im geplanten allgemeinen Wohngebiet (WA) im
Umfeld des Baustoffhandels, punktuelle Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA Larm im Tagzeitraum (2—4 dB(A)) sowie im Nachtzeitraum (bis zu
3 dB(A)) — auch hinsichtlich einzelner Spitzenpegel — auftreten. Um gesunde
Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten und die Einhaltung der Orientierungswerte
der DIN 18005 sowie der Immissionsrichtwerte der TA Larm sicherzustellen,
werden stadtebauliche Vorkehrungen (Larmschutzwand) sowie spezifische
Festsetzungen zur Grundrissgestaltung getroffen. Durch diese aktiven Schutz-
mafRnahmen und die baulich-rdumliche Anordnung — wie die Ausrichtung schutz-
bedurftiger Rdume zu larmabgewandten Gebaudeseiten — wird die Einhaltung
der mafRgeblichen Immissionsrichtwerte im Au3enbereich vor den Beluftungsoff-
nungen gewahrleistet. Erganzende Festsetzungen zu passiven Schallschutz-
maflnahmen dienen der Berlcksichtigung der verbleibenden Stralienverkehrs-
larmimmissionen.

Innerhalb des Plangebiets stellen insbesondere die geplanten Quartiersgaragen
relevante gebietsinterne Larmquellen dar, welche auf die kiinftigen Wohn- und
Aufenthaltsbereiche einwirken. Die schalltechnische Untersuchung verdeutlicht,
dass ohne geeignete Vorkehrungen an den Quartiersgaragen Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der TA Larm im Wohngebiet nicht auszuschliel3en
sind. Es wird jedoch nachgewiesen, dass durch entsprechende Schutzmalinah-
men — wie teils geschlossene Fassadenbereiche und/oder absorbierende De-
ckenverkleidungen — ein vertragliches Miteinander im Quartier sichergestellt und
die Einhaltung der Immissionswerte gewahrleistet werden kann. Die konkrete
Ausgestaltung und Abstimmung dieser MalRnahmen erfolgt im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren.

Hinsichtlich der Wirkung des Plangebiets nach auf3en und zur Wahrung des im-
missionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatzes wurden die im nordlichen Be-
reich vorgesehenen Gewerbeflachen detailliert betrachtet. Um unzuléssigen Im-
missionskonflikten mit der angrenzenden Wohn- und Schulnachbarschaft wei-
testgehend vorzubeugen, erfolgt die Steuerung primar Uber die Festsetzung ei-
nes eingeschrankten Gewerbegebiets (GE(e)) bezuglich der zulassigen Art der
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Nutzung. Die schalltechnische Untersuchung bestatigt, dass mit diesem planeri-
schen Ansatz eine stadtebaulich vertragliche Nutzungsmischung erreicht und
schadliche Umwelteinwirkungen auf die Nachbarschaft auf ein zulassiges Mal
minimiert werden kénnen. Inwieweit konkrete gewerbliche Einzelvorhaben im
Detail mit den angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen vertraglich sind, ist
im Rahmen der nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren auf Basis der TA
Larm zu prifen.

Verkehrslarm

Verkehrsinduzierte Larmauswirkungen auf die Umgebung

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden sowohl die Immissio-
nen des StralRenverkehrslarms als auch die Auswirkungen des Flugverkehrs
durch den Verkehrsflughafen Nurnberg analysiert.

Bezuglich des Fluglarms ist festzuhalten, dass das Plangebiet teilweise inner-
halb der Nachtschutzzone des Flughafens liegt. Um die dort geltenden gesetzli-
chen Beschrankungen einzuhalten werden hier gewerbliche Nutzungen (GE(e))
sowie eine Schule festgesetzt. Durch diese gezielte Steuerung der Art der Nut-
zung wird die Schutzzonenproblematik planerisch gel6st.

Hinsichtlich des Straltenverkehrslarms konnen fir weite Teile des Geltungsbe-
reichs die Orientierungswerte der DIN 18005 (WA: 55 dB(A) tags / 45 dB(A)
nachts; MU: 60 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts) eingehalten werden. Dies ist auf
das geplante autoarme Erschliefungskonzept zurlickzuflihren, durch welches
der motorisierte Individualverkehr weitgehend aus dem Inneren des Plangebiets
ferngehalten wird.

Entlang der AuRenrander des Geltungsbereichs (,Wehrenreuthweg®, ,Am Weg-
feld“ und ,Bucher HauptstraRe®) fuihren die umliegenden Verkehrsachsen hinge-
gen zu bereichsweisen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
(vgl. Anlagen 6.1 und 6.6 des Immissionsgutachtens). Im Westen fuhrt der Ver-
kehr auf dem Wehrenreuthweg im geplanten allgemeinen Wohngebiet (WA) zu
geringfligigen Uberschreitungen des Tagesorientierungswertes um 1 bis
3 dB(A). Deutlichere Belastungen zeigen sich im Siden entlang der Stral’e ,Am
Wegfeld®, wo im WA die Tageswerte um 2 bis 10 dB(A) sowie die Nachtwerte
um 3 bis 11 dB(A) Uber den Orientierungswerten liegen. Auch im Bereich des
geplanten urbanen Gebiets (MU) werden die mafigeblichen Orientierungswerte
Uberschritten; die Uberschreitungen betragen hier tagsiiber 3 bis 9 dB(A) und
wahrend der Nachtzeit 4 bis 10 dB(A). Die angefiihrten Uberschreitungen der
Beurteilungspegel beziehen sich auf das Erdgeschoss. In den héheren Ge-
schossen reduziert sich die Larmbelastung tendenziell um 1 bis 2 dB(A).

Erganzend zur DIN 18005 wird die Verkehrslarmschutzverordnung (16. Blim-
SchV) als Orientierungsmalistab fur die Beurteilung und Abwagung der Ver-
kehrsimmissionen herangezogen. Wahrend die DIN 18005 als stadtebauliches
Orientierungsinstrument primar auf eine vorsorgende Larmminderung abzielt,
bietet die 16. BImSchV einen rechtlichen Malistab fiir die Beurteilung von Ver-
kehrslarmimmissionen. Im Rahmen der planerischen Abwagung dient sie dazu,
die Zumutbarkeit der Belastung im urbanen Kontext sachgerecht einzuschatzen.
Bei Anlegung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ergibt sich folgendes
Bild: Im Westen wird der Tagwert fur das WA von 59 dB(A) eingehalten, wahrend
er im Suden entlang der Strale ,Am Wegfeld“ um 5 bis 6 dB(A) Uberschritten
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wird. Im MU (Grenzwert tags 64 dB(A)) ergeben sich im Siidosten Uberschrei-
tungen von 1 bis 4 dB(A). Bezuglich der Nachtwerte wird der Grenzwert fur das
WA (49 dB(A)) im Westen eingehalten, wahrend er im Suden um 3 bis 4 dB(A)
Uiberschritten wird. Im Stidosten des MU liegen Uberschreitungen des Nacht-
grenzwertes (54 dB(A)) von 1 bis 6 dB(A) vor.

Zur Bewaltigung der ermittelten Verkehrslarmbelastungen werden im Bebau-
ungsplan differenzierte stadtebauliche und baulich-technische Vorkehrungen
festgesetzt.

In den starker belasteten Teilen des urbanen Gebiets (MU 2, MU 3) sowie des
allgemeinen Wohngebiets (WA 5, WA 10) wird primar auf eine larmabgewandte
Grundrissorientierung der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume gesetzt. Sofern
Aufenthaltsrdume dennoch an den, als larmbelastet festgesetzten Fassadenbe-
reichen liegen, ist der gesunde Schlaf- und Wohnkomfort wahlweise Uber bauli-
che Schallschutzmallinahmen zur Einhaltung der mafigeblichen Beurteilungspe-
gel vor dem Fenster oder Uber den Einbau fensterunabhangiger Luftungseinrich-
tungen sicherzustellen. Im allgemeinen Wohngebiet wird zudem das Prinzip der
Querluftung Uber abgewandte Fassadenseiten verankert.

Erganzend greifen flr das gesamte Plangebiet gestaffelte passive Schallschutz-
malRnahmen: Bei der Errichtung oder wesentlichen Anderung von Geb&uden
sind die AuRenbauteile schutzbedurftiger Raume entsprechend den im Planteil
festgesetzten mal3geblichen Auenlarmpegeln nach DIN 4109 zu dimensionie-
ren.

Verkehrsinduzierte Larmauswirkungen auf die Umgebung

Durch die Verwirklichung der stadtebaulichen Planung wird zusatzlicher Ziel-
und Quellverkehr generiert, der Uber das umliegende Bestandsstralennetz ab-
gewickelt wird. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die ver-
kehrslarmbedingten Auswirkungen auf die angrenzende Bestandsbebauung im
Prognosefall fur alle mafigeblichen Immissionsorte ermittelt und bewertet.

Fir die rechtliche Beurteilung des durch die Planung veranlassten Verkehrs-
larms im Bestand ist eine differenzierte Einordnung des Fachplanungsrechts
mafgeblich. Da die umliegenden Bestandsstral3en bereits in der Verkehrswirk-
lichkeit vorhanden und dem o&ffentlichen Kraftfahrzeugverkehr gewidmet sind,
scheidet die Annahme eines Neubaus im Sinne des § 1 Abs. 1 der 16. BImSchV
begrifflich aus. Auch die im Zuge der Erschlielung des Plangebiets vorgesehe-
nen baulichen Anpassungen begriinden keinen erheblichen baulichen Eingriff
gemal § 1 Abs. 2 Nr. 2 der 16. BImSchV. Dies betrifft im Einzelnen die Anpas-
sung der Gehweganschlisse und Zufahrtsbereiche an der Bucher Hauptstrale,
die Neuschaffung von Gehwegen im Bereich der sidlichen Bucher Hauptstralle
sowie in Teilen an der Nordseite der Stralle ,Am Wegfeld“. Ebenso fallt die im
Bereich des Wehrenreuthweges vorgesehene Anpassung und Verbreiterung der
Fahrspur nebst dem Anfiigen eines Gehwegs und straflenbegleitender Badume
an der Ostseite unter diesen Grundsatz.

Nach der gefestigten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sowie
den Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR) setzen erhebliche bauliche Ein-
griffe MaBnahmen voraus, die gezielt auf eine Erhéhung der verkehrlichen Leis-
tungsfahigkeit und Kapazitat des Kraftfahrzeugverkehrs abzielen (z. B. durch
den Anbau zusatzlicher Durchgangsfahrstreifen), was bei den genannten punk-
tuellen Optimierungen und Nahmobilitdtsmainahmen nicht der Fall ist.
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Da die genannten gesetzlichen Tatbestande nicht erflillt sind, findet die Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) auf das bestehende Strallennetz
keine unmittelbare Anwendung. Die Belange der Anwohnerinnen und Anwohner
im Bestand beziiglich der verkehrlichen Larmzunahme werden daher sachge-
rechtim Rahmen der stadtebaulichen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB bewer-
tet, wobei die Grenzwerte der 16. BImSchV als Orientierungshilfe herangezogen
werden.

Die durchgefiihrte schalltechnische Berechnung nach den Richtlinien fir den
Larmschutz an StralRen (RLS-19) liefert fir die angrenzende Bestandsbebauung
ein differenziertes Bild: Im Planfall zeigt sich, dass im Bestand an verschiedenen
Immissionsorten die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005-1 bezie-
hungsweise die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV durch die Summe aus
vorhandener Vorbelastung und veranlasstem Zusatzverkehr teilweise uUber-
schritten werden oder diese Schwellen bereits im Ist-Zustand Uberschritten wa-
ren. Die rein durch die Verwirklichung des Plangebiets veranlassten Pegelerhé-
hungen fallen im gesamten Bestand jedoch sehr gering aus. Sie bewegen sich
stellenweise in einem moderaten Bereich von ca. 1,1 dB(A) und erreichen im
Maximum Werte von bis zu 2,2 dB(A) am Tage sowie 1,7 dB(A) in der Nacht.
Samtliche vorhabenbedingten Pegelzunahmen verbleiben damit durchgangig
unterhalb der mafigeblichen Schwelle von 3 dB(A). Rechnerisch entspricht erst
eine Erhéhung um 3 dB(A) einer Verdopplung der Schallenergie; in der immissi-
onsschutzrechtlichen Praxis bildet dieser Wert die Grenze zur splrbaren bezie-
hungsweise wesentlichen Larmveranderung flr das menschliche Gehér. Zudem
werden die Schwellenwerte fir eine potenzielle Gesundheitsgefahrdung bezie-
hungsweise eine schwerwiegende Beeintrachtigung von 70 dB(A) am Tage und
60 dB(A) in der Nacht an keinem Immissionsort der Bestandsbebauung erreicht
oder gar Uberschritten.

Die Stadt hat die verkehrslarmbedingten Beeintrachtigungen an den betroffenen
Immissionsorten im Bestand im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung geman
§ 1 Abs. 7 BauGB vollumfanglich erfasst, gewichtet und bewertet. Obwohl an
einzelnen Bestandsgebauden die rechnerischen Orientierungs- und Grenzwerte
Uberschritten werden, fuhrt der vorhabenbedingte Mehrverkehr lediglich zu un-
tergeordneten Pegelsteigerungen. Da diese Zunahmen unterhalb der akusti-
schen Wahrnehmungsschwelle von 3 dB(A) liegen und der Sicherheitsabstand
zu den kritischen Auslésewerten einer Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) tags /
60 dB(A) nachts) deutlich gewahrt bleibt, ist der geringfiigige Larmzuwachs fir
die Bestandsnachbarschaft im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung als sozialadaquat und zumutbar einzustufen.

Im Rahmen der gesetzlichen Planungshoheit rdumt die Stadt den gewichtigen
stadtebaulichen Zielsetzungen der Mallnahme — insbesondere der Erhaltung
und stadtebaulichen Weiterentwicklung des Ortsteils unter angemessener Be-
ricksichtigung der Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes im Ortsbild
(§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB), der Schaffung eines selbststandigen, zukunftsfahigen
Ortsteils sowie der Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs und der Bereit-
stellung notwendiger sozialer Infrastruktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 und 3 BauGB) —
einen hoheren Stellenwert ein als dem Interesse der Nachbarschaft an einer
vollstandigen Unverandertheit der verkehrlichen Larmsituation. Das stadtebauli-
che Gebot der gerechten Abwagung und Konfliktbewaltigung (§ 1 Abs. 7 BauGB)
ist damit gewahrt. Weitergehende aktive oder passive Schallschutzmaflinahmen
an den Bestandsstral’en oder den bestehenden Wohngebauden sind rechtlich
weder veranlasst noch erforderlich.
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GENDER UND DIVERSITY

In der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes fur den Geltungsbereich ha-
ben Aspekte des Gender Mainstreaming einzuflielen. Ziel des Gender
Mainstreaming ist eine gleichstellungsorientierte Planung mit einem raumlichen
Angebot fur die verschiedenen Gruppen und Alltagssituationen unter Bertck-
sichtigung der vielfaltigen Lebensentwirfe und Interessen. Es unterstitzt eine
kreative Auseinandersetzung mit Unterschieden in Alter, Geschlecht, sozialer
und kultureller Herkunft bei der Entwicklung stadtebaulicher Leitbilder, in Abstim-
mungs- und Planungsprozessen. Bei jeder Planungsmafnahme ist zu hinterfra-
gen, welche geschlechts- und zielgruppenspezifischen Aspekte wahrgenommen
werden kénnen und wie diese im Planungsprozess und in der Raumnutzung
wirksam werden. Gendergerechte Quartiere spiegeln gesellschaftliche Vielfalt
wider, sie sind barrierearm, gut erschlossen und vernetzt und bieten Rdume, die
bedarfsgerecht interpretier- und nutzbar sind.

Die Planung sieht eine hohe Wohn- und Freiraumqualitat sowie ein bedurfnisge-
rechtes Angebot an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vor. Dabei steht eine
gute Verknipfung und Einbindung zur Umgebung und in die Freirdume sowie
eine gute verkehrliche Anbindung (fir MIV und OPNV) ebenfalls im Fokus und
sind Ausdruck der gleichstellungsorientierten Planung.

Im Geltungsbereich wird ein neues Wohnquartier in innerdrtlicher und teilinte-
grierter Lage mit geférdertem Wohnen und o6ffentlichen Granflachen vorgese-
hen. Insgesamt wird ein belebtes und sicheres Quartier entwickelt, in welchem
ebenfalls unterschiedliche Wohnungstypologien vorgesehen werden. Die Wohn-
nutzungen werden als geforderter und frei finanzierbarer Wohnungsbau geplant,
um hierdurch die Belange aller Bevolkerungsschichten und Altersgruppen zu be-
rucksichtigen. Weiterhin sollen auch verschiedene Wohnformen fir Senioren
vorgesehen werden.

Die offentlichen und halbéffentlichen Raume sollen Uberschaubar angelegt wer-
den und bieten dann attraktive Gemeinschaftsflachen zum Aufenthalt und zur
Erholung aller Bevoélkerungsgruppen. Insbesondere die Schaffung eines weitge-
hend autofreien Quartiers und einer zentral gelegenen, kompakten Grunflache
fuhrt zu einer hohen Qualitat im Gebiet. Insbesondere bei der Nutzbarmachung
der zentralen Grunflache mit dichtem Baumbestand muss bei der Neugestaltung
auf eine Vermeidung von sogenannten Angstraumen geachtet werden.

Fur die Schaffung optimaler und komfortabler Wegeflihrungen werden die be-

stehenden Wegeverbindungen analysiert und entsprechend fortgefiihrt, ange-
bunden bzw. in die neue Entwicklung integriert.
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ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN, KENNZEICHNUNGEN UND HIN-
WEISE

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung folgt dem Ziel, ein polyzentrales,
nutzungsgemischtes Quartier zu entwickeln, das den spezifischen Anforderun-
gen der verschiedenen Teilbereiche — vom historischen Industriekern bis hin zu
den neuen Wohngebieten — gerecht wird.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis WA 10)

Zur Deckung des ortlichen Wohnraumbedarfs werden die zentralen Bauflachen
des Plangebiets als allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO festge-
setzt. Diese Gebietskategorie sichert den angestrebten Schwerpunkt auf eine
wohnbauliche Nutzung.

Die Gliederung des Wohngebiets in die Teilbereiche WA 1 bis WA 10 stitzt sich
auf § 1 Abs. 4 BauNVO. Sie folgt den im Entwurf vorgesehenen raumlichen Bau-
blécken und den dazwischenliegenden Verkehrs- und ErschlieBungsraumen.
Die feingliedrige Aufteilung dient der stadtebaulichen Steuerung der Gebaude-
typologien und der baulichen Dichte: Wahrend im Quartiersinneren eine verdich-
tete Geschosswohnungsbauweise realisiert werden soll, ermdéglichen die Fest-
setzungen an den westlichen und slidlichen Gebietsrandern eine aufgelockerte
Bebauung in Form von Reihen- und Stadthausern beziehungsweise kleineren
Mehrfamilienhdusern.

Die Art der baulichen Nutzung orientiert sich grundsatzlich an den Regelnutzun-
gen des § 4 BauNVO. Allgemein zulassig sind Wohngebaude, der Gebietsver-
sorgung dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Einrichtungen. Im Wege der Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB) kdnnen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe und Verwaltungsanlagen zugelassen werden.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gelten die nach § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen (Wohngebaude, Laden und gastronomische
Nutzungen zur Gebietsversorgung, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie so-
ziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Einrichtungen). Glei-
ches gilt fur die nach § 4 Abs. 3 BauNVO im Wege der Ausnahme zulassigen
Beherbergungsbetriebe, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe und Ver-
waltungsanlagen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO) werden
hingegen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO im gesamten allgemeinen Wohnge-
biet ausdriicklich ausgeschlossen. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben be-
grundet sich aus deren Flachenbeanspruchung und dem vorwiegend gewerb-
lich-logistischen Charakter, welcher der beabsichtigten wohnbaulichen Verdich-
tung und der Freiraumgestaltung widerspricht. Der Ausschluss von Tankstellen
erfolgt zur Vermeidung von verkehrlichen Ziel- und Quellkonzentrationen sowie
emittierenden Nutzungen innerhalb des Wohnquartiers, die dem Ziel einer ver-
kehrsberuhigten Quartiersentwicklung entgegenstehen wirden.
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Mischgebiet (MI)

Die Festsetzung des Mischgebiets (MI) gemaly § 6 BauNVO erfolgt fur die be-
stehende Bebauung entlang der Bucher Hauptstral3e. Die Ausweisung dient der
baurechtlichen Sicherung des Bestands sowie der Schaffung eines stadtebau-
lich vertraglichen Ubergangs zwischen den angrenzenden gewerblichen Nutzun-
gen des ehemaligen Hefewerks (eingeschranktes Gewerbegebiet GE(e)) und
den anschlielienden Wohnnutzungen.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gelten grundséatzlich die nach § 6 Abs.
2 BauNVO vorgesehenen Nutzungstypen. Zur Sicherung der stadtebaulichen
Qualitat und Zielsetzung des Quartiers werden einzelne Nutzungen gemaf § 1
Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO im Mischgebiet gezielt ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) begriindet
sich aus deren hohem Flachenanspruch und dem vorwiegend erwerbsgartneri-
schen Charakter, welcher der beabsichtigten stadtebaulichen Dichte und Raum-
struktur entlang der Bucher Hauptstrale entgegensteht.

Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) werden ausgeschlossen, um verkehrliche
Ziel- und Quellkonzentrationen sowie emittierende Nutzungen im unmittelbaren
Nahbereich der angrenzenden Wohn- und Mischbebauung zu vermeiden.

Vergnugungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO) sowie Bordelle und
bordellartige Betriebe (als Unterart der sonstigen Gewerbebetriebe gemal § 6
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) werden gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO
ebenfalls vollstandig ausgeschlossen. Dieser Ausschluss dient dem Schutz der
Wohnnutzung vor standorttypischen Begleiterscheinungen wie Stérungen in den
Ruhezeiten, erhéhtem Zielverkehr und negativen Ausstrahlungswirkungen (Tra-
ding-Down-Effekt), um den Gebietscharakter als nachhaltiges Wohn- und Misch-
quartier zu wahren.

Erganzend begrindet sich dieser Ausschluss aus dem besonderen Schutzbe-
darf der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen und geplanten sensiblen Nutzun-
gen: Neben der im Nahbereich befindlichen Grundschule ist innerhalb des Plan-
gebiets die Ansiedlung von Kindertageseinrichtungen vorgesehen. Der Aus-
schluss von Betrieben mit stérendem oder gewerblich-sexuellem Charakter stellt
sicher, dass das soziale Umfeld fur Kinder und Jugendliche im gesamten Quar-
tier frei von stadtebaulich unvertraglichen Folgewirkungen bleibt.

Urbanes Gebiet (MU 1 bis MU 3)

Als zentrales Bindeglied und urbanes Entree des Quartiers wird der Bereich im
Sudosten des Plangebiets als urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO festgesetzt.
Die Gliederung in die drei Teilbaugebiete MU 1 bis MU 3 stitzt sich auf § 1 Abs.
4 BauNVO und dient der raumlichen wie funktionalen Differenzierung an dieser
strategischen Schnittstelle. Die Positionierung des urbanen Gebiets im Studosten
folgt der Logik der ,Stadt der kurzen Wege“. Durch die direkte Nahe zur Stra-
Renbahnhaltestelle ,Am Wegfeld“ und den Ubergang zum bestehenden GroR-
handelsmarkt eignet sich dieser Bereich in besonderem Male flr eine hohe bau-
liche Dichte und eine intensive Nutzungsmischung. Das MU fungiert hier als
Scharnier zwischen den grof3flachigen, bestehenden Gewerbestrukturen im Os-
ten und den ruhigeren Wohnbereichen im Inneren des Quartiers.
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In den Gebieten MU 1 und MU 2 wird eine feingliedrige Nutzungsmischung an-
gestrebt. Wahrend Wohngebaude sowie Geschafts- und Blrogebdude allge-
mein zulassig sind, wird der Einzelhandel auf eine maximale Verkaufsflache von
je 400 m? begrenzt und auf das Erdgeschoss konzentriert. Hierdurch ist die Re-
alisierung einer belebten Sockelzone mdglich, wahrend gleichzeitig grof¥flachige
Strukturen vermieden werden. Um den planungsursachlichen Bedarf nach Be-
treuungsinfrastruktur im Quartier abzudecken, ist im Teilgebiet MU 1 gezielt die
Unterbringung einer Kindertageseinrichtung vorgesehen. Durch die allgemeine
Zulassigkeit von Anlagen fur soziale Zwecke gemal} § 6a Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
werden im MU 1 die erforderlichen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen, um eine flexible und bedarfsgerechte Integrierbarkeit der Kita — vor-
zugsweise im Erdgeschoss und in Kombination mit AuRenflachen in Richtung
der offentlichen Grunflache — rechtssicher zu ermoglichen.

Um den durch die Entwicklung des neuen Quartiers entstehenden planungsur-
sachlichen Bedarf an Betreuungsinfrastruktur frihzeitig und dauerhaft zu si-
chern, wird im Teilgebiet MU 1 innerhalb des als Teilbereich A bezeichneten Be-
reichs der Baugrenze im Erdgeschoss ausschlieBlich die Nutzung als Kinderta-
gesstatte zugelassen. Die Festsetzung dient der verbindlichen Sicherung einer
fur das neu entstehende Quartier erforderlichen sozialen Infrastruktur und stellt
sicher, dass die hierfir stadtebaulich geeignete Flache nicht durch konkurrie-
rende Nutzungen in Anspruch genommen wird.

Die Beschrankung auf die Nutzung als Kindertagesstatte ist insbesondere auf-
grund der besonderen Eignung des betreffenden Erdgeschossbereichs fiir diese
Nutzung erforderlich. Die ebenerdige Lage ermoéglicht eine unmittelbar zugeord-
nete Erschlieung und die funktionale Anbindung an die erforderlichen Aufien-
flachen, die in Richtung der 6ffentlichen Griinflache vorgesehen sind. Damit kén-
nen die flr den Betrieb einer Kindertagesstatte erforderlichen Innen- und Aulen-
bereiche raumlich sinnvoll miteinander verkntpft werden.

Die Festsetzung gewahrleistet zugleich, dass der aus der Quartiersentwicklung
resultierende Bedarf an Betreuungsplatzen nicht allein auf der Grundlage einer
allgemeinen planungsrechtlichen Zulassigkeit sozialer Nutzungen, sondern
durch die konkrete Sicherung einer hierfur geeigneten Flache berlcksichtigt
wird. Die allgemeine Zuldssigkeit von Anlagen fur soziale Zwecke nach § 6a Abs.
2 Nr. 2 BauNVO wird dadurch im Ubrigen nicht eingeschrankt; vielmehr wird fir
den besonders geeigneten Erdgeschossbereich des Teilgebiets MU 1 eine auf
die stadtebaulichen Erfordernisse des Quartiers abgestimmte Konkretisierung
vorgenommen.

Das Teilgebiet MU 3 Ubernimmt die Funktion der Nahversorgung fir das ge-
samte neue Quartier. Hier ist Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Sor-
timent bis zu einer Verkaufsflache von maximal 800 m? zulassig, wobei die Ver-
kaufsflachen ebenfalls zwingend auf das Erdgeschoss beschrankt werden, um
die Obergeschosse flir Wohn- oder sonstige Nutzungen freizuhalten.

Die Festsetzungen zum Einzelhandel tragen den Vorgaben des vom Stadtrat der
Stadt NlUrnberg beschlossenen Einzelhandelskonzepts als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB Rechnung. Da der
Ortsteil Buch im Einzelhandelskonzept nicht als zentraler Versorgungsbereich
abgegrenzt ist, stellt er einen sonstigen integrierten Standort dar. Die Begren-
zung der Verkaufsflache im MU 3 auf maximal 800 m? wahrt die Schwelle zur
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Grol¥flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO, wodurch raumbedeutsame Auswir-
kungen sowie schadliche Kaufkraftabflusse zu Lasten der Nurnberger Zentren-
hierarchie ausgeschlossen werden. Durch die Beschrankung auf die im Bebau-
ungsplan ausdricklich festgesetzten nahversorgungsrelevanten Sortimente
(Nurnberger Nahversorgungsliste) wird sichergestellt, dass der Standort rein der
wohnortnahen Grundversorgung des neu entstehenden Wohngebiets dient.
Dies unterstltzt das autoarme Quartierskonzept durch die Vermeidung von Ver-
sorgungsfahrten in andere Stadtteile, wahrend der verbleibende Kunden- und
Lieferverkehr im MU 3 direkt Gber das Ubergeordnete Strallennetz abgewickelt
werden kann, ohne das innere Quartier zu belasten.

Die nachfolgenden Nutzungen werden gemaf} § 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 und Abs.
9 BauNVO in den urbanen Gebieten MU 1 bis MU 3 ausgeschlossen, um die
spezifische stadtebauliche Funktion dieser Teilbereiche als hochwertige Misch-
quartiere zu sichern.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) werden ge-
maf § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen, um die vorrangige Nutzung der urba-
nen Bauflachen fur den dauerhaften Wohnungsbau zu sichern und Verdran-
gungseffekte durch kurzzeitige Beherbergungsnutzungen (wie Hotels oder Boar-
dinghauser) zu unterbinden. Die Deckung des gewerblichen Beherbergungsbe-
darfs wird gezielt im dafur vorgesehenen Gewerbegebiet (GE(e) 4) konzentriert.

Vergnugungsstatten (§ 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sowie Bordelle und bordellar-
tige Betriebe (als Unterfall der sonstigen Gewerbebetriebe nach § 6a Abs. 2 Nr.
5 BauNVO) werden gemald § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO ausgeschlos-
sen, um den Gebietscharakter vor stadtebaulichen Unvertraglichkeiten, verkehr-
lichen Belastungen in den Ruhezeiten und negativen Ausstrahlungswirkungen
(Trading-Down-Effekten) zu schutzen. Der Ausschluss begrindet sich zudem
aus dem besonderen Schutzanspruch der im Nahbereich befindlichen sozialen
Infrastrukturen, insbesondere der geplanten Kindertageseinrichtung sowie der
angrenzenden Grundschule mit Hort, deren soziales Umfeld frei von stadtebau-
lich und jugendschutzrechtlich bedenklichen Folgenutzungen zu halten ist.

Tankstellen (§ 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) werden gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
aufgrund ihres hohen Flachenanspruchs und ihrer Emissionen ausgeschlossen.
Eine grof¥flachige, ebenerdige Tankstellennutzung widerspricht der angestreb-
ten baulichen Dichte und Raumausnutzung im urbanen Gebiet. Zudem wiirde
eine Tankstelle zusatzlichen Durchgangsverkehr in den Quartierseingang zie-
hen, was dem Ziel der Verkehrsberuhigung und der Schulwegsicherheit entge-
gensteht. Die verkehrliche Versorgung mit Kraftstoffen ist zudem durch eine be-
stehende Tankstelle im 6stlich angrenzenden Gewerbebereich bereits abge-
deckt.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e) 1 bis GE(e) 4)

Das historische Areal des ehemaligen Hefewerks im Norden des Geltungsberei-
ches wird gemall § 8 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GE(e)) festgesetzt und in die Teilbaugebiete
GE(e) 1 bis GE(e) 4 untergliedert.

Das primare stadtebauliche Ziel dieser Festsetzung ist die dauerhafte Sicherung
und zukunftsfahige Entwicklung von Gewerbeflachen im Nirnberger Norden.
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Das Hefewerk-Areal besitzt eine lange Tradition als produktiver Standort und
wichtiger Arbeitsplatzschwerpunkt. Durch die Festsetzung als Gewerbegebiet
wird ein malfdgeblicher Beitrag zur 6konomischen Vielfalt und zur Starkung der
wirtschaftlichen Basis im Stadtteil Buch geleistet. Der Erhalt der gewerblichen
Nutzung zielt dabei nicht auf die Fortfihrung einer emittierenden Schwerindust-
rie im historischen Sinne ab, sondern forciert eine behutsame, moderne und im-
missionsvertragliche Transformation. Die denkmalgeschitzten Backsteinstruk-
turen bieten eine stadtebaulich pragende Basis flr zukunftsfahige, nicht wesent-
lich storende Gewerbeformen. Angestrebt wird eine Umformung hin zu einem
modernen Mix aus Handwerk, verarbeitendem Gewerbe, innovativen Dienstleis-
tungen, Forschungseinrichtungen, Bildungstragern, Geschafts-, Bliro- und Ver-
waltungsgebauden sowie — als im Rahmen der gewerblichen Zweckbestimmung
allgemein zulassige Bestandteile zur Quartiersversorgung und Belebung —
Schank- und Speisewirtschaften.

Das Plangebiet grenzt im Nahbereich an bestehende und geplante schutzbe-
durftige Wohnnutzungen sowie soziale Infrastrukturen an. Um Nutzungskonflikte
und Belastigungen durch Gewerbeldarm und Schwerlastverkehr wirksam zu ver-
meiden, bedarf es einer klaren immissionsschutzrechtlichen Steuerung. Auf Ba-
sis der Ergebnisse der immissionsschutzrechtlichen Larmuntersuchung wurde
dabei bewusst von der Festsetzung starrer, rechnerischer Larmkontingente
(Emissionskontingentierung nach DIN 45691) abgesehen. Die im Larmgutach-
ten nachgewiesene Ausgangslage zeigt, dass eine stadtteilvertragliche Nutzung
des Hefewerk-Areals auch ohne eine Kontingentierung erreicht werden kann.
Rechnerische Kontingentierungen wirden im Fall des denkmalgeschutzten Be-
stands zu erheblichen Unwagbarkeiten sowie einem hohen Nachweisaufwand
in den nachgelagerten Genehmigungsverfahren fiihren und die flexible, typen-
adaquate Weiterentwicklung des historischen Gebaudebestands wesentlich ein-
schranken.

Stattdessen erfolgt die immissionsschutzrechtliche Steuerung Uber die Festset-
zung eines eingeschrankten Gewerbegebiets nach § 1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 und
Abs. 9 BauNVO. Die Immissionsvertraglichkeit mit den angrenzenden schutzbe-
durftigen Nutzungen wird durch die Feinsteuerung des Nutzungskatalogs herge-
stellt, indem typischerweise stérende oder emissionsintensive Anlagentypen
konsequent ausgeschlossen, potenziell kritische Nutzungen unter einen Aus-
nahmevorbehalt gestellt und baulich-funktionale Schutzanforderungen festge-
setzt werden.

Uber den Ausschlusskatalog werden Betriebe konsequent vermieden, deren ty-
pisches Betriebsverhalten mit hohen Larm- oder Verkehrsemissionen — insbe-
sondere durch Nacht-, Zu- und Abfahrts- sowie Schwerlastverkehr — verbunden
ist. Dies betrifft Speditionen, reine Logistikbetriebe, Transportunternehmen,
Frachtvermittlungen, KEP-Dienste (Kurier-, Express- und Paketdienste), Tank-
stellen, Autohdéfe, Autowaschanlagen, KFZ-Werkstatten, den Kraftfahrzeughan-
del sowie Fuhr- und Betriebshdfe. Ebenfalls ausgeschlossen werden selbststan-
dige Lagerplatze, Baugewerbe- und Baustoffhandlungen mit Freilager, Schrott-
handelsbetriebe, Wertstoffhdfe, Anlagen fiir das Abfall- und Bauschuttrecycling
sowie offene Fertigungs-, Bearbeitungs- und Freiluft-Umschlaganlagen. Aus
Grunden des vorsorgenden Gefahrenschutzes sind zudem Stoérfallbetriebe im
Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG unzulassig. Zur Vermeidung eines Trading-
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Down-Effekts, zur Verhinderung negativer Ausstrahlungswirkungen auf das Um-
feld und zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitadt an diesem sensiblen Denk-
malstandort werden Vergnigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Be-
triebe im gesamten GE(e) ausgeschlossen.

Nutzungstypen, die nicht per se unvertraglich sind, jedoch je nach konkreter Be-
triebsorganisation Larm- oder Frequenzspitzen erzeugen kdénnen, werden in den
Status der ausnahmsweisen Zulassigkeit gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO i. V. m. §
31 Abs. 1 BauGB uberfuhrt. Dies betrifft gewerbliche Lagerhauser sowie Anla-
gen fir kirchliche, kulturelle, sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Dies gibt der Genehmigungsbehoérde die rechtliche Handhabe, im jeweiligen
Bauantragsverfahren Einzelfallprifungen hinsichtlich der konkreten Betriebszei-
ten, des Stellplatzverkehrs und erforderlicher Larmschutzmallihahmen durchzu-
fuhren. Zur wirksamen Reduktion von Larmimmissionen sind gewerbliche Lager-
hauser zudem nur zuldssig, wenn die Lagerung ausschlief3lich in geschlossenen
Gebauden erfolgt und diese nicht als reine Speditions- oder Umschlaglager die-
nen.

Einzelhandelsbetriebe werden im GE(e) grundsatzlich vermieden, um die zent-
ralen Versorgungsstrukturen zu schiutzen. Ein Ausnahmetatbestand wird ledig-
lich fur untergeordnete Handwerker- und Werksverkaufsstellen eingeraumt, die
ausschlie8lich dem Verkauf vor Ort hergestellter oder bearbeiteter Waren die-
nen, dem Hauptbetrieb raumlich sowie funktional untergeordnet sind und somit
den Vorgaben des Nirnberger Einzelhandelskonzepts (als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) entsprechen.

Zur Sicherung der Larmfreihaltung der Aulienbereiche wird gemal § 1 Abs. 5
und 9 BauNVO festgesetzt, dass gewerbliche Produktions-, Bearbeitungs- und
Materialumschlagvorgénge ausschlieRlich innerhalb geschlossener Gebaude
zuldssig sind. Dieses Einhausungsgebot unterbindet die Verlagerung immissi-
onsrelevanter Arbeitsschritte oder lauter Verladeprozesse ins Freie und stellt
eine zentrale Saule des immissionsschutzrechtlichen Schutzkonzepts ohne
Larmkontingentierung dar.

Das gesamte Areal befindet sich innerhalb der rechtlich festgesetzten Nacht-
schutzzone des Flughafens Nirnberg. GemaR § 5 Abs. 1 des Gesetzes zum
Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) besteht in dieser Zone ein striktes Errich-
tungsverbot fur neue Wohnungen. Um diesen gesundheitsvorsorgenden Vorga-
ben lickenlos zu entsprechen, wird jegliche Wohnnutzung — einschlieRlich der
nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sonst ausnahmsweise zulassigen Betriebsleiter-
, Aufsichtspersonen- und Betriebsinhaberwohnungen — im gesamten GE(e) kon-
sequent ausgeschlossen.

Die feingliedrige Differenzierung in die Teilgebiete GE(e) 1 bis GE(e) 4 ermog-
licht eine adressatengerechte funktionale Steuerung:

GE(e) 1

Abweichend von der rein gewerblichen Zweckbestimmung werden im Teilgebiet
GE(e) 1 Anlagen flr soziale Zwecke (insbesondere Kindertageseinrichtungen)
allgemein zugelassen. Dies dient der planungsrechtlichen Absicherung einer
Kindertageseinrichtung. Stadtebaulich fungiert das GE(e) 1 als Scharnier und
Ubergang zum bestehenden Altort Buch. Durch diese integrierte Lage wére eine
soziale Infrastruktur sowohl fur die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des
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Entwicklungsgebiets als auch fir die ansassige Bevolkerung im Altort hier auf
kurzen Wegen erreichbar.

GE(e) 3

Das Teilgebiet GE(e) 3 umfasst ein denkmalgeschitztes ehemaliges Werkstatt-
gebaude an der Schnittstelle zur zentralen o&ffentlichen Grunflache. Als Teil der
allgemein zulassigen gewerblichen Nutzungen im Gebiet ist hier auch die Ein-
richtung von Schank- und Speisewirtschaften abgedeckt. Die dort vorgesehene
gastronomische Nutzung soll dazu beitragen, den Denkmalbestand und die an-
grenzenden Freiflachen fur Beschaftigte, Anwohner und Besucher zu beleben,
eine hohe Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum zu schaffen und das Areal
zu einem identitatsstiftenden Treffpunkt im Quartier aufzuwerten.

GE(e) 4

Im Teilgebiet GE(e) 4 werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein
zugelassen. Die Konzentration dieser Nutzung im GE(e) 4 begriindet sich aus
der funktionalen Synergie mit dem Gewerbekomplex des ehemaligen Hefe-
werks. Ein Beherbergungsbetrieb bietet direkte Unterstiitzung fir umliegende
Dienstleistungs-, Buro- und Forschungsstrukturen (z. B. fur externe Projektmit-
arbeiter, Tagungsgaste oder Geschaftspartner der ansassigen Unternehmen)
und starkt das Gewerbeareal als modernen Wirtschaftsstandort.

Da sich auch das Teilgebiet GE(e) 4 innerhalb der rechtlich festgesetzten Nacht-
schutzzone des Flughafens Nurnberg befindet, ist der Bezug zum Fluglarm-
schutzrecht von besonderer Relevanz. Das Errichtungsverbot fir Wohnungen
gemal § 5 Abs. 1 FluLarmG steht der Zulassung von Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes (wie Hotels oder Pensionen) nicht entgegen. Beherbergungs-
betriebe dienen ausschlieBlich der temporaren, kurzzeitigen Unterbringung von
wechselnden Gasten und fallen planungsrechtlich sowie begrifflich nicht unter
den Begriff des dauerhaften Wohnens. Ein dauerhafter hauslicher Aufenthalt,
der den besonderen praventiven Schutzanspruch des FluLarmG fir Wohnraum
ausldst, findet im Beherbergungsgewerbe strukturell nicht statt, weshalb die all-
gemeine Zulassigkeit mit den fluglarmschutzrechtlichen Bestimmungen verein-
bar ist.

Sonstige Sondergebiete (SO) — Quartiersgaragen

Zur praktischen Umsetzung des nachhaltigen und integrierten Mobilitatskon-
zepts fur das neue Quartier ,,Buch Sud“ werden insgesamt drei sonstige Sonder-
gebiete gemal § 11 BauNVO mit den Zweckbestimmungen ,Quartiersgarage”
(SO 1 und SO 2) sowie ,Quartiersgarage und Bildung® (SO 3) festgesetzt. Die
bewusste Verteilung auf drei separate Standorte (SO 1 bis SO 3) ist stadtebau-
lich erforderlich, um die fuBBlaufigen Wegezeiten fur die Nutzerinnen und Nutzer
in einem zumutbaren Rahmen zu halten, eine dezentrale Blindelung zu gewahr-
leisten und das Quartiersinnere konsequent von parkenden Kraftfahrzeugen frei-
zuhalten.

Die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO ist planungs-
rechtlich geboten, da die Zweckbestimmungen und die rechtliche Ausgestaltung
der geplanten Bauwerke den Rahmen einer bloRen Stellplatzanlage im Sinne
des § 12 BauNVO oder einer reinen Nebenanlage nach § 14 BauNVO wesentlich
Uberschreiten. Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
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zeichnet sich ein sonstiges Sondergebiet dadurch aus, dass es Nutzungen auf-
nimmt, die sich von den Baugebieten der §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unter-
scheiden (vgl. BVerwG, Urteil vom 28.05.2009 — 4 C 10.08). Die hier festgesetz-
ten Sondergebiete weisen diesen wesentlichen Unterschied durch ihre gebiets-
Ubergreifende Versorgungsfunktion, ihre funktionale Ausgestaltung als multi-
funktionale Mobilitats- und Energie-Hubs sowie im SO 3 durch die Mdglichkeit
zur synergetischen Verknipfung mit Bildungs- und Forschungsnutzungen auf.

Die Sondergebiete dienen nicht der blo3en Zuordnung von Stellplatzen zu einem
einzelnen Baugrundstick. |hr stadtebaulicher Zweck liegt in der gebietstibergrei-
fenden Blindelung des ruhenden Verkehrs fiir eine Vielzahl unterschiedlicher
Gebietsarten. Sie decken gleichermalien den Stellplatzbedarf:

e der angrenzenden allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 10) fur den
Bewohner- und Besucherverkehr,

e der nutzungsgemischten urbanen Gebiete (MU 1 bis MU 3) inklusive des
induzierten Verkehrs durch den dortigen Einzelhandel,

¢ des eingeschrankten Gewerbegebiets (GE(e) 1 bis GE(e) 4) flir Beschaf-
tigte, Kunden und den Beherbergungsbetrieb sowie

o der geplanten Flachen flir den Gemeinbedarf (Grundschule und Kinder-
tageseinrichtungen).

Diese gebietsubergreifende Verzahnung unterschiedlicher Schutzanspriche
und Verkehrsstrome lasst sich nicht Gber die grundstiicksbezogenen Regelun-
gen der §§ 4, 6a, 8 oder 12 BauNVO abbilden und erfordert die eigenstandige
rechtliche Plattform des § 11 BauNVO.

Durch die Konzentration des ruhenden Verkehrs in den Sondergebieten wird
verhindert, dass wertvolle Freiflachen innerhalb der sensiblen Wohn- und Misch-
gebiete durch oberirdische Stellplatze oder zersplitterte private Garagenanlagen
versiegelt werden. Die inneren StralRenrdume kénnen dadurch Uberwiegend als
verkehrsberuhigte Flachen mit hoher Aufenthaltsqualitat gestaltet werden. Dies
leistet einen direkten Beitrag zur Verwirklichung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) und zur Férderung des umweltfreundli-
chen Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Ein weiterer wesentliche Grund fir die Wahl des Sondergebiets ist die weitrei-
chende funktionale Ausgestaltung der Anlagen Uber das reine Parken hinaus.
Die Bauwerke sind als moderne, quartiersbezogene Mobilitats-, Logistik- und
Versorgungsdrehscheiben konzipiert. Entsprechend sind neben den eigentli-
chen Garagen- und Stellplatzanlagen sowie untergeordneten Verwaltungs- und
Betriebsraumen auch technische Einrichtungen zur Bewirtschaftung und Versor-
gung allgemein zuldssig. Hierzu zahlt eine umfassende Ladeinfrastruktur fur
Elektrofahrzeuge und E-Bikes inklusive der dafir notwendigen Transformatoren-
stationen.

Daruber hinaus nehmen die Sondergebiete erganzende Einrichtungen zur Mo-
bilitats- und Logistikversorgung auf. Im Bereich der Mobilitdt werden die rechtli-
chen Voraussetzungen fur stationsbasiertes Carsharing, Leihrad-Stationen
(Bike-Sharing), Uberdachte und gesicherte Fahrradparkhauser sowie o6ffentlich
zugangliche Fahrrad-Service-Stationen geschaffen. Im Bereich der Logistik wird
die Basis fur automatisierte, anbieteroffene Paketstationen sowie flir Micro-De-
pots geschaffen. Diese Umschlagflachen erméglichen Kurier-, Express- und Pa-
ket-Diensten (KEP) die emissionsarme und gerduscharme Feinverteilung von
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Waren auf der ,letzten Meile“ mittels Lastenradern. Auch Ubergabestationen fir
den lokalen Handel (Click & Collect) fallen unter diese Kategorie. Um den Cha-
rakter als Wohnquartiersinfrastruktur zu wahren, bleiben kommerzielle Autover-
mietungen mit hohem betrieblichen Kunden- und Fuhrparkwechsel bewusst aus-
geschlossen.

Zur Gewahrleistung einer geordneten Entsorgungslogistik werden Anlagen und
Einrichtungen zur Wertstoffsammlung (z. B. geblindelte Unterflurcontainer) in-
nerhalb der Sondergebiete zugelassen. Dies verhindert die Zersplitterung ein-
zelner Sammelstellen im StralRenraum, erleichtert die Anfahrt flr Entsorgungs-
fahrzeuge und tragt zu einem sauberen Ortsbild bei.

Zudem dienen die Sondergebiete als zentrale ,Energie-Hubs” fir das gesamte
Entwicklungsgebiet. Die grofflachigen Dach- und Fassadenstrukturen bieten ein
immenses Potenzial zur dezentralen Energiegewinnung, das im Sinne des Kli-
maschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB) ausgeschopft werden soll. Zulassig sind daher
neben Anlagen zur Stromerzeugung (Photovoltaik) auch Systeme zur lokalen
Warme- und Kalteversorgung sowie Sektorenkopplung. Dazu zahlen auf den
Dachflachen installierte Absorberanlagen, Kaltespeicher, Eisspeicher-Systeme
oder GroRwarmepumpen, die zur nachhaltigen Beheizung und Kiihlung des
Quartiers beitragen. Zur Pufferung von Erzeugungsspitzen und zur Bereitstel-
lung der Ladeinfrastruktur schaffen die Sondergebiete die Voraussetzungen fir
stationare GroRRbatteriespeicher und Trafostationen.

Sonstiges Sondergebiet SO3 - Quartiersgarage und Bildung

Das im Norden des Geltungsbereichs gelegene Sondergebiet SO 3 grenzt un-
mittelbar an das eingeschrankte Gewerbegebiet des historischen Hefewerks
(GE(e) 1 bis GE(e) 4) an. Aufgrund dieser strategischen Schnittstellenlage zwi-
schen den gewerblich-forschenden Nutzungen im Hefewerk und dem sudlich
anschlieenden Wohnquartier wird das SO 3 mit der erweiterten Zweckbestim-
mung ,Quartiersgarage und Bildung“ festgesetzt.

Uber die allgemeinen Funktionen der Mobilitats- und Energieinfrastruktur hinaus
werden im SO 3 gemal Ziffer 1.22 der Festsetzungen ausdricklich auch ergan-
zende Einrichtungen zur hochschulbezogenen Mobilitats- und Logistikversor-
gung allgemein zugelassen. Dies tragt der engen funktionalen Verflechtung mit
den angrenzenden Gewerbe-, Forschungs- und Bildungseinrichtungen im Hefe-
werk Rechnung.

Um eine stadtebaulich sinnvolle, multifunktionale Auslastung des Bauwerks zu
ermoglichen und Synergien mit dem Wissens- und Wirtschaftsstandort Hefewerk
zu heben, sieht Ziffer 1.23 der Festsetzungen im SO 3 die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit von Hoérsalen und Versammlungsstatten fir Bildungs- und For-
schungseinrichtungen vor (§ 11 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB).

Diese planungsrechtliche Offnung ermdglicht die bauliche Kombination einer
Quartiersgarage mit akademischen oder forschungsbezogenen Versammlungs-
raumen (z. B. eine Aula, Horsale oder Seminar- und Tagungsradume in den Ober-
oder Kopfbauten des Gebaudes). Stadtebaulich und funktional bietet diese Nut-
zungskombination erhebliche Vorteile.
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Durch die vertikale beziehungsweise integrierte Anordnung von Bildungs- und
Stellplatznutzungen wird eine hochgradig bildungs- und raumsparende Grund-
stiicksausnutzung erreicht, ohne zusatzliche Freiflachen im Quartier zu bean-
spruchen.

Die zeitlichen Nutzungsprofile von Bildungs- und Forschungseinrichtungen
(Uberwiegend tagstber an Werktagen) und der Anwohnerparken-Nutzung (Uber-
wiegend abends, nachts und an Wochenenden) erganzen sich optimal. Dies
fuhrt zu einer gleichmagigeren Auslastung der Parkeinrichtungen und verhindert
den Bau uberdimensionierter Einzelstellplatzanlagen.

Durch die Einordnung in den Status der ausnahmsweisen Zulassigkeit wird si-
chergestellt, dass im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall
gepruft werden kann, ob die konkrete Dimensionierung der Versammlungsstatte,
die Zu- und Abfahrtsstrome sowie die Entfluchtung und der Larmschutz mit der
Hauptnutzung als Quartiersgarage und den angrenzenden Nutzungen vereinbar
sind.

Mit dieser spezifischen Zweckbestimmung im SO 3 wird ein innovativer, baulich
verdichteter Ubergang geschaffen, der die infrastrukturelle Notwendigkeit einer
Quartiersgarage mit dem Anspruch eines modernen Wissenschafts- und Gewer-
bestandorts im NUrnberger Norden verbindet.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden unter Anwendung
der §§ 16 und 17 BauNVO in Verbindung mit den §§ 19, 20 und 21a BauNVO
getroffen. Das héchstzulassige Nutzungsmal ergibt sich fir die jeweiligen Teil-
baugebiete aus den im Planteil festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) und
Geschossflachenzahlen (GFZ) in Verbindung mit der maximal zuldssigen Zahl
der Vollgeschosse bzw. Gebaudehdhen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) steuern den zulassigen Grad
der Bodenversiegelung im Quartier. Ein wesentlicher Kern des stadtebaulichen
Konzepts fir ,Buch Sid® ist die Realisierung eines autoarmen Quartiers ohne
klassische, flachenhafte Unterbauung der Baufelder durch Tiefgaragen. Dieser
Verzicht auf private Tiefgaragen schont die naturlichen Bodenfunktionen und er-
maoglicht ein nachhaltiges Regenwassermanagement im unberuhrten gewach-
senen Boden. Da der ruhende Verkehr stattdessen oberirdisch geblndelt oder
oberflachennah integriert wird, sind die GRZ-Werte und die baurechtlichen Uber-
schreitungsregelungen prazise und individuell auf die jeweilige Gebaudestruktur
und Gebietsart angepasst.

Im Urbanen Gebiet wird eine kompakte, innerstadtische Dichte angestrebt. Die
Festsetzungen bewegen sich in einer Spanne von 0,6 bis 0,7. Das Teilgebiet
MU 3, welches den zentralen Lebensmittelmarkt (Nahversorger) aufnimmt, er-
halt eine GRZ von 0,7. Dies ist stadtebaulich zwingend erforderlich, um die grof3-
flachigere, horizontale Ausdehnung der Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss
baulich umzusetzen.

Fur die tGbrigen MU-Bereiche ist eine GRZ von 0,6 ausreichend, da hier der Fo-
kus auf einer vertikalen Mischung mit Wohnanteilen liegt.

Rechtlich wird hierzu folgendes klargestellt: Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO liegt
der Orientierungswert fir die GRZ in Urbanen Gebieten bei 0,8. Der Bebauungs-
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plan schopft diesen Rahmen bei den Hauptanlagen (0,6 bis 0,7) somit nicht voll-
umfanglich aus. Allerdings bleibt die Regelung der BauNVO unverandert, dass
die festgesetzte GRZ durch die zuldssigen Nebenanlagen im Sinne des
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (z.B. Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Fahrradab-
stellanlagen) bis zu einer Hochstgrenze von 0,8 Uberschritten werden darf.

Die Struktur der allgemeinen Wohngebiete stellt sich bewusst heterogen dar, um
Raum fir ein breites Spektrum an unterschiedlichen Wohnformen (Reihenhau-
ser, Punkthduser, Blockstrukturen) zu bieten. Dementsprechend differenziert
und individuell angepasst erfolgt die Festsetzung der Grundflachenzahlen.

In den Kernbereichen des Quartiers wird im Regelfall eine GRZ zwischen 0,4
und 0,6 festgesetzt, um eine ausgewogene Balance zwischen baulicher Dichte
und privaten Freirdumen zu sichern.

Eine stadtebauliche Besonderheit betrifft die Teilgebiete WA 1 bis WA 4 sowie
WA 10. In diesen Baufeldern ist die Unterbringung von Stellplatzen in einer erd-
geschossig integrierten Bauweise zulassig. Die Wohngebaude werden direkt an
diese erdgeschossigen Parkdecks angebaut bzw. Giberbauen diese im Sinne ei-
ner vertikalen Nutzungsmischung, wobei die Deckenflachen der Garagen als in-
tensiv begriinte Garten- und Freiflachen fir die Wohnnutzungen ausgebildet
werden. Aufgrund dieses hohen baulichen FuRabdrucks im Erdgeschoss ist in
diesen spezifischen WA-Gebieten eine GRZ von 0,7 erforderlich. Auch hier ist
nach BauNVO eine Uberschreitung durch Nebenanlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis maximal 0,8 zuldssig.

Die drei Sondergebiete sind stadtebaulich kompakt zugeschnitten, um so wenig
Flache wie mdglich fur reine Verkehrsfunktionen zu beanspruchen. Da es sich
um hochgradig ausgenutzte Parkierungskdorper und Mobilitats-Hubs handelt, die
fast die gesamte Parzellenflache einnehmen, ist hier eine hohe GRZ von 0,8 bis
0,9 erforderlich und stadtebaulich gerechtfertigt.

Die Gewerbegebiete weisen aufgrund der historischen Struktur sowie der ange-
strebten stadtebaulichen Struktur eine starke Zweiteilung auf.

Die Teilgebiete GE(e) 2, GE(e) 3 und GE(e) 4 wurden sehr eng und kompakt
(teilweise um bestehende Gebaude mit Denkmalschutz) abgegrenzt. Freiberei-
che wurden in private Grunflachen sowie in gemischte Verkehrsflachen mit ho-
hem Grinanteil ausgegliedert. Um die bauliche Nutzung und Modernisierung
dieser kompakten Kernbereiche zu ermdéglichen, wird hier die maximale gewerb-
liche Obergrenze nach § 17 BauNVO in Form einer GRZ von 0,8 voll ausge-
schopft.

Das Teilgebiet GE(e) 1 ist aufgrund seiner stadtebaulichen Struktur als Uber-
gangsbereich sehr grol¥flachig gefasst. Hier ist eine niedrige GRZ von 0,5 aus-
kommlich, da ein hoher Anteil an begrinten Freibereichen vorgesehen ist. Dies
sichert den lockeren, durchgriinten Charakter an dieser Schnittstelle.

Fir die Gemeinbedarf-Schulflache wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dieser
Wert ist stadtebaulich notwendig, um das umfangreiche Raumprogramm eines
modernen Bildungscampus (Schulgebaude, Sporthalle, Pausenhof- und Aufent-
haltsflachen, AuRensportanlagen) auf dem Grundstick unterzubringen. Da mo-

51/159



Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

derne padagogische Konzepte und Sportflachen einen erheblichen Versiege-
lungsgrad bedingen, tragt die GRZ von 0,6 diesem Realisierungsbedarf Rech-
nung.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die im Planteil festgesetzten Geschossflachenzahlen (GFZ) sichern eine geord-
nete, flachensparend verdichtete und zugleich vertragliche stadtebauliche
Dichte. Im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden) spiegeln die differenzierten GFZ-Kennwerte die im Rahmenplan ver-
ankerte stadtebauliche Kérnung und Typologie der einzelnen Baugebiete exakt
wider.

Der differenzierte stadtebauliche Entwurf fihrt zu einer stark heterogenen Ver-
teilung der GFZ-Werte im allgemeinen Wohngebiet, um den verschiedenen
Wohnformen die jeweils adéquate Ausnutzung zuzuordnen.

In den Teilbereichen flir Reihenhaus-/Stadthausbebauung (WA 1 bis WA 4 sowie
WA 7 und WA 10) wird eine GFZ von 1,2 bis 1,5 festgesetzt. Dies erméglicht
eine wirtschaftliche Ausnutzung des Grund und Bodens fur familienfreundliches,
verdichtetes Wohnen in zweieinhalb- bis viergeschossiger Bauweise. Eine Aus-
nahme bildet das WA 5, welches sehr gro¥flachig zugeschnitten ist, aber eine
grofl3e Grun- und Freiflache umfasst.

Fur die aufgelockerten, solitaren Punkthauser im WA 9 wird eine GFZ von 1,2
festgesetzt, was dem klassischen Orientierungswert des § 17 Abs. 1 BauNVO
entspricht und eine gute Durchstromung und Belichtung des Quartiers gewahrt.

Die beiden urbaneren Wohnblocke WA 6 und WA 8 erhalten eine GFZ von 1,8
bis 2,3. Diese bewusste Uberschreitung des Regel-Orientierungswerts von 1,2
ist stadtebaulich erforderlich, um an diesen markanten Punkten den notwendi-
gen Geschosswohnungsbau in hoher stadtebaulicher Kompaktheit zu bindeln
und einen wirksamen Beitrag zur Wohnraumschaffung zu leisten.

In den Urbanen Gebieten werden GFZ-Werte von 1,6 bis 2,3 festgesetzt. Diese
Werte bewegen sich vollumfanglich innerhalb des baurechtlichen Rahmens (Ori-
entierungswert nach § 17 BauNVO liegt hier bei bis zu 3,0). Sie sichern die stad-
tebaulich gewinschte, tragfahige Dichte, die fur ein lebendiges, nutzungsge-
mischtes Quartier mit funktionierendem Erdgeschosseinzelhandel und Dienst-
leistungen erforderlich ist.

Die GFZ-Werte der Gewerbegebiete reagieren unmittelbar auf die jeweilige Par-
zellengréRe und den Denkmalbestand. Das Teilgebiet GE(e) 1 erhalt eine GFZ
von 1,5. Dieser moderate Wert resultiert aus der betrachtlichen Gesamtgrofie
dieses Teilgebiets. Die gro3e Bezugsflache flihrt dazu, dass trotz substanzieller
baulicher Nutzungen rechnerisch eine vertragliche Gesamtdichte gewahrt bleibt.
Die Teilgebiete GE(e) 2 und GE(e) 3 weisen mit GFZ-Werten von 3,1 (GE(e) 2)
bzw. 2,8 (GE(e) 3) eine hohe Dichte auf. Diese Uberschreitungen des allgemei-
nen gewerblichen Orientierungswertes von 2,0 begrinden sich insbesondere
aus den extrem kompakt und eng um die historischen Bauten des Hefewerks
gezogenen Baufeldern. Da die zugehorigen Freiflachen bewusst in externe
Grun- und Verkehrsflachen ausgegliedert wurden, konzentriert sich die Ge-
schossflache auf kleine Grundstlicke, was rein rechnerisch zu diesen hohen
Dichtewerten fuhrt, stadtebaulich aber aufgrund des Bestandsschutzes und den
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vorhandenen Freiflachen auflerhalb der Gewerbegebietsbereiche jedoch voll-
ends vertraglich ist.

Fur die Gemeinbedarfsflache der Schule wird eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Die-
ser Wert spiegelt das ausgewogene Verhaltnis zwischen der notwendigen Brut-
togeschossflache des Schulgebdudes inklusive Sporthalle und der Gesamt-
grolie des Baugebiets (welches erhebliche Freiflachen flr den Pausenhof und
Sportplatze bereithalten muss) wider.

In den sonstigen Sondergebieten (SO 1 bis SO 3) wurde bewusst auf die Fest-
setzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet.

Fur die Sondergebiete SO 1 und SO 2 ist eine Steuerung tber die Geschossfla-
che im Sinne des § 16 Abs. 3 BauNVO stadtebaulich nicht erforderlich, da es
sich vordringlich um reine Parkierungskoérper und Mobilitats-Hubs handelt, deren
zulassiges physisches Volumen bereits tUber die Grundflachenzahl (GRZ 0,8 bis
0,9) sowie Uber die maximalen Gebaudehdhen starr und abschlieRend begrenzt
wird. Die reine Geschossflache besitzt fir die stadtebauliche Wirkung dieser Inf-
rastrukturbauwerke keine eigenstandige steuerungsrelevante Erheblichkeit.

Dieser Verzicht gilt gleichermalen flr das Sondergebiet SO 3. Auch unter Be-
ricksichtigung der dort ausnahmsweise zulassigen Hérsale, Bildungsraume und
Versammlungsstatten bedarf es keiner zusatzlichen Begrenzung durch eine
GFZ. Die stadtebauliche Vertraglichkeit und die bauliche Dichte des Gesamtkor-
pers werden durch die Kombination aus der festgesetzten GRZ sowie der maxi-
malen Gebaudehohe verbindlich und wirksam gedeckelt. Da die Bildungs- und
Versammlungsnutzungen im SO 3 als ausnahmsweise zugelassene Bausteine
innerhalb der durch GRZ und Hohe definierten Baukubatur realisiert werden,
wird eine unzulassige Verdichtung oder Uberbauung des Grundstiicks auch
ohne die Ausweisung einer GFZ rechtssicher ausgeschlossen.

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung wurde bewusst auf eine
schematische Maximierung oder pauschale Ausschopfung der in § 17 BauNVO
genannten Orientierungswerte verzichtet. Das stadtebauliche Konzept fur das
Quartier folgt vielmehr dem Leitbild einer differenzierten Dichteverteilung, die
sich an der funktionalen Gliederung und der angestrebten Quartierstypologie ori-
entiert.

Wahrend in bestimmten Teilbereichen (wie den urbanen Blocken oder den kom-
pakteren Wohnstrukturen) héhere Dichtewerte zur effizienten Wohnraumschaf-
fung und Belebung festgesetzt werden, weisen andere Baufelder bewusst nied-
rigere Kennwerte auf. Diese stellenweise Unterschreitung der baurechtlichen
Orientierungswerte ist zwingender Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts:
Sie sichert die notwendigen Freiraume, eine hohe Aufenthaltsqualitat sowie eine
ausreichende Durchluftung und Durchgriinung des Plangebiets. Im Gesamt-
durchschnitt bzw. im stadtebaulichen Querschnitt des gesamten Plangebiets aus
Wohnen, Arbeiten, Gemeinbedarf und Freiflachen gleicht sich diese Heteroge-
nitat aus, sodass insgesamt eine mal3gerechte, staddtebaulich geordnete und bo-
denschonende Gesamtstruktur entsteht, die den Anforderungen des § 1 Abs. 3
BauGB in idealer Weise Rechnung tragt.
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Hoéhenentwicklung

Gemal § 16 Abs. 4 BauNVO wird das Mal} der baulichen Nutzung hinsichtlich
der Vertikalen im gesamten Geltungsbereich tber die Festsetzung der maximal
zulassigen Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal oder auch als Mindest- und
Hoéchstmal gesteuert. Die Hohenentwicklung folgt dabei einer klaren stadtebau-
lichen Logik, die auf Rhythmisierung, vertragliche Ubergadnge zu den Land-
schaftsraumen und architektonische Vielfalt setzt. Eine monotone, scheiben-
hafte Bebauung wird durch die gezielte Kombination von Dichtekennwerten und
Hoéhenvorgaben planungsrechtlich ausgeschlossen.

Fur die Urbanen Gebiete wird im Durchschnitt eine I1V- bis V-geschossige Bau-
weise festgesetzt, um dem zentralen Charakter dieses Quartiersbereichs ge-
recht zu werden. Stadtebaulich soll hier jedoch ganz bewusst ein dynamisches
Spiel mit den Geschossigkeiten umgesetzt werden. Um einen sanften und land-
schaftsgerechten Ubergang zum Wald im Gebietszentrum zu gewahrleisten,
nimmt die zuldssige Hohe in Richtung des angrenzenden Waldsaums konse-
quent ab; hier wird eine Beschrankung auf maximal Ill Vollgeschosse festge-
setzt.

Fur die Kernbereiche der MU-Baufelder gilt die Pramisse, dass eine vollflachige,
durchgehende Ausnutzung der maximal zulassigen Geschossigkeit tiber das ge-
samte Baufenster hinweg ausdrticklich nicht vorgesehen und stadtebaulich nicht
angestrebt ist. Die Festsetzungen sind so austariert, dass die Baukdrper durch
Vor- und Rickspriinge sowie wechselnde Hoéhenstrukturen (Staffelung) geglie-
dert werden mussen, um eine lebendige urbane Silhouette zu erzeugen.

Die Héhenentwicklung in den allgemeinen Wohngebieten reagiert differenziert
auf die jeweils geplante Wohnform.

Fur die Reihen- und Stadthauser bildet eine llI-geschossige Bauweise die Regel.
In ausgewahlten Teilbereichen sind bis zu IV-Vollgeschosse als Hochstmal} zu-
I&ssig. Diese Erhéhung wird gezielt fur die jeweils nordlich situierten Gebaude-
riegel festgesetzt. Durch diese stadtebauliche Hohenstaffelung — bei der die ge-
genuberliegenden Sudriegel niedriger gehalten werden — wird eine optimale Be-
lichtung und Besonnung der dazwischenliegenden Freiflachen gesichert sowie
der Verschattungseffekt im Quartier minimiert. Gleichzeitig dienen die 1V-ge-
schossigen Nordriegel dazu, stadtebauliche Akzente zu setzen und den raum-
bildenden Kanten eine klare Fassung zu geben.

Fir die beiden grolken Wohnbldocke (Geschosswohnungsbau) gelten analog zu
den Urbanen Gebieten differenzierte Hochstmale von llI- bis V-Vollgeschossen,
wobei die strukturelle Regelhaftigkeit bei Ill- bis IV-Geschossen liegt. Auch hier
ist die Festsetzung als zwingendes stadtebauliches Steuerungselement zu ver-
stehen: Eine durchgangige Ausschopfung der jeweils maximal zulassigen Ge-
schossigkeit Uber das gesamte Baufeld ist stadtebaulich nicht beabsichtigt. Viel-
mehr soll durch eine differenzierte Ausgestaltung der Gebaudehéhen eine an-
gemessene Gliederung der Baukdrper und eine abwechslungsreiche stadtebau-
liche Silhouette erreicht werden.

Fir den Schulstandort wird eine maximale Geschossigkeit von bis zu IV-Vollge-
schossen festgesetzt. Diese Regelung garantiert der Schulentwicklung und den
Tragern die volle funktionale Flexibilitat bei der spateren architektonischen Um-
setzung. Das umfangreiche Raumprogramm aus Grundschule, Sporthalle und
Betreuungseinrichtungen kann dadurch bei Bedarf flichensparend in die Verti-
kale entwickelt werden, wodurch gleichzeitig die wertvollen, unversiegelten Pau-
senhof- und Freisportflachen auf dem Grundstliick maximiert werden.
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Die Hohenentwicklung in den Gewerbegebieten orientiert sich stark an der stad-
tebaulichen Transformation des Hefewerk-Bestands. In der Regel wird fir die
gewerblichen Teilbereiche eine maximale Geschossigkeit von 1V-Vollgeschos-
sen festgesetzt. Dies entspricht Gberwiegend der bereits vorhandenen Bebau-
ung und sichert weiterhin eine wirtschaftlich nachhaltige Ausnutzung der Flachen
und ist mit den modernen Anforderungen an Blro-, Forschungs- und Dienstleis-
tungsgebaude kompatibel.

Im westlichen Planbereich, der durch einen hohen Anteil an historischem und
schitzenswertem Gebaudebestand mit niedriger Bauweise gepragt ist, wird die
maximale Hohe auf 1l Vollgeschosse begrenzt. Diese Reduzierung fugt sich har-
monisch in die Mafstablichkeit des Bestands ein und verhindert eine visuelle
Dominanz oder Bedrangung der historischen Denkmaler durch Gbergrofle Neu-
bauvolumen.

Fur die sonstigen Sondergebiete (SO 1 bis SO 3) wird abweichend von den Ub-
rigen Baugebieten bewusst keine maximale Anzahl der Vollgeschosse festge-
setzt. Da es sich primar um Infrastrukturbauwerke, Garagengebaude und multi-
funktionale Mobilitats-Hubs handelt, greift das klassische Kriterium der Vollge-
schossigkeit nicht als sachgerechtes Steuerungsinstrument. Garagengeschosse
und Rampensysteme weisen aufgrund ihrer spezifischen funktionalen und tech-
nischen Anforderungen abweichende, meist geringere Geschosshdhen im Ver-
gleich zu Wohn- oder Gewerbebauten auf.

Die Hohenentwicklung und die vertikale Schranke des baulichen Volumens wer-
den daher in allen drei Sondergebieten gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO aus-
schlieBlich und starr Gber die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaude-
oberkante (OK) gesteuert. Als oberer Bezugspunkt wird dabei die Oberkante der
Dachaufkantung (Attika) bei Flachdachern bestimmt, bezogen auf die Erdge-
schossfullbodenhéhe (EFH) als unterem Bezugspunkt.

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 wird die Gebaudeoberkante auf 11 m
begrenzt. Diese Hohenbemessung stellt sicher, dass die Garagenbauwerke die
stadtebaulich erforderliche Parkkapazitat sowie die begleitenden Mobilitats- und
Logistikfunktionen aufnehmen kénnen, ohne visuell zu dominieren. Gleichzeitig
flgen sich die Baukérper mit dieser Hohenentwicklung mafRstablich und vertrag-
lich in die Kulisse der angrenzenden Wohn- und Mischgebiete ein.

Im Sondergebiet SO 3 wird mit 12 m eine hohere Gebaudeoberkante festgesetzt.
Diese malvolle Erhéhung ist erforderlich, um die dort ausnahmsweise zugelas-
sene Nutzungsmischung aus Quartiersgarage und Bauten fur Bildung und For-
schung mit gréRReren lichten Raumhoéhen, als sie fiir reine Parkdecks Ublich sind,
unterzubingen.

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sind nicht lediglich isolierte
quantitative Einzelregelungen, sondern bilden in ihrer jeweiligen stadtebaulichen
Kombination ein feingliedriges und in sich geschlossenes Gesamtkonzept. Sie
dienen der Steuerung der raumlichen Dichte, der stadtebaulichen Strukturierung
sowie der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im gesam-
ten Plangebiet. Eine Uberschreitung oder sonstige Abweichung von diesen Fest-
setzungen wirde das fein abgestimmte Gefuge stéren und folglich regelmafig
die Grundzuge der Planung beruhren.
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BAUWEISE

Die Festsetzungen zur Bauweise erfolgen auf Grundlage von § 22 BauNVO. Sie
steuern die horizontale Ausformung der Baukdrper im Plangebiet, sichern die
raumbildenden Kanten entlang des 6ffentlichen Raums und gewahrleisten die
erforderliche Flexibilitat fir zeitgemale Gebaudestrukturen.

In den Urbanen Gebieten sowie in Teilen der Gewerbegebiete wird eine abwei-
chende Bauweise (,a“) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Fir diese gilt
grundsatzlich die offene Bauweise mit der expliziten Zulassigkeit von Gebaude-
langen Uber 50 m. In Teilbereichen des MU kommt erganzend die geschlossene
Bauweise zur Anwendung.

Die Festsetzung der abweichenden und geschlossenen Bauweise im Urbanen
Gebiet ist stadtebaulich erforderlich, um eine zusammenhangende, geschlos-
sene Blockrandstruktur entlang der Hauptverkehrsachsen und des zentralen
Quartiersplatzes zu realisieren. Nur durch langgestreckte Baukorper lasst sich
eine klare Raumkante bilden und auch eine wirksame Reduktion des Larms des
dahinterliegenden Quartiersinneren herstellen. Zudem erfordern integrierte Nut-
zungen wie der geplante Einzelhandel im Erdgeschoss des MU 3 grof3formatige
Grundrisse, die sich innerhalb der Langenbegrenzung der klassischen offenen
Bauweise (maximal 50 m gemal § 22 Abs. 2 BauNVO) nicht umsetzen liel3en.

Auch im Bereich des ehemaligen Hefewerks ist die abweichende Bauweise funk-
tional geboten. Moderne Dienstleistungs- und Forschungsbetriebe sowie die Er-
haltung und Erweiterung des denkmalgeschitzten Gebaudebestands erfordern
flexibel nutzbare, groRzugige Grundflachen. Die Aufhebung der 50-Meter-Be-
grenzung sichert hier die wirtschaftliche Tragfahigkeit und eine bedarfsgerechte
Transformation des Gewerbestandorts.

In den allgemeinen Wohngebieten kommen differenziert nach der jeweiligen
stadtebaulichen Typologie die drei Bauweisen des § 22 BauNVO gezielt zum
Einsatz.

Die offene Bauweise gilt in den Bereichen, die durch freistehende Punkthduser
oder Hausgruppen gepragt sind. Die Baukdrper sind mit seitlichem Grenzab-
stand und einer maximalen Gesamtlange von 50 m zu errichten (bei Hausgrup-
pen jeweils an den Kopfbauten). Dies gewahrleistet eine aufgelockerte, stark
durchgrinte Wohnstruktur mit visuellen Blickbeziehungen in die angrenzenden
Freirdume.

In Bereichen, in denen geschlossene Blockstrukturen ohne seitliche Abstands-
flachen entstehen sollen, wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies stellt
eine pragnante Raumkante, eine hohe stadtebauliche Dichte und eine flachen-
sparende Grundausnutzung gemaR § 1a Abs. 2 BauGB sicher.

Eine abweichende Bauweise ist teilweise erforderlich, um das Konzept des ,of-
fenen Blocks"“ umzusetzen. Bei Verbleib im Grundsatz der offenen Bauweise
(Einhaltung seitlicher Grenzabstande an den duf3eren Baufeldgrenzen) werden
zusammenhangende Baukdrperstrukturen mit einer Gesamtlange von utber 50
m zugelassen. Dies verbindet die Vorteile einer geschutzten Hofinnenstruktur
mit einer klaren stadtebaulichen Fassung nach auf3en, ohne den Block vollstan-
dig schliellen zu missen.
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Regelung der Uberbaubaren Grundstucksflachen erfolgt auf Grundlage des
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB im Geltungsbereich durch die zeichnerische Festsetzung
von Baugrenzen, durch welche die jeweiligen Baufenster (Baurdume) definiert
werden.

Die Festsetzung der Baugrenzen bildet das planungsrechtliche Gerust, um das
im stadtebaulichen Rahmenplan verankerte Konzept fir ,Buch Std“ prazise und
verbindlich umzusetzen. Die Zuschnitte und Dimensionen der Baufenster orien-
tieren sich unmittelbar an den unterschiedlichen Gebaudetypologien des neuen
Quartiers. Zur gezielten Rhythmisierung der Baumassen wird in den zeichne-
risch festgesetzten Baufenstern eine Abgrenzung unterschiedlicher Geschoss-
héhen (Héchstmale der Vollgeschosse) vorgenommen. Dies sichert planungs-
rechtlich die angestrebte stadtebauliche Vielfalt mit ihren charakteristischen Vor-
und Rlckspringen sowie Hohenstaffelungen und verhindert monotone, starre
Baukdrperstrukturen.

Die Baufelder sind so abgegrenzt, dass wichtige Freiraumachsen, Durchlif-
tungskorridore zum zentralen Wald und in die freie Landschaft sowie Sichtbezie-
hungen gewahrt bleiben. Innerhalb der Baufenster verbleibt der Hochbaupla-
nung gleichwohl eine angemessene Flexibilitat im Bauvollzug.

Eine besondere funktionale Ausgestaltung erfahrt das Baufenster im Teilgebiet
MU 1. Im als Teilbereich A bezeichneten Bereich wird im Erdgeschoss aus-
schlielilich die Nutzung als Kindertagesstatte zugelassen. Die Festsetzung steht
in unmittelbarem Zusammenhang mit der raumlichen Ausgestaltung des Bau-
fensters und der vorgesehenen Zuordnung der Erdgeschossnutzung zu den an-
grenzenden Freiflachen. Die Lage ermdglicht eine ebenerdige Erschlielfung der
Kindertagesstatte sowie eine direkte funktionale Zuordnung der erforderlichen
Aulenflachen in Richtung der 6ffentlichen Griinflache.

Die Festsetzung dient zugleich der verbindlichen Sicherung der im Zusammen-
hang mit der Entwicklung des neuen Quartiers erforderlichen Betreuungsinfra-
struktur. Durch die raumliche Konzentration der Kita auf den hierfur besonders
geeigneten Erdgeschossbereich wird eine klare funktionale Zuordnung innerhalb
des Baufeldes geschaffen. Die Ubrigen Bereiche des MU 1 bleiben hinsichtlich
ihrer zuldssigen Nutzungen entsprechend den allgemeinen Festsetzungen des
Bebauungsplans flexibel nutzbar.

Erganzend zu den zeichnerischen Festsetzungen wurden spezifische textliche
Regelungen auf Basis des § 23 Abs. 3 BauNVO in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Diese lassen ein Heraustreten von Gebaudeteilen und baulichen An-
lagen Uber die Baugrenzen hinweg in geringfugigem, genau definiertem Ausmalf}
zu, um architektonische Details zu ermdglichen, ohne die stadtebauliche Ord-
nung zu gefahrden.

Nach Festsetzung 3.1 der Satzung ist eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch Vordacher um bis zu 1,50 m zuldssig. Vordacher erfillen eine wichtige
Schutzfunktion im Eingangsbereich von Wohn-, Gewerbe- und Mischgebauden
und tragen zur gestalterischen Akzentuierung der Erdgeschosszonen bei.

Um eine (ibermaRige, unruhige Uberbauung von Freiflachen oder eine optische
Beeintrachtigung des StraRenraums zu verhindern, wird die Inanspruchnahme
strikt begrenzt: Die Vordacher dirfen insgesamt nicht mehr als ein Drittel der
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Gesamtlange der jeweiligen Fassadenseite des Gebaudes einnehmen. Zudem
wird ein Hinein- oder Uberragen in bzw. Uber 6ffentliche Flachen (z. B. éffentliche
Verkehrs- oder Grinflachen) kategorisch ausgeschlossen. Damit bleibt die un-
eingeschrankte Nutzbarkeit des o6ffentlichen Raums — insbesondere fir War-
tungs- und Rettungsfahrzeuge — gesichert.

Eine wesentliche stadtebauliche Besonderheit zur Steigerung der Wohn- und
Lebensqualitat im Quartier stellt die Regelung nach Ziffer 3.2 dar. In den Urba-
nen Gebieten (MU 1, MU 2, MU 3) sowie in ausgewahlten allgemeinen Wohn-
gebieten (WA 6, WA 8 und WA 9) wird ein Vortreten von Terrassen fur Erdge-
schosswohnungen um bis zu 3,0 m Tiefe und einer Lange von maximal 4,0 m je
Wohneinheit tber die Baugrenzen hinweg zugelassen.

Diese Privilegierung ist raumlich bewusst beschrankt: Sie gilt ausschlielich in
den Innenhofen sowie in Richtung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung (z. B. verkehrsberuhigte Quartierswege, Ful- und Radwege). In die-
sen geschutzten Bereichen soll im Erdgeschoss ein direkter und attraktiver Aus-
tritt ins Freie geschaffen werden, was die Attraktivitat von Erdgeschosswohnun-
gen — welche im stadtischen Kontext oft unterreprasentiert sind — massiv starkt.
Da die Baufenster im Rahmen der stadtebaulichen Dichte und Raumkantenbil-
dung starr gefasst sind, erméglicht diese selektive Uberschreitungsregelung die
Realisierung angemessen dimensionierter, privater Aullenbereiche, ohne dass
dafir die eigentlichen Hauptgebaudekanten verschoben werden mussen. Durch
die Deckelung der Mal3e (3,0 m x 4,0 m) bleibt gewahrleistet, dass ausreichend
gemeinschaftliche, unversiegelte Hof- und Abstandsflachen verbleiben und der
nachbarschaftliche Frieden gewahrt wird.

ABSTANDSFLACHEN

Die bauordnungsrechtlichen Schutzziele der Abstandsflachen — insbesondere
die Sicherung einer ausreichenden Belichtung, Beliftung und Besonnung der
Gebaude sowie die Gewahrleistung des sozialen Friedens und des Brandschut-
zes zwischen den Nachbargrundsticken — werden im Plangebiet grundsatzlich
Uber die Vorgaben der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in Verbindung mit dem
Ortlichen Satzungsrecht der Stadt Nirnberg gesteuert.

Soweit der Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen trifft, findet im
gesamten Plangebiet die Satzung der Stadt Nurnberg Uber die Tiefe der Ab-
standsflachen (Abstandsflachensatzung — AFS) in ihrer jeweils glltigen Fassung
Anwendung. Gemal der AFS der Stadt Nurnberg wird die Tiefe der Abstands-
flachen im Stadtgebiet fir die meisten Baugebiete generell auf 0,4 H (mindes-
tens jedoch auf das gesetzliche Mindestmal} von 3,0 m) festgesetzt. Diese orts-
rechtliche Regelung harmonisiert die Belange einer nachverdichteten, urbanen
Stadtstruktur mit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse.

Sonstige Sondergebiete

Fir die sonstigen Sondergebiete SO 1 bis SO 3 wird abweichend vom allgemei-
nen Grundsatz gemal Festsetzung 5.2 eine verringerte Abstandsflachentiefe
von 0,2 H festgesetzt.

Wahrend die AFS flir den Uberwiegenden Teil des Stadtgebiets eine Abstands-
flachentiefe von 0,4 H festlegt, sieht das Regelungssystem des Art. 6 Abs. 5 Satz
2 BayBO sowie die AFS fur Gewerbe- und Industriegebiete typischerweise ein
reduziertes Abstandsflachenmal von 0,2 H vor. Sonstige Sondergebiete nach
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§ 11 BauNVO werden in den pauschalierten gesetzlichen Abstandsflachenkata-
logen der Bauordnungen nicht namentlich aufgefihrt, da sich deren konkrete
Schutzbedurftigkeit erst aus den individuell festgesetzten Zweckbestimmungen
des jeweiligen Bebauungsplans ergibt. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in Ver-
bindung mit Art. 6 Abs. 5 BayBO ist die Gemeinde daher berechtigt, das maf-
gebliche Abstandsflachenmal fir Sondergebiete anhand ihrer tatsachlichen nut-
zungsspezifischen Schutzbedirftigkeit stadtebaulich und rechtlich passgenau
festzusetzen.

Die Festsetzung dieses reduzierten Abstandsflachenmales auf 0,2 H im SO 1
bis SO 3 ist stadtebaulich begriindet und stitzt sich malRgeblich auf die spezifi-
sche Typologie der zugelassenen Nutzungen.

Bei den zulassigen Nutzungen in den SO handelt es sich im Wesentlichen um
reine Infrastrukturbauwerke, Parkierungskoérper und Mobilitats-Hubs. Die Ge-
biete dienen der Aufnahme des ruhenden Verkehrs sowie erganzenden techni-
schen und logistischen Einrichtungen (z. B. Transformatorenstationen, Grol3bat-
teriespeichern oder Wertstoffsammlungen). Diese Nutzungen weisen in ihren
stadtebaulichen Auswirkungen, ihrer Belichtungsempfindlichkeit und ihrem
Schutzanspruch eine weitgehende Identitat mit klassischen gewerblichen Nut-
zungen oder Betriebsanlagen auf. In den Gebauden existieren keinerlei Wohn-
nutzungen und keine dauerhaften Arbeitsplatze im Sinne sensibler Aufenthalts-
raume; die zugelassenen untergeordneten Betriebs- und Verwaltungsrdume die-
nen ausschlieBlich der technischen Bewirtschaftung der Garagenanlagen.

Auch flr das Sondergebiet SO 3 rechtfertigt sich das Malk von 0,2 H trotz der
dort ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen. Auch diese Nutzungen begrin-
den keinen erhohten Schutzanspruch an Besonnung oder wohnahnliche Belich-
tung. Hoérsale, Versammlungsstatten und Seminarraume werden zeitlich be-
grenzt genutzt und verfiigen aufgrund ihrer medialen und akustischen Anforde-
rungen ohnehin haufig Uber gezielte Verdunkelungsmdglichkeiten oder eine me-
chanische Be- und Entliftungsanlage. Eine reduzierte Abstandsflache von 0,2 H
beeintrachtigt den Betrieb und die Funktion dieser Bildungsstatten daher in kei-
ner Weise.

Daruber hinaus erméglicht die Festsetzung von 0,2 H im SO 3 die kompakte und
baulich integrierte Anordnung von Bildungs- und Garagennutzungen innerhalb
desselben Baukorpers beziehungsweise in direkter Nachbarschaft zu den ge-
werblichen Nutzungen des angrenzenden Hefewerks. Dies fordert das Ziel des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaf § 1a Abs.
2 BauGB und vermeidet die Entstehung unnutzbarer Abstandsflachen-Restfla-
chen.

Die Reduzierung der Abstandsflachentiefe auf 0,2 H berthrt die Schutzziele des
Nachbarschutzes und des Brandschutzes nicht, da das gesetzliche Mindestmal}
von 3,0 m gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO in jedem Fall unberthrt und strikt
gewahrt bleibt.

Allgemeines Wohngebiet

Um im allgemeinen Wohngebiet WA 9 eine stadtebaulich erwinschte, dichte und
flachenschonende Quartiersstruktur zu ermdglichen und gleichzeitig die rechtli-
che Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans im Hinblick auf das festgesetzte Maf}
der baulichen Nutzung (Baugrenzen in Kombination mit der maximal zulassigen
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Vollgeschosszahl) abzusichern, wird von der Ermachtigung des § 9 Abs. 1 Nr.
2a BauGB Gebrauch gemacht.

Die im WA 9 festgesetzten Baugrenzen und Gebaudehdéhen ermdéglichen eine
kompakte Baukdrperkonfiguration. Bei vollstdndiger baulicher Ausschdpfung
dieser Uberbaubaren Grundstucksflachen kann es an spezifischen, baulich eng
getakteten Fassadenabschnitten zu Uberschneidungen der reguléren Abstands-
flachen nach Art. 6 BayBO i. V. m. der Abstandsflachensatzung (0,4 H) kommen.
Um einen Widerspruch zwischen den stadtebaulich gewollten Baufenstern und
den bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften zu vermeiden, lasst
Festsetzung 5.3 fur gezielt identifizierte Fassadenbereiche im WA 9 eine verrin-
gerte Abstandsflachentiefe von 0,2 H, mindestens jedoch 3,0 m, zu. Die raumli-
che Abgrenzung dieser Abschnitte erfolgt eindeutig und verbindlich GUber den
Beiplan ,Abstandsflachen“ zum Planblatt des Bebauungsplans Nr. 4675.

Diese Verringerung der Abstandsflachentiefe ist stadtebaulich vertretbar und si-
chert gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, da sie an strenge materielle Qua-
litatskriterien gekoppelt ist: Eine Inanspruchnahme der reduzierten Abstandsfla-
che von 0,2 H ist rechtlich nur dann zuldssig, wenn an den betroffenen Aul3en-
wandabschnitten keine fiir die Belichtung und Beliftung notwendigen Fenster
von standigen Aufenthaltsraumen angeordnet werden (z. B. bei der Anordnung
von Treppenhausern, Sanitdrrdumen, Fluren oder blinden Wandabschnitten),
oder im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass trotz der
Verringerung der Abstandsflachentiefe eine gesunde Belichtung und Beliftung
der Aufenthaltsraume (z. B. gemal} den nach DIN 5034-1 geforderten Anforde-
rungen an den Tageslichteinfall) in vollem Umfang gewahrt bleibt.

Durch diese differenzierte Regelung erhalt die nachgelagerte Hochbauarchitek-
tur den erforderlichen gestalterischen und grundrissbezogenen Spielraum, ohne
dass Kompromisse bei den Wohnhygiene- und Belichtungsstandards eingeholt
werden mussen.

Durch die Kombination aus regularen Abstandsflachen (0,4 H), den angepassten
Festsetzungen fur die Sondergebiete (0,2 H) sowie der gezielten Ausnahmere-
gelung im WA 9 (0,2 H) wird sichergestellt, dass die im Bebauungsplan festge-
setzten Baufenster und das zulassige Mal der baulichen Nutzung baurechtlich
grundsatzlich vollumfanglich realisiert werden kénnen.

Der konkrete messtechnische Einzelnachweis uber die exakte Lage und Einhal-
tung der Abstandsflachen — unter Berlicksichtigung der finalen Gebaudegeomet-
rie, Dach- und Attikakonstruktionen sowie der tatsachlichen Gelandehdhen — er-
folgt im Zuge des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens fir das konkrete Bau-
vorhaben. Das gesetzliche Mindestmal der Abstandsflachentiefe von 3,0 m (Art.
6 Abs. 5 Satz 1 BayBO) bleibt in allen Fallen zwingend gewahrt, sodass die An-
forderungen an den Brandschutz, die Feuerwehrzufahrten sowie den nachbarli-
chen Schutzabstand im gesamten Plangebiet ausnahmslos garantiert sind.

NEBENANLAGEN

Die Regelungen zu den Nebenanlagen und Einrichtungen erfolgen auf Grund-
lage des § 14 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO. Sie dienen
dazu, die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen (die privaten und gemein-
schaftlichen Freiflachen) konsequent von stérenden oder optisch beeintrachti-
genden Nutzungen freizuhalten. Damit wird sichergestellt, dass die durch den
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Verzicht auf Tiefgaragen gewonnenen unversiegelten Bodenflachen primar ihrer
Okologischen, klimatischen und sozialen Funktion zugutekommen.

Durch Festsetzung 6.1 der Satzung wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen auf
den Freiflachen aulRerhalb der Baufenster auf einen abschlieRenden, positiv de-
finierten Katalog beschrankt. Zulassig sind hiernach grundsatzlich ausschlief3lich
Anlagen, die direkt der Freiraumqualitat, der nachhaltigen Mobilitat oder der 6ko-
logischen Quartiersinfrastruktur dienen:

e Spiel, Freizeit und Erholung: Diese Flachen sollen als lebendige Treff-
punkte, griine Oasen und sichere Spielbereiche fur Kinder innerhalb der
Baufelder fungieren.

e Abstellen von Fahrradern: Zur konsequenten Férderung des Umweltver-
bundes im autoarmen Quartier sind Fahrradabstellanlagen nach der
Grundkonzeption von Ziffer 6.1 grundsatzlich sowohl innerhalb als auch
aullerhalb von Gebauden auf den gesamten Baufeldern zuldssig. Hier-
von abweichend wird fir spezifische sensibler gestaltete Teilgebiete (wie
WA 6, WA 8 sowie das gesamte GE(e)) Uber die Festsetzungen in 7.8.
und 7.9. eine fein gegliederte, strengere Steuerung vorgenommen, um in
diesen Bereichen zugunsten des Orts- und Stral3enbildes den Schwer-
punkt auf die Gebaudeintegration zu legen und oberirdische Freiflachen-
Abstellanlagen auf ein stadtebaulich vertragliches Mal} zu beschranken.

e Millbereitstellung am Abholtag: Um den reibungslosen Ablauf der kom-
munalen Abfallwirtschaft zu garantieren, sind temporare Aufstellflachen
an den Schnittstellen zum StralRenraum unverzichtbar.

e Ableitung und Speicherung von Niederschlagswasser: Dies ist ein zent-
raler Baustein des lokalen Schwammstadt-Konzepts. Die Freiflachen
mussen aktiv fur die dezentrale Regenwasserrickhaltung, Versickerung
und gartnerische Nutzung (Zisternen) herangezogen werden, um das
Mikroklima durch Verdunstung zu verbessern und das Kanalsystem bei
Starkregen zu entlasten.

Alle anderen Arten von Nebenanlagen, die diesen Zielen widersprechen oder zu
einer schleichenden Uberversiegelung der sensiblen Garten- und Hofbereiche
fuhren wirden, sind damit auf den nicht Gberbaubaren Flachen ausgeschlossen.

Gemal 6.2 der Satzung sind dauerhafte Einrichtungen fur die Mall- und Wert-
stoffentsorgung zwingend eingangsnah in die jeweiligen Gebaude zu integrie-
ren. Durch diese Festsetzung wird verhindert, dass im sensiblen 6ffentlichen
Raum oder in den gemeinschaftlichen Innenhdfen ungeordnete, optisch sto-
rende Milltonnenbereiche, Einhausungen oder Containerstellplatze entstehen.
Die bauliche Integration in die Gebaudekubatur (z. B. durch integrierte Mull-
raume im Erdgeschoss) garantiert ein sauberes, hochwertiges Erscheinungsbild
der StraRenzlge, minimiert Geruchsbelastigungen und beugt Ungezieferproble-
men vor. Die eingangsnahe Anordnung sichert zudem die Barrierefreiheit und
den taglichen Komfort fir die Bewohner.
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Fur die technische Infrastruktur setzt 6.3 der Satzung fest, dass Trafostationen
ausschliel3lich integriert in die Gebaude zuldssig sind. Der erhebliche Energie-
bedarf des modernen Quartiers — nicht zuletzt durch Ladeinfrastruktur fur Elekt-
romobilitat — erfordert leistungsstarke Trafostationen. Die Festsetzung verhin-
dert, dass diese rein technischen Zweckbauten als solitare, gestalterisch unbe-
friedigende bauliche Anlagen im 6ffentlichen StralRenraum oder in den parkarti-
gen Grinzugen platziert werden. Die Pflicht zur architektonischen Integration in
die Erdgeschosszonen der Hauptgebaude stellt sicher, dass das Orts- und Stra-
Renbild in seiner gestalterischen Qualitat ungestort bleibt und die wertvollen Frei-
flachen rein flr den Menschen und die Natur vorgehalten werden.

STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN ZUFAHRTEN

Die Festsetzungen zur Unterbringung und Bemessung des ruhenden Verkehrs
werden auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB in Verbindung mit
§ 12 BauNVO getroffen. Sie bilden den rechtlichen Kern des autoarmen Mobili-
tatskonzepts fir das Quartier ,Buch Sud®. Ziel ist es, den o6ffentlichen Stralien-
raum sowie die privaten Freiflachen weitgehend von parkenden Kraftfahrzeugen
freizuhalten, die Bodenversiegelung zu minimieren und den Umweltverbund
(FuB- und Radverkehr sowie OPNV) gezielt zu starken.

Zur geordneten Abwicklung der Verkehrsstrome und zur Vermeidung von Kon-
flikten mit dem Ful3- und Radverkehr werden im Planteil gemal § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB die wichtigsten Zu- und Abfahrtsbereiche festgesetzt. Dies betrifft die
Westseite der Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sowie den sldlichen Anbindungs-
punkt des Sondergebiets SO 1. Diese punktuellen Festsetzungen sind stadte-
baulich erforderlich, um den motorisierten Ziel- und Quellverkehr direkt an den
Ubergeordneten Erschlielungsadern abzufangen und eine unkontrollierte Inan-
spruchnahme sensibler, verkehrsruhiger Innenbereiche des Quartiers wirksam
zu unterbinden.

Geman Ziffer 7.1 der Festsetzungen gilt der Grundsatz, dass die erforderlichen
Kfz-Stellplatze ausschlief3lich in den Sonstigen Sondergebieten ,Quartiersga-
rage” (SO 1 bis SO 3) zulassig sind. Diese Blindelung und strategische Vertei-
lung der Quartiersgaragen im Plangebiet stellt eine gezielte Feinverteilung des
Ziel- und Quellverkehrs Gber die einzelnen Baufelder sicher. Indem der motori-
sierte Individualverkehr direkt an den Gebietsrandern abgefangen wird, werden
die inneren Baugebiete weitgehend vom Zu- und Abfahrtsverkehr freigehalten.
Dies fuhrt zu einer Reduzierung der Fahrzeugbewegungen innerhalb des Quar-
tiers, was wiederum die Larm- und Abgasemissionen erheblich minimiert und die
Aufenthaltsqualitat steigert. Zugleich verhindert diese Konzentration flachenin-
tensive Oberflachenparkplatze auf den Baufeldern. Durch den Verzicht auf pri-
vate Tiefgaragen unter den Wohngebauden wird zudem das gewachsene Erd-
reich geschont, was die natlrliche Versickerung von Regenwasser im Sinne des
Schwammstadt-Prinzips sichert und erhebliche Baukosten sowie CO,-Emissio-
nen bei der Grindung einspart.

Eine gezielte Ausnahme von diesem Grundsatz regelt Ziffer 7.2 fir die Teilge-
biete WA 1 bis WA 4 sowie WA 10. Hier wird die Errichtung von Kfz-Stellplatzen
im Erdgeschoss der Gebaude als gemeinschaftlich nutzbare Sammelanlagen fur
die Bewohnerinnen und Bewohner zugelassen. Dies ermdglicht eine hybride,
flachensparende Bauweise (Kombination aus Wohnen und Parken im selben
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Baukorper). Die Stellplatze werden im Erdgeschossbereich vollstandig einge-
haust und von den Wohnnutzungen der Obergeschosse Uberbaut.

Rechtlich greift hierbei die Privilegierung des § 21a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO, wo-
nach Garagen und Stellplatze, die durch das Hauptgebaude oder Teile des Ge-
baudes Uberbaut werden, bei der Ermittlung der Grundflache (GRZ) nicht mitge-
rechnet werden, soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt. Dies stellt
sicher, dass die Grundflachenzahl im Plangebiet nicht unnétig belastet wird. Die
Deckenflachen dieser integrierten Erdgeschossgaragen dienen gleichzeitig als
intensiv begrunte, private oder gemeinschaftliche Wohnhofe/-garten. Diese Lo6-
sung garantiert eine hohe Wohn- und Freiraumqualitat, ohne dass wertvoller un-
versiegelter Gartenraum im Aufenbereich fir Kraftfahrzeuge geopfert werden
muss.

Fur die Schule regelt Ziffer 7.3 eine funktionale Ausnahme. Hier sind oberirdi-
sche Stellplatze auf der Gemeinbedarfsflache zugelassen. Dies ist betrieblich
zwingend erforderlich, um den spezifischen Anforderungs- und Sicherheitsbe-
langen eines Schulbetriebs (z. B. barrierefreie Stellplatze fir Menschen mit Be-
hinderung, Dienst- und Lieferfahrzeuge sowie kurzzeitige Bring- und Abholvor-
gange) nah am Hauptzugang gerecht zu werden.

Um Logistik- und Servicedienstleistungen im autoarm konzipierten Quartier funk-
tional sicherzustellen, lasst Ziffer 7.4 innerhalb der Gberbaubaren und nicht tber-
baubaren Grundstlicksflachen im WA, MU und GE(e) oberirdische, nicht Gber-
dachte Flachen fir den temporaren Lade- und Lieferverkehr zu.

Obwohl der reguldare Anwohner- und Besucherverkehr weitgehend Uber die
Quartiersgaragen abgewickelt wird, missen die einzelnen Baufelder fir punktu-
elle, betriebs- und wohnungsnotwendige Zielverkehre — wie Umzugsfahrzeuge,
Handwerker- und Servicebetriebe, Pflegedienste sowie Paket- und Einsatzfahr-
zeuge — im Einzelfall direkt anfahrbar bleiben. Die Festsetzung ermdglicht es, fur
diese temporaren Vorgange eine geordnete Stell- und Ladeflache direkt auf den
privaten Grundsticksflachen des jeweiligen Baufelds zu realisieren.

Dadurch wird wirksam verhindert, dass diese Lade- und Liefervorgdnge mangels
Ausweichflachen im 6ffentlichen Verkehrsraum stattfinden, was zu verkehrlichen
Engpassen, Sichtbehinderungen und Blockaden fihren wirde. Eine permanente
Nutzung dieser Flachen als dauerhafte Anwohner- oder Kundenstellplatze wird
zum Schutz der Wohnruhe und des autoarmen Gebietscharakters ausgeschlos-
sen.

Grundséatzlich erfolgt die Ermittlung der notwendigen Stellplatze auf der Grund-
lage der Stellplatzsatzung der Stadt NUrnberg (StS) geman Art. 81 Abs. 1 Nr. 4
BayBO (Ziffer 7.5). Um den spezifischen Zielsetzungen des autoarmen Quartiers
rechtlich entsprechend Rechnung zu tragen, setzt Ziffer 7.6 gemal § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB modifizierte Stellplatzschlissel fest.

Fachliche Grundlage fiir diese Modifikation ist das fur das Plangebiet erarbeitete
Mobilitdtskonzept, das unter Beriicksichtigung der guten OPNV-Anbindung, der
zentralen Quartiersgaragen sowie erweiterter Sharing-Angebote eine bedarfs-
gerechte Reduzierung des Stellplatzschlissels um ca. 35 % gegenlber den re-
guldren stadtischen Standardwerten empfiehilt.

Um ein praxistaugliches, im Baugenehmigungsverfahren einfach vollziehbares
und mit der Systematik der Nirnberger Stellplatzsatzung konformes Regelungs-
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system anzuwenden, greift der Bebauungsplan die Differenzierung und Pau-
schalisierung auf: Fur freifinanzierte Wohnungen (unabhangig davon, ob kleiner
oder grofRer als 50 m? Wohnflache) wird ein einheitlicher Stellplatzschlissel von
0,65 St./WE festgesetzt. Flir den geférderten Mietwohnungsbau wird der Wert
auf 0,30 St./WE abgesenkt.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Reduktion des Stellplatzbedarfs stitzt sich
malfigeblich auf die im Mobilitdtskonzept nachgewiesenen drei Standort-Gunst-
faktoren. Zum einen profitiert das Plangebiet von einem guten OPNV-Anschluss
durch die direkte Anbindung an den zentralen Schnittstellenknoten ,Am Weg-
feld“. Zum anderen garantiert die geplante Radschnellverbindung entlang der
B 4 eine optimale Anbindung an das regionale Radverkehrsnetz und begrindet
somit einen hohen Radverkehrs-Gunstfaktor. Komplettiert wird dieses System
durch eine gute Nahversorgersituation, da die im Quartier selbst integrierten Ver-
sorgungseinrichtungen kurze Wege im Alltag ermoglichen und die Notwendigkeit
alltaglicher Fahrten mit dem Kfz deutlich reduzieren.

Fur Buro-, Verwaltungs-, Geschafts- und Praxisrdume wird eine Vorgabe von1
St. / 80 m? Nutzflache (NUF) festgesetzt. Dies entspricht rechnerisch einer Hal-
bierung des regularen stadtischen Richtwerts (Faktor 0,5).

Das Mobilitatskonzept weist nach, dass bei Beschaftigten im Dienstleistungssek-
tor das hdéchste Potenzial zur Verlagerung von Verkehrsanteilen auf den Um-
weltverbund besteht. Anders als der Kunden- oder Lieferverkehr handelt es sich
hierbei um regelmafligen Pendlerverkehr ohne wiederkehrende Lastentrans-
porte. Durch die gute OPNV-Anbindung und ein betriebliches Mobilititsmanage-
ment (z. B. Bereitstellung von Jobtickets/Deutschlandtickets) lasst sich die Au-
tonutzung der Beschaftigten wirksam steuern. Das verringerte Stellplatzangebot
wirkt hier als gezielter angebotsseitiger Hebel.

Zudem begrenzt die restriktive Bemessung in den morgendlichen Spitzenstun-
den den gewerblichen Zielverkehr. Dies sichert die verkehrliche Leistungsfahig-
keit der angrenzenden Knotenpunkte der Erlanger Stral’e (B 4).

Die Klausel ,jedoch mindestens 1 St.“ stellt sicher, dass kleineren Einheiten
(z. B. einer kleinteiligen Kanzlei oder Arztpraxis unter 80 m? NUF) ein Grundbe-
darf garantiert wird. Dieser Mindeststellplatz dient der Absicherung unaufschieb-
barer Betriebsfahrzeuge oder fungiert als barrierefreier Patienten- und Kunden-
stellplatz.

Fahrradabstellplatze

Die Forderung des Radverkehrs bildet ein Hauptstandbein des Mobilitdtskon-
zepts. Gemal Festsetzung 7.7 sind fiur alle Nutzungsarten mindestens 110 %
der nach der Richtzahlenliste der Stadt Nirnberg vorgesehenen Fahrradstell-
platze herzustellen. Dieser Zuschlag stellt sicher, dass auch der steigende Be-
darf durch Lastenrader, Fahrradanhanger und hochwertige E-Bikes abgedeckt
werden kann.

In den Gebieten WA 6 und WA 8 mussen die notwendigen Fahrradstellplatze fur
Wohnnutzungen grundsatzlich innerhalb der Gebaude nachgewiesen werden.
Da im Alltagsverkehr zunehmend hochwertige E-Bikes und Lastenrader zum
Einsatz kommen, ist ein diebstahl- und witterungsgeschiitzter Zugang im Ge-
baudeinneren (z. B. im Erdgeschoss) essenziell. Um dem Bedarf von Kurzzeit-
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parkern, Besuchern oder Paketdiensten gerecht zu werden, sind ausnahms-
weise maximal 4 offene, nicht Uberdachte Fahrradstellplatze je Hauszugang im
direkten Umfeld der Hauseingange im Freibereich zulassig (Festsetzung 7.8).

In den Gewerbegebieten GE(e) 1 bis GE(e) 4 sind die Fahrradstellplatze fir Be-
schaftigte innerhalb der Betriebsgebaude oder in der zentralen Gemeinschafts-
garage SO 3 nachzuweisen. Bei Arbeitsstatten handelt es sich iberwiegend um
Dauerparker; eine gro3flachige, unstrukturierte Ansammlung von Fahrradstan-
dern auf den Freiflachen wiirde das Ortsbild beeintrachtigen. Auch im GE(e) wird
Uber eine Ausnahmeregelung von maximal 4 offenen Fahrradstellplatzen je
Hauszugang im Aulenbereich die nétige Flexibilitat fir eilige Botengange und
Kundenbesuche sichergestellt, ohne die stadtebauliche Ordnung zu storen
(Festsetzung 7.9).

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Die Festsetzung der Flache fur den Gemeinbedarf erfolgt auf Grundlage des
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der spezifischen Zweckbestimmung ,Schule®. Die
Zweckbestimmung dient der Errichtung und dem Betrieb einer modernen Grund-
schule inklusive der dazugehorigen Anlagen fiir den Schulsport. Um einen ganz-
heitlichen und zukunftsfahigen Schulbetrieb zu gewahrleisten, umfasst die allge-
meine Zulassigkeit explizit alle erganzenden funktionalen Einrichtungen. Hierzu
zahlen Kichen- und Mensabereiche, Verwaltungs-, Lager-, Neben- und Sozial-
rdume sowie eine optionale Hausmeisterwohnung.

Um auf sich verandernde demografische Anforderungen oder spatere konzepti-
onelle Anpassungen wahrend der detaillierten Hochbauplanung flexibel reagie-
ren zu kénnen, sieht der Bebauungsplan eine bewusst offene Formulierung der
Nutzungsméglichkeiten vor. Uber die Kernnutzung der Grundschule hinaus sind
sonstige Anlagen fir soziale und kulturelle Zwecke ausnahmsweise zulassig.
Hierunter fallen insbesondere Kinderhorte und Kindertageseinrichtungen (Kitas).
Die rechtliche Bedingung fur diese Ausnahme ist, dass die Einrichtungen der
Hauptnutzung (dem Schulbetrieb) in ihrer Gréfke und Funktion untergeordnet
bleiben missen. Diese Verzahnung erméglicht die Schaffung eines integrierten
,Bildungscampus®, auf dem die Phasen der frihkindlichen Bildung, der Grund-
schule und der nachmittaglichen Betreuung raumlich und organisatorisch syner-
getisch zusammengefasst werden kénnen.

Im Rahmen des im Plangebiet geltenden, nachhaltigen und autoarmen Mobili-
tatskonzepts nimmt die Gemeinbedarfsflache eine klar definierte Sonderrolle
ein, die jedoch restriktiv gehandhabt wird. Stadtebauliches Primarziel ist es, auch
den Schulstandort weitgehend frei von parkenden Kraftfahrzeugen zu halten.
Der regulare Stellplatzbedarf fir Beschaftigte und Besucher soll Gber das de-
zentrale System der drei Quartiersgaragen aufgefangen werden. Die Freiflachen
des Bildungscampus sollen maximal als Spiel-, Sport- und unversiegelte Pau-
senbereiche genutzt und nicht durch ruhenden Verkehr entwertet werden. Die
textliche Mitzulassigkeit von Stellplatzen auf dem Grundstick ist ausdricklich
nicht als Auftrag zur flachigen Realisierung zu verstehen. Sie wurde rein aus
Grinden der planungsrechtlichen Flexibilitdt und zur Abbildung eines baurecht-
lichen ,Worst-Case-Szenarios* aufgenommen. Damit wird der Schulbauplanung
das rechtliche Instrumentarium an die Hand gegeben, im spateren Vollzug — und
nur falls zwingende rechtliche, betriebliche oder barrierefreie Anforderungen im
Baugenehmigungsverfahren dies unumganglich machen — punktuelle, ebener-
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dige Sonderstellplatze (z. B. fir Gehbehinderte oder unaufschiebbaren Liefer-
verkehr) direkt auf dem Gelande anzuordnen. Auf diese Weise bleibt die Stadt
im nachgelagerten Verfahren voll handlungsfahig, ohne die stadtebauliche
Grundlinie des autoarmen Quartiers im Regelfall aufzugeben.

GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Zur Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs und zur Schaffung einer dauer-
haft sozial ausgewogenen Bevdlkerungsstruktur im Plangebiet wird die Errich-
tung von geférdertem Wohnungsbau angestrebt. Grundlage hierfiir bildet Niirn-
berger Baulandbeschluss der Stadt Nirnberg. Dieses sieht bei der Schaffung
von neuem Planungsrecht ab einer Erheblichkeitsschwelle von mehr als 30
Wohneinheiten die verbindliche Bereitstellung von geférdertem Mietwohnraum
vor.

Um eine flexible und zugleich sozial ausgewogene Wohnraumentwicklung zu
gewabhrleisten, soll im Plangebiet eine Quote von mindestens 30 % sozial gefor-
dertem Mietwohnungsbau (gemafR den Richtlinien der Einkommensorientierten
Forderung — EOF) realisiert werden.

Im Bebauungsplan selbst werden hierzu bewusst keine bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen (z. B. nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB) getroffen. Der Grund hierfur
liegt in der rechtlichen Systematik der 6ffentlichen Wohnraumférderung: Eine
echte rechtliche Fdrderverpflichtung der Investoren sowie die konkreten Bele-
gungs- und Mietbindungsfristen kdnnen durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan nicht unmittelbar erzeugt werden. Zudem wurde eine starre planungsrecht-
liche Quotierung auf Ebene der Baufelder die erforderliche Flexibilitat bei der
Forderabwicklung und der Finanzierungsarchitektur unnétig einschranken. Die
verbindliche Sicherung der 30-%-Quote, die konkrete Aufteilung auf die Baufel-
der sowie die Modalitaten der Realisierung und der Bindungsfristen erfolgen da-
her rechtssicher Uber Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gemat § 11
BauGB zum Bebauungsplan.

Der geforderte Mietwohnraum soll schwerpunktmaflig in den Urbanen Gebieten
MU 1, MU 2 und MU 3 umgesetzt werden. Diese Baufelder bieten durch ihre
zentrale Lage, die direkte Nahe zu den o6ffentlichen Raumen, den integrierten
Nahversorgungseinrichtungen und der guten Anbindung an den OPNV ideal
strukturierte Rahmenbedingungen flr bezahlbaren Wohnraum.

VERKEHRSFLACHEN (GGF. BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG)

Das genaue Verkehrskonzept, welches die Grundlage fur die zeichnerischen
Festsetzungen zu Verkehrsflachen bildet, ist im Kapitel 1.4.3 detailliert erlautert.

Das primare stadtebauliche Leitbild fir das neue Quartier ,Buch Sid*“ ist die
Etablierung eines weitgehend autofreien Quartiersinneren. Da der ruhende MIV
konsequent an den Quartiersrandern in den hier verorteten Quartiersgaragen
abgefangen wird, ist der zentrale Kernbereich des Plangebiets vollstandig vom
flielRenden Individualverkehr befreit. Dieses ErschlieBungsprinzip spiegelt sich
differenziert in den zeichnerischen Festsetzungen wider.

Der weit Uberwiegende Teil des inneren Verkehrsnetzes wird als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

66/159



Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

Entsprechend der Zweckbestimmungen in der Planzeichnung wird hierbei funk-
tional zwischen ,Fullgangerbereich®, ,Gehweg (G)“ und ,Geh- und Radweg
(G+R)* unterschieden. Diese Festsetzungen sichern die Starkung des Umwelt-
verbundes. Der Verkehrsraum verliert seine klassische Trenn- und Barrierefunk-
tion und wird als sicherer, attraktiver Aufenthalts- und Bewegungsraum fir Ful3-
ganger und den Radverkehr vorgesehen. Diese Flachen werden weitestgehend
in das offentliche Eigentum der Stadt Nurnberg Gberflhrt. Untergeordnete, klei-
nere Quartierswege und Durchgange verbleiben im privaten Eigentum, werden
jedoch Uber eine dffentliche Widmung rechtlich Gberlagert. Damit wird die Durch-
wegungsgarantie flur die Allgemeinheit sowie der Anschluss an die sozialen Inf-
rastruktureinrichtungen dauerhaft gesichert.

Um auch im Bereich des historischen Hefewerks und seiner direkten Umgebung
klimagerechte, attraktive Freirdume zu sichern, erfassen die textlichen Festset-
zungen sowohl die 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3-
gangerbereich” als auch die privaten Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmun-
gen ,FulBgangerbereich 1 und 2“. Diese Flachen sind jeweils mit einem Begri-
nungsanteil von mindestens 40 % zu gestalten und mit Laubbaumen geman
Planzeichnung zu bepflanzen. Dies tragt dem Umstand Rechnung, klimaange-
passte, beschattete Aufenthaltsflachen im Zentrum des Quartiers zu schaffen,
die im Zuge der klimatischen Veranderungen ihre Aufenthalts- und Erholungs-
funktion auch langfristig erfullen kénnen.

Um die unverzichtbaren Funktionen von Bildung, Ver- und Entsorgung sowie die
Erreichbarkeit der Parkierungseinrichtungen zu gewahrleisten, sieht die Planung
zwei gezielte Ausnahmen fur den motorisierten Verkehr vor.

Von Westen her wird der MIV kontrolliert in das Quartier hineingefihrt. Dieser
Bereich wird als offentliche ,Strallenverkehrsflache® mit einem beidseitig geplan-
ten Gehweg festgesetzt. Dies ist zwingend erforderlich, da hieriber die Andie-
nung der Grundschule erfolgt. Die klassische Trennung von Fahrbahn und Geh-
wegen dient hier der Verkehrssicherheit der Schulkinder.

Im stdostlichen, urban gepragten Teilbereich wird rund um die dortige Quartiers-
garage ein ,Verkehrsberuhigter Bereich (V)“ als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Diese Flache fungiert als Mischverkehrsflache,
und sichert insbesondere eine ErschlieBung des Einzelhandels sowie der Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur (z. B. Mullentsorgungs- und Rettungsfahrzeuge).
Um Begegnungskonflikte und Rickstaus in diesem verdichteten Bereich auszu-
schliel3en, soll diese Schleife als Einrichtungsverkehr (Einbahnstral3ensystem)
vorgesehen werden.

Die im Norden und Siiden an das Plangebiet grenzenden Bestandsstral’en ,Bu-
cher Hauptstral’e® und die Stral’e ,Am Wegfeld® liegen abschnittsweise inner-
halb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans. Sie werden fol-
gerichtig als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Dies sichert die pla-
nungsrechtliche Grundlage fiir notwendige Anpassungen, Einmindungsgeome-
trien und die bauliche Verknupfung des neuen Quartiers an das lbergeordnete
NlUrnberger Hauptstraflennetz.

Das im Norden situierte Gewerbegebiet (GE(e) 1 bis GE(e) 4) umfasst zu grol3en

Teilen das historisch gewachsene Areal des ehemaligen Hefewerks. Um flr die
kinftige gewerbliche Nutzung, die Ansiedlung unterschiedlicher Betriebstypen
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und eine flexible Parzellierung maximale Spielraume zu wahren, erfolgt die in-
nere ErschlieBung dieses Sektors Uber Verkehrsflachen in privatem Eigentum.

RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(EINSCHLIESSLICH DER FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADEN DURCH STARKREGEN)

Die schadlose Beseitigung von Niederschlags- und Schmutzwasser wurde im
Rahmen der Bauleitplanung fachlich umfassend untersucht. Die prinzipielle
Machbarkeit sowie die Funktionalitat des Entwasserungskonzepts wurden gut-
achterlich nachgewiesen, sodass die ErschlieBung des Plangebiets hinsichtlich
der Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung im Sinne des § 123 BauGB
als gesichert angesehen werden kann.

Das Plangebiet soll aus Griinden des Ressourcenschutzes und zur Klimaanpas-
sung konsequent im Sinne des Schwammstadt-Prinzips entwickelt werden.
Hierzu wurde durch das Blro Bjérnsen Beratende Ingenieure GmbH ein detail-
liertes Regenwasserbewirtschaftungskonzept (RWBK) erarbeitet.

Das RWBK hat nachgewiesen, dass trotz der ungunstigen Versickerungswerte
im Plangebiet eine dezentrale und nahezu vollstandige, schadlose Bewirtschaf-
tung des Oberflachenwassers fur das 5-jahrliche Bemessungsereignis im Sinne
des Schwammstadt-Prinzips maoglich ist. Lediglich geringe Anteile des Oberfla-
chenwassers des Wehrenreuthwegs und von neuen Nebenstrallen missen auf-
grund der unglnstigen Hohenverhaltnisse in einen Mischwasserkanal im Sidden
und im Norden in einen Regenwasserkanal abgeleitet werden. Die getrennte Be-
wirtschaftung von Niederschlagswasserabfliissen offentlicher und privater Fla-
chen wird hierbei strikt sichergestellt; ein Abfluss von Regenwasser privater Bau-
grundstlicke in den o6ffentlichen Stral’enraum ist nicht vorgesehen. Auch der
Uberflutungsschutz fiir das 30-jahrliche Bemessungsereignis zeigt, dass im
Plangebiet ausreichend Ruckhaltevolumen zur Verfigung steht.

Zur verbindlichen Umsetzung dieses Konzepts setzt der Bebauungsplan fest,
dass auf den Baugrundstiicken MaRnahmen zur dezentralen Niederschlagswas-
serbewirtschaftung vorzusehen sind. Anfallendes Niederschlagswasser ist vor-
rangig direkt auf dem Grundstiick durch Ruckhaltung, Versickerung, Verduns-
tung oder Nutzung zu bewirtschaften. Ist eine Versickerung aufgrund der ortli-
chen Bodenverhaltnisse oder wasserrechtlicher Vorgaben nicht oder nur einge-
schrankt moglich, sind geeignete RuckhaltemalRnahmen auf dem Grundstuck
vorzusehen. Der verbleibende Abfluss darf nur gedrosselt in das 6ffentliche Ent-
wasserungssystem eingeleitet werden. Die vorgeschlagenen Malinahmen des
RWBK sowie die allgemein anerkannten Regeln der Technik sind dabei zwin-
gend zu beachten und umzusetzen.

Auf die Aufnahme detaillierter, flachenscharfer Festsetzungen zur Verortung
konkreter Entwasserungs- und Versickerungsanlagen auf Ebene des Bebau-
ungsplans wird bewusst verzichtet. Auf der Stufe der Bauleitplanung liegt noch
keine konkrete Hochbau- und Objektplanung vor, weshalb verfeinerte boden-
kundliche und hydrogeologische Detailuntersuchungen fir jedes einzelne Bau-
feld erst im nachgelagerten Verfahren durchgefihrt werden kénnen.

Das konkrete Feinplanungskonzept sowie der messtechnische Nachweis der
dezentralen Beseitigung des Niederschlagswassers (u. a. durch Retention,
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Grindacher und Versickerungselemente) und des Schmutzwassers auf den pri-
vaten Flachen erfolgen im Zuge der nachgelagerten Erschliefungs- und Hoch-
bauplanung im Baugenehmigungsprozess bzw. im wasserrechtlichen Gestat-
tungsverfahren.

Eine gezielte Ausnahme von diesem Grundsatz stellen im Planteil gesondert
ausgewiesene, schraffierte Teilflachen dar. Hierbei handelt es sich um festge-
setzte ,Flachen fir die Retention von Niederschlagswasser der Verkehrsfla-
chen®, die gemald § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB uberlagernd auf Teilen der Bauge-
biete ausgewiesen werden.

Hintergrund dieser zeichnerischen Festsetzung ist die funktionale Notwendig-
keit, das auf den angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Nieder-
schlagswasser geordnet aufzufangen, zurtickzuhalten und gezielt zur Versicke-
rung oder verzdgerten Ableitung zu bringen. Da der Strallenraum aufgrund der
verkehrlichen Anforderungen und des knappen Strallenquerschnitts diese Re-
tentionsvolumina stellenweise nicht vollumfanglich eigenstandig aufnehmen
kann, ist die Inanspruchnahme angrenzender Baufeldflachen erforderlich.

Die Uberlagernde Festsetzung schafft die rechtliche Grundlage daflr, dass diese
Grundstticksteile trotz ihrer Zuordnung zum jeweiligen Baugebiet mit der Zweck-
bestimmung fir die offentliche Entwasserung belastet und genutzt werden kén-
nen. Um die dauerhafte und stérungsfreie Funktion dieser wasserwirtschaftli-
chen Infrastruktur zu gewahrleisten, wird in den betroffenen Bereichen geman
der zugehorigen Festsetzung ein striktes Verbot jeglicher Versiegelung veran-
kert. Nur durch das Freihalten von baulichen Anlagen, Bodenverdichtungen oder
sonstigen undurchlassigen Deckschichten kann sichergestellt werden, dass die
erforderliche Aufnahmefahigkeit, die natirliche Versickerungsleistung und die
schadlose Rickhaltung des anfallenden Regenwassers ohne technische Zu-
satzbauwerke verlasslich funktionieren.

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN

Im Bebauungsplan sind zwei 6ffentliche Grunflachen festgesetzt. Zum einen im
Norden des Plangebiets eine ca. 2.900 m? groRe Flache entlang des Georg-Sip-
pel-Weges zwischen dem Gewerbegebiet und der bestehenden Bebauung und
zum anderen eine ca. 7.300 m? grolRe Flache im Zentrum des Plangebiets in
unmittelbaren Anschluss an den Waldbestand. In den Grinflachen sind &ffentli-
che Spielflachen im Umfang von ca. 1.000 m? im Norden und ca. 3.200 m? im
Zentrum vorgesehen.

Die Flache im Norden eignet sich aufgrund der nahen Lage zum Ortszentrum
besonders fir die Anlage eines Spielplatzes. Der Spielplatz ist im Stden der
Grunflache auRerhalb der Bestandsbaume in rdumlicher Nahe zur geplanten
KiTa, zur Schule und vor allem in Nahe des Altortes Buch vorgesehen. Es ent-
steht ein neuer zentraler Ort fur Kinder aller Altersstufen mit vielfaltigen Bewe-
gungsangeboten. Der nordliche Teil der Grunflache soll schonend unter Bertick-
sichtigung des Baumbestands, als Erholungsraum gestaltet werden. Die vorhan-
denen Baume werden erhalten und in die Grunflache integriert. Durch die Grin-
flache ist ein Pflegeweg vorgesehen, der auch als Schulweg genutzt werden
kann.

Die offentliche Griinflache im Zentrum des Plangebiets grenzt unmittelbar an den
Waldbereich und den grinen Zisternenhlgel, an den zentralen Quartiersplatz
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und an die dstliche KiTa-Freiflache an. Mit einer GréRe von insgesamt ca.
7.300 m? ist die Flache geeignet, sowohl vielfaltige Spielangebote fir Kinder (ca.
3.300 m? Spielplatzflache) als auch Erholungsflachen fir die Bewohner des
neuen Quartiers anzubieten. Der erforderliche Pflegeweg soll die Durchwegung
in Ost-West-Richtung ermoglichen.

In den oOffentlichen Grinflachen soll je 200 m? Grundflache und auf Kinderspiel-
platzen je 400 m? Grundflache ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung gepflanzt
werden. Auch im Bereich von Spielplatzen ist es von Bedeutung durch Baume
beschattete Bereiche fur heilRe Tage anzulegen. Im Bebauungsplan sind die zu
pflanzenden Baume hinweislich ohne Standortbindung dargestellt.

Die erforderlichen Retentionsflachen sollen als multifunktionale, auch der Erho-
lung dienenden Grunflachen gestaltet und durch flache Béschungen und arten-
reiche Bepflanzung in die Grunflachen eingebunden werden.

Im dstlichen Anschluss an die nérdliche 6ffentliche Grinflache ist eine private
Grinflache festgesetzt. Die Festsetzung dient dem Erhalt und der Entwicklung
des ortsbildpragenden Baumbestandes. Als weitere private Grinflache wird der
Higel um die vorhandenen Zisternen festgesetzt. Die Zisternen sollen als Teil
der Regenwasserbewirtschaftung erhalten bleiben. Auf der Flache ist ein Baum
zu erhalten und mit Neupflanzungen zu erganzen. Die Grinflache rundet den
Quartierplatz nach Siiden ab.

Um die 6kologische und wasserwirtschaftliche Funktionsfahigkeit dieser Flachen
dauerhaft zu sichern, sind die privaten Grunflachen von jeglicher Unterbauung
freizuhalten. Eine Ausnahme gilt hierbei ausdricklich nur flr den Bereich der
bestehenden Zisterne in der Flache PG 2, deren technische Funktion und Ein-
bindung damit planungsrechtlich abgesichert wird. Durch das Verbot einer Un-
terbauung wird sichergestellt, dass die unversiegelten Bodenbereiche als natir-
licher Retentionsraum sowie flr die Grundwasserneubildung uneingeschrankt
zur Verfligung stehen.

Zur gestalterischen Einbindung und Aufwertung des Quartiersbildes sind die als
private Grunflachen festgesetzten Bereiche gemaf Festsetzung flachendeckend
mit Stauden und Rasen sowie mit Laubbdumen gemal} Planzeichnung zu be-
pflanzen. Dies garantiert hochwertige, naturnahe Freirdume mit hoher Aufent-
haltsqualitat und unterstitzt aktiv das stadtebauliche Ziel einer klimaangepass-
ten Quartiersentwicklung.

Die Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung ,Fugangerbereich® sind Teil des
Freiflachenkonzeptes und jeweils mit einem Begrinungsanteil von mindestens
40 % zu gestalten. Diese Flachen sollen als griine Quartiersplatze wesentlicher
Teil des Freiraumnetzwerkes und der qualitativen Entwicklung des ehemaligen
Hefewerks hin zu einem lebendigen Ort darstellen. Die Platze schaffen mit an-
grenzenden gewerblichen und kulturellen Einrichtungen neue Freizeitangebote
fur Buch und sind insgesamt wichtige und attraktive Treffpunkte fir Alt- und Neu-
burgerinnen und -burger von Buch. Fur die Begrunung sind Baume mit Baum-
scheiben, Pflanzbeete, versickerungsfahige Belage und Versickerungsflachen
vorgesehen. Baumscheiben sind mdglichst mit Stauden und Grasern zu begri-
nen, um die Nahrungsverfugbarkeit flr Insekten weiter zu erhéhen. Insgesamt
sollen die Platze klimaangepasst und zukunftsfahig nach dem Schwammstadt-
prinzip versickerungsfahig gestaltet werden. Durch die zahlreichen, gemaf Plan-
zeichnung dargestellten, Baumpflanzungen werden langfristig gut beschattete
Aufenthaltsplatze geschaffen, die ganz Buch zugutekommen werden.
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PFLANZBINDUNGEN

Die Mindestanzahl der zu pflanzenden Baume ergibt sich aus den textlichen
Festsetzungen sowie der Plandarstellung. In den Baugebieten soll je angefan-
gene 200 m? nicht Uberbauter Grundstlicksflache mindestens ein Baum ge-
pflanzt werden. Grundlage fir die Ermittlung der nicht Gberbauten Grundstticks-
flache ist die zuldssige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO. Uberschreitun-
gen der zulassigen Grundflache durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO blei-
ben dabei unbericksichtigt. In den textlichen Festsetzungen ist festgelegt, dass
standortgerechte Laubbaume der Wuchsklasse | und Il mit bestimmten Mindest-
pflanzqualitaten zu verwenden sind und es werden Mindestanforderungen an
den herzustellenden Wurzelraum in Abhangigkeit vom Standort formuliert. Die
Vitalitdt und die Lebensdauer eines Baumes in befestigten Flachen steht in di-
rektem Zusammenhang mit der Groflie seiner bodenoffenen Baumscheibe und
des ihm zur Verfigung stehenden Wurzelraumes. Mit diesen Mindestanforde-
rungen soll ein gutes Anwachsen und eine schnelle Raumwirkung gesichert wer-
den. Im Plangebiet stellen die Baurdume WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 10
einen Sonderfall dar. Das Baukonzept sieht hier zwischen den Wohngebauden
Uberdachte Bereiche vor, sodass Geholzpflanzungen stellenweise auf den
Dachflachen der Zwischenbaukédrper erfolgen missen. Um diesen baulichen
Gegebenheiten Rechnung zu tragen, sind in diesen Bauraumen — entsprechend
den Festsetzungen — erganzend bzw. anstelle von Baumpflanzungen heimische,
standortgerechte Grol3strducher vorgesehen. Die Substratstarke der Dachbe-
grinung ist an diese Gehdlzpflanzungen anzupassen.

Die Baumpflanzungen sind wesentlicher Teil des Grunflachen-Netzwerks im
Plangebiet gemal Rahmenplan. Baumpflanzungen sind in Grinflachen, in den
Bauraumen und in oder an Verkehrsflachen vorgesehen. Die im Plan hinweislich
dargestellten Standorte sind so gewahlt, dass bevorzugt Achsen und Wegever-
bindungen betont werden. Insgesamt sind aufgrund der Vorgaben zur Pflanzung
von Baumen je m?-Grundflache im Plangebiet 245 Baume und 18 Grof3strducher
neu zu pflanzen. 21 Baume sind zum Erhalt festgesetzt. Mit der Festsetzung
einer bestimmten Anzahl zu pflanzender Baume in Abhangigkeit von der Fla-
chengréRe nicht Uberbauter Grundstiicksflachen und in Abhangigkeit der GroRRe
von Grin- und Spielflachen wird ein Mindestmall an Baumen geregelt und es
wird sichergestellt, dass im gesamten Plangebiet Baume gepflanzt werden. Fest-
gelegt wird, dass in jedem Bauraum je 200 m? nicht Gberbauter Grundstticksfla-
che ein Baum zu pflanzen ist. Die Vorgaben der stadtischen Behdrden bezuglich
erforderlicher Abstande zu Fassaden und Verkehrsflachen sind bei der Realisie-
rung zu beachten um den dauerhaften Erhalt der Pflanzungen zu gewahrleisten.
Fur eine wirkungsvolle Durchgriinung des Plangebiets sowie zur Gestaltung von
Wegeflhrungen und Platzsituationen ist fur die Verkehrsflache eine Mindestzahl
an zu pflanzenden Baumen festgesetzt.

Die in der Planzeichnung hinweislich dargestellten Standorte sind nicht bindend,
sollen jedoch zur Wahrung des grunordnerischen Konzepts grundsatzlich ent-
sprechend der Plandarstellung realisiert werden. Die Mindestanzahl zu pflanzen-
der Baume ist verbindlich einzuhalten. Die Flexibilitat hinsichtlich der Baumpflan-
zungen ist erforderlich, da die genauen Zufahrten bzw. Zugange sowie die Fuh-
rung von Versorgungsleitungen und die Lage der Versickerungseinrichtungen
noch nicht detailliert bekannt sind und erst im Zuge der weiterfiUhrenden Planun-
gen bestimmt werden.
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Erganzend zu den punktuellen Baumpflanzungen werden im Plangebiet spezifi-
sche Bereiche als Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern festge-
setzt. Ziel ist hier die flachenhafte Entwicklung, Pflege und dauerhafte Erhaltung
von naturnahen Gehdlzbestanden aus vornehmlich standortgerechten Laub-
baum- und Straucharten. Diese Strukturen dienen der 6kologischen Vernetzung,
der Eingrinung und der qualitadtvollen Raumkantenbildung. Um die dauerhafte
Funktionsfahigkeit dieser 6kologischen Ausgleichs- und Strukturelemente zu si-
chern, sind die Errichtung von Nebenanlagen sowie jegliche Unterbauung inner-
halb dieser Fldchen unzulassig. Die Pflanzung hat entsprechend der konkreten
Planzeichnung zu erfolgen.

ERHALT VON BAUMEN

Aufgrund ihrer Bedeutung insbesondere fiir das Orts- und Landschaftsbild sollen
bestehende standortgerechte und vitale Bdume im Plangebiet erhalten und ge-
schitzt werden. Aufgrund der erforderlichen Kampfmittelberdaumung kénnen ver-
mutlich jedoch nicht alle vorhandenen Baume erhalten werden, dies ist im Ein-
zelfall zu prifen; diese Vorbehalte wurden bei den Festsetzungen entsprechend
berucksichtigt. Im Norden und im Zentrum des Plangebiets werden insgesamt
21 Baume zum Erhalt festgesetzt. Es handelt sich hierbei Giberwiegend um wert-
volle GroRbaume mit Stammdurchmessern von mehr als 150 cm, die als beson-
ders erhaltenswert eingestuft wurden. Eine Tabelle mit detaillierten Angaben zu
den einzelnen Baumen ist im Umweltbericht enthalten.

Um den dauerhaften Fortbestand dieser Gehdlze rechtlich und fachlich abzusi-
chern, sind samtliche zum Schutz der Baume erforderlichen MaRnahmen zu er-
greifen. Die Bodenflache unter dem Kronentraufbereich ist hierbei zuzlglich ei-
nes Puffers von 1,50 m von jeglicher Beeintrachtigung freizuhalten, es sei denn,
es werden geeignete bautechnische MaRnahmen zur wirksamen Vermeidung
von Eingriffen in den Wurzelschutzbereich umgesetzt. Insbesondere sind jegli-
che Veranderungen des Gelandeniveaus durch Abgrabungen und Aufschittun-
gen, die den Bestand oder den sensiblen Wurzelbereich der zeichnerisch fest-
gesetzten Baume gefahrden kénnten, in diesen Schutzbereichen unzulassig. Im
Bebauungsplan ist der Kronentraufbereich zuzlglich dieses 1,50-Meter-Puffers
jeweils hinweislich dargestellt, um die Schutzzone im Zuge der Planung und
Bauausfuhrung eindeutig zu verorten. Sollte es dennoch zum Verlust eines ge-
schutzten Baumes kommen, greifen die erganzenden Vorgaben zur Ersatzpflan-
zung.

ANDERE PFLANZGEBOTE

Baume des festgesetzten Waldes ragen mit ihren Kronen- und Wurzelbereichen
in den Randbereichen in die geplanten Baugebiete und Verkehrsflachen hinein.
Hier kann es durch die angrenzenden Nutzungen und insbesondere den damit
verbundenen Bautatigkeiten zu Konflikten kommen. Ziel der entsprechenden
Festsetzung ist es, alle erforderlichen SchutzmalRnahmen zum dauerhaften Er-
halt dieser randstandigen Waldbdume vorzusehen. Da im Zuge von Bau- und
ErschlieBungsarbeiten Beeintrachtigungen fir die Baume nicht vollig ausge-
schlossen werden kénnen, sind praventive und baubegleitende Schutzvorkeh-
rungen zwingend erforderlich.

Um einen wirksamen Schutz in der Praxis sicherzustellen, orientiert sich die Um-
setzung an den anerkannten Regeln der Technik fir den Baumschutz im Umfeld
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von Baumalnahmen (DIN 18920). Im empfindlichen Wurzelraum, der sich er-
fahrungsgeman tber den Kronentraufbereich hinaus bis zu einer Pufferzone von
1,50 m erstreckt, sind bodenverdichtende Fahrbewegungen, grof¥flachige Ab-
grabungen, unzulassige Aufschittungen sowie das Zwischenlagern von Bau-
stoffen oder Aushubmaterial grundsatzlich zu unterbinden. Sollten bauliche Ein-
griffe im Nahbereich der Waldbaume unvermeidbar sein, sind vor Beginn der
Arbeiten geeignete physische Schutzvorkehrungen wie Schutzzaune, Lasten-
verteilungsmatten oder Stammschutzkonstruktionen zu errichten. Zur fachge-
rechten Begleitung und Minimierung des Baurisikos sind die konkreten Schutz-
konzepte rechtzeitig vor Baubeginn festzulegen. Erganzend sind im weiteren
Verlauf der Bauphase regelmafige Kontrollen des Baumstatus einzuplanen, um
unvorhergesehene Schaden sofort zu erkennen und fachgerecht zu behandeln.

BAUWERKS- UND FREIFLACHENBEGRUNUNG

Unterbaute Flachen

Um auf den unterbauten privaten Freiflachen (z. B. Uber Tiefgaragendachern) in
den Gebieten WA 1 bis WA 4 sowie WA 10 trotz der Unterbauung ein hohes
Maf an Freiraum- und Durchgriinungsqualitat zu sichern, regelt Festsetzung
14.1, dass diese Bereiche als begriinte Dachflachen mit einer Vegetationstrag-
schicht von mindestens 60 cm aufzubauen sind. Dies sichert das Aufwachsen
von standortgerechten Grof3strauchern und kompensiert den Verlust des natlir-
lichen gewachsenen Bodens.

Dachbegriinung

Aufgrund oOkologischer, mikroklimatischer und stadtgestalterischer Zielsetzun-
gen sind gemal} Festsetzung 14.2 Dacher mit einer Neigung bis zu 10° ab einer
Gesamtflache von 50 m? zwingend mit einer Dachbegrinung auszustatten und
konstruktiv darauf auszulegen. Zur Wahrung des Schwammstadt-Prinzips ist
eine Mindeststarke der Vegetationstragschicht von 15 cm vorgeschrieben. Zu-
dem ist die Ausflihrung einschichtiger Bauweisen ausgeschlossen, um ein dau-
erhaftes Uberleben der Vegetation (Sedum-/Graser-/Krautermischungen oder
Stauden) und ein verlassliches Ruckhaltevolumen fur Niederschlagswasser zu
gewabhrleisten.

Der Flachenanteil fur technische Einrichtungen darf grundséatzlich maximal 30 %
der Dachflache betragen. In den dichter bebauten Quartieren (insbesondere in
den Gebieten WA 6, WA 8 sowie MU 1 bis MU 3) sieht das stadtebauliche Kon-
zept gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten vor. Diese Dacher dienen als wert-
volle soziale Freirdume fur die Bewohnerinnen und Bewohner und leisten gleich-
zeitig durch eine smarte Kombination aus Aufenthaltsbereichen und integrierten
Retentionsstrukturen einen wichtigen Beitrag zum Quartiersklima. Um diese so-
ziale Nutzung zu ermdglichen, darf der Anteil dieser nicht ausschlief3lich extensiv
begrinten Teilflachen (Kombination aus Technik und befestigten Aufenthaltsbe-
reichen) auf bis zu 40 % erhdht werden.

Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (Photovoltaik/Solarthermie) sowie
sonstige technische Gebaudeausristungen sind gemaR Festsetzung 14.4 zwin-
gend als Kombinationslésung so zu konzipieren, dass sie die Dachbegrinung
nicht behindern (z. B. durch aufgestédnderte PV-Module mit ausreichendem
Licht- und Vegetationsabstand).

Fir Nebengebaude ab 10 m? Gesamtflache reicht gemaf Festsetzung 14.3 eine
extensive Dachbegrinung mit einer Vegetationstragschicht von mindestens 6
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cm aus, um auch bei untergeordneten Baukérpern einen Beitrag zur Regenwas-
serrickhaltung und Durchgriinung zu leisten. Die Dachbegriinungen sind ver-
bindlicher Teil der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Fassadenbegrinung

Um fensterlose, monotone Fassadenabschnitte optisch zu gliedern, den War-
meinseleffekt im Quartier abzumildern und die Gebaudefassaden gestalterisch
in das Grunflachen-Netzwerk des Gebiets zu integrieren, bestimmt Festsetzung
14.5, das fenster- und tirlose Gebaudewande ab einer Lange von 3,0 m mit
Klettergehdlzen zu begriinen sind.

Fir die stadtebaulich dichter strukturierten Baugebiete WA 6, WA 8 sowie MU 1
bis MU 3 wird Uber Festsetzung 14.6 geregelt, dass — mit Ausnahme der durch
Balkone und Terrassen gepragten Innenhofseiten — alle Aulenfassaden zu min-
destens 10 % der Fassadenlange je Baukdrper mit bodengebundenen Kletter-
pflanzen flachig zu begriinen sind.

Die Sondergebiete SO 1 bis SO 3 (Quartiersgaragen) sind gemal Festsetzung
14.7 flachig mit bodengebundenen, hochwichsigen Kletterpflanzen zu begru-
nen, um die grofRflachigen Baukorper gestalterisch in die Griinziige einzubinden.
Ausgenommen sind lediglich Fassadenteile, die aktiv zur Solarenergiegewin-
nung genutzt werden.

Zur langfristigen Wuchssicherung verankern die Festsetzungen 14.5 und 14.8
klare qualitative Mindeststandards flir den Wurzelraum (Pflanzbeete mind. 0,50
m? grof’ und 0,50 m tief, mind. 1,00 m*® durchwurzelbarer Bodenraum je Pflanze)
sowie ein festes Pflanzraster (mindestens alle 1,50 m ein Klettergeh6lz). Aullen-
wande von Nebenanlagen mit einer Hohe Uber 1,80 m mussen nach Festset-
zung 14.9 auf mindestens 50 % ihrer Gesamtfassadenflache mit Kletter- oder
Spaliergeholzen eingegriint werden.

Freifldchenbegrinung

Um eine angemessene Begrinung der Bauflachen zu gewahrleisten, sind die
nicht Uberbauten Flachen vollstandig zu begriinen und mit standortgerechten
Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Dabei sind die Freiflachen so zu gestal-
ten und zu entwickeln, dass sie insbesondere Insekten sowie darauf angewiese-
nen Tiergruppen wie Vogeln und Fledermausen einen echten oOkologischen
Mehrwert bieten. Hierfur sind vorwiegend mitteleuropaische Geholze, mdglichst
in ihren Wildformen, zu verwenden. Die Freiflachen, die nicht unmittelbar dem
Spielen von Kindern dienen, sind mit artenreichen, extensiv gepflegten Saatgut-
mischungen aus ausschlieBlich mitteleuropaischem Saatgut anzulegen.

Zur Sicherung dieser Biodiversitatsziele ist auch die Unterhaltung entsprechend
auszurichten: Die Pflege muss so durchgeflihrt werden, dass Insekten — insbe-
sondere Raupen von Faltern — kontinuierlich Nahrung finden und wahrend der
PflegemalRnahmen geschitzt werden (z. B. durch eine abschnittsweise, 1- bis
2-schirige Mahd mit insektenschonenden Geraten und dem 1- bis 2-tagigen Be-
lassen des Mahdguts auf der Flache zur Auswanderung der Insekten). Zudem
ist herabfallendes Laub von Laubbdumen mdglichst zu belassen oder gezielt im
Bereich von Geblschen zu sammeln, um wertvolle Uberwinterungs- und Riick-
zugsmaglichkeiten fir Insekten und Kleinsauger zu schaffen. Der Einsatz von
Laubsaugern ist im gesamten Plangebiet zu unterlassen.
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Zur Verringerung der Versiegelung sind Zuwegungen und Zufahrten auf ein Min-
destmald zu beschranken und mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
Um das anfallende Oberflachenwasser zu versickern ist die Verwendung von
Materialien, welche die Versickerung von Niederschlagswasser behindern oder
verhindern und / oder die Bodenfunktionen beeintrachtigen oder schadigen nicht
zulassig. Daher sind auch nicht oder nur geringflgig bepflanzte Schottergarten
mit eingebauten wasserundurchlassigen Folien unzulassig.

Diese Regelungen dienen der Okologie als artenreicher Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen, dem effektiven Bodenschutz, erméglichen eine reibungslose Ver-
sickerung und starken spulrbar das Kleinklima im Quartier..

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Die Gegenuberstellung von Bestand und Planung zeigt, dass der Planungswert
3.394 Wertpunkte Uber dem Bestandswert liegt. Dies ist in erster Linie auf die
konsequente Dachbegriinung, das Regenwasserbewirtschaftungskonzept und
die Baumpflanzungen zurtickzufiihren. Es sind keine Flachen zum Naturschutz-
fachlichen Ausgleich erforderlich. Die im Plan dargestellte Flache fur Malnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dient
dem Artenschutz.

MARNAHMEN FUR DEN ARTENSCHUTZ

Entsprechend der zusammenfassenden Darstellung in Kapitel 1.4.2.4 sind zur
Sicherung der Anforderungen an den Artenschutz Vermeidungs- und vorgezo-
gene CEF-Malinahmen erforderlich. Eine detaillierte Beschreibung aller Mal3-
nahmen ist dem Umweltbericht sowie der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung zu entnehmen. Festgesetzt werden die CEF-MalRnahmen 1 bis 3. Die CEF-
MaRnahmen 4 und 5 sind vertraglich gesichert, eine Festsetzung aufgrund der
Lage aulRerhalb des Stadtgebiets nicht mdglich.

Ersatzhabitate fur gebdudebewohnende Vogelarten

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans werden Habitate fir an Gebau-
den britende Vogelarten beseitigt. Zum Ausgleich dieses Habitatverlusts und
zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktionalitat der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten dieser Arten sind im Plangebiet an Gebauden bzw. in deren Fassa-
den kinstliche Nisthilfen anzubringen.

Ersatzhabitate fir baumbewohnende Fledermausarten und héhlenbritende Vo-
gelarten im Wald

Im Zuge der kinftigen Nutzung des Waldes als Erholungsflache werden voraus-
sichtlich 10 Baume mit saP-relevanten Strukturen gefallt, die Lebensraum fir
baum-/héhlenbewohnende Fledermausarten und/oder Vogelarten bieten. Be-
reits 2023 wurden 20 Flachkasten und 27 Rundkasten fur unterschiedliche Fle-
dermausarten und insgesamt 27 Vogelnistkasten mit ovalem oder rundem Flug-
loch im Wald verhangt. Die Wirksamkeit der MaRnahme wurde noch nicht Gber-
pruft. Aufgrund der erforderlichen Berdumung der Waldflache von Kampfmitteln
und wegen der noch nicht bekannten Nutzung des Waldes kann nicht ausge-
schlossen werden, dass ein Ersatz flr die bereits durchgeflihrten Ersatzmal3-
nahmen erforderlich werden kann.
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Schutz vor Vogelschlag

Bei grol¥flachigen Glasflachen ist ein erhdhtes Risiko fur Vogelschlag gegeben.
Zur Vermeidung und Minimierung dieser Gefahr werden Festsetzungen getrof-
fen, nach denen vogelschonende Mallhahmen umgesetzt werden missen. Dies
betrifft die Verringerung des frei sichtbaren Glasflachenanteils sowie die Materi-
alwahl oder auch den Reflexionsgrad.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Weiterhin sind im AuflRenbereich nur insektenvertragliche Leuchtmittel zulassig,
wodurch ein Anlocken von Insekten reduziert werden kann. Es werden Vorgaben
sowohl zu den Leuchtmitteln, dem Farbspektrum und der korrelierenden Farb-
temperatur, als auch der Ausgestaltung der Lampen gemacht. So sind keine
nach oben strahlenden Lampen zuldssig und auch ein Abstrahlen in die Umge-
bung zu vermeiden. Durch AuRenbeleuchtung werden nicht nur Insekten ange-
lockt, sondern diese kann auch zu einer Desorientierung verschiedener nacht-
aktiven Tierarten (verschiedene Vogelarten, Igel oder Fledermause) und damit
zu einer Gefahrdung dieser Arten fuhren. Deswegen sollte AuRenbeleuchtung
moglichst auf die zwingend notwendig zu beleuchtenden Flachen und Zeiten be-
schrankt werden.

FLACHEN FUR WALD

Im sudlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich ein zusammenhan-
gender Baumbestand. Vom zustandigen Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten (AELF Erlangen-Furth) wurde diese Flache fachlich und rechtlich als
Wald im Sinne des Bundeswaldgesetzes (BWaldG) sowie des Bayerischen
Waldgesetzes (BayWaldG) eingestuft. Gemal den Zielsetzungen des Bebau-
ungsplans und den Vorgaben der Forstbehdrde wird diese Flache in ihrem Be-
stand vollstéandig erhalten und vor Rodung oder Uberbauung geschiitzt. Im Be-
bauungsplan wird das Areal entsprechend als Flache fur Wald festgesetzt.

Die Waldflache dient nicht der forstwirtschaftlichen Nutzung. Zielsetzung ist der
Erhalt der Funktion als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere sowie klimatischer
Ausgleichsfunktionen. Die festgesetzte Waldflache ist zu erhalten und zu pfle-
gen. Baumfallungen nicht erhaltenswerter Baume sind flr MalRnahmen zur Er-
holung und Umweltbildung zulassig, wenn hierdurch der Waldcharakter und
seine Funktion nicht beeintrachtigt werden. Die Waldflache verbleibt im privaten
Eigentum.

Da die Waldflache unmittelbar an geplante Baugebiete und Verkehrsflachen an-
grenzt, ragen die Kronen- und Wurzelbereiche der dort stehenden Waldbaume
in diese angrenzenden Flachen hinein. Durch die rdumliche Nahe, geplante Nut-
zungen, bauliche Tatigkeiten sowie enge Platzverhéltnisse im Ubergangsbe-
reich kann es zu Konflikten und potenziellen Gefahrdungen des Bestands kom-
men (etwa durch Bodenverdichtungen, Abgrabungen oder Materiallagerungen
im Rahmen von Bauarbeiten). Um diesen Risiken — selbst im Fall von tempora-
ren Beeintrachtigungen bei der ErschlieBung — wirksam zu begegnen, sind in
den textlichen Festsetzungen (unter den anderen Pflanzgeboten) spezifische
Schutzvorkehrungen verankert. Demnach sind die in die Baugebiete oder Ver-
kehrsflachen hineinragenden Wurzel- und Kronenbereiche bei sdmtlichen Bau-
maflnahmen zwingend vor Beschadigungen zu schitzen, wozu insbesondere
die Orientierung an den anerkannten Regeln der Technik (wie der DIN 18920)
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und der Verzicht auf schadigende Einwirkungen im sensiblen Wurzelraum (Kro-
nentraufbereich zzgl. 1,50 m) gehoren.

Die langfristige Entwicklung und das 6kologische Konzept zielen auf die Entwick-
lung eines standortgerechten, strukturreichen und naturnahen Waldbestandes
mit einem hohen Anteil standortheimischer Baumarten ab. Die Bewirtschaftung
orientiert sich an den Herausforderungen des Klimawandels; dabei sollen auch
Baume gepflanzt und geférdert werden, die an kiinftige klimatische Bedingungen
voraussichtlich gut angepasst sind. Nicht standortgerechte bzw. invasive Ge-
hélze werden im Rahmen der regularen Pflege schrittweise zuriickgenommen.
Zur Starkung der 6kologischen Funktion sind Alt- und Totholzstrukturen sowie
Hohlen- und Habitatbdume — soweit mit der Verkehrssicherung vereinbar — zu
erhalten und zu entwickeln, wodurch gleichzeitig artenschutzrechtliche Belange
bertcksichtigt werden.

Neben seiner ékologischen Ausgleichs- und Schutzfunktion Gbernimmt der Wald
eine wichtige Rolle fir die Naherholung sowie die Umweltbildung im Quartier.
Das Areal bleibt der Allgemeinheit im Rahmen des gesetzlichen Betretungs-
rechts Gber Waldwege zuganglich. Die Einzdunung der Waldflache ist nicht zu-
lassig, siehe 5.22. Die Waldflache kann zukunftig in unmittelbarer Nachbarschaft
zur geplanten Grundschule und im Zentrum des neuen Quartiers als sogenann-
ter ,Schulwald“ genutzt werden.

Durch die Festsetzung als Waldflache sollen seine 6kologischen, wasserwirt-
schaftlichen, sozialen und padagogischen Funktionen im Quartier gesichert wer-
den.

FLACHEN UND MASSNAHMEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VOR-
KEHRUNGEN BZW. BAULICHE UND SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN I. S. D. BIMSCHG

Das Plangebiet ist von externen Larmimmissionen, sowohl Verkehrs- als auch
Anlagenlarm, betroffen (vgl. hierzu auch 1.3.1.6 und 1.4.7).

Zur Ermittlung und Bewertung der Larmbelastung wurde eine umfassende
schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Diese hat gezeigt, dass an spezifi-
schen, exponierten Fassadenbereichen der geplanten Baugebiete die Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 fur allgemeine Wohngebiete (WA: 55 dB(A) tags /
45 dB(A) nachts) sowie fir Urbane Gebiete (MU: 63 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts
bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm) ohne Schutzmalnahmen Uber-
schritten werden.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
dauerhaft zu gewahrleisten und einen gerechten Ausgleich zwischen den Larm-
schutzbelangen der kiinftigen Bewohner und den Bestandsschutzinteressen des
umliegenden Gewerbes herzustellen, sieht der Bebauungsplan ein differenzier-
tes, dreistufiges Schutzkonzept vor.

Aktive SchallschutzmaBBnahmen / MaBnahmen am Emissionsort

Gemal dem Grundsatz, dass aktiver Schallschutz (an der Quelle bzw. auf dem
Ausbreitungsweg) Vorrang vor passiven Mallnahmen hat, setzt Festsetzung
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18.1 auf Basis des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die Errichtung einer aktiven Larm-
schutzwand mit einer Héhe von h = 2,0 m fest.

Diese Wand wird zeichnerisch im Planteil verortet und dient dem gezielten
Schutz des allgemeinen Wohngebiets WA 5 vor den Gewerbelarmimmissionen
des Ostlich angrenzenden Baustoffhandels. Um im Vollzug eine eindeutige
messtechnische Bezugshohe zu garantieren und Unklarheiten bezuglich der Ge-
landemodellierung auszuschlielen, knupft die Hohenbemessung an die ge-
plante Oberkante des FertigfuBbodens (OKF +/- 0,25 m) des ihr am néachsten
gelegenen Gebaudes im WA 5 an. Dadurch wird sichergestellt, dass die gefor-
derte Abschirmwirkung unabhangig von lokalen Gelandeabweichungen vollum-
fanglich erreicht wird.

Grundrissorientierung und bauliche Vorkehrungen

(Gebiete MU 2 und MU 3)

An den Fassadenabschnitten, an denen durch aktive MaRnahmen allein keine
ausreichende Pegelreduzierung erreicht werden kann, greift das Prinzip der
grundrissorientierten Gebaudeplanung nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB. Der Plan-
teil kennzeichnet diese Belastungsbereiche mit der Signatur ,Gebdudefassade
mit Vorkehrungen zum Larmschutz®.

In den Teilgebieten MU 2 und MU 3 sind aufgrund der Verkehrslarmbelastung
schutzbedurftige Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109:2018-01 an den ge-
kennzeichneten Fassaden grundsatzlich zur larmabgewandten Seite (d. h. zu
Fassaden ohne entsprechende Larmschutz-Kennzeichnung im Planteil) zu ori-
entieren (Festsetzung 18.2). Sofern Aufenthaltsrdume dennoch zur larmbelaste-
ten Seite ausgerichtet werden, bietet die Festsetzung als Alternative zwei M6g-
lichkeiten:

Entweder wird durch konkrete bauliche SchallschutzmaRnahmen sichergestellt,
dass vor den liftungstechnisch notwendigen Fenstern die Beurteilungspegel ur-
baner Gebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten werden, oder
es wird durch den Einbau fensterunabhangiger Luftungseinrichtungen der hygi-
enische Luftwechsel gewahrleistet.

Grundrissorientierung und bauliche Vorkehrungen

(Gebiete WA 5 und WA 10)

Die allgemeinen Wohngebiete WA 5 und WA 10 liegen im Einflussbereich ge-
werblicher Larmimmissionen sowie stellenweise Uberlagernden Verkehrslarms.
Ohne entsprechende Festsetzungen wirden an den zugewandten Gebaudefas-
saden die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur allgemeine Wohngebiete (55
dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) sowie die Immissionsrichtwerte der TA Larm (55
dB(A) tags / 40 dB(A) nachts) tberschritten. Um gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu garantieren und gleichzeitig den
nachbarlichen Bestandsschutz der emittierenden Gewerbebetriebe abzusichern,
setzt Festsetzung 18.3 diesen besonderen Rahmen fest.

Zur Bewaltigung der im Plangebiet ermittelten Vorbelastungen durch Gewerbe-
und Verkehrslarm sieht der Bebauungsplan fir die betroffenen Gebaude eine
grundrissorientierte Gebaudeplanung vor. An den im Planteil als ,Gebaudefas-
sade mit Vorkehrungen zum Larmschutz® gekennzeichneten Abschnitten sind
schutzbediirftige Aufenthaltsrdume primar so zu organisieren, dass sie tiber min-
destens eine Fenstertffnung zu einer larmabgewandten Fassadenseite (d. h. ei-
ner Fassade ohne entsprechende Kennzeichnung im Planteil) verfugen. Hier-
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durch wird eine wirksame Querluftung des Raumes Uber den ruhigen Fassaden-
bereich ermoglicht. Das Fenster an der larmbelasteten Seite kann in diesem Fall
stadtebaulich und architektonisch frei gestaltet werden, da die Frischluftzufuhr
und die Nachtliftung Gber die abgewandte Seite gewahrleistet sind.

Lasst sich eine Ausrichtung zur larmabgewandten Seite aus architektonischen
oder typologischen Griinden (z. B. bei einseitig orientierten Wohnungsgrundris-
sen) nicht realisieren, greift die Ausnahmeregelung der Festsetzung. Da es sich
um Gewerbelarm im Einwirkungsbereich der TA Larm handelt, ist nach standiger
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts eine rein rauminnenseitige L6-
sung (ausschlieBlicher Einbau von Liftungsanlagen bei ungeschitztem Fenster)
juristisch unzureichend. Die TA Larm bemisst Immissionen zwingend 0,5 m vor
dem gedffneten Fenster. Wirde man an einer gewerbelarmbelasteten Fassade
ein gewdhnliches Fenster ohne baulichen Schutz zulassen, wiirde das Offnen
des Fensters zur Nachtzeit dazu flihren, dass der Richtwert der TA Larm utber-
schritten wird. Das daraus resultierende Konfliktpotenzial wiirde unzuldssig auf
das emittierende Gewerbe verlagert.

Um diesen Konflikt im Bebauungsplan abschlieRend und rechtssicher im Sinne
des Gebots der Konfliktbewaltigung zu 16sen, verlangt Festsetzung 18.3 fir die-
sen Ausnahmefall zwingend die kumulative Erfillung zweier Schutzkomponen-
ten. Einerseits wird durch der Fassade vorgeschaltete konstruktive Mallhahmen
(wie z. B. verglaste Loggien/Schallschutzbalkone, Prallscheiben, Doppelfassa-
den oder Fenstersonderkonstruktionen nach dem Prinzip des ,Hamburger Fens-
ters“) der Schallpegel physikalisch bereits vor dem Eintritt in den Spaltraum ge-
dampft. Es muss nachgewiesen werden, dass 0,5 m vor der wirksamen Luf-
tungsoffnung der dahinterliegenden Aufenthaltsraume die Beurteilungspegel
von 55 dB(A) tagstiber und 40 dB(A) nachts eingehalten werden. Dies garantiert,
dass Anwohner ihr Fenster nachts zur Bellftung spaltéffnen oder kippen kénnen,
ohne dass unzulassige Larmpegel in den Raum dringen oder Abwehranspruche
gegen das Gewerbe entstehen. Andererseits wird erganzend der Einbau einer
fensterunabhangigen Bellftungseinrichtung vorgeschrieben. Diese stellt sicher,
dass der hygienische Mindestluftwechsel nach DIN 1946-6 auch bei vollstandig
geschlossenen Fenstern (z. B. in den Wintermonaten oder bei kurzzeitigen Ge-
rauschspitzen) durchgehend gewahrleistet ist.

Die Festsetzung verzichtet dabei bewusst auf das Gebot starrer Festverglasun-
gen. Nach der Rechtsprechung (vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 22.03.2007 —4 C
4.05; OVG NRW, Urteil vom 25.10.2010 — 7 D 92/09.NE) ware der Zwang zu
undffenbaren Fenstern aus Grinden der VerhaltnismaRigkeit, des Bauord-
nungsrechts (Bereitstellung des 1. oder 2. Rettungswegs fur die Feuerwehr), der
Wohnhygiene sowie der praktischen Gebaudereinigung rechtlich bedenklich und
abwagungsfehlerhaft. Durch die gewahlte Kombination aus Schalldampfung vor
dem Fenster und mechanischer Unterstitzung wird ein gerechter Ausgleich ge-
schaffen: Den Bewohnern wird das manuelle Offnen der Fenster zum StoBliiften
oder Reinigen rechtssicher ermdglicht, wahrend gleichzeitig die Einhaltung der
TA-Larm-Richtwerte vor der Offnung sowie der Gesundheitsschutz im Innen-
raum uneingeschrankt garantiert werden.

Passive SchallschutzmaBnahmen / MaBnahmen am Immissionsort
Erganzend zu den aktiven und grundrissgestalterischen Vorkehrungen werden
auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB verbindliche Vorgaben flr den pas-
siven Schallschutz festgesetzt.
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Dabei sind bei der Errichtung oder wesentlichen Anderung von Gebauden die
AuRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume so zu bemessen, dass sie
die erforderlichen Schalldamm-Male gemall den Regelwerken der DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 erfullen. Die Ermittlung der im Einzelfall
mafgeblichen Larmpegelbereiche erfolgt dabei tiber die im Planteil zeichnerisch
festgesetzten Grenzwertlinien flr den maf3geblichen AulRenlarmpegel (z. B. 66—
70 dB(A), 71-75 dB(A)). Dies gibt der nachgelagerten Ausfiihrungs- und Hoch-
bauplanung ein Bemessungsinstrument an die Hand, um die an den jeweiligen
Fassaden zu erwartenden mafgeblichen Aulienlarmpegel in den festgesetzten
5-dB-Pegelstufen eindeutig abzulesen und den geforderten Innenraumpegel im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

ABGRABUNGEN, AUFSCHUTTUNGEN UND GELANDEMODELLIERUNG

Die Festsetzungen zu Abgrabungen, Aufschittungen und Gelandemodellierun-
gen basieren auf Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB. Sie
dienen dem Schutz der natlrlichen Topografie, der Vermeidung unbedachter
oder verunstaltender Gelandeveranderungen sowie der Sicherung einer geord-
neten Verkehrs-, stadtebaulichen und wasserwirtschaftlichen ErschlieBung des
Plangebiets.

Um kunstliche, landschaftsuntypische Terrassierungen oder unnatirliche Ho6-
henversatze im Quartier zu verhindern, regelt der Bebauungsplan im Wege einer
abschlielenden Festlegung, dass Gelandeveranderungen grundsatzlich unzu-
lassig sind, und beschrankt deren Zulassigkeit auf funktional und gestalterisch
erforderliche Ausnahmetatbestande.

Gelandeveranderungen sind gemal Festsetzung 21.1 insoweit zulassig, wie sie
fur die Erstellung der ErschlieBungsanlagen sowie fir die Errichtung der nach
diesem Bebauungsplan zuldssigen Gebaude und der dazugehdrigen Zuwegun-
gen zwingend erforderlich sind. Damit wird der erforderliche bautechnische
Spielraum fur die Grindung und die barrierefreie Zuganglichkeit der Hochbauten
gesichert.

Fir die Gestaltung von AulRenspielflachen von Kindertageseinrichtungen sowie
der privaten und 6ffentlichen Griinflachen werden Gelandemodellierungen expli-
zit zugelassen. Dies ermoglicht eine abwechslungsreiche, spielgerechte und na-
turraumnahe Freiraumgestaltung (z. B. durch Spielhtigel oder Gelandesenken),
die den Erholungs- und Erlebniswert im Quartier nachhaltig steigert.

Ebenso sind Abgrabungen zur Gestaltung und Ausbildung von Versickerungs-
mulden ausdrucklich zuldssig. Sie bilden die technische und baugestalterische
Grundlage fur das dezentrale Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung im
Sinne des Schwammstadt-Prinzips, da Muldenstrukturen gezielt im Gelande ge-
formt werden mussen und damit einen wesentlichen Beitrag zur schadlosen
Ruickhaltung und Lenkung von Oberflachenabfliissen leisten.

Darlber hinaus sind Gelandemodellierungen zugelassen, um einen stufenlosen
und stadtebaulich vertraglichen Hohenanschluss der neuen Quartiersflachen an
die bestehenden, angrenzenden 6ffentlichen Strallenverkehrs- und Grinflachen
sicherzustellen.
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Um topografische Unterschiede im Zuge der Herstellung der ErschlieBung, der
Freiflachengestaltung oder bei Hohenanpassungen abzufangen, wird geman
Festsetzung 21.2 die Errichtung von Stitzmauern auch auf3erhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zugelassen. Die Begrenzung auf eine
maximale Héhe von 1,00 m Uber dem jeweils angrenzenden Geléandeniveau
stellt sicher, dass Stlitzmauern optisch nicht erdrickend wirken, das Ortsbild
nicht durch wuchtige Riegelstrukturen beeintrachtigt wird und die visuelle Offen-
heit sowie Durchgriinung des Quartiers gewahrt bleiben.

Zur Bewaltigung der hdhentechnischen Ubergangssituation im Bereich des
Wehrenreuthwegs bestimmt Festsetzung 21.3 verbindliche Hohenkoten im Plan-
teil. Die dortigen Fahrbahnoberkanten sind nach den Plankoten (unter Beruck-
sichtigung technisch notwendiger Toleranzen von bis zu +/- 0,25 m) auszufih-
ren, um einen reibungslosen und héhenvertraglichen Anschluss der angrenzen-
den Verkehrsflachen und Baugebiete sicherzustellen und stadtebauliche sowie
entwasserungstechnische Konflikte im Ubergangsbereich von vornherein aus-
zuschlieRRen.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Die Festsetzungen der 6értlichen Bauvorschriften basieren auf Art. 81 Abs. 1 Nr.
1 und 2 BayBOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB. Sie dienen der Sicherung einer hohen
stadtebaulichen und architektonischen Gestaltqualitit des neuen Quartiers
,Buch Sud". Ziel ist es, ein harmonisches, aber dennoch abwechslungsreiches
Gesamtbild der Dachlandschaften und Fassaden zu erzeugen, das einerseits
den Anforderungen an den modernen, klimagerechten Stadtebau (PV-Nutzung,
Dachbegriinung, Schwammstadt-Prinzip) gerecht wird und andererseits ange-
messen auf die angrenzenden Ortsstrukturen des Nurnberger Nordens reagiert.

Die Festsetzungen zu den zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind ge-
mal den Festsetzungen 19.1 bis 19.5 differenziert auf die jeweiligen Baugebiete
und deren stadtebauliche Funktion abgestimmt. Im urbanen Gebiet (MU 1 bis
MU 3), in den dortigen allgemeinen Wohngebieten (soweit nachfolgend nichts
anderes bestimmt ist) sowie in den Sondergebieten (SO 1 bis SO 3) sind gemal}
Festsetzung 19.1 konsequent nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis
maximal 7° zulassig. Dies sichert eine zeitgemalie, urbane Architekturkompo-
nente und schafft die elementare technische Voraussetzung zur Umsetzung des
Schwammstadt-Prinzips (Flachendachbegrinung und Retentionsdacher) sowie
zur optimalen, flachigen Montage von Photovoltaikanlagen.

Abweichend hiervon sind gemal Festsetzung 19.2 in den Gebieten WA 1 bis
WA 5 sowie WA 7 und WA 10 auch Satteldacher als Mansarddacher mit einer
steilen Unterdachneigung (70° bis 80°) und einem flachen Oberdach (0° bis 7°)
zugelassen. Diese Festsetzung ermdglicht im Geschosswohnungsbau bzw. bei
den Townhausern eine effiziente, flachensparende Raumausnutzung im obers-
ten Geschoss, ohne dass die Gebaude im Strallenraum visuell erdriickend wir-
ken. Gleichzeitig wird dadurch ein reizvoller typologischer Wechsel in der inne-
ren Dachlandschaft des Quartiers generiert, wahrend das flach geneigte Ober-
dach weiterhin die technische Nutzung fir Solarenergie und Begriinung wahrt.

Im Mischgebiet MI sind nach Festsetzung 19.3 explizit Satteldacher mit einer

Neigung von 35° bis 50° vorgeschrieben. Diese Festsetzung steuert den Um-
gang mit dem dort befindlichen Bestandsgebaude, welches raumlich direkt an
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die Bucher HauptstralRe grenzt und damit unmittelbar an den historischen Altort-
bestand von Buch angedockt ist.

Im Gebiet GE(e) 1, welches die Kernflachen des ehemaligen Hefewerks um-
fasst, wird geman Festsetzung 19.4 abhangig von den festgesetzten Baufens-
tern eine Kombination aus Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern bis 7°
oder Satteldachern mit einer Neigung von 10° bis 15° zugelassen. Diese Fest-
setzung dient primar der rechtlichen Sicherung und dem dauerhaften Erhalt der
identitatsstiftenden Bestandsgebaude auf dem Areal, welche diese spezifischen
Dachgeometrien im Original aufweisen. Da Teile der historischen Werksanlagen
unter Denkmalschutz stehen, ist die Bewahrung dieser charakteristischen Dach-
landschaft aus denkmalpflegerischer Sicht geboten. Um stadtebauliche Briiche
zu vermeiden, wird gleichzeitig sichergestellt, dass sich potenzielle Neubauten
architektonisch stimmig an den historischen Hallen- und Industriestil anpassen.
In den Gewerbegebieten GE(e) 2 bis GE(e) 4 sind nach Festsetzung 19.5 Flach-
dacher oder flach geneigte Dacher bis maximal 10° zulassig. Diese zulassige
Dachneigung berlcksichtigt die spezifischen konstruktiven und entwasserungs-
technischen Anforderungen grof¥flachigerer Gewerbe- und Hallenbauten.

Um das Erscheinungsbild des Quartiers von unruhigen, stérenden Elementen
freizuhalten, werden klare gestalterische Ausschlusskriterien definiert. Vorda-
cher werden gemal Festsetzung 19.6 strikt auf die eigentlichen Hauseingangs-
bereiche begrenzt. Damit wird der rein funktionale Charakter (Witterungsschutz
beim Betreten des Gebaudes) gewahrt und verhindert, dass willklirlich ange-
brachte Vordachstrukturen die architektonische Rhythmisierung der Fassaden
stéren.

Nebenanlagen im Freibereich werden nach Festsetzung 19.7 auf eine Maximal-
héhe von 3,0 m und eine flache Dachform (bis 7°) begrenzt. Sie ordnen sich
dadurch den Hauptgebauden visuell unter. Ausgenommen sind Spielgerate flr
Kinder, da deren gestalterische und funktionale Vielfalt nicht durch starre H6-
henmale eingeschrankt werden soll.

Das vollstandige Verbot von Antennen und Satellitenempfangsanlagen an und
vor den Fassaden gemal Festsetzung 19.8 schitzt den 6ffentlichen Raum vor
asthetischer Beeintrachtigung. In Zeiten moderner, breitbandiger Glasfaser- und
Kabelinfrastruktur ist die Montage von Einzel-Parabolantennen an AuRenwan-
den technisch obsolet und stadtebaulich unerwiinscht.

Technische Dachaufbauten missen gemaf Festsetzung 19.9 zwingend um das
Mal ihrer eigenen Héhe von den Aufienkanten des darunterliegenden Geschos-
ses zuruckversetzt werden. Dadurch fallen sie aus der FulRgangerperspektive im
StralRenraum visuell kaum ins Gewicht. Die Begrenzung der Maximalhdhe auf
1,5 m Uber der Wandhohe und die Deckelung der Grundflache auf maximal 30
% der darunterliegenden Geschossflache stellt sicher, dass Dachaufbauten
nicht den Charakter eines zusatzlichen Vollgeschosses annehmen. Um die kli-
mapolitischen Ziele der Stadt Nirnberg nicht zu behindern, sind Photovoltaikan-
lagen, Solarthermieanlagen sowie Anlagen zur Nutzung von Umweltwarme von
der 30%-Flachenbeschrankung ausdriicklich ausgenommen. Sie dirfen die
Dachhaut grol¥flachig ausnutzen.

82/159



1.5.23.

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

Dachaufbauten mit einer Hohe von mehr als 1,0 m tGiber der Dachoberkante mus-
sen gemal Festsetzung 19.10 blickdicht eingehaust und seitlich begrant wer-
den. Diese Festsetzung transformiert unschone technische Aggregate (wie z. B.
Liftungszentralen) in gestalterisch vertragliche, griine Kuben. Dies wertet nicht
nur die Dachlandschaft visuell auf, sondern leistet Uber die seitliche Begrinung
einen Beitrag zur Feinstaubbindung und zum Mikroklima im Quartier. Ausge-
nommen hiervon sind lediglich Anlagen, deren primarer technischer Zweck
durch eine Einhausung konterkariert wirde (z. B. Abgas- und Schornsteinrohre
oder Solarkollektoren).

Um in den dichter strukturierten Quartiersbereichen (WA 6, WA 8, MU 1, MU 2
und MU 3) die Nutzbarkeit der Dachflachen als gemeinschaftliche Dachgarten
baulich zu erméglichen, lasst Festsetzung 19.11 gezielt Dachaufbauten zur Er-
schlieBung (z. B. Treppenhausaustritte oder Aufzugstirme) zu. Die Héhenbe-
grenzung auf maximal 2,5 m Uber der Attika sowie der zwingende Rulcksprung
um das Mal} der eigenen Héhe garantieren auch hier, dass diese Erschlielfungs-
bauwerke im Stralenraum visuell zurticktreten und keine erdriickende Wirkung
entfalten.

EINFRIEDUNGEN

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen basieren auf Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO
i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB. Sie bezwecken die gestalterische und funktionale
Harmonisierung des Straf3en- und Ortsbildes, die Gewahrleistung der sozialen
Offenheit des Quartiers sowie die Sicherung wichtiger dkologischer Funktionen
im Sinne des Natur- und Artenschutzes.

Um das stadtebauliche Leitbild eines offenen, durchgrinten und kommunikati-
ven Quartiers — im Sinne des stadtebaulichen Entwurfs des Biros Gehl — rechts-
sicher umzusetzen, regelt der Bebauungsplan im Wege einer abschlieenden
Negativ-Positiv-Abgrenzung gemal Festsetzung 20.1, welche Arten von Einfrie-
dungen im Geltungsbereich zulassig sind. Alle nicht explizit aufgefihrten Einfrie-
dungen sind somit unzulassig.

Klassische Grundstlcksabgrenzungen wie durchgehende Mauern oder dichte
Zaune wirken im urbanen Kontext stark separierend, unterbrechen die Sichtbe-
ziehungen und beeintrachtigen das flieRende Gesamtbild der Freiflachen. Um
das im Mobilitdtskonzept verankerte, feinmaschige FuRwegenetz nicht durch pri-
vate Barrieren einzuschrianken und das soziale Miteinander zu fordern, be-
schranken sich die zulassigen Einfriedungen auf funktional und gestalterisch
zwingend erforderliche Ausnahmetatbestande.

Fir die Gemeinbedarfsflache der Grundschule sowie die Aul3enspielflachen von
Kindertageseinrichtungen sind Einfriedungen bis zu einer HOhe von maximal
1,50 m (inklusive Bodenfreiheit, bezogen auf das Niveau des eingefriedeten Be-
reiches) zulassig. Dies dient dem zwingend erforderlichen Schutz der Kinder vor
dem unkontrollierten Verlassen des Gelandes sowie der Abwehr unbefugten Be-
tretens. Die Héhenbegrenzung stellt sicher, dass die Anlagen nicht einmauernd
wirken.

Die Errichtung von Ballfangzdunen an Freisportfeldern innerhalb der Schulflache

(bis zu 4,00 m umlaufend sowie bis zu 6,00 m an den Stirnseiten) ist aus betrieb-
lichen und sicherheitstechnischen Grinden zuldssig. Sie verhindert, dass Balle
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das Schulgelande verlassen, umliegende Verkehrsflachen blockieren oder zu
Sach- und Personenschaden im angrenzenden Quartier fihren.

Die Zulassigkeit von Umgrenzungen bis maximal 1,00 m Hohe (inklusive Boden-
freiheit) bei Spielplatzen in 6ffentlichen Grinflachen dient der Sicherheit von
Kleinkindern (Schutz vor dem Hineinlaufen in den flieRenden Rad- oder Fu3gan-
gerverkehr) und verhindert das Eindringen von freilaufenden Hunden, wahrt je-
doch gleichzeitig den offenen Charakter der Griinzlge.

In den Teilgebieten des WA mit Hausgruppen bzw. Reihen- und Stadthausern
(WA 1 bis WA 5, WA 7 und WA 10) sind gemalR Festsetzung 20.1 Trennwande
aus Holz zwischen den Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 2,00 m ab
Gebaudekante und einer Hohe von maximal 1,80 m (bezogen auf Oberkante
Belag der angrenzenden Terrasse) zuldssig. Dies sichert den notwendigen
Schutz der Intimsphare im direkten Nachbarschaftsverhaltnis, verhindert jedoch,
dass die privaten Gartenhoéfe optisch abgeschottet oder die Belichtungsverhalt-
nisse der Nachbargrundsticke beeintrachtigt werden.

Um sicherzustellen, dass die zulassigen Einfriedungen das Ortsbild nicht negativ
dominieren und 6kologische Barrieren bilden, werden in Festsetzung 20.2 ver-
bindliche Ausfiihrungsstandards verankert. So sind durchgehende Sockel unzu-
lassig und das Gebot der Sichtdurchlassigkeit garantiert, dass Zaune optisch
leicht wirken, die soziale Kontrolle im Quartier gewahrt bleibt und keine dunklen
Angstraume entstehen. Von dem Gebot der Sichtdurchlassigkeit und der Boden-
freiheit sind lediglich die Holztrennwande zwischen den Terrassen ausgenom-
men, um deren spezifischen Zweck als privaten Sichtschutz zu gewahrleisten.

Die zwingend vorgeschriebene allgemeine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm
(bzw. die aus Sicherheitsgrinden fur Kleinkinder im Bereich von Schule und
Kitas leicht reduzierte Bodenfreiheit von mindestens 8 cm) ist eine essenzielle
Vorgabe des Artenschutzes. Sie sichert die biologische Durchlassigkeit des
Quartiers flr bodengebundene Kleinsauger (insbesondere Igel), Amphibien und
Insekten. Da das Quartier an sensible Naturrdume des Knoblauchslandes
grenzt, wird Uber diese Mindestoffnung eine effektive Biotopvernetzung reali-
siert, die den Tieren die ungehinderte Nahrungssuche und Wanderung durch
das Gebiet ermoglicht.

MASSNAHMEN FUR DEN DENKMALSCHUTZ

Die Kennzeichnungen von Bau- und Bodendenkmalern im Planteil beruhen auf
§ 9 Abs. 6 BauGB. Diese Darstellungen besitzen rein deklaratorischen Charakter
und dienen der Information, der Rechtssicherheit sowie der frihzeitigen Steue-
rung denkmalrechtlicher Belange im nachgelagerten Baugenehmigungs- und
Vollzugsverfahren. Die Schutzbestimmungen ergeben sich unmittelbar aus dem
Bayerischen Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans sind im
Planblatt spezifische Verdachtsflachen fur Bodendenkmaler ausgewiesen. Flr
diese Bereiche gelten im Zuge der Realisierung des Quartiers besondere Sorg-
falts- und Genehmigungspflichten:

e Erlaubnispflicht: Jegliche Bodeneingriffe (wie z. B. Erdaushub fur Funda-
mente, Tiefgaragen, Leitungsverlegungen oder StralRenbau) innerhalb
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der gekennzeichneten Verdachtsflachen bediirfen zwingend einer vorhe-
rigen denkmalrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbe-
hérde der Stadt Nurnberg.

o Allgemeine Meldepflicht bei Zufallsfunden: Auch aufRerhalb der explizit
kartierten Verdachtsflachen ist der Denkmalschutz gesetzlich verankert.
Sollten bei Erdarbeiten im restlichen Plangebiet unerwartet Bodendenk-
maler (z. B. archaologische Funde, Mauerreste, historische Siedlungs-
spuren) zu Tage treten, unterliegen diese einer unverziglichen gesetzli-
chen Meldepflicht. Die Funde sind entweder direkt an das Bayerische
Landesamt flir Denkmalpflege (Dienststelle Niirnberg) oder an die Un-
tere Denkmalschutzbehérde zu melden. Bis zur fachlichen Begutachtung
sind die Arbeiten an der Fundstelle einzustellen.

Das Plangebiet umfasst pragende Teile des historischen Industriekerns von
Buch. Im Geltungsbereich befinden sich die nachfolgenden, in die Bayerische
Denkmalliste eingetragenen Baudenkmaler (Aktennummer D-5-64-000-265), die
im Planteil entsprechend markiert sind.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Nacht-Schutzzone des Larmschutzbereichs fiir den Flughafen Nuirnberg
Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4675 liegen innerhalb der
festgesetzten Nacht-Schutzzone des Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflug-
platz Nurnberg. Die Abgrenzung dieser Schutzzone wird gemal® § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen und im Planteil durch
eine magentafarbene Linie mit aufgesetzten Dreiecken (gemal Verordnung der
Bayerischen Staatsregierung vom 15.11.2013) grafisch dargestellt.

Die nachrichtliche Ubernahme dient der Rechtsklarheit sowie der Information
nachgeordneter Genehmigungsbehdrden und Bauherren Uber die auRerhalb
des Bauplanungsrechts geltenden gesetzlichen Einschrankungen und Anforde-
rungen.

In der Nacht-Schutzzone gelten grundsatzlich die Baubeschrankungen des § 5
Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm FluLarmG. Der Bebauungs-
plan tragt diesen gesetzlichen Vorgaben vollumfanglich Rechnung: Im nérdlich
der abgegrenzten Linie gelegenen Teilbereich des Plangebiets, welcher von der
Nacht-Schutzzone Uberlagert wird, werden konsequent keine Wohnnutzungen
(wie z. B. Allgemeines Wohngebiet) oder sonstige schutzbedurftige Einrichtun-
gen mit dauerhaftem Wohnen festgesetzt. Die Festsetzungen in diesem Bereich
beschranken sich ausschliellich auf immissionsvertragliche Nutzungen (z. B.
Gewerbegebiete/Gemeinbedarf), sodass die gesetzlichen Anforderungen des §
5 Abs. 1 FluLarmG bauplanungsrechtlich strikt eingehalten werden und Konflikte
mit dem nachtlichen Fluglarm ausgeschlossen sind.

Da im Uberlagerungsbereich der Nacht-Schutzzone keine Wohnbebauung zu-
lassig ist, greifen die besonderen baulichen Schallschutzanforderungen der
2. Verordnung uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrs-
flughafen Narnberg (FluLarmV N) fir die dort zugelassenen Nutzungen (z. B.
reine Buro-, Verwaltungs- oder Gewerbebauten) im Regelfall nicht, da diese
keine nachts schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume im Sinne des § 2 der 2.
FluL&rmV N enthalten.
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Sollten in den zuldssigen Baugebieten innerhalb der Nacht-Schutzzone im Ein-
zelfall Sondernutzungen mit nachtlichen Schlafraumen realisiert werden (z. B.
ein Hotel/Beherbergungsbetrieb), sind im nachgelagerten Baugenehmigungs-
verfahren fir die Schlafraume die Anforderungen der 2. FluLarmV N (insbeson-
dere schallgedammte Beluftungseinrichtungen) einzuhalten. Der bauliche
Schallschutz gegen Aulenlarm ist Gber die Festsetzungen des Bebauungsplans
(mafgeblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109) bereits grundlegend abgesi-
chert. Im Genehmigungsverfahren ist im Bedarfsfall jeweils der strengere Anfor-
derungswert malfigeblich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb des Bau-
schutzbereiches gemal § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) des Verkehrsflugha-
fens Nurnberg.

Die Errichtung, bauliche Anderung oder Héherfiihrung von Bauwerken, Anlagen,
Masten sowie der Einsatz von Turmdrehkranen wahrend der Bauphase unterlie-
gen den Beschrankungen zur Freihaltung des Luftraums. Im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren ist bei Uberschreitung der mafgeblichen Hhen-
grenzen die Zustimmung der zustandigen Luftfahrtbehorde (Luftamt Nordbayern
an der Regierung von Mittelfranken) einzuholen bzw. das Einvernehmen herzu-
stellen.

Der Geltungsbereich befindet sich zudem vollstandig innerhalb des Anlagen-
schutzbereichs von Flugsicherungseinrichtungen gemafn § 18a LuftVG des Ver-
kehrsflughafens Nurnberg.

Bauwerke, sonstige bauliche Anlagen oder technische Einrichtungen (insbeson-
dere grof¥flachige Metallfassaden, Krananlagen oder Maste), die aufgrund ihrer
Hohe, Ausdehnung oder Materialbeschaffenheit die Funktion von Flugsiche-
rungs- und Navigationsanlagen stéren konnen, bedirfen im Baugenehmigungs-
verfahren der gebotenen Prifung und Begutachtung durch die Flugsicherungs-
organisation (DFS Deutsche Flugsicherung GmbH / Bundesaufsichtsamt flr
Flugsicherung - BAF).

HINWEISE

Technische Regelwerke

In den Textlichen Hinweisen wird auf die Einsehbarkeit und Bezugsmadglichkeit
der angewandten technischen Regelwerke, insbesondere der DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau), hingewiesen. Der Hinweis dient der Erfullung des rechts-
staatlichen Publikations- und Verkiindungsgebots. Da im Bebauungsplan auf pri-
vate technische Regelwerke Bezug genommen wird, muss fur die Normadres-
saten und die Offentlichkeit sichergestellt sein, dass diese Regelwerke wahrend
der Dienststunden beim Stadtplanungsamt der Stadt Nirnberg sowie beim Pat-
entzentrum Nurnberg eingesehen oder uber die DIN Media GmbH (vormals
Beuth Verlag) bezogen werden kénnen.

Bodenschutz und Altlasten

Zur fachgerechten Bewaltigung des Bodenschutzes sowie der bestehenden Alt-
lastenrelevanz im Zuge der Ausflihrungsphase werden im Bebauungsplan spe-
zifische Handlungs- und Verhaltenshinweise verankert.

Gemal § 202 BauGB sowie den Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) ist Mutterboden, der bei der Errichtung baulicher Anlagen sowie bei
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Veranderungen der Erdoberflache abgetrennt wird, in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen. Im Zuge der Bauvor-
bereitung ist der Mutterboden daher horizonthaltig abzuschieben, getrennt auf
Haufwerken zu lagern und bevorzugt im Plangebiet, beispielsweise zur Freifla-
chengestaltung und Durchgrinung, wiederzuverwenden. Notwendige Aufschit-
tungen durfen dabei ausschliellich mit biologisch und chemisch unbedenkli-
chem Material erfolgen.

Aufgrund der industriellen Vornutzung der Flachen der ehemaligen Deutschen
Hefewerke (Flurstiicke Nr. 1, 301, 302/2 und 304 der Gemarkung Buch) wird
zudem in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Nirnberg vorgegeben,
dass bei allen kinftigen Entsiegelungs-, Abbruch-, Tiefbau- und Erdaushubar-
beiten zwingend eine engmaschige fachgutachterliche Begleitung durch einen
nach § 18 BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen einzubinden ist. Samtli-
ches anfallendes Aushubmaterial sowie kiinstliche Aufflllungen sind qualifiziert
zu beproben, zu deklarieren und entsprechend den abfall- und bodenschutz-
rechtlichen Bestimmungen, insbesondere der Ersatzbaustoffverordnung (EBV),
fachgerecht zu verwerten oder zu entsorgen. Werden bei Erdarbeiten unvorher-
gesehene Verunreinigungen oder organoleptische Auffalligkeiten wie unge-
wohnlicher Geruch oder Bodenverfarbungen festgestellt, sind die Arbeiten im
betroffenen Bereich unverziglich einzustellen und das Umweltamt der Stadt
Nurnberg sowie der Fachgutachter umgehend zu benachrichtigen. Dies gewahr-
leistet einen vorsorgenden Grundwasser- und Bodenschutz sowie die gefahrlose
kiinftige Nutzung der Flachen.
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UMWELTBERICHT

EINLEITUNG

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemall § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Bauleitplanung eine Umweltprifung durchzufihren, um die sach-
gerechte Behandlung der Umweltbelange zu gewahrleisten. Im Rahmen dieser
Umweltprifung werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter Mensch und seine Gesundheit, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima und Luft, auf die Flache, die Landschaft, die biologische Vielfalt, Kulturgu-
ter und sonstige Sachguter sowie das Wirkungsgeflige zwischen ihnen in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet (§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB). Zu berick-
sichtigen sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes gemai § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB sowie die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach
§ 1a Abs. 2, 3 und 5 BauGB. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwa-
gung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu bericksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Buch und liegt zwischen Bucher Haupt-
stralle, der Stralle Am Wegfeld, Wehrenreuthweg und dem Seeweg. Es hat eine
Gesamtflache von ca. 12,9 ha. Diese umfasst das Werksgelande des aufgelas-
senen Hefewerks, die vier Siedlungshauser und die Kleingartenflachen entlang
des Georg-Sippel-Wegs, die landwirtschaftlichen Flachen westlich und dstlich
des Plangebiets, die zentrale Waldflache sowie die umgebenden Verkehrsfla-
chen: Wehrenreuthweg im Westen, Am Wegfeld im Sitiden und Im Osten und
Norden Bucher Hauptstralle vom Am Wegfeld bis zum Georg-Sippel-Weg.

Im Planblatt des Bebauungsplans sind Teilflachen ohne Farbdarstellung aus
dem Geltungsbereich ausgegrenzt. Es handelt sich um bereits bebaute Flachen
an der Bucher Hauptstral’e und an der StralRe Am Wegfeld. Fir diese Flachen
werden keine Festsetzungen getroffen und sie sind nicht Gegenstand des Um-
weltberichtes.

ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Das Planungskonzept zielt auf eine stadtebauliche Neuordnung des Gebiets im
Suden von Buch zwischen dem Seeweg und der Stralie Am Wegfeld. Es soll ein
attraktives Quartier mit einem Nutzungsmix aus gewerblicher Nutzung und Woh-
nen, aus Gemeinbedarfsflache fur eine kunftige Schulnutzung mit Hort, Kita-
Standort und wohnortnahen Spiel- und Grunflachen entstehen. Die Schaffung
von nutzbaren zusammenhangenden Grinflachen, die Durchgriinung mit Bau-
men und der Erhalt des Waldes unter Wahrung des Waldstatus und der vorhan-
denen 6kologischen Wertigkeit sind wesentliche Teile der Planung. Der Wald
soll dabei planungsrechtlich gesichert und zu einem Naherholungsraum entwi-
ckelt werden; hierzu ist eine Zuganglichmachung mit wenigen unbefestigten We-
gen, die Ausstattung mit Elementen der Umweltbildung sowie die Uberlassung
eines Teilbereichs zur naturlichen Waldentwicklung vorgesehen.

Als Planungsziele mit direktem Bezug zum Umweltbericht sind zu nennen:
Anlage offentlicher Grin- und Spielflachen.
Erhalt des Waldbestandes als siedlungsnaher Erholungsraum und Klimainsel.

Durchgriinung des neuen Quartiers und Einbindung in das Umfeld.

88/159



Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

¢ Anpassung an die Folgen des Klimawandels (Sicherstellen der Durchliftung,
Regenwasserbewirtschaftung, Energiekonzept).

e Berlcksichtigung des Larmschutzes.

Eine detailliertere Beschreibung der Planungsziele und Festsetzungen findet
sich in der Begriindung Teil I.

11.1.2. PLANGRUNDLAGEN

Planungsrechtliche Vorgaben sind in Teil | der Begrindung genannt. Fur den
Umweltbericht insbesondere relevant sind:

Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG), Art 6 Nr. 3

e Das Land Bayern strebt bis spatestens zum Jahr 2030 an, den Flachenver-
brauch durch Umwandlung von Freiraumflachen in Siedlungs- und Verkehrs-
flachen landesweit auf die RichtgroRe von 5 ha pro Tag zu begrenzen.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom
1. Juni 2023 sind fiir den vorliegenden Bebauungsplan insbesondere auch fir
die Belange von Natur und Landschaft folgende verbindlichen Ziele (Z) des LEP
relevant:

e Vorrang der Innenentwicklung (Z 3.2): In den Siedlungsgebieten sind die vor-
handenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind nur zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nachweislich nicht
zur Verfligung stehen.

¢ Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot (Z 3.3): Neue Siedlungs-fla-
chen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-lungseinheiten auszu-
weisen.

Der am 01.07.1988 in Kraft getretene und laufend fortgeschriebene Regional-
plan Region Niirnberg RP 7 konkretisiert die Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung und Landesplanung wie folgt (Auszug mit Belang flr Natur und Land-
schaft):

e Ininnerdrtlichen und ortsnahen Bereichen, insbesondere der zentralen Orte,
ist die Erhaltung und Erweiterung vorhandener Grin- und sonstiger Freifla-
chen - einschlieBlich wertvoller Baumbestande - sowie die Entwicklung neuer
Grunflachen unter Berlcksichtigung naturlicher Landschaftsstrukturen anzu-
streben (7.1.4.1 Gestaltungs-, Pflege- und Sanierungsmaf3nahmen im Sied-
lungsbereich)

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
(FNP) stellt im Westen Flachen flr die Landwirtschaft, im zentralen Bereich ge-
werbliche Bauflachen, im Nordosten gemischte Bauflachen und im Sidosten
Sonderbauflachen mit Schwerpunkt Freiflachennutzung, Zweckbestimmung
Garten- und Landschaftsbau dar. Entlang des Wehrenreuthwegs ist im Westen
eine Ubergeordnete Freiraumverbindung dargestellt. Zielaussagen des Land-
schaftsplans sind nicht dargestellt. Die erforderliche Anderung des FNP erfolgt
gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren als 21. Anderung des FNP.

Schutzgebiete Naturschutz / Wasser

¢ Natura 2000-Gebiete (FFH- und/oder SPA-Gebiete) sind im Plangebiet und
dessen Wirkraum nicht vorhanden.
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¢ Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler, geschitzte

Landschaftsbestandteile sowie Wasserschutzgebiete und festgesetzte bzw.
vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewassern
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

¢ Im Norden des Planungsgebiets befindet sich an der Bucher Hauptstralle das

Stadtbiotop N-1006-002 (Einzelbdume und Baumgruppen in Buch).

e Geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG kom-

men im Plangebiet nicht vor.

¢ Im Siden des Plangebiets befindet sich ein geschlossener Gehdlzbestand,

der als Wald i.S. des BWaldG einzustufen ist und im Arten- und Biotopschutz-
programm der Stadt Nidrnberg (ABSP, 1996) als regional bedeutsamer Le-
bensraum mit der Biotop-Nr. 304 aufgefiihrt ist. Nahere Informationen aus
dem ABSP liegen nicht vor.

BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDS / PROG-
NOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Inwieweit bei der Aufstellung des B-Plans Nr. 4675 die Umweltbelange gem. § 1
Abs. 6 und § 1a BauGB als auch die umweltrelevanten Ziele aus Fachgesetzen
und -planen (vgl. Anhang) bertcksichtigt werden, wird nachfolgend beschrieben.
Soweit auf Ebene des Bebauungsplans moglich und bei Kenntnis konkreter An-
haltspunkte erfolgt auch eine Prognose der nachteiligen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase.

FLACHE

Ausgangssituation

Beim Schutzgut Flache steht gem. ALKIS-Methodik der Aspekt der Inanspruch-
nahme von Freiraumflache fur Siedlungs- und Verkehrsflache im Vordergrund.

Das Plangebiet liegt im Stden des Ortsteils Buch in der Gemarkung Buch und
umfasst eine Flache von ca. 12,9 ha. Entsprechend der Methodik des Amtlichen
Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS) ist die tatsachliche Nutzung
im Plangebiet zu etwa 54 %' als Freiraumflache?, zu ca. 31 %" als Siedlungsfla-
che? und zu ca. 15 %' als Verkehrsflache einzustufen. Im Vergleich zum Plan-
gebiet lag der Anteil an Freiraumflache im Bezirk 73 Buch (Buch, Hofles,
Schnepfenreuth), in dem das Plangebiet liegt, bei ca. 78 %3, auf Ebene der Ge-
samtstadt bei ca. 38 %*.

Das Schutzgut Flache hat aufgrund des hohen Anteils landwirtschaftlicher Nut-
zung fur das Plangebiet eine hohe Bedeutung.

1 eigene Auswertung der Erhebung ,tatsachliche Nutzung®

2 Die Nutzungsart Freiraumflache untergliedert sich in Gewasser und Vegetation. Die Nutzungsart Siedlungsflache unter-
gliedert sich in Bauflachen und Siedlungsfreiflachen (Friedhof sowie Sport-, Freizeit- und Erholungsflache), Quelle: Amt fir
Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth, Berichte aus Stadtforschung und Statistik M515, S. 3, 20.01.2021

3 vgl. Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Fiirth, Berichte aus Stadtforschung und Statistik M515, Abb. 4,

20.01.2021

4 vgl. Bayerisches Landesamt fiir Statistik; Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung, Stand: 31.12.2024 , Ab-
frage am 04.09.2026
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Landwirtschaft

- g alay
Abbildung 2: Tatsachliche Nutzung 2026 (© Geobasisdaten, Geo Stadt Nirnberg und © Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung)

Auswirkungen

Wie in Tabelle 1 verdeutlicht, bleibt die Waldflache erhalten. Aber es erfolgt
eine vollstandige Inanspruchnahme der landwirtschaftlich genutzten Flachen als
Siedlungsflache, sodass sich der Freiraumanteil auf 8 % reduziert. Dies ist gem.
der bayerischen Flachensparoffensive als Flachenneuinanspruchnahme zu wer-
ten.® Eine Einordnung der Flacheninanspruchnahme durch die vorliegende Pla-
nung im Verhaltnis zu den Flachensparzielen der bayerischen Staatsregierung
(,5 ha/Tag“ gem. Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 BayLPIG) bzw. der nationalen Nachhaltig-
keitsstrategie der Bundesregierung (,30 ha/Tag*) ist mangels Skalierbarkeit der
Ubergeordneten Flachensparziele auf die kommunale Ebene nicht mdglich.
Auch wenn im Plangebiet die gewerbliche Brachflache einer neuen Nutzung zu-
gefuhrt werden soll und sich der Anteil Erholungsflache / Griinflache auf ca. 0,96
ha erhéht, gehen knapp 6 ha Freiraumflache verloren.

5 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Flachensparoffensive; Mai 2024
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ALKIS-TN Nutzung FlachengroRe in ha
Kat i
ategorie Bestand Planung
ha % ha %
Siedlung Gewerbeflache 2,56 19,8 1,17 9,0
Siedlung Gemischte Bauflache 0 0 1,51 11,6
(MU, MI)
Siedlung Wohnbauflache (WA) 0,85 6,6 2,92 225
Siedlung Gemeinbedarfsflache 0 0 0,96 7.4
Siedlung Sonderbauflache 0 0 0,75 5,8
Siedlung Erholungsflache / 0,57 4.4 1,19 9,2
Grinanlage
Verkehr Stralde, Weg 1,97 15,2 3,41 26,3
Freiraum Vegetation (Landwirt- 5,95 46,0 0 0
schaft)
Freiraum Vegetation (Wald) 1,04 8,0 1,04 8,0
Summe | 12,95 100 12,95 100

Tabelle 1: Flachenbilanz

Mit dem Vorhaben wird ein ehemaliges Fabrikgelande am Rand einer gewach-
senen Dorflage revitalisiert und einer gewerblichen Nutzungen zugeflihrt. Dies
entspricht dem Ziel der Landesplanung ,Innenentwicklung vor Aufienentwick-
lung“ und dem Flachensparen.

Aufgrund der Inanspruchnahme von ca. 5,95 ha bisher landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen fir eine bauliche Entwicklung sind die Auswirkungen fir das
Schutzgut Flache als erheblich nachteilig zu bewerten.

BODEN

Ausgangssituation

Gemal der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) stehen
im Plangebiet die Schichten der Trias, Keuper; Coburger Sandstein an. Der
Coburger Sandstein ist Uberwiegend mittel- bis fein-sandig ausgebildet und
durchzogen von geringmachtigen Lehm- und Tonlagen. Haufig liegen auch leh-
mig-tonige Einlagerungen in den Kornzwischenraumen vor. Der Sandstein ist
hart und teilweise auch quarzitisch gebunden.

Bei den Bohrungen zur Orientierenden Altlastenuntersuchung (Sakosta 2022)
wurde der Sandstein bei 2 bis 3 m unter GOK erbohrt. Im obersten Bereich ist
der Sandstein verwittert. Bei der hydrogeologischen Gelandeuntersuchung
(Geowissenschaftliches Buro Dr. Stefan Bachmann, 29.05.2026) wurden 3 Boh-
rungen mit Rammkernsondierung vorgenommen. Die Bohrungen erfolgten bis in
Tiefen von 2,95 m bis 3,95 m unter GOK. Die Bohrungen lagen an der Hauptzu-
fahrt zum Hefewerk (Bucher Hauptstrale 53), am Wehrenreuthweg (sudlich
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Flurstick 309/15) und an der Nordostecke des Waldes. Die Béden sind im ge-
werblich genutzten nérdlichen Teil stark anthropogen Uberpragt. Die Bohrungen
zur Orientierenden Altlastenuntersuchung sowie die Bohrung B1 hydrogeologi-
schen Gelandeuntersuchung zeigten unterhalb der Versiegelungen anthropo-
gene Aufflllungen bis 1,1 m unter GOK. Darunter stehen bis zum Sandstein
schluffige Sande an. Am Wehrenreuthweg betrug die Auffullung nur 0,3 m. Da-
runter stehen humos-schluffige Sande bis stark schluffige Sande an. Am Wald
wurden unter einer 0,8 m machtigen Erdauffillung ebenfalls schluffige bis tonige
Sande erbohrt (siehe nachfolgende Abbildung 3: Bodentypen).

Legende der Bodentypen

[ Braunerde

A //' Braunerde. pseudovergleyt [
PE g B - J

Pseudogley-Braunerde

. :
| Braunerde-Pseudogley

///// [ Autfillung
I:l Waldflache

-

_— Projekt: Quartierneubau in 90427 Niirnberg-Buch,
— (0( Bucher Hauptstr., ehemaliges Hefewerk
egfe

Hydrogeologische Voruntersuchung, Bodenschutzkonzept
{zum Bebauungsplan Nr. 4675 in Buch Siid

Bodentypen
Geowissenschaftliches Biiro Bachmann i
Birgstr. 8, 91247 Vorra, 09152 /921857
kontakt@geo-bachmann.de

www.geo-bachmann.de 28.7.2025

Abbildung 3: Bodentypen, Bodenschutzkonzept und Hydrogeologische Voruntersuchung Stand

28.07.2025, Geowissenschaftliches Biiro Dr. Stefan Bachmann, Abbildung verandert durch WGF
durch Umgrenzung Waldflache
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Im Rahmen der bodenkundlichen Kartierung und der hydrogeologischen Vorun-
tersuchungen (Geowissenschaftliches Biro Dr. Stefan Bachmann, 18.03.2025)
wurden an 25 Stellen im Plangebiet mittels Bohrstock die Bodenprofile bis 1,0 m
unter GOK erhoben. Gemal der Kartierung findet sich im nérdlichen und westli-
chen Teil des Plangebiets als Bodentyp Braunerde. Im Siden und Westen han-
delt es sich um wechselfeuchte staunassebeinflusste Braunerden pseudover-
gleyt bzw. um Pseudogley-Braunerden. Kleinflachig kommt Braunerde-Pseu-
dogley vor.

Seltene oder besonders schitzenswert Boéden wie Archivbéden, Auenbdden
oder Moorbéden kommen im Plangebiet nicht vor.

Die naturliche Ertragsfahigkeit der Landwirtschaftsflachen ist gemaf der Boden-
funktionskarte und der Bodenschatzung (Bayerisches Landesamt fur Umwelt)
mit Ackerzahlen zwischen 30 und 52 gering bis hoch.

Die Auswertung der Bodenfunktionskarte (Bodenfunktionskarte 1:25000, Blatt
Nurnberg des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt) ergab ein hohes bis sehr
hohes Rickhaltevermogen flr Schwermetalle und ein mittleres flir organische
Schadstoffe. Das Wasserriickhaltevermdgen bei Niederschlagsereignissen ist
gemall der bodenkundlichen Kartierung (Bodenschutzkonzept, Geowissen-
schaftliches Buro, Dr. Stefan Bachmann, 30.05.2026) und der hydrogeologi-
schen Voruntersuchungen sehr hoch. Die Verweilzeit wasserldslicher Stoffe wird
allgemein als mittel und im Wald als sehr hoch angegeben.

Weiter Standortkenndaten sind der geringe Oberflachenabfluss und die sehr ge-
ringe FlieRgeschwindigkeit des Sickerwassers. Dies fuhrt zeitweise zu
Staunasse. Die Aufnahmefahigkeit fur Niederschlage ist ebenfalls einge-
schrankt.

Altlasten

Der Bereich des ehemaligen Hefewerks auf Flurnummern 1, 301, 302/2 und 304
Gemarkung Buch wird aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung (in Teil-
bereichen seit 1855) und zahlreicher Tankanlagen, Lager sowie bekannte Ver-
unreinigungen mit LHKW, MKW in der Altlastendatenbank der Stadt Nurnberg
als Altlastenverdachtsflache gefihrt

Im Rahmen der historischen Erkundung (SAKOSTA GmbH: Historische Erkun-
dung des Betriebsstandorts Nurnberg, 31.03.2022) wurden insgesamt zwolf
Kontaminationsverdachtsflachen (KVF 1 bis KVF 12) sowie ein relevanter Auf-
fullungsbereiche identifiziert. Auf Grundlage der ermittelten Kontaminationsver-
dachtsflachen (KVF) wurde im Jahr 2022 eine Orientierende Altlastenuntersu-
chung durchgefuhrt (SAKOSTA GmbH: Orientierende Altlastenuntersuchung
nach BBodSchG, 22.06.2022). Es wurden insgesamt 25 Sondierungen festge-
legt. Die Untersuchung der Boden- und Bodenluftproben sowie der Grundwas-
serprobe (Messstelle BR1) ergab keine Prufwertiberschreitungen am Ort der
Beurteilung und somit wurde keine Gefahr fur den Wirkungspfad Boden — Grund-
wasser prognostiziert. Im Ergebnis der orientierenden Untersuchung besteht im
Sinne von § 9 Abs. 2 BBodSchG kein konkreter Anhaltspunkt und somit kein
hinreichender Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung oder Altlast
gem. § 2 Abs. 5 BBodSchG.
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Auswirkungen

Im Plangebiet sind ca. 1/3 der Flachen bereits versiegelt/liberbaut. Etwa die
Halfte davon entfallt auf vorhandene Stralien und Wege, die durch die Planung
kaum verandert werden. Die andere Halfte umfasst das Betriebsgelande des
Hefewerks, das einer neuen baulichen Nutzung zugeflihrt wird. Die bislang land-
wirtschaftlich genutzten Béden, die knapp die Halfte des Plangebiets ausma-
chen, sollen effizient genutzt werden, d.h. mdglichst dichte Bebauung, bei gerin-
gem Verkehrsflachenanteil. Bodenfunktionen gehen damit verloren. An unver-
siegelten Flachen bleiben der Wald sowie Teile vorhandener Griin- bzw. land-
wirtschaftlich genutzter Flachen erhalten, die als 6ffentliche und private Grinfla-
chen, planungsrechtlich gesichert werden. Sie umfassen ca. 17 % des Plange-
biets. In ihnen sollen natiirliche Bodenfunktionen, sofern erforderlich, so weit wie
maoglich wiederhergestellt werden. Unterbauungen in Form von Tiefgaragen
sieht die Planung nicht vor.

—_— Begrenzung Auffiillbereich

— — — Geltungsbereichgrenze

»{306.00 Hehenpunkt Bestandsgelénde

Auf- und Abtrag Auffilllbereich:

Hohenverlauf in Bezug auf
Bestandsgelénde:

-0.373 m bis -0.20 m
-0.20 m bis 0.00 m
0.00 m bis 0.20 m
0.20 m bis 0.40 m
0.40 m bis 0.60 m
0.60 m bis 0.80 m Auftrag
0.80 m bis 1.00 m

1.00 m bis 1.152 m

Abtrag

Auf- und Abtrag Gesamtmassen (gerundet):

L Abtrag: 160 m*
97— Auftrag: 10900 m*

Summe: 10740 m*

N -———_—_——-——

Abbildung 4: Lageplan Auffiillungen Auf- und Abtragsmassen mit Legende, Vorplanung, GAUFF
GmbH & Co. Engineering KG, 2026
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Zur Erstellung der ErschlieBung (Kanalanschluss) ist eine Hohenanpassung des
Wehrenreuthwegs bis zu 1,15 m erforderlich. Dies fuhrt zu Gelandeauffullungen
im Sudwesten des Plangebiets (s. Abbildung 4).

Um die baubedingten Bodenbeeintrachtigungen zu minimieren, ist fur die Um-
setzung der geplanten Bebauung die Erstellung eines Bodenschutzkonzepts
und die Durchfiihrung einer bodenkundlichen Baubegleitung erforderlich. Ziel ist
u.a. Boden zu sichern, um wesentliche Bodenfunktionen zu erhalten bzw. nach
Abschluss der Bauarbeiten, in einem gewissen Umfang, wiederherstellen zu
kdénnen.

Altlasten

Innerhalb Flachen der ehemaligen Deutschen Hefewerke (Flurstiicke Nr. 1, 301,
302/2 und 304 der Gemarkung Buch) ist aufgrund der altlastenrelevanten
Vornutzung bei allen zukunftigen Entsiegelungs-, Abbruch-, Tiefbau- und
Erdaushubarbeiten zwingend eine engmaschige fachgutachterliche Begleitung
durch einen nach § 18 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zugelassenen
Altlastensachverstandigen hinzuzuziehen.

Dieser Hinweis sowie Hinweise zum Umgang mit Bodenaushub sowie Mel-
dungspflichten werden zur Information nachfolgender Rechtsanwender, Bauher-
ren und Erwerber in den Satzungstext ibernommen. Dadurch wird sichergestellt,
dass ordnungsgemafl mit der Altlastensituation umgegangen wird. Somit wer-
den nachteilige Auswirkungen vermieden.

Im Bebauungsplan wird vorgegeben, dass bei allen kiinftigen Entsiegelungs-,
Abbruch-, Tiefbau- und Erdaushubarbeiten im Bereich der ehemaligen Deut-
schen Hefewerke aufgrund der altlastenrelevanten Vornutzung eine fachgut-
achterliche Begleitung zu erfolgen hat. Es wird sichergestellt, dass anfallender
Bodenaushub und kinstliche Auffullungen im Zuge der Bauausfuhrung qualifi-
ziert beprobt, ordnungsgemal deklariert sowie den abfall- und bodenschutz-
rechtlichen Bestimmungen entsprechend verwertet oder entsorgt werden. Es
werden somit nachteilige Auswirkungen vermieden. Die Kampfmittelfreigabe
wird so weit als erforderlich gewahrleistet.

Aufgrund der erheblichen Eingriffe in den Boden, der umfangreichen Bodenum-
lagerungen und Gelandeauffiillungen im Zuge der Neubebauung sind die Aus-
wirkungen der Planung als erheblich nachteilig zu bewerten. Um nachteilige
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu minimieren, ist ein Bodenschutz-
konzept vor Beginn der Bauarbeiten auszuarbeiten und eine bodenkundliche
Baubegleitung erforderlich.

WASSER

Ausgangssituation

Oberflachengewasser, Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden. Das nachstgelegene offene Gewasser ist der
Bucher Landgraben in ca. 200 m ndrdlicher Entfernung.

Bei der hydrogeologischen Gelandeuntersuchung (Geowissenschaftliches Buro
Dr. Stefan Bachmann, 29.05.2026) wurden 3 Bohrungen zur Ermittlung des
Grundwasserstands und der Versickerungseigenschaften vorgenommen. Die
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Bohrungen lagen an der Hauptzufahrt zum Hefewerk (B1, Bucher HauptstralRe
53), am Wehrenreuthweg (B2, sudlich Flurstick 309/15) und an der Nordostecke
des Waldes (B3). An den Bohrpunkten wurden temporare Grundwassermess-
stellen eingebracht. Der Grundwasserstand wurde am 04.05.2026 bei 304,12 (.
NHN (B1), bei 304,80 . NHN (B2) und bei 304,86 (. NHN (B3) ermittelt. Dies
entspricht Grundwasserflurabstanden von 1,44 m im Osten bis zu 3,18 m unter

GOK im Wald. Die geringen Grundwasserflurabstande im Osten erlauben keine
Muldenversickerung Uber die belebte Bodenschicht.

T
| Braunerde-Pseudogley 1

Legende der Bodentypen

Braunerde

T |
Braunerde, pseudovergleyt |

; Pseudogley-Braunerde

['.f\lfninlimi_f S

Waldfliche 4

Projekt: Quartierneubau in 90427 Niirnberg-Buch,
Bucher Hauptstr., ehemaliges Hefewerk

‘l lydrogeologische Voruntersuchung. Bodenschutzkonzept
|zum Bebauungsplan Nr. 4675 in Buch Siid

Bodentypen
|
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Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

Die Grundwasserflielrichtung ist von Std nach Nord zum Bucher Landgraben
gerichtet.

Im Rahmen der hydrogeologischen Untersuchung (Geowissenschaftliches Biiro
Dr. Stefan Bachmann, 29.05.2026) war vorgesehen, an 3 Bohrpunktenden
Durchlassigkeitsbeiwerte des Bodens zu ermitteln. Dies gelang nur in der Boh-
rung B1 im Norden (Bucher Hauptstr. 53). In der Bohrung B2 konnte aufgrund
des hoch anstehenden Grundwassers kein Sickertest durchgefiihrt werden. Zu-
dem wurde eine schluffig-tonige Schicht angetroffen, die keine Versickerung zu-
lasst. In der Bohrung B3 stand Uberwiegend Ton und Schluff an, sodass auch
hier keine Versickerung madglich ist. In der Bohrung 1 wurden 2 Sickerversuche
vorgenommen. Aus den Ergebnissen wurde ein Bemessungswert von 1,2*10-°
m/s ermittelt. Damit ist eine Versickerung grundsatzlich moglich. Jedoch bewegt
sich der Wert im mafig bis schwach durchlassigen Bereich. Bei einer oberfla-
chennahen Versickerung ist der teilweise hohe Grundwasserstand zu beachten
und dass aufgrund lehmig-toniger Einlagerungen die Bodenverhaltnisse klein-
raumig wechseln, was u.U. einen Bodenaustausch erforderlich macht.

Das Gelande des Plangebiets weist ein insgesamt geringes Gefalle auf und ver-
lauft von ca. 305,6 m UNHN im Westen auf bis zu 308,14 m GNHN im Osten an.
Kleinrdumig weist das ansonsten eben ausgebildete Areal im Sidwesten eine
lokale Gelandesenke auf, in der sich bei Starkregenereignissen temporar Was-
ser sammeln kann.

Im Plangebiet befinden sich seit Betriebseinstellung des Hefewerks im Jahr 2022
vier stillgelegte Grundwasserbrunnen (Brunnen 8 — 11) auf den FI-Nr. 1, 304/10,
304 und 308/4, jeweils Gemarkung Buch. Die Brunnen 8, 9 und 10 sind Tiefbrun-
nen, die im derzeitigen Ausbauzustand auch das zweite Grundwasserstockwerk
erschlieen. Die Brunnen 8 und 9 sind mischverfiltert. Der Brunnen 11 erschlieft
ausschlielllich das erste Grundwasserstockwerk. Auf den Flurstlicken 225 und
228, jeweils Gemarkung Buch, befinden sich zwei Beregnungsbrunnen mit Tie-
fen von 25 m bzw. 35 m, fir die glltige wasserrechtliche Bescheide vorliegen.

Gemal der orientierenden Altlastenuntersuchung (Sakosta GmbH, 2022) be-
steht auf dem Untersuchungsgelande kein Gefahrdungspotenzial fir das
Schutzgut Grundwasser. (s. Kap. 11.2.2)

Das Schutzgut Wasser hat aufgrund des geringen Flurabstands eine hohe Be-
deutung.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch die geplante Entwicklung werden einerseits bereits gewerblich genutzte
Teilflachen im Norden einer baulichen Wiedernutzung zugefuhrt. Andererseits
werden in grofiem Umfang bisher unversiegelte, landwirtschaftlich genutzte FIa-
chen mit Gebauden und Verkehrsflachen neu bebaut. Auch wenn die Neubauten
mit Dachbegrunung versehen werden und ca. 2,23 ha durch den Erhalt der
Waldflache und vorhandener Grinflachen als unbebaute Flachen bzw. Grunfla-
chen erhalten bleiben, beeinflusst diese Entwicklung insbesondere die Versicke-
rung in das Grundwasser und den Abfluss von Oberflachenwasser und stellt ei-
nen Eingriff in den nattrlichen Wasserhaushalt dar.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Uberbauung flhrt zur Verringerung der Verdunstungsrate und hat somit
auch unmittelbare klimatische Auswirkungen. Zur Minimierung der Folgen sind
im Bebauungsplan MaRnahmen wie Dach- und Fassadenbegriinung sowie
Baumpflanzung festgesetzt.

Durch weitere MinimierungsmafRnahmen soll sichergestellt werden, dass das
Ziel einer wassersensiblen Gestaltung erreicht werden kann. Neben der nahezu
vollstandigen Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers inkl. Nut-
zung soll auch der Uberflutungsschutz im Plangebiet und in den angrenzenden
Flachen sichergestellt werden.

Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept (Bjornsen Beratende Ingenieure
GmbH, September 2026) zeigt, dass trotz der ungunstigen Versickerungswerte
eine dezentrale und nahezu vollstandige schadlose Bewirtschaftung des Ober-
flachenwassers fiur das 5-jahrliche Bemessungsereignis im Sinne des
Schwammestadtprinzips im Plangebiet méglich ist. Geringe Anteile des anfallen-
den Oberflachenwassers aus 6ffentlichen Flachen mussen in einen Mischwas-
serkanal im Wehrenreuthweg bzw. Am Wegfeld abgleitet werden. Dies betrifft
den Wehrenreuthweg selbst mit dem 6stlich angrenzenden Stralenbegleitgrin
und den daran anschlieRenden Gehweg, (Bilanzgebiet 0) sowie den 6&ffentlichen
Gehweg G3 (Bilanzgebiet 21). Weiterhin wird die offentliche Flache (Bilanzge-
biet 16) an den Mischwasserkanal in der StraRe Am Wegfeld angeschlossen.
(Regenwasserbewirtschaftungskonzept Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH,
September 2026)

Planungsgrundsatz ist eine getrennte Bewirtschaftung von Niederschlagswas-
serabflissen auf éffentlichen und privaten Flachen. Die Uberflutungsbetrachtun-
gen fur das 30-jahrliche Bemessungsereignis zeigen, dass im Plangebiet aus-
reichend Ruckhaltevolumen zur Verfigung steht.

Das Entwasserungskonzept basiert auf einer Gliederung des Plangebiets in 23
einzelne unabhangige Bilanzgebiete. Alle Bilanzgebiete werden nach Ruckhal-
tung auf den zu mind. 60 % begrinten Dachern dezentral Uber Versickerungs-
mulden und Mulden-Rigolen-Elementen bewirtschaftet. Ausgenommen von der
Bewirtschaftung sind die Waldflache und die nérdlich angrenzende Grinflache.
Die im Entwasserungskonzept dargestellten Flachen fir Versickerungsanlagen
stellen eine grundsatzlich machbare Losung mit den jeweils erforderlichen Volu-
men, unter Beachtung zu erhaltender Baume, dar. Die konkrete Ausfuhrung und
ortliche Lage im jeweiligen Bilanzgebiet ist in Abstimmung mit den weiteren An-
forderungen wie neuen Baumpflanzungen, Zuwegungen oder Leitungsfihrun-
gen in nachfolgenden Planungsstufen festzulegen. Damit die Bodeneigenschaf-
ten fUr die Versickerungsanlagen erhalten bleiben, ist die Erstellung eines Bo-
denschutzkonzepts und die Durchfuhrung einer bodenkundlichen Baubegleitung
erforderlich.

Zur Minimierung des Trinkwasserverbrauchs sollen die im Plangebiet vorhande-
nen und in der privaten Grinflache (PG 2) verorteten Zisternen erhalten bleiben
und als Ruckhaltevolumen und zur Bewasserung von Baumen genutzt werden.

Aufgrund wasserwirtschaftlicher und wasserrechtlicher Bestimmungen sind die
drei Tiefbrunnen (Brunnen 8 — 10) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt
Nurnberg und dem Umweltamt der Stadt Nirnberg zwingend zurlickzubauen,
sodass das zweite Grundwasserstockwerk wieder verschlossen und geschutzt
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ist. Sofern in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden keine sinnvolle und
wasserrechtlich genehmigungsfahige Folgenutzung der Brunnen realisiert wer-
den kann, sind alle vier Brunnen (Brunnen 8 — 11) fachgerecht vollstandig zu-
rickzubauen. Dies wirkt sich positiv auf das Grundwasser aus. Fur die beiden
Beregnungsbrunnen auf den FI.-Nr.n 225 und 228 besteht keine Ruckbauver-
pflichtung.

Wasserrahmenrichtline

Die mit dem Bebauungsplan 4675 vorgesehene Entwicklung fuhrt zu einer ver-
anderten Sickerwasserbeschaffenheit und modifizierten Abflussbedingungen.
Im Vergleich zur landwirtschaftlichen Nutzung ist in Wohn- und Mischgebieten
von geringeren Stoffeintragen Uber das Sickerwasser in das Grundwasser aus-
zugehen. Aus der gewerblichen Nutzung sind keine Eintrage zu erwarten. Er-
neuten Grundwasserentnahmen sind bei den kiinftigen Nutzungen nicht vorge-
sehen, die vorhandenen Brunnen wurden bereits geschlossen und sind ord-
nungsgemal zurickzubauen, sodass keine negativen Auswirkungen auf den
mengenmaligen Zustand der Wasserkorper zu erwarten sind. Einbauten in den
Grundwasserkorper sind nicht vorgesehen. Das anfallende Niederschlagswas-
ser wird dezentral versickert und dem Grundwasserkorper zugefuhrt.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan 4675 mit
den Anforderungen der europaischen Wasserrahmenrichtlinie hinsichtlich des
Verschlechterungsverbots und Verbesserungsgebots betroffener Grund- und
Oberflachenwasserkorper vereinbar ist.

Wesentliche nachteilige Auswirkungen der Nutzungsanderungen auf das
Schutzgut Wasser (insbesondere auf das Grundwasser) sind insgesamt nicht
erkennbar; die Auswirkungen kénnen somit als nicht nachteilig eingestuft
werden.

PFLANZEN, TIERE, BIOLOGISCHE VIELFALT
Pflanzen

Ausgangssituation

Die Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen (s. Abbildung 6 und 7) sowie des
Baumbestandes im Geltungsbereich des B-Plans 4675 erfolgte im August und
Oktober 2023 durch WGF Landschaft. Die Biotop- und Nutzungstypen wurden
gem. Anlage 2 zur Satzung der Stadt Nurnberg zur Erhebung von Kostenerstat-
tungsbetragen erhoben. Die Unterlagen wurden im Bereich des Waldes aktuali-
siert (WGF LANDSCHAFT: Qualifizierter Baumbestandsplan,
4675_20260819_Baumbestand_Karte-Liste WGF, Stand 19.08.2026 und Be-
stand-Biotop- und Nutzungstypen, 4675 20250203 Biotop- und Nutzungsty-
pen, Stand 04.02.2025).
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biung 6: Biotop- und Nutzungstypenkartierung (WGF Landschaft, 2026), Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung, Geobasisdaten
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Biotop- und Nutzungstypen - Bestand
Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen gem. Anlage 2 zur Satzung der Stadt Nurnberg zur
Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen durch WGF Landschaft (2023)

Wert Bestand

I:I 11 standortg i a Alleen 0,8
CI 1.2 imi: nicht g i al Alleen 0,5
- 24 imi standortg i Hecken, Sdume 0,6
- 25  Nicht heimi: Hecken-/ i 0,4
- 3.3 Wald mit hohem Laubholzanteil 0,8
- 4.1 Extensiv bewirtschaftete Streuobstwiesen 0,8
D 5.2 Avtgn— und o 0,5
I:l 53 Artgn- und (0 0.3

Kleingartenanlagen, Abstandsgriin) g
5.6 Extensiv gepflegte StraBennebenflachen 0,3
- 5.7 Intensiv gepflegte StraBennebenflachen 0,2
I:l 7.5 Durchlassige Belage (z.B. Kies, Schotter, Sand, Rasenpflaser) 0,1
‘:I 7.6 Versiegelte Flachen 0,0

83 It i bzw.

\:l (Bestandsgebaude) 0,1
:I 9.11 Ackerbrache, mehrjahrig 0,4
D 9.14 i Gemiise- und Beerenobstanbau 0,2
- 9.18 Feldwege mit n3 i 0,3
E 10.1 Kurzlebige Ruderalfluren 0,4
:] 10.2 Ausdauernde Ruderalfluren 0,5

=2
o
o
=4
=
o
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(=~
o
=

Geltungsbereich B-Plan Nr. 4675 "Buch Siid"

d

N-1006-001 Biotope der bay. Biotopkartierung mit Biotopnummer

Sonstige

2255 Flurgrenze mit Flurnummer

Abbildung 7: Biotop- und Nutzungstypenkartierung Legende (WGF Landschaft, 2026)

Das Plangebiet weist im Norden im Bereich des ehemaligen Hefewerks eine
sehr hohe Versiegelung auf. Der Baumbestand am nordwestlichen und nérdli-
chen Rand des ehemaligen Fabrikgeldndes ist in Teilen als amtliches Biotop
kartiert (Stadtbiotop N-1006-002). Die offenen Flachen im Westen und Siidosten
werden intensiv landwirtschaftlich/gartenbaulich genutzt. Ein héherer Struktur-
reichtum ist zentral im Plangebiet westlich und nérdlich des Waldes zu finden,
mit Dauerkleingarten, ruderalisierten Flachen sowie einer Streuobstwiese.

Im Suden liegt eine Waldflache im Sinne des Art. 2 BayWaldG, die vorwiegend
aus heimischen Laubbaumarten mittleren Alters (u.a. Stiel-Eichen, Winter-Linde.
Esche) aufgebaut ist und gerade im stdlichen Teil 6kologisch wertgebende
Baume aufweist. Am westlichen Rand des Waldes stehen grofe altere Eichen
mit einem Stammumfang zwischen 126 cm und 298 cm. Die Baume stehen mit
dem Stamm innerhalb der Flurnummer 304/10, Gemarkung Buch, und damit in-
nerhalb der Waldflache. Die Baume wurden bei der Baumbestandserhebung er-
fasst und als besonders erhaltenswirdig eingestuft. Der Kronen- und Wurzelbe-
reich, definiert als Kronentraufbereich plus 1,5 m, der Baume erstreckt sich wei-
testgehend auf das westlich angrenzende Flurstiick 301/2, Gemarkung Buch.
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Am Stamm und damit innerhalb des Wurzelbereichs der Baume befinden sich
Einbauten in Form von Gartenschuppen und Pflasterbelagen.

Der Waldbestand ist im Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Nirnberg
(ABSP, 1996) als regional bedeutsamer Lebensraum mit der Biotop-Nr. 304 auf-
gefuhrt und mit eine FlachengréRRe von 1,45 ha ausgewiesen. Durch die Wohn-
bebauung an der StraRe Am Wegfeld hat sich die Flache mittlerweile auf 1,04
ha reduziert. Nahere Informationen aus dem ABSP liegen nicht vor.

Bei den Erhebungen zur saP konnten keine Hinweise auf Standorte von saP-
relevanten Pflanzenarten gefunden werden.

Eine hohe Bedeutung fur das Schutzgut Pflanzen haben im Plangebiet die Wald-
flache mit pragenden Altbaumen im Inneren und am westlichen Rand, der Baum-
bestand im Norden und Nordwesten des ehemaligen Fabrikgelandes sowie die
Grunflachen mit Einzelbdumen und Gebusch nérdlich des Waldes.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch das unmittelbare Angrenzen der Bauflachen WA 9 und WA 10 im Westen
und Verkehrsflachen im Osten an die Waldflache kdnnen grundsatzlich Baumal}-
nahmen und Erdarbeiten im Kronentraufbereich der randstandigen Waldbaume
durchgeflihrt werden, die zu potenziellen Schaden im Wurzelwerk flihren kon-
nen. Dazu gehdren die Baufeldfreimachung (Rickbau Gartenschuppen, Pflas-
ter) und die Bebauung. Inwiefern diese Einbauten und deren Riickbau schadlich
fur die Baume sind, sollte ebenso wie die Standsicherheit fachgutachterlich ge-
pruft werden. Bei sehr gutem Zustand sollten die Baume in die Freiflachenge-
staltung der angrenzenden Bauflachen einbezogen werden. Wiirden Baume am
Waldrand teilweise oder vollstandig entfallen, kénnten Baume im Inneren des
Waldes freigestellt werden und sich deren Standortbedingungen verandern. Auf-
grund der geringen Ausdehnung der Waldflache kdnnte dies zu Beeintrachtigun-
gen des Waldes fuhren. Um entsprechende Effekte zu vermeiden, werden Fest-
setzungen zum Schutz der Wurzelbereiche getroffen. Grundsatzlich sollte der
Erdaushub in diesem Bereich nur wurzelschonend per Handschachtung oder mit
Saugbagger erfolgen und durch eine fachlich qualifizierte Fachperson flir Baum-
schutz bzw. Baumpflege begleitet werden.

Die geplante Entwicklung der Gewerbeflachen GE(e)1 bis GE(e)3 erfolgt auf bis-
her bereits versiegelten bzw. bebauten Flachen. Von den Bauflachen des
GE(e)4 und SO3 werden zum Teil auch bestehende Freiflachen (strukturreiche
Grunflachen und einzelne Geholze) in Anspruch genommen.

Die Entwicklung im Osten des Geltungsbereiches (urbane Bauflachen MU1 bis
MU3 sowie SO2) findet fast ausschlief3lich auf intensiv gartenbaulich genutzten
Flachen statt. Lediglich der nérdlichste Teil des MU1 nimmt auch zum Teil struk-
turreiche Grunflachen in Anspruch. Auch die Bauflachen fiir die Schule sowie die
Bauflachen WA1 bis WA5, WA7, WA8 und SO1 nehmen ausschliel3lich landwirt-
schaftliche Flachen in Anspruch. Die Bauflache WA6 nimmt im &stlichen Teil
auch strukturreiche Grunflachen in Anspruch.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Nutzung der Waldflache fur die Naherholung sowie als ,Schulwald® (er-
schlossen uber wenige, unbefestigte Wege) fuhrt im laufenden Betrieb zu einer
waldublichen, moderaten Frequentierung des Areals. Da es sich hierbei um eine
naturvertragliche Nutzung handelt, sind keine gravierenden Beeintrachtigungen
zu erwarten. Um dennoch potenziellen Trittbelastungen im Wurzelbereich oder
Stérungen der Tierwelt vorzubeugen, bleibt das Areal Gberwiegend auf die be-
stehenden, schonenden Wegefihrungen beschrankt, wodurch der ruhige Cha-
rakter des Naturraums gewahrt wird.

Der im Bestand von Griin gepragte Teil zwischen dem ehemaligen Hefewerk
und dem Wald wird als 6ffentliche Grunflache festgesetzt.

Im besonders strukturreichen Bereich im Nordwesten am Georg-Sippel-Weg
sind &ffentliche und private Grinflachen geplant. Die vorhandenen Baume wer-
den zum Erhalt festgesetzt. Die Spielflache in der offentlichen Grunflache ist au-
Rerhalb des Baumbestands situiert.

Bei allen Bebauungen ist von einer grof¥flachigen Versiegelung und Umgestal-
tung des aktuellen Vegetationsbestands auszugehen. Nur in den 6ffentlichen
und privaten Grinflachen kdnnen teilweise Gehdlze erhalten werden. Die erfor-
derliche Kampfmittelfreiheit von o6ffentlichen Flachen kann bei vorhandenen
Baumen in der zentralen Grunflache nicht gewahrleistet werden. Ob u.U. ein-
zelne Baume erhalten werden kdnnen, muss bei der weiteren Detailplanung ent-
schieden werden.

Im Zuge der Umsetzung der stadtebaulichen Neugestaltung ist mit einem Teil-
verlust des Baumbestandes zu rechnen (98 Baume im Geltungsbereich). Wert-
gebende Einzelbaume sowie die Waldflache bleiben jedoch erhalten. Bei allen
zu erhaltenden Baumen und Baumen, die zwar aulerhalb des Geltungsberei-
ches oder auf3erhalb von Baugebieten stehen, aber mit der Krone in diese ragen
ist bei Bauarbeiten der Wurzelschutz im Kronenbereich zzgl. 1,5 m zu beachten,
um die Baume nicht zu geféahrden. Dies betrifft insbesondere die Waldrander,
den Georg-Sippel-Weg und die bereits bebauten Flachen Am Wegfeld.
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Im Plangebiet werden 21 Baume (s. Tabelle 2) zum Erhalt festgesetzt.

Baumart mit Nr. gemaR Baumbe- Stammumfang Erhaltenswiirdigkeit
standsplan (StU) in cm 1 = besonders erhal-
4675_20260819_Baumbe- tenswert
stand_Karte-Liste_ WGF 2 = erhaltenswert
00001 Winterlinde 173 1
00002 Winterlinde 187 1
00003 Winterlinde 191 1
00004 Winterlinde 197 1
00005 Winterlinde 170 1
00006 Winterlinde 166 1
00007 Winterlinde 158 1
00008 Gemeine Esche 207 1
00011 Gemeine Esche 49 2
00012 Spitzahorn 190 2
00013 Roteiche 206 2
00014 Roteiche 250 2
00015 Spitzahorn 190 1
00016 Roteiche 207 1
00017 Rotbuche 51 2
00050 Spitzahorn 270 1
00051 Gemeine Fichte 136 2
00052 Gemeine Fichte 147 2
00070 Sommerlinde 192 1
00083 Winterlinde 193 1
00084 Winterlinde 207 1

Tabelle 2: Baume zum Erhalt festgesetzt

Im Zuge der ErschlieBungs- und Baumalnahmen, sowie aus Grinden der
Kampfmittelfreiheit missen 79 Baume im Plangebiet gefallt werden. Davon un-
terliegen 6 Baume der stadtischen Baumschutzverordnung (Lage innerhalb des
Gebiets nach § 34 BauGB-Gebiet).

Baumnummern gemafl Baumbestandsplan: Nr. 54, 56, 57, 59, 63, 72
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Baumart mit Stammumfang (StU) gemaR Anzahl Bedarf Ersatzpflan-
Baumbestandsplan 4675_20260819_Baumbe- zung BaumschutzVO
stand_Karte-Liste_ WGF
StU bis 79 cm (22 Stck)
Abend|. Lebensbaum 3 -
Baum-Hasel 1 -
Echte Walnuss 1 -
Gemeine Esche 4 -
Fichte 9 -
Hange-Birke 1 -
Spitzahorn 1 -
Stiel-Eiche 1 -
Wald-Kiefer 1 -
Summe 22 0
StU 80-150 cm (41 Stck)
Europ. Larche 1 -
Feldahorn 1 -
Fichte 24 3
Hange-Birke 2 -
Korkenzieherweide 1 -
Kulturobst 4 -
Nordmann-Tanne 1 -
Sal-Weide 1 -
Spitzahorn 2 -
Stiel-Eiche 1 -
Wald-Kiefer 2 -
Weil-Tanne 1 -
Summe 41 3
StU 151-250 cm (16 Stck)
Europ. Larche 1 -
Fichte 10 4
Kulturobst 1 -
Spitzahorn 1 2
Wald-Kiefer 1 -
Winter-Linde 2 -
Summe 16
Gesamtsumme 79

Tabelle 3: zu fallende Baume

Vollzug der Baumschutzverordnung (s. Tabelle 3)
Die Baume, die aufgrund ihres Stammumfangs (> 80 cm) und dem Standort in-
nerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Buch (§ 34 BauGB) ste-
hen und gefallt werden mussen, unterliegen der Baumschutzverordnung der
Stadt Nirnberg. Gemall § 6 der Baumschutzverordnung sind insgesamt 9
Neupflanzungen mit einem Mindestumfang von 18/20 cm erforderlich. Die
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Neupflanzungen erfolgen innerhalb des Geltungsbereiches der Baumschutzver-
ordnung im Fuldgangerbereich Nr. 2.

Die durch die Umsetzung der Planung zu erwartenden Eingriffe in wertvollen
Baumbestand und in strukturreichen Grunflachen sind als nachteilige Auswir-
kung auf das Schutzgut Pflanzen zu bewerten.

Im Rahmen der Griinordnung sind umfangreiche Neupflanzungen von Baumen
vorgesehen. GemaR den Festsetzungen des Bebauungs- und Grinordnungs-
plans sind mindestens 245 Baume (inkl. 9 Ersatzbaume) und 18 Grof3straucher
zu pflanzen. Die Dachflachen der Gebaude sind mit Ausnahme von einzelnen
Bestandsgebauden im GE(e)1 zu mindestens 70 % zu begrunen. Bei Gebauden
mit Nutzung von Dachern als gemeinschaftlicher Dachgarten betragt der Anteil
der Dachbegriinung mind. 60 %. Dies gilt fir die Bauflachen WA 6, WA 8, MU 1,
MU 2 und MU 3. Weiterhin ist eine Fassadenbegrinungen festgesetzt.

Bei der Kampfmittelberdumung ist der Wurzelschutz von Altbaumen insbeson-
dere im Wald und am Waldrand durch eine fachlich qualifizierte baumpflegeri-
sche Fachperson sicherzustellen. Die Malinahme ist mit der 6kologischen Bau-
begleitung abzustimmen.

Die Entwicklung erfolgt Uberwiegend auf Flachen mit geringem naturschutz-
fachlichem Wert. Wertgebende Vegetationsbestande im Plangebiet sollen wei-
testgehend erhalten bleiben. Zum Ausgleich sind umfangreiche Baumpflanzun-
gen sowie Dach- und Fassadenbegriinung festgesetzt. Der Waldrand, insbe-
sondere im Sudwesten, ist aufgrund der nah heranriickenden Bebauung durch
Eingriffe in den Wurzel- und Kronenbereich gefahrdet. In der Bauvorbereitung
und -ausfiihrung und bereits bei der Kampfmittelberaumung sind erforderliche
BaumschutzmalRnahmen zu treffen und Baumsachverstandige hinzuzuziehen
Es verbleiben insgesamt keine erheblich nachteiligen Auswirkungen.

Tiere

Ausgangssituation

Fir das Plangebiet liegt eine spezielle artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom
Buro Tractebel GmbH (Stand 20.10.2026) vor.

Im Rahmen der Gelédndeerhebungen im Jahr 2024 wurden Vorkommen der Tier-
gruppen Vogel, Fledermause und Reptilien sowie von Haselmausen, Eremit und
Hirschkafer erhoben. Ein Vorkommen dieser saP-relevanten Arten- bzw. Arten-
gruppen ist aufgrund der bestehenden Flachennutzungen mdglich. Dagegen
fehlen fir Amphibien, Libellen und Muscheln geeignete Gewasser. Fir Tag- und
Nachtfalter fehlen die Voraussetzungen (Futterpflanzen). Der Kartierumfang fir
die saP wurde im Jahr 2024 auf Grundlage einer Relevanzprifung und den be-
reits erfolgten Erhebungen zum Wald aus 2022 und 2023 mit dem Umweltamt
abgestimmt.

Auszug aus der saP zu den faunistischen Erhebungen:

Die Begehungstermine zur Bearbeitung der Geldndeerhebungen wurden am
14./16.3.,13.4., 27.4., 11.5., 25.5., 8.6., 22.6. und 26.6.2024 durchgefiihrt. Es
wurde v.a. nach saP-relevanten Vogelarten und im Anschluss nach Reptilien ge-
sucht und Haselmausréhren kontrolliert. Die Haselmaus-Nistréhren waren am
13.4.2024 ausgebracht worden. Weiterhin wurden am 14.3., 9.5. und 25.5.
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abends bzw. nachts nach Rebhiihnern (unterstiitzt mit Klangattrappe) bzw. Wal-
dohreulen gesucht. Am 20.5.2024 wurde bei den abzureiBenden Geb&uden
nach Spuren von Végeln gesucht.

Am 13.4., 27.4., 9.5. und 25.5.2024 sowie 11.7. und 6.8. wurde am Abend bzw.
Nacht die Transektbegehungen zur Erhebung von Fledermé&usen mittels Ultra-
schallmikrofon durchgefiihrt. Zusétzlich wurden Ein- und Ausflugsbeobachtun-
gen getétigt, und weiter Spuren (z.B. Kot), welche auf die Anwesenheit von Fle-
derméusen schlieBen lassen, an abzureilenden Gebduden gesucht. Am
6.8.2024 wurden die aus vorangegangenen Erhebungen bekannten Baumhéh-
len im Untersuchungsgebiet per Endoskop nach Besatz des Eremiten kontrolliert
und nach seinen Spuren gesucht, und am 9.5. und 25.5. sowie 6.8. nach Hirsch-
kéfern gesucht. Detaillierte Angaben zur Methode der Erhebungen, den Termi-
nen der untersuchten Artengruppen sowie zur Witterung finden sich im Anhang
der saP.

Das mit dem Umweltamt Nurnberg abgestimmte Untersuchungsgebiet hat eine
Grofde von ca. 25,7 ha und umfasst Uber das Bebauungsplangebiet hinaus im
Westen des Wehrenreuthweges gelegene Ackerflachen und im Norden angren-
zende Siedlungsflachen, um auch Austauschbeziehungen mit umliegenden Be-
reichen zu erfassen.

Brutvdgel
Im Plangebiet kommen als Brutvogel entsprechend der Habitatausstattung Ge-

baudebriter sowie Gebisch- und Baumbriter vor. Nachgewiesen mit Brutver-
dacht wurden Griinspecht (einzeln im Zentrum des Waldes), Haussperling (hau-
fig an Gebauden), Hausrotschwanz (haufig an Gebauden), Mausebussard (ein-
zeln am Ostrand des Waldes), Star (verbreitet in Baumhohlen im Wald und an
Baumen im Norden), Stieglitz (einzeln im Norden). Die Waldohreule wurde si-
cher britend im Wald und an einem Kleingarten westlich des Waldes nachge-
wiesen. Die Feldlerche wurde als Brutverdacht auf einem Acker westlich des
Wehrenreuthwegs nachgewiesen.

Fledermause

Im Geltungsbereich wurden 2024 9 Fledermausarten und 5 Fledermausgruppen
ermittelt, wobei die Zwergfledermaus, die am haufigsten vorkommende Art war.
Daneben wurden Nordfledermaus, Breitfligelfledermaus, Wasserfledermaus,
GrofRes Mausohr, Kleiner und GroRer Abendsegler, Rauhautfledermaus und Mu-
ckenfledermaus festgestellt. Die meisten Nachweise von Fledermausen erfolg-
ten innerhalb des Waldes und an Einzelgehoélzen innerhalb der strukturreicheren
Bereiche am Georg-Sippel-Weg und im Norden des Plangebiets. In oder an Ge-
bauden sowie in den beiden Kellern im Wald konnten 2024 keine Spuren von
Fledermausen oder Spuren von Ein- oder Ausflugsoffnungen gefunden werden.

Reptilien

Trotz intensiver Suche nach Reptilien im Jahr 2024 konnten keine Nachweise
von Zauneidechsen erbracht werden. Im Untersuchungsgebiet sind zwar einige
vegetationsarme Stellen im ehemaligen Hefewerk vorhanden. Diese liegen je-
doch isoliert von anderen Populationen der Art. Dariber hinaus macht die Nut-
zung der Flachen flr die Art unattraktiv, sodass keine Individuen gefunden wer-
den konnten.
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Haselmaus

Eine Suche nach bestehenden Haselmausnestern im Fruhjahr 2024 blieb erfolg-
los. Des Weiteren wurden bei den Kontrollen der im Frihjahr 2024 ausgebrach-
ten Haselmausrdhren ebenfalls keine Haselmause und kein Nest der Haselmaus
gefunden.

Kéfer

Im Plangebiet wurde entsprechend des Methodenstandards nach Vorkommen
von Eremit und Hirschkafer gesucht. Es konnten keine Individuen oder Hinweise
auf Vorkommen gefunden werden.

Fir die Tierwelt sind der Wald sowie die Habitatbdume von hoher Bedeutung
und die Ackerflachen von potenzieller Bedeutung fur das Rebhuhn. Alle anderen
Flachen haben nur geringe Bedeutung.

Auswirkungen

Aufgrund der Uberlegung, den Wald als Griinanlage mit Erholungsfunktion zu
entwickeln, wurde er auf artenschutzrechtliche Belange untersucht. Die saP kam
fur den Waldbereich zu dem Ergebnis, dass 27 Baumhdhlen, 5 Stamm- und Ast-
spalten sowie 26 abplatzende Rindenstiicke potenzielle Quartiere fir baumhoh-
lenbewohnende Vogel- und Fledermausarten darstellen. Auf Grundlage der
Uberprifung der Standsicherheit und Uberlegungen zu méglichen Wegefiihrun-
gen im Wald wurden Baume mit saP-relevanten Strukturen identifiziert, die bei
Umsetzung der Wege gefallt werden mussten. Hieraus wurden CEF-Mal3nah-
men fachlich abgeleitet und im Frihjahr 2023 umgesetzt. Es wurden insgesamt
47 Fledermauskasten und 27 Nistkasten fur Végel im Wald angebracht. Alle in-
stallierten Kasten liegen innerhalb der im Bebauungsplan abgegrenzten Flache
fur Malnahmen des Artenschutzes (Flurnummer 304/10 Gemarkung Buch). Zu-
satzlich wurden im Frihjahr 2023 sechs Fledermaussteine in einem Keller am
ndrdlichen Waldrand verhangt.

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Umsetzung der Planung wird sich die Habitatausstattung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans stark verandern. Durch die Neubebauung ge-
hen aullerhalb des Waldbereichs Gehdlzstrukturen mit Lebensraumfunktionen
(Habitatbaume) fur Brutvdgel (z.B. Waldohreule) und Fledermause verloren. Der
Abbruch von Gebauden betrifft gebdudebewohnende Brutvdgel.

Mit der Nutzungsanderung ist ein Verlust von Lebensstatten und die Gefahr der
Tétung von Tieren verbunden. In Hinblick auf die streng geschutzten Tierarten
werden die Auswirkungen der Planung und geeignete Malinahmen zur Vermei-
dung von Verbotstatbestdnden gem. § 44 BNatSchG gegenlber Fledermausen
und Vdégeln in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungs-
plan Nr. 4675 (Tractebel GmbH 20.10.2026) umfassend dargestellt. Das Gut-
achten kommt zu dem Schluss, dass das Planungsvorhaben nicht zu Verbots-
tatbestanden des speziellen Artenschutzrechts flihrt, wenn die im Gutachten be-
nannten artspezifischen Vermeidungsmaf3nahmen und vorgezogen Ausgleichs-
maflnahmen (CEF-Malinahmen) durchgefuhrt werden. Es wird auf die Kapitel
[.4.2.4 und 1.5.18 verwiesen.

Besondere Bedeutung kommt im Rahmen der Bautatigkeiten zudem den Einwir-
kungen im unmittelbaren Randbereich des sudlichen Waldbestands zu. Durch
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die Errichtung von Wegeflachen, ErschlieRungsanlagen sowie Gebauden im di-
rekten Umfeld des Waldes entstehen baubedingte Immissionen wie Larm, Er-
schitterungen und Lichtimmissionen wahrend der Bauphase, die empfindliche
waldbewohnende Tierarten (wie héhlenbritende Vogel oder Fledermause) sto-
ren und zu temporaren Flucht- oder Meidereaktionen fihren kénnen. Auch Ge-
fahrdungen des Kronen- und Wurzelraums angrenzender Waldbdaume durch
Bautatigkeiten sind in dieser Phase mdglich, werden jedoch durch die festge-
setzten Schutzvorkehrungen minimiert. Diese baubedingten Stérungen beste-
hen befristet und entfallen mit Abschluss der Bauarbeiten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Innerhalb der kinftigen Bau-, Verkehrs- und Grunflachen sind wildlebende
nachtaktive Tiere insbesondere kinstlicher Beleuchtung ausgesetzt. Zur Ver-
meidung und Minimierung von Auswirkungen werden im B-Plan eine insekten-
und fledermausfreundliche Beleuchtung des Freiraums festgesetzt.

Der bestehende Wald ist gemaR den gesetzlichen Bestimmungen allgemein zu-
ganglich und soll im Zuge der Entwicklung als ,Schulwald® sowie fur die Naher-
holung genutzt werden. Entsprechend ist im Betrieb mit einer ortstblichen, mo-
deraten Frequentierung durch Spazierganger und Schiler zu rechnen. Gravie-
rende Stérungen oder negative dkologische Effekte auf den Wald und seine Tier-
welt sind hierdurch nicht zu erwarten, da das Areal Uber wenige unbefestigte
Wege erschlossen werden soll und keine intensiven baulichen Nutzungen oder
Freizeit-Infrastrukturen vorgesehen sind. Mit der an den Wald heranriickende
Bebauung andert sich die Gerauschkulisse in der kleinen Waldflache. Stéremp-
findliche Arten wie der Mausebussard kdnnen dadurch ihren Lebensraum auf-
geben, sodass Ausgleich durch eine CEF-Malinahme zu schaffen ist.

Die Waldflache besitzt eine hohe artenschutzrechtliche Bedeutung, insbeson-
dere als Lebens-, Nahrungs- und Fortpflanzungsstatte fur geschutzte Tierarten
(wie héhlenbrutende Vogel, Fledermause und Insekten). Die allgemeine Begeh-
barkeit des Waldes fur die Naherholung sowie mogliche bauliche Eingriffe im
Randbereich bertihren artenschutzrechtliche Belange im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG). Um artenschutzrechtliche Konflikte (etwa Beein-
trachtigungen von Habitatbdumen) zu vermeiden, sind die im artenschutzrecht-
lichen Fachgutachten festgesetzten Vorgaben — wie der konsequente Erhalt von
Alt- und Totholzstrukturen sowie Hohlenbaumen — im Rahmen der weiteren Pla-
nung und Umsetzung zu beachten.
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Bei Durchfiihrung der Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen ist davon
auszugehen, dass durch das Planungsvorhaben keine populationsbezogene
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der saP-relevanten Arten erfolgt,
da die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Bei
der Planung wurden unter Berucksichtigung des VerhaltnismaRigkeitsgrund-
satzes alle Moglichkeiten der Vermeidung und Minderung bericksichtigt.

Habitate weiterer saP-relevanter Arten konnten aufgrund Vegetation, Nutzung
und Raumstruktur der Planungsflache nicht im Planungsbereich ermittelt wer-
den und sind aufgrund des Fehlens entsprechender Voraussetzungen im Pla-
nungsbereich auch nicht zu erwarten. Es sind keine weiteren MalRnahmen er-
forderlich.

Die Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzrechts stehen dem Pla-
nungsvorhaben bei Durchfiihrung der vorgeschlagenen Vermeidungsmafnah-
men und CEF-Malinahmen nicht entgegen.

Biologische Vielfalt

Das Schutzgut ,biologische Vielfalt ist in Zusammenhang mit den Schutzgttern
.Pflanzen® und ,Tiere" zu sehen und zu verstehen. Die Berlcksichtigung der bi-
ologischen Vielfalt innerhalb einer Umweltprifung hat tGber den Schutz einzelner
konkreter Tier- und Pflanzenarten das Ziel, einen allgemeinen Schutz (Erhalt)
bzw. die Wiederherstellung der allgemeinen, naturraumtypischen biologischen
Vielfalt (Diversitat) der Landschaft zu gewahrleisten. Hierbei spielt auch beson-
ders der Schutz der Vielfalt von Habitatstrukturen eine wesentliche Rolle. Auch
Aspekte, die in den Bereich des Biotopverbundes hineinreichen, missen berick-
sichtigt werden.

Insgesamt sind mit der Umsetzung der Planung keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen fur das Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt zu
erwarten. Es wird vorwiegend in Lebensrdume von Pflanzen und Tieren mit
geringer Wertigkeit eingegriffen. Der Wald bleibt vollstandig erhalten. Das
Stadtbiotop N-1006—02 und Gehdlze im Norden des Plangebiets kdnnen er-
halten werden. Der Verlust von Lebensstatten von Tieren kann durch entspre-
chende MalRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich kompensiert werden.

LANDSCHAFT

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Siden des Nurnberger Bezirks Buch, einem ehemals
eigenstandigen Dorf. Buch weist noch heute einen dorflichen, landlichen Cha-
rakter mit vorwiegend kleinteiliger Bauweise, mit landwirtschaftlichen Betrieben,
Gasthofen sowie Kleingewerbe inmitten von Ackerflachen im Nurnberger Knob-
lauchsland auf. Im Plangebiet und in Buch gesamt wird das Ortsbild durch die
ehemalige Hefefabrik und dem zugehérigen alten Baumbestand bestimmt. Der
Kamin und die hohe Fabrikhalle sind weithin sichtbar und ein ,Merkzeichen® fir
Buch. Das Plangebiet grenzt sowohl an die dorflichen Siedlungsstrukturen von
Buch, an gartenbaulich genutzte Flachen und auch Gewerbeflachen an.
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Neben den markanten Gebauden der Fabrik pragt die Waldflache im Zentrum
des Plangebiets das Landschaftsbild. Die landwirtschaftlichen Flachen studost-
lich und stdwestlich im Planungsgebiet sind fur den dorflichen Charakter im
Knoblauchsland markant. Kleingarten und kleinere Wohngebaude zeigen auch
im Plangebiet den dorflichen Charakter.

Auswirkungen

Im Rahmen der Neuentwicklung entsteht ein Quartier, dass das Orts- und Land-
schaftsbild am sddlichen Rand von Buch verandern und stadtebaulich neu ge-
stalten wird. Abgeldst wird der landwirtschaftlich gepragte Charakter von einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung, welche eine qualitatsvolle Gestaltung
mit Durchgrinung (Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen) ge-
wahrleistet. Die landschaftsbildpragende Waldflache, der Kamin und die hohe
Fabrikhalle sowie die Baume am noérdlichen Eingang zum Gelande bleiben er-
halten. Es werden im Plangebiet neue gliedernde Griinelemente und Freiflachen
geschaffen.

Das Bebauungs- und Gestaltungskonzept greift die vorhandenen Strukturen auf
und entwickelt diese weiter. Im Anschluss an die groRe Gewerbeeinheit an der
Bucher Hauptstralte im Sudosten entsteht das verdichtete urbane Gebiet. Die
neuen Gewerbeeinheiten entwickeln das Hefewerk weiter und ordnen sich zwi-
schen der Fabrikhalle und dem Wald abseits des Dorfkerns an. Die Schule bildet
mit den nicht bebauten Schulsportflachen den Ubergang zum Griinbereich des
Dorfkerns an der Gaststatte und mit der geringeren baulichen Héhe den Uber-
gang zur Einzelhausbebauung am Wehrenreuthweg. Zwischen Wald und Weh-
renreuthweg entsteht eine verdichtete Wohnbebauung, die mit Reihenhdusern
im Westen einen moderaten Abschluss der baulichen Entwicklung am Ubergang
zur gartenbaulich genutzten Landschaft bildet. Im Plangebiet ist die Pflanzung
von 263 Baumen und Grof3strauchern vorgesehen. Diese werden das Plange-
biet selbst zukunftig pragen.

Durch das geplante Vorhaben wird das Plangebiet nicht erheblich verandert.

MENSCHLICHE GESUNDHEIT
Erholung

Ausgangssituation

Flachen bzw. Strukturen, die der landschaftsgebundenen Erholung der Bevdlke-
rung dienen, fehlen im Plangebiet bislang. Ebenso gibt es keine 6ffentlichen
Spiel- oder Sportflachen. Eine Durchwegung des Gebiets fehlt weitgehend. Al-
lein der Georg-Sippel-Weg kann als Fu3-/Radweg zwischen der Ortsmitte Buch
und der StralRe Am Wegfeld genutzt werden. Aufenthaltsraume und Sitzmdglich-
keiten fehlen auch im Umfeld vollstéandig. Die Freiflachen im Plangebiet werden
landwirtschaftlich/gartenbaulich genutzt und stehen nicht als Erholungsraume
zur Verfugung.

Das Gelande des Hefewerks war einschlieBlich dessen Grunflachen und der
Waldflache fiir die Offentlichkeit unzuganglich, ebenso wie die Kleingarten. Im
Jahr 2023 wurden vom Vorhabentrager erste Mallnahmen vorgenommen, um
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das Gelande der Offentlichkeit zumindest temporar fir Veranstaltungen zugang-
lich zu machen.

Auswirkungen

Mit der Umnutzung des ehemaligen Hefewerks werden vorher unzugangliche
Flachen fur die Bevolkerung gedffnet. Dies betrifft insbesondere den Waldbe-
reich. Der Waldbereich soll auch flr Erholungsfunktionen zuganglich gemacht
werden. Im Zuge der stadtebaulichen Neugestaltung werden &ffentliche Grin-
und Spielflachen sowie Durchwegungen durch das weitgehend autofreie Plan-
gebiet geschaffen. Uber die Wege wird das Plangebiet nach Norden und Siiden
in Richtung Ortsmitte Buch und zur Haltestelle Bus/StralRenbahn angebunden.
Die Grundschule soll weitere Spielmoglichkeiten Uber den 6ffentlichen Spielhof
fur die Kinder aus Buch bereitstellen.

Mit Umsetzung der Planung wird eine deutliche Verbesserung der Erholungs-
funktion erreicht.

Larm

Ausgangssituation
Fir den gesamten Entwicklungsbereich liegt eine Schalltechnische Untersu-
chung vor (Genest und Partner, 21.10.2026).

Auf den gesamten Entwicklungsbereich wirken verschiedene Larmquellen ein
die bei der Beurteilung zu bertcksichtigen sind. Neben Verkehrslarm wirkt dabei
auch Gewerbelarm, Larm aus Sportanlagen und Larm von dem nahegelegenen
Flughafen NUrnberg ein. Der nérdlich des Waldes gelegene Teil des Plangebiets
liegt innerhalb der Nacht-Schutzzone des Flughafens Nirnberg.

Das Vorhaben sieht unter anderem die Errichtung von schutzbedurftigen Nut-
zungen (insbesondere Wohnbebauung, Schule und Kita-Raume) vor, die vor un-
zulassigen oder unzumutbaren Larmeinwirkungen zu schutzen sind. Anderer-
seits sind auch solche Nutzungen geplant, die Larm erzeugen und ihrerseits das
Wohnen unter Umstanden stéren kdnnten (Quartiersgaragen und Sportanlagen
der Schule).

Fluglérm

Der pegeldominierende Faktor ist der norddstlich gelegene Verkehrsflughafen
Nurnberg. Das Plangebiet befindet sich vollstandig aulRerhalb der Tag-Schutz-
zonen 1 und 2. Der nordliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb der rechtlich
festgesetzten Nacht-Schutzzone des Verkehrsflughafens. In dieser Schutzzone
durfen nach § 5 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) Woh-
nungen, bis auf gesetzlich geregelte Ausnahmen, grundsatzlich nicht errichtet
werden.

StralBenverkehrsléarm

Auf den Geltungsbereich wirkt Verkehrslarm von den umliegenden 6ffentlichen
Stralden (Bucher Hauptstrale, Am Wegfeld, Wehrenreuthweg) ein. Die Erlanger
Strale und die Endhaltestelle StraRenbahn und Bus ,Am Wegfeld“ ist aufgrund
der Entfernung und der vorherrschenden Fremdgerausche nicht relevant.

Im schalltechnischen Gutachten wurde die Bestandssituation anhand des Prog-
nose-Nullfalls der Kfz-Verkehrsuntersuchung ermittelt. Bei der freien Schallaus-
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breitung zeigt sich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur Mischge-
biete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts an der nordlichen, 6stlichen und
sudlichen Grenze des Plangebiets Uberschritten werden. Teilweise werden Be-
urteilungspegel von LrN = 60 dB(A) erreicht. Dafiir verantwortlich sind die Bucher
Hauptstra’e und die Stralle Am Wegfeld. Im Gebietsinneren werden die Orien-
tierungswerte gem. DIN 18005-1 fur Mischgebiete hingegen tags und nachts ein-
gehalten. Uberwiegend werden sogar die Orientierungswerte der DIN 18005-1
fur allgemeine Wohngebiete tags und teilweise auch nachts eingehalten. Hier
bleibt der Fluglarm pegeldominierend.

Anlagenldrm

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich diverse gewerbliche und landwirt-
schaftliche Nutzungen, deren Emissionen als Vorbelastung in die schalltechni-
sche Untersuchung eingeflossen sind. Hinsichtlich des Anlagenlarms wurden die
vorhandenen gewerblichen Betriebe (Metro-Markt mit Tankstelle, Hofladen,
Baustoffhandel) berlcksichtigt.

Beim Metro-Markt sind die Larmemissionen des Kundenparkplatzes, die Anlie-
ferung inkl. Warenumschlag, das AufRenlager sowie die gebdudetechnischen
Anlagen auf dem Dach des Marktes berlcksichtigt. Bei der Tankstelle sind die
Fahrbewegungen, die Tankvorgange sowie die Belieferung berticksichtigt.

Der Hofladen stellt Lebensmittel zur Abholung und Auslieferung bereit. Es sind
im Gutachten auch Nachtabholungen oder -auslieferungen berticksichtigt.

Der Baustoffhandel wurde im Rahmen der Baugenehmigung schalltechnisch be-
schrankt, da unmittelbar nérdlich Bebauung angrenzt. Der Betrieb hat die Immis-
sionsrichtwerte flir Mischgebiete im Umfeld einzuhalten.

Sportanlagenlérm

Die Ausgangslage berlcksichtigt Immissionen aus der Sportanlage Am Wegfeld
des TSV Buch, stdlich des Plangebiets. Mal3geblich fir die Beurteilung sind die
FuBballspiele mit Zuschauern, die Nutzung der Tennisfelder sowie der anlagen-
bezogene Verkehr.

Auswirkung
Durch die bauvorbereitenden Arbeiten und durch Bautatigkeiten selbst entste-

hen Larmemissionen von Baumaschinen und -fahrzeugen. Dies werden vor al-
lem an den Zufahrtswegen Bucher Hauptstraflie und Am Wegfeld und an der
angrenzenden Wohnbebauung am Nordwest- und Ostrand des Plangebiets
merkbar sein. Die Vorgaben der AVV Baularm (Allgemeine Verwaltungsvor-
schrift zum Schutz gegen Baularm —Gerauschimmissionen —1970 sind zu be-
achten.

Fluglarm

Innerhalb des Geltungsbereichs ist der Fluglarm pegeldominierend. Da der Larm
von oben kommt, ist die Errichtung von Larmschutzwanden oder einer stadte-
baulichen Kubatur nicht moglich.

Im Plangebiet kdnnen mit Hilfe von passiven SchallschutzmaRnahmen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden. Dazu muss eine ausrei-
chende Schallddmmung der Aufenbauteile nach DIN 4109-1 bzw. 2. FlugLSV
sichergestellt werden. Durch Addition aller Larmarten und Dimensionierung nach
DIN 4109-1 sind die Anforderungen der 2. FlugLSV erflllt.
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Strallenverkehrsléarm

In der Umgebung kommt es aufgrund des zusatzlichen Kfz-Verkehrs zu Pegel-
zunahmen von bis zu 2,4 dB tags und 1,9 dB nachts. Beurteilungspegel von LrT
2 70 dB(A) oder LrN = 60 dB(A) werden dabei nicht erreicht.

Die Stadt hat die verkehrslarmbedingten Beeintrachtigungen an den betroffenen
Immissionsorten im Bestand im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung geman
§ 1 Abs. 7 BauGB vollumfanglich erfasst, gewichtet und bewertet. Obwohl an
einzelnen Bestandsgebauden die rechnerischen Orientierungswerte gem. DIN
18005-1 und Grenzwerte gem. 16. BImSchV flhrt der vorhabenbedingte Mehr-
verkehr lediglich zu untergeordneten Pegelsteigerungen. Da diese Zunahmen
unterhalb der akustischen Wahrnehmungsschwelle von 3 dB(A) liegen und der
Sicherheitsabstand zu den kritischen Auslosewerten einer Gesundheitsgefahr-
dung (70 dB(A) tags/ 60 dB(A) nachts) deutlich gewahrt bleibt, ist der geringfu-
gige Larmzuwachs fur die Bestandsnachbarschaft im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung als sozialadaquat und zumutbar einzustufen.

Fur weite Teile des Geltungsbereichs kdénnen die Orientierungswerte der DIN
18005-1 (Allgemeines Wohngebiet / WA: 55/45 dB(A) Tag/Nacht; urbanes Ge-
biet / MU: 60/50 dB(A) Tag/Nacht) eingehalten werden. Dies ist primar auf das
geplante autoarme ErschlieBungskonzept zurtickzufiihren, durch welches das
Innere des Plangebiets weitgehend verkehrsberuhigt bleibt.

Entlang der AuRRenkanten des Geltungsbereichs fuhren die Larmeinwirkungen
durch den StraRenverkehr hingegen zu bereichsweisen Uberschreitungen. Ge-
malf der schalltechnischen Untersuchung (bezogen auf das Erdgeschoss; in hé-
heren Geschossen reduziert sich die Belastung tendenziell um 1 bis 2 dB(A))
ergibt sich ein differenziertes Bild bei der Betrachtung der beiden Malstabe:

Orientierungswerte der DIN 18005-1 (stadtebauliche Vorsorgewerte):

o Westen (Wehrenreuthweg): Uberschreitungen des Tageswertes im
WA um 1 bis 3 dB(A).

o Suden (Am Wegfeld): Im WA liegen Uberschreitungen von 2 bis 10
dB(A) tagstber und 3 bis 11 dB(A) nachts vor.

o Osten (Bucher HauptstraBe): Uberschreitungen des Tagwertes um bis
zu 7 dB(A); nachts um ca. 5 dB(A).

o Urbanes Gebiet (MU): Uberschreitungen der DIN-Werte (60/50 dB(A))
tagsuber um 3 bis 9 dB(A) und nachts um 4 bis 10 dB(A).

Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (rechtlicher Orientierungsmalistab):

o Westen (Wehrenreuthweg): Der Tagesgrenzwert fur das WA (59
dB(A)) sowie der Nachtgrenzwert (49 dB(A)) werden eingehalten.

o Suden (Am Wegfeld): Im WA wird der Tagesgrenzwert um 5 bis 6
dB(A) und der Nachtgrenzwert um 3 bis 4 dB(A) Uberschritten. Im sud-
dstlichen MU (Grenzwert tags 64 dB(A) / nachts 54 dB(A)) treten Uber-
schreitungen tagslber von 1 bis 4 dB(A) und nachts von 1 bis 6 dB(A)
auf.

Die angefiihrten Uberschreitungen der Beurteilungspegel beziehen sich auf das
EG. In den héheren Geschossen reduziert sich die Larmbelastung tendenziell
um 1 bis 2 dB(A).
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Mit wenigen Ausnahmen (Knotenpunktbereich Bucher Hauptstrale / Am Weg-
feld) ist der Fluglarm im Nachtzeitbereich pegeldominierend.

Anlagenldrm

Im Hinblick auf die Gebietstypologie zeigt das Gutachten, dass im geplanten ur-
banen Gebiet (MU) im Osten die mafRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA
Larm von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts durch die umliegenden Betriebe
sicher eingehalten werden.

Im Einwirkbereich des Baustoffhandels und des Gemuisehandels im Sidwesten
sind Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Die Anforderungen der TA Larm kon-
nen somit im Plangebiet erflllt werden.

Im unmittelbaren Umfeld der Quartiersgaragen sind im Falle einer ganzlich offe-
nen Bauweise Uberschreitungen zu erwarten. Die erforderlichen Schallschutz-
maflnahmen kdnnen im Baugenehmigungsverfahren detailliert festgelegt wer-
den.

Aufgrund der Nahe der geplanten Gewerbeflachen im Norden zu den bestehen-
den und geplanten schutzbedurftigen Nutzungen ist, je nach Gewerbe, ein Im-
missionskonflikt nicht auszuschlielen. Bisher sind zwar keine das Wohnen er-
heblich stérenden Gewerbebetriebe vorgesehen, allerdings bei Festsetzung ei-
nes Gewerbegebiets nach § 8 der BauNVO zulassig, sodass Einschrankungen
hinsichtlich der Larmemissionen erforderlich werden kénnten. Eine Moglichkeit
ist die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets, das beispielsweise
nur gewerbliche Nutzungen zulasst, die auch in einem Mischgebiet zulassig wa-
ren.

Durch die geplanten Nutzungen sind erheblich nachteilige Auswirkungen zu
erwarten. Die Beeintrachtigungen sind durch die Umsetzung geeigneter aktiver
und passiver Schallschutzmallinahmen derart zu reduzieren, dass die Larm-
werte fur gesundes Arbeiten und Wohnen im Tages- und Nachtzeitraum einge-
halten werden kénnen. Zudem sind die schalltechnischen Anforderungen in der
Nachbarschaft einzuhalten.

Eine detaillierte Darstellung der angesetzten Orientierungs- und Richtwerte so-
wie Berechnungen kénnen dem schalltechnischen Gutachten entnommen wer-
den.

Storfallvorsorge / Anfalligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen

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

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Achtungsabstandes (KAS-18)
bzw. des angemessenen Sicherheitsabstandes (§ 3 Abs. 5¢ BImSchG) von be-
stehenden Storfallbetrieben (Betriebsbereiche gem. § 3 Abs. 5a BImSchG).
Durch die Planungen sind Belange der bauplanungsrechtlichen Stérfallvorsorge
im Sinne der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie) sowie die diesbeziig-
liche nationale Gesetzgebung nicht betroffen.

Anfalligkeit fiir schwere Unfalle oder Katastrophen:

Bei vorliegender Planung sind hinsichtlich der angestrebten Vorhaben, deren
Zulassigkeit mit dem Bebauungsplan begrindet werden soll, keine Anhalts-
punkte fur eine Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erkennen.
Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Bereich, in dem mit besonderen
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Auswirkungen durch Katastrophen (z.B. Uberschwemmungsgefahrdeter Be-
reich, Erdbebengebiet) zu rechnen ist.

LUFT

Ausgangssituation

Die zum Plangebiet nachst gelegene Luftmessstation befindet sich am Flugha-
fen Nlrnberg und weist aufgrund ihrer vorstadtisch gepragten Stationsumge-
bung vergleichbare Standortbedingungen auf. Aufgrund der héheren Verkehrs-
belastung konnen dort zwar hohere Konzentrationen auftreten, die geringere Be-
bauungsdichte begtinstigt jedoch eine gute Durchliftung, sodass die Konzentra-
tionen niedriger ausfallen als an der Messstation Muggenhof, die den stadti-
schen Hintergrund erfasst. Aus den Daten der Messstationen Flughafen und
Muggenhof geht hervor, dass flir das Plangebiet grundsatzlich nicht mit erhebli-
chen Feinstaubbelastungen (PM10 und PM2,5) zu rechnen ist. Die Monatsmittel
der Feinstaubbelastung liegen gemaf den ,Daten zur Nirnberger Umwelt" der
Stadtentwasserung und Umweltanalytik (SUN) stets deutlich unter dem Jahres-
mittelgrenzwert der 39. BImSchV sowie die Anzahl der zuléssigen Uberschrei-
tungstage. Die Jahresmittelkonzentration fur Stickstoffdioxid liegt an den Mess-
stationen ebenfalls konstant unter dem Grenzwert der 39. BImSchV (Abfrage
https://www.nuernberg.de/internet/stadtportal/luftqualitaet_in_nuernberg.html,
10.08.2026).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4675 sind keine Nut-
zungen vorhanden, durch welche Emissionen mit wesentlichen Auswirkungen
auf die Luftreinhaltung verbunden sind.

Auswirkungen

Fur das Plangebiet ist nicht mit einer Uberschreitung der derzeit geltenden
Grenzwerte der 39. BImSchV von Grenzwerten zu rechnen. Innerhalb des Plan-
gebiets sind keine Nutzungen vorhanden oder geplant, durch welche Emissio-
nen mit wesentlicher Auswirkung auf die Luftqualitat verbunden sind.

Durch die zusatzliche Etablierung von Wohnnutzungen ist ein Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens durch Quell- und Zielverkehr zu erwarten; Emissionen aus
Gebaudeheizungen und sonstigen Feuerungsanlagen werden hingegen durch
die geplante Warmeversorgung uber ein kaltes Nahwarmenetz sowie die Vorga-
ben des EEG weitgehend vermieden. Dadurch ist im Hinblick auf den Verkehr-
zwar grundsatzlich mit einer Erhdhung der Stickoxid- und Feinstaubemissionen
im Vergleich zum Ist-Zustand zu rechnen. Von einer Uberschreitung der derzei-
tigen Grenzwerte nach 39. BImSchV ist jedoch nicht auszugehen, da diese auch
an Messstationen wesentlich starker befahrener Straflen im Stadtgebiet oder
Gebieten mit hdherer Bebauungsdichte und dadurch geringerer Durchliftung
eingehalten werden.

Die Grenzwerte der 39. BImSchV werden aufgrund der Novellierung der EU-
Luftqualitatsrichtlinie kinftig verschéarft. Die neuen Grenzwerte werden mit Aus-
nahme von NO2 und Feinstaub PM2,5 bereits heute in der gesamten Stadt Nirn-
berg eingehalten. Sollte es ab dem Jahr 2030 zu Grenzwertlberschreitungen
kommen, liegen diese an stark befahrenen Strallen mit schlechter Durchlif-
tungssituation. Fir das Plangebiet ist eine solche Situation nicht zu erwarten.
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Im Geltungsbereich ist eine Starkung und Steigerung der Attraktivitat des Um-
weltverbundes gegeniber dem motorisierten Individualverkehr (MIV) ange-
strebt. Hierzu wird als Grundprinzip der Ansatz eines autoarmen Erschlielungs-
konzepts mit Quartiersgaragen an den Gebietseingdngen vorgesehen. Hier-
durch kann wesentlicher MIV aus weiten Teilen des Quartiers herausgehalten
werden. Weiterhin besteht durch die Strallenbahnhaltestelle ,Am Wegfeld® eine
gute OPNV-Anbindung. Férderlich fiir die Luftqualitat im Plangebiet ist die ge-
plante Starkung des Umweltverbundes gemal Mobilitdtskonzept. Es sind in den
Gebauden Fahrradstellplatze nachzuweisen, wahrend fur die Kfz 3 Quartierga-
ragen am Quartiersrand zur Verfiigung stehen. Offentliche Stellplatze werden
weder im Plangebiet, noch an den umliegenden vorgehalten. Zudem steht ein
attraktives (")V-Angebot zur Verfigung. An der StralRenbahnhaltestelle ,Am
Wegfeld* enden zzt 2 StralRenbahnlinien. Die Planungen fir den Bau der sog.
Stadtumlandbahn nach Erlangen und Herzogenaurach laufen. Darliber hinaus
wird die Haltestelle zzt. von 6 Buslinien angefahren, sodass nicht nur Direktver-
bindungen in das Nirnberger Stadtgebiet (Gibitzenhof, Dutzendteich, Flughafen,
u.w.) bestehen, sondern auch nach Erlangen (Hbf), Herzogenaurach und Fiirth
(Hbf).

Der geplante Erhalt der ca. 1,1 ha groRen Waldflache, die Anlage einer 0,7 ha
grolien offentlichen Grinflache im Zentrum des Plangebiets, die groRe Anzahl
geplanter Baumpflanzungen und die vorgesehenen Dachbegrinung an allen
Gebauden, verbessern zusatzlich die Luftqualitat im Plangebiet. Die geplanten
Grin- und Freiflachen mit einer grofien Anzahl an Baumpflanzungen sowie die
vorgesehenen Dach- und Fassadenbegrinungen tragen zu einer Verbesserung
der Lufthygiene bei. Der Wald bleibt erhalten.

Von einer erheblichen Luftbelastung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
durch die geplanten Nutzungen ist nicht auszugehen. Es sind keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft festzustellen.

KLIMA

Ausgangssituation

Lokalklima:

In den letzten Jahrzehnten hat sich die Grundcharakteristik des Nurnberger Kii-
mas stark gewandelt. Dies umfasst eine Erhéhung der Jahresdurchschnittstem-
peratur und eine veranderte Verteilung der Niederschlagsmengen. Dadurch ist
mit einer Zunahme von Extremwetterereignissen wie Hitzewellen und Starkre-
genereignissen zu rechnen. Durch die Erhohung der baulichen Dichte und der
Versiegelungen erfolgen zusatzliche Auswirkungen wie z. B. Erhéhung der Tem-
peratur und Beschleunigung des Wasserabflusses. Diese klimatischen Veran-
derungen haben verschiedene Wirkfolgen auf die menschliche Gesundheit, die
Lufthygiene, die Freirdume und Griunflachen, den Wasserhaushalt sowie auf
Energie, Infrastruktur, Verkehr und Tourismus und er-fordern die Umsetzung von
Klimaanpassungsmalfinahmen.

Neben dem gesamtstadtischen Stadtklimagutachten der Stadt Nirnberg aus
dem Jahr 2014 bzw. dessen Fortschreibung 2024/2025 wurde zur Untersuchung
der humanbioklimatischen Ausgangssituation und Auswirkungen der Planung
durch das Buro GEO-NET UMWELTCONSULTING GMBH (GEO-NET) ein
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kleinraumiges klimadkologisches Gutachten erstellt (Klimadkologisches Gutach-
ten zum Bebauungsplan Nr. 4675 Buch Sud in Nirnberg, Stand September
2026). Gemal diesem Gutachten zeigt das Plangebiet eine heterogene Tempe-
raturverteilung in der Nacht. Es gibt gut auskiihlende Acker- bzw. Freiflachen
sowie den Wald und auch Teile der Wohnbebauung mit einer gunstigen human-
bioklimatischen Situation. Das ehemalige Hefewerk ist ein starker verdichtetes
und versiegeltes Areal mit ungunstiger humanbioklimatischer Situation. Buch
selbst weist eine vornehmlich giinstige humanbioklimatische Situation auf. Die
im Osten an das Plangebiet angrenzende Metro, aber auch teilweise die versie-
gelten Hofareale und die Dorfstral’e zeigen eine weniger guinstige humanbiokli-
matische Situation. Am Tage weisen die Strallenrdume und andere versiegelte
Bereiche, aber auch Rasenflachen und dichtere Siedlungsbereiche mit einem
hohen Versiegelungsgrad hohe bis sehr hohe Physiologisch Aquivalente Tem-
peratur (PET-Werte) auf. In Bereichen im Schatten von Baumen und vor allem
grélReren Baumgruppen sind die geringsten PET-Werte zu finden. Das boden-
nahe Strdmungsfeld und der Kaltluftvolumenstrom zeigen eine Ubergeordnete
Stromung aus Nordosten. Durch das vorgelagerte Dorf wird nur der noérdliche
Teil des Plangebiets von dieser Stréomung erreicht. Im sidlichen Teil kann sich
eine Ausstromung der Kaltluft aus dem Wald in alle Richtungen ausbilden. Der
Kaltluftvolumenstrom zeigt im Plangebiet ein mafRiges Durchliftungspotenzial.

GemanR der Planungshinweiskarte des gesamtstadtischen Stadtklimagutachtens
2024/25, in der auch verschiedene Klimawandel-Zukunftsszenarien berlcksich-
tigt werden, weist der Groliteil des Plangebiets eine geringe bis mittlere Emp-
findlichkeit gegentber Nutzungsintensivierungen auf. Fur diese Flachen wurde
zugleich ein hoher Bedarf an MaRnahmen zur Hitzeminderung festgestellt, um
eine Verschlechterung der Belastungssituation durch zukiinftige Entwicklungen
zu vermeiden. Demgegeniber stellt das Waldstlick einen fur die Siedlungsstruk-
tur besonders wichtigen klimadkologischen Ausgleichsraum dar und weist eine
sehr hohe Empfindlichkeit gegen-tuber Nutzungsintensivierungen auf.
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Handlungsprioritat Siedlungs- und Verkehrsflachen
Die Bewertung erfolgt aufgrund einer Kombination der thermischen
Belastungssituation am Tag und in der Nacht sowie zwischen Ist-Situation
und den Zukunftsszenarien.

Bestehender klimatischer Belastungsraum (12,1 % Flachenanteil)
- Klimatischer Sanierungsbereich

Flachen, die bereits heute ein Belastungsraum mit
erhéhter Warmebelastung sind

Klimatischer Belastungsraum bei schwachem, moderatem und
starken Klimawandel (RCP 2.6, 4.5, 8.5 im Zeitraum 2031 — 2060)
- Handlungsprioritat 1 (26,6 % Flachenanteil)

Fldchen, die bereits bei einem schwachen Klimawande! zu einem
Belastungsraum mit erhohter Warmebelastung werden kénnen

|:| Handlungsprioritat 2 (15,0 % Fldachenanteil)

Fldchen, die bei einem moderaten Klimawandel zu einem Belastungsraum
mit erhéhter Warmebelastung werden kénnen

|:| Handlungsprioritat 3 (30,3 % Fldchenanteil)

Fliachen, die bei einem starken Klimawande! zu einemn Belastungsraum
mit erhéhter Wiarmebelastung werden kénnen

l:l Klimatisch resilienter Bereich (16,1 % Flichenanteil)

Fldchen, die auch bei einem starken Klimawandel nicht zu einem
Belastungsraum mit erhohter Warmebelastung werden

Entwicklungsflichenbewertung

fs ergibt sich aus dem Einfluss der

Die Ermittlung des
é halb der Fliche.

g auf die bioklimatische Situation ir
Orientierend am Bedarf lassen sich die links beschriebenen

Dies kann bedeuten, dass auch in klimatisch resilienten Bereichen ein
(sehr) hoher Bedarf an zur Hitzemii g fig ist,
um die klimatische Resilienz zukiinftig zu gewdhrleisten.

E Stadtebauliche Entwicklung mit sehr hohem
Bedarf an MaRnahmen zur Hitzeminderung

[HHHM Stadtebauliche Entwicklung mit hohem Bedarf
an MaRnahmen zur Hitzeminderung

E Stadtebauliche Entwicklung mit Bedarf
an MaRnahmen zur Hitzeminderung

Bioklimatische Bedeutung und Schutzbedarf der Griin- und Freiflichen

(in Ist-Situation und Zukunftsszenarien)

in die Bewertung fliefien sowohl die

ehung und

auf den Flichen als auch deren Funktion

als dffentlich zugdngliche Riickzugsorte an heifen Tagen ein. Die Bewertung soll eine Hilfestellung geben, in welchen
Flachen Mafinahmen besonders wichtig und bevorzugt umgesetzt werden sollen. (ndhere Angaben zu konkreten

n dazu s. guch Berichtstext)

- Bedeutung und Schutzbedarf sehr hoch (73,8 % Flachenanteil)

Abbildung 1: Ausschnitt aus der Planungshinweiskarte; Legende in Abstimmung mit
Stadt Nurnberg gekirzt (Stadtklimagutachten Nurnberg, 2024/25)

120/159



Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

Globalklima

Das Plangebiet wird aktuell vorrangig landwirtschaftlich genutzt, deren CO»-
Emissionen und Auswirkungen auf das Globalklima jedoch nicht naher beziffert
werden kann. Das ehemalige Hefewerk wird bislang in Teilen genutzt. Der Ge-
baudebestand stammt Gberwiegend aus einer Zeit, in der Aspekte des Energie-
verbrauchs und der Treibhausgasemissionen noch keine Beachtung fanden, so-
dass keine wesentlichen klimaschitzenden oder -schonende Beitrage gegeben
sind.

Auswirkungen

a) Lokalklima

Temperaturentwicklung

Das kleinraumige Klimagutachten kommt bei den Auswirkungen der Neubebau-
ung zu dem Ergebnis, dass sich die Veranderungen fur die Temperaturfel-der
auf das direkte Umfeld der neuen Gebaude beschranken. Bei Umsetzung der
Planung verandern sich die nachtlichen Temperaturen nur sehr kleinraumig.
Dort, wo zukuinftig eine Bebauung auf den jetzigen Ackerflachen entsteht, kommt
es lokal zu einer Erhéhung der Temperaturen. Rund um das Hefewerk wird die
Versiegelung aufgelockert, sodass hier teilweise niedrigere Temperaturen als im
Ist-Zustand zu erwarten sind.

Auch tagstiber zeigen sich Veranderungen der Physiologisch Aquivalenten Tem-
peratur (PET). Vielerorts nimmt die PET ab, da durch die neuen Gebaude und
Baume zusatzliche Schattenflachen entstehen. Dort, wo Schattenflachen weg-
fallen oder Mehrfachreflexionen, z. B. von den Fassaden der neuen Gebaude,
hinzukommen, steigt die PET.

Strémungs- und Kaltluftgeschehen

Das nachtliche Stromungsgeschehen verandert sich durch die zukiinftige Be-
bauung etwas weitreichender. Die neue Bebauung wird im nordlichen Teil aus
Nordosten und im sudlichen Teil aus der Waldflache bellftet. Durch die Hinder-
niswirkung der neuen Gebaude kommt es auf der Flache selbst sowie sidlich
und westlich davon zu einer Abnahme des Kaltluftvolumenstroms von teilweise
uber 10 %.

Der in der VDI-Richtlinie 3787 Blatt 5 (VDI 2003) festgelegte Schwellenwert einer
Verringerung des Kaltluftvolumenstroms von 10 %, der eine ,hohe vorhabenbe-
dingte Auswirkung“ im Umfeld von bioklimatisch belasteten Siedlungs-gebieten
festlegt, greift jedoch nicht, da vornehmlich Ackerflachen, das Sportheim im Su-
den der Planflache und Kleingartenanlagen von héheren Abnahmen betroffen
sind. Bestandswohngebaude werden nur randlich von gréReren Abnahmen er-
reicht und weisen allesamt sowohl im Ist- als auch im Plan-Zustand eine guinstige
humanbioklimatische Situation auf.

Humanbioklimatische Situation in den Teilbereichen

Im Bereich der neuen Wohngebaude im Stiden des Plangebiets entsteht geman
Gutachten eine glinstige humanbioklimatische Situation in der Nacht. Hier ist ein
hoher Grinflachen- und Baumanteil angedacht und zuséatzlich sollen die meisten
(FuB-)Wege teilversiegelt werden, sodass eine gute Auskihlung gegeben ist.
Gleichzeitig werden die Areale von Kaltluft aus dem Waldchen versorgt. Tags-
Uber sind viele Schattenflachen durch Gebaude und Baume vorhanden, sodass
so gut wie uberall ein Fortkommen und Aufenthalt im Schatten mdglich ist.
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Im Norden der Planflache liegt neben gewerblich genutzten Gebauden auch eine
Schule. Hier liegt der Fokus besonders auf der Tagsituation, da in der Re-gel
keine Nutzung der Gebaude in den Nachtstunden stattfindet. Auch fur diesen
Teil der Planflache sind (Stral’en-)Baume geplant, sodass mittel- bis langfristig
ausreichend Schattenflachen vorhanden sind.

MaRnahmen zur Klimaanpassung

Zur Realisierung einer klimaangepassten Planung sind u. a. der Erhalt des Wal-
des, die Anlage von Dach- und Fassadenbegrinungen sowie Regenruck-halte-
mafnahmen und Baumpflanzungen festgesetzt.

Konkret wird flr das Schulgelande hervorgehoben auf ausreichend Schatten-
areale, am besten durch Vegetation, zu achten. Zudem sind ein Schutz der Std-
und Sudwestfassaden vor zu starker Erwarmung, z. B. durch Fassadenbegri-
nung oder Beschattung, sowie Dachbegriinung empfehlenswert. Der Einsatz
von Fassadenbegrinung auch im restlichen Quartier, z. B. an Quartiersgaragen
oder anderen Gebauden, kann die humanbioklimatische Situation vor Ort zu-
satzlich verbessern, insbesondere dort, wo keine Beschattung der Fassaden
durch Baume maglich ist.

Die geplante Dachbegrunung wirkt bei h6heren Gebauden nicht mehr in Boden-
nahe. Sie kann jedoch die Gebaudehiille vor zu starker Erwarmung schitzen
und beispielsweise das Klima in den oberen Geschossen positiv beeinflussen.
Daruber hinaus erfullt sie weitere Zwecke wie Regenruckhaltung, Schadstoffbin-
dung und Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

Weitere Vermeidungs- und VerringerungsmafRnahmen, wie z. B. die Verwen-
dung heller Farben bzw. eine helle Ausgestaltung der Fassaden und Boden-be-
lage (Albedo-Effekt) sowie die Verwendung klimaangepasster Baum- und
Straucharten, sind noch méglich und daher im Weiteren Planungs- und Umset-
zungsprozess, insbesondere auf Objekt-/Realisierungsebene, zu berlcksichti-
gen.

b) Globalklima

Im Hinblick auf das Globalklima sind insbesondere die durch die Planung zu er-
wartenden Treibhausgasemissionen zu berlcksichtigen. Zur Reduzierung der
verkehrsbedingten CO,-Emissionen sind eine gute OPNV-Anbindung, ein attrak-
tives FulR- und Radwegenetz als innere ErschlieRung, die Festsetzung erforder-
licher Fahrradparkplatze in den Gebauden sowie eine Begrenzung der zulassi-
gen privaten als auch 6ffentlichen Kfz-Stellplatze vorgesehen.

Um die Emissionen aus der Energieversorgung zu berlcksichtigen, wurde pa-
rallel zum Bebauungsplan-Verfahren eine Machbarkeitsstudie gemag der For-
derbekanntmachung Bundesférderung fur effiziente Warmenetze (BEW) er-stellt
(Energiekonzept fur das Quartier ,Beim Bast® in Buch mit Untersuchung einer
netzgebundenen Warmeversorgung“, Energie PLUS Concept GmbH,
31.07.2026), mit dem Ziel ein Energiekonzept mit sehr hohem Anteil an Erneu-
erbaren Energien (EE) zu entwickeln.
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Auf Grundlage von Untersuchungen zu Warmenetzvarianten und potenziellen
Umweltwarmequellen wurden vier Varianten ausgearbeitet.
e Variante 1: Warmes Nahwarmenetz mit Warmelieferung aus Hackschnit-
zel-Heizwerk

o Variante 2: Kaltes Nahwarmenetz mit externem Agrothermiekollektor
e Variante 3: Warmes Nahwarmenetz mit zentraler Luft-Warmepumpe
e Variante 4: Kaltes Nahwarmenetz mit Eisspeicher und Solar-Luft-Absor-

ber

Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4

Endenergie Warmenetz 4.040 MWh/a 3.720 MWhia 4.080 MWh/a 3.720 MWh/a

(Warme)

Primarenergiefaktor " 0,0 (EE) 0,4 (Biogas) 0,0 (EE)

Energietrager 0.40 (Nahwarme) 1,8 (Netzstrom) 1,2 (Netzstrom) 1,8 (Metzstrom)
290 MWh/a

Primarenergie 1.620 MWh/a 1.640 MWh'a (Biogas) 1.290 MWh/a

Energietrager (Mahwirme) (Netzstrom) 2.475 MWh/a (Netzstrom)
(Netzstrom)

COz-Emissionsfaktor 0 (EE) 140 (Biogas) 0 (EE)

Energietrager in kg/MWh

60 (Nahwarme)

560 (Netzstrom)

560 (Netzstrom)

560 (Netzstrom)

o - , 60 t/a (Biogas)
E%rﬁ‘gﬁgagnm ch:\. D.r’itr?nc] 510 tfa (Netzstrom) 1.160 t/a 400 t'a {Netzstrom)
g g ( = (Netzstrom)
Primarenergie 1.620 MWh/a 1.640 MWh/a 2.765 MWh/a 1.200 MWh/a
Warmenetz
Pri.!'nércncrqicfal-clor 043 0.44 074 035
Warmenetz
Primareinsparung 2.250 MWh/a 2.220 MWh/a 1.100 MWh/a 2475 MWh/a
COe-Emissionsfaktor - r - ,
Warmenelz 65 kg/MWh 137 kg/MWh 326 kg/MWh 108 kg/MWh
COz Acuivalente 240 t/a 0-510ta 0-1210Va 0-400t/a
Warmenetz
CO:-Einsparung 600 t/a 330-840t/a -370va 440 -840 t/a

Abbildung 2: Gegenuberstellung Bedarfs an Primarenergie- und der CO2-Emissionen
der vier Varianten (Energie PLUS Conzept, Energiekonzept, 221.07.2026)

Im Ergebnis der Gegenuberstellung der vier Varianten wird Variante 1 trotz
sehr guter Werte beim Primarenergiebedarf und den CO2-Emissionen, auf-
grund der begrenzten Verfugbarkeit von Biomasse kritisch bewertet. Die Vari-
anten 2 und 4 stellen insbesondere unter der Voraussetzung einer Stromver-
sorgung aus erneuerbaren Energien aufderst zukunftsfahige Losungen dar, da
sie sehr niedrige Primarenergiefaktoren und hohe CO2-Einsparungen ermdg-
lichen und zudem die Mdglichkeit der passiven Kihlung bieten. Variante 3
schneidet in der vorliegenden Konstellation am ungunstigsten ab, besitzt je-
doch ebenfalls Potenzial, sofern der Strom vollstandig aus erneuerbaren Quel-
len stammt.

Im zweiten Schritt wurden die vier Varianten anhand von 11 gleichgewichteten

Kriterien qualitativ (sehr gut — gut — eingeschrankt — ungtinstig) bewertet. Die
beste Bewertung erhielt das Kalte Nahwarmenetz mit niedrigen Netztempera-
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turen (Variante 4), in dem die Warme dezentral tber Warmepumpe in den Ge-
bauden bereitgestellt wird. Die erforderliche Umweltenergie wird Uber einen
zentralen Eisspeicher in Kombination mit Solar-Luft-Absorber gewonnen. Trotz
hoherer Investitionskosten gegenliber konventionellen Systemen ist Variante 4
langfristig wirtschaftlich tragfahig. Ausschlaggebend sind die hohe Effizienz der
Warmepumpen, der Wegfall von Netzverlusten sowie stabile Betriebskosten
ohne Brennstoffpreisrisiken. Zusatzlich verbessert die integrierte Kiihimdglich-
keit die Wirtschaftlichkeit im Ganzjahresbetrieb, da separate Klimasysteme ent-

fallen.
Bewertungskriterium Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4
Netztyp WNW KNW WNW KNW
Warmegquelle / MNahwarme : Zentrale ) : -
Energietrager Hacksohnitzel Agrothermie Luft- WP Eisspeicher & SLA
++ klassische + gut integrierbar, | o klassische Tech- Dﬂ??ﬁg;i:? |Z'j
Komplexitat Technik, zentrale aber externe nik, zwei Erzeuger, h‘ bedsarfi
Erzeugung Quelle Technikzentrale chernbedart im
Quartier
Regenerative o Biomasse ++ vollstandig + Umweltwarme + ++ vollstandig
Warmeerzeugung (Verbrennung) Umweltwarme T % Biogas Umweltwarme
REQEHEFatiVE‘ ++ hoch, kein WP- + hoch, Eigen- - gering, hoher + hoch, Eigen-
Stromerzeugung Strom notwendig deckung sehr gut WP-Strombedarf =~ deckung sehr gut

Treibhausgas-
neutralitat

Primarenergiefaktor
Warmenetz
Primarenergie-
einsparung

CO;-Einsparpotenzial

Kuhlmoéglichkeit

o bilanziell gut,
CO.-Emissionen
vor Ort

+ niedrig
(= 0,43)

+ hoch

+ gut

- nur dber sepa-
rate Klimagerate

++ ohne Verbren-
nung, EE-basiert

+ niedrig
(= 0,44)

+ hoch

++ sehr hoch

++ passive Kah-
lung integriert

o bilanziell mog-
lich, real Reste-
missionen

- hoch
(= 0,74)

- gering

- teilweise
schlechter als Re-
ferenz

- nur dber sepa-
rate Klimagerate

++ ohne Verbren-
nung, EE-basiert

++ sehr niedrig
(= 0,35)

++ sehr hoch

++ sehr hoch

++ passive Kih-
lung integriert

Nutzung eigener 0 Abhangigkeit o externe Flachen = ++ volistandig auf  ++ vollstandig auf
Flachen vom Biomasselie- erforderlich eigenen Flachen eigenen Flachen
- feranten
Wldschaftllchke|t o k.'fmﬁ.-lsng + stabil, moderat e SLFOTF’[P'C‘““‘ + stabil, moderat
(langfristig) ganstig hangig
Zukunftsfahigkeit o begrenzt ++ sehr hoch - eingeschrankt ++ sehr hoch
n . nicht
Gesamtbewertung 2. Altemative 1. Alternative FAVORIT
empfohlen
Legende:

++ sehr gut | + gut | 0 eingeschrankt | — unganstig

Abbildung 3: Bewertungsmatrix zur Entscheidung des bestmdglichen Warmeversor-
gungskonzepts (Energie PLUS Conzept, Energiekonzept, 221.07.2026)

Weitere Merkmale der favorisierten Variante 4 sind u.a.

e kleine Energiezentrale, keine Larmbelastigung

e Flexibilitdt und hohe Anpassungsfahigkeit bei zukinftigen Nutzungsan-
derungen oder abschnittsweiser Errichtung des Gesamtsystems

o Warmebereitstellung ausschlieRlich aus erneuerbarer Umweltenergie
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¢ |okale Stromerzeugung aus Photovoltaikanlagen kann einen relevanten
Teil des Strombedarfs decken
Eisspeicher als auch die Solar-Luft-Absorber kdnnen vollstandig auf Flachen im
Eigentum des Bautragers realisiert werden

Die drei anderen Varianten sind wie folgt einzuordnen:

o Als zweitbeste Option ist Variante 2 anzusehen, welche ebenfalls auf ei-
nem Kalten Nahwarmenetz basiert und ebenso die Méglichkeit der pas-
siven Kuhlung bietet. Die Umweltwarme wird Uber einen Agrothermiekol-
lektor gewonnen. Theoretisch stehen geeignete Flachen im Umfeld zur
Verfligung, jedoch besteht eine Abhangigkeit von externen Grundsti-
cken und langfristigen Nutzungsvereinbarungen mit Landwirten. Energe-
tisch ist die Variante ebenfalls sehr leistungsfahig.

¢ Die Biomassevariante stellt eine technisch etablierte und kurzfristig wirt-
schaftlich glinstige Losung dar. Sie wird jedoch nur als Alternative 2 ein-
geordnet. Trotz guter bilanzieller CO2-Werte basiert das System auf der
Verbrennung von Hackschnitzeln, wodurch reale CO2-Emissionen ent-
stehen. Zudem bestehen langfristige Risiken hinsichtlich Verfigbarkeit,
Preisentwicklung und Nachhaltigkeit der Biomasse. Vor dem Hintergrund
einer konsequent treibhausgasneutralen Zielsetzung ist diese Lésung
daher weniger zukunftsfahig. Zudem wird der finanzielle Vorteil aufgewo-
gen, wenn die Kihlung in die Betrachtung mit einbezogen wird.

e Variante 3 ist technisch umsetzbar und auch weit verbreitet, wird jedoch
aufgrund des vergleichsweise hohen Primarenergiebedarfs, der zusatz-
lichen Abhangigkeit von Netzstrom und biogenem Gas sowie der fehlen-
den integrierten Kiihimdglichkeit als langfristig weniger zukunftsfahig ein-
gestuft und daher nicht empfohlen. Die Variante mit dezentralen Warme-
pumpen flr jedes einzelne Gebaude wird aufgrund der Schallemissionen
nicht in Be-tracht gezogen.

Bei Umsetzung der Neubebauung kann laut kleinrdumigem Klimagutachten
trotz der zu erwartenden Modifikationen des lokalen Temperaturfeldes inner-
halb des Plangebiets sowie des Windfeldes innerhalb und auf3erhalb des Plan-
gebiets grundsatzlich eine gute humanbioklimatischen Situation im Quartier er-
reicht werden. Begunstigt wird diese durch die im Bebauungsplan festgesetz-
ten MalRnahmen wie Dach- und Fassadenbegriinung, Baumpflanzungen sowie
die Schaffung bzw. den Erhalt von Grun- und Waldflachen. Im Bereich Verkehr
sind zur Reduzierung der verkehrsbedingten CO,-Emissionen eine gute
OPNV-Anbindung, ein attraktives FuR- und Radwegenetz, Fahrradparkplatze
sowie eine Begrenzung der Kfz-Stellplatze vorgesehen. Im Bereich Energie-
versorgung wird die Entwicklung eines klima- und umweltfreundlichen Quar-
tiers mit einem sehr hohen Anteil erneuerbarer Energien an der Warmeversor-
gung angestrebt. Das erstellte Energiekonzept empfiehlt hierflr den Einsatz ei-
nes Kalten Nahwarmenetzes mit Eisspeicher und Solar-Luft-Absorbern, das
ein besonders hohes CO,-Einsparpotenzial aufweist und eine weitgehende
Treibhausgasneutralitat ermoglicht. Insgesamt sind daher keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten.
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ABFALL

Die abfallwirtschaftliche Entsorgung des Quartiers ist in das bestehende System
der Stadt Nurnberg integriert und wird durch den Abfallwirtschaftsbetrieb der
Stadt Nurnberg (ASN) sowie erganzende gewerbliche Sammlungen sicherge-
stellt. Die ErschlieBungsstruktur des Geltungsbereichs ist so konzipiert, dass die
Zufahrten fUr die eingesetzten Abfallsammelfahrzeuge gemaR den geltenden
Anforderungen an Tragfahigkeit, Durchfahrtsbreiten und lichte Hé6hen ausgelegt
sind. Die Anordnung der erforderlichen Standplatze fir Abfall- und Wertstoffbe-
halter erfolgt auf Privatgrund unter Berlicksichtigung der geltenden technischen
Richtlinien der Stadt Nirnberg. Eine ordnungsgemafle Abholung der Abfalle ist
durch die gewahlte ErschlieBungsstruktur, die eine Anfahrt der Sammelfahr-
zeuge bzw. die Bereitstellung an geeigneten Sammelpunkten ermdéglicht, dauer-
haft gewahrleistet. Detaillierte Nachweise zur Einhaltung der technischen Vor-
gaben (z.B. Schleppkurven, Wendeanlagen, Transportwege) werden in den je-
weiligen Hochbauverfahren objektspezifisch gefuhrt.

Es sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen in Bezug auf den Belang
Abfall zu erwarten.

KULTUR- UND SACHGUTER

Ausgangssituation

Im Plangebiet befindet sich auf dem Gelande des ehemaligen Hefewerks das
Baudenkmal D-5-64-000-265. Zu dem Baudenkmal gehdren vier Gebaude, da-
runter das ehemalige Wohnhaus von Johann Michael Bast und der Magazinbau
mit der Kantine.

Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Sachguiter sind aulierhalb des ehemaligen Hefewerks und der offentlichen Er-
schlieBungsstralen nicht vorhanden.

Auswirkungen

Die Baudenkmaler im Plangebiet sollen erhalten und neu genutzt werden.
Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen grundsatzlich der Mel-
depflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Die offentlichen ErschlieRungsstral’en bleiben erhalten.

Es sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen in Bezug auf den Belang
Kultur- und Sachguter zu erwarten.
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WECHSELWIRKUNGEN

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter und Umweltbelange
berlcksichtigen auch das Wirkungs-/Prozessgefiige zwischen den einzelnen
Belangen des Umweltschutzes. Darlberhinausgehende nachteilige Beeintrach-
tigungen infolge von Wechselwirkungen sind (nicht) zu erwarten.

PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG / NULLVARI-
ANTE

Die Nullvariante beschreibt die voraussichtliche Entwicklung der Umweltbelange
im Plangebiet bei Nichtdurchflihrung der Planung.

Bauplanungsrechtlich ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet ge-
genwartig nach § 34 BauGB (Innenbereich) sowie § 35 BauGB (AuRenbereich)
zu beurteilen. Dies bedeutet, dass im Innenbereich (§ 34 BauGB) bauliche Ent-
wicklungen oder Veranderungen grundsatzlich moéglich sind. Hier kann es zu
weiterer Versiegelung und zum Verlust von Gehdlzen kommen, wobei hier die
Baumschutzverordnung der Stadt Nirnberg anzuwenden ist.

Im unbeplanten AufRenbereich kdnnen die bestehenden Nutzungen grundsatz-
lich erhalten und weitergefiihrt werden. Auf den landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen sind bauliche Entwicklungen nur im Rahmen der landwirtschaftlichen Privi-
legierung moglich. Der intensive Gemusebau kénnte auch in Form von Ge-
wachshausern fortgesetzt werden. Dies kénnte zu Beeintrachtigung von Boden-
funktionen bei Befestigungen in den Gewachshausern und zum Verlust von Le-
bensraum fir Feldbriter durch die Gewachshauser selbst fihren. Auch der Was-
serhaushalt ware von Uberbauung betroffen.

Auch in der Nullvariante wirde die Waldflache als Wald nach Waldgesetzt er-
halten bleiben. Wie sich der Wald entwickeln wurde, kann nicht prognostiziert
werden. Dies hangt von der Bewirtschaftung ab. Der Lebensraum flr waldge-
bundene Tierarten kénnte erhalten bleiben.

Im Ortsbild wirden sich starke Veranderungen durch den méglichen Abbruch
von Fabrikgebauden und durch mégliche Gewachshauser ergeben. Hinsichtlich
Erholung wurden sich voraussichtlich keine positiven Veranderungen ergeben.
Das Gelande ware weiterhin nicht 6ffentlich nutzbar.

Hinsichtlich Schall, Klima und Luft waren keine wesentlichen Veranderungen zu
erwarten.

127/159



1.4.

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

MARBNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUS-
GLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die folgenden Malinahmen zur Vermeidung (Vm), Verringerung (Vr) und zum
Ausgleich (A) der nachteiligen Umweltauswirkungen koénnen die Eingriffs-
schwere mindern und wurden im Rahmen der Planung bertcksichtigt und zeich-

nerisch und/oder textlich im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden im zuge-

hérigen Stadtebaulichen Vertrag [StbV] geregelt.

fur Bewasserung

ternen

Umsetzung / Si-
nachteilige Um- o cherung durch
weltauswirkung eplante MaBnahme | Art* positiv fir (textl./zeichn.
bei Realisierung gep Schutzgut/ Festsetzung im
der Planung -guter B-Plan / Rege-

lung im StbV)
Inanspruchnahme Flachensparendes Vr Flache Textliche Festset-
von Flache Bauen Boden zung

Reduzierung von Ver- | Vr Flache Zeichnerische
kehrsflachen Boden Festsetzung
Versiegelung bzw. | Wasserdurchlassige Vr Boden Textliche Festset-
Verlust von Boden Befestigung von We- Wasser zung
gen und Platzen
Begrunung und gart- | Vr Boden Textliche Festset-
nerische Anlage uber- Wasser zung
dachter Stellplatzanla-
gen
Extensive bzw. inten- | Vr Wasser Textliche Festset-
sive Dachbegrinung Klima zung
bei Flachdachern von Luft
Gebauden und unter-
bauten Freiflachen
Verringerung Wasserdurchlassige | Vr Boden Textliche Festset-
Grundwasserneubil- | Befestigung von We- Wasser zung
dung durch Fla- gen, Platzen
chenversiegelung
Begriinung und gart- Vr Boden / Was- Textliche Festset-
nerische Anlage Uber- ser zung
dachter Stellplatzan-
lagen
Extensive bzw. inten- | Vr Wasser / Textliche Festset-
sive Dachbegriinung Klima / Luft zung
bei Flachdachern von
Gebauden und unter-
bauten Freiflachen
Anlage / Herstellung Vr Boden / Was- | Textliche Festset-
von Versickerungs- ser zung
mulden, Rigolen etc
Verringerung der Dach-, Fassadenbe- Vr Wasser Textliche Festset-
Verdunstungsrate griinung zung
durch Flachenver-
siegelung
Trinkwassernutzung | Erhalt der beiden Zis- | Vm Wasser

128/159




Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

nachteilige Um-

Umsetzung / Si-
cherung durch

hinderung von Vogel-
schlag

weltauswirkung . positiv fiir (textl./zeichn.
bei Realisierung gepianteiviabnabineg et Schutzgut/ Festsetzung im
der Planung -guter B-Plan / Rege-
lung im StbV)
Verlust wertvoller Erhalt der Waldflache | Vm Pflanzen Tiere | Textliche Festset-
Vegetationsbe- biol. Vielfalt zung
sténde Zeichnerische Fest-
setzung
Erhalt von Geholzen Vm Pflanzen Textliche Festset-
Tiere zung
biol. Vielfalt Zeichnerische Fest-
setzung
Neuanlage von Griin- | Vm Pflanzen Textliche Festset-
und Freiflachen Tiere zung
biol. Vielfalt Zeichnerische Fest-
setzung
Neupflanzung von A Pflanzen Textliche Festset-
Baumen Tiere zung
biol. Vielfalt Zeichnerische Fest-
setzung
Verlust von Lebens- | Anbringen von Nist- A Tiere Textliche Festset-
raumstrukturen und | kéasten fiir Haussper- zung
Habitatelementen ling und Hausrot-
schwanz an geeigne-
ten Stellen im Plange-
biet
Erhalt von Gehdlzen Vr Tiere Textliche Festset-
Pflanze zung
biologische Zeichnerische Fest-
Vielfalt setzung
Pflanzung von Gehdl- | Vr, A | Tiere Textliche Festset-
zen Pflanze zung
biologische Zeichnerische Fest-
Vielfalt setzung
Umsetzung arten- A Tiere Textliche Festset-
schutzrechtlich erfor- Pflanze zung
derlicher CEF1 - biologische Zeichnerische
CEF3-Maflinahmen Vielfalt Festsetzung
(Schaffung von Er-
satzlebensraum)
Beseitigung von Ha- | Anbringen von Kunst- | A Tiere StbV
bitatstrukturen von horsten fir Mause-
Vogelarten bussard und Wal-
dohreule an geeigne-
ten Stellen im Stadt-
gebiet
Stérung der Tierwelt | Verwendung insek- Vr Tiere Textliche Festset-
tenfreundlicher Au- biologische zung
Renbeleuchtung Vielfalt
Vogelschonende Aus- | Vr Tiere Textliche Festset-
bildung groRflachiger biologische zung
Glasflachen zur Ver- Vielfalt
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und Hausbrand

Umsetzung / Si-
nachteilige Um- o cherung durch
weltauswirkung eolante Mafnahme | Art* positiv fiir (textl./zeichn.
bei Realisierung gep Schutzgut/ Festsetzung im
der Planung -guter B-Plan / Rege-

lung im StbV)

Baufeldfreimachung Vm Tiere Textliche Festset-
auBerhalb der Vogel- biologische zung
brutzeit Vielfalt
Baufeldfreimachung Vm Tiere Textliche Festset-
auRerhalb der Repro- biologische zung
duktionszeit der Fle- Vielfalt
dermause
Stadtebaulich Neu- | Erhalt histor. Ge- Vr Landschaft Zeichnerische
gestaltung baude Festsetzung
Erhalt Waldflache Vr Landschaft Zeichnerische
Festsetzung
Larmeinwirkung / Larmschutzwand Vr Mensch Textliche Festset-
Uberschreitung von zung
Zeichnerische
Festsetzung
Passive Larmschutz- | Vr Mensch Textliche Festset-
mafnahmen (z.B. zung
Grundrissgestaltung,
Schallddamm-Male
fur AuRenbauteile,
etc)
Veranderung des Anlage von Grinfla- Vr Klima Festsetzung Grin-
Lokalklimas chen flachen, Baumpflan-
zungen im B-Plan.
Erhalt der Waldflache | Vr Klima Zeichnerische
Mensch Festsetzung
Tiere
Durchgriinung der Vr Klima Textliche Festset-
Baugebiete Mensch zung
Tiere Zeichnerische
Festsetzung
Verringerung der Dach-, Fassadenbe- Vr Klima Textliche Festset-
Verdunstungsrate griinung zung
durch Flachenver-
siegelung
Begriinung und gart- Vr Boden / Was- Textliche Festset-
nerische Anlage Uber- ser zung
dachter Stellplatzan-
lagen
Extensive und inten- Vr Klima Textliche Festset-
sive Dachbegriinung Mensch zung
bei Flachdachern von Tiere
Gebauden und unter- Pflanzen
baute Freiflachen
Erhoéhter CO2-Aus- Reduzierung des Pri- | Vm, Klima Erstellung und Um-
stoss durch Verkehr | méarenergiebedarfs Vr setzung eines

Energiekonzepts
fir das Plangebiet
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Umsetzung / Si-
nachteilige Um- o cherung durch
weltauswirkung eolante Mafnahme | Art* positiv fiir (textl./zeichn.
bei Realisierung gep Schutzgut/ Festsetzung im
der Planung -guter B-Plan / Rege-

lung im StbV)

Bereitstellung von So- | Vr Klima, Textliche Festset-
larenergie Mensch zung
Durchgriinung der | Vr Klima, Luft, Textliche Festset-
Freiflachen mit Bau- Pflanzen, zung
men Tiere Zeichnerische
Festsetzung
Herstellung von Fahr- | Vr Klima, Luft, Textliche Festset-
radabstellanlagen Mensch zung
Schaffung eines auto- | Vr Mensch Zeichnerische
armen Quartiers Festsetzung
Anbieten von Carsha- | Vr Mensch, Realisierung auf
ring Klima Baugenehmigungs-
ebene
Bereitstellung von La- | Vr Mensch, Realisierung auf
deeinrichtung fur E-Bi- Klima Baugenehmigungs-
kes und Elektroautos ebene
Beeintrachtigung Erhalt der Waldflache | Vr Mensch Zeichnerische
der humanbioklima- Klima Festsetzung
tischen Situation Schaffung von Schat- | Vr Mensch Zeichnerische
tenplatzen in offentli- Klima Festsetzung
chen Freirdumen
Fassadenbegriinung Vr Luft, Klima, Textliche Festset-
Mensch, Tier zung
Extensive und inten- Vr Mensch, Textliche Festset-
sive Dachbegrinung Luft, Klima zung
bei Flachdachern von Tier
Gebauden und Ge-
bauden und unter-
bauten Freiflachen
Schaffung von Versi- | Vr Boden, Was- Zeichnerische
ckerungsflachen ser, Pflanzen, Festsetzung
Tiere, Mensch
Verwendung heller Vr Mensch Realisierung auf
Baumaterialien auf Tiere Baugenehmigungs-
StralRen und Platzen Pflanzen ebene
(Albedo-Effekt) und
Ausschluss dunkler
Fassaden

Tabelle: Konfliktmindernde Ma3nahmen (* Art der MalRnahme: Vermeidung = Vm, Verringerung =
Vr, Ausgleich = A)
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AUSGLEICH (NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG)

Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung erfolgt im Ausgangszustand auf Basis der Bi-
otop- und Nutzungstypenkartierung WGF Landschaft, Stand 06.06.2024 und bei
der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs auf dem Entwurf des Bebauungsplans
4675 ,Buch Sud“, Indexstand 14.08.2026.

Grundlage der Ermittlung ist die ,Anlage 2 zur Satzung der Stadt Nirnberg zur
Erhebung von Kostenerstattungsbetragen®, Stand August 2006.

Bewertung des Ausgangszustands

Zur Ermittlung des Ausgangszustandes wurden die Biotop- und Nutzungstypen
im Plangebiet durch WGF Landschaft im August und Oktober 2023 erhoben.
Die folgende Tabelle stellt das Ergebnis der Bestandsbewertung dar. Die zuge-
hérige Plandarstellung der Biotop- und Nutzungstypen findet sich in Kapitel
[1.2.4, Abbildung 6. .

Eingriffs — Ausgleichs — Bilanzierung: Bestand ,,Buch Sud“
Bestand
Zif- . Bestands-
Biotop-/ Nutzungstyp
fer Fliche |Wert- wert
m? faktor
1.1 | Heimische, standortgerechte Einzelbdume, 2.950 0,8 2.360
Baumgruppen, Alleen
1.2 | Nichtheimische, nicht standortgerechte Einzel- 1.101 0,5 551
baume, Baumgruppen, Alleen
2.4 | Heimische, standortgerechte Geblsche, Hecken, 1.085 0,6 651
Saume
2.5 | Nichtheimische, standortfremde Hecken- / Ge- 408 0,4 163
buschpflanzungen
3.3 | Wald mit hohem Laubholzanteil 12.800 0,8 10.240
4.1 | Extensiv bewirtschaftete Streuobstwiesen 1.450 0,8 1.160
5.2 | Arten- und strukturreiche Grinflachen (6f- 6.935 0,5 3.468
fentliche Grinanlagen, Hausgarten, Kleingarten-
anlagen, Abstandsgriin)
5.3 | Arten- und strukturarme Griinflachen (6ffentliche 12.010 0,3 3.603
Grinanlagen, Hausgarten, Kleingartenanlagen,
Abstandsgrtin)
5.6 | Extensiv gepflegte StralRennebenflachen 720 0,3 216
5.7 | Intensiv gepflegte Strallennebenflachen 2.053 0,2 411
7.5 | Durchlassige Belage (Schotter-, Kies- und 2117 0,1 212
Sandflachen, Rasenpflaster, ...)
7.6 | Versiegelte Flache 25.034 0 0
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8.3 | Technische Regenwasserversickerung bzw. 6.325 0,1 632
Trennsystem

9.11 | Ackerbrache, mehrjahrig 182 0,4 73

9.14 | Intensiver Erwerbsgartenbau, Sonderkulturen, 52.776 0,2 10.555
Gemise- und Beerenobstanbau

9.18 | Bewachsene Feldwege mit nahrstoffliebender Ve- 1.140 0,3 342
getation

10.2 | Ausdauernde Ruderalfluren 374 0,5 187

Summe 129.460 34.824

Tabelle: Bestandsbewertung (Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung)

Ermittlung Ausgleich und Ersatzflaichenbedarf
Auf Grundlage des Entwurfs des Bebauungsplan 4675 vom 30.07.2026 wurde
eine Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarfs vorgenommen. Die
zugehdrige Plandarstellung liegt als Anlage der Begrindung des B-Plan 4675

bei.
Eingriffs — Ausgleichs — Bilanzierung: Planung ,,Buch Sid“
Planung Planungs-
Ziffer | Biotop-/ Nutzungstyp wert
. (gerundet)
Flache m? | Wertfaktor
1.1 Heimische, standortgerechte Einzelbdume, 8.143 0,8 6.514
Baumgruppen, Alleen
3.3 | Wald mit hohem Laubholzanteil 10.406 0,8 8.325
5.2 | Arten- und strukturreiche Griinflachen (6ffent- 12.643 0,4 5.057
liche Griinanlagen, Hausgarten, Kleingarten-
anlagen, Abstandsgriin)
5.3 | Arten- und strukturarme Grinflachen (6ffentli- 20.639 0,3 6.192
che Grlinanlagen, Hausgarten, Kleingartenan-
lagen, Abstandsgriin), Freiflachenanteile der
Bauflachen
5.6 | Extensiv gepflegte StralRennebenflachen 1.564 0,3 469
7.1/ | Begriinte Dachflachen 21.810 0,4 8.724
7.2
7.6 | Versiegelte Flache 24.885 0 0
8.3 | Technische Regenwasserversickerung bzw. 29.370 0,1 2.937
Trennsystem (Verkehrsflachen)
Summe 129.460 38.218

Tabelle: Planungsbewertung (Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung)
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Hinweise zur Berechnung:

Zu 1.1: Zu pflanzende Baume sind mit einer Grundflache von 20 m? je Baum,
gemal Anlage 2 der Satzung der Stadt Nirnberg zur Erhebung von Kostener-
stattungsbetragen, bertcksichtigt.

Zu 3.3: Im Bestand sind die Kronenbereiche auRerhalb des Flurstiicks Nr.
304/10 als Wald erfasst. In der Planung und Eingriffsermittlung sind diese Fla-
chen als Teil der Bauflachen und damit als Eingriff gewertet.

Zu 5.3: Hier sind die nicht Gberbaubaren Anteile der Bauflachen bertcksichtigt.
Die Berechnung der nicht tGberbaubaren Anteile erfolgt anhand der max. zulas-
sigen GRZ abzuglich der Flachenanteile zu pflanzender Baume.

Zu 7.1/7.2: Hier sind analog der Satzung 70% der max. Uberbaubaren Flache
(GRZ) bericksichtigt. In den Bauflachen WA 6, WA 8, MU 1, MU 2 und MU 3
wird aufgrund gemeinschaftlich nutzbarer Dachgarten 60% der max. Uberbau-
baren Flache (GRZ) als Dachbegriinung angerechnet.

Die Bauflachen mit zulassigen Satteldachern im GE(e)1 und MI sind nicht als
Dachbegriinung berlcksichtigt.

Zu 8.3: Hier sind neben den Verkehrsflachen analog der Satzung alle nicht be-
grunten Anteile der Dachflachen sowie die Gemeinbedarfsflache Schule berlck-
sichtigt.

Die Ausgleichsbilanz ist positiv. Die Gegenuberstellung von Bestand und Pla-
nung zeigt, dass der Planungswert 3.394 Wertpunkte Uber dem Bestandswert
liegt. Dies ist in erst Linie auf die konsequente Dachbegriinung, das Regenwas-
serbewirtschaftungskonzept und die Baumpflanzungen zurlickzuftihren.

EUROPAISCHER UND NATIONALER ARTENSCHUTZ

In einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurden die Auswirkun-
gen des Planungsvorhabens auf Tierarten des Anhang |V der FFH-Richtlinie und
europaische Vogelarten gepruft und insbesondere das Eintreten von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG
gepruft. Gemals saP zum Bebauungsplan Nr. 4675 (Tractebel GmbH
20.10.2026) sind folgende MalRnahmen zur Vermeidung der Gefahrdung von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten notwendig:

e V1 Bauzeitenbeschrankung fir Rodungs-/Beraumungsmaflnahmen so-
wie flr den Abbruch von Geb&uden.

Zum Schutz von Vogel- und Fledermausarten sind erforderliche Ro-
dungs- und BeraumungsmafRnahmen sowie der Abriss von Gebauden
zur Vorbereitung des Baufeldes ausschlieRlich im Zeitraum von 1.10 bis
29.02 auszufuhren (aufRerhalb der Brutzeit von Vogelarten und der Re-
produktionszeit von Fledermausarten).

e V2 Zeitbeschrankung und dkologische Baubegleitung fur die Fallung von
Habitat-Baumen

Zum Schutz von Vogel- oder Fledermausarten dirfen winterquartierge-
eignete Strukturen an Baumen und Gebauden fir Fledermause nur —inkl.
vorheriger Kontrolle mit geeigneten Hilfsmitteln — im Oktober gefallt / ab-
gerissen werden. Sollte dies nicht mdglich sein, sind im Rahmen einer
Okologischen Baubegleitung MaRnahmen zu ergreifen. Dies ist auch im
Rahmen der Kampfmittelberdumungen zu beachten. In der saP ist das
mogliche Vorgehen umfassend beschrieben.

134/159



Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

V3 Fledermausfreundliche Beleuchtung des Aufienraums

Zum Schutz von nachtaktiven Tieren ist eine Auf3enbeleuchtung auf die
zwingend notwendig zu beleuchtenden Bereiche zu begrenzen und es
sind Lampen zu verwenden, die eine Abstrahlung von héher als 70° zur
Vertikalen sowie eine Abstrahlung nach links und rechts vermeiden. Es
ist auf eine moglichst geringe Leuchtdichte zu achten. Zulassig sind Lam-
pen mit einem Spektrum von mindestens 540 nm und/oder einer korre-
lierten Farbtemperatur CCT von maximal 2.700 Kelvin, welche blaue
Lichtanteile (v.a. UV-Licht) vermeiden. Es sind nur geschlossene Lam-
pen ohne Fallenwirkung zulassig.

V4 Okologische Baubegleitung

Um die fachgerechte Umsetzung der Vermeidungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen zum speziellen Artenschutz vor und wahrend des Bauablaufs zu
sichern, wird eine dkologische Baubegleitung eingesetzt.

Diese Uberwacht die Baumfallung, den Gebaudeabriss und die Umset-
zung der MalRnahmen, fuhrt die Anlagekontrollen durch und stellt sicher,
dass bei auftretenden Konflikten sofort geeignete Mallnahmen ergriffen
werden konnen. Sie protokolliert die Ergebnisse mit Fotodokumentatio-
nen und schriftlichen Berichten. Zur dkologischen Baubegleitung gehdrt
eine Sichtung der Planunterlagen, Bauzeitenplan etc., Ortseinsichten
und die Anwesenheit auf der Baustelle in erforderlichem Umfang bei Bau-
arbeiten in sensiblen Bereichen (z.B. Fassadenverkleidungen, Wald-
rand).

Die Baubegleitung berat den Bauherren wie die Manahmen auszuge-
stalten sind, um Verbotstatbestande zu vermeiden.

Die 6kologische Baubegleitung ist vor Baubeginn namentlich dem Um-
weltamt Abt. Untere Naturschutzbehérde (UNB) zu nennen. Die Proto-
kolle der Baubegleitung sind der UNB unverzuglich, spatestens bis zur
Baufertigstellung, als Nachweis vorzulegen.

V5 Minimierung von Vogelschlag an Gebauden

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glaselementen sind an Fassaden
geeignete Vermeidungs- bzw. Verminderungsmaflinahmen zu ergreifen.
Geeignete MalRnahmen sind insbesondere die Verringerung des frei
sichtbaren Glasflachenanteils und die Verwendung von Glas mit hoch
wirksamer Markierung, Drahtglas, mattietem Glas oder vergleichbar
wirksame MalRnahmen. Das jeweilige Vogelschlagrisiko ist im Bauan-
tragsverfahren anhand des Leitfadens der Landerarbeitsgemeinschaft
(LAG) der Vogelschutzwarten ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glas-
scheiben — Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas“ in Version vom
13.11.2023 oder neuer, zu bewerten und anschlieRend mittels hochwirk-
samer Methoden oder Produkte gemal der zum Zeitpunkt des Bauan-
tragverfahrens aktuellen, wissenschaftlichen Untersuchungen durch die
LAG auf das normale Lebensrisiko zu senken.

V6 Besatzuntersuchung von abzubrechenden Gebauden

Sollten im Rahmen der Baufeldfreimachung oder Kampfmittelrdumung
innerhalb der Brutzeit von Vogelarten zwischen 01.03 und 30.09 ein Ge-
baude abzureil’en zu sein oder das Gebaude als Fledermausquartier ge-

135/159



Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

eignet sein, so ist ein Besatz der Gebaude auf Brutvogel oder Fleder-
mause durch die 6kologische Baubegleitung (6BB) zu prufen. Die 6BB
kontrolliert im Vorfeld abzureiRende Gebdude auf Besatz von Brutvogeln.
Sollten Hinweise auf den Besatz vorliegen, sind geeignete Malnahmen
zum Schutz von Tieren zu ergreifen.

V7 Wurzelschutz von Altbdumen bei der Kampfmittelrdumung

Wenn im Rahmen der Kampfmittelberdumungen Erde in der Nahe von
Altbaumen ausgehoben werden muss, um Verdachtspunkte zu untersu-
chen, so kénnen dabei Schaden am Wurzelwerk von Altbdumen entste-
hen, was zum Absterben von Baumen und damit zum Quartierverlust fur
Végel und Fledermause flhren kann. Daher istim Rahmen der Kampmit-
telberaumungen Wurzelschutz notwendig. Als Wurzelflache gilt der Be-
reich der Kronentraufe (Kronenmantel) plus 1,5 m. Grundsatzlich ist der
Erdaushub in diesem Bereich nur wurzelschonend per Handschachtung
oder mit Saugbagger zulassig. Die Arbeiten sind durch eine fachlich qua-
lifizierte Fachperson flr Baumschutz bzw. Baumpflege zu begleiten und
zu Uberwachen.

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF) werden
vor Baufeldfreimachung bzw. vor Durchfuhrung artenschutzrelevanter Eingriffs-
mafRnahmen folgende MalRnahmen erforderlich:

CEF 1 Nistkasten fur Fledermause und Vogel

Zur Kompensation fir Verluste von Baumhohlen- und Spaltenquartieren
von Vogel- und Fledermausarten im Waldbereich wurden im Marz 2023
insgesamt 47 geeignete Fledermaus- und 27 Vogelnistkasten im Wald
(Flur Nr. 304/10 Gemarkung Buch) installiert. Der Baumbestand, in dem
die Nistkasten aufgehangt wurden (Waldchen im Siden), bleibt als integ-
raler Bestandteil der Bebauungsplanung erhalten, sodass auch in Zu-
kunft in diesem Baumbestand Hohlen durch die bewohnenden Spechte
angelegt werden kdnnen, d.h. das Entstehen neuer Baumhohlen lang-
fristig gesichert ist. Falls bei den Kampfmittelberaumungen Baume mit
Nistkasten betroffen sind, missen diese vor Rodung umgehangt werden.
Ein Abhangen ohne Wiederaufhangen ist unzulassig. Dies gilt auch fur
eine ggfs. notwendige Umhangung im Zuge von Verkehrssicherungs-
maflnahmen. Der neue Standort ist der zustadndigen unteren Natur-
schutzbehoérde, UwA/3-2, ohne weitere Aufforderung georeferenziert mit-
zuteilen.

Im Zuge der 0.g. CEF-MalRnahme wurden 2023 in einem Keller im Wald
6 Fledermaussteine verhangt, ohne dass an diesem Ort Fledermausspu-
ren gefunden worden sind. Der Verbleib und die Zuganglichkeit fur Fle-
dermause ist zu sichern, bei gleichzeitiger Unzuganglichkeit fur Men-
schen. Da dieser Mallnahme kein Ausgleichsbedarf zugrunde liegt, ist
keine Besatzkontrolle und Pflege der Fledermaussteine erforderlich.

CEF 2 Anbringen von Nistkasten fur Haussperlinge

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zur Kompensation fiir 6
potenzielle Quartiere fur den Haussperling 12 Fassadeneinbaukasten
und bauzeitlich 12 Anhangskasten oder bau- und betriebszeitlich 18 ein-
zelne Holzbeton-Nistkasten als Fassaden-Anhangskasten an geeigneten
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Stellen von Gebaude in GE(e)1 und GE(e)3 anzubringen. Die Ausrich-
tung und Platzierung sowie die Bauweise der Kasten mussen mit der
Okologischen Baubegleitung (6BB) abgestimmt werden.

CEF 3 Anbringen von Nistkasten fur Hausrotschwanze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Kompensation fir 5
potenziell beeintrachtigte Quartiere des Hausrotschwanzes 10 Fassa-
deneinbaukasten und bauzeitlich 10 Anhangskasten oder bau- und be-
triebszeitlich 15 Halbhoéhlen-Nistkasten als Fassaden-Anhangskasten an
10 Halbhohlen-Nistkasten an geeigneten Stellen von Gebauden in
GE(e)1 und GE(e)3 anzubringen. Die Ausrichtung und Platzierung sowie
die Bauweise der Kasten mussen mit der 6kologischen Baubegleitung
(6BB) abgestimmt werden.

CEF 4 Anbringen von 3 Plattformen flr den Mausebussard auf Baumen

Das Revierzentrum (Horst) des Mausebussards befindet sich im Wald
und kann durch neue Nutzungen in der Umgebung des Horstes von Sto-
rungen betroffen sein, was eine CEF-Malinahme erfordert.

Die Standorte der Plattformen flr den Mausebussard befinden sich ein-
mal auf dem Flurstiick 1144/0 in der Gemarkung Neunhofer Forst und
zweimal auf dem Flurstlick 818/2 in der Gemarkung Neunhof. Die Stand-
orte der Plattformen sind unter Hinzuziehung eines Greifvogelexperten
einzurichten, dauerhaft zu sichern und vor Umsetzung mit der UNB ab-
zustimmen. Zur Durchfihrung sind die Hinweise des Leitfadens ,,CEF-
Maflnahmen — Hinweise zur Konzeption von vorgezogenen Ausgleichs-
mafnahmen (CEF) in Rheinland-Pfalz (02/2021, 1. Auflage) — Artspezi-
fische Malinahmensteckbriefe Anlage 4 beachten.

CEF 5 Anbringen von 3 Kunsthorsten fir die Waldohreule auf Baumen

Fir die Waldohreule ist eine CEF-MalRnahme erforderlich, da 1 Revier-
mittelpunkt durch Verlust des Habitatbaums verloren geht (unter Revier-
mittelpunkt sind hier die akustischen Nachweise von jungen Waldohreu-
len (Astlinge) zu verstehen). Der zweite Reviermittelpunkt im Waldchen
kann unter Berlcksichtigung der Storungsempfindlichkeit und typischen
Brutbiologie der Art erhalten bleiben und ist daher nicht ausgleichspflich-
tig.

Die Standorte der Horstbaume fur die Waldohreule befinden sich alle auf
dem Flurstiick 1140/0 in der Gemarkung Neunhofer Forst. Die Standorte
der Kunsthorste sind unter Hinzuziehung eines Greifvogelexperten ein-
zurichten, dauerhaft zu sichern und vor Umsetzung mit der UNB abzu-
stimmen. Zur Durchfiihrung sind die Hinweise des Leitfadens ,,CEF-Mal3-
nahmen — Hinweise zur Konzeption von vorgezogenen Ausgleichsmal3-
nahmen (CEF) in Rheinland-Pfalz (02/2021, 1. Auflage) — Artspezifische
Maflnahmensteckbriefe Anlage 4 beachten.

Alle CEF-MaBnahmen sind fur die Dauer des Eingriffs (mindestens 25 Jahre)
rechtlich zu sichern. MalRnahmen, welche einer Pflege bedurfen (Kastenreini-
gung etc.) sind jahrlich zu einem Zeitpunkt zu kontrollieren und zu pflegen und
ggfs. zu ersetzen, an welchem die Tiere nicht gefahrdet werden. Bei Kasten und
Horste erfolgt dies auRerhalb der Besatzzeiten. Die erfolgte Kontrolle und durch-
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gefuhrte Pflegemaflinahme ist in einem Durchflihrungsprotokoll zu dokumentie-
ren, das innerhalb von 2 Wochen und ohne weitere Nachfrage der uNB als Nach-
weis zuzusenden ist.

GEBIETE VON GEMEINSCHAFTLICHER BEDEUTUNG (FAUNA-FLORA-
HABITAT) UND EUROPAISCHE VOGELSCHUTZGEBIETE IM SINNE DES
BUNDESNATURSCHUTZGESETZES

Erhaltungsziele und Schutzzwecke der 0.g. Gebiete sind von der Planung nicht
betroffen. Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind ca. 1,25 km entfernt.

GEPRUFTE ALTERNATIVEN

Der Entwurf des Bebauungsplans 4675 stellt die Weiterentwicklung des Rah-
menplans unter Beachtung der im Rahmen der Instruktion und frihzeitigen Be-
teiligungen eingegangenen Stellungnahmen dar. Der Rahmenplan ist das Er-
gebnis eines umfangreichen Planungsprozesses mit Workshop-Verfahren
(08.11.2023 und 05.02.2024) unter Einbeziehung stadtischer Dienststellen und
der Bearbeiter des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan (Planungsbiro Vo-
gelsang, WGF Landschaft).

Im Stadtplanungsausschuss vom 27.10.2022 wurde ein Rahmenkonzept zur
Nutzung als Grundlage fir die Gebietsentwicklung des Bebauungsplans be-
schlossen. Aufbauend auf dieses Rahmenkonzept wurde durch das Biro Gehl
Architects (Kopenhagen) der stadtebauliche Rahmenplan erarbeitet. Ausgangs-
punkt war hierflr eine raumliche Analyse des Bestandes sowie der Umgebung.
Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, die Gebaude des ehemaligen Hefewerks
teilweise einer neuen Nutzung zuzufiihren und eine erganzende Entwicklung der
angrenzenden Flachen vorzusehen. In den Workshops wurden Vorgaben der
Stadt zu Umfang und Gestaltung der Grunflachen, Verkehr und Stadtebau etc.
erortert und diskutiert. Die Ergebnisse wurden in den Rahmenplan eingearbeitet.
Auf Grundlage des Rahmenplans wurden die frihzeitigen Beteiligungen gemaf
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt und anschlief’end die Planung
hinsichtlich unterschiedlichster Belange und Aspekte konkretisiert und fortge-
schrieben.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4675 soll nun die planungsrechtliche Grundlage zur
Umsetzung des Rahmenplans geschaffen werden.

Somit bestehen keine grundsatzlichen Standortalternativen. Planungsalternati-
ven innerhalb des Plangebiets wurden im Prozess des Rahmenplans diskutiert
und abgewogen. Hierin wurden auch Belange des Natur- und Landschaftsschut-
zes berlcksichtigt.

METHODIK / HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN UND KENNTNISLUCKEN

Der Umweltbericht gem. BauGB beschreibt den aktuellen Zustand des Plange-
biets und die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Umweltbelange
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB und bewertet diese. In die Be-
wertung sind Minderungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmafl3nahmen eingeflos-
sen. Betrachtet wird auch die Entwicklung des Plangebiets bei Nichtdurchfih-
rung der Planung.

Der Entwurf des Umweltberichtes wurde vom Biro WGF Landschaft (WGF
Landschaft Landschaftsarchitekten GmbH, Nirnberg) erstellt und wird im weite-
ren Verfahren auf Grundlage relevanter Einwande ggf. erganzt und fortgeschrie-
ben.
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Folgende Informationsquellen wurden fur den Umweltbericht herangezogen (die
genannten Datengrundlagen liegen dem Verfasser vor bzw. wurden von der
Stadt Nirnberg zur Verfligung gestellt):

Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Nurnberg (ABSP, 1996)
Bayerisches Geologisches Landesamt: Geologische Karte 1:50.000, Nurn-
berg — Flrth — Erlangen und Umgebung (1977)

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmalatlas (Ab-
frage am 11.08.2026)

BJORNSEN BERATENDE INGENIEURE GMBH: Regenwasserbewirtschaf-
tungskonzept zum B-Plan Nr. 4675 Buch (Nurnberg), Oktober 2026

B-MOS: Kampfmittel Freigabekarte 5-0841, 20.04.2026, Erganzung
03.08.2026

B-MOS: Kampfmittel Zwischenbericht KME_5-0841, 21.04.2026

ENERGIE PLUS CONCEPT: Energiekonzept fur das Quartier ,Beim BAST,
31.07.2026

Gehl Architects: Gestaltungsleitfaden, Anlage zum Stadtebaulichen Vertrag,
Februar 2026

GENEST UND PARTNER: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungs-
plan Nr. 4675 ,Buch Sud“: 21.10.2026

GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Stadtklimaanalyse 2024/2025, Aktuali-
sierung und Fortschreibung der Stadtklimaanalyse Nirnberg, November
2025

GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Klimadkologisches Gutachten zum B-
Plan Nr. 4675 Buch Sud, 28.03.2025

GEOWISSENSCHAFTLICHES BURO DR. STEFAN BACHMANN: Hydroge-
ologische Gelandeuntersuchungen zum Bebauungsplan Nr. 4675 in Buch
Sad, 29.05.2026

GEOWISSENSCHAFTLICHES BURO DR. STEFAN BACHMANN: Boden-
schutzkonzept und hydrogeologische Voruntersuchungen zum Bebauungs-
plan Nr. 4675 in Buch Sud, 18.03.2025

LUFTBILDDATENBANK DR. CARLS GMBH: Kampfmittelvorerkundung,
11.03.2025

PB CONSULT: Mobilitatskonzept Beim BAST zum Bebauungsplan Nr. 4675
,Buch Sud“, 12.03.2026

SAKOSTA: Historische Erkundung des Betriebsstandortes Nirnberg der
Deutschen Hefewerke GmbH, 31.03.2022

SAKOSTA: Oirientierende Altlastenuntersuchung nach BBodSchG,
22.06.2022

Stadtbiotopkartierung Nurnberg (2008)

Stadtentwasserung und Umweltanalytik Nirnberg (SUN): Die Luftqualitat in
Nurnberg (Juli 2012)

Strategische Larmkarte LfU 2022 (Stra3enlarm, Fluglarm)

Tractebel GmbH: BBP Nr. 4675 ,Buch-Sud“ (Nirnberg), Spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung, 5. angepasste Fassung, 20.10.2026

WGF LANDSCHAFT: Freiflachenkonzept, Bebauungsplan 4675 "Buch
Sud"; 07.04.2025

WGF LANDSCHAFT: Qualifizierter Baumbestandsplan, Bebauungsplan
4675 "Buch Sud"; Stand 19.08.2026

WGF LANDSCHAFT: Bestand - Biotop- und Nutzungstypen, 30.11.2023 und
04.02.2025

WGF LANDSCHAFT: B-Plan 4675_Anlage zur Begrindung_EA-Bilanzie-
rung_Bestand, 14.08.2026.
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o Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg mit integriertem Land-
schaftsplan,

Kenntnisllicken: Keine

Fur Teile der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen und &ffentliche Grinflachen ist
die vollstandige Kampfmittelfreigabe noch nicht erfolgt. Dies betrifft einen Ab-
schnitt des Wehrenreuthweg und grol3e Teile der zentralen éffentlichen Grinfla-
che.

Erganzend besteht auch im angrenzenden Waldbereich fur kleinere Teilbereiche
ein weiterer Untersuchungsbedarf hinsichtlich spezifischer Kampfmittelver-
dachtspunkte bzw. -bereiche. Abhangig vom konkreten Ergebnis dieser noch
ausstehenden Sondierungen und Prifungen kénnen in diesen Waldsegmenten
im Zuge der weiteren Planung und Realisierung ebenfalls baubegleitende oder
praventive Sicherungs- und Raummalflinahmen erforderlich werden.

MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Nach § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfiihrung eines Bauleitplans eintreten, zu tiberwachen. Ziel dieser Uberwa-
chung ist die fruhzeitige Ermittlung insbesondere unvorhergesehener Auswir-
kungen und ggf. das Ergreifen von AbhilfemalRnahmen. Gegenstand der Uber-
wachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen ge-
mafl § 1a Abs. 3 S. 2 BauGB und von MaRnahmen gemaR § 1a Abs. 3 S. 4
BauGB (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung).

Fur zahlreiche Umweltauswirkungen bestehen in Deutschland bereits engma-
schig fachgesetzliche Uberwachungs- und Kontrollverfahren. Diese kénnen im
Rahmen des Monitorings von der Gemeinde fiir die Uberwachung genutzt wer-
den. Die Fachbehdrden sind dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Ge-
meinde Uber ihnen vorliegende Informationen Gber erhebliche Umweltauswir-
kungen eines Bauleitplans zu unterrichten.

Im Rahmen der allgemeinen Bauaufsicht ist auf die Einhaltung der textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplane zu achten. Dies betrifft auch
Festsetzungen zur Grinordnung wie Baumpflanzungen oder Anlage von Dach
und Fassadenbegriinung, die als Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen
erforderlich sind.

Nachteilige Umweltauswirkungen, die unvorhergesehen erst nach Inkrafttreten
des Bauleitplans bekannt werden und die deshalb nicht Gegenstand der Um-
weltprifung und der Abwéagung sein konnten, kdnnen nicht systematisch und
flachendeckend permanent Uberwacht und erfasst werden. Die Stadt Nurnberg
ist in diesem Zusammenhang auf Informationen der Fachbehdérden bzw. der Bur-
ger und Blrgerinnen Uber unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen
angewiesen.

Bei der weiteren Kampfmittelberdaumung, bei allen Bau- und Erschlielungsar-
beiten, insbesondere an den Waldrandern (z.B. Entwicklung der Bauflachen
WA 9 und WA10) ist der Wurzelschutz von Altbdumen durch eine fachlich quali-
fizierte baumpflegerische Fachperson sicherzustellen. Die MaRnahmen sind mit
der 6kologischen Baubegleitung abzustimmen.
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Durch gutachterliche Uberwachung (Bodenschutzkonzept) sind die fachge-
rechte Herstellung und Funktionsfahigkeit der Versickerungseinrichtungen sowie
die fachgerechte Durchfihrung von Abgrabungen bzw. Aufschittungen sicher-
zustellen. Dies beinhaltet, dass anfallender Bodenaushub und klinstliche Auf-
schuttungen den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen entspre-
chend beprobt, verwertet oder entsorgt werden. Innerhalb der Flachen der ehe-
maligen Deutschen Hefewerke (Flurstiicke Nr. 1, 301, 302/2 und 304 der Ge-
markung Buch) ist aufgrund der altlastenrelevanten Vornutzung bei allen zukutinf-
tigen Entsiegelungs-, Abbruch-, Tiefbau- und Erdaushubarbeiten zwingend eine
engmaschige fachgutachterliche Begleitung durch einen nach § 18 Bundes-Bo-
denschutzgesetz (BBodSchG) zugelassenen Altlastensachverstandigen hinzu-
zuziehen.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ist ein umfangreiches Konzept
von artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und CEF-Malinahmen vorgesehen.
Die Umsetzung dieser MaRnahmen bedarf der Begleitung durch eine fachlich
geeignete Person (6BB) sowie der jahrlichen Pflege- und Funktionskontrolle
Uber einen Zeitraum von 25 Jahren durch eine beauftragte Fachperson. Wah-
rend der Baufeldfreimachung und Bautatigkeiten ist im Zuge einer 6kologischen
Baubegleitung die Durchfiihrung bzw. Beachtung von Vermeidungsmafnahmen
sicherzustellen. Vor Beginn der Baufeldfreimachung ist die Herstellung der CEF-
Mallnahmen zu Uberwachen. MafRnahmen, welche einer Pflege bedirfen
(Mahd, Kastenreinigung etc.) sind jahrlich zu einem Zeitpunkt zu pflegen, an wel-
chem Tiere nicht gefahrdet werden (bei Kasten aul3erhalb der Besatzzeiten). Die
erfolgte Pflegemalinahme ist in einem Durchflihrungsprotokoll zu dokumentie-
ren und ohne weitere Nachfrage der uNB als Nachweis zuzusenden.
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erhebliche
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ZUSAMMENFASSUNG

Das ehemalige, heute weitgehend brachliegende Hefewerk in Buch soll einer
neuen gewerblichen Nutzung zugefuhrt und in Verbindung mit angrenzenden
Flachen zu einem attraktiven Quartier mit einem Nutzungsmix aus Gewerbe,
Wohnen, Schule mit Hort, Kita, Erholungsflachen und wohnortnahen Spiel- und
Grunflachen entwickelt werden. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen wurde im Stadtplanungsausschuss am 11.11.2021 ein Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4675 sowie zur 21. Anderung des Flachen-
nutzungsplans eingeleitet. Im Rahmen des Verfahrens wurde geman § 2 Abs. 4
eine Umweltprifung durchgefihrt. Grundlage ist der Entwurf des Bebauungs-
plans, Stand: Oktober 2026. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden die Schutz-
guter hinsichtlich ihrer Bedeutung in der Bestandssituation sowie hinsichtlich der
zu erwartenden Auswirkungen der Planung untersucht. Der vorliegende Umwelt-
bericht stellt die Ergebnisse dar.

Durch die Planung werden landwirtschaftlich genutzte Flachen zu Siedlungsfla-
che umgewandelt. Da sie knapp die Halfte des Plangebiets einnehmen, wirkt
sich dies erheblich nachteilig aus.

Es verbleiben nach Durchfiihrung der ErschlieBungs- und Bauarbeiten keine Bo-
denverunreinigungen. Die Kampfmittelfreiheit wird im erforderlichen Umfang
hergestellt. Fur die Auffullungen ist bodenkundlichen Baubegleitung erforderlich.
Die Uberbauung bisher unversiegelter Flachen stellt eine nachteilige Auswirkung
fur das Schutzgut Boden dar.

Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept hat gezeigt, dass trotz der ungins-
tigen Versickerungswerte eine dezentrale und nahezu vollstandige schadlose
Bewirtschaftung des Oberflachenwassers fur das 5-jahrliche Bemessungsereig-
nis im Sinne des Schwammestadtprinzips im Plangebiet moéglich ist. Auch der
Uberflutungsschutz fir das 30-jahrliche Bemessungsereignis zeigt, dass im
Plangebiet ausreichend Ruickhaltevolumen zur Verfiigung steht. Die vorhande-
nen Zisternen werden als Rickhaltevolumen und zur Bewasserung von Baumen
genutzt. Damit wird der Trinkwasserverbrauch wirksam reduziert. Grundwasser-
entnahmen finden nicht mehr statt. Die Auswirkungen kdénnen somit als nicht
nachteilig eingestuft werden.

Fir die Schutzguter Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt sind mit der Umset-
zung der Planung keine erheblich nachteiligen Auswirkungen festzustellen. Die
Entwicklung erfolgt Gberwiegen auf Flachen mit geringem naturschutzfachlichem
Wert. Wertgebende Vegetationsbestande wie der Wald und Einzelbaume blei-
ben im Plangebiet weitestgehend erhalten. Zum Ausgleich fir entfallende
Baume aufgrund der Notwendigkeit der Kampfmittelfreiheit und aufgrund der all-
gemeinen Begrinungsvorgaben sind umfangreiche Baumpflanzungen vorgese-
hen. Es werden fast alle Dacher als Grindach ausgebildet, Fassaden werden
teilweise begrint.

Fir Brutvogel, Greifvogel (Waldohreule und Mausebussard) und Fledermause
gehen Lebensraume an Baumen und Gebauden verloren. Durch Vermeidungs-
und Ausgleichsmalinahmen kann dies kompensiert werden.
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG werden durch die Planung nicht er-
fullt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4675 sind keine Erhaltungs-
ziele und Schutzzwecke von Gebieten des europaischen Schutzgebiets-Netzes
Natura 2000 betroffen.
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Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ist positiv. Es werden keine naturschutzfachli-
chen Ausgleichsflachen bendtigt.

Im Rahmen der Neuentwicklung entsteht ein Quartier, dass das Orts- und Land-
schaftsbild am sidlichen Rand von Buch verandern und stadtebaulich neu ge-
stalten wird. Abgeldst wird der landwirtschaftlich gepragte Charakter von einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung, welche eine qualitatsvolle Gestaltung
mit Durchgriinung (Baumpflanzungen) gewahrleistet. Die landschaftsbildpra-
gende Waldflache, der Kamin und die hohe Fabrikhalle sowie die Baume am
nordlichen Eingang zum Gelande bleiben erhalten. Es werden im Plangebiet
neue gliedernde Griinelemente und Freiflachen geschaffen

Mit Umsetzung der Planung wird eine deutliche Verbesserung der Erholungs-
funktion erreicht. Das bisher unzugangliche Areal wird ged6ffnet und es werden
Erholungs- und Spielfunktionen neu geschaffen.

Durch die geplanten Nutzungen sind partiell nachteilige Auswirkungen im The-
menfeld Larm zu erwarten. In der Umgebung des Bebauungsplans Nr. 4675
kommt es aufgrund des zusatzlichen Kfz-Verkehrs zu Schallpegelzunahme. Da
diese Zunahmen unterhalb der Schwelle einer wesentlichen Anderung von 3 dB
liegen und der Sicherheitsabstand zu den kritischen Auslésewerten einer Ge-
sundheitsgefahrdung (70 dB(A) tags/ 60 dB(A) nachts) deutlich gewahrt bleibt,
ist der geringfigige Larmzuwachs fir die Bestandsnachbarschaft im Rahmen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung als sozialadaquat und zumutbar
einzustufen.

Im Plangebiet fihren die Larmeinwirkungen durch den Straltenverkehrslarm nur
am Rand des Plangebiets zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005-1 und der hilfsweise heranzuziehenden Grenzwerte der 16. BImSchV. Mit
wenigen Ausnahmen (Knotenpunktbereich Bucher Hauptstralde / Am Wegfeld)
ist der Fluglarm im Nachtzeitbereich pegeldominierend. Es bieten sich daher vor
allem passive Schallschutzmalnahmen (Schallschutzfenster) zur Absicherung
der gesunden Wohnverhaltnisse an.

Beim Gewerbelarm zeigt das Gutachten, dass im geplanten urbanen Gebiet
(MU) im Osten die maf3geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die
umliegenden Betriebe sicher eingehalten werden. Im Einwirkbereich des Bau-
stoffhandels und des Gemusehandels im Studwesten sind Schallschutzmalinah-
men erforderlich.

Im Geltungsbereich besteht keine Betroffenheit bezlglich des Umweltbelangs
der Storfallvorsorge, da sich das Gebiet nicht innerhalb des Achtungsabstandes
(KAS-18) bzw. des angemessenen Sicherheitsabstandes (§ 3 Abs. 5¢ BImSchG)
von Stoérfallbetrieben befindet. Anhaltspunkte fir eine Anfalligkeit fir schwere
Unfalle oder Katastrophen sind nicht zu erkennen. Die laufenden und noch aus-
stehenden KampfmittelsondierungsmalRnahmen werden kontinuierlich fortge-
fuhrt. Alle ermittelten ferromagnetischen Anomalien und Verdachtspunkte wer-
den im Vorfeld der jeweiligen Baumalinahmen systematisch durch einen qualifi-
zierten Bergungstrupp geoffnet, Uberprift und gegebenenfalls gerdumt, um suk-
zessive behordlich anerkannte Freigabekarten zu erstellen.

Far die Schutzglter Luft und Klima sind keine erheblich nachteiligen Auswirkun-
gen durch die geplante Nutzungsanderung im Geltungsbereich des BP Nr. 4675
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zu erwarten. Es sind keine Nutzungen geplant, die mit wesentlichen Auswirkun-
gen auf die Luftreinhaltung verbunden sind. Die geplanten Grin- und Freiflachen
mit einer groRen Anzahl an Baumpflanzungen sowie die vorgesehenen begrun-
ten Flachdacher tragen zu einer Verbesserung der Lufthygiene bei. Der Wald
bleibt erhalten.

Bei Umsetzung der Neubebauung kommt es laut kleinrdumigem Klimagutachten
zu Modifikationen des lokalen Temperaturfeldes innerhalb des Plangebiets so-
wie des Windfeldes innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets. Durch die im Be-
bauungsplan festgesetzten MaRnahmen kann grundsatzlich dennoch eine gute
humanbioklimatischen Situation im Quartier erreicht werden. Im Bereich Verkehr
sind zur Reduzierung der verkehrsbedingten CO,-Emissionen eine gute OPNV-
Anbindung, ein attraktives Ful3- und Radwegenetz, Fahrradparkplatze sowie
eine Begrenzung der Kfz-Stellplatze vorgesehen. Im Bereich Energieversorgung
wird die Entwicklung eines klima- und umweltfreundlichen Quartiers mit einem
sehr hohen Anteil erneuerbarer Energien an der Warme-versorgung angestrebt.
Das erstellte Energiekonzept empfiehlt hierflir den Ein-satz eines kalten Nah-
warmenetzes mit Eisspeicher und Solar-Luft-Absorbern, das ein besonders ho-
hes CO,-Einsparpotenzial aufweist und eine weitgehen-de Treibhausgasneutra-
litdt ermdglicht. Insgesamt sind daher keine erheblich nachteiligen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima zu erwarten.

Durch die zukunftige Nutzung sind keine nachteiligen Auswirkungen hinsichtlich
des Umweltbelangs Abfall zu erwarten.

Die Baudenkmaler im Plangebiet sollen erhalten und neu genutzt werden.
Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen grundsatzlich der Mel-
depflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG. Die 6ffentlichen Erschlie-
Rungsstralien bleiben erhalten. Es sind keine erheblich nachteiligen Auswirkun-
gen zu erwarten.

Umweltbelang/Schutzgut Bewertung der Auswirkungen
Flache erheblich nachteilig
Boden erheblich nachteilig
Wasser nicht erheblich nachteilig
Pflanzen nicht erheblich nachteilig
Tiere nicht erheblich nachteilig
Biologische Vielfalt nicht erheblich nachteilig
Landschaft nicht erheblich nachteilig
Menschliche Gesundheit

e Erholung nicht erheblich nachteilig
e Larm erheblich nachteilig

e Storfallvorsorge nicht erheblich nachteilig
Luft nicht erheblich nachteilig
Klima nicht erheblich nachteilig
Abfall nicht erheblich nachteilig
Kultur- und Sachguter nicht erheblich nachteilig

Tabelle: Zusammenfassende Bewertung
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VERFAHREN
BETEILIGUNGEN

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 1
BAUGB

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde vom 21.08.2024 bis einschlie-
lich 17.09.2024 durchgeflhrt. Zusatzlich fand vor Ort eine Informationsveranstal-
tung am 05.09.2024 statt.

Im Rahmen der parallelen Beteiligung des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Std*
sind zahlreiche Stellungnahmen zu den Themen Schallschutz, Verkehr/Mobilitat,
Ortsbild, Energieversorgung, geplante Nutzungen, Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen / Knoblauchsland und Artenschutz eingegangen. Die Pla-
nungen werden mehrheitlich begriaft, auf mogliche Konflikte zu den 0.g. Themen
wird hingewiesen. Die Stellungnahmen werden im weiteren Verfahren, wo erfor-
derlich und sinnvoll, berlcksichtigt.

FR_[_'JHZEI'I_'_IGE BETEILIGUNG DER BEH(")R_I_DEN UND DER SONSTIGEN
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 1 BAUGB

Parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit fand die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange statt. Es gingen Stellung-
nahmen vom Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) sowie vom
Bayerischen Bauernverband zu den Themen Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher Flachen und Wald ein. Die Inanspruchnahme land- und forstwirtschaftlicher
Flachen sei auf das erforderliche Mal® zu begrenzen, auf die Bedeutung des
Knoblauchsland wurde wird werde hin-gewiesen.

Das Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege (BLfD) weist auf arch&ologische
Verdachtsflachen im Plangebiet hin. Die Telekom GmbH und die N-ERGIE ge-
ben Hinweise zur ErschlieBung des Gebiets. Das Luftamt Nordbayern verweist
bezlglich der Gebaudehdhen auf die Vorgaben des Luftverkehrsgesetzes
(LuftVG) sowie den Fluglarm des Verkehrsflughafens Nurnberg. Auch seitens
des Flughafens Nirnberg wird angemerkt, dass es bei der geplanten Neu-Fest-
setzung des Larmschutzbereiches zu einer VergroRerung der jeweiligen Schutz-
zone kommen kénne, wodurch gréRere Bereiche des Anderungsbereiches
durch Fluglarm betroffen waren. Auch auferhalb der Schutzzonen des Larm-
schutzbereiches sei subjektiv mit Belastigungen durch Fluglarm zu rechnen.
Dies sei im Schallgutachten zu berlcksichtigen

Die Regierung von Mittelfranken als Hohere Landesplanungsbehdrde weist auf
die Ziele der Regionalplanung zum erforderlichen Waldausgleich innerhalb des
Verdichtungsraums hin.

Das Wasserwirtschaftsamt (WWA) fuhrt aus, dass alte Brunnen zuriickzubauen
sind. Weiterhin werden Hinweise auf Erforderlichkeit eines Entwasserungskon-
zepts flr Regen- und Abwasser sowie flir Starkregen gegeben.

Der Wasserverband Knoblauchsland (WVK) weist darauf hin, dass der Geltungs-
bereich im Verbandsgebiet liegt und entsprechende Leitungen vorhanden

sind. Eingriffe in das Leitungsnetz seien abzustimmen.
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.1.3.

.1.4.

l.2.

l.3.

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4675 ,Buch Sid®

BETEILIGUNG DER B_I_EHORDE_N UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENT-
LICHER BELANGE (TOB) GEMASS § 4 ABS. 2

wird im weiteren Verfahren erganzt

VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

wird im weiteren Verfahren erganzt

PLANRECHTFERTIGUNG / FAZIT

wird im weiteren Verfahren erganzt

KOSTEN

Mit dem Investor wird ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB abgeschlos-
sen, in dem Regelungen zur Ubernahme von Folgekosten getroffen werden. In
diesem erklart sich der Investor bereit, die anfallenden Kosten zu Gibernehmen.
Eine entsprechende Grundzustimmungserklarung bzw. Abwendungsvereinba-
rung liegt vor. Bei der Stadt Nurnberg verbleibende Kosten werden im Verfahren
ermittelt.

Nurnberg, den 22.10.2026

Stadtplanungsamt Umweltamt

gez. gez.

Dengler Dr. Koppel

Leiter Stadtplanungsamt Leiter Umweltamt
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Grund und Boden, Flache, Wasser

§ 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / §1
Abs.5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden, d.h. der Flachen-
verbrauch soll verringert und einer Innenver-
dichtung Vorrang gegeben werden. Boden-
versiegelungen sollen auf das notwendige
Mal begrenzt werden. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen soll begriindet werden; da-
bei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt wer-
den. Gemaf BNatSchG hat die erneute Inan-
spruchnahme bereits bebauter Flachen sowie
die Bebauung unbebauter Flachen im beplan-
ten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie
nicht fir Grinflachen vorgesehen sind, Vor-
rang vor der Inanspruchnahme von Freifla-
chen im Aufenbereich.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG):

Die Funktionen des Bodens sollen nachhaltig
gesichert, schadliche Bodenverdnderungen
abgewehrt und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden getroffen wer-
den. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen der natirlichen Funktio-
nen soweit wie moglich vermieden werden.

Art. 6 Abs. 2 Bayerisches Landesplanungsge-
setz (BayLplG) | Landesentwicklungspro-
gramm (LEP) Bayern 2013 (zuletzt gedndert
am 01.06.2023)

Seit 2021 ist der Grundsatz ,Vermeidung von
Zersiedelung und Flachensparen® im Landes-
planungsgesetz (LplG) verankert. Ziel ist es,
den Verbrauch von Freiflachen im Aul3enbe-
reich fur Siedlungs- und Verkehrszwecke zu
verringern. Bis 2030 sollen landesweit max. 5
Hektar pro Tag neu in Anspruch genommen
werden. Der LEP betont, fir eine kompakte
Siedlungsentwicklung vorrangig vorhandene
Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen,
um Zersiedelung zu vermeiden, die Funkti-
onsfahigkeit der Versorgungsinfrastruktur zu
sichern und Kosten zu minimieren.

ABSP der Stadt Niirnberg (1996):

Eine Reihe von Bodenschutzzielen ist hier
formuliert. Insbesondere sollen 06kologisch
wertvolle Bereiche von Versiegelung frei-
gehalten werden.

Stadtratsbeschluss vom 14.06.2023:
Im Beschluss ,Nirnberg grin und lebenswert
erhalten® bekennt sich die Stadt dazu, im

Stand: Juni 2026

Rahmen der Bauleitplane Festsetzungen zur

Eindammung des FlachenfraRes und der

weiteren Bodenversiegelung zu treffen.

Sie verfolgt dabei insb. folgende Ziele:

— Reduzierung der Umwandlung von Grinflachen,
landwirtschaftlichen Nutzflachen oder Wald

— Erhalt von Reichswald, Knoblauchsland,

Moorenbrunnfeld und der landwirtschaftlichen
Flachen im Nurnberger Siiden

— Erhalt gesetzlich geschutzter Biotope, sowie von
Flachen, die im Stadtklimagutachten als fir den
Klimaschutz relevant erfasst sind

— Erhalt von innerstadtischen Freiflachen/-rdumen

EG-Richtlinie zur Schaffung eines Ordnungs-
rahmens fiir MalBnahmen der Gemeinschaft
im Bereich der Wasserpolitik (Wasser-
rahmenrichtlinie / WRRL):

Vorrangiges Ziel ist das EU-weite Erreichen
eines guten Zustands aller Gewasser (Flusse,
Seen, Ubergangs-/Kiistengewasser, Grund-
wasser). Fur die Gewasser gilt grundsatzlich
ein Verschlechterungsverbot sowie ein Ver-
besserungs- bzw. Zielerreichungsgebot.

§ 65 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG):
Niederschlagswasser soll ortsnah versickert
oder verrieselt werden, soweit dem weder
wasserrechtliche oder sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriffen noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Des
Weiteren gibt die Entwasserungssatzung der
Stadt Nuirnberg der Versickerung von Nieder-
schlagswassern den Vorrang. Mit Einfihrung
des getrennten Gebiihrenmalstabs fiir Nie-
derschlagswasser und Abwasser seit
01.01.2000 wird dies auch in der entspre-
chenden Gebuhrensatzung bertcksichtigt.

§§ 77, 78ff. Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

(Frihere) Uberschwemmungsgebiete (USG)
i.S.d. § 76 sollen nach § 77 in ihrer Funktion
als Rickhalteflachen erhalten bzw. soweit wie
moglich wiederhergestellt werden. §§ 78 und
78a beinhalten planerische und bauliche Vor-
schriften, welche darauf abzielen, Retentions-
raume mdoglichst von Bebauung freizuhalten
bzw. im Fall einer Bebauung das vorherr-
schende Hochwasserschutzniveau nicht zu
verringern. Generell sind bei Planungen in ei-
nem amtlich festgesetzten bzw. vorlaufig ge-
sicherten USG (§ 76 Abs. 3) oder in einem Ri-
sikogebiet auBerhalb eines USG die Belange
der Hochwasservorsorge im Rahmen der
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bauleitplanerischen Abwagung zu berick-
sichtigen (§ 78 Abs. 3 und 8, § 78b Abs. 1).
Nationale Wasserstrategie / Wasserzukunft
Bayern 2050):

Um die Wasserversorgung auch in Zukunft si-
cher zu stellen, wurde ein Handlungsrahmen
mit Zielhorizont 2050 fiir ein modernes Was-
sermanagement geschaffen. Im Aktionspro-
gramm werden 78 konkrete MalRnahmen ge-
nannt, die durch Bund, Lander und Kommu-
nen sowie andere Akteure umzusetzen sind.

Beschluss des Umweltausschusses vom
09.10.2013 und des Stadtplanungsausschus-
ses vom 07.11.2013:

Die Stadtverwaltung prift in jedem Bauleit-
planverfahren, das eine Neubauplanung vor-

Artenschutz und Biologische Vielfalt

§§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Die §§ 44 und 45 regeln die Rechtsvorgaben
fur den speziellen Artenschutz. Aussagen
zum Natura 2000- Konzept der EU finden sich
in den §§ 31 bis 36 BNatSchG. Die Rechts-
grundlagen zum speziellen Artenschutz un-
terliegen nicht der Abwagung im Rahmen der
Bauleitplanung (siehe auch Kapitel 11.4).

Die Bayerische Biodiversitéatsstrategie
(01.04.2008) nennt u.a. folgenden Hand-
lungsschwerpunkt: Berucksichtigung der As-
pekte des Artenschutzes und des Biotopver-

Natur und Landschaft

§ 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Nach § 1 BNatSchG sind die biologische Viel-
falt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts, einschl. Regenerationsfahig-
keit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit als auch
der Erholungswert von Natur und Landschaft
dauerhaft zu sichern. Freirdume im besiedel-
ten und siedlungsnahen Bereich einschlief3-
lich ihrer Bestandteile, wie z.B. Griinzige,
Parkanlagen, Einzelbdume sind zu erhalten
und dort, wo sie nicht in ausreichendem Male
und hinreichender Qualitat vorhanden sind,

Stand: Juni 2026

sieht (einschlieBlich Konversionsflachen), die
Moglichkeiten und die Realisierbarkeit eines
nachhaltigen Umgangs mit und einer orts-
nahen Beseitigung des anfallenden Nieder-
schlagswassers. Da i.d.R. Flachen bendtigt
werden, die bei Bedarf grundstiicksibergrei-
fend und multifunktional genutzt werden, soll
die Entwasserung friihzeitig und Dienststel-
lenlibergreifend betrachtet werden.

Gemeinsamer Beschluss des Stadtplanungs-
und des Umweltausschusses v. 16.11.2023:
Die Verwaltung wird beauftragt, Planung und
Ausfiuhrung aller Vorhaben in der Stadt unter
dem Aspekt der ,wassersensiblen Stadt‘ zu
betreiben.

bunds sowie des Ziels der Erhaltung von Ge-
bieten mit hoher biologischer Vielfalt bei der
Trassierung von Verkehrswegen und der
Ausweisung neuer Siedlungs- und Gewerbe-
flachen.

Die Biodiversitétsstrategie der Stadt Niirn-
berg 2025 beschreibt und biindelt langfristige
Ziele, Handlungsfelder und Malnahmen zum
Schutz der biologischen Vielfalt im stadti-
schen Einflussbereich. (Beschluss des Um-
weltausschusses 04.12.2024)

neu zu schaffen oder zu entwickeln.

Die §§ 23 bis 29 BNatSchG treffen Aussagen
zum Schutz bestimmter Flachen und einzel-
ner Bestandteile der Natur. In § 20 BNatSchG
ist das Ziel festgesetzt, mind. 10% der Lan-
desflache als Netz verbundener Biotope zu si-
chern. Der Biotopverbund dient u.a. der dau-
erhaften Sicherung der Populationen wildle-
bender Tiere und Pflanzen einschlieflich ihrer
Lebensstatten, Biotope und Lebensgemein-
schaften sowie der Bewahrung, Wiederher-
stellung und Entwicklung funktionsfahiger
Okologischer Wechselbeziehungen.

Menschliche Gesundheit: Griin- und Freiraum, Erholung, Larm, Luft, Stérfallvorsorge

Nach BauGB §1 Abs 6 Nr. 14 hat die Bauleit-
planung die ausreichende Versorgung mit
Grin- und Freiflachen als Belang zu berick-
sichtigen.

Beschluss des Umweltausschusses vom
12.03.2014 und des Stadtplanungsausschus-
ses vom 27.03.2014:

Das gesamtstadtische Freiraumkonzept
(GFK) und das Leitbild ,Kompaktes Griines
Nurnberg 2030 bilden die Grundlage der
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Grin- und Freiraumplanungen der Stadt
Nurnberg.

Baulandbeschluss (BLB):

Der 2023 fortgeschriebene BLB trifft fur
Wohn- und Gewerbegebiete einheitliche Re-
gelungen in Bezug auf stédtebauliche und
umweltplanerische Standards und Qualitaten.
Er benennt Orientierungswerte fir die Aus-
stattung mit 6ffentlichen Grinflachen: je Ein-
wohner in Geschosswohnungen: 20 m?, je
Einwohner in Einfamilienhdusern 10 m? da-
von entfallen je Einwohner 3,4 m? fir Spiel-
platz- oder Jugendspielflache.

Beschluss des Umweltausschusses vom
09.10.2019 sowie des Stadtplanungsaus-
schusses vom 17.10.2019:

Die Verwaltung wird beauftragt, die finanziel-
len Auswirkungen von Dach- oder Fassaden-
begrinungsmaflnahmen bei allen anstehen-
den stadtischen Neubauprojekten und im
Bestand zu prifen und nach Moglichkeit
entsprechende MalRnahmen umzusetzen.

Stadtratsbeschluss vom 04.03.2020:

Das Konzept der ,Grinen Finger* dient als
Planungsgrundlage und Orientierungshilfe fur
alle  raumlichen  Entwicklungsplanungen
sowie fur stadtstrategische Grundsatzent-
scheidungen. Die Entwicklung von Griunfla-
chen auf vormals baulich genutzten Flachen
bleibt jeweils eigenen Beschlussfassungen
vorbehalten. Bei der konkreten Umsetzung
sind bestehende funktionale Zusammen-
hange der vorhandenen Gebiete einzelfall-
spezifisch zu priifen und zu berticksichtigen.

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau):
gibt aus Sicht des Schallschutzes im Stadte-
bau erwiinschte Orientierungswerte vor.

16. BImSchV (Sechzehnte Verordnung zur
Durchflihrung d. Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes — Verkehrsldrmschutzverordnung):
legt Grenzwerte fir den Bau oder die wesent-
liche Anderung von &ffentlichen Stralen so-
wie von Schienenwegen der Eisenbahnen
und Straflenbahnen fest.

§ 47d BImSchG (Ldrmaktionsplan):

Auf Basis der Strategischen Larmkarten hat
die Stadt Nirnberg einen Larmaktionsplan
(LAP) erstellt, der zuletzt 2023 fortgeschrie-
ben wurde. Der LAP soll die Larmprobleme
und Larmauswirkungen regeln und ruhige
Gebiete gegen eine Zunahme des Larms
schitzen. Fur die Haupteisenbahnstrecken

Stand: Juni 2026

wurde im Jahr 2023, fir den Verkehrsflugha-
fen Nurnberg im Jahr 2020 ein LAP von den
jeweils zustandigen Stellen aufgestellt.

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm —
TA Lérm): dient dem Schutz der Allgemein-
heit und der Nachbarschaft vor sowie der Vor-
sorge gegen schadliche(n) Umwelteinwirkun-
gen durch Gerausche. Sie gilt fir Anlagen, die
als (nicht) genehmigungsbediirftige Anlagen
den Anforderungen des BImSchG (Zweiter
Teil) unterliegen, im bau-/immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren sowie
bei Nachbarschaftsbeschwerden. Sie legt
u.a. gebietsbezogene Immissionsrichtwerte
fur Anlagenlarm fest, die am Immissionsort in
der Summe nicht Uberschritten werden dur-
fen. Die Regelungen der TA Larm bestimmen
die Grenze der Abwagung fiir Gewerbe- bzw.
Anlagenlarm, da ein Bebauungsplan keine
Festsetzungen treffen darf, die nicht vollzieh-
bar sind.

18. BImSchV (Achtzehnte Verordnung zur
Durchfiithrung d. Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes — Sportanlagenldrmschutzverord-
nung): gilt fur Errichtung, Beschaffenheit und
Betrieb von Sportanlagen, soweit sie zum
Zwecke der Sportausubung betrieben werden
und einer Genehmigung nach BImSchG nicht
bedurfen. Sie legt gebietsbezogene Immissi-
onsrichtwerte flr Sportlarm fest, die am Im-
missionsort in der Summe nicht Uberschritten
werden durfen. Die Regelungen der Sport-
anlagenlarmschutzverordnung  bestimmen
die Grenze der Abwagung flr Sportlarm, da
ein Bebauungsplan keine Festsetzungen tref-
fen darf, die nicht vollziehbar sind. In Bayern
soll die 18. BImSchV auch fir Freizeitlarm
(ausgenommen traditionelle Volksfeste und
Kirchweihen) Anwendung finden.

Freizeitldrmrichtlinie LAl (L&nderausschuss
fir Immissionsschutz, Stand Mérz 2015):
dient als Erkenntnisquelle und gibt Hinweise
zur Beurteilung von Freizeitanlagen bzw.
Grundstlicken, die nicht nur gelegentlich fir
Freizeitgestaltung bereitgestellt werden, be-
zuglich der Unvermeidbarkeit und Zumutbar-
keit von Freizeitlarm. Die Freizeitlarmricht-
linie soll in Bayern nur fur traditionelle Volks-
feste und Kirchweihen Anwendung finden.

Gesetz l(ber Anforderungen an den L&rm-
schutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtun-
gen — KJG): regelt in Bayern die Zulassigkeit
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von Immissionen durch Geradusche von Kin-
der- und Jugendspieleinrichtungen in der
Nachbarschaft von Wohnbebauung. Es legt
u.a. fest, dass die natlrlichen Lebensaulle-
rungen von Kindern, die Ausdruck nattrlichen
Spielens oder anderer kindlicher Verhaltens-
weisen sind, im Wohnumfeld als sozial-
adaquat hinzunehmen sind. Das KJG lockert
fir Jugendspieleinrichtungen einige Regelun-
gen der Sportanlagenlarmschutzverordnung.

39. BImSchV / § 47 BImSchG (Luftreinhalte-
plan) / EU-Verordnung 2024/1991 (lber Luft-
qualitdt und saubere Luft in Europa:

Die 39. BImSchV legt Mess- und Berichts-
pflichten und nennt Grenzwerte fir Luftschad-
stoffe. Bei Grenzwertiiberschreitung ist ein
Luftreinhalteplan zu erstellen, der Mal3nah-
men zur dauerhaften Verminderung der Luft-
verunreinigung nennt. Infolge der 2024 in
Kraft getretenen EU-Luftqualitatsrichtlinie ist
die 39. BImSchV bis 2026 zu aktualisieren.

Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz ~ (Techni-
sche Anleitung zur Reinhaltung der Luft): Sie
konkretisiert die im BImSchG begriindeten
Schutz- und Vorsorgeanforderungen geman
dem Stand der Technik und legt fir die ge-
nehmigungsbedurftigen Anlagen aller Indust-
riebranchen betriebliche Anforderungen und

Klima und Energie

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG):

Das KSG soll die Erflllung der nationalen Kii-
maschutzziele und der europaischen Zielvor-
gaben gewabhrleisten. Grundlage dafiir ist die
Verpflichtung nach dem Ubereinkommen von
Paris aufgrund der Klimarahmenkonvention
der Vereinten Nationen. Danach ist der An-
stieg der globalen Durchschnittstemperatur
auf deutlich unter 2°C und mdglichst auf
1,5°C gegenlber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen. Mit dem KSG werden Klima-
schutz- und sektoriibergreifende jahrliche
Minderungsziele gesetzlich verankert.

Bayerisches Klimaschutzgesetz (BayKlimaG)
Das 2021 in Kraft getretene BayKlimaG legt
Klimaschutzziele fest, die einen Beitrag zu
dem in Paris vereinbarten globalen 1,5 Grad-
Ziel leisten sollen. Begleitend dazu wurde ein
Klimaschutzprogramm mit konkreten Mal}-
nahmen beschlossen, das 2024 zur Errei-
chung der im BayKlimaG genannten Minde-
rungsziele fortgeschrieben wurde.

Stand: Juni 2026

Emissionsbegrenzungen fir die jeweils rele-
vanten Luftschadstoffe fest. Immissionsanfor-
derungen der TA Luft bestehen zum Schutz
der menschlichen Gesundheit, zum Schutz
vor erheblichen Belastigungen oder erhebli-
chen Nachteilen und zum Schutz von Oko-
systemen und der Vegetation. Hierzu durfen
bestimmte Immissionswerte nicht Uberschrit-
ten werden. Diese Immissionsanforderungen
sollen auch fiir die Beurteilung von schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch immissions-
schutzrechtlich nicht genehmigungsbedurf-
tige Anlagen herangezogen werden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB (Anfélligkeit fiir
schwere Unféllen oder Katastrophen):

Die BauGB-Novellierung vom 13.05.2017
fuhrt durch Aufnahme der Storfallvorsorge i.S.
des immissionsschutzrechtlichen Trennungs-
grundsatzes gem. § 50 Satz 1 BImSchG in
den Katalog der zu berlcksichtigenden Um-
weltbelange sowie durch das Einfligen hierfir
differenzierterer Festsetzungsmdglichkeiten
in § 9 BauGB zu einer erhéhten Gewichtung
dieses Belangs in der Bauleitplanung. Des
Weiteren besteht nunmehr die Pflicht zur Be-
ricksichtigung der Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebau-
ungsplan zulédssigen Vorhaben fir schwere
Unfalle oder Katastrophen (auferhalb des
Storfallrechts) zu erwarten sind, auf die Be-
lange nach den Buchstaben a bis d und i.

§ 1 Abs. 5und 6 und § 1a Abs. 5 BauGB:
Der globale Klimaschutz, der Einsatz und die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie
gehdren zu einer gemeindlichen Aufgabe im
Rahmen der Bauleitplanung. Seit der BauGB-
Novelle 2011 sollen Bauleitplane dazu beitra-
gen, Klimaschutz und Klimaanpassung auch
in der Stadtentwicklung zu férdern und zur Er-
fullung der Klimaschutzziele des KSG die
Warme- und Energieversorgung von Gebau-
den treibhausgasneutral beizutragen.

Bundes-Klimaanpassungsgesetz (KAnG) /
Deutsche Klimaanpassungsstrategie (DAS) /
Bay. Klimaanpassungsstrategie (BayKLAS):

Das KANnG legt Klimaanpassungsziele fest
und ist Rechtsgrundlage fir die Klimaanpas-
sungsstrategie sowie die Umsetzung und
Fortschreibung von Klimaanpassungsmal}-
nahmen. Das KANnG verpflichtet Bund, Lander
und offentliche Stellen, die die Lander fur die
Konzepterstellung benennen, Konzepte fur
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die Anpassung an die fortschreitende Er-
derhitzung zu entwerfen und benennt als
zentrale MaRnahme ein Entsiegelungsgebot.
Die DAS legt 33 messbare Ziele fest.

Die BayKLAS 2016 wird zzt. fortgeschrieben.

Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)

Ziel ist bis 2030, dass mind. 80% der Strom-
versorgung auf Erneuerbaren Energien (EE)
beruht. Errichtung und Betrieb von EE-Anla-
gen liegen im Gberragenden offentlichen Inte-
resse, weswegen sie als vorrangiger Belang
in die jeweils durchzufihrenden Schutzgiter-
abwagungen eingebracht werden.

Windenergieflachenbedarfsgesetz (WindBG)
/LEP 2013 (zuletzt gedndert am 01.06.2023):
Das WindBG gibt den Landern verbindliche,
zeitlich gestufte Flachenziele vor, um die
Ziele des EEG zu erreichen. Als landesweiten
Flachenbeitragswertes nach WindBG legt das
LEP fir jede Region 1,1 % der Regionsflache
bis zum 31.12.2027 fest.

Gebdudemodernisierungsgesetz  (GModG)
Mit dem Gesetz ist die Gebaudemodernisie-
rung technologieoffener. Brennstoffe fiur Hei-
zungen sollen bis 2045 komplett klimaneutral
sein.

Wérmeplanungsgesetz (WPG):

Ziel des 2024 in Kraft getretenen WPG ist die
Umstellung der Warmeerzeugung sowie -ver-
sorgung auf erneuerbare Energien, um bis
zum Jahr 2045 in Deutschland Klimaneutrali-
tat zu erreichen.

Umweltausschussbeschluss v. 23.01.2013:
In Bebauungsplanverfahren oder anderen
stadtebaulichen Vorhaben sind grundséatzlich
Energiekonzepte zu erstellen mit dem Ziel,
eine COz-neutrale Energieversorgung fur den
Neubau zu erreichen.

Stadtratsbeschluss vom 24.07.2019:

Die Verwaltung wird u.a. beauftragt den Aus-
bau der Fernwarme in Nirnberg aktiv zu un-
terstlitzen sowie alle Mdglichkeiten fur CO2-
neutrale Warmeversorgungen bei Neubau-
mafRnahmen auszuschépfen und bei Grund-
stucksverkaufen der Stadt Nirnberg Studien
hinsichtlich méglicher CO2-Neutralitat erstel-
len zu lassen.

Beschluss des Stadtplanungsausschusses
vom 22.07.2021: Der sog. ,Klima-Baukasten*
fur die Nurnberger Bauleitplanung soll zur An-
wendung kommen; konkrete Zielsetzungen
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fur Klimaschutz und Klimaanpassung sollen
als verbindliche Vorgabe einzelfallbezogen zu
Beginn eines Bauleitplanverfahrens be-
schlossen werden (,Eckdatenbeschluss®).

Stadtratsbeschluss vom 18.05.2022:

Als Treibhausgasminderungsziel bis zum
Jahr 2030 wird ein Wert von - 65% festgelegt
(Basisjahr: 1990); die Klimaneutralitdt der
Gesamtstadt soll bis spatestens zum Jahr
2040 erreicht werden (Punkt b).

Umweltausschussbeschluss v. 27.07.2022:
Infolge der zunehmenden Hitzebelastungen
hat die Stadt Nirnberg einen Hitzeaktions-
plan erarbeitet und dessen Umsetzung be-
schlossen. Mit konkreten MalRnahmen sollen
insb. die gesundheitlichen Folgen extremer
Hitzesituationen abgemildert werden.

Die Kommunale Wérmeplanung stellt dar wie
bis 2040 / 2045 eine CO2-neutrale Warmever-
sorgung erzielt werden kann und benennt ei-
nen Malihahmenkatalog sowie einen Umset-
zungsplan zur zeitlichen Priorisierung der
MaRnahmen.  (Stadtratsbeschluss  vom
04.06.2025)

Integriertes Klimaschutzkonzept (IKSK): Zur
Erreichung der Klimaschutzziele vom
18.05.2022 liegt ein strategischer Handlungs-
plan fir die schnellstmégliche Umsetzung von
Klimaschutz vor. Der MalRhahmenkatalog ist
weiter zu konkretisieren und bei Bedarf zu ak-
tualisieren. (Stadtratsbeschluss vom
23.07.2025)

Die Ergebnisse der Stadtklimaanalyse 2024/
2025 flieRen in die relevanten formellen und
informellen Planungen und Konzept der Stadt
Nurnberg ein, um den zu erwartenden klima-
tischen Veranderungen bzw. dem Umgang
mit der zunehmenden Hitzebelastung begeg-
nen zu kdnnen. Aus gutachterlicher Sicht wird
der Sicherung von Flachen, die der Kalt- und
Frischluftzufuhr dienen, hochste Prioritat bei-
gemessen. Malnahmenempfehlungen fur
Siedlungs- und Verkehrsflachen sowie Hin-
weise zur Bedeutung und Schutzwirdigkeit
von Leitbahnkorridoren sowie Griin- und Frei-
flachen sind in der Planungshinweiskarte
(PHK) dargestellt. (Gemein. Beschluss des
Stadtplanungs- und des Umweltausschusses
vom 29.04.2026)
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Grund und Boden, Flache, Wasser

§ 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der  Bekanntmachung  vom
23.09.2004, zuletzt geédndert durch Gesetz
vom 23.07.2026 und §1 Abs.5 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in Kraft getreten
am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 29.03.2026.

Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden, d.h. der Flachen-
verbrauch soll verringert und einer Innenver-
dichtung Vorrang gegeben werden. Boden-
versiegelungen sollen auf das notwendige
Mal begrenzt werden. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen soll begriindet werden; da-
bei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt wer-
den. GemaR BNatSchG hat die erneute Inan-
spruchnahme bereits bebauter Flachen sowie
die Bebauung unbebauter Flachen im beplan-
ten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie
nicht fur Grinflachen vorgesehen sind, Vor-
rang vor der Inanspruchnahme von Freifla-
chen im Aufenbereich.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in
Kraft getreten am 01.03.1999, zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 25.02.2021.

Die Funktionen des Bodens sollen nachhaltig
gesichert, schadliche Bodenverdnderungen
abgewehrt und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden getroffen wer-
den. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen der natirlichen Funktio-
nen soweit wie moglich vermieden werden.

Art. 6 Abs. 2 Bayerisches Landesplanungsge-
setz (BayLplG) zuletzt gedndert am
23.04.2026) / Landesentwicklungsprogramm
(LEP) Bayern 2013 (zuletzt geéndert am
23.04.2023).

Seit 2021 ist der Grundsatz ,Vermeidung von
Zersiedelung und Flachensparen® im Landes-
planungsgesetz (LplG) verankert. Ziel ist es,
den Verbrauch von Freiflachen im Auf3enbe-
reich fur Siedlungs- und Verkehrszwecke zu
verringern. Bis 2030 sollen landesweit max. 5
Hektar pro Tag neu in Anspruch genommen
werden. Der LEP betont, fir eine kompakte
Siedlungsentwicklung vorrangig vorhandene
Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen,
um Zersiedelung zu vermeiden, die Funkti-
onsfahigkeit der Versorgungsinfrastruktur zu
sichern und Kosten zu minimieren.

ABSP der Stadt Niirnberg (1996):

Eine Reihe von Bodenschutzzielen ist hier
formuliert. Insbesondere sollen 6kologisch
wertvolle Bereiche von Versiegelung frei- ge-
halten werden.

Stadtratsbeschluss vom 14.06.2023:

Im Beschluss ,Nurnberg griin und lebenswert

erhalten® bekennt sich die Stadt dazu, im

Rahmen der Bauleitplane Festsetzungen zur

Einddammung des Flachenfralles und der wei-

teren Bodenversiegelung zu treffen.

Sie verfolgt dabei insb. folgende Ziele:

- Reduzierung der Umwandlung von Griin-
flachen, landwirtschaftlichen Nutzflachen
oder Wald

- Erhalt des Reichswaldes, des Knob-
lauchslandes, des Moorenbrunnfeldes
und der landwirtschaftlichen Flachen im
Nurnberger Stiden

- Erhalt gesetzlich geschiitzter Biotope, so-
wie von Flachen, die im Stadtklimagutach-
ten als fur den Klimaschutz relevant (z.B.
als Frischluftschneisen und Kaltluftentste-
hungsgebiete) erfasst wurden

- Erhalt von innerstadtischen Freiflachen/-
raumen

EU-Richtlinie zur Schaffung eines Ordnungs-
rahmens flir MaBnahmen der Gemeinschaft
im Bereich der Wasserpolitik (Wasserrah-
menrichtlinie / WRRL):

Vorrangiges Ziel ist das EU-weite Erreichen
eines guten Zustands aller Gewasser (FlUsse,
Seen, Ubergangs-/Kiistengewéasser, Grund-
wasser). Fur die Gewasser gilt grundsatzlich
ein Verschlechterungsverbot sowie ein Ver-
besserungs- bzw. Zielerreichungsgebot.

§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in
Kraft getreten am 07.08.2009 bzw.
01.03.2010, zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 22.07.2026.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert
oder verrieselt werden, soweit dem weder
wasserrechtliche oder sonstige o6ffentlich-
rechtliche Vorschriffen noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Des
Weiteren gibt die Entwasserungssatzung der
Stadt Nurnberg der Versickerung von Nieder-
schlagswassern bzw. deren sonstiger alter-
nativer Ableitung den Vorrang. Mit Einfihrung
des getrennten Gebuhrenmalstabs fur Nie-
derschlagswasser und Abwasser seit
01.01.2000 wird dies auch in der entspre-
chenden Gebuhrensatzung berticksichtigt.
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§§ 77, 78ff. Wasserhaushaltsgesetz (WHG):
(Friihere) Uberschwemmungsgebiete (USG)
i.S.d. § 76 sollen nach § 77 in ihrer Funktion
als Ruckhalteflachen erhalten bzw. soweit wie
moglich wiederhergestellt werden. §§ 78 und
78a beinhalten entsprechende planerische
und bauliche Vorschriften, welche darauf ab-
zielen, Retentionsraume mdoglichst von Be-
bauung freizuhalten bzw. im Fall einer Bebau-
ung das vorherrschende Hochwasserschutz-
niveau nicht zu verringern. Generell sind bei
Planungen in einem amtlich festgesetzten
bzw. vorlaufig gesicherten USG (§ 76 Abs. 3)
oder in einem Risikogebiet auRerhalb eines
USG die Belange der Hochwasservorsorge
im Rahmen der bauleitplanerischen Abwa-
gung zu berlcksichtigen (Abwagungsdirekti-
venin § 78 Abs. 3 und 8, § 78b Abs. 1).

Gemeinsamer Beschluss des Stadtplanungs-
und des Umweltausschusses v. 16.11.2023:
Die Verwaltung wird beauftragt, Planung und
Ausfiihrung aller Vorhaben in der Stadt unter
dem Aspekt der ,wassersensiblen Stadt‘ zu
betreiben.

Artenschutz und Biologische Vielfalt

Die Rechtsvorgaben fur den speziellen Arten-
schutz sind in den §§ 44 u. 45 BNatSchG ge-
regelt. Aussagen zum Natura 2000- Konzept
der EU finden sich in den §§ 31 bis 36
BNatSchG. Die Rechtsgrundlagen zum spe-
ziellen Artenschutz unterliegen nicht der Ab-
wagung im Rahmen der Bauleitplanung
(siehe auch Kapitel 4).

Die Bayerische Biodiversitétsstrategie, be-
schlossen vom Bayerischen Ministerrat am 1.
April 2008, nennt u.a. folgenden Handlungs-
schwerpunkt: Berucksichtigung der Aspekte
des Artenschutzes und des Biotopverbunds
sowie des Ziels der Erhaltung von Gebieten
mit hoher biologischer Vielfalt bei der Trassie-
rung von Verkehrswegen und der Auswei-
sung neuer Siedlungs- und Gewerbeflachen.

Natur und Landschaft

§ 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Nach § 1 BNatSchG sind die biologische Viel-
falt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts, einschl. Regenerationsfahig-
keit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit als auch
der Erholungswert von Natur und Landschaft

Nationale Wasserstrategie / Wasserzukunft
Bayern 2050.

Um die Wasserversorgung auch in Zukunft si-
cher zu stellen, wurde ein Handlungsrahmen
mit Zielhorizont 2050 fir ein modernes Was-
sermanagement geschaffen. Im Aktionspro-
gramm werden 78 konkrete Maflnahmen ge-
nannt, die durch Bund, Lander und Kommu-
nen sowie andere Akteure umzusetzen sind.

Beschluss des Umweltausschusses vom
09.10.2013 und des Stadtplanungsausschus-
ses vom 07.11.2013.

Die Stadtverwaltung pruft in jedem Bauleit-
planverfahren, das eine Neubauplanung vor-
sieht (einschlief3lich Konversionsflachen), die
Moglichkeiten und die Realisierbarkeit eines
nachhaltigen Umgangs mit und einer ortsna-
hen Beseitigung des anfallenden Nieder-
schlagswassers. Da i.d.R. Flachen bendtigt
werden, die bei Bedarf grundstiicksibergrei-
fend und multifunktional genutzt werden, soll
die Entwasserung frihzeitig und Dienststel-
lenlibergreifend betrachtet werden.

Die Biodiversitatsstrategie der Stadt Nurn-
berg 2025 beschreibt und bundelt langfristige
Bauleitplanung Ziele, Handlungsfelder und
MaRnahmen zum Schutz der biologischen
Vielfalt im stadtischen Einflussbereich. (Be-
schluss des Umweltausschusses
04.12.2024)

dauerhaft zu sichern. Freiraume im besiedel-
ten und siedlungsnahen Bereich einschlief3-
lich ihrer Bestandteile, wie z.B. Grinzlge,
Parkanlagen, Einzelbdume sind zu erhalten
und dort, wo sie nicht in ausreichendem Mal}e
und hinreichender Qualitat vorhanden sind,
neu zu schaffen oder zu entwickeln-
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Die §§ 23 bis 29 BNatSchG treffen Aussagen
zum Schutz bestimmter Flachen und ein-
zelner Bestandteile der Natur. In § 20
BNatSchG ist das Ziel festgesetzt, mind.
10% der Landesflache als Netz verbundener
Biotope zu sichern. Der Biotopverbund dient

u.a. der dauerhaften Sicherung der Popula-
tionen wildlebender Tiere und Pflanzen ein-
schlieBlich ihrer Lebensstatten, Biotope und
Lebensgemeinschaften sowie der Bewah-
rung, Wiederherstellung und Entwicklung
funktionsfahiger dkologischer Wechselbezie-
hungen.

Menschliche Gesundheit: Larm, Luft, Griin- und Freiraum, Erholung, Larm;-Luft-Storfallvorsorge

Nach BauGB §1 Abs 6 Nr. 14 hat die Bauleit-
planung die ausreichende Versorgung mit
Grin- und Freiflachen als Belang zu beruck-
sichtigen.

Beschluss des Umweltausschusses vom
12.03.2014 und des Stadtplanungsausschus-
ses vom 27.03.2014:

Das gesamtstadtische Freiraumkonzept
(GFK) und das Leitbild ,Kompaktes Griines
Nurnberg 2030 bilden die Grundlage der
Grin- und Freiraumplanungen der Stadt
Nurnberg.

Baulandbeschluss (BLB):

Der 2026 fortgeschriebene BLB trifft fur
Wohn- und Gewerbegebiete einheitliche Re-
gelungen in Bezug auf stadtebauliche und
umweltplanerische Standards und Qualitaten.
Er benennt Orientierungswerte fir die Aus-
stattung mit 6ffentlichen Grunflachen: je Ein-
wohner in Geschosswohnungen: 20 m?, je
Einwohner in Einfamilienhausern 10 m?; da-
von entfallen je Einwohner 3,4 m? fur Spiel-
platz- oder Jugendspielflache.

Beschluss des Umweltausschusses vom
09.10.2019 sowie des Stadtplanungsaus-
schusses vom 17.10.2019:

Die Verwaltung wird beauftragt, die finanziel-
len Auswirkungen von Dach- oder Fassaden-
begrinungsmaflnahmen bei allen anstehen-
den stadtischen Neubauprojekten und im Be-
stand zu prifen und nach Mdglichkeit ent-
sprechende MaRnahmen umzusetzen

Stadtratsbeschluss vom 04.03.2020:

Das Konzept der ,Grinen Finger* dient als
Planungsgrundlage und Orientierungshilfe fur
alle rdumlichen Entwicklungsplanungen so-
wie fUr stadtstrategische Grundsatzentschei-
dungen. Die Entwicklung von Grinflachen auf
vormals baulich genutzten Flachen bleibt je-
weils eigenen Beschlussfassungen vorbehal-
ten. Bei der konkreten Umsetzung sind beste-
hende funktionale Zusammenhange der vor-
handenen Gebiete einzelfallspezifisch zu pri-
fen und zu berucksichtigen.

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau):
gibt aus Sicht des Schallschutzes im Stadte-
bau erwiinschte Orientierungswerte vor.

16. BImSchV (Sechzehnte Verordnung zur
Durchfiithrung d. Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes — Verkehrsldrmschutzverordnung):
legt Grenzwerte fiir den Bau oder die wesent-
liche Anderung von offentlichen Stralen so-
wie von Schienenwegen der Eisenbahnen
und Strallenbahnen fest.

§ 47d BImSchG (Ldrmaktionsplan):

Auf Basis der Strategischen Larmkarten hat
die Stadt Nirnberg einen Larmaktionsplan
(LAP) erstellt, der zuletzt 2023 fortgeschrie-
ben wurde. Der LAP soll die Larmprobleme
und Larmauswirkungen regeln und ruhige
Gebiete gegen eine Zunahme des Larms
schitzen. Fur die Haupteisenbahnstrecken
wurde im Jahr 2023, fur den Verkehrsflugha-
fen NUrnberg im Jahr 2020 ein LAP von den
jeweils zustandigen Stellen aufgestellt.

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm —
TA Lédrm): dient dem Schutz der Allgemein-
heit und der Nachbarschaft vor sowie der Vor-
sorge gegen schadliche(n) Umwelteinwirkun-
gen durch Gerausche. Sie gilt fur Anlagen, die
als (nicht) genehmigungsbedirftige Anlagen
den Anforderungen des BImSchG (Zweiter
Teil) unterliegen, im bau-/immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren sowie
bei Nachbarschaftsbeschwerden. Sie legt
u.a. gebietsbezogene Immissionsrichtwerte
fur Anlagenlarm fest, die am Immissionsort in
der Summe nicht Uberschritten werden dur-
fen. Die Regelungen der TA Larm bestimmen
die Grenze der Abwagung fir Gewerbe- bzw.
Anlagenlarm, da ein Bebauungsplan keine
Festsetzungen treffen darf, die nicht vollzieh-
bar sind.

18. BImSchV (Achtzehnte Verordnung zur
Durchfiithrung d. Bundes-Immissionsschutz-
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gesetzes — Sportanlagenldrmschutzverord-
nung): gilt fur Errichtung, Beschaffenheit und
Betrieb von Sportanlagen, soweit sie zum
Zwecke der Sportaustibung betrieben werden
und einer Genehmigung nach BImSchG nicht
bedirfen. Sie legt gebietsbezogene Immissi-
onsrichtwerte fir Sportlarm fest, die am Im-
missionsort in der Summe nicht Gberschritten
werden dirfen. Die Regelungen der Sportan-
lagenlarmschutzverordnung bestimmen die
Grenze der Abwagung flr Sportlarm, da ein
Bebauungsplan keine Festsetzungen treffen
darf, die nicht vollziehbar sind. In Bayern soll
die 18. BImSchV auch fur Freizeitlarm (aus-
genommen traditionelle Volksfeste und Kirch-
weihen) Anwendung finden.

Freizeitlarmrichtlinie LAl (Ldnderausschuss
flir Immissionsschutz, Stand Maéarz 2015):
dient als Erkenntnisquelle und gibt Hinweise
zur Beurteilung von Freizeitanlagen bzw.
Grundstlicken, die nicht nur gelegentlich fir
Freizeitgestaltung bereitgestellt werden, be-
zlglich der Unvermeidbarkeit und Zumutbar-
keit von Freizeitlarm. Die Freizeitlarmrichtlinie
soll in Bayern nur fir traditionelle Volksfeste
und Kirchweihen Anwendung finden.

Gesetz (ber Anforderungen an den L&rm-
schutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtun-
gen — KJG):

regelt in Bayern die Zulassigkeit von Immissi-
onen durch Gerdusche von Kinder- und Ju-
gendspieleinrichtungen in der Nachbarschaft
von Wohnbebauung. Es legt u.a. fest, dass
die natirlichen LebensaulRerungen von Kin-
dern, die Ausdruck natlrlichen Spielens oder
anderer kindlicher Verhaltensweisen sind, im
Wohnumfeld als sozial- adaquat hinzuneh-
men sind. Das KJG lockert fir Jugendspie-
leinrichtungen einige Regelungen der Sport-
anlagenlarmschutzverordnung.

39. BImSchV / § 47 BImSchG (Luftreinhalte-
plan) / EU-Verordnung 2024/1991 lber Luft-
qualitat und saubere Luft in Europa:

Die 39. BImSchV legt Mess- und Berichts-
pflichten und nennt Grenzwerte fir Luftschad-
stoffe. Bei Grenzwertiberschreitung ist ein

Klima und Energie

Luftreinhalteplan zu erstellen, der Mal3nah-
men zur dauerhaften Verminderung der Luft-
verunreinigung nennt. Infolge der 2024 in
Kraft getretenen EU-Luftqualitatsrichtlinie ist
die 39. BImSchV bis 2026 zu aktualisieren.

Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techni-
sche Anleitung zur Reinhaltung der Luft):

Sie konkretisiert die im BImSchG begriinde-
ten Schutz- und Vorsorgeanforderungen ge-
mafR dem Stand der Technik und legt fur die
genehmigungsbediirftigen Anlagen aller In-
dustriebranchen betriebliche Anforderungen
und Emissionsbegrenzungen flr die jeweils
relevanten Luftschadstoffe fest. Immissions-
anforderungen der TA Luft bestehen zum
Schutz der menschlichen Gesundheit, zum
Schutz vor erheblichen Belastigungen oder
erheblichen Nachteilen und zum Schutz von
Okosystemen und der Vegetation. Hierzu diir-
fen bestimmte Immissionswerte nicht Uber-
schritten werden. Diese Immissionsanforde-
rungen sollen auch fir die Beurteilung von
schadlichen Umwelteinwirkungen durch im-
missions- schutzrechtlich nicht genehmi-
gungsbediirftige Anlagen herangezogen wer-
den.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB (Anfélligkeit fiir
schwere Unféllen oder Katastrophen):

Die BauGB-Novellierung vom 13.05.2017
fuhrt durch Aufnahme der Stérfallvorsorge i.S.
des immissionsschutzrechtlichen Trennungs-
grundsatzes gem. § 50 Satz 1 BImSchG in
den Katalog der zu bericksichtigenden Um-
weltbelange sowie durch das Einfligen hierfir
differenzierterer Festsetzungsmdglichkeiten
in § 9 BauGB zu einer erhdhten Gewichtung
dieses Belangs in der Bauleitplanung. Des
Weiteren besteht nunmehr die Pflicht zur Be-
rucksichtigung der Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebau-
ungsplan zuldssigen Vorhaben fur schwere
Unfalle oder Katastrophen (auferhalb des
Storfallrechts) zu erwarten sind, auf die Be-
lange nach den Buchstaben a bis d und i.
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Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)

Das Bundes-Klimaschutzgesetz soll die Erful-
lung der nationalen Klimaschutzziele und der
europadischen Zielvorgaben gewahrleisten.
Grundlage daflr ist die Verpflichtung nach
dem Ubereinkommen von Paris aufgrund der
Klimarahmenkonvention der Vereinten Natio-
nen. Danach ist der Anstieg der globalen
Durchschnittstemperatur auf deutlich unter
2°C und maoglichst auf 1,5°C gegenliber dem
vorindustriellen Niveau zu begrenzen. Mit
dem KSG wurden erstmals Klimaschutz- und
Sektorziele gesetzlich verankert.

Bayerisches Klimaschutzgesetz (BayKlimaG)
Das 2021 in Kraft getretene BayKlimaG legt
Klimaschutzziele fest, die einen Beitrag zu
dem in Paris vereinbarten globalen 1,5 Grad-
Ziel leisten sollen. Begleitend dazu wurde ein
Klimaschutzprogramm mit konkreten Mal3-
nahmen beschlossen, das 2024 zur Errei-
chung der im BayKlimaG genannten Minde-
rungsziele fortgeschrieben wurde.

§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB:

Der globale Klimaschutz, der Einsatz und die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie
gehdren zu einer gemeindlichen Aufgabe im
Rahmen der Bauleitplanung. Seit der BauGB-
Novelle 2011 sollen Bauleitplane dazu beitra-
gen, Klimaschutz und Klimaanpassung auch
in der Stadtentwicklung zu férdern und zur Er-
fullung der Klimaschutzziele des KSG die
Warme- und Energieversorgung von Gebau-
den treibhausgasneutral beizutragen.

Bundes-Klimaanpassungsgesetz (KAnG) /
Deutsche Klimaanpassungsstrategie (DAS) /
Bay. Klimaanpassungsstrategie (BayKLAS):
Das KANnG legt Klimaanpassungsziele fest
und ist Rechtsgrundlage fur die Klimaanpas-
sungsstrategie sowie die Umsetzung und
Fortschreibung von Klimaanpassungsmaf3-
nahmen. Das KAnG verpflichtet Bund, Lander
und o6ffentliche Stellen, die die Lander fur die
Konzepterstellung benennen, Konzepte fur
die Anpassung an die fortschreitende Er-
derhitzung zu entwerfen und benennt als
zentrale MaRnahme ein Entsiegelungsgebot.
Die DAS legt 33 messbare Ziele fest.

Die BayKLAS 2016 wird zzt. fortgeschrieben.

Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)
Ziel ist bis 2030, dass mind. 80% der Strom-
versorgung auf Erneuerbaren Energien (EE)

beruht. Errichtung und Betrieb von EE- Anla-
gen liegen im Uberragenden o6ffentlichen Inte-
resse, weswegen sie als vorrangiger Be-
lang in die jeweils durchzufihrenden Schutz-
guterabwagungen eingebracht werden.

Windenergieflachenbedarfsgesetz (WindBG)
/LEP 2013 (zuletzt gedndert am 15.08.2025):
Das WindBG gibt den Landern verbindliche,
zeitlich gestufte Flachenziele vor, um die
Ziele des EEG zu erreichen. Als landesweiten
Flachenbeitragswertes nach WindBG legt das
LEP fir jede Region 1,1 % der Regionsflache
bis zum 31.12.2027 fest.
Gebdudeenergiegesetz (GEG):

Das Gesetz zur Einsparung von Energie und
zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
wurde 2023 novelliert und setzt Umsetzungs-
fristen fir den Umstieg auf das Heizen mit
mind. 65 Prozent Erneuerbaren Energien fir
Neu- und Bestandsbauten.

Wérmeplanungsgesetz (WPG):

Ziel des 2024 in Kraft getretenen WPG ist die
Umstellung der Warmeerzeugung sowie -ver-
sorgung auf erneuerbare Energien, um bis
zum Jahr 2045 in Deutschland Klimaneutrali-
tat zu erreichen.

Umweltausschussbeschluss v. 23.01.2013:
In Bebauungsplanverfahren oder anderen
stadtebaulichen Vorhaben sind grundsétzlich
Energiekonzepte zu erstellen mit dem Ziel,
eine COz-neutrale Energieversorgung fur den
Neubau zu erreichen.

Das Stadtklimagutachten ist eine Grundlage
fur Planungsvorhaben in der Stadt Nurnberg.
In der Klimafunktionskarte und der Planungs-
hinweiskarte werden zum einen Analyseer-
gebnisse, zum anderen Empfehlungen fir die
weitere stadtebauliche Entwicklung darge-
stellt. Das Stadtklimagutachten wird zzt. fort-
geschrieben. (Gemeinsamer Beschluss des
Stadtplanungs- und Umweltausschusses vom
26.06.2014)

Stadtratsbeschluss vom 24.07.2019:

Die Verwaltung wird u.a. beauftragt, im Rah-
men ihrer Moglichkeiten den Ausbau der
Fernwarme in NUrnberg aktiv zu unterstiitzen
(Punkt i), sowie alle Méglichkeiten fir CO2-
neutrale Warmeversorgungen bei Neubauten
und Neubaugebieten auszuschdpfen und
beim Verkauf von Grundsticken der Stadt
Nurnberg im Vorfeld Studien hinsichtlich mog-
licher CO2-Neutralitat erstellen zu lassen.
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Beschluss des Stadtplanungsausschusses
vom 22.07.2021: Der sog. ,Klima-Baukasten®
fur die NUrnberger Bauleitplanung soll zur An-
wendung kommen; konkrete Zielsetzungen
fur Klimaschutz und Klimaanpassung sollen
als verbindliche Vorgabe einzelfallbezogen zu
Beginn eines Bauleitplanverfahrens be-
schlossen werden (,Eckdatenbeschluss®).

Stadtratsbeschluss vom 18.05.2022:

Als Treibhausgasminderungsziel bis zum
Jahr 2030 wird ein Wert von - 65% festgelegt
(Basisjahr: 1990); die Klimaneutralitat der Ge-
samtstadt soll bis spatestens zum Jahr 2040
erreicht werden (Punkt b).

Umweltausschussbeschluss v. 27.07.2022:
Infolge der zunehmenden Hitzebelastungen
hat die Stadt Nirnberg einen Hitzeaktions-
plan erarbeitet und dessen Umsetzung be-
schlossen. Mit konkreten Malinahmen sollen
insb. die gesundheitlichen Folgen extremer
Hitzesituationen abgemildert werden.

Die Kommunale Wérmeplanung stellt dar wie
bis 2040 / 2045 eine CO2-neutrale Warme-
versorgung erzielt werden kann und benennt
einen MaRnahmenkatalog sowie einen Um-
setzungsplan zur zeitlichen Priorisierung der
MaRnahmen. (Stadtratsbeschluss vom
04.06.2025)

Integriertes Klimaschutzkonzept (IKSK): Zur
Erreichung der Klimaschutzziele vom
18.05.2022 liegt ein strategischer Handlungs-
plan fur die schnellstmégliche Umsetzung von
Klimaschutz vor. Der MalRnahmenkatalog ist
weiter zu konkretisieren und bei Bedarf zu ak-
tualisieren. (Stadtratsbeschluss vom
23.07.2025)
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