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Einleitung



1 Einleitung

Die STEG Stadtentwicklung GmbH wurde beauftragt, in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung
Nurnberg, die erforderlichen Vorbereitenden Untersuchungen (VU) gem. § 165 Abs. 4i.V.m. § 141
Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Stadtebaulichen EntwicklungsmalRhahme (SEM) fur das Gebiet Marien-
berg durchzufihren.

Im Projektverlauf hat sich die Zielsetzung seitens des Auftraggebers fir die Gebietsentwicklung
verandert. Die Durchfuhrung einer Stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme wird — unabhangig
vom Priifergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen — durch die Stadt Nurnberg nicht weiterver-
folgt. Der Stadtplanungsausschuss der Stadt Nirnberg beschloss in seiner Sitzung vom
23.03.2023 dazu, dass

LAUf eine Finalisierung des Berichts zu den Vorbereitenden Untersuchungen in der urspriinglich
avisierten Form (...) seitens der Stadt verzichtet“fwird/und

»,das Nutzungskonzept auf Basis Var. 2 vom 14.02.2023 der weiteren Entwicklung des Areals zu
Grunde zu legen fist] und beauftragt die Verwaltung mit der Umsetzung des Konzeptes mit der
Einleitung der entsprechenden Bauleitplanverfahren.“

Die Vorbereitenden Untersuchungen werden aufgrund dieses Beschlusses nicht abgeschlossen.
Ob das Instrument der Stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme hatte zur Anwendung kommen
kénnen und ob, nach Abwagung aller Belange die Anwendungsvoraussetzungen flr eine Stadte-
bauliche EntwicklungsmalRnahme vorliegen oder dauerhafte und untiberwindbare Hindernisse ei-
ner Entwicklung entgegenstehen, ist mit den derzeitig vorliegenden Erkenntnissen und bei dem
vorlaufigen Projektergebnis weder abschlieRend prifbar noch abwéagbar.

In dem vorliegenden Abschlussbericht wurden die bis zum Zeitpunkt der Erstellung bekannten und
auswertbaren (Zwischen-)Ergebnisse fachlich gepruft, sachlich aufbereitet und neutral bewertet.
Aufgrund mehrfacher Veranderungen und Abwandlungen des Auftragsschwerpunktes seitens des
Auftraggebers, kann dies im Bericht und in der Auswertung der (Zwischen-)Ergebnisse zu Briichen
in der Vorgehensweise und Projektmethodik filhren. Dies kann dazu fihren, dass Ableitungen und
Auswertungen nicht schliissig oder auf einander abgestimmt sind.

Wesentliche Erkenntnisse zur Priifung und Abwagung der formalen Anwendungsvoraussetzungen
liegen noch nicht vor. Die Vorbereitenden Untersuchungen sind damit nicht abgeschlossen.

Hinweis Flachen: Zu Beginn der Untersuchungen wurden auch Daten zu an den Untersuchungs-
bereich angrenzenden Grundstiicken an die STEG geliefert, welche auf Grund dessen betrachtet
und ausgewertet wurden.

Fur Auswertungen 2022 wurde die Datengrundlage aktualisiert, allerdings beschrankt auf den Um-
griff des VU Gebiets. Dadurch zeigen Auswertungstabellen aus unterschiedlichen Jahren abwei-
chende Gesamtbilanzen hinsichtlich der Anzahl der Grundstiicke als auch der Gesamtflachengro-
3e auf.

! hitps://online-service2.nuernberg.de/buergerinfo/si0056.asp? _ksinr=15694, letzter Zugriff 11.05.2023
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1.1 Ausgangssituation und Anlass der Vorbereitenden Unter-
suchungen

Die Stadt Nurnberg verzeichnet ein seit dem Ende der 1990er Jahre ansteigendes Bevilkerungs-
wachstum von rund 3.000 Einwohnern bzw. 0,6% pro Jahr?. Seit dem Jahr 2000 bis 2018 sind ca.
50.000 Menschen nach Nurnberg zugezogen.® Im April 2015 zogen ca. 3.100 Schutzsuchende
Menschen nach Nurnberg bis Ende 2015 waren es ca. 8.100 Schutzsuchende Menschen?. Sowohl
die bayrischen Prognosen als auch das Amt fiir Stadtforschung und Statistik Nirnberg gehen von
einem weiteren zukiinftigen Bevolkerungswachstum in der Stadt Nirnberg aus.® Zusatzlich zum
Bevolkerungswachstum der Stadt Nirnberg wird die gegenwaértige und zukiinftige Entwicklung des
Wohnungsmarktes durch verschiedene, teilweise regionaler aber auch Ubergeordneter Entwick-
lungstrends wie z.B. der demografischen Entwicklung, der Trend zu Haushaltsverkleinerungen, der
verstarkten Nachfrage nach Wohnraumeigentum und dem Rickgang von belegungs- oder preis-
gebundenem Wohnraum verscharft. Dies fuhrt in der Konsequenz zu einer steigenden Wohn-
raumnachfrage sowie einem steigenden Preisniveau sowohl der Bodenpreise als auch der Mieten.
Bis zum Jahr 2035 wurde ein gesamtstadtischer Wohnraumneubedarf von ca. 79.130 Wohneinhei-
ten fur alle Preissegmente ermittelt.®* Um dem Bevdélkerungszuwachs mit einer koordinierten Wohn-
raum- und Wachstumsstrategie nachzukommen hat der Stadtrat im Handlungsprogramm Wohnen
von 2016 folgende Leitziele festgelegt:

> ,Nurnberg will als attraktive Grol3stadt weiterwachsen

> mehr Wohnungen fur Nurnberg

> bezahlbares Wohnen

> zielgruppenorientierte Angebotsverbesserung und —sicherung
> attraktives und innovatives Wohnungsangebot

> Schaffung neuer Qualitaten

> Starkung der Quartiere als Wohnstandorte

>~ mehr Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren™

Die Stadt Nurnberg ist ein wachsender, attraktiver Wirtschaftsstandort mit hervorragenden Rah-
menbedingungen fir Unternehmen sowie einem breiten Branchen- und Unternehmensmix. Insbe-
sondere die wissensintensiven Branchen des Industrie- und des Dienstleistungssektors verzeich-
nen seit 2010 Uberdurchschnittlich groRe Beschéftigungszuwéchse im Vergleich zur Gesamtbe-
schaftigung. Die positive wirtschaftliche Entwicklung lasst sich sowohl anhand der hohen Gewer-
beflachennachfrage in den letzten Jahren als auch anhand des zukinftig zu erwartenden Gewer-
beflachenbedarfs erkennen. So liegt der prognostizierte Gewerbeflachenbruttobedarf in Nirnberg
ohne Berilcksichtigung der Biroflachennachfrage bis zum Jahr 2035 zwischen 261 ha und 320 ha.

2 (S. 16; Stadt Nurnberg- Stabstelle Wohnen, 09/2020)
% Ebd.

4 (Stadt Niirnberg - Stadtplanungsamt, 2019, S. 5)

® Ebd.

6 (Stadt Nurnberg- Stabstelle Wohnen, 09/2020, S. 10)
7 (Stadt Niirnberg, 2016)



Diese Wertespanne beinhaltet sowohl den Bedarf an neuen, unbebauten Gewerbeflachen als
auch die Wiedernutzung bestehender Gewerbeflachen.

Eine wichtige Voraussetzung dafir, dass sich auch in Zukunft innovative Unternehmen aus zu-
kunftsgerichteten Branchen fir den Standort NiUrnberg entscheiden, ist ein hinreichendes, be-
darfsgerechtes Gewerbeflachenangebot. Mit dem Ziel der Sicherung und Entwicklung zukunftsfa-
higer Gewerbeflachen und -standorte wurde deshalb der Masterplan Gewerbeflachen erarbeitet
und 2020 im Stadtrat vorgestellt. Dabei stehen zur Deckung des Gewerbeflachenbedarfs der
kommenden Jahre zwei zentrale Aufgaben der Nurnberger Gewerbeflachenpolitik im Vordergrund.
Zum einen die Qualifizierung und Weiterentwicklung der Bestandsgebiete, da diese mit Hilfe von
Nachverdichtungs- und Revitalisierungsmal3nahmen einen erheblichen Beitrag zur Bedienung der
Flachennachfrage leisten kénnen. Zum anderen die Mobilisierung und Entwicklung der im Fla-
chennutzungsplan gesicherten Gewerbeflachenpotenziale. Mit 25,9 ha gewerblicher Bruttoflache
handelt es sich bei der Entwicklungsflache 6stlich der Flughafenstral3e um das grof3te Flachenpo-
tenzial fur gewerbliche Ansiedlungen im Stadtgebiet. Vor dem Hintergrund der Positionierung
Nurnbergs als High-Tech-, Produktions- und innovativer Dienstleistungsstandort bietet dieses Po-
tenzial die Mdglichkeit, die hohe Nachfrage nach Flachen fur héherwertiges Gewerbe und Bl-
ronutzungen zu bedienen.

Zur Bedarfsdeckung schopft das Stadtplanungsamt die ihr zur Verfigung stehenden Méglichkeiten
zur Baulandschaffung und Nachverdichtung fir Wohnbau- und Gewerbeflachen z.B. im Rahmen
von stadtebaulichen Vertragen, Bodenordnungsmodellen und Angebotsbebauungspléanen, Kon-
zeptvergaben und BauliickenschlieBungen bereits aus. Fir die Schaffung von weiterem Bauland
wurden die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachenreserven hinsichtlich der Entwicklungs-
moglichkeiten geprift. Im Ergebnis der verwaltungsinternen Vorprifung der Flachenreserven be-
zogen auf GréRRe, Lage, Anbindung und potenziellem Realisierungshorizont wurde das Areal Mari-
enberg als moégliche geeignete Flache zur Anwendung des besonderen Stadtebaurechts zur zligi-
ger Schaffung von Baurecht und Realisierung ermittelt. Dieser Vorprifung folgend hat der Stadtrat
am 25.10.2017 den Einleitungsbeschluss zur Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen
(VU) zur Anwendung des Instruments der stadtebaulichen EntwicklungsmaflZinahme (SEM) gemaf
8§ 165 ff. BauGB getroffen. In gleicher Sitzung wurde fir den Untersuchungsbereich das besonde-
re Vorkaufsrecht gemaf § 25 BauGB als Satzung beschlossen.

1.2 Aufbau und Ablauf der Vorbereitenden Untersuchungen

Fur die Anwendung der SEM ist der Nachweis Uber die Anwendungsvoraussetzungen gem. 8§ 165
BauGB erforderlich. Wesentliche Anwendungsvoraussetzung ist danach der Nachweis eines 6f-
fentlichen Interesses an der Durchfiihrung der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme. Im Rah-
men der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) gem. 88 165 Abs. 4 i.V.m. 141 Abs. 3 werden alle
notwendigen Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlagen ermittelt und geprtft, ob die Vorausset-
zungen fir einen Satzungsbeschluss und die anschlieRende Durchfiihrung einer stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme fir den Bereich ,Marienberg“ gegeben sind. Es wird untersucht, ob Grin-
de des Allgemeinwohls die Durchfihrung der SEM erfordern. Dartiber hinaus wird untersucht, ob
dauerhafte Hindernisse einer férmlichen Festlegung des Entwicklungsbereichs entgegenstehen.
Die VU prufen ferner, ob die verfolgten Ziele und Zwecke mit alternativen stadtebaulichen Instru-
menten des Baugesetzbuches erreicht werden kdnnen und ob andere Gebiete fur die Entwicklung
gleichermal3en oder besser geeignet sind.



Dazu werden u.a. die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Gegebenheiten und Zusammen-
hange, die Ziele und Zwecke der MalRnahme, die (finanzielle und zeitliche) Durchfiihrbarkeit, sowie
die Erfordernisse der Entwicklungsmafinahme geprift und abgewogen. Die Vorbereitenden Unter-
suchungen prufen, ob die verfolgten Ziele und Zwecke mit alternativen stadtebaulichen Instrumen-
ten des Baugesetzbuches erreicht werden kénnen und ob andere Gebiete fur die Entwicklung
gleichermalf3en oder besser geeignet sind.

Fur die Vorbereitenden Untersuchungen ergeben sich u.a. folgende Aufgaben (vgl. 8165 BauGB):

> Schaffung einer Beurteilungsgrundlage fiir den Stadtrat Uber die Festlegungsvorausset-
zungen, um uber die Anwendung des Instruments der Stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme entscheiden zu kénnen

= Darstellung der besonderen Bedeutung der MalBhahme fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde oder des Landgebietes oder der Region.

= Abstimmung der Entwicklung mit den Zielen der Raumordnung, Landesplanung und Regi-
onalplanung und der Entwicklung und Ordnung der Gemeinde

> Definition der Ziele und Zwecke der MaRhahme
= Abgrenzung des férmlich festzulegenden Entwicklungsbereichs

> Erhebung und Darstellung des Allgemeinwohlerfordernisses, des erhdhten Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstétten sowie zur Schaffung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtun-
gen

= Prufung von alternativen Entwicklungsinstrumenten (z.B. Umlegung, Angebotsbebauungs-
plan, stadtebauliche Vertrage)

> Feststellung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und Nutzungsberechtigten, Ermitt-
lung von Entschadigungsanspriichen und sozialer sowie wirtschaftlicher Harten

> Beteiligung Trager o6ffentlicher Belange
= Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander

> Uberpriifung der Eignung der zu entwickelnden Flache auch im Vergleich zu Standortalter-
nativen

> Ermittlung von Hindernissen, die der Planung und der Entwicklung (dauerhaft) entgegen-
stehen

= Darstellung der ziigigen Durchfuhrbarkeit der Malinahme innerhalb eines absehbaren Zeit-
raumes

> Darstellung der Finanzierbarkeit

Mit dem Nachweis, dass die Anwendungsvoraussetzungen fir die Festlegung einer stadtebauli-
chen EntwicklungsmafRnahme (SEM) vorhanden sind, kann eine Kommune gemaR § 165 Abs. 3
BauGB durch Satzungsbeschluss die Anwendung des Instrumentes der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaflnahme fiir einen Entwicklungsbereich formlich festlegen (Beschluss Entwicklungssat-
zung).

Die Anwendbarkeit der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme ist das Ergebnis der Erflllung der
rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen gem. 8 165 BauGB. Die Entscheidung tber die Anwen-
dung des Instruments der stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme ist im Rahmen eines Abwa-

10



gungsprozesses vom Gemeinderat zu treffen. Die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchun-
gen alleine fuhrt damit nicht zur Anwendung des Instruments, sie untersucht und prft lediglich die
Erfullung der Anwendungsvoraussetzungen des Instruments.

In einem abschlieBenden VU-Bericht werden samtliche Priufaspekte detailliert dargestellt, gegen-
und untereinander abgewogen. Der VU-Bericht zeigt auf, ob die formalen Anforderungen fir einen
Satzungsbeschluss zur Durchfiihrung einer Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme gem. 88 165
BauGB gegeben sind.

1.3 Lage und Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet Marienberg mit einer Gré3e von ca. 61 ha befindet sich in der ,Nordost-
lichen AulRenstadt* des Nurnberger Stadtgebietes in ca. 3 km Entfernung nérdlich des Stadtzent-
rums in den Gemarkungen Lohe und Ziegelstein. Die ndrdliche Grenze markieren der Bucher
Landgraben im Nordwesten, ein Loschteich und ein FuBweg zwischen dem Ldschteich und der
Andernacher Stral3e im Osten. Im Nordwesten grenzt der Flughafen mit gewerblichen Einrichtun-
gen an, im Nordosten das Landschaftsschutzgebiet ,Bucher Landgraben, das sich in das Untersu-
chungsgebiet hinein erstreckt. Ostlich des Untersuchungsgebietes befinden sich gewerblich ge-
nutzte Bauflachen des Stadtteils Ziegelstein.

Die sudliche Grenze bildet die Marienbergstral3e und im Anschluss daran der Volkspark Marien-
berg. Im Westen wird das Untersuchungsgebiet durch die FlughafenstraRe und das daran an-
schlieRende Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Knoblauchsland begrenzt.

Nach § 165 Abs. 5 BauGB ist der stadtebauliche Entwicklungsbereich so abzugrenzen, dass sich
eine Entwicklung zweckmalig durchfiihren lasst. Um die Auswirkungen der Mal3nahme auf die
Umgebung, das Klima, Flora und Fauna und die von der Mal3nahme Betroffenen sachgerecht und
fachlich darstellen zu kdnnen, wurde das Untersuchungsgebiet weitraumiger abgegrenzt, als ein
maglicher spaterer Entwicklungsbereich.

Der Abgrenzung des Untersuchungsgebietes (vgl. ) wurde 8165 Abs. 5 BauGB in Zusammenhang
mit 8141 BauGB zu Grunde gelegt.
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chwarz) mit Luftbild

Abbildung 1 Abgrenzungsplan Untersuchungsgebiet Marienberg (s
Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
Stand: 28.08.2019,Luftbild © Stadt Niirnberg 2018, Darstellung durch die STEG Stadtentwicklung GmbH 2020

1.4 Aufbau Bericht

Der vorliegende Abschlussbericht ist in sechs Kapitel gegliedert. Nachfolgend werden die Inhalte
der Kapitel beschrieben.

Kapitel 1 beschreibt die Ausgangssituation und den Anlass der Vorbereitenden Untersuchungen.

Das Kapitel 2 beschreibt und analysiert die Ausgangslage des Untersuchungsgebietes, den der-
zeitigen Ist-Zustand. Die Analyse des Ist- Zustandes stellt die planungsrechtlichen, nutzungsrecht-
lichen und eigentumsrechtlichen Situationen im Untersuchungsgebiet dar. Darlber hinaus be-
schreibt die Analyse die Ergebnisse und Erkenntnisse der im Rahmen der VU erstellen Fachgut-
achten und vor Ort Begehungen sowie den der Stadt Nurnberg bereits vorliegenden Fachinhalten
zu u.a. den Themen Klima, Boden, Natur- und Artenschutz, Archéologie, Geologie usw. Die Er-
gebnisse sind textlich beschrieben und werden in Tabellen zusammenfassend dargestellt.
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In Kapitel 3 werden die Ergebnisse der Analyse ausgewertet und hinsichtlich ihrer Auswirkungen
auf das Untersuchungsgebiet Marienberg bei einer baulichen Flachenentwicklung bewertet Kapitel
3 setzt sich mit der grundsatzlichen Entwickelbarkeit und der Prifung der von der Entwicklung be-
troffenen Umweltbelange und Schutzglter auseinander. Daraus leitet sich die Ermittlung und Dar-
stellung ab, ob den betroffenen Belangen ggf. dauerhafte und uniiberwindbare Hindernisse entge-
genstehen. Dazu werden die der VU zugrundliegenden und erstellten Analysen und Fachgutach-
ten ausgewertet. Die Aus- und Bewertung der Analyse erfolgt sowohl textlich, als auch in Form von
Tabellen. In den Tabellen werden die wichtigsten Inhalte der Fachgutachten und Fachinhalte (Ka-
pitel 2) zusammengefasst und die zu bericksichtigen Planungshinweisen (Restriktio-
nen/Potenziale) fur eine mogliche Entwicklung abgeleitet. Die Ergebnisse dieser Bewertung wer-
den in Form von Restriktionskarten und einer Entwicklungsflachenkarte (fiir eine bauliche Entwick-
lung) dargestellt. Die Ableitung der Planungshinweise (Restriktionen/Potenziale) erfolgte unter
Mitwirken des Stadtplanungs- und Umweltamtes®.

In Kapitel 4 wird der Prozess der Leitbildentwicklung und die sich daraus entwickelten Leitbilder
dargestellt.

In Kapitel 5 wird der Planungsworkshop und die Rahmenplanung beschrieben.

In Kapitel 6 werden die rechtlichen Grundlagen der Betroffenenbeteiligung beschrieben und die
zahlenhafte Auswertung der Eigentimereinzelgesprache vorgenommen. Die notwendige eigen-
tumsrechtliche Abwagung kann zum jetzigen Projektstand nicht erfolgen. Die Beteiligung weiterer
Nutzungsberechtigter wie z.B. Pachter oder Nie3brauchrechtnehmer ist auf Wunsch des Auftrag-
gebers nicht erfolgt. Eine Darstellung der Betroffenheit und Untersuchungen zu moégliche Exis-
tenzgefahrdungen konnte dadurch nicht erfolgen. Dartber hinaus wurde die notwendige und recht-
lich vorgeschriebene Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange auf Wunsch des Auftraggebers
nicht durchgefthrt.

In Kapitel 7 wird der Stand der Priifung der Anwendungsvoraussetzungen dargestellt. Wesentliche
Ergebnisse aus der Beteiligung (Kapitel 6), sowie den Leistungen KoFi (Kosten und Finanzie-
rungsibersicht) und ZMP (Zeit- und MalRhahmenplan), welche auf Wunsch des Auftraggebers
nicht erarbeitet wurden, liegen nicht vor. Aus diesem Grund kann lediglich eine Annaherung an die
rechtliche Abwagung und Prifung der Anwendungsvoraussetzungen erfolgen, die nicht abschlie-
Rend und damit im Ergebnis nicht belastbar ist. Die bis dato vorliegenden Untersuchungsergebnis-
se sind nicht ausreichend, um eine rechtliche Abwagung und Prifung der Anwendungsvorausset-
zungen des Instruments der Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme vorzunehmen.

Der Abschlussbericht kann nicht gleichgesetzt werden mit einem Abschlussbericht einer vollstan-
digen und abgeschlossenen Vorbereitenden Untersuchung.

8 Der Sachstandsbericht gibt die fachliche Einschatzung der STEG Stadtentwicklung GmbH in Abstimmung mit dem AG wieder.
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2 Analyse Untersuchungsgebiet Marienberg

Die Stadt Nurnberg plant im Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklung das Areal Marienberg
einer neuen Nutzung zuzufiihren. Die beabsichtigte Nutzung der bisher groR3tenteils landwirtschaft-
lich und zu freizeitzwecken genutzten Flachen geht mit einer Versiegelung und Bebauung einher.
Das nachfolgende Kapitel 2 beschreibt die Ausgangslage des Untersuchungsgebietes, den derzei-
tigen Ist-Zustand und fasst die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung erstellten Gutachten
sowie der Stadt Nurnberg bereits vorliegende Fachinhalte zusammen.

2.1 Planungsrechtliche Ausgangslage

2.1.1 Landesentwicklungs- und Regionalplanung

Aufgabe der Raumordnung ist es, den ,Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland und seine
Teilrdume [...] durch zusammenfassende, Uberortliche und fachibergreifende Raumordnungspla-
ne, durch raumordnerische Zusammenarbeit und durch Abstimmung raumbedeutsamer Planungen
und Malnahmen zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern® (vgl. § 1 Abs. 1ROG).

Das System der Raumordnung und Raumentwicklung ist in Deutschland mehrstufig aufgebaut. Die
von Bund und Landern erarbeiteten Leitbilder der Raumordnung werden im Landesentwicklungs-
plan in den Zielen und Grundsatzen aufgegriffen. Die Regionalplanung konkretisiert diese landes-
weiten Gestaltungsrahmen regionalspezifisch in den jeweiligen regionalen Raumordnungsplanen.
Aufbauend darauf werden im Rahmen der Bauleitplanung die Art der Bodennutzung fir das ge-
samte Gemeindegebiet in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) dargestellt
und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungspléne) konkretisiert. Dabei missen
die Kommunen und o6ffentlichen Stellen die Ziele der Raumordnung beachten (vgl. 84 Abs. 1
ROG).

2.1.1.1  Landesentwicklungsprogramm

Das Instrument der bayerischen Landesplanung ist das Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP). Aufgestellt und fortgeschrieben wird das LEP durch das Bayerische Staatsministerium fur
Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (BayStMWi). Die gesetzlichen Grundlagen bilden
das Bayerische Landesplanungsgesetz. Das fortgeschriebene Landesentwicklungsprogramm ist
am 01.04.2003 in Kraft getreten.

Die Stadt Nurnberg zahlt zur europaischen Metropolregion und soll gem&R LEP hinsichtlich ihrer
nationalen und internationalen Bedeutung sowie ihrer hohen Konzentration von Bevdlkerung und
Wirtschaftskraft zuktnftig wirtschaftlich, verkehrlich, wissenschatftlich, kulturell und touristisch wei-
terentwickelt werden.9

Zusammen mit den Nachbarstadten Erlangen und Firth bildet die Stadt Nirnberg ein gemeinsa-
mes Oberzentrum. Entsprechend der zentraldrtlichen Funktion als Oberzentrum soll es als
Schwerpunkt von Uberregionaler Bedeutung die Bevoélkerung seines Einzugsbereiches mit Gitern
und Dienstleistungen in allen Bereichen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens und

% (Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, 01.01.2020, S. 18,20)
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damit auch in spezialisierten und seltener in Anspruch genommenen Teilbereichen versorgenl0.
Entsprechend den Zielsetzungen des Regionalplanes der Industrieregion Mittelfranken sollen die
zentraldrtlichen Funktionen gestarkt und weiterentwickelt werden.

2.1.1.2 Regionalplanung

Der Regionalplan der Region Nurnberg wurde in der Zustandigkeit des Planungsverbandes Regi-
on Nurnberg aufgestellt und durch Fortschreibungen den aktuellen Verhéaltnissen und Erfordernis-
sen angepasst. Der Regionalplan ist am 01.07.1988 in Kraft getreten. Die gesetzliche Grundlage
ist das Bayerische Landesplanungsgesetz. Die Ziele des Regionalplans sind fir offentliche Pla-
nungstrager bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen bindend. Die nachfolgend darge-
stellten Ziele stellen Ausziige aus dem Regionalplan mit Bedeutung fur die Entwicklung des Mari-
enbergs dar. Diese beziehen sich auf den Zeitpunkt der Aufstellung des Regionalplans und wur-
den hinsichtlich bereits erfolgter Umsetzungen nicht geprift.

> Erhalt Natur und Landschaft (z.B. Erhaltung und Erweiterung vorhandener Griin- und sons-
tiger Freiflachen in innerortlichen und ortsnahen Bereichen sowie die Entwicklung neuer
Griunflachen unter Berticksichtigung nattrlicher Landschaftsstrukturen);

> Siedlungswesen (z.B. Freihaltung der regionalen Grinziige von Bebauung, Verbesserung
der Wohnungsversorgung durch Neuerrichtung von Wohnungen, Weiterentwicklung des
Stadtkerns entsprechend seiner oberzentralen Funktion und Ausbau von Stadtteilzentren
zur Entlastung des Stadtkerns);

> Land- und Forstwirtschaft (z.B. Erhaltung und Weiterentwicklung der Erzeugungsbedingun-
gen fur Sonderkulturen, Sicherung der Grunlandnutzung in den Talern von Rednitz/ Regnitz
und Pegnitz, Erhaltung des Waldflachenbestandes, Erhaltung und Starkung der durch Im-
missionen geféahrdeten Walder in ihrer Substanz);

> gewerblicher Wirtschaft (z.B. Sicherung und qualitative Verbesserung bestehender Arbeits-
platze und Schaffung von neuen, insbesondere qualifizierten Arbeitsplatzen, Neuansied-
lung von privaten und 6ffentlichen Dienstleistungseinrichtungen zur Deckung des speziali-
sierten hdoheren Bedarfes);

> Ausbau Bildungs- und Erziehungswesen

> Erholung (z.B. Erhaltung und Schaffung bedarfsgerechter, siedlungsnaher Erholungsein-
richtungen, Deckung des Bedarfes an Dauerkleingarten, Erhaltung und Steigerung der Er-
holungsfunktion der Gewasser, Wéalder sowie der TalrAume und Hohenriicken);

> Bedarfsgerechter Ausbau des Sozial- und Gesundheitswesens;
> technischem Umweltschutz (z.B. Beachtung und Ubernahme des ausgewiesenen Larm-

schutzbereiches mit den Zonen A, B, und C zur Lenkung der zukinftigen Bauleitplanung in
der Umgebung des Verkehrsflughafens Nurnberg).

10 ENP Erlauterungsbericht S. 12
11 (Stadt Niirnbeg - Stadtplanungsamt, 2006, S. 14,15)
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2.1.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der aus dem Jahr 1969 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan
wurde, mit Einleitungsbeschluss zur Fortschreibung fur das gesamte Stadtgebiet durch den Stadt-
rat am 10.12.1997, tUberarbeitet. Mit Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt ist der FNP
am 08.03.2006 wirksam geworden.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir das Untersuchungsgebiet Marienberg als all-
gemeine Art der baulichen Nutzung im Westen gewerbliche Bauflachen mit Schwerpunkt Dienst-
leistung dar, Uberlagert mit einer in Nord-Siud-Richtung verlaufenden Hauptverbundachse Bio-
topsystem Feuchtgebiete und einer nach 830 BNatSchG i.V.m Art. 23 BayNatSchG. geschitzten
Flache, < 3.000m2 an der FlughafenstraRe. Angrenzend befinden sich im Osten und Norden be-
stehende Grinflachen sowie eine bestehende Waldflache.

Der ostliche Teil des Untersuchungsgebietes Marienberg wird als Grunflache und teilweise als
Griunflache mit besonderer Zweckbestimmung Sportanlage dargestellt. Im Norden sind eine Grin-
flache ohne Zweckbestimmung und eine bestehende Waldflache dargestellt. Beide Flachen sind
Bestandteil eines Schwerpunktgebiets Landschaftsentwicklung, das fast vollstandig auch als
Landschaftsschutzgebiet dargestellt ist. Ferner befinden sich darin mehrere Flachen <3.000m2, die
nach 830 BNatSchG i.V.m. §23 BayNatSchG geschditzt sind.

An der sidlichen Grenze des LSG ist ein potenziell nachristbarer U-Bahnhalt dargestellt, an der
ostlichen Grenze des Untersuchungsgebiets befindet sich eine Ubergeordnete Freiraumverbin-
dung. HauptverkehrsstralR3en befinden sich entlang der sidlichen als auch der westlichen Grenze.

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist Uberzeichnet mit Larmschutzbereichen nach Regionalplan
BXIl, bedingt durch den im Norden befindlichen Flughafen Nirnberg, im Norden tangiert eine
Schutzzone nach Fluglarmgesetz das Untersuchungsgebiet. Beide Darstellungen sind seit
09.09.2014 rechtlich ersetzt, die Darstellungen sind somit tberholt und anzupassen. Der gem. 8§12
Abs 2 Luftverkehrsgesetz ausgewiesene Bauschutzbereich ist nachrichtlich Gbernommen und
Uberdeckt den Grof3teil des Untersuchungsgebiets. Der Flachennutzungsplan beriicksichtigt die
Anderungen des Fachrechts nicht und ist an dieser Stelle tiberholt.
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2.1.3 Bebauungspldine

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne.

2.2 Nutzungs- und Eigentiimerverhaltnisse

2.2.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Untersuchungsgebiet umfasst insgesamt 166 Flurstiicke. Davon befanden sich zu Beginn der
Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen 65 Flurstiicke mit einem Flachenanteil von ca.
20,4% an der Gesamtflache im Eigentum der Stadt Nirnberg. Die verbleibenden 101 Flursticke,
mit ca. 79,6% Flachenanteil, befanden sich im Eigentum von Privatpersonen, Vereinen, Kirche
oder Gesellschaften.

Tabelle 1: Ubersicht Eigentumsverhiltnisse zu Beginn der VU
Quelle: Stadt Niirnberg 2022, bearbeitet durch die STEG 2022

Flachein |Anzahl |Eigentimer Flachen-
gm Flst. anteil in %
123.912,24 |65 Stadt Nurnberg 20,4 %
484.043,26 |101 Private und Andere 79,6 %
607.955,50 | 166 Summe 100 %

Nach Durchfiihrung der personlichen Eigentimergesprache konnte das Liegenschaftsamt bis zum
15. November 2022 insgesamt 22 Grundstiicke mit insgesamt 61.714 m2 erwerben. Somit befin-
den sich 87 Flurstiicke mit einem Flachenanteil von ca. 30,5 % an der Gesamtflache im Eigentum
der Stadt Nurnberg. Die verbleibenden 79 Flurstiicke mit nun noch 69,5 % Flachenanteil, befinden
sich im Eigentum von Privatpersonen, Vereinen, Kirche oder Gesellschaften.

Tabelle 2: Ubersicht Eigentumsverhiltnisse November 2022
Quelle: Stadt Niirnberg 2022, bearbeitet durch die STEG 2022

Flachein |[Anzahl |Eigentimer Flachenanteil
gm Flst. in %
185.626,24 |87 Stadt Niirnberg 30,5 %
422.329,26 |79 Private und Andere 69,0 %
607.955,50 | 166 Summe 100 %
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2.2.2 Grundbuchmafiger Bestand

Im Zuge der Analyse des grundbuchmaRigen Bestandes wurden die im Grundbuch aufgefiihrten
Nutzungen und Belastungen erhoben.

2.2.2.1 Grunddienstbarkeiten

Im Untersuchungsgebiet sind 32 von 180 Flurstiicken mit Grunddienstbarkeiten (Geh-und Fahr-
recht, U-Bahnrecht, Leitungsrecht, Transformatorenstation mit Pflanz- und Bauverbot auf Leitungs-
recht) belastet. Die Anzahl der jeweiligen Grunddienstbarkeiten ist untenstehender Tabelle aufge-

listet.
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Tabelle 3: Grunddienstbarkeiten gem. Grundbuch
Quelle: die STEG Stadtentwicklung gemaf3 Grundbuchausziige

Anzahl | U-Bahn- | Geh-und | Leitungs- | Transformatorenstation; | Lage
Flst recht Fahrrecht | recht Pflanz-und Bauverbot
auf Leitungsflachen
Nordliche Gebiets-
21 X 3
halfte
4 « « Norddstliche Ge-
bietshalfte
2x nahe nordostl.
3 « Gebietsrand
1x westl. Gebiets-
grenze
Sudostlicher Gebiets-
1 X X
rand
5 « Sudliche Gebietshalf-
te
Westlicher Gebiets-
1 X

rand

Des mit Grunddienstbarkeiten belasteten Flurstiicke sowie die Art der Belastung werden im nach-
folgenden Plan (vgl. Abbildung 4: Plan Belastungen gem. Grundbuch ) verortet und benannt.
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2.2.2.2 Nutzungen gemafd Grundbuch

Im Rahmen der VU erfolgte eine Erhebung des grundbuchmafigen Bestands. Nicht alle Flurstlicke
liegen vollumfanglich im Untersuchungsgebiet, weshalb in der nachfolgenden Darstellung nicht die
amtliche Flache des Flurstiicks, sondern die im Untersuchungsgebiet liegenden Flachen beriick-
sichtigt wurden. Eine Erhebung der Flurstticksflachen erfolgte mittels einer Auswertung der im GIS
(Geoinformationssystem) hinterlegten Daten.

Die im Grundbuch eingetragen Nutzungen sind in nachfolgender Tabelle aufgelistet. Fur die ein-
zelnen Flurstiicke wurden die im Grundbuch spezifische Nutzung aufgenommen. Die einzelnen
Nutzungen lassen sich in die vier Hauptkategorien einordnen:

> Verkehrsflachen,

> Erholungsflachen,

> Landwirtschaftliche Nutzung und
> Gebaude- und Freiflachen

Fur einzelne Flursticke sind im Grundbuch mehrere Nutzungen (z.B. Erholungsflache, Gebaude-
und Freiflache; Wald- und Landwirtschaftsflache) aber nicht immer mit einer Flachenangabe hinter-
legt. In diesem Fall erfolgte die Zuordnung zu einer Kategorie.
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Fur Gber 54% der Flachen sind im Grundbuch landwirtschaftliche Nutzung, fur rd. 39% Gebaude-
und Freiflache festgesetzt. Die weiteren Nutzungen Verkehrsflachen (4%), Wasserflachen (<1%)
und Flachen fir Erholungsnutzung (3%) spielen eine untergeordnete Rolle.

Tabelle 4: Nutzungen der Flurstiicke gem. Grundbuch
Quelle: die STEG, 2020

Nutzungen Nutzung It. Grundbuch Anzahl FIst |Flache in gm |Flachein %
Verkehrsflachen Verkehrsflache, StralRe, Wege |27 25.578 4%
Gebaude- und Frei- | Gebaude und Freiflachen, 1 12.112
flachen Betriebsflachen 2%
Gebaude- und Freiflachen, 1 1.859
Landwirtschaftsflache < 1%
Gebaude- und Freiflache 13 131.336 2204
Wohnhaus, Nebengebaude, 1 29.277
Garten, Hof- und Gebaudefla-
che, Sportplatz 5%
Wohnhaus, Betriebsgebaude, |1 4.293
Hofraum, Ackerland 1%
Gartnereigebaude, Hofraum 1 3.759 1%
Gartnereigebaude, Gebaude- |1 9.987
flache, Gartenland 2%
Gaststétte Blrogebaude, 1 5.115
Sporthall, Hof- und Gebaude-
flachen, 1%
Wohnhaus Garten 1 1.283 < 1%
Erholungsflache, Gebaude- 1 37.139
und Freiflache 6%
Trafostation, Hofraum, Ge- 1 28
baude- und Freiflache < 1%
Nutzungen Nutzung It. Grundbuch Anzahl FIst |Flache in gm |Flache in %
Erholungsflachen | Erholungsflache 2 2.581 < 1%
Gartenland 1 11.093 204
Griunanlage 1 2.662 < 1%
Landwirtschaftliche | Grinland/ Wiese 1 886 < 1%
Nutzung Ackerland/ Griinland 1 4.924 1%
Ackerland 13 43.437 7%
Griinland 44 84.225 14%
Hutung 2 12.484 2%
Wald- und Landwirtschaftsfla- |1 64.770
che 11%
Landwirtschaftsflache 54 116.434 19%
Wasserflache Wasserflache 2 1.224 < 1%
Grundbuch nicht Grundbuch nicht vorhanden 8 121 <1%
vorhanden
Summe 180 606.608'2 100%

12 ygl. Hinweise zu den Abweichungen in den Vorbemerkungen
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2.2.2.3 Tatsdachliche Nutzung

Die tatsachliche Nutzung der Grundstiicke entspricht oftmals nicht den im Grundbuch festgelegten
Nutzungen.

Aus diesem Grund erfolgte eine vor Ort Begehung im Zeitraum vom 05.-07.05.2019. Der Zugang
war nicht zu allen Flurstiicken und Gebauden mdglich. Im Zuge der Begehung vor Ort wurden die
Nutzungen der Flachen in Hauptkategorien und Unterkategorien klassifiziert (vgl. Tabelle 4: Nut-
zungen der Flurstiicke gem. Grundbuch und die Abbildung 5). Im Zuge der Begehung wurde deut-
lich, dass eine Vielzahl der Flurstiicke gemischt genutzt werden. Fir die einzelnen Nutzungsberei-
che auf einem Flurstiick wurden mehrere Parzellen gebildet und deren Flachen ermittelt. Aus 180
Flurstiicken entstanden dadurch 290 Parzellen.
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Abbildung 5: Nutzungen vor Ort
Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: 28.08.2019, Luftbild © Stadt Nirnberg 2018, Ergdnzungen durch

die STEG Stadtentwicklung GmbH 12/2019

In nachfolgender Tabelle 5: Nutzungen vor Ort aufgenommen sind die Flachen und deren prozen-
tuale Verteilung dargestellit.

Die Freizeitnutzung stellt mit einem Anteil von 38% an der Gesamtflache die Hauptnutzung im Ge-
biet dar. Der groRte Flachenanteil der Freizeitnutzung ist auf den Reitsport (rd. 22%) zuriickzufih-
ren gefolgt von Tennis (rd. 9%) und Sportplatz (rd. 6%). Etwa ein Viertel der Flachen (24%) wer-
den landwirtschaftlich genutzt. Kleingarten und Forst belegen mit jeweils rd. 12% an der Gesamt-
flache ebenfalls groRe Flachenanteile. Aufgrund der Nutzungen ist das Untersuchungsgebiet nur
gering versiegelt und von einer hohen Freizeit- und Erholungsfunktion geprégt. Wohnnutzungen
und Verkehrsflachen spielen eine deutlich untergeordnete Rolle. Untergeordnete Wohnnutzungen
finden sich teilweise in den bestehenden gewerblichen Nutzungen sowie im Sport- und Freizeitbe-
reich.
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Tabelle 5: Nutzungen vor Ort aufgenommen
Quelle: die STEG, 2020

Nutzungen |Nutzungen differenziert Anzahl Flache in m2 |Flache in %
Parzellen
Forst Freizeit 2 73.112 12,1%
Freizeit Freizeit 1 113 0,0%
Parkplatz 5 4.488 0,7%
Reitsport Anlage 11 40.220 6,6%
Reitsport - Koppel mit Unterstand 11 18.408 3,0%
Reitsport - Koppel ohne Unterstand 42 75.206 12,4%
Sportplatz 5 36.775 6,1%
Tennis 5 55.921 9,2%
Gewasser | Weiher 3 1.916 0,3%
Gewerbe Betriebshof 3 11.091 1,8%
Gartenbau 6 29.197 4.8%
Gaststatten 1 4.890 0,8%
Lager 1 2.378 0,4%
Parkplatz 3 3.364 0,6%
Kleingarten | Freizeit 79 62.802 10,4%
Gemiseanbau 2 5.874 1,0%
Grunstreifen 3 3.507 0,6%
Landwirt- Gartenbau 1 11.093 1,8%
schaft Gemiiseanbau 12 43.771 7,2%
Grinstreifen 1 44 0,0%
Lager 1 3.749 0,6%
Wiese zur Mahd, Grinland, Weide 39 86.638 14,3%
Wege Parkplatz 4 259 0,0%
Wege-asphaltiert 9 11.449 1,9%
Wege-geschottert 12 9.477 1,6%
Wege-unbefestigt 8 3.682 0,6%
Wohnen Sonderwohnnutzung 6 5.796 1,0%
Keine Nut- | Keine Nutzung aufgenommen 14 1.386 0,2%
zung aufge-
nommen
Summe 290 | 606.609™ 100%

Die vor Ort aufgenommenen Nutzungen weichen von den im Grundbuch genannten Nutzungen
ab. Dies betrifft insbesondere den sudéstlichen Bereich des Untersuchungsgebietes. In diesem
Bereich befinden sich auf einem Flurstiick unterschiedliche Nutzungen (Kleingarten, Gebaude- und
Freiflachen fir Gewerbe, Freizeit und Wohnen sowie Parkplatze) wahrend im Grundbuch die Nut-
zung Gebaude- und Freiflachen festgesetzt ist. Weiter werden Flurstiicke in der nérdlichen Ge-
bietshélfte fir den Reitsport genutzt, wahrend im Grundbuch die Flachen als Landwirtschaftsfla-

chen bzw. als Ackerland oder Griinland festgesetzt sind.

13 vgl. Hinweise zu den Abweichungen in den Vorbemerkungen
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2.2.3 Sachgiiter

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich 215 Gebaude, welche sich in Hauptgeb&ude
und Nebengebaude unterteilen. Bei den 39 Hauptgebauden handelt es sich um Wohngebaude,
Vereinsheime, Sporthallen, Gewéachshauser, Gastronomiegebdude und Biros. Bei den 276 Ne-
bengebauden handelt es sich um Gartenhauser, Garagen, Geratehauser, Infrastrukturbauten, La-
ger, Pferdestélle und Schuppen.

Die Genehmigungssituation der Gebaude wurde anhand einer von der Stadtverwaltung zur Verfi-
gung gestellten Liste der erteilten Genehmigungen im Untersuchungsgebiet (Stand 19.09.2019)
sowie eines von Seiten der STEG geschéatzten Gebaudevolumens gepruft. Im AulRenbereich sind
Gebaude bis zu einem Brutto-Rauminhalt von 75m?3 verfahrensfrei zulassig (BayBo § 57 Abs. 1 Nr.
1 a). Zur Ermittlung des Gebaudevolumens wurde die Grundflache der Gebdude erhoben sowie
eine Gebaudehthe von 2,3m zu Grunde gelegt. Die Auswertung der Daten zeigt, dass die Ge-
nehmigungssituation fir 97 Gebaude mit einem Gebaudevolumen Uber 75m3 unklar ist. FlUr 62
Gebaude liegen Genehmigungen vor.

2.2.3.1 Beurteilung Sachgiiter

Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Sachguter kann durch eine bestmdgliche Integration und
Erhalt in das Planungskonzept vermieden werden. Bei der Notwendigkeit von durchzufiihrenden
Abbruchmalflinahmen von Sachgutern (z.B. Schuppen) ist eine artenschutzrechtliche Untersuchung
in Form einer Begehung notwendig, um die Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44
BNatSchG sicherzustellen. Eine abschlieRende Bewertung und Abwagung zu dem Schutzgut kann

aufgrund der Datenlage nicht erfolgen.

Tabelle 6: Nutzung und Zustand Bestandsgebdude
Quelle: die STEG, 2020

Gebaude Méangel Genehmigung
Q > | Keine Ein- Q o | & Genehmi-
Gebaude § § schatzung §- e |83 S (gn. s __ | 9ung unklar
3 S| méglich @ a T o’ z ® | und groRer
= 75m3
[0] [1] [2] [3] [4]
Blro 4 2 2 4
Garage 10 1 4 5 4 6 2
Gartenhaus 67 14 2 29 20 2 61 6 44
Gastronomie 8 2 3 2 1 8
Geratehaus 11 1 7 3 9 2 1
Gewachshaus 3 2 1 1 2 1
Infrastruktur- 5 5 5
bauten
Lager 25 2 5 7 11 21 4 15
Pferdestall 29 6 6 12 5 23 6 16
Schuppen 29 6 1 12 7 3 28 1 13
Sporthalle 5 5 5
Vereinsheim 9 2 3 4 6 3 5
Wohngebaude 10 3 5 2 10
Gesamt 215 30 10 78 67 30 153 62 97
in % 100 | 13,95 4,65 /36,28 |31,16 [13,9 |71,16 |28,84 [45,12
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Rund. 36% der Gebaude weisen geringe bauliche Mangel auf. Ehebliche bauliche Mangel wurden
bei ca. 31% der Geb&aude festgestellt und ca. 14% der Geb&ude verfligen uber substanzielle Man-
gel. AusschlieBRlich ca. 4,5% der Gebaude verfligen Uber keine Mangel. Bei ca. 14% der Be-
standsgebaude konnten vor Ort keine Bewertungen vorgenommen werden. Die vor Ort Begehung

zeigt, dass fast die Halfte der Gebaudesubstanz vor Ort starke Mangel aufweist.

2.3 Fachinhalte und Gutachten

Nachfolgend werden die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung erstellen Fachgutachten

und Fachinhalte dargestellt.

Tabelle 7: Ubersicht vorliegender und verwendeter Gutachten und Fachinhalte zeigt die verwende-
ten Gutachten und Fachinhalte sowie deren Bearbeitungsstand.

Tabelle 7: Ubersicht vorliegender und verwendeter Gutachten und Fachinhalte

Quelle: die STEG, 2021

Gutachten/Fachinhalt

Wer

Datengrundlage

Datum und
Bearbeitungs-
stand

Anfangswertgutachten

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im

Abschlussbericht

Juli 2019, Fort-
schreibung der

Bereich der Kreisfreien Werte zum
Stadt Nirnberg Stichtag
01.01.2022
Faunistische ANUVA Abschlussbericht 04.03.2020
Kartierung
Verkehr SHP Ingenieure Prasentationen 25.11.2019
25.06.2020
Verkehrsplanungsamt Zusammenfassen- | 18.08.2020
de Auswertung 07.09.2020
04.09.2020
Archaologie Kreuzschnitt GmbH Abschlussbericht 02.09.2020
08.12.2020
Bauordnungsbehdrde Zusammenfassen- | 5.11.2020
de Auswertung
Stadtplanungsamt Vorabinformatio- 14.05.2020
nen
Biotopverbundkonzept Vorabzug 31.01.2020
25.02.2021
Abschlussbericht 24.03.2021
Ausgleichskonzept . Vorabzug 31.01.2020
Pustal Landschaftsoko- 25.02.2021
logie und Planung Abschlussbericht | 24.03.2021
Biotop- und Flachennut- Abschlussbericht 02.06.2020
zungstypenkartierung
Kartierung und Bewertung Abschlussbericht 02.06.2020
Gehdlze und Baumbestande
Kampfmittel Dr. Carls Luftbildaus- Abschlussbericht 22.08.2019
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wertung GmbH
Gutachten/Fachinhalt Wer Datengrundlage Datum und
Bearbeitungs-
stand
Schall Abschlussbericht 14.10.2020
Dr. Droscher Planungshinweise | 04.11.2022
Lufthygiene Abschlussbericht 21.08.2020
Planungshinweise | 04.11.2022
Hydrogeologie CDM Smith Consult
(Errichtung GWM und Mes- GmbH
sung Grundwasserstand 1 Start der Untersu- | 15.06.2020
Jahr) chungen am
Abschlussbericht 29.03.2022
Bodenanalytik Flughafen- CDM Smith Consult Abschlussbericht 14.10.2019
stral3e 56 GmbH
Versickerungsversuche CDM Smith Consult Abschlussbericht 11.08.2020
GmbH
Klima Umweltamt, die STEG, | Daten vorliegend 09.11.2019
Dr. Droéscher Planungshinweise | 08.11.2022
Boden Umweltamt, die STEG Daten vorliegend 09.11.2019
Sachstandsbericht | 15.11.2022

2.3.1 Anfangswertgutachten

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der Kreisfreien Stadt Niurnberg wurde
damit beauftragt die entwicklungsunbeeinflussten Grundstlickswerte zu ermitteln. Als Qualitats-
stichtag fir die Qualifizierung des maf3geblichen Grundstiickszustands (entwicklungsunbeeinfluss-
ter Zustand) im Sinne des § 169 Abs. 1 Nr. 6 in Verbindung mit § 153 Abs. 1 und 3 BauGB zur
Ermittlung des entwicklungsunbeeinflussten Grundstiickswertes kann die ¢ffentliche Bekanntma-
chung des Einleitungsbeschlusses einer VU oder bereits das Bekanntwerden der Durchfuhrungs-
absicht einer VU gelten. Entscheidend ist der Zeitpunkt, der zuerst eintrifft. Der Stichtag ,Bekannt-
machung des Einleitungsbeschlusses VU* ist der letztmdgliche Zeitpunkt. Als Qualitatsstichtag
wurde der 12.10.2017 gewahlt. Jene 6ffentliche Sitzung des Stadtplanungsamtes in welcher die
Absicht eine stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme einzuleiten, o6ffentlich bekannt wurde. Der
Wertermittlungsstichtag ist der 11.10.2018. Der entwicklungsunbeeinflusste Grundstuckswert
schreibt die Qualitat des Grundstiickszustandes fest. Demnach mussen die Werte entsprechend
den konjunkturellen Veréanderungen auf dem Immaobilienmarkt fortgeschrieben werden.

Fur das Untersuchungsgebiet Marienberg wurden durch den Gutachterausschuss neun Wertezo-
nen festgestellt. Die Wertezonen liegen zwischen 2,006/m? und 110€/m? (vgl. Abbildung 6: Uber-
sicht zu den Wertezonen im Untersuchungsgebiet Marienberg ). Beim Erwerb der Grundstiicke im
Untersuchungsgebiet sind Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen gemaf §153 Abs. 1
BauGB zu bericksichtigen. Fur ,unbebaute Grundsticke fur gewerbliche Bauflachen® (Zone A)
konnte eine Preisentwicklung in H6he von +10% gegeniber dem Wertermittlungsstichtag
11.10.2018 festgestellt werden. Diese Preisentwicklungen werden bei Grundstiickskaufen fir eben
diese Zone A berticksichtigt. Alle anderen Zonen bleiben von dieser Entwicklung unberuhrt.

Im Rahmen der VU kann die Stadt die ihr angebotenen Grundstiicke zum entwicklungsunbeein-
flussten Grundstickswert erwerben. Sollte es zu der Anwendung einer stadtebaulichen Entwick-
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lungsmaflinahme kommen, so muss die Stadt NiUrnberg alle Grundstiicke im Entwicklungsbereich
erwerben. Ausnahmen der Pflicht zum Grunderwerb kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen
bestehen.

NURNBERG

Wertzonen (entwicklungsunbeeinflusste Grundstiickswerte — Bodenwert)

Wertermittiungsstichtag: 11.10.2018
Qualitatsstichtag: 12.10.2017
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Abbildung 6: Ubersicht zu den Wertezonen im Untersuchungsgebiet Marienberg
Quelle: Stadtplanungsamt Niirnberg 25.03.2021, Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Zusammen mit dem vom Stadtrat Nirnberg fur den Bereich des Untersuchungsgebietes beschlos-
senem besonderem Vorkaufsrecht gemaR 8§25 BauGB, kénnen so Bodenspekulationen aktiv durch
die Stadt Nurnberg entgegengewirkt werden. 4

Damit Eigentimer untereinander nicht schlechter gestellt werden, hat sich die Stadt Nurnberg frei-
willig einer Aufzahlungsverpflichtung fiir Grundstiicke in gleichen Wertezonen verpflichtet. Eigen-
tumer, die bereits jetzt bereit sind ihre Grundsticke an die Stadt Nurnberg zu verkaufen, erhalten
eine entsprechende Nachzahlung, sollte sich der Wert aufgrund einer konjunkturellen Anpassung
verandern.

Die Aufzahlungsverpflichtung endet mit dem Tag der Aufhebung der Entwicklungssatzung oder
einem Beschluss des Stadtrats, keine Entwicklungssatzung zu erlassen.

Im Rahmen der VU kann die Stadt Nurnberg die ihr zum Erwerb angebotenen Grundstiicke ankau-
fen. Im Rahmen einer SEM, also nach Satzungsbeschluss, ware die Stadt Nurnberg dazu ver-
pflichtet die Grundstiicke im Entwicklungsgebiet zu erwerben. Ausnahmen stellen hier jene Grund-
stiicke dar, auf welchem die Eigentimer die Ziele und Zwecke der Mal3hahme nachweislich selber
umsetzen (Abwendungsvereinbarung). Damit kbnnen im Rahmen von Genehmigungen nach 8144

14 Am 19.10.2021 trat die Satzung zur Aufhebung des Vorkaufsrechts (Satzung Nr. 10 — VorkRS Nr. 10) in Kraft.
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BauGB keine, dem entwicklungsunbeeinflussten Bodenwert, abweichenden Kaufpreise von der
Stadt NUrnberg genehmigt werden.

In Ausnahmefallen koénnte ein ,Beschleunigungszuschlag® von ca. 7-10% gezahlt werden. Dieser
wlrde nicht als Kaufanreiz gelten, sondern muss einen Vorteil im Hinblick auf die zlgige Durch-
fuhrbarkeit der MaRnahme generieren. Bei Flurstiicken, die in zwei Wertezonen liegen, hatte ein
Mittelwert festgesetzt werden kénnen, der gewisse Preisspannen ermdglicht. Die Stadt Nirnberg
hatte nach Beendigung der SEM jegliche geldwerten Uberschiisse an die Alteigentimer ausbe-
zahlen mussen.

Der Unterschied zu einer Umlegung oder einem Bebauungsplanverfahren liegt darin, dass die Ab-
schopfung von planungsbedingten Bodenwertsteigerungen durch den Eigentiimer nicht moéglich
ist. Der Planungsvorteil verbleibt durch die SEM bei der Stadt um die Ziele z.B. bezahlbaren
Wohnraum zu erreichen.

Am 11.05.2022 teilte der Gutachterausschuss fur Grundsticke im Bereich der kreisfreien Stadt
Nurnberg folgendes mit.

,Die Bodenrichtwertkarte mit Stichtag 01.01.2022 weist flir den Bereich der Zone A einen Boden-
richtwert aus, der sich auf das Merkmal ,Bauerwartungsland flr gewerbliche Bauflachen“ bezieht.
Dieses Qualitatsmerkmal trifft auch auf die Grundstlicke zu, die in dem o0.g. Gutachten des Gut-
achterausschusses in Zone A zusammengefasst sind, so dass der dortige Bodenrichtwert von
130€/m? flr kinftige Grunderwerbsverhandlungen herangezogen werden kann.®

2.3.2 Archaologie und Denkmalschutz

Das Biro Kreuzschnitt GmbH aus Hetzles wurde vom Stadtplanungsamt Nurnberg im Vorfeld der
Beauftragung zur Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen mit der Durchfiihrung von 42
archaologischen Sondagen beauftragt.

Ziel der Untersuchung war Art, Datierung und Ausdehnung von arch&ologischen Befunden im Un-
tersuchungsgebiet zu erheben. Von urspriinglich 42 vorgesehenen Sondageflachen wurden vor
Beginn der Untersuchungen bereits fiinf Sondageflachen aufgrund der Lage im Naturschutzgebiet
aufgegeben. Wahrend der Durchflihrung wurde die Anzahl der Sondagen aufgrund gewonnener
Erkenntnisse aus bereits durchgefiihrten Sondagen reduziert. Insgesamt wurden Untersuchungen
zu durchschnittlich 50m2 an 19 Sondageflachen durchgefiihrt. Bei acht Sondageflachen waren
keine archaologisch relevanten Verfarbungen erkennbar.

Funf Sondagen wiesen vorgeschichtliche Befunde auf, die jedoch keine datierenden Funde ent-
hielten. Zwei Sondagen zeigten Befunde mit vermutlich urnenfelderzeitlicher Siedlungskeramik,
vier Sondagen wiesen mesolithische Funde bzw. Befunde auf.

Mesolithische Steinwerkzeuge fanden sich in unterschiedlicher Konzentration innerhalb von vier
Sondageschnitten, Schnitt 7, 9, 17 und 23). In Schnitt 9 wurde eine vergleichsweise hohe Konzent-
ration mesolitihscher Funde erreicht sowie Kochsteinreste gefunden, sodass innerhalb des raumli-
chen Umfelds, insbesondere in raumlicher Ausdehnung zu Schnitt 7 und 23 von einem Basislager
der Mittelsteinzeit ausgegangen werden muss. Die Funde aus Schnitt 18 sprechen aufgrund ihrer
Entfernung fiir eine eigene mesolithische Nutzungsflache.

Die Bodenprofile der Sondageflachen zeigen folgenden Bodenaufbau:
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Uber dem flachig im Nurnberger Norden anstehenden Keupersandstein liegt eine natiirliche
Lehmiberdeckung (1), auf die eine unterschiedlich méchtige &olische Sandauflage (2) folgt. Die
Sande enthalten keine Humuseinlagerungen, sind fast reinweild und weisen stellenweise Man-
gananreicherungen bis hin zu Eisen-Mangankonkretionen auf. Uber dieser homogen wirkenden
Sandschicht liegen, soweit nicht gestort, geschichtete &olische Sande (3), bei denen sich helle,
fast reinweilRe Schichten mit diinnen hell- bis mitteloraunen Schichten ablésen. Ahnliche Schichten

konnten bei mehreren Grabungen im Nurnberger Becken als spét- bis nacheiszeitliche Bildungen
identifiziert werden. Uber diesen schlief3t sich die holozdne Bodenbildung (4) bis hin zum rezenten
Humus (5) an.

TN o

Abbildung 7: Bodenaufbau im ungestérten Bereich
Quelle: Stadt Niirnberg, Bauordnungsbehoérde, 2020

Auf Basis der Funde bzw. Befunde sowie der Bodenprofile kénnen die zwei archéologisch relevan-
te Nutzungsphasen altere Nutzungsphase (Beuronien A/B, ca. 8.500 — 7.700 v. Chr.) und jlingere
Nutzung (ca. 1.200 und 800 v. Chr.) abgleitet werden.

Fur Befunde des Mesolithikums ist von einer Mindestflache von ca. 600 m? pro Fundniederschlag
auszugehen. Im Plan sind die Verdachtsflachen (in Gelb) mit einem Radius von 50m angesetzt, in
denen die zu den Funden gehdrigen Nutzungen zu finden sein kdnnten (vgl. Abbildung 8: Arché&o-
logische Befunde)

Die Funde lassen darauf schlieRen, dass innerhalb des Untersuchungsgebietes mindestens drei
Freilandstationen zu finden sind.

Im sudlichen Bereich des Untersuchungsgebietes konnte eine Konzentration von Bauschutt ge-
funden werden. Es ist davon auszugehen, dass die sidwestliche Seite des Untersuchungsgebie-
tes mit Bauschutt der Nachkriegszeit mit einer Machtigkeit von ca. 1-1,2 m aufgefillt wurden. Da-
mit bleibt diese Flache frei von Bodendenkmalern.
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Abbildung 8: Archdologische Befunde

Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung Stand 28.08.2019, Luftbild: Stadt Niirnberg, Befunde: Kreuzschnitt GmbH,
Darstellung die STEG 2020
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2.3.2.1 Beurteilung Archdologie und Denkmalschutz

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts kénnen durch archdologische Prospektions- und
ggf. SicherungsmalRnahmen vermieden werden.

2.3.3 Geologie und Hydrogeologie

Die CDM Smith Consult GmbH aus Stuttgart und Nirnberg wurde mit der Erstellung eines Gutach-
tens zur Baugrunderkundung mit hydrogeologischem Gutachten beauftragt. Wahrend der Projekt-
bearbeitung wurde aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und Erkenntnisse das Leistungsbild fir
das hydrogeologische Gutachten verandert. Das angepasste Leistungsbild konnte im Mai 2020
beauftragt werden.

Das Untersuchungsgebiet liegt gemanR der Geologischen Karte von Bayern Blatt Nirnberg — Firth
— Erlangen (vgl. Abbildung 9: Ausschnitt aus der geologischen Karte (U1) mit Lage des Untersu-
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chungsgebietes) nahezu vollstandig im Bereich pleistozaner Flugsande. Nur im auf3ersten Nord-
westen und Nordosten, im Bereich des Bucher Landgrabens, stehen polygenetische oder fluviatile
pleistoz&ne bis holozane Talfullungen an. Unter den Flugsanden und den Talftillungen steht
Coburger Sandstein an.

NN B s T D ‘ } ‘ kunstliche Auffallung

Talfullung Sand, lehmiger Sand, Lehm

Anmooriger Boden

Flugsand und Dune

Coburger Sandstein mit Basislette
Sandstein grau, z.T. hart und Wechsellagen
murb und Letten braungrau

Abbildung 9: Ausschnitt aus der geologischen Karte (U1) mit Lage des Untersuchungsgebietes
Quelle: CDM Smith Consult GmbH, 08/2020, S. 8

Die entnommenen Bohrkerne der Errichtung der Grundwassermessstellen ergeben, dass, aus
geotechnischer Sicht auf Basis der durchgefuihrten Erkundungsbohrungen und entsprechend do-
kumentierten Homogenbereiche mit Ausnahme der Auffullungen (B1), der Baugrund fur eine Be-
bauung prinzipiell geeignet ist.

Eine Griindung von Bauwerken auf Auffillungen ist aufgrund der zu erwartenden Inhomogenitaten
nicht zu empfehlen. Diese sind daher im Einflussbereich einer Griindung vollstandig zu entfernen
und durch geeignetes Material zu ersetzen.

Gemal Hydrogeologischem Gutachten weisen die Flugsande im Untersuchungsgebiet inkl. Uber-
lagernder Auffullungen Méachtigkeiten von 1m bis 3,75m auf. Der Coburger Sandstein liegt in
Machtigkeiten von 0,25m bis 2,7m als Verwitterungshorizont (Sande) vor, sodass die Lockerge-
steine insgesamt eine Machtigkeit zwischen 1,8m und 4,7m erreichen. Der Bodenaufbau Giber dem
Sandstein ist in Kap. 2.3.2 beschrieben.

Die im Untersuchungsgebiet gro3flachig vorkommenden Flugsande sind ausgezeichnete Grund-
wasserleiter (aBsp 1996) und sehr bedeutend fir die Grundwasserneubildung, sie weisen gute Ver-
sickerungseigenschaften auf und sind sehr empfindlich gegenuber Stoffeintrdgen. Sie sind nach
DIN 18130-1:1998 stark durchlassig. Im Nordosten wurden mit den Tonen der Talfullungen jedoch
sehr schwach durchlassige Boden angetroffen. Eine Versickerung ist hier nicht mdglich. Eine gro-
be horizontale Abgrenzung der schwach durchlassigen zu den stark durchlassigen Boden ist auf
Grundlage der Geologischen Karte (vgl. Abbildung 9: Ausschnitt aus der geologischen Karte (U1)
mit Lage des Untersuchungsgebietes) mdglich. Weitere Untersuchungen zur Eingrenzung dieses
Bereiches, mit verminderter Versickerungsfahigkeit sind erforderlich.

Die GrundwasserflieRrichtung verlauft gemafl Grundwasserbericht nach Nord-West gerichtet (vgl.
Abbildung 14: Ausschnitt aus dem Grundwasserbericht (U2) mit Angaben zum Grundwasserflur-
abstand und Lages des Untersuchungsgebietes).
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Entsprechend des Grundwasserberichtes der Stadt Nurnberg [U2] ist auf dem Untersuchungsge-
lAnde mit einem Grundwasserflurabstand von 0-1 m im Norden und bis zu 5 m im Studwesten (vgl.
Abbildung 14: Ausschnitt aus dem Grundwasserbericht (U2) mit Angaben zum Grundwasserflur-
abstand und Lages des Untersuchungsgebietes) zu rechnen. ° Ca. ¥4 der Flachenanteile weisen
einen Grundwasserflurabstand > 3m (im SW des Untersuchungsgebietes) auf. Das Ubrige Unter-
suchungsgebiet teilt sich in zwei d@hnlich grolRe Bereiche auf mit einem Grundwasserflurabstand
<1m und einem Grundwasserflurabstand, der zwischen 1 und 3m liegt. (genauere/weitere Aussa-
gen sind mit Vorlage des Abschlussberichts des Hydrogeologischen Gutachtens zu erwarten).

Es liegen aus dem Grundwassermonitoring grof3raumige Daten zum mittleren Grundwasserflurab-

stand vor (siehe Abbildung 12).
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Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Grundwasserbericht (U2) mit Darstellung der Grundwassergleichen und Lage des Untersuchungsge-

bietes
Quelle: CDM Smith Consult GmbH, 08/2020, S. 10

Aufgrund der eingeschrankten Befahrbarkeit ist in der Regel nur einer eine extensive landwirt-
schaftliche Wiesenbewirtschaftung maglich. Tiefbauten kdnnen in diesem Bereich zu einer Veréan-
derung des FlieRRverhaltens fiihren und es sind aufwandige Malinahmen zum Schutz der Tiefbau-
werke erforderlich. Entsprechend dem Grundwasserbericht der Stadt Nurnberg sind grundwasser-
nahe Standorte moglichst von einer von Bebauung freizuhalten (Stadt Nurnberg -, 09/2018), S.9).

15 (CDM Smith Consult GmbH, 08/2020, S. 9)
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Im Norden des Untersuchungsgebietes befinden sich innerhalb und aufRerhalb des Untersu-
chungsgebietes mehrere Oberflachengewasser, 3. Ordnung:

> FlieBgewasser: Graben Flughafenweiher, Bucher Landgraben, Hirschsprunggraben
> stehende Gewasser: Flughafenweiher, Tucher Weiher

Im Norden des Untersuchungsgebietes befinden sich innerhalb und auRerhalb des Untersu-
chungsgebietes mehrere Oberflachengewéasser, 3. Ordnung: Graben Flughafenweiher, Bucher
Landgraben, Hirschsprunggraben sowie die stehenden Gewasser Flughafenweiher und Tucher
Weiher. Der Weiher im Marienbergpark ist ein kinstlich angelegtes Gewasser, das aus Grundwas-
ser gespeist wird. Bei dem Gewasser nordlich des Bucher Landgrabens und des Untersuchungs-
gebiets handelt es sich um ein technisches Bauwerk. Fur den Bucher Landgraben und den Hirsch-
sprunggraben wurden Uberschwemmungsgebiete (UG) vorlaufig gesichert.

Grundwassergleichen

Messstellen
Gewasserhohen Pegnitz
& Grundwassermessstellen, beriicksichtigt (GWM)
+ Grundwassermessstellen, nicht beriicksichtigt (GWM)
Gewasserhdhen

Kanalhdhen

Grundwassergleichen
o Vermutet
_— 2

10

schwebendes Grundwasserstockwerk

Oberflaichengewdsser
GWM_D 1951 wviarieqpel LOFIt mmmmmm  Gewisser
A . Verrohrte Gewasser

3 GWwM_BTES ot
inreuth + . \ Gedichtete Kanalstrecke
- I 17 » s

Abbildung 11: Ausschnitt aus dem Grundwasserbericht (U2) mit Darstellung der Grundwassergleichen und Lage des Untersuchungsge-
bietes
Quelle: CDM Smith Consult GmbH, 08/2020, S. 10

2.3.3.1 Auswirkungen

Bei der Errichtung von unterkellerten Gebauden oder Tiefgaragen mit einer Einbindetiefe von we-
nigstens 3 m unter den jeweiligen aktuellen Gelandeoberkanten werden die Gebaude und deren
Grundungselemente auch bei den jeweiligen gemessenen Grundwasserminimumstanden (vgl.
Tabelle 8: Varianten Grundwasserkommunikationsanlagen) unterhalb des Grundwasserspiegels
liegen. Auch bei nicht unterkellerten Gebauden mit angenommenen Griindungssohlen von bis zu 1
m liegen die Fundamente zumindest teilweise, im nordlichen Untersuchungsgeléande unterhalb des
Grundwasserspiegels.

Wahrend der Bauzeit sind daher lokale Absenkungen des Grundwasserspiegels erforderlich, so-
weit Baugruben nicht mit wasserdichten Verbauten wie Bohrpfahlwanden gesichert werden. Die
Reichweiten bei Bauwasserhaltung sind abhangig von der Eingriffstiefe und der Grof3e der Bau-
gruben.

Im Endzustand stellen insbesondere etwaige langgestreckte Bauwerke quer zu Grundwasserfliel3-
richtung ein Hindernis fir die natlrliche Grundwasserstromung dar. In der Regel kommt es an-
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stromseitig zu einem Aufstau und abstromseitig zu einem Absenken des natlrlichen Grund-
wasserspiegels (siehe Abbildung 12: Aufstau und Absenkung des Grundwassers). Bei einer Uber-
mafigen Beeinflussung der Grundwasserstande sind verschiedenartige, negative Beeinflussungen
der Bausubstanz, der Okologie und der Wasserwirtschaft zu erwarten. Durch einen Aufstau kann
Uber eine potenzielle Verndssung von Bauwerken im Umfeld der BaumalRnahme eine Geféahrdung
der bestehenden Bausubstanz gegeben sein. Auf der Abstromseite kann die (iberméaRige Absen-
kung des Grundwasserspiegels unter unginstigen Bedingungen Setzungen verursachen. Das
Tiefbaupotenzial der benachbarten Flachen wird eingeschrankt. Fur zukinftige Bauwerke in Nach-
barschaft des aktuellen Bauvorhabens werden Einschrankungen in der Bauweise die Folge sein.

Durch Aufstau oder Absenkung kann es zu unerwiinschten Verdnderungen von Biotopen und der
Pflanzengesellschaften kommen, Gehdlze kénnen trockenfallen (insbesondere Flachwurzler bei
groRerer Absenkung) oder Gehdlze kénnen abfaulen, wenn diese keine Staunasse vertragen. Wei-
terhin kann es zum Trockenfallen von Laichgewassern oder zur Ein- oder Abwanderung von ge-
schiitzten Tieren kommen. Wenn die durch Bauwerke verursachte Anderung kleiner als die jahres-
zeitlich bedingte Schwankung ist, ist dies weniger kritisch zu sehen.

Eine Stérung des Grundwasserregimes kann auch mit einer unerwiinschten Verminderung des
nutzbaren Grundwasserdargebotes zur Wassergewinnung einhergehen. Eine Aufstauberechnung
kann entweder mit analytischen Ansatzen oder mit numerischen Berechnungsverfahren ausgefihrt
werden.

Als Voraussetzung fur die Anwendbarkeit von analytischen Losungsverfahren ist unter anderem
ein einheitliches Gefélle bei konstanter Durchléassigkeit Uber das betrachtete Gebiet erforderlich,
weitere Vereinfachungen sind hauptsachlich geometrischer Natur.

Bei komplexeren Verhaltnissen sind detailliertere Aussagen nur Uber numerische Grundwasser-
modelle mittels Finite Differenzen und Finite Elemente Verfahren zu erhalten. Solche komplexen
Verhaltnisse sind im Sandsteinkeuper und dessen Verwitterungsschichten aufgrund der typischen
vertikalen Gliederung (Sandsteine mit eingeschalteten Tonstein-Zwischenlagen bzw. Sande mit
Tonlagen) naturgemaf zu erwarten. Finite Differenzen Verfahren wird das Gebiet, fir das die Glei-
chung gelten soll, zunachst in eine endliche (finite) Zahl von Gitterpunkten zerlegt. Dies geschieht
meist durch ein Gitter von senkrecht aufeinander stehenden Linien; den Gitterpunkten entsprechen
dann die Kreuzungspunkte. Die Ableitungen an den Gitterpunkten werden dann durch Differenzen
approximiert. Die partiellen Differentialgleichungen werden so in ein System von Differenzenglei-
chungen umformuliert.

Beim Finite Elemente Verfahren wird das Berechnungsgebiet in eine beliebig gro3e Anzahl Ele-
mente unterteilt, innerhalb derer Ansatzfunktionen definiert sind. Das Integral wird durch eine
Summe Uber die einzelnen Integrale der Finiten Elemente ersetzt. Da die Ansatzfunktionen nur auf
wenigen Elementen ungleich Null sind, ergibt sich ein diinnbesetztes, lineares Gleichungs-system,
dessen Ldsung die numerische Lésung der betrachteten Differentialgleichung stellt.

Diese Verfahren sind ist allerdings nur mit erheblich hdherem Aufwand fur weitere Erkundungen
und Modellierung maoglich. Gerechtfertigt ist dieser Aufwand nur, wenn die Projektgegebenheiten
(in Gesamtheit zu betrachteten Randbedingungen einer Neubebauung) entsprechend hochwertige
Berechnungsergebnisse erfordern und bei einer Datenlage, die es erlaubt, ein aussagekraftiges
Grundwassermodell zu erstellen und zu kalibrieren.

Einen festen Wert fir einen maximal zuléssigen Aufstau gibt es nicht. Dieser ist in Abh&ngigkeit
der lokalen Gegebenheiten in Abstimmung mit den zustdndigen Behorden festzulegen. Erfah-
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rungsgemar kann ein Aufstau von bis zu 30 cm toleriert werden, ohne dass MalRnahmen erforder-
lich werden.

2.3.3.2 Mogliche Vermeidungs- und Minimierungsmafdnahme

Werden durch in das Grundwasser einbindende Bauwerk unzulassig hohe Beeintrachtigungen des
Grundwassers prognostiziert, muss zur Vermeidung eines Anstieges bzw. der Absenkung des
Grundwasserspiegels im Rahmen der technischen Mdglichkeiten die nattrliche Grundwasserstro-
mung durch eine kinstlich geschaffene Grundwasserkommunikationsanlage ersetzt werden. Zu-
satzlich sind im Fall eines zu erwartenden, schadlichen Aufstaus alle baulichen Mal3nhahmen zu
prufen, die eine Ubermafige Verbauung des FlieBquerschnitts von vorneherein vermeiden (Redu-
zierung Querschnitt, Optimierung Tiefenlage, etc.). Ziel einer Grundwasser-kommunikation ist die
annahernde Beibehaltung der natirlichen Strémungsverhaltnisse im Vergleich zu den ungestdrten
Verhaltnissen.

Vor Planung und Bemessung einer Grundwasserkommunikationsanlage ist der Einfluss des Bau-
werks auf das Grundwassergeschehen detailliert zu untersuchen. Hierzu kann bei komplexen Ver-
haltnissen neben den verschiedenen analytischen Berechnungsverfahren zur Aufstauermittlung
auch ein numerisches Grundwassermodell zum Einsatz kommen. Mit Hilfe dieser Berechnungen
und Untersuchungen werden Aussagen Uber die Notwendigkeit und den Umfang von Ausgleichs-
maflinahmen getroffen. Je nach technischer Ausgestaltung der Anlage erfordert die Dimensionie-
rung der eigentlichen Grundwasserkommunikationsanlage den Einsatz verschiedener Berech-
nungsverfahren der Grundwasser- und technischen Hydraulik sowie chemische Untersuchungen
des Grundwassers.

Grundsatzlich ist nach rechnerischer Prifung eines mdglichen Grundwasseraufstaus die Entschei-
dung zwischen aktiver und passiver Aufstauvermeidung zu treffen bzw. ist zu prifen, ob der Auf-
stau mit einer passiven MalRnahme mit einer Anpassung des Bauwerks ausreichend verringert
werden kann. Eine passive Maflinahme ist aus wirtschaftlichen Griinden in der Regel einer aktiven
Mafnahme vorzuziehen.

Um einen Grundwasseraufstau vollstandig auszuschliel3en, dirften nur Gebaude errichtet werden,
die nicht oder nur maximal 50 cm in das Grundwasser einbinden. Jedoch werden selbst bei einer
mindestens frostfreien Griindung von 90 cm unter der derzeitigen Geléandeoberkante einzelne
Grindungselemente zumindest im nérdlichen Untersuchungsgebiet mit mehr als 50 cm in das
Grundwasser einbinden.

Ein Aufstau kann hier durch eine Griindung mittels Einzelfundamenten auf ein zu vernachlassi-
gendes Mal3 vermindert werden. Bei einer Griindung mittels Streifenfundamenten kann ein Aufstau
minimiert werden, wenn diese nur senkrecht oder mit maximal 45 Grad zur Grundwasserflie3rich-
tung errichtet werden.

Bei unterkellerten Gebauden ist das Mal3 eines Aufstaus stark abhangig von der Einbindetiefe des
jeweiligen Gebaudes, der Durchlassigkeit der darunter folgenden Bodenschichten und dem Ab-
stand zu weniger durchlassigen Schichten (siehe Abbildung 12: Aufstau und Absenkung des
Grundwassers). Eine Minimierung des Aufstaus kann durch eine entsprechende Ausrichtung der
Bauwerke mit der kiirzeren Seite in Richtung der GrundwasserflieRrichtung als passive Malinahme
erreicht werden. Sollte dies nicht mdglich sein und die langere Seite eines Gebaudes senkrecht
zur GrundwasserflieRrichtung ausgerichtet sein, so kann ein Aufstau vor dem Bauwerk bzw. Ab-
senkung hinter dem Bauwerk nur durch aktive MaRnahmen verhindert werden.
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Die aktiven MafRRnahmen zur Aufstauvermeidung beruhen alle auf dem gleichen Prinzip eines
kunstlich geschaffenen Ersatzstromungsweges fir das anstrémende Grundwasser und werden
daher als Grundwasserkommunikationsanlagen bezeichnet.

Fur die Auswahl einer Variante bzw. einer Kombination mehrerer Varianten sind u.a. die hydrogeo-
logischen, hydrochemischen Verhaltnisse, die Art des Bauwerkes sowie das Verhaltnis zwischen
Investitions- und Betriebskosten zu betrachten. Zur Auswahl einer Variante von Grund-
wasserkommunikationsanlagen und zur Dimensionierung ist die Ermittlung des tatsachlichen Auf-
staus ebenfalls von entscheidender Bedeutung.

Zur Auswahl stehen derzeit grundsatzlich folgende Varianten:
> Entnahme- und Wiederversickerungsbrunnen als Vertikalbrunnen

> Schéchte mit Horizontalbrunnen und Rohrleitungsdiiker auf3erhalb des Bauwerkes oder in
das Bauwerk integriert

> Flachenfilter, mit oder ohne Sammler- und Dikerleitungen

Bei der Variante mit Entnahme- und Wiederversickerungsbrunnen ist zu beachten, dass fur den
Betrieb Tauchpumpen erforderlich und somit entsprechende Betrieb- und Wartungskosten entste-
hen. Die weiteren Varianten verursachen keine Betriebskosten.

2.3.3.3 Beurteilung Geologie und Hydrogeologie

Fur die Benutzung des Grundwassers ist eine Erlaubnis nach § 8 und § 10 WHG 17 in Verbindung
mit Artikel 15 BayWGais zu beantragen.

Nach § 9 WHG stellen nachfolgende Tatbestdnde Benutzungen dar:

> das Entnehmen, Zutagefordern, Zutageleiten und Ableiten von Grundwasser im Zuge einer
temporaren Bauwasserhaltung

> das Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser durch Anlagen, die hierfur be-
stimmt oder geeignet sind, durch das Einbringen Bauwerken oder Verbauten in das
Grundwasser

Weiterhin gilt fir einen Aushub im Grundwassereinflussbereich der wasserrechtliche Tatbestand
nach § 49 WHG (,Erdaufschliisse®) in Verbindung mit Artikel 30 Bay WG (,Erdaufschliisse®). Dem-
nach sind Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf
die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen, der zu-
stéandigen Behorde einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Samtliche Schlussfolgerun-
gen und Empfehlungen basieren auf den lokalen Aufschlissen der durchgefiihrten Erkundung.
Abweichungen von den festgestellten und analysierten Befunden sind nicht auszuschliel3en. Es
wird daher empfohlen, fiir jedes Bauvorhaben in dem Untersuchungsgebiet weitere Erkundungen
und Betrachtungen durchzufiihren. Im Ergebnis ist festzustellen, dass der Belang durch eine Ent-
wicklung nicht unldsbar tangiert wird, unter der Voraussetzung, dass die Hinweise zu den weiteren
durchzufiuihrenden Untersuchungen und zu ergreifenden MalRnahmen im weiteren Verfahren be-
achtet und im anschlielenden im Bebauungsplanverfahren konkretisiert werden.
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Abbildung 12: Aufstau und Absenkung des Grundwassers
Quelle: (CDM Smith Consult GmbH, 28.03.2022)
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GW-Fliefirichtung
Anstrom

Tabelle 8: Varianten Grundwasserkommunikationsanlagen
Quelle: (CDM Smith Consult GmbH, 28.03.2022)

System

Vorteile

Nachteile

Entnahme- und
Wiederversicker-
ungsbrunnen als
Vertikalbrunnen

Die Grundwasserkommunika-
tionsanlage kann unabhangig
vom Bauwerk errichtet werden
Vertikalbrunnen sind von der
Tagesoberflache einfach zu
warten

Geforderte maximale Auf-
stauhdhen kénnen genau ein-
gehalten werden

Die Herstellung der Verti-
kalbrunnen ist auch im Hin-
blick auf abgestufte Filterkies-
schittungen vergleichsweise
einfach

Bei Ausfall eines Brunnens
kann mit relativ wenig Auf-
wand ein Ersatzbrunnen
hergestellt werden
Funktionsstérungen in Folge
von Verockerungen, Versan-
dung und Verschleimung
durch Bakterien kdnnen durch
regelmafRige Wartung der
Brunnen vermieden werden

Fir den Betrieb der Grundwas-
serkommunikationsanlagen
sind Tauchpumpen erforder-
lich; es entstehen hohe perma-
nente Betriebskosten

Die Brunnen missen durch
Rohrleitungen verbunden wer-
den, hierfur sind Leitungsverle-
gungen, u.a. in 6ffentlichen
Verkehrsflachen vorzusehen;
Das offene System hat einen
negativen Einfluss auf den
GW-Chemismus (Verockerung
etc.)

Bei Neigung zu Verockerung ist
mit sehr geringer Lebensdauer
der Versickerungsanlage (1-5
Jahre) zu rechnen
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System

Vorteile

Nachteile

Schachte mit
Horizontalbrun-
nen und Rohrlei-
tungsduker au-
Berhalb des
Bauwerkes oder
in das Bauwerk
integriert

Es ist eine gezielte Grund-
wasserentnahme aus den re-
levanten Grundwasserleitern
maglich

Bei den technisch mdglichen
Bohrlangen konnen die Filter
auflerhalb des Einflussberei-
ches von Verpresskorpern
angeordnet werden

Das System ist in sich ge-
schlossen und kommt ohne
Sauerstoffzutritt aus (GW-
Chemismus, Verockerung etc.
deutlich weniger problema-
tisch)

Keine direkten Betriebskosten
und keine mechanisch bean-
spruchten Bauteile

Es sind nur zusatzliche Fla-
chen direkt im Anschluss an
das Bauwerk sowie Grund-
dienstbarkeiten fir die Hori-
zontalbrunnen erforderlich

Wegen der erforderlichen
Schéchte ist das System teuer
in der Herstellung

Aufgrund der geringen Potenti-
aldifferenz sind grof3e Filterlan-
gen erforderlich

Die Bauausfiuihrung ist aufwen-
dig und technisch anspruchs-
voll

Die Wartung ist aufwendiger
als bei Vertikalbrunnenanlagen

Flachenfilter, mit
oder ohne
Sammler- und
Dukerleitungen

Die Herstellung von Fla-
chenfiltern ist technisch relativ
einfach und kontrollierbar

Bei Flachenfilteranlagen ohne
zuséatzliche Rohrleitungen
entstehen keine Betriebs- und
Wartungskosten

Bei zusétzlichen Sammler-
und Dukerleitungen sind Spuil-
und Reinigungsintervalle der
Leitungen moglich

Keine punktuelle Entnahme
und Versickerung des Grund-
wassers. Ein lokales Versa-
gen des Filterkorpers kann oft
durch die Gesamtanlage aus-
geglichen werden

Der Baugrubenaushub muss
tiefer ausgefihrt werden, dar-
aus ergibt sich ein zusatzlicher
Auftrieb

Der Baugrubenverbau muss
entsprechend den mafigeben-
den Grundwasserleitern geoff-
net werden, zwischen dem an-
stehenden Baugrund und dem
Flachenfilter ist ein filterfester
Anschluss herzustellen

Hohe Herstellungskosten

Ein Ersatz eines abgestuften
Filterkorpers ist, falls erforder-
lich, sehr aufwendig

Bei einem Flachenfilter ohne
Rohrleitungssystem ist keine
Wartung maglich, Funktions-
einschrankungen infolge von
Verockerungen, Verschleimun-
gen etc. sind nicht reversibel
Eine Wartung ist auch bei ein-
gebauten Dikern und Samm-
lerleitungen nur fur diese mog-
lich

Die Ortung von Schadstellen ist
so aber zumindest moglich

40




Fachgutachten Inhalt

Geologie, Hydrogeologie und Versi- Baugrund und Wasserdurchlassigkeit
ckerung » Uberwiegend Flugsande

= Stark durchlassig

= Versickerung moglich

Nordostlicher Bereich:

= Tonen der Talfillungen

= Schwachdurchlassige Boden
= Durchlassigkeit gering

= Versickerung nicht moglich

Grundwasser (vorlaufig)
= Mittlerer Grundwasserhdchststand von 1,5m -1,0m un-
ter Gelandeoberkante

Grundwassergleichen
= FlieRrichtung Nordost- Stidwest

Planungshinweise

2.3.4 Boden

2.3.4.1 Kampfmittel

Ziel der Kampfmittelvorerkundung ist die Erfassung und Lokalisierung der luftsichtigen Kriegs-
schaden und Belastungen durch Kriegsereignisse wahrend des Zweiten Weltkriegs. Zur konkreten
Uberprifung der Kampfmittelbelastung mittels Luftbildauswertungen wurde die Luftbilddatenbank
Dr. Carls GmbH aus Estenfeld beauftragt. Mit Datum 22.08.2019 liegt das Auswertungsprotokoll
inklusive Ergebniskarte der Kampfmittelrisikoprifung durch eine kombinierte Luftbild- und Akten-
auswertung vor. Aus der Sichtung der Aktengrundlagen geht hervor, dass ca. 10-15% der abge-
worfenen Sprechbomben nicht zur Detonation gelangten!®. Mittels Luftbildauswertung wurden, im
Radius von 50m um erkennbare Sprengbombeneinwirkungen, Kampfmittelverdachtsflachen fest-
gelegt. Neben der Auswertung von Luftbildern wurden ebenfalls Bodennahe Kriegsereignisse,
welche zu kampfmittelbelasteten Flachen fiihren oder fiihren konnten ausgewertet. '

Im Ergebnis konnte fir das Untersuchungsgebiet nach Auswertung nach Auswertung der vorlie-
genden Luftbildserien und Unterlagen eine potentielle Kampfmittelbelastung ermittelt werden. Die-
se wird wie folgt vom Gutachter beschrieben:

.Innerhalb der ausgewiesenen Kampfmittelverdachtsflache Bombardierung ist mit Bombenblind-
gangern, in Teilen unter Umstdnden mit Langzeitziindern bestlickt, zu rechnen (Verursachungs-
szenario Luftangriffe). Dies betrifft 56 % des Projektgebietes.

In den als Kampfmittelverdachtsflache Artilleriebeschuss ausgewiesenen Bereichen besteht das
Risiko auf blindgegangene Geschuitzgranaten zu stof3en (Verursachungsszenario Bodenkampfe).
Hiervon sind 12 % des Untersuchungsareals betroffen.

16 (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, 2019, 2019, S. 31)
7 (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, 2019, 2019, S. 32)
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Bei der Grube und den Deckungslochern besteht eine potentielle Belastung durch entsorgte
Kampfmittel (Verursachungsszenario Bodenkampfe).®

Die ermittelten Befunden sind in der Ergebniskarte (vgl. Abbildung 13: Ergebniskarte Auswertung
Kampfmittelvorerkundung.) dargestellt.

e o m e o o

i ‘ j ‘ i| Legende

LUFTBILD

DATENBANK

Abbildung 13: Ergebniskarte Auswertung Kampfmittelvorerkundung.
Quelle: Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, 2019

Zusammenfassend besteht fir das Untersuchungsgebiet Marienberg weiterer Erkundungsbedartf.
Die Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH empfiehlt tiefergehende Untersuchungen, gemaf baufach-
licher Richtlinien KampfmittelrAumung, fur die ausgewiesenen Bereiche. Die Konsultation eines
Fachplaners KMR oder einer Fachfirma fir die Kampfmittelbeseitigung, welche Uber die Zulassung
nach § 7 SprengG und entsprechendes Personal mit Befahigungsschein nach § 20 SprengG ver-
flgen ist fur weitere Untersuchungen notwendig. Fir alle Ubrigen Bereiche besteht nach Aussage
des Gutachters kein weiterer Handlungsbedarf.

2.3.4.2 Okologische Bodenfunktion

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP, 1996) wurden die im Bundesbodenschutzgesetz
beschriebenen natirlichen Funktionen des Bodens als 6kologische Bodenfunktionen definiert. Un-
terschieden werden Arten- und Biotopschutzfunktion, Wasserschutzfunktion, Ertrags- und Filter-
funktion. Boden mit dkologischen Bodenfunktionen nehmen etwa die Halfte des Untersuchungs-
gebietes ein und verteilen sich wie folgt: Weite Teile des Untersuchungsgebietes sind unversiegelt.
Die vorkommenden Bdden fullen die nattrlichen Bodenfunktionen als Lebensraum, Bestandtell
des Naturhaushalts sowie Filter- und Puffermedium weitestgehend aus. Von den im Arten- und

18 (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, 2019, 2019, S. 12)
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Biotopschutzprogramm (aBsp, 1996) definierten dkologischen Bodenfunktionen sind die Boden mit
vorrangiger Arten- und Biotopschutzfunktion im Untersuchungsgebiet von besonders grofRer Be-
deutung, weil sie ca. 40%*° des Untersuchungsgebiets einnehmen.

Der Norden des Untersuchungsgebietes wird durch ein ausgedehntes Gebiet grundwassernaher
Flachen gepréagt, das deutlich Gber die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets in das Untersu-
chungsgebiet hineinreicht. Der Erhalt und die Renaturierung grundwassernaher Standorte ist ein
wesentliches Ziel des Naturschutzes und der Landschaftspflege in Nirnberg. Die grundwasserna-
hen Standorte im Untersuchungsgebiet entlang des Bucher Landgrabens kénnen einen wichtigen
Beitrag zur Rickhaltung von Hochwasser- und Starkregenereignissen leisten, da sie tUberwiegend
gut Wasser aufnehmen und zwischenspeichern kénnen.

Das Umweltamt der Stadt Nirnberg rat dazu, die Porositat des Bodens zu bewahren und eine
Verdichtung zu vermeiden. Aufgrund der Nasse in geringer Tiefe und der wechselnden Feuchte in
den obersten geringméachtigen Horizonten seien grundwasserabhdngige Bdden besonders ver-
dichtungsempfindlich. Die Sicherung und Wiederherstellung der 6kologischen Bodenfunktionen
kénne eine nachhaltige Flachennutzung im Stadtgebiet fordern Auf eine Bebauung und Versiege-
lung dieser Flachen sowie einen Bodenauf- und/oder -abtrag sollte aus Sicht des Umweltamtes der
Stadt NUrnberg unter Bodenschutzgesichtspunkten verzichtet werden.

L S9¢ ,y[(-/,.. 3

Nasse bis feuchte Boden o
mit vorrangiger Arten- und Biotopschutzfunktion \:r.'

Wechselfeuchte bis 965>
méRig feuchte Boden
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Wasserschutzfunktion und Biotopschutzfunktion = ey o o An
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T geringem Versiege- . 4 %
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Maﬂenbergs[ra/_ge i (Okt. 2011)
0-1m
1-3m
© Stadt Nimberg
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 3-5m
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet
Grofreuth Luftbild 2006/2009: © Aerowest GmbH / Google Inc 5-7m

h d Vaocta
Abbildung 14: Ausschnitt aus dem Grundwasserbericht (U2) mit Angaben zum Grundwasserflurabstand und Lages des Untersuchungs-

gebietes
Quelle: CDM Smith Consult GmbH, 08/2020, S. 9

19 (iberschlagige Ermittlung durch Stadt Niirnberg
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2.3.4.3 Auswirkungen

Baubedingte Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden sind die voriibergehende oder nachhal-
tige Storung der Bodenfunktionen aufgrund der Veranderung der Bodenstruktur (Verdichtung, Um-
lagerung von Bodenmaterial, Abgrabungen, Aufschittungen, Vermischung mit Baustoffen) oder
das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen (z.B. Schmiermittel). Im Bereich der ,Ver-
mutungsflachen Aufflllungen® ist mit einer Konzentration von nachkriegszeitlichen Bauschuttverfil-
lungen zu rechnen, die ggf. bei baulichen Eingriffen in den Untergrund aufgrund entsorgungsrele-
vanter Verunreinigungen zu Entsorgungskosten des Aushubs fuhren. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen fur das Schutzgut Boden entstehen anlagebedingt durch die Versiegelung durch Bebauung
und die Anlage von ErschlieBungsflachen, wodurch auf diesen Flachen dauerhaft alle Bodenfunk-
tionen verloren gehen. Betriebsbedingte Beeintrachtigungen kénnen kiinfitg durch Schadstoffein-
trag aus Verkehrsemissionen oder die unsachgemalflie Handhabung von Stoffen, Streusalz etc.
entstehen.

2.3.4.4 Mogliche Vermeidungs- und Minimierungsmafdnahmen
> Beschrankung der Versiegelungen auf das unbedingt notwendige Maf3

> Festlegung der StralRenhthen Uber Geldndeniveau, sodass der erforderliche Aushub mini-
miert wird und ein Wiedereinbau von Bodenaushub auf den Baugrundstticken méglich ist

= Fachgerechter Umgang mit Aushub und Bodenmaterial. Schutz der Béden vor Beeintrach-
tigungen wie Verdichtungen, Verunreinigungen, Vermischung mit Baustoffen etc. Beach-
tung der entsprechenden DIN-Normen und gesetzlichen Regelungen.

> Nutzung des Uberschissigen, unbelasteten Aushubmaterials fir Rekultivierungszwecke.
Erstellung eines Bodenmanagement- und —Verwertungskonzepts fir die ErschlieBungsfla-
chen und grol3ere Bauprojekte. Einbeziehung eines bodenkundlichen Baubegleiters.

> Eine fachgerechte Handhabung, Abtrennung und Entsorgung von moglicherweise belaste-
tem Material verhindert den Eintrag von Schadstoffen in andere Béden und das Grundwas-
ser. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen werden im Vorfeld von Baumaf3Bhahmen im
Bereich der StralRenmeisterei abfalltechnische Untersuchungen im Hinblick auf die Entsor-
gung von Aushubmaterial empfohlen.

> Beseitigung unvermeidbarer Bodenverdichtungen durch fachgerechte Bodenlockerung und
Rekultivierung zum Abschluss der Bautatigkeiten.

> Schnelle Wiederbegrinung zum Schutz des Oberbodens vor Erosion, insbesondere auf
Bdschungsflachen

2.3.4.5 Beurteilung Boden

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden kdénnen durch planerische Mal3hahmen und
einen fachgerechten Umgang mit dem Bodenmaterial vermieden oder minimiert werden. Ein Aus-
gleich unvermeidbarer Beeintrdchtigungen muss voraussichtlich schutzgutiibergreifend erfolgen.
Eine abschlieRende Beurteilung ist mit den vorliegenden Ergebnissen derzeit nicht mdglich. Far
das Untersuchungsgebiet besteht weiterer Erkundungsbedarf hinsichtlich Kampfmittelbelastungen.
Tiefergehende Untersuchungen, gemafd baufachlicher Richtlinien Kampfmittelrdumung, fir die
ausgewiesenen Bereiche sind durchzufiihren. Die Konsultation eines Fachplaners KMR oder einer
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Fachfirma fur die Kampfmittelbeseitigung, welche Uber die Zulassung nach § 7 SprengG und ent-
sprechendes Personal mit Befdhigungsschein nach 8§ 20 SprengG verfiigen ist fir weitere Unter-
suchungen notwendig. Im Bereich der Auffullflachen kénnte ein weiterer Untersuchungsbedarf
hinsichtlich Altlasten entstehen.

2.3.5 Mensch

2.3.5.1 Lufthygiene

Das Buro Dr.- Ing. Frank Dréscher Technischer Umweltschutz aus Tibingen wurde mit der Durch-
fuhrung des Fachgutachtens Lufthygiene bestellt.

Die Untersuchungsergebnisse werden zusammenfassend dargestellt. Ziel der Untersuchung sind
fachgutachterlich ermittelte Aussagen zur Luftqualitat im Untersuchungsgebiet und an den relevan-
ten verkehrlichen ErschlieBungspunkten. Aussagen werden sowohl fiir den Ist-Zustand als auch
fir den Planzustand ermittelt. Aufgrund des noch nicht im Detail ausgearbeiteten Strukturkonzepts
kénnen derzeit lediglich Aussagen zum Ist-Zustand, dem Prognosebezugsfall (im Gutachten Prog-
nosenullfall genannt) getroffen werden.

Die Untersuchungen erfolgten auf Basis einer modellgestitzten quantitativen Ermittlung und Be-
wertung der verkehrsbedingten Luftschadstoffimmissionen im Untersuchungsgebiet fiir ebendiesen
Prognosebezugsfall 2035 (erwartbare Immissionen im Jahr 2035 ohne Entwicklung des Marien-
bergs) und die daraus ableitbaren Hinweise fir eine mdgliche Planung.

Die vorliegende Untersuchung fur den Prognosebezugsfall 2035 beinhaltet folgende Untersuchun-
gen:

> die rechnerische Ermittlung der Emissionen von verkehrsbedingten Luftschadstoffen an
den malR3geblichen das Untersuchungsgebiet umgebenden Verkehrswegen,

> die Analyse der Ortsverhéltnisse mit Abstandsverhéltnissen zwischen Emissionsquellen
und Immissionsorten,

> die rechnerische Ermittlung der verkehrsbedingten Immissionsbeitrage fir die Luftschad-
stoffe NO2, PM10 und PM2,5 im Untersuchungsgebiet,

> die Ermittlung der Immissionsvorbelastung,
> die Ermittlung der Immissionsgesamtbelastung sowie

> die Bewertung der Ergebnisse anhand der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV/ TA
Luft

Mit der vorliegend dokumentierten Untersuchung erfolgt eine modellgestiitzte quantitative Ermitt-
lung und Bewertung der verkehrsbedingten Luftschadstoffimmissionen im Plangebiet im Progno-
senulifall 2035 (d.h. zu erwartende Immissionen im Jahr 2035 ohne Entwicklung des Plangebietes)
mit daraus entwickelten Hinweisen fir die weitere Planung.

2.3.5.1.1 Auswirkungen Luftschadstoffimmissionen

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich von Verkehrsemissionen, die insbesondere von der direkt
sudlich angrenzenden MarienbergstralRe, aber auch von der westlich angrenzenden Flughafen-
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straRe ausgehen. Daher ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine fachgutachtliche Be-
wertung der Luftschadstoffimmissionen im Plangebiet vorzunehmen.

Als Fazit fur die Voruntersuchung zu den verkehrsbedingten Luftschadstoffimmissionen im Plan-
gebiet ergeben sich folgende wesentliche Punkte:

> Generell gering lufthygienisch vorbelasteter Bereich auf3erhalb der Kernstadt

Der Bereich Marienberg ist aufgrund seiner Lage fernab von Hot-Spots lufthygienischer Belastung,
wie Industriebetrieben, Kraftwerken, gro3en Verkehrsachsen oder -knoten-punkten nur gering bis
mafig lufthygienisch vorbelastet. Die lufthygienische Hintergrundbelastung ist typisch fir randstad-
tische Bereiche in Ballungsraumen.

> Luftschadstoffbelastung nimmt im Bestand mit Abstand vom Fahrbahnrand — v.a. wegen
derzeit nicht vorhandener Randbebauung — schnell ab

Typischerweise hehmen die Luftschadstoffbelastungen bei ungehinderter Ausbreitung mit zuneh-
mendem Abstand zur Fahrbahnachse schnell ab, so auch im vorliegenden Fall, da die Straen im
Prognosenulifall 2035 derzeit beiderseits weitgehend unbebaut sind.

> Jahresmittelwerte (Gesamtbelastung) fiir die Leitschadstoffe NO2, PM10, PM2,5 fiir den
generell sicher eingehalten

Anhand der Ausbreitungsrechnungen konnte gezeigt werden, dass fur die NO2, PM10, und PM2,5
die Gesamtbelastung (Jahresmittelwerte) deutlich eingehalten werden konnte. Die Immissions-
grenzwerte der 39. BImSchV werden — auch straldennah — sicher eingehalten.

> Wegen des geringen Niveaus der Jahresmittelwerte kann auch von einer Einhaltung der
Kurzzeitwerte ausgegangen werden

Fur NO2 sowie PM10 werden die Kurzzeitwerte im Plangebiet ebenfalls sicher eingehalten. Dies
liegt vor allem im geringen Niveau der Gesamtbelastung (Jahresmittelwerte) begriindet.

> Hohe mittlere Windgeschwindigkeit und geringer Schwachwindanteil sorgt fur effektive
Verdunnung der emittierten Schadstoffe trotz stark belasteter Verkehrsachsen

Der Bereich des Plangebietes ist ausgepragt flach und die durchschnittlichen Windgeschwindigkei-
ten mit zwischen 2,7 und 3,2 m/s im 10-Jahreszeitraum verhaltnismaRig hoch. Schwachwinde <
1,4 m/s wurden im reprasentativen Jahr 2015 nur in 15,9 % der Jahresstunden verzeichnet. Dies
ermaoglicht eine effektive Verfrachtung und Verdiinnung von Schadstoffen trotz stark frequentierter
Stral3en wie der Marienbergstralie.

> Freie Anstrémbarkeit des Plangebietes ohne hdhere und dichte Bebauung sorgt fir gute
Durchliftung des Plangebietes und seiner Umgebung

Da das Plangebiet sowie seine Umgebung derzeit nicht durch dichte und hohe Bebauung gekenn-
zeichnet sind, wird die Verfrachtung und Verdiinnung von emittierten Luftschadstoffen nicht durch
Gebaude gemindert, so dass z.B. Hot-Spots im Windschatten von Gebauden entstehen konnten.

> Gesundheitliche Gefahren oder erhebliche Nachteile infolge von Luftverunreinigungen
durch Stickstoffdioxid NO2, Feinstaub PM10 und Feinstaub PM2,5 im Plangebiet sind da-
her fir den Prognosenullfall 2035 auszuschlieRen
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Die Untersuchungsergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst?:

Fachgutachten Inhalt

Lufthygiene » gering lufthygienisch vorbelasteter Bereich auf3erhalb
der Kernstadt

= die lufthygienische Belastung ist typisch fur randstad-
tische Bereiche in Ballungsraumen

= Die Luftschadstoffbelastung nimmt im Bestand mit
Abstand vom Fahrbahnrand schnell ab

» Die Jahresmittelwerte (Gesamtbelastung) Immissi-
onsgrenzwerte der 39. BImSchV fir die Leitschad-
stoffe NO2, PM10, PM2,5 werden sicher eingehalten
— auch stral3ennah.

» Einhaltung der Kurzzeitwerte

= Hohe mittlere Windgeschwindigkeit, geringer
Schwachwindanteil sorgt fiir eine effektive Verdiin-
nung der emittierten Schadstoffe trotz belasteter Ver-
kehrsachsen

» Frei Anstrombarkeit ohne hohere und dichte Bebau-
ung sorgt fiir gute Durchliftung des Untersuchungs-
gebietes und der Umgebung

» Gesundheitliche Gefahren werden fiir den Prognose-
nullfall ausgeschlossen.

*= An neuen Kontenpunkten im Untersuchungsgebiet,
an den ErschlieBungsstraRen sowie den bestehen-
den Verkehrsachsen kénnen Hot-Spots entstehen

» Gesundheitliche Gefahren oder erhebliche Nachteile
infolge von Luftverunreinigungen durch Stickstoffdi-
oxid NO2, Feinstaub PM10 und Feinstaub PM2,5 im
Plangebiet sind da-her fiir den Prognosenulifall 2035
auszuschlie3en.

2.3.5.1.2 Mégliche Vermeidungs- und Minimierungsmafdnahmen

Fur die weitere Planung sind verschiedene Hinweise zu beachten, um die derzeit vertragliche luft-
hygienische Situation bestmaoglich zu erhalten:

> Entlang der Marienbergstraf3e wird fir die unteren Geschosse aus Griinden der Vorsorge
eine luftunabhangige Luftung und eine aufgelockerte Bebauung empfohlen

> Neu geplante Strafl3en sollten sich an der Richtung der Flurwinde orientieren

> Entlang der FlughafenstrafRe und innerhalb des Gebietes sind im Hinblick auf verkehrsbe-
dingte Luftschafstoffe keine weiteren MaRnahmen zu treffen

> Die Durchlassigkeit der Flurwinde aus Nordost sollte durch eine Bebauung nicht einge-
schrankt werden

> Innerhalb des Gebietes sollten Gebaudehdhen so festgelegt werden, dass die bestehenden
Flurwinde weit in das Gebiet reinreichen kénnen. %

20 (Dr. Ing. Frank Droscher Technischer Umweltschutz, 08/2020)
2L (Dr. Ing. Frank Droscher Technischer Umweltschutz , 04/08.11.2022)
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2.3.5.1.3 Beurteilung Lufthygiene

Im Hinblick auf Geruchsimmissionen, verursacht durch die Pferdehaltungen und ggf. weitere Tier-
haltungsbetriebe missen die Auswirkungen auf die Planungen nach Anhang 7 TA Luft geprift
werden. FUr die weitere Planung ist daher ein Geruchsgutachten zwingend erforderlich. Im Ergeb-
nis ist festzustellen, dass der Belang Lufthygiene durch die Entwicklung unter Beriicksichtigung der
Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen nicht unlésbar tangiert werden.

2.3.5.2 Larmimmissionen

Das Buro Dr.- Ing. Frank Dréscher Technischer Umweltschutz aus Tibingen wurde mit der Durch-
fuhrung des Fachgutachtens Schall beauftragt.

Das Ingenieurbiro Dr. Drdscher untersucht und bewertet die Schalleinwirkungen im Untersu-
chungsgebiet Marienberg fur die Schallemissionen gewerblichen Nutzungen, Sport- und Freizeit-
nutzungen sowie Strafen- und Flugverkehr (Flughafen Nurnberg). Die Schalleinwirkungen werden
entsprechend den Vorgaben der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau - fur die Bauleitpla-
nung), der technischen Anleitung zum Schutz gegen La&rm — TA Larm (Gewerbeldarm), der 18.
BImSchV (Sportlarm), der LAI-Freizeitlarmrichtlinie (Freizeitlarm), der 16. BImSchV (Verkehrslarm)
sowie des Fluglarmgesetzes bewertet. Die Untersuchungen beziehen sich Stand heute auf den
Prognosebezugsfall (im Gutachten Prognosenullfall genannt) und werden hinsichtlich der Festle-
gung eines WA und MI bewertet. Eine Bewertung des Prognoseplanfalls ist bislang nicht erfolgt, da
eine detaillierte Planung (Strukturkonzept) noch nicht vorliegt. Die Rahmenplanvarianten (vgl. Ka-
pitel 5 Planung) wurden auf hinsichtlich im weiteren Verfahren zu beachtende Planungshinweise
gepruft (vgl. 10.5 ANLAGE 5 Planungshinweise Klima und Luftschadstoffe).

2.3.5.2.1 Auswirkungen Lirmimmissionen

Die Ergebnisse werden in sogenannte Larmbetroffenheitsbereiche fir den Tages- und Nachtzeit-
raum zusammenfassend dargestellt. Fir den Tageszeitraum ergeben sich Larmbetroffenheitsbe-
reiche insbesondere durch die im Untersuchungsgebiet bestehenden Gewerbe-, Sport- und Frei-
zeitnutzungen. Eine Ausnahme stellt der ndrdlichste Larmbetroffenheitsbereich im Untersuchungs-
gebiet dar, der sich aus der Fluglarmschutzzone des Flughafens Nurnberg ergibt. In dem Bereich
der Nachtlarmschutzzone durfen keine Wohnungen errichtet werden. Im stdlichen Bereich des
Untersuchungsgebiets wird zudem ein gro3flachiger Larmbetroffenheitsbereich durch seltene Ver-
anstaltungen im Volkspark Marienberg hervorgerufen. Fir den Nachtzeitraum ergeben sich Larm-
betroffenheitsbereiche im Norden des Untersuchungsgebiets insbesondere durch die nérdlich des
Untersuchungsgebiets bestehenden gewerblichen Nutzungen (nachtlicher Betrieb der bestehen-
den Logistikbetriebe). Im Stden des Untersuchungsgebiets werden die Larmbetroffenheitsberei-
che insbesondere durch den Betrieb gewerblicher Nutzungen (Tucherhof und Gastronomie am
Reitclub) sowie durch seltene Veranstaltungen im Volkspark Marienberg hervorgerufen. Uberdies
ergeben sich (kleinere) Larmbetroffenheitsbereiche im Nachtzeitraum durch bestehende Sport-
und Freizeitnutzungen. Das Untersuchungsgebiet ist maf3geblich den Schalleinwirkungen aus dem
StralRenverkehr der sudlich verlaufenden Marienbergstralle und der westlich verlaufenden Flugha-
fenstraRe ausgesetzt. Zudem werden die Schalleinwirkungen der Ziegelsteinstral3e und der An-
dernacher Stral3e im Untersuchungsgebiet beriicksichtigt. Die Schallemissionen und -immissionen
des StraRenverkehrs werden gemafR} DIN 18005-1 und 16. BImSchV bewertet. Die Berechnungs-
grundlagen zur Bewertung nach 16. BImSchV sind der Richtlinie RLS-90 zu entnehmen. Fir die
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relevanten StraRenabschnitte liegen Verkehrszahlen fir das Prognosejahr 2035 (Prognosebezugs-
fall) vor. Die Ergebnisse der einzelnen Untersuchungen werden nachfolgend zusammengefasst?2.

Gewerbliche Nutzung:

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 (fur die Bauleitplanung) sowie die Immissions-
richtwerte der TA Larm (fir das Baugenehmigungsverfahren) fur allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) im Tagzeitraum werden im Plangebiet grof3flachig unterschritten. Nur in der nahen Umge-
bung der Gewerbebetriebe kommt es zur Uberschreitung der 55 dB(A)-Isophone.

Eine Mischgebietsnutzung (Immissionsrichtwert / Orientierungswert von 60 dB) ist fast Uberall oh-
ne Schutzmaflinahmen gegen Gewerbelarm maoglich, nur im unmittelbaren Nachbereich zu ge-
werblichen Nutzungen kommt es zur Uberschreitung der 60 dB(A)-Isophone.

Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) im Nachtzeitraum
werden im gesamten Untersuchungsgebiet tberschritten, nur in einem kleinen Bereich im Sudos-
ten unterschreiten die Schallimmissionen den Beurteilungswert von 40 dB(A). Ursache hierfir sind
insbesondere die Schallemissionen der Betriebe im Flughafenbereich nérdlich des Untersu-
chungsgebiets und der gastronomische Betrieb im Slidosten des Untersuchungsgebiets

Sportanlagen:

Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV (fir Sportanlagen) fur allgemeine Wohngebiete auRerhalb
der Ruhezeit von 55 dB(A) im Tagzeitraum werden im Untersuchungsgebiet grof3flachig unter-
schritten. Nur in der nahen Umgebung der Sportanlagen kommt es zur Uberschreitung der 55
dB(A)-Isophone

Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) im Nachtzeit-
raum werden grof3flachig unterschritten. Nur in der Umgebung der Sportanlagen mit nachtlicher
AufRenbewirtung kommt es zur Uberschreitung der 40 dB(A)-Isophone.

Freizeitanlagen:

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 (fur die Bauleitplanung) fir allgemeine Wohn-
gebiete von 55 dB(A) im Tagzeitraum werden im Untersuchungsgebiet grof3flachig unterschritten.
Auch die strengeren Immissionsrichtwerte der LAI-Freizeitlarmrichtlinie (bei Betrieb der Nutzungen
in der maRgeblichen Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen) von 50 dB(A) werden gro3rdumig unter-
schritten. Nur in der nahen Umgebung der Freizeitnutzungen kommt es zur Uberschreitung der
Beurteilungswerte. Die Beurteilungswerte fir Mischgebiete (von 60 dB(A) gemaR DIN 18005-1
Beiblatt 1 sowie 55 dB(A) gemal LAI-Freizeitlarmrichtlinie) werden im Untersuchungsgebiet noch
kleinrdumiger Uberschritten.

Bei seltenen Veranstaltungen im Volkspark Marienberg werden die Beurteilungswerte fur seltene
Veranstaltungen gemaf LAI-Freizeitlarmrichtlinie von 70 dB(A) im Tagzeitraum im Sidden des Un-
tersuchungsgebiets dagegen grof3flachig tberschritten.

22 (Dr. Ing. Frank Droscher Technischer Umweltschutz, 08/2020)
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Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 (fir die Bauleitplanung) sowie Immissionsricht-
werte der LAIl-Freizeitlarmrichtlinie fur allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) im Nachtzeitraum
werden im Untersuchungsgebiet noch klein-rAumiger Gberschritten.

Bei seltenen Veranstaltungen im Volkspark Marienberg werden die Beurteilungswerte fur seltene
Veranstaltungen gemafd LAI-Freizeitlarmrichtlinie von 55 dB(A) im Nachtzeitraum im Suden des
Untersuchungsgebiets dagegen grof3flachig tberschritten.

StraRenverkehr

Schallabschirmung durch bestehende Gebaude im Untersuchungsgebiet sind nicht berlcksichtigt.
Die Schalleinwirkungen aus dem StrafRenverkehr sind in Abhangigkeit der im Untersuchungsgebiet
vorgesehenen Nutzungen zu bewerten. Orientierungswerte nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 und
16.BImSchV werden entlang der Marienbergstrafl3e und der Flughafenstrafl3e tGberschritten.

Mit aktivem Schallschutz (Schallschutzwélle oder -wénde) kann im Plangebiet (insb. bei einer
mehrstdckigen Bebauung) voraussichtlich keine effiziente Schallabschirmung erreicht werden (aus
oberen Stockwerken von Geb&uden wird auch bei sehr hohen Larmschutzwanden, weiterhin eine
direkte Sichtverbindung zu den Stral3en bestehen. Bei direkten Sichtverbindungen kann sich auch
der Schall entsprechend frei ausbreiten).

Sofern aktive SchallschutzmalRnahmen unverhéltnismafiig sind, sind passive Schallschutzmal3-
nahmen (Installation von Schallschutzfenstern) zum Schutz vor Stral3enverkehrslarm grundsatzlich
zulassig. Die Schalleinwirkungen aus dem StraRenverkehr sind im weiteren Planungsprozess auf
Grundlage der konkret vorgesehenen Bebauung zu bewerten.

Flugverkehr

Tageszeitraum: Der nordwestliche Rand des Untersuchungsgebiets liegt innerhalb der Tagschutz-
zone 2 des Flughafens Nirnberg

Der nordliche Bereich des Untersuchungsgebiets liegt innerhalb der Nachtschutzzone des Flugha-
fens Nirnberg. In dieser Zone besteht ein Bauverbot fiir Wohnnutzungen.

Larmbetroffenheitsbereiche

In den nachfolgenden Abbildungen werden die Larmbetroffenheitsbereiche (unter Berlcksichti-
gung aller Larmarten) fur den Tag- und Nachtzeitraum dargestellt. Die Darstellung der Larmbetrof-
fenheitsbereiche erfolgt fur die Nutzungsarten: Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet
(MI). Da im Ml im Vergleich zum WA grundsatzlich héhere Schalleinwirkungen zumutbar sind, sind
die fur eine MI-Nutzung im Plangebiet kleinere Larmbetroffenheitsbereiche ausgewiesen. Die fir
den Tagzeitraum dargestellten Larmbetroffenheitsbereiche beziehen sich insbesondere auf im
Plangebiet vorgesehene Nutzungen, die vorwiegend / ausschliel3lich im Tagzeitraum (6:00 Uhr bis
22:00 Uhr) schutzbeddrftig sind (bspw. Blronutzungen). Bei einer Buronutzung im Nachtzeitraum
ist aus schalltechnischer Sicht grundséatzlich kein héherer Schutzanspruch als im Tagzeitraum an-
zusetzen.

Die Larmbetroffenheitsbereiche im Tagzeitraum ergeben sich insbesondere durch die im Plange-
biet bestehenden Gewerbe-, Sport- und Freizeitnutzungen. Eine Ausnahme stellt der nordlichste
Larmbetroffenheitsbereich im Plangebiet dar, der sich aus der Nacht-Schutzzone des Flughafens
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Nurnberg ergibt. In diesem Bereich dirfen insbesondere keine Wohnungen errichtet werden. Aus-
nahmen kénnen sich gemal 8 5 Abs. 3 FluLarmG ergeben. Im sidlichen Bereich des Plangebiets
wird zudem ein grof3flachiger Larmbetroffenheitsbereich durch seltene Veranstaltungen im Volks-
park Marienberg hervorgerufen.

Die Larmbetroffenheitsbereiche im Nachtzeitraum ergeben sich im Norden des Plangebiets insbe-
sondere durch nérdlich des Plangebiets bestehenden gewerblichen Nutzungen (nachtlicher Be-
trieb der bestehenden Logistikbetriebe). Im Siden des Plangebiets werden die Larmbetroffen-
heitsbereiche insbesondere durch den Betrieb gewerblicher Nutzungen (Tucherhof und Gastrono-
mie am Reitclub) sowie durch seltene Veranstaltungen im Volkspark Marienberg hervorgerufen.
Uberdies ergeben sich (kleinere) Larmbetroffenheitsbereiche im Nachtzeitraum durch bestehende
Sport- und Freizeitnutzungen.

Anlage 7.2: Larmbetroffenheitsbereich im Nachtzeitraum (insb. fiir geplante Schlaf- und Wohnraume) l 651800 ‘ DR.~ING. FRANK DROSCHER
{chmgmﬂ UsweLTsonurz
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Abbildung 15: Lairmbetroffenheitsbereiche im Nachtzeitraum
Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung Stand 28.08.2019, Luftbild: Stadt Niirnberg, Lairmbetroffenheitsbereiche: Dr.
Droéscher und die STEG 2020
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Abbildung 16:Larmbetroffenheitsbereiche im Tagzeitraum
Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung Stand 28.08.2019, Luftbild: Stadt Niirnberg, Lairmbetroffenheitsbereiche: Dr.
Dréscher und die STEG 2020

2.3.5.2.2 Mégliche Vermeidungs- und Minimierungsmafdnahmen

,Bei der Errichtung von schutzbedirftigen Nutzungen in einem L&rmbetroffenheitsbereich sind
Schallschutzmafinahmen erforderlich. Da sich die Larmbetroffenheitsbereiche vorwiegend aus der
Gewerbe-, Sport- und Freizeitnutzung ergeben und die Beurteilungswerte bei diesen Larmarten
vor den Fenstern schutzbedurftiger Raume eingehalten werden missen, ist innerhalb eines Larm-
betroffenheitsbereichs keine Konfliktbewaltigung durch Schallschutzfenster zulassig. Davon unab-
héngig sind die Bauverbote zu beachten, die sich im Norden des Plangebiets durch die Nacht-
Schutzzone des Flughafens Nirnberg ergeben.

Sofern im Plangebiet bestehende Gewerbe-, Sport- und Freizeitnutzungen in Teilbereichen lber-
plant und durch nicht stérende Nutzungen ersetzt werden, konnen auch die Larmbetroffen-
heitsbereiche im Tagzeitraum grofl3tenteils entfallen. Jedoch ist zu klaren, wie der Schallschutz im
sudlichen Teilbereich des Plangebiets bei seltenen (jedoch sehr schallintensiven) Veranstaltungen
(wie bspw. ,Tanzen im Grunen®) im Volkspark Marienberg zukunftig sichergestellt werden kann.

Zur Konfliktbewaltigung innerhalb der Larmbetroffenheitsbereiche im Nachtzeitraum wird empfoh-
len, insbesondere im Norden des Plangebiets eine larmrobuste Gebaudestruktur zu schaffen. Bei-
spielsweise koénnte der Schall durch die Errichtung von Gebauderiegeln im Norden des Plange-
biets (mit wenig larmempfindlichen Nutzungen - wie bspw. mit Bironutzungen) den sidlich gele-
genen Teilbereich des Plangebiets abschirmen. Siudlich der Gebauderiegel konnten im Plangebiet
damit Flachen geschaffen werden, die auch fir Wohnnutzungen geeignet sind.
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Dieser Ansatz ist grundsatzlich auch im Stden des Plangebiets zum Schutz vor Freizeitlarm aus
dem Marienbergpark denkbar. Jedoch ist zu prifen, ob der Freizeitlarm bei Veranstaltungen im
Marienbergpark auch durch organisatorische MalRnahmen (bspw. durch eine Beschrankung von
Veranstaltungen auf der unmittelbar stdlich der Marienbergstrale im Marienbergpark gelegenen
Freiflache) gemindert werden konnen. Bei der Errichtung von Wohnnutzungen unmittelbar ndrdlich
der Marienbergstral3e im Plangebiet (ohne die Umsetzung von Schallschutzmal3inahmen) kann
eine schalltechnische Einschrankung von Veranstaltungen im Marienbergpark nicht ausgeschlos-
sen werden. Dabei spielen Haufigkeit und Intensitat der Veranstaltungen eine Rolle.

Sollten innerhalb eines Larmbetroffenheitsbereichs schutzbedurftige Nutzungen errichtet werden,
kommen zudem grundsétzlich folgende MafRnahmen in Betracht:

> geeignete Grundrissgestaltung (Errichtung von schutzbedurftigen Raumen an der larmab-
gewandten Gebaudefassade),

> baulichen Schallschutz durch Aul3enbauteile (wie bspw. verglaste Laubengéange, Schiebe-
laden, Festverglasungen oder partielle Vorhangfassaden, die den Immissionsort (vor dem
zu 6ffnenden Fenster) abschirmen oder

> Installation von nicht zu 6ffnenden Fenstern (Wenn an der larmzugewandten Fassade nicht
zu o6ffnende Fenster installiert werden, hat dies aus immissionsschutzrechtlicher Sicht zu
Folge, dass kein maf3geblicher Immissionsort gegeben ist. Wenn in diesem Fall eine aus-
schlie3liche Luftungsmdoglichkeit Gber die larmzugewandte Fassade besteht, ist der erfor-
derliche Raumluftwechsel im schutzbediirftigen Raum ggf. durch geeignete technische
MaRnahmen sicherzustellen).“??

2.3.5.2.3 Beurteilung Lairmimmissionen

Im Ergebnis ist festzustellen, dass der Larmschutzbelang durch die Planung nicht unlésbar tangiert
wird, unter der Voraussetzung, dass die Hinweise zu den aktiven und passiven Larmschutzmal3-
nahmen beachtet und im Bebauungsplanverfahren konkretisiert werden.

2.3.6 Klima

Fur die Beurteilung von Eingriffen bzw. Nutzungsédnderungen von Flachen auf lokalklimatische
Parameter existieren derzeit keine Gesetze oder Verordnungen mit festgelegten Grenz- oder
Schwellenwerte. Fir das Untersuchungsgebiet wurden keine klimatischen Untersuchungen beauf-
tragt. Es ist von grofRer Bedeutung die stadtklimatische Funktion des Plangebietes fur die Stadt
Nurnberg soweit wie mdglich zu erhalten und eine eventuelle bauliche Entwicklung sensibel und
entsprechender fachlicher Begleitung umzusetzen.

2.3.6.1 Auswirkungen

Fur das Untersuchungsgebiet stellt sich die stadtklimatische Situation im Einzelnen wie folgt dar
(vgl. Abbildung 17: Auszug Klimafunktionskarte Stadt Nurnberg)

> die oberflachennahe Lufttemperatur ist mit 16 — 18°C vergleichsweise niedrig

2 (Dr. Ing Frank Droscher Technischer Umweltschutz , 14.10.2020, S. 49 ff.)
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> der mittlere Kaltluftvolumenstrom ist mit tber 1.800 m3/s Uberwiegend sehr hoch, in bewal-
deten Randbereichen mit 1.200 bis 1.800 m3/s hoch

> die Stromungsgeschwindigkeit der Kaltluft ist mit >0,5 bis 1,0 m/s mittel bis hoch
> die Stromungsrichtung verlauft von NO nach SW und W

Das Untersuchungsgebiet ist somit als Ausgleichsraum von sehr hoher Bedeutung. Die Kaltluft
dringt in die angrenzenden, teilweise bebauten Bereiche von Lohe und Almoshof im Westen sowie
Grof3reuth h.d.V., Kleinreuth h.d.V. und Thon im Sudwesten vor und trégt so zur Beliftung bei.

Hauptstrémungsrichtung der Flurwinde in den Griin- und Freiflachen

Zlegelstel L

' Sehr hoch

l l , m Kaltluftlieferung der Griin- und Freiflachen
Gering (< 600 m¥s) Hoch (1200 - 1800 m¥/s)
Es- . ’ Ne Mg (600 - 1200 ms) Sehe hach (> 1800 i)

//l;

‘.“ e g vy T —
‘-‘“‘ > l ‘ Unginsiig Ginslig
LOhe ,1 ’ l \ q Weniger giinstig Sebr glnslig
..-& Fa E/?L V.
SIgstighe
t’l .

Abbildung 17: Auszug Klimafunktionskarte Stadt Nurnberg
Quelle: Stadt Niirnberg, Geobasisdaten Bayrische Vermessungs-
verwaltung; Aerowest GmbH/ Google Inc. Luftbild 2006/2009

> Das Untersuchungsgebiet Marienberg ist Uberwiegend als Kaltluftentstehungsgebiet mit
sehr hoher Bedeutung ausgewiesen.

> Die Kaltluftentstehungsrate liegt bei tiber 1800m3/s. Die Hauptstrdmungsrichtung der Flur-
winde wird als sehr hoch eingestuft. Diese verlaufen aus Nordosten Uber das Untersu-
chungsgebiet in stidwestliche bis westliche Richtung. Vereinzelt sind Flachen mit mafiigen
bis hohen Wertigkeiten an Kaltluftentstehungsgebieten (hellblaue und tirkise Flachen)
ausgewiesen. Die Hauptstromungsrichtung ist hoch bis gering im Nord-Sud Verlauf einzu-
stufen.

> Die Bioklimatische Beurteilung der Siedlungsrdume wird insbesondere fur bereits besiedel-
te Flachen als glinstig bis sehr glinstig eingestuft (gelbe Flachen).

> F0r das Untersuchungsgebiet besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentiber einer Nut-
zungsintensivierung, d.h. die Funktion als Kaltluftliefergebiet kann durch Eingriffe einge-
schrankt oder gar verloren gehen, was sich nicht nur nachteilig auf das Untersuchungsge-
biet, sondern auch auf angrenzende Bereiche auswirkt.

2.3.6.2 Mogliche Vermeidungs- und Minimierungsmafdnahmen

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fordert jedoch explizit den Schutz klimawirksamer Be-
reiche wie nachfolgend dargestellt.

§ 1 (3) Nr. 4 BNatSchG

Luft und Klima auch durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiit-
zen; dies qilt insbesondere fur Flachen mit gunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung
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wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhal-
tigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt
eine besondere Bedeutung zu.

Die vorbereitende Bauleitplanung bietet die Mdglichkeit, Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete
sowie Kalt- bzw. Frischluftleitbahnen als Flachen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
entsprechend auszuweisen. Ferner kdnnen Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRhahmen, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen gemafi 8§ 5 Abs. 2 Nr. 2c BauGB dargestellt werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan weist keine solche Flachen oder Anlagen aus.

In der verbindlichen Bauleitplanung kann gemal § 1 (5) S. 2 BauGB nachfolgender Grundsatz
abgeleitet werden:

[... . Die Bauleitplane] sollen dazu beitragen, eine menschenwtirdige Umwelt zu sichern, die natiir-
lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. [...] Insbesondere
Uber die Festsetzung nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Baugrenzen und uber Ortliche
Bauvorschriften kann Einfluss auf das Lokalklima genommen werden.

Neben der Festsetzung von Grin- und Freirdumen kénnen der Erhalt von Luftaustauschbahnen
bzw. Leitbahnen (z.B. durch Hohenbegrenzungen von baulichen Anlagen gemafR 8 9 (1) Nr. 3
BauGB oder durch eine zur Luftleitbahn parallele Bebauung, beispielsweise unter Zuhilfenahme
von Baulinien und Baugrenzen (8 23 BauNVO) dazu beitragen, ein gesundes Kleinklima im Bau-
gebiet und dartber hinaus zu férdern.

Die Stadt NiUrnberg befasst sich seit langem intensiv mit den gesamtstadtischen Aufgaben zum
Klimaschutz und hat Zielvorgaben zur Reduzierung der CO,-Emissionen beschlossen. Die energe-
tische Versorgung von Wohn- und Gewerbegebieten und die verkehrliche Anbindung spielt bei der
CO.-Reduzierung eine wesentliche Rolle. Bei der baulichen Entwicklung ist dies entsprechend zu
berlcksichtigen.

Im Zuge der zu beobachtenden und fortschreitenden klimatischen Veranderungen, vor allem in
Bezug auf die Zunahme der Jahresdurchschnittstemperatur und der Anzahl und Dauer von Hitze-
ereignissen und Trockenperioden, sind inzwischen auch MalRBhahmen zur Klimaanpassung von
groRer Bedeutung. Sie sollen u.a. der Ausbildung von Uberwarmungssituationen mit entsprechen-
den gesundheitlichen Auswirkungen entgegenwirken. Die Berlcksichtigung stadtklimatischer Be-
lange spielt dabei eine wesentliche Rolle. Das seit 2014 vorliegende Stadtklimagutachten ist dazu
eine wichtige Planungsgrundlage und ist laut Beschlusslage bei anstehenden Planungsvorhaben
der Stadt Nirnberg zu berlcksichtigen (vgl. Beschluss Stadtplanungs- und Umweltausschuss,
26.06.2014).

Im Stadtklimagutachten wird in Bezug auf das Plangebiet folgende Aussage getroffen

,Grun- und Freiflachen mit hoher und sehr hoher Bedeutung grenzen hier direkt an weniger gins-
tige Siedlungsbereiche an. Grof3e Flachen mit hoher Kaltluftproduktion sind zum Beispiel rund um
den Flughafen lokalisiert. Uber die Verbindung zum Volkspark Marienberg mit ebenfalls hoher bi-
oklimatischer Bedeutung werden diese Flachen an das starker verdichtete Stadtkerngebiet ange-
schlossen®*

24 (Stadt Niirnberg, Umweltamt und GEO-NET Consulting GmbH , 2014, S. 74)
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Im Stadtklimagutachten wurde zudem eine Bewertung potentieller Bauflachen fir Nirnberg vorge-
nommen. Danach besteht flr das Plangebiet ein vorhandenes klimadkologisches Konfliktpotential.
Es heifdt

LPotentielle Bauflachen, fur die ein bioklimatisches Konfliktpotential vorhanden ist, bedirfen einer
genauen Abwagung der (weiteren) Verdichtung der Flache. Bei gréReren Bauvorhaben ist eine
(gutachterliche) Uberpriifung wichtig.*

Bei Eingriffen in das Untersuchungsgebiet ist der Luftaustausch mit der Umgebung zu erhalten,
damit Frischluft und Kaltluft in das Innere der Stadt vordringen kann. Zu beachten sind dabei ins-
besondere die Baukorperstellung, die Gebaudehéhen und die Ausstattung und Vernetzung mit
Grin- und Freiflachen.

Erforderlich ist die Begleitung einer baulichen Entwicklungsplanung mit kleinrAumigen Stadtklima-
gutachten.

Fir die weitere Planung sind verschiedene Hinweise zu beachten, um die derzeit vertragliche luft-
hygienische Situation bestmaoglich zu erhalten:

= Entlang der Marienbergstraf3e wird fur die unteren Geschosse aus Grunden der Vorsorge
eine luftunabhangige Luftung und eine aufgelockerte Bebauung empfohlen

> Neu geplante Strafl3en sollten sich an der Richtung der Flurwinde orientieren

= Entlang der Flughafenstral3e und innerhalb des Gebietes sind im Hinblick auf verkehrsbe-
dingte Luftschafstoffe keine weiteren MaRnahmen zu treffen

> Die Durchlassigkeit der Flurwinde aus Nordost sollte durch eine Bebauung nicht einge-
schrankt werden

> Innerhalb des Gebietes sollten Gebaudehdhen so festgelegt werden, dass die bestehenden
Flurwinde weit in das Gebiet reinreichen kénnen.?

2.3.6.3 Beurteilung Klima

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Umweltbelange Klima durch die Planung nicht unlésbar tan-
giert bzw. nicht erheblich tangiert werden, unter der Voraussetzung, dass die Hinweise aus der
Planungshinweiskarte eingehalten und z.B. keine, fur die Kaltluftstrome, uniiberwindbaren Riegel
vorgesehen werden. In Bezug auf ggf. vorzunehmende SchallschutzmalRnahmen gilt in Bezug auf
die klimatologischen Verhéltnisse das Optimierungsgebot, insbhesondere auch vor dem Hintergrund
der Klimafolgenanpassung. Wichtig dabei ist die Betrachtung des Prognoseplanfalls. Reagiert der
Stadtebau bezogen auf SchallschutzmaRnahen hinsichtlich Gebaudekoérperstellung und -héhen,
so ist dies in Einklang mit den Anforderungen aus dem Klimagutachten zu bringen (z.B. Erhalt der
Kaltluftleitbahnen). Eine Untersuchung des Prognoseplanfalls in Bezug auf die klimatologischen
Auswirkungen des Stadtebaus wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens empfohlen.

% (Dr. Ing. Frank Droscher Technischer Umweltschutz , 04/08.11.2022)
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2.3.7 Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Die Untersuchungen der natur- und artenschutzrechtlichen Belange erfolgten im Rahmen einer
von verschiedenen Gutachten.

Fur das Untersuchungsgebiet wurde vom Biro ANUVA Stadt- und Umweltplanung eine faunisti-
sche Kartierung und Dokumentation erstellt. Dabei wurden im Rahmen einer Begehung alle Struk-
turen erfasst, die flr besonders planungsrelevante Arten von Bedeutung sein kénnen. Es wurden
Auswirkungen auf die Artengruppen Fledermause, Vogel, Reptilien und verschiedene Tag- und
Nachtfalter des Anhangs der IV der FFH — Richtlinien erfasst, sowie die Amphibienerfassung
(2017) der Stadt NUrnberg ausgewertet. Das Gutachten vom 16.12.2019 wurde am 25.05.20 sowie
im weiteren Verlauf am 18.12.2020 zwischen STEG und ANUVA besprochen und Planungsemp-
fehlungen definiert.

2.3.7.1 Reptilien

Im Rahmen der Reptilien- und Faltererfassungen konnten keine Arten, die dem besonderen Arten-
schutz des 844 BNatSchG unterliegen, nachgewiesen werden.

2.3.7.2 Amphibien

Aus der Gruppe der Amphibien sind Vorkommen des Laubfroschs im Untersuchungsgebiet mog-
lich.®

2.3.7.3 Fledermause

Im Untersuchungsgebiet wurden mehrere geféhrdete und wertgebende Fledermduse nachgewie-
sen. Insgesamt wurden funf Fledermausarten (GrofRer Abendsegler, Mopsfledermaus, Mickenfle-
dermaus, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus) nachgewiesen. Zehn weitere Arten sind im
Gebiet zu erwarten. Bei allen im Gebiet vorkommenden bzw. potenziell zu erwartenden Fleder-
mausarten handelt es sich um Arten gem. FFH Anhang IV Liste bzw. Il ?’und sind somit als pla-
nungsrelevant einzustufen.

Die nachfolgenden Abbildungen kénnen im Originalformat den Anlagen entnommen werden.

% Faunistische Kartierung und Dokumentation, Biiro ANUVA,16.12.2019, S. 62
27 Faunistische Kartierung und Dokumentation, Biiro ANUVA, 16.12.2019, Tab.4 S. 27
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Stidtebauliche Entwicklungsmafnahme

Marienberg
Karte 2: Erfassung der Fledermause
mit mobilem L
o Bantfiedermaus X Gattung Myotis
o Groteravendsegler I Myotis Kiein/mittel
o Mopsfiedermaus X Gattung Pipistrellus
+ X ipi
o= Zwergfledermaus X Nyctalus mittel
Rauhautfledermaus 2 Nyctalus und Verwandte
X Fledermaus unbestimmt
Ergeb der Hab

Fledermaus-Transekt

¢  Rindenspalten

Weitere Planzeichnen

° Flachkasten fir Fledermause

. Rundkasten fur Fledermause

WLEREE (i griff Geltungsbereich

9

Funktionsraum mit hoher Bedeutung
fur Végel und Fledermause
(Héhlenangebot sehr hoch)

@®  Baum mitKleinhdhle anderer Spechte

L4 Baum mit Hohle Schwarzspecht

----- Erweitertes Untersuchungsgebiet Fauna

Malstab: 1:5.500

o 125 250 500 Meters
Luftbikd © Stadt Numberg 2016
Datum: 13.12.2018 !ANUVA

Abbildung 18: Erfassung der Fledermause
Quelle: Faunistische Kartierung und Dokumentation, Biiro ANUVA, 16.12.2019

2.3.7.4 Vogel

Von den 63 nachgewiesenen Vogelarten briten 49 im Untersuchungsgebiet. Bei den verbleiben-
den Vogeln handelt es sich um Nahrungsgéaste bzw. Durchzlgler im Gebiet.?® Insgesamt sind 29
planungsrelevante Arten, davon 22 Brutvdgel im Untersuchungsgebiet anzutreffen. Bei neun Arten
handelt es sich um streng geschitzte Arten, davon briten drei (Griinspecht, Kiebitz und Mit-
telspecht) im Untersuchungsgebiet. Zwei streng geschitzte Arten (Mausebussard und Waldkauz)

briten in einem nordlich an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Bereich.?°

28 Faunistische Kartierung und Dokumentation, Biro ANUVA, 16.12.2019, S.48
2 Faunistische Kartierung und Dokumentation, Biiro ANUVA, 16.12.2019, S.48-51
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Marienberg

Karte 4: Erfassung der Brutvagel

©  Brutnachweis @ Kieinhdhle anderer Spechte

° ®

B Nahrungsgast B GroBhorst, nicht besetzt
Zugvogel 1 Nistkasten Waldkauz

Br  Blasshuhn

Ha  Bluthanfiing
Bs Buntspecht
Dg Domgrasmicke
Ev  Eiswgel

Fe Feldspering
Fp  Flussregenpfeifer
Gr  Gartenrotschwanz
G Goldammer
Gu  Grinspecht
Gra Graugans

G Graureiher

Gs  Grauschnapper
Hr  Hausrotschwanz
H  Hausspering
Ki  Kiebitz

Kg  Kiappergrasmicke
Ks Kieinspecht
Kra Kolkrabe

Mb  Mausebussard
Msp Mittelspecht

Nt Neuntoter

P Pirol

Rs  Rauchschwalbe
Re Rebhuhn

Rei Reiherente
Ssp Schwarzspecht
Sp Sperber

S Star

Sti  Stieglitz

Su  Sumpfrohrsinger
T Tumfalke

Wz Waldkauz

[ 125 2% 500 Meters
[

Luftbild © Stadt Namberg 2018

Datum: 13.12.2019 B ANUVA

Mafistab: 1:5.500

Abbildung 19: Brutvogel Erfassung der Fledermause
Quelle: Faunistische Kartierung und Dokumentation, Biiro ANUVA, 16.12.2019

Fur die vorkommenden Arten wurden Konfliktbereiche abgegrenzt. Bei Eingriff oder Stérung in

diesen Bereichen und dem damit einhergehenden Verlust von Brut-, Fortpflanzungs- und Futter-
statten konnen Verbotstatbestande gem. 8 44 BNatSchG ausgeldst werden.
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Abbildung 20: Potenzialabschitzung
Quelle: Faunistische Kartierung und Dokumentation, Biiro ANUVA, 16.12.2019
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Inhalt

63 nachgewiesene Arten, davon 49 Briter
29 planungsrelevante Arten, davon 22 Brutvogel
Neun streng geschutzte Arten (davon 3 Briter im Untersuchungsgebiet)

Durchwegung und Nutzung der Griinverbindung zwischen den beiden
FunktionsrAumen maoglich, Flache muss frei von Bebauung bleiben, eine
park&hnliche naturnahe Gestaltung ist moglich

Erhalt des Baumbestandes erfordert ausreichend Abstandsflachen (Ver-
kehrssicherheitspflicht) Richtwert=H6he des Baumes

Die Vernetzung des Grunkorridors und dem im Norden angrenzend Wald
ist wiinschenswert

Bestehende Flugkorridore der Flederméuse mussen nicht an der derzei-
tigen Stelle erhalten werden, Flederméause kénnen sich an neue Flugrou-
ten anpassen

Rebhuhn und Kiebitz benétigen offene Flachen mit mindestens 80-100m
Abstand zu vertikalen Strukturen

Ausgleichsflachen fir Rebuhn und Kiebitz sind vorhanden

Bei Verdrangung der Offenlandbriter sind AusgleichsmalRnahmen au-
Rerhalb des Gebietes zwingend erforderlich (kdnnen geleistet werden)
Zerschneidung der Grinkorridore sollte moglichst vermieden werden
Beleuchtung im Gebiet auf ein Minimum reduzieren

Nachweis der Bruthabitate notwendig



2.3.8 Griinordnung

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde kein gesamthaftes Gutachten zu Flora
erstellt. Zur Einschatzung der bestehenden Einzelbaum und Gehdélzstrukturen, sowie der Kartie-
rung von Biotop- und Flachennutzungstypen wurde das Buro Pustal Landschaftsdkologie und Pla-
nung mit der Durchflihrung der Kartierung und Bewertung ebendieser beauftragt.® 3! Ferner lber-
pruft das Buro Pustal auf Basis der Kartierungs- und Bewertungsergebnisse die Stadtbiotopkartie-
rung der Stadt Nirnberg aus dem Jahr 2006 sowie das Arten und Biotopschutzprogramm (ABSP)
der Stadt Nurnberg aus dem Jahr 1996. AnschlieRend wurde ein mit den beteiligten Fachdienst-
stellen abgestimmtes Biotopverbund- und Ausgleichskonzept erstellt, welches u.a. MaRhahmen
zur Starkung der Biodiversitat benennt und potenzielle Konflikte im Zuge der weiteren Planung
bzw. bei einer baulichen Entwicklung beschreibt.3?

2.3.8.1 Baumbestinde und Geholzstrukturen

Das Untersuchungsgebiet Marienberg ist gepragt durch heterogene Geholzstrukturen aus ge-
pflanzten Zier- und Nutzgehdlzen und spontan entstandenen flachigen Gehdlzstrukturen. GroRRere
gehdlzfreie Strukturen treten im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Flachen, entlang der
Flughafenstraf3e sowie in Bereichen von Sportanlagen auf. Insgesamt wurden 80 Einzelbdume
und 165 Geholzstrukturen erfasst und bewertet. Als ,besonders erhaltenswert und ,erhaltenswert”
wurden insgesamt 55 Einzelbdume und 102 Gehdlzstrukturen eingestuft. Dies sind insbesondere
alte, vitale maximal leicht bis mittelstark geschadigte Strukturen, welche fir das Siedlungs- und
Landschaftsbild bedeutsam, standortheimisch und standortgerecht sind. Die nachfolgenden Baum-
und Geholzbestande konnten identifiziert werden

> Waldahnliche Strukturen im Bereich der Kleingartenanlage und Eichenband
> Umwandlungspotenzial von bedingt erhaltenswerten Gehdlzen

> Integration von besonders erhaltenswerten und erhaltenswerten Gehélzbestéanden in pri-
vate bzw. offentliche Freirdume

> Befund von Habitatrdumen

> Mittelstark bis sehr stark geschéadigten Gehdlze ohne Potenziale fur Integration von Ge-
hdlzbestanden in private bzw. 6ffentliche Freirdume

2.3.8.2 Biotop- und Flaichennutzungstypen

Die Kartierung und Bewertung der Biotop- und Flachennutzungstypen schéatzt die Eingriffserheb-
lichkeit ein und ermoglicht Aussagen hinsichtlich eines Ausgleichsbedarfs. Das Untersuchungsge-
biet Marienberg ist gepragt durch eine heterogene Zusammensetzung an Biotop- und Flachennut-
zungstypen. Insgesamt konnten im Untersuchungsgebiet 37 verschiedene Biotop- und Flachen-
nutzungstypen festgestellt werden, die sich in die vier Biotopraume Wald und Geholzbestand mit
waldahnlichem Charakter, Offenland, strukturiertes Offenland und Kleingarten und sonstige Anla-
gen untergliedern. Im nordlichen Teil des Untersuchungsgebietes befinden sich nach 830
BNatSchG geschutzte Biotope mit einer Flache von ca. 4.750m2. Nach Art. 23 BayNatSchG ge-
schutzte Biotope sind weder im Untersuchungsgebiet noch in dessen Umgebung vorhanden.

%0 (Pustal Landschaftsékologie und Planung, 20.09.2019/02.06.2020)
31 (Pustal Landschaftsékologie und Planung, 28.11.2019/05.06.2020)
32 (Pustal Landschaftsokologie und Planung, 31.01.2020)
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Tabelle 9: Kartierung der geschiitzten Biotope
Quelle Biiro Pustal Landschaftsckologie und Planung, 2020

Geschiutztes Biotop Biotop nach Flache in m2
Kartierungsanleitung Biotop-
kartierung
Bayern
Grol3seggenried = Grof3seggenriede aul3erhalb 3.450
§30BNatschG der Verlandungszone (GG)
Seggen- und binsenreiche = Feuchte und nasse Hochstau- 680
Nasswiesen denfluren, planar bis montan
830BNatSchG (GH)
Natlrliche oder naturnahe = Unterwasser- und Schwimm- 490
Bereiche flieBender und blattvegetation (VU)
stehender Binnengewasser | = Grol3rohrichte (VH)
830BNatSchG 550
Summe 4.750

Nord-Westlich des Untersuchungsgebietes befinden sich weitere nach 830 BNatSchG geschitzte
Biotope mit einer Flache von ca. 5.180m2.

Durch das Vorkommen von geschitzten Arten nach faunistischen Gutachten (ANUVA 2019)
kommt es zu einer Aufwertung innerhalb der als Lebensraum zusammengefassten Bereiche von
0,1 bis 0,2 Punkte des 6kologischen Wertfaktors. In einem Grof3teil des Untersuchungsgebietes
wurden mehrere Tierarten der Rote Liste Bayern nachgewiesen. Es handelt sich dabei um Arten
der Artengruppe Voégel und Fledermause. Weitere geschitzte Tierarten wurden im Untersu-
chungsgebiet nicht nachgewiesen. Insgesamt konnten 14 Flachen entsprechend ihrer Wertsteige-
rung und ihrer Lebensraumeignung als Lebensraum differenziert werden (Tabelle 10: Zusammen-
fassung okologischer Wertsteigerung nach Lebensraum). Die Benennung erfolgte anhand nach-
gewiesener Arten.

Die 6kologogische Wertigkeit des Untersuchungsgebiets ist iberwiegend als mittel bis sehr hoch
anzusehen. Insgesamt betrachtet handelt es sich um eine, innerhalb eines Stadtgebietes kaum
noch vorhandene, Arten und Nutzungsvielfalt und damit um wertvolle Lebensraume.

Tabelle 10: Zusammenfassung 6kologischer Wertsteigerung nach Lebensraum
Quelle Biiro Pustal Landschaftsokologie und Planung, 2020

Lebens- Biotopraum |Lage Kon- Wert |Arten und Nachweis Flache (m?)
raum fliktbe- |stei |(RL Bayern) ANUVA
reich ge-
ANUVA |rung
Buntspecht | Wald und Waldge- |K1 0,2 = Brutnachweis: Bunt- |66.865
(BS) Gehdlzbe- biet Moo- specht
stande mit | sespan = Brutverdacht: Stieg-
waldahnli- mit Wald- litz, Kleinspecht und
chem Cha- |rand Pirol
rakter » Hohlenangebot: Mu-
ckenfledermaus,
Mopsfledermaus,
Bechsteinfledermaus
und Nymphenfleder-
maus
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Lebens- Biotopraum |Lage Kon- Wert | Arten und Nachweis Flache (m?)
raum fliktbe- |stei |(RL Bayern) ANUVA
reich ge-
ANUVA |rung
Grau- Wald und Waldahn- | K4 0,2 = Brutverdacht: Grau- 26.300
schnapper | Gehdlzbe- licher schnappers, Mit-
(GS) stande mit Bereich telspecht
waldahnli- Kleingar- » Brutnachweis: Feld-
chem Cha- |tenanlage sperling
rakter = Hohlenangebot: Mu-
ckenfledermaus,
Mopsfledermaus,
Bechsteinfledermaus
und Nymphenfleder-
maus
Kein Le- Wald und Fichten- |Keine |0 = Junger homogener 5.360
bensraum |Gehdlzbe- |forst Konflik- Fichten-Forst ohne
(KL 01) stande mit Moose- |te (KO) Lebensraum fir Arten
waldahnli- span der Roten Liste Bay-
chem Cha- ern
rakter
Kein Le- Wald und Junger K4 0 = Junger dichter Laub- [8.770
bensraum | Gehdlzbe- Buchen- baumforst ohne Le-
(KL 02) stande mit und bensraum fir Arten
waldahnli- Eichen- der Rote Liste Bayern
chem Cha- |forst
rakter
Kein Le- Kleingarten- |Sportplat- | KO 0 = Versiegelte Sportplat- | 27.200
bensraum |und sonstige |ze ze (Tennisplatz), kein
(KL 03) Anlagen Lebensraum Rote Lis-
te Bayern Arten
Kein Le- Offenland Sportan- |K2 0 » Nahrungsgast: Kie- 24.930
bensraum lage bitz, Bluthanfling
(KL 04) CVIM » |ntensiv genutzte
sportliche Anlage
Kein Le- Offenland, Entlang KO 0 = L andwirtschaftlich 72.800
bensraum |Kleingarten- |Flugha- intensiv genutzte Fla-
(KL 05) und sonstige |fenstral3e chen ohne Lebens-
Anlagen raum fur Arten der Ro-
ten Liste Bayern
Kiebitz (KI) | Offenland Offenland | K3 0,1 | = Kein Brutnachweis 48.910
zwischen = Brutverdacht: Dorn-
Landwirt- grasmicke, Rebhuhn,
schaft Kiebitz und Bluthanf-
und Bu- ling
chen-/ = Nahrungsgast: Blut-
Eichen- hanfling und Graurei-
forst her
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Lebens-
raum

Biotopraum

Lage

Kon-
fliktbe-
reich
ANUVA

Wert
stei
ge-
rung

Arten und Nachweis
(RL Bayern) ANUVA

Flache (m?)

Klapper-
grasmucke
(KG)

Strukturier-
tes Offen-
land

Struktu-
riertes
Offenland

K2

0,1

» Brutnachweis:
Haussperling

» Brutverdacht: Dorn-
grasmiicke, Klapper-
grasmucke, Gartenrot-
schwanz, Bluthanfling,
Haussperling, Feld-
sperling

» Nahrungsgast:
Rauchschwalbe, Eis-
vogel, Kiebitz, Blut-
hanfling

» Jagdhabitat: Fleder-
mause

146.380

Mit-
telspecht
(MS)

Wald und
Geholzbe-
stdnde mit
waldahnli-
chem Cha-
rakter

Eichen-
Hain
Tennis-
platz

K4

0,2

= Keine Brutnachweise

» Nahrungsgast: Mit-
telspecht und Grin-
specht

» Hohlenangebot: Mu-
ckenfledermaus,
Mopsfledermaus,
Bechsteinfledermaus
und Nymphenfleder-
maus

7.420

Muckenfle-
dermaus
(MF)

Wald und
Geholzbe-
stande mit
waldahnli-
chem Cha-
rakter

Waldahn-
licher
Bereich
an Tu-
cher-
Weiher

K1

0,1

= Kein Brutnachweis

= Brutverdacht: Dorn-
grasmucke und Gar-
tenrotschwanz

» Hohlenangebot fiir
Muckenfledermaus,
Mopsfledermaus,
Bechsteinfledermaus
und Nymphenfleder-
maus

3.980

Rauch-
schwalbe
(RS)

Kleingarten-
und sonstige
Anlagen

Reitanla-
gen

K4, K2

0,1

= Brutnachweis:
Rauchschwalbe und
Haussperling

» Jagdhabitat sowie
Quartierangebot flr
Muckenfledermaus,
Mopsfledermaus,
Bechsteinfledermaus
und Nymphenfleder-
maus

49.240
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Abbildling 21: Ubersicht 6kologisch

)\ —samans " n-

e wertvolle Flachen

Quelle: Planung, Pustal Landschaftsékologie und, 31.01.2020
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Lebens- Biotopraum |Lage Kon- Wert | Arten und Nachweis Flache (m?)
raum fliktbe- |stei [(RL Bayern) ANUVA
reich ge-
ANUVA |rung
Stieglitz Wald und Tucher- |K4 0,2 | = Brutverdacht: Stieglitz | 5.240
(SG) Gehoblzbe- Hof = Hohlenangebot: Mu-
stande mit ckenfledermaus,
waldahnli- Mopsfledermaus,
chem Cha- Bechsteinfledermaus
rakter und Nymphenfleder-
maus
Turmfalke |Kleingarten- |Kleingar- |K4 0,1 | = Brutverdacht: Klap- |123.350
(TF) und sonstige |tenanla- pergrasmiuicke,
Anlagen ge, Klein- Haussperling, Garten-
garten rotschwanz und Stieg-
und Au- litz
Benanla- » Nahrungsgast: Turm-
ge Sport- falke
platze = Jagdhabitat sowie
Quartierangebot flr
Muckenfledermaus,
Mopsfledermaus,
Bechsteinfledermaus
und Nymphenfleder-
maus
Summe 616.745
Legende
— Plangeiet
Blotoptypen Wertigksit

(Inkl. Artvorkommsn)

B Sehr hohe Wertigkeit (0.8-1,0)
Hohe Wertigheit (0.7 - 0,8)

[ Mittlere Wertigkeit (0.5-0,6)

I Geringe Wertigkeit (0.3 -0.4)

[ Sehr geringe Wertigkeit (0,1-0,2)

I Keine Wertigkett (0)

Konfliktberaiche Artsnschutz
e KONFIKtDERRICHE ANUVA 2019




Die im Untersuchungsgebiet kartierten Biotoptypen wurden anhand der Biotopwertliste der Stadt
Nurnberg hinsichtlich ihrer Wertigkeit (O=keine Wertigkeit und 1=sehr hohe Wertigkeit) eingeord-
net. Neben dem Biotopwert anhand des Biotoptypes kann es aufgrund vorkommender Arten (vgl.
(ANUVA Stadt- und Umweltplanung, Dezember 2019) um eine Aufwertung von 0,1-0,2 kommen.
Flachen mit hoher bzw. sehr hoher Wertigkeit befinden sich vorrangig im nordlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes sowie im Bereich der Kleingartenanlage und decken sich zum Grof3teil mit
dem Funktionsrdumen mit hoher Bedeutung fir Flora und Fauna sowie den besonderes erhal-
tenswerten und erhaltenswerten Gehdélzstrukturen.

Die Ergebnisse werden wie folgt zusammengefasst:
> Vorhandensein von nach 830 BNatSchG geschiitzten Biotope
> Keine nach Art. 23 BayNatSchG geschiitzten Biotope

> Unterschiedliche Wald und Geholzbestande mit waldahnlichem Charakter als Lebensréu-
me fur geschutzte Arten

> Unterschiedliches Offenland oder strukturiertes Offenland als Lebensrdume fir geschiitzte
Arten

> Kleingarten und sonstige Anlagen als Lebensraume fiir geschitzte Arten

2.3.8.3 Uberpriifung der Biotopflichen

Aufgabe der Uberpriifung der Biotopflachen ist es, den aktuellen Zustand von Flachen der Stadtbi-
otopkartierung sowie des Stadt-Arten- und Biotopschutzprogramms (Stadt-ABSP) zu Uberprifen
und darzustellen sowie weitere nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG geschutzte Biotope im
Untersuchungsgebiet und der naheren Umgebung zu erfas-sen. Dadurch sollen 6kologisch wert-
volle Flachen im Untersuchungsgebiet und der Umgebung definiert werden. Zudem stellen diese
Flachen eine elementare Grundlage fir die Erstellung des Biotopverbunds dar.

Insgesamt sind im Untersuchungsgebiet viele verschiedene Biotopstrukturen vorhanden, die fir
viele Arten und Artengruppen (z. T. auch streng geschitzte Arten und Artengruppen) geeignete
Lebensraumbedingungen aufweisen. Hierbei sind vor allem die alten Stiel-Eichenbesténde zentral
im Siden (Bereich der Kleingartenanlagen und Tennisplatze) sowie das Waldgebiet Moosespan
mit umgebenden Flachen relevant. Zudem sind auch Flachen bzw. Bereiche mit Entwicklungspo-
tenzial vorhanden, die im Rahmen des Biotopverbundes eine Trittstein- und Verbundfunktionen
Ubernehmen kdnnen.

Die Uberpriifung der Stadtbiotope im Untersuchungsgebiet und der naheren Umgebung ergab
folgende Ergebnisse:

> Im Untersuchungsgebiet sind sieben Stadtbiotope mit teilweise mehreren Teilflachen im
Gesamtumfang von ca. 43.530 m2 vorhanden

> Innerhalb des Untersuchungsgebiets hat sich die Flache von sechs Stadtbiotopen im Rah-
men der Uberpriifungen bzw. Erhebungen gegeniiber der Ersterfassung aus dem Jahr
2006 vergrofert, ein Stadtbiotop hat sich verkleinert

> In der ndheren Umgebung des Untersuchungsgebiets sind weitere sieben Stadtbiotope mit
z. T. mehreren Teilflachen im Gesamtumfang von 102.160 m2 vorhanden
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>

In der ndheren Umgebung des Untersuchungsgebiets konnte die Flachengro3e der Erster-
fassung aus dem Jahr 2006 bei sechs Stadtbiotopen bestatigt werden, ein Stadtbiotop hat
sich gegentber der Ersterfassung aus dem Jahr 2006 verkleinert

Die Uberprifung der Stadt-ABSP Flachen im Untersuchungsgebiet und der naheren Umgebung
ergab folgende Ergebnisse:

>

Im Untersuchungsgebiet sind lokal bedeutsame, regional bedeutsame und tberregional
bedeutsame Lebensrdume vorhanden

Die Einstufung der Flachen in die jeweiligen Kategorien konnte innerhalb des Untersu-
chungsgebiets bestatigt werden. Dabei wurden die Ergebnisse der faunistischen Kartierung
mitberiicksichtigt

In der ndheren Umgebung des Untersuchungsgebiets sind regional bedeutsame und tber-
regional bedeutsame Lebensraume vorhanden

Die regional bedeutsamen Lebensraume in der naheren Umgebung erflillen die Kriterien
fur die Einstufung als regional bedeutsamer Lebensraum nicht vollstandig, hierbei wird bei
zwei von drei Flachen die Einstufung nicht gerechtfertigt

Die Uberregional bedeutsamen Lebensrdume in der ndheren Umgebung (insgesamt funf
Flachen) erfullen die Kriterien fir die Einstufung als tGberregional bedeutsamer Lebensraum
nahezu vollstandig. Bei einer Flache ist die Bewertung bzw. Einstufung als tberregional
bedeutsamer Lebensraum nicht erkennbar

Die Uberprufung und Erfassung von nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG geschiitzten
Biotopen im Untersuchungsgebiet und der naheren Umgebung ergab folgende Ergebnisse:

>

Im Untersuchungsgebiet befinden sich auf einer Flache von 5.930 m2 sechs nach § 30
BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG geschitzte Biotope bzw. Teilflachen geschiitzter Biotope

Vier Flachen wurden im Rahmen der Erhebungen neu erfasst, eine Flache Uberprift und
bestatigt sowie eine weitere Flache Uberprift und flachig angepasst

Die Flachen sind teilweise Bestandteile von Stadtbiotopen bzw. ebenfalls als Stadtbiotop
ausgewiesen

Die gesetzlich geschitzten Biotope befinden sich ausschlief3lich im Norden des Untersu-
chungsgebiets

Bei zwei Biotopen innerhalb des Untersuchungsgebiets konnte bei den Begehungen kein
Schutzstatus mehr kartiert werden

In der ndheren Umgebung des Untersuchungsgebiets befinden sich zwei weitere gesetzlich
geschuitzte Biotope, diese wurden im Rahmen der Erhebungen neu erfasst. Sie befinden
sich nérdlich sowie nordwestlich des Untersuchungsgebiets. Bei einem Biotop in der ndhe-
ren Umgebung des Untersuchungsgebiets konnte bei den Begehungen kein Schutzstatus
mehr kartiert werden

Die Ergebnisse der Uberpriifung der Biotopflachen sind in Abbildung 22: Darstellung der Uberpri-
fung der Biotopflachen dargestellt.
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Die Uberprifung der Biotopflachen und der Darstellung des aktuellen Zustands der jeweiligen Fla-
chen stellt eine wichtige Grundlage fur die Identifizierung 6kologisch wertvoller Bereiche und damit
fur den Biotopverbund dar.

Legende

[T F'I,a'gebiet

Stadtbiotope

[ Stadtbictope

[] stadthictope unwersndest
Stadt-ABSP

Lokal bedeutsamer Lebensraum
[ ] Regional bedeutsamer Lebensraum

Biotope nach £30 BNatSchi

[ ] Bictope nach § 20 BMatSchG

Abbildung 22: Darstellung der Uberpriifung der Biotopflichen
Quelle: (Pustal Landschafts6kologie und Planung, 2021)

2.3.8.4 Biotopverbundkonzept

Zur langfristigen Sicherung der Lebensqualitét bei gleichzeitigem Bevolkerungswachstum wurde
der Masterplan Freiraum der Stadt Nirnberg entwickelt. Dieser stellt den Freiraum in enger Bezie-
hung zur Gesamtstadt dar. Unter Freiraum sind in diesem Fall zweckgebundenen Grunflachen,
landwirtschaftliche Flache und auch die NaturrAume mit ihren Schutzgebieten gemeint. Als wich-
tigste Aufgabe der Freiraumentwicklung werden die Erlebbarkeit der Stadtlandschaft, der Schutz
der Natur und die Forderung der Biodiversitat genannt. Aufgrund der dichten Besiedelung der
Stadt NUrnberg und des prognostizierten Bevolkerungswachstums stellt dies eine grofRe Heraus-
forderung dar. Zur Forderung dieser Biodiversitat hat die Stadt Nurnberg verschiedene Schwer-
punktrdume und isolierte Schwerpunktgebiete mit hohem Handlungsbedarf benannt. Als Rickgrat
des Biotopverbundes werden die Landschaftsschutzgebiete und die ABSP-Flachen bezeichnet®:,
Der Biotopverbund umfasst die Biodiversitat der Biotopkomplexe ,Feuchtgebiete®, ,Magere Tro-
ckenstandorte®,  ,GroRere  Gehdlzbestdnde® und  den Biotopkomplex  ,Komplexe
Feucht/Trocken/Gehdlze“. Um Schwerpunktraume dieser Biotopkomplexe zu verbinden, wurden
Verbundachsen definiert. Im Rahmen von Bebauungspléanen werden diesen Verbundachsen und
Schwerpunktrdumen zusétzliche Bereiche zur Starkung der Biodiversitat hinzugefiigt bzw. durch
die Entwicklung hdherwertiger Biotoptypen, zum Beispiel durch Renaturierungen, werden Teile
innerhalb dieser Bereiche aufgewertet®.

33 (Stadt Nurnberg- Referat fir Umwelt und Gesundheit, 2014)
34 (Stadt Nurnberg - Stadtplanungsamt, 2019)
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Die Bestandteile des Biotopverbundsystems Nirnberg sind:
> Schwerpunktraum
> Isoliertes Schwerpunktgebiet

Verbundachse

\Y

\Y

Trittsteinbiotop

> Korridor

In den Kategorien:
> Biotopkomplex ,Feuchtgebiete”
> Biotopkomplex ,Magere Trockenstandorte*
> Biotopkomplex ,GrofRRere Gehdlzbestande*

> Biotopkomplex ,Komplexe Feucht/Trocken/Geholze*

Die Bestandteile Schwerpunktraum und Isoliertes Schwerpunktgebiet entsprechen dabei dem
Kernlebensraum und Korridor dem Korridorbiotop. Nicht genannt wird im Nirnberger Biotopver-
bundsystem der Bestandteil Anknipfungspunkt. Dieser ist ein Teilbereich eines Schwerpunktrau-
mes und Isolierten Schwerpunktgebietes. Teile einzelner Biotopkomplexe des Nirnberger Bio-
topverbundsystems sind Bestandteil Uberdrtlicher Biotopverbundsysteme. Beispielsweise sind Be-
reiche des Nurnberger Biotopverbundsystems der Kategorie Biotopkomplex ,Magere Trocken-
standorte” Bestandteil der ,SandAchse Franken®.

Die Schwerpunktraume des Biotopverbundsystems Nirnberg spiegeln sich im Gesamtstadtischen
Freiraumkonzept der Stadt Nurnberg wieder (BGMR 2014). Der Nordbereich des Untersuchungs-
gebiets befindet sich innerhalb des Schwerpunktraums der Kategorie Biotopkomplex ,Feuchtgebie-
te“. Sidlich des Untersuchungsgebiets im Marienbergpark befindet sich sowohl eine Verbundach-
se des Biotopkomplexes ,Feuchtgebiete” als auch ein isoliertes Schwerpunktgebiet der Biotop-
komplexe ,Magere Standorte“ sowie ,,Groflkere Geholzbestande®.

In der Umgebung des Untersuchungsgebiets befinden sich drei aufgewertete Bereiche des Bio-
topverbundsystems der Stadt Nirnberg®.

> Grinzone Bucher Landgraben: Im Rahmen des Bebauungsplans ,4300 Flughafen® ist
eine breite Griinzone nordwestlich des Untersuchungsgebiets entlang des Bucher Land-
grabens und eine naturnahe Gestaltung des FlieRgewéassers umgesetzt worden. Damit
wurde der Biotopkomplex ,Feuchtgebiete” in unmittelbarer Umgebung aufgewertet.

> Tucher Weiher: Im Rahmen des Bebauungsplans ,4495 Loher Moos* wurden Grlnverbin-
dungen in Nord-Sid-Richtung vom Reichswald Gber die Tucher Weiher norddstlich des Un-
tersuchungsgebiets hin zum Marienbergpark erhalten und neu hergestellt. Zusatzlich wur-
den Schutzmafinahmen fur Kleintiere und Amphibien getroffen.

> Marienbergpark: Im Marienbergpark stdlich des Untersuchungsgebiets befinden sich die

isolierten Schwerpunktgebiete ,,GroRere Gehdlzbestande“ und ,Magere Trockenstandorte®.
Diese sind Uber Amphibientunnel mit dem Untersuchungsgebiet verbunden.

3 (Stadt Niirnberg - Stadtplanungsamt, 2019)
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Der nordliche Teilbereich des Untersuchungsgebietes befindet sich innerhalb eines Schwerpunkt-
raumes mit hohem Handlungsbedarf zur Starkung der Biodiversitat und des Biotopverbundsystems
in der Stadt (Biotopkomplex ,Feuchtgebiete®). Direkt angrenzend befinden sich weitere Teilberei-
che des Biotopverbundsystems, die rdumlich sowie funktional mit dem Untersuchungsgebiet ver-
bunden sind. Somit finden diese in dem erstellten Biotopverbundkonzept eine grof3e Beachtung.

Um der Verinselung von Lebensrdumen entgegenzuwirken, werden die isolierten Lebensrdume
vernetzt. Das Biotop-Netz, hier bezeichnet als Biotopverbund, besteht aus grdReren Lebensrau-
men, im Folgenden als Kernlebensraume bezeichnet, verbunden Uber Verbundachsen bestehend
aus linearen Strukturen (Korridorbiotope) und kleinflachige Verbundelemente (Trittsteinbiotope).
Die Grenzbereiche der Kernlebensraume zu bereits bestehenden Biotopverbundflachen und Korri-
dorbiotopen werden als Anknipfungspunkte bezeichnet.

Sowohl aus den Planvorgaben als auch den Grundlagenflachen geht eine besondere Bedeutung
des nordlichen Teils des Untersuchungsgebiets hervor. Dieser ist als Schwerpunktgebiet Land-
schaftsentwicklung und im Speziellen als Flache fir Wald zu betrachten. Zugeordnet wird der Be-
reich dem Biotopkomplex ,Feuchtgebiete®. Weiterhin geht die besondere Bedeutung des Untersu-
chungsgebiets als Nord-Sud-Achse im Biotopverbund der Stadt Nurnberg hervor. So ist im FNP
bereits eine Nord-Siud-Verbindungsachse fur Feuchtgebiete beschrieben. Die Planvorgaben sehen
jedoch keine Entwicklung als von Wohn- und Mischbauflachen und der dafir erforderlichen Ge-
meinbedarfseinrichtungen vor. Dadurch wird eine Uberarbeitung des FNP notwendig. Die Entwick-
lung des zukiinftigen Biotopverbundes stellt daher eine neue Konzeption dar.

Durch das Biotopverbundkonzept (vgl. ) entsteht eine Integration des Untersuchungsgebiets in den
Uberértlichen Biotopverbund. Zum einen wird eine Ost-West-Verbindung des Biotopkomplex
,Feuchtebiete“ zum anderen eine Nord-Siud-Verbindung des Biotop-komplexes ,GroRere Gehdlz-
bestande” ermdglicht. Dadurch wird eine Bewahrung und Ausbau der derzeitigen Bedeutung flr
den Biotopverbund und der bedeutsamen Lebensrdume ermoglicht. Es konnten Freiflachen inner-
halb des Untersuchungsgebiets fir MaRnahmen fiir den Biotopverbund definiert werden. Als Kern-
lebensraum wird der Norden des Untersuchungsgebiets definiert. Aufgrund der unterschiedlichen
Ausstattung werden drei Kernlebensraume definiert. Ein Kernlebensraum (Moosespan) ist dem
Biotopkomplex ,Grolkere Gehdlzbestande zuzuordnen, die beiden weiteren (Hirschsprunggraben
und Graben Flughafen Weiher) dem Biotopkomplex ,Feuchtgebiete®. Durch Anknupfungspunkte
wird eine Ost-West Verbindung der Feuchtgebiete ermdglicht, durch Trittsteinbiotope (Gehdlzbe-
stande) und Korridorbiotope wird eine Nord-Sud Verbindung durch das Untersuchungsgebiet dar-
gestellt. Diese Verbindungen flgen sich in den bestehenden Biotopverbund ein und schlie3en eine
Licke zwischen renaturierten Bucher Landgraben und Tucher Weiher (Feuchtgebiete) und dem
Sebalder Reichwald und Volkspark Marienberg. Insbesondere die Nord-Sid Verbindung ermag-
licht eine Besiedlungsmdglichkeit und Ausbreitungsmdéglichkeit fir Arten der Uberregional bedeut-
samen ABSP-Flachen (Nymphenfledermaus, Kleinspecht).

Durch eine Entwicklung kommt es zu potenziellen Konflikten mit einer zukinftigen Bebauung. So
sind die Kernlebensrdume und Trittsteinbiotope von einer zukinftigen Bebauung freizuhalten. Wei-
terhin kann es durch den langfristigen Erhalt von Biotopbaumen innerhalb der Trittsteinbiotope T 2
und T 3 aufgrund von Totholzbildung und der damit verbundenen Gefahr von Astabbriichen oder
umstirzenden Baumen zu Konflikten mit einer Verkehrssicherungspflicht kommen.
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Das Biotopverbundkonzept fihrt damit zu:

>

>

Kernlebensraum: Starkung und Erhalt der Biodiversitat Biotopkomplex ,Gehdlzbestande”
Kernlebensraum: Starkung und Erhalt der Biodiversitat Biotopkomplex ,Feuchtgebiete”

Trittsteinbiotop (Verbundachse): Verbindung der Kernlebensraume von Norden nach Si-
den des Biotopkomplex ,Geholzbestande®

Trittsteinbiotop (Verbundachse): Verbindung der Kernlebensraume von Norden nach Si-
den des Biotopkomplex ,Feuchtgebiete”

Korridorbiotop (Verbundachse): Verbindung der Kernlebensrdume von Nord nach Sud Bio-
topkomplex ,Gehdlzbestande*

Korridorbiotop (Verbundachse): Verbindung der Kernlebensrdume von Ost nach West Bio-
topkomplex ,Feuchtgebiete®

AnknUpfungspunkt: Barrierefreie Anbindung an Bucher Landgraben, Kraftshofer Forst, Zie-
gelstein, Tucher-Weiher und Marienbergpark

Damit kann der bereits wichtige Beitrag fiir den Nirnberger Biotopverbund gestarkt und die Rest-
riktionen fr eine zukinftige Entwicklung des Untersuchungsgebiets aufgezeigt werden.

Legende

= = = Flangebist

Biotopverbund — Elemente

= Kn_atmleben.r.rauml
Hirschsprunggraben
Kemlebensraum 2

|

Graben a. d. Flughafenstralle

Kemlebensraum 3

Moosespen

s Komdorbiotop Gehdlzbestande

B Komidorbiotop Feuchtgebiate

Bod Koridor Gehdlzbestande Planung

BEH Korridor Feuchigebiste Flanung
Anknipfungspunkt Schwerpunkt-
bereich Bistopwerbund

. Trittsteinki

@ Amghibientunnel

Einzelbaume Erhaltungswertighkeit

[[¥] Besonders erhaltenswert (1)

[[J] Erhaltenswert (2}

Gehidlzbestande Erhaltungswertigheit
[ Besonders erhaltenswert (1)

[] Eraltensweart (2}

Abbildung 23: Biotopverbundbestandteile Biotoptypen igheit

Quelle: (Pustal Landschaftsokologie und Planung,

2021)
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2.3.8.5 Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

> Durchwegung und Nutzung der Grunverbindung zwischen den beiden Funktionsraumen
mdglich, Flache muss frei von Bebauung bleiben, eine parkahnliche naturnahe Gestaltung
ist moglich

> Erhalt des Baumbestandes erfordert ausreichend Abstandsflachen (Verkehrssicherheits-
pflicht) Richtwert=Hbhe des Baumes

> Die Vernetzung des Grunkorridors und dem im Norden angrenzend Wald ist winschens-
wert

> Bestehende Flugkorridore der Fledermause mussen nicht an der derzeitigen Stelle erhalten
werden, Flederméause kénnen sich an neue Flugrouten anpassen

> Rebhuhn und Kiebitz bendtigen offene Flachen mit mindestens 80-100m Abstand zu verti-
kalen Strukturen

> Ausgleichsflachen fir Rebuhn und Kiebitz sind vorhanden

> Bei Verdrangung der Offenlandbriiter sind AusgleichsmaBRnahmen auf3erhalb des Gebietes
zwingend erforderlich (kénnen geleistet werden)

> Zerschneidung der Grinkorridore sollte mdglichst vermieden werden

> Beleuchtung im Gebiet auf ein Minimum reduzieren

2.3.8.6 Bewertung Tiere, Pflanzen und Lebensraume

.Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet aufgrund seines Strukturreichtums ein sehr wertvoller
Lebensraum fir viele Arten, der im Bereich des Stadtgebiets kaum noch in dhnlicher Weise in die-
ser wertvollen Auspragung vorhanden ist. Im Untersuchungsgebiet lassen sich deshalb nur sehr
kleinflachig Bereiche abgrenzen, die als Ausgleichsflache dienen kdnnen. Als besonders wertvolle
Teillebensraume mit Quartierpotenzial fir Fledermduse sowie als Bruthabitat fur Vogel sind die
Waldgebiete im Norden sowie die Geholze im Bereich der Kleingartenanlagen im Siden des Un-
tersuchungsgebiets einzustufen. Die Waldwege und auch die mit Gehdlzen gesdumten Wege
durch das Untersuchungsgebiet stellen vor allem fiir strukturgebunden fliegende Fledermausarten
wichtige Flugrouten dar und werden auch als Jagdgebiet genutzt. Die Gehélze sowie die Stallun-
gen im Offenland bieten vielen Vogelarten wichtiges Bruthabitat sowie Quartiermdglichkeiten fir
Fledermé&use. Auch das strukturreiche Offenland wird von mittlerweile selten gewordenen Feldbru-
tern wie Rebhuhn und Kiebitz besiedelt.*“*®.

Weitere Untersuchungen, insbesondere eine artenschutzrechtliche Bewertung nach 844
BNatSchG, ist im Rahmen des weiteren Verfahrens und der Bauleitplanung zwingend er erforder-
lich.

Fur alle Flachen sind mit Ausarbeitung eines konkreten Nutzungskonzepts die ggf. potenziell zu
ergreifenden Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen zu ermitteln und entsprechend der vor-
kommenden Arten zu differenzieren. In dem Rahmen sind auch ggf. vorzuziehende CEF-

% Faunistische Kartierung und Dokumentation, Biro ANUVA, 16.12.2019, S. 62
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Maflnahmen zu benennen. Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob die nach 830 BNatSchG ge-
schitzte Biotope erhalten und in das Konzept integriert werden kdnnen. Ist ein Erhalt nicht mog-
lich, so sind ggf. vorzuziehende CEF-MalRnahmen zu benennen und frihzeitig umzusetzen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die natur- und artenschutzrechtlichen Belange durch die Pla-
nung tangiert werden. Eine abschliel3ende Feststellung, ob die Belange lésbar sind, konnte auf-
grund der frihzeitig, seitens des Auftraggebers beendeten Vorbereitenden Untersuchungen nicht
erfolgen. Die Losbarkeit wird im Rahmen eines anschlieRenden Bebauungsplanverfahren zu pri-
fen sein.

2.3.9 Ermittlung Ausgleichsflachenpotenziale

Die Flachen im Gebiet wurden hinsichtlich ihrer Eignung fir Ausgleichsflachenpotenziale unter-
sucht. Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind nachfolgend dargestellt.

Zur Uberschlagigen Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgte eine Kategorisierung des Untersu-
chungsgebiets in Anlehnung an ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, (StMLU 2003) so-
wie in Anlehnung an die Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) in vier Kategorien (I
bis 1V). Als Tabuzone (Kategorie IV) wurde der Norden des Untersuchungsgebiets (Waldgebiets
Moosespan und Offenland am Hirschsprunggraben) sowie die zentralen Eichenbestande einge-
stuft. Die Tabuzone wird als nicht geeignet fur die Entwicklung einer Bebauung aber fir die Durch-
fuhrung von Ausgleichsmal3nahmen eingeschatzt. Die Einschatzung der Beeintrachtigungsintensi-
tat wurde anhand zweier potenzieller Planungstypen (Typ A und Typ B) geschétzt. Aus der Multi-
plikation des Kompensationsfaktors mit der Flachengrdl3e ergibt sich, bei vollstandiger Bebauung
der Flachen der Kategorien | bis Ill (43 ha), ein Kompensationsbedarf des baurechtlichen Aus-
gleichs zwischen 63,9 und 67,4 ha. Aus der Multiplikation des Kompensationsfaktors mit der Fla-
chengrofRe und dem Biotopwert ergibt sich, bei vollstandiger Bebauung der Flachen der Katego-
rien | bis Il (Biotopwert 375.342 WP), ein Kompensationsbedarf des baurechtlichen Ausgleichs
zwischen 291.830 und 289.276 Biotopwertpunkten.

Fur den potenziellen Ausgleich des gem. § 30 BNatSchG geschitztes Biotop sind ca. 1.100 m2
erforderlich. Im Falle einer Bebauung sind fur den Wald Ersatzaufforstungen im Umfang von 0,9 ha
gemal Art. 9 BayWaldG durchzuftihren.

Fur den artenschutzrechtlichen Ausgleichsbedarf erfolgte eine Betrachtung der 22 briitende Vo-
gelarten mit hervorgehobener Planungsrelevanz sowie der Fledermausarten im Untersuchungsge-
biet. Darunter finden sich die stark gefahrdeten Arten Kiebitz und Bluthanfling. Es konnten 15 Fle-
dermausarten erfasst werden, darunter auch die vom Aussterben bedrohte Nymphenfledermaus.
Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG werden artspezifische MaRnah-
men erforderlich. Vereinfachend kann in diesem Planungsstadium von Lebensstatten der Arten mit
hervorgehobener Planungsrelevanz aul3erhalb der Flachen der Kategorien | und Il (vgl. Kapitel 3)
ausgegangen werden. Damit betragt der potenzielle flachige Verlust an Lebensraum ca. 30 ha.
Aufgrund der 6kologisch-funktionalen Betrachtungsweise der Wirksamkeit von vorgezogenen Aus-
gleichsmalinahmen kann unter Umstéanden dieselbe Lebensraumqualitdt auch mit einem geringe-
ren Flachenumfang erreicht werden, was im weiteren Planungsverlauf darzulegen ist. Die Tabuzo-
ne befindet sich im direkten rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu Vorkommen der betreffen-
den Arten voraussichtlich umsetzbar.

Der Komplex der Kosten fur Ausgleichsmal3nahmen kann in dieser sehr friihen Planungsphase nur
Uberschlagig ermittelt werden. Die Herleitung der groben Kosten erfolgt anhand der Mdglichkeit
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von Ersatzzahlungen gem. BayKompV. Fir den Planungstyp A werden gemittelt Ersatzzahlungen
von 2 €/m? und fir den Planungstyp B 4 €/m2 veranschlagt. Bei einer vollstandigen Nutzung der
Flachen Kategorie | bis 11l (43 ha) ergeben sich somit gemittelte Kosten fir Typ A von 860.000 €
und fur Typ B von 1.720.000 € ohne Planungskosten. Aufgrund der multifunktionalen Wirkung der
baurechtlichen AusgleichsmalRBnahmen (Neuschaffung und Entwicklung von héherwertigen Bio-
toptypen) kann von einer grofRteiligen Uberschneidung der MaBnahmenkosten ausgegangen wer-
den.

Die Ergebnisse der Einteilung der Flachen in verschiedene Kategorien sind in dargestellt.

Legende
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ildung 24: Potenzielle Ausgleichsflachen
Quelle: (Pustal Landschafts6kologie und Planung, 2021)

2.4 Landschaft und Naherholung

Das Untersuchungsgebiet verfigt sowohl aufgrund der vorhandenen Naturraume im Norden (z.B.
Bucher Landgraben) und den angrenzenden Bereichen als auch durch die Kleingarten, Sportstat-
ten und Reitsportanlagen mit Pferdekoppeln Uber ein grof3es Naherholungspotenzial. Somit wird
das Untersuchungsgebiet intensiv fur Freizeitaktivitdten genutzt. Insbesondere fir den Nirnberger
Norden stellt das Untersuchungsgebiet einen wichtigen Naherholungsraum dar und wird u.a. von
Radfahrern, Spaziergdngern, Joggern und Vereinssportlern aktiv genutzt.
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Abbildung 25: Bestand Naherholung

Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: 28.08.2019, Luftbild © Stadt Niirnberg 2018, Erganzungen durch die
STEG Stadtentwicklung GmbH 12/2019

2.4.1 Kleingdrten

Im Untersuchungsgebiet befinden sich auf dem ,Tucher-Areal“ sowie am norddstlichen Gebiets-
rand Kleingarten. Weitere Kleingartenanlagen befinden sich in unmittelbarer Néahe des Untersu-
chungsgebietes im Volkspark Marienberg sowie im Nordosten an das VU Gebiet angrenzend.
Ebenfalls nordéstlich des Untersuchungsgebietes befindet sich eine Anlage fiir Kleintierhaltung.®’

2.4.2 Sportanlagen

Das Gebiet wird intensiv fir den Freizeitsport genutzt. Im Untersuchungsgebiet befinden sich die
Sportstatten und Anlagen des Hundesportvereins Hundeclub Nurnberg/ Flughafen e.V., des Sport-
vereins Marienberg / ,Sportanlage Eichenkreuz®, des Sportvereins ,Club am Marienberg®, die
»1ennisplatze am Flughafen®, die ,Tennisplatze Sotiru“ und drei Reitsportanlagen mit Pferdekop-
peln (Reitstall Wurm, Reitstall Marienberg, Reitverein Avalon-Nurnberg e.V). Ostlich des Gebietes
befindet sich das Tucherland sowie ein Sportstudio. Gemal Stellungnahme des Sportamtes der
Stadt Nurnberg vom 21.07.2020% sollen die im Untersuchungsgebiet bestehenden Sportstatten

37 Flachennutzungsplan, 11.07.2018

38 Beschluss Sportkommission, 25.06.2021; Beschluss RWA,07.07.2021: ,Samtliche dem Sport gewidmeten Flachen sollen in einem
ersten Schritt erhalten bzw. adaquat ausgeglichen werden. Grundvoraussetzung fir eine bedarfsgerechte Sportstattenentwicklung in
einer wachsenden Stadt ist die Verfuigbarkeit geeigneter Flachen in ausreichender Zahl. Daruiber hinaus ist davon auszugehen, dass
zusétzliche Flachen generiert werden missen, um den durch Nachverdichtungsmafinahmen oder Schaffung von neuem Wohnraum
ausgelosten Bedarf wohnartnah decken zu kénnen.*
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erhalten werden und nach Mdglichkeit durch Schaffung weiterer Sportstatten einer intensiveren
Nutzung zugefuhrt werden.

Fachbereich Inhalt

Sportstatten = Diverse Sportstatten im Untersuchungsgebiet

» Schaffung weiterer Sport- und Freiflachen

» Richtwerte: normierte gedeckte Flachen 0,2mZEW,
genormte Freisportflache 3,5m%EW, multifunktionale
offentliche Bewegungsflache 0,8mEW.

2.4.3 Parks

Sudlich des Untersuchungsgebiets befindet sich der Volkspark Marienberg mit Grillplatzen, der zur
Naherholung einladt.

2.4.4 Spielplatze

Die zum Untersuchungsgebiet nachstgelegenen Spielplatze befinden sich in ca. 1,0 — 1,5 km Ent-
fernung.®®. GemaR Werkstattbericht zur Jugendhilfeplanung ,Spielen und Stadt‘ zur Sitzung des
Jugendhilfeausschusses vom 14.09.2019 befindet sich das Untersuchungsgebiet im Planungsbe-
reich Ziegelstein, Marienberg, Schafhof, welcher im Jahr 2019 ein mittleres Spielplatzflachendefizit
von rd. 27.574 gm aufweist. Der Planbereich liegt in der Rangbewertung auf Platz 15 von 57.
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Abbildung 26: Spielplétz; iﬁlﬁUmfeld des VU-Gebietes
Quelle: Abfrage bei Bing Maps, 13.05.2020

¥ Quelle: eigene Recherche auf Basis Verzeichnis ,Offentliche Spielplatze der Stadt Niirberg®, verdffentlicht auf
https://www.nuernberg.de/internet/soer_nbg/spielplaetze.html, 15.05.2020
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Das Untersuchungsgebiet befindet sich in einem mit Spielplatzen unterversorgten Stadtteil. Bei
Entwicklung des Gebietes sollte deshalb auf ein ausreichendes Angebot an Spielplatzen geachtet
werden.

Fachbereich Inhalt

Spielplatze » Keine Spielplatze im Untersuchungsgebiet

2.4.5 Auswirkungen

Die Bebauung von offenen Acker- und Grinland, Freizeit- und Naherholungsflachen bewirkt eine
vollstdndige Veranderung des Landschaftsbildes. Landschaftstypische Gehdélzbestande, Einzel-
baume und Baumreihen und gewachsene Strukturen werden Uberplant. Ein Teilbereich der zur
landschaftsbezogenen Erholung genutzten Feldflur geht verloren.

2.4.6 Mogliche Vermeidungs- und Minimierungsmaffnahmen

= Eingrinung der zur offenen Landschaft orientierten Gebietsrander durch Anpflanzung von
Baumen und Heckenstrukturen

= Durchgriinung des Gebiets mit zahlreichen Stral3enb&umen

= Erhaltung von Spiel- und Aufenthaltsflachen

> Gliederung des Gebiets mit zusatzlichen Griinflachen

> Naturnahe Gestaltung von Grinflachen und Retentionsmulden
= Aufrechterhaltung der Wegeverbindungen in die Landschaft

= Neuanlage von Verbindungswegen und Aufenthaltsbereichen

> Externe Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen, die zur Aufwertung des Landschaftsbilds bei-
tragen und gleichzeitig der landschaftsbezogenen Erholungsnutzung dienen z.B. Neuanla-
ge / Ergdnzung von Gehdlzen, Feldhecken, Streuobstwiesen

Aufgrund der starken Freizeitnutzung verfligt das Gebiet Uber ein gro3es Potenzial, Natur- und
Kulturlandschaften zu sichern und weiterzuentwickeln und diese fir die Naherholung zu qualifizie-
ren. Im Masterplan Freiraum der Stadt Nirnberg (Stand November 2014) werden fir die Stadt
sechs strategische Handlungsraume definiert. Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Bereich
LAuBenstadt® in der die zukinftige Stadtentwicklung Nurnbergs mit Wohnungsbau schwerpunkt-
maRig stattfinden wird.*® Die AuBenstadt verfuigt bereits ohne das Untersuchungsgebiet tber drei
grof3flachige Wohnbauflachenpotenziale. ,Die Aulienstadt steht vor einer dynamischen Entwick-
lung, da hier Wohnbaupotenziale fur ca. 13.000 neue Einwohner geplant werden. Daher besteht
ein besonderer Handlungsbedarf fiir die aktive Entwicklung von neuen FreirAumen. Diese zukinf-
tigen Stadtentwicklungsprojekte sind Motor der Verdnderung und bieten zugleich eine Chance, die
Stadt und ihre FreirAume zusammen und auf Augenhthe mit allen Beteiligten zu entwickeln. Frei-
raumprojekte kdnnen fur die heterogene und segmentierte Auf3enstadt eine neue Identitat schaf-

40 Masterplan Freiraum, Stadt Nirnberg, 2014, S. 34
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fen. Voraussetzung ist, dass parallel zu den stadtebaulichen Mal3hahmen auch neue Freiraumqua-
lititen entwickelt werden.“4

—

Airport Numberg

Ausbau von mehrdimensionaler Freiraumnutzung bei zweckgebundenen
Freiflachen.

\\ = Die Friedhoéfe, Kleingarten und Sportanlagen stadt- und freiraumstrukturell einbinden und
“ in Teilbereichen oder temporar fur die allgemeine Erholung nutzbar und zugénglich zu machen.

Aufwertung der Walder fir die landschaftsbezogene Erholung.
- Konkretisierung von MaRnahmenbausteinen fir definierte Teilraume im weiteren

Planungsverfahren.
Ausbau des Netzes der Freiraumverbindungen.

Die Freiraumverbindungen hinsichtlich ihrer Bedeutung in den unterschiedlichen
Teilrdumen der Stadt differenziert entwickeln.

° ~ Ausbau von Freizeitwegen (Stadt-Land-Wege), Gestaltung von Eingangsbereichen/
- o Ubergéngen in Kulturlandschaften, Waldgebiete und die Urbanen Parklandschaften

e

u Ausbau von Landschafts- und Gewéasserwegen

41 Masterplan Freiraum, Stadt Niirnberg, 2014, S. 40
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Entwicklung der Biche und kleinen FlieRgewdésser als Landschaftskorridore.

Langfristige Entwicklung zu Landschaftskorridoren zur Strukturierung und Aufwertung
Bicher andgmper  der AuBeren Landschaft, zur Verbesserung der Erlebbarkeit der Gewéasser und
der wasserwirtschaftlichen und naturschutzfachlichen Funktionen.

Abbildung 27: Gesamtstadtisches Freiraumkonzept Nirnberg
Quelle: (BGMR Landschaftsarchitekten, 2014)

2.4.7 Beurteilung Landschaft und Erholung

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und Erholung kénnen
durch GestaltungsmafRnahmen, die im Bauleitplanverfahren festgesetzt werden, vermieden wer-
den. Grinrdume, die von den geplanten Siedlungsbereichen in Freirdume miinden, sowie die inte-
grierte Sport- und Spielflachen, kénnen einen geeigneten Ubergang zwischen den unterschiedli-
chen Nutzungsbereichen bilden.

2.5 Verkehrliche Erschlieffung
2.51 MIV

Das Untersuchungsgebiet grenzt im Westen an die Flughafenstral3e, im Siden an die Marienberg-
strale sowie im Sidosten an einen Abzweig der Marienberstra3e. Die Kreuzung Marienberg- /
Flughafenstraf3e stellt einen relevanten Verkehrsknotenpunkt dar. Das StralBennetz im Umfeld des
Entwicklungsgebietes Marienberg ist zum jetzigen Zeitpunkt stark ausgelastet. Die Marienberg-
stral3e weist eine Verkehrsbelastung von 23.000 — 24.000 Kfz/24h auf und ist eine wichtige Ost-
West Verbindung mit Anschlussmoglichkeit an die B 2 im Osten und B 4 im Westen.*?> An der
Kreuzung Flughafenstrale / Marienbergstral3e befindet sich ein relevanter Verkehrsknotenpunkt
(vgl. Abbildung 28: Bestandsanalyse MIV ). Der Verkehrsfluss ist in der Morgenspitze zwischen
07:30h — 08:30h sudlich des VU Gebietes nicht beeintrachtigt.*® (vgl. Abbildung 29: Verkehrslage
Morgenspitze ). In der Zeit von 16:30 — 17:30h spitzt sich die Verkehrslage zu. In der nachmittagli-
chen Spitzenstunde zeigen sich im Prognosebezugsfall hohe Auslastungen bis hin zu Uberlastun-
gen an mehreren untersuchten Knoten*4. (vgl. Abbildung 30: Verkehrslage Nachmittagsspitze ).

42 Prasentation Sektoruntersuchung Nord, VU Entwicklung Marienberg, SHP Ingenieure, 04.09.2020
43 Prasentation Sektoruntersuchung Nord Plan Verkehrslage morgens, VU Entwicklung Marienberg, SHP Ingenieure, 04.09.2020
4 Prasentation Sektoruntersuchung Nord, VU Entwicklung Marienberg, SHP Ingenieure, 04.09.2020
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Abbildung 28: Bestandsanalyse MIV
Quelle: Plan Bestandsanalyse MIV, Prasentation Sektoruntersuchung Nord, VU Entwicklung Marienberg, SHP Ingenieure, 04.09.2020
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Abbildung 29: Verkehrslage Morgenspitze
Quelle: Plan Bestandsanalyse MIV, Prasentation Sektoruntersuchung Nord, VU Entwicklung Marienberg, SHP Ingenieure, 04.09.2020
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. dienstags bis donnerstags
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Abbildung 30: Verkehrslage Nachmittagsspitze
Quelle: Plan Bestandsanalyse MIV, Prasentation Sektoruntersuchung Nord, VU Entwicklung Marienberg, SHP Ingenieure, 04.09.2020

Das Untersuchungsgebiet ist gut an das bestehende StralRennetz angebunden, jedoch wird eine
Entwicklung des Gebietes zu einer zusatzlichen Belastung der StraBen fuhren und die bestehende
Situation verscharfen, sofern keine MaRhahmen umgesetzt werden, die geeignet sind, die neu
hinzukommende Kfz-Verkehrsmenge zu reduzieren. Bis zum Jahr 2035 wird eine Zunahme des
MIV um 6-7% (entspricht 24.500 — 25.500 Kfz/24h) auf der Marienbergstrale erwartet.*>*¢ Die Zu-
nahme der Verkehrsmenge im umliegenden Straf3ennetz bis 2035 wird unabhangig von einer még-
lichen Entwicklung des Marienbergs angenommen. Im Zuge einer Entwicklung des Untersu-
chungsgebietes wird das Verkehrssystem mit zuséatzlichen Fahrten belastet. Hierzu wurden zwei
Entwicklungsszenarien betrachtet.*’

> Extensives Szenario

o ohne U-Bahnanschluss, 108,5 EW/ha bei Einfamilienhaus/Reihenhaus 12 ha und
175 EW/ha Geschosswohnungsbau 9ha (1.462 EW) und 320 Arbeitsplatzen/ha,
2.880 Beschaftigte

o 6.600 zusatzliche Fahrten ohne Mobilitatskonzept.
o 5.700 zusatzliche Fahrten mit Mobilitatskonzept
> Intensives Szenario

o mit U-Bahnanschluss 108,5 EW/ha bei Einfamilienhaus/Reihenhaus 18 ha und 175
EW/ha Geschosswohnungsbau 18 ha und 320 Arbeitsplatzen/ha( 2.192 EW), 5.760
Beschéftigte

4 Plan Bestandsanalyse MIV, Prasentation Sektoruntersuchung Nord, VU Entwicklung Marienberg, SHP Ingenieure, 04.09.2020

6 Hinweis: die Daten basieren auf Erhebungsergebnisse, die vor der COVID-19 Pandemie erhoben wurden und vor der Verabschie-
dung des Mobilitatsbeschlusses fir die Stadt Nirnberg durch den Stadtrat

47 Prasentation Sektoruntersuchung Nord, VU Entwicklung Marienberg, SHP Ingenieure, 04.09.2020
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o 11.600 zusatzliche Fahrten ohne Mobilitatskonzept.
o 9.200 zusatzliche Fahrten mit Mobilitatskonzept

Die Untersuchung zeigt, dass der Bestand zum gegenwartigen Zeitpunkt insbesondere in den
Nachmittagsstunden stark ausgelastet ist. Die prognostizierte Zunahme der Verkehrsbelastung bis
2035 sowie eine mogliche Entwicklung des Untersuchungsgebietes verschéarfen die Situation. Bei
einer extensiven Entwicklung des Untersuchungsgebietes mit Mobilitdtskonzept ist insbesondere
eine Zunahme am Verkehrsknotenpunkt MarienbergstraRe-/ Flughafenstral3e zu erwarten, an den
ubrigen Verkehrsnotenpunkten ist eine geringe Zunahme der Auslastung zu erwarten?s,

Erfolgt eine Realisierung des Gebietes, unter den Voraussetzungen des intensiven Szenarios,
fuhrt dies mit oder ohne Mobilitatskonzept zu einer Uberlastung des bestehenden Verkehrsnetzes.
Ein starker bis sehr starker stadtischer Verkehrswandel wirde zu einer Reduzierung der zuséatzli-
chen Mehrbelastung durch das Untersuchungsgebiet beitragen. In der Folge wiirde das Netz nicht
mehr Uberlastet, sondern hochausgelastet, bzw. die gegenwartige Auslastung des Netzes erreicht
werden.

Erfolgt eine Umsetzung des extensiven Szenarios, ist ohne Mobilitatskonzept eine starke, mit Mo-
bilitatskonzept eine punktuelle Uberlastung des Netzes zu erwarten. Ein starker bis sehr starker
stadtischer Verkehrswandel kénnte die Mehrbelastung durch das Untersuchungsgebiet abmildern,
sodass der Ausgangszustand, bei einem sehr starken Wandel sogar eine Entlastung des Netzes
erreicht wird.

)e( ° @ v g - Uberlastung
e =] Netz
Mobilitatskonzept
Quartier sehr starker
ohne Mobilitats- (inkl. Optimierung | starker stadtischer stadtischer unk ile
konzept Signalzeiten) Mobilitats-wandel |Mobilitdgts-wandel U Punktue
berlastunge™
& S
— Hochauslastun9
Netz
Szenario
Entwicklung
extensiv
~ 1.500 Bewohner / Auslastung Net?
~ 2.900 Arbeitsplatze (A”alysezusta“
Szenario
Entwicklung
intensiv (max.)
U Entlastung
~ 2.200 Bewohner / Netz
- 5.800 Arbeitsplatze

Abbildung 31: Auslastung Verkehrsnetz in Abhdngigkeit von Entwicklungsszenarien, Mobilitdtskonzept und Mobilitdtswandel
Quelle: Prasentation Sektoruntersuchung Nord, VU Entwicklung Marienberg, SHP Ingenieure, 04.09.2020

“8 Prasentation Sektoruntersuchung Nord, VU Entwicklung Marienberg, SHP Ingenieure, 04.09.2020
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Die Zunahme des MIV sowie eine Entwicklung des Marienbergs erfordert einen gesamtstadtischen
Losungsansatz. Einzelprojekte ermdglichen keinen wesentlichen Minderungsfaktor fur das stadti-
sche Verkehrsnetz .

Es ist eine gesamtstadtische langfristige Verkehrswende erforderlich um den Modal Split von 39%
(2019) auf 33 — 35% bis 2035 zu senken.*®

2.5.2 OPNV

Das Gebiet Marienberg ist im Studwesten durch die Bushaltestelle FlughafenstralRe, im Nordwes-
ten durch die Haltestelle Nirnberg Cargo Zentrum an die Linien 30 und 33 angebunden. Des Wei-
teren befindet sich im Sldosten die Bushaltestelle Tucherhof mit Anbindung an die Linien 30 und
31.

Des Weiteren besteht durch U-Bahnhaltestelle Flughafen Anbindung an die U-Bahnlinie 2, welche
zwischen Flughafen und dem Stadtteil R6thenbach im Studwesten verkehrt.5!

Wird den Bushaltestellen der auf den Nahverkehrsplan beruhenden Einzugsradien von 600m zu
Grunde gelegt, wird fast das gesamte Gebiet durch diese abgedeckt. Somit ist von fast allen
Standorten im Untersuchungsgebiet eine Bushaltestelle in 600m Entfernung zu erreichen. Aus-
nahme bildet der Bereich in der nordwestlichen Ecke.

Das Untersuchungsgebiet ist derzeit als Gebiet mit niedriger Nutzungsdichte definiert, sodass der
Radius fur den Einzugsbereich derzeit 1.000m betragt. Sollte das Gebiet entwickelt werden, gilt ein
Einzugsradius fur Bus von 600m (Gebiet mit niedriger Nutzungsdichte) bzw. 400m (Gebiet mit ho-
her Nutzungsdichte). AusschlieB3lich die stdwestliche Gebietsecke und der sldliche Gebietsrand
entlang der Marienbergstrale befinden sich auflerhalb des Einzugsradius der geplanten U-
Bahnhaltestelle (siehe ). Erkennbar ist, dass der Ausbau der U-Bahnhaltestelle ein wichtiger Bau-
stein zur Verbesserung der OPNV Angebots wére.

Untersuchungen zum Bau einer zusatzlichen U-Bahn-Station Marienberg auf der U2 zwischen
Ziegelstein und Flughafen kommen zu dem Schluss, dass eine Besiedlungsdichte in Summe mit
10.000 Einwohnern und Beschéftigten ein positives Bewertungsergebnis hinsichtlich eines forder-
wurdigen Kosten-Nutzen-Indikators erzielen wirde. %2 Von einer Aufsiedlung in der Hohe von
10.000 Einwohnern und Beschéftigten ist derzeit nicht auszugehen, sodass ein U-Bahn Ausbau
nicht weiter betrachtet wird.

4 verkehrsplanungsamt, Zusammenfassung des Verkehrsgutachtens ,Sektoruntersuchung Nord“, 07.09.2020

%0 Hinweis: Der zwischenzeitlich gefasste Mobilitatsbeschluss des Stadtrats vom 27.01.2021 setzt einen Modal Split des MIV von 32%
bis 2030 als Ziel.

51 https://www.vgn.de/netz-fahrplaene/aushangfahrplaene, 15.11.2020

52 (INTRAPLAN consult GmbH Mobilitat verantwortlich mitgestalten, 04.02.2020)
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Abbildung 32: Plan Verkehrsinfrastruktur

Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung Stand:
28.08.2019, Luftbild © Stadt Niirnberg 2018, Erganzungen durch die STEG
Stadtentwicklung GmbH 12/2019

2.5.3 Rad- und Gehwege

Geh- und Radwege verlaufen entlang der Flughafenstralle auf beiden Seiten sowie entlang der
Marienbergstra3e auf der Seite des Volksparks Marienberg. Auf der anderen Seite der Marien-
bergstralRe ist die Fortfihrung eines bestehenden Geh- und Radweges entlang des Untersu-
chungsgebietes geplant. Im Norden befindet sich entlang des Bucher Landgrabens ein Geh- und
Radweg, der als Gibergeordnete Wegeverbindung auch Naherholungscharakter aufweist.

Sonstige Wege, die fur den Radverkehr genutzt werden kénnen, sind Strecken, Uber vorwiegend
ruhige NebenstraBen und offentliche Feld- und Waldwege mit beschranktem 6ffentlichen Verkehr.
Diese verlaufen am 6stlichen Gebietsrand, queren das Gebiet in Ost-West Richtung und schlielRen
an andere o6ffentliche Verkehrswege an.53

Des Weiteren verlauft im Norden ein Abzweig der FlughafenstraBe und quert das Gebiet von Ost
nach West. Der Weg wird zur Erschlie3ung der Flurstiicke und fur Freizeitaktivitdten genutzt.

Das Untersuchungsgebiet ist fir FuRganger und Radfahrer gréf3tenteils gut angebunden. Ein LU-
ckenschluss fehlt auf der Nordseite der Marienbergstral3e. Im Zuge der Gebietsentwicklung sollte
der bereits geplante Ausbau des Rad-und Gehweges entlang der Marienbergstral3e erfolgen. Des
Weiteren ist bei der Entwicklung des Gebietes auf eine gute Ful3- und Radwegeverbindung in Ost-
West und Sud-Nord Richtung zu achten, um an bestehende Wegenetze anzubinden. Damit die
Geh- und Radwege auch in den Sommermonaten attraktiv sind, sollten diese nach Mdglichkeit
durch Baume verschattet werden, um das Aufheizen der Wege in den Sommermonaten zu redu-

3 Radwegenetzplan Stadt Nirnberg, Veréffentlicht unter https://www.nuernberg.de/internet/verkehrsplanung/radverkehrsnetz.html,
Januar 2021
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zZieren. Insbesondere den Routen durch oder entlang des Marienbergparks kommt eine besondere
Bedeutung fir die ErschlieBung des Gebietes zu

Die Forderung des Ful3- und Radverkehrs wird als wichtiger Baustein zur Reduzierung des MIV
angesehen.”
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Abbildung 33: Radwegenetzplan Stadt Niirnberg il
Quelle: Veroffentlicht unter eine Richtung
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Fachbereich Inhalt

Geh- und Radwege = Untersuchungsgebiet ist an das Geh- und Radwege-
netz angebunden

2.5.4 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr spielt im Untersuchungsgebiet eine untergeordnete Rolle. Es befinden sich

ausschlieBlich private Stellplatze fur die jeweiligen Freizeit-, Wohn- und Gewerbenutzungen im
Gebiet.

Fachbereich Inhalt

Erschlielung und Verkehr = Anbindung an bestehendes StralRennetz
= Anbindung an Geh- und Radwegenetz
»  Anbindung an den OPNV mit 3 Buslinien

2.5.5 Beurteilung Verkehr

Der Nachweis der verkehrlichen Leistungsfahigkeit kann unabhangig von der spéter gewahlten
Anschlusskonzeption des Gebietes an das bestehende StralRen- und Verkehrswegenetz derzeit
nicht gefuihrt werden. Fur die Erbringung des Nachweises ist ein Verkehrs- und Mobilitdtskonzept
auf Basis eines Strukturkonzepts zur erbringen.
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3 Flachenanalyse

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse der Analyse ausgewertet und hinsichtlich ihrer Auswir-
kungen auf das Untersuchungsgebiet Marienberg bei einer baulichen Flachenentwicklung bewer-
tet. Die Aus- und Bewertung der Analyse erfolgt in Form von Tabellen. In den Tabellen werden die
Inhalte der Fachgutachten, welche sich auf eine Flachenentwicklung beziehen als harte Faktoren
kategorisiert. Harte Faktoren missen im Planungsprozess flachenhaft dargestellt und berticksich-
tigt werden. Somit stellen die harten Faktoren Planungsdeterminanten bzw. Planungshinweise dar.
Diese leiten, in der flachenhaften Darstellung, entweder Restriktions- oder Entwicklungsflachen ab.
Die Ergebnisse dieser Bewertung werden in Form von Restriktionskarten und einer Entwicklungs-
flachenkarte (fiir eine bauliche Entwicklung) dargestellt. Die weichen Faktoren sind als weitere
Rahmenbedingungen, die es bei der Entwicklung des Gebietes zu beachten gilt, zu verstehen. Die
Ableitung der Planungshinweise (Restriktionen/Potenziale) erfolgte unter Mitwirken des Stadtpla-
nungs- und Umweltamtes. Darlber hinaus werden in der Tabelle die Auswirkungen, welche sich
durch eine Entwicklung ergeben, benannt. Aufgrund auftretender Zielkonflikte wie z.B. Erhalt von
Grunflachen und Schaffung von Bauflachen (Gewerbe oder Wohnen) werden diese ebenfalls in
der Tabelle aufgefiihrt. Die letzte Spalte gibt eine Einschatzung, ob dauerhafte Hindernisse anzu-
nehmen sind, die der Entwicklung des Gebietes entgegenstehen. Die in der Tabelle aufgenomme-
nen Inhalte sind nicht abschlieRend. Eine Abwagung aller Belange gegeneinander und unterei-
nander kann erst mit Vorliegen eines Strukturkonzeptes und den zu verfolgenden Entwicklungszie-
len erfolgen.

Auswirkungen bei der Flachenrelevante | Weitere Rahmenbe- Einschétzung
Entwicklung Marienberg | Faktoren (harte dingungen (weiche Hindernisse
Faktoren) Faktoren)
= Anpassung des Fl&- = |[dentifizierung = Schaffung von = Es sind keine
chennutzungsplans mit von Flachen fir Wohnraum Hindernisse
integriertem Land- bauliche anzunehmen,
schaftsplan bei Entwick- Entwicklung die einer Ent-
= lung wicklung dau-
2 erhaft entge-
= genstehen
(%) .
o wirden
5 | Mogliche Zielkonflikte:
E GroRtmadglicher Erhalt von Griunflachen und Sportflachen, Entwicklung
o von gewerblichen Flachen
= GroRRtmoglicher Erhalt = Erhalt der aus- = Starkung und Auf- = Es sind keine
= der Grunflachen gewiesenen wertung der ausge- Hindernisse
= = Erhalt der Waldflachen Waldflachen wiesenen Waldfl&- anzunehmen,
5 = Aufwertung der beste- gemal FNP chen gemaf FNP die einer Ent-
< = henden Waldflachen und wicklung dau-
- "'f__E Grinstrukturen erhaft entge-
c o genstehen
[T Y] ..
c £ wirden
® = | Magliche Zielkonflikte:
© g Erhalt der Waldflachen < Schaffung von Wohn- und Gewerbeflachen
LL LL
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Auswirkungen bei der
Entwicklung Marienberg

Flachenrelevante
Faktoren (harte
Faktoren)

Weitere Rah-
menbedin-
gungen (wei-
che Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

Gewerbliche Wirtschaft

Ggf. Anpassung des Fla-
chennutzungsplans mit in-
tegriertem Landschaftsplan
bei Entwicklung

= |dentifizierung von
Flachen fiur ge-
werbliche Entwick-
lung

Bereitstellung
von Flachen
zur Schaffung
von qualifizier-
ten Arbeits-
platzen mit
Schwerpunkt
Dienstleistung

= Es sind keine
Hindernisse an-
zunehmen, die
einer Entwick-
lung dauerhaft
entgegenstehen
wirden

Mogliche Zielkonflikte:

GroRtmdglicher Erhalt von Grinflachen und Sportflachen, Entwick-

lung von Wohnbaufl&chen

Natur, Freiraum und Erholung

= Starkung der Erholungs-
funktion

= Schaffung oder Erhalt von
siedlungsnahen Erho-
lungs- und Sporteinrich-
tungen

= Ausschopfen von Poten-
zialen fur Dauerkleingar-
ten

= Herstellung eines Bio-
topverbundes und Siche-
rung bestehender Biotope

» Keine Entwicklung
des LSG

Keine Entwicklung

moglicher Bio-

topverbunde gemar

Biotopverbundkon-

zept Buro Pustal

= Starkung
und Aufwer-
tung beste-
hender
Waldbestan-
de und
Grinstruktu-
ren

= | andschafts-
schutzgebiet
sichern und
erhalten

= Entwicklung
eines Bio-
topverbun-
des und Si-
cherung der
bestehenden
Biotope

= Es sind keine
Hindernisse an-
zunehmen, die
einer Entwick-
lung dauerhaft
entgegenstehen
wirden

Mdogliche Zielkonflikte:

Erhalt von Griinflachen und Sportflachen, Entwicklung von Wohn-

bau- und Gewerbeflachen
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Auswirkungen bei der

Flachenrelevante

Weitere Rah-

Einschatzung

Archéologie

Entwicklung Marienberg Faktoren (harte menbedin- Hindernisse
Faktoren) gungen (wei-
che Faktoren)
= Sicherung mesolithischer | = Keine prioritare = BeiBo- » Bei Aushebung
Freilandstationen Entwicklung der deneingrif- und Sicherung
Kosten: 2.139.000 € netto archéologischen fen Aus- der Funde sind
= Sicherung urnenfeldzeitli- Verdachtsflache grabungen keine Hinder-
cher Siedlungsflache und Si- nisse anzuneh-
» Kostenschatzung: 1.7 Mio cherstel- men, die einer
€ netto lungen Entwicklung
Dauer: ca. 2,5 Jahre notwendig dauerhaften
entgegenstehen
wirden

Mdgliche Zielkonflikte:

Bei Bodeneingriffen innerhalb der Verdachtsflachen sind arch&ologi-
sche Ausgrabungen durchzufiihren.

Bodeneingriffe kdnnen sein:
= Ausgleichsmafl3nahmen

= Neuanlage von landwirtschaftlich genutzten Flachen

= Bebauung

Flurabstand Grundwasser

= Erstellung eines Entwas-
serungsbewirtschaftungs-
konzeptes

= Auswirkungen von Eingrif-
fen auf den Grundwasser-
flurabstand missen ge-
pruft werden

» Bauvorhaben mit ,weil3er
Wanne*

» Besondere Baustellenein-
richtungen bei Griindun-
gen

Nach Mdg-
lichkeit Kon-
zentration der
Entwicklung in
Bereichen mit
einem Flurab-
stand 3-5m

= Es sind keine
Hindernisse an-
zunehmen, die
einer Entwick-
lung dauerhaft
entgegenstehen
wirden

» ggf. besondere
bauliche MaR-
nahmen erfor-
derlich (bspw.
weille Wanne),
dadurch Ein-
fluss auf Kosten

Mdgliche Zielkonflikte:
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Auswirkungen bei der
Entwicklung Marien-
berg

Flachenrelevante
Faktoren (harte Fak-
toren)

Weitere Rahmenbe-
dingungen (weiche
Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

Grundwassergleichen

= Grundwassergleichen
in Nord- Sud-Verlauf

= Grundwasserfluss
wird nicht beein-
trachtigt oder sinn-
voll umgeleitet

= Durch Planung und
Entwicklung sollte
keine Beeintrachti-
gung entstehen

= Es sind keine
Hindernisse
anzunehmen,
die einer Ent-
wicklung dau-
erhaft entge-
genstehen
wirden

Mdégliche Zielkonflikte:

Okologische Bodenfunktion

» wechselfeuchte bis
malig feuchte Boden
mit vorrangiger Bio-
top- und Artenschutz-
funktion (Verweis Bi-
otopverbundkonzept,
Ausgleichskonzept,
Biotopkartierung,
faunistisches Gut-
achten) nach Mog-
lichkeit erhalten

= Kompakte Bauweise

= Geringe Flachenver-
siegelung

= Méglichst wasser-
durchlassige Boden-
aufbauten/ Belage

= Schutz von Bdden
mit vorrangiger
Wasserschutzfunkti-
on vor Schadstoffen
und Schmutzwasser

= Es sind keine
Hindernisse
anzunehmen,
die einer Ent-
wicklung dau-
erhaft entge-
genstehen
wirden

Mdogliche Zielkonflikte:

Sicherstellung einer hohen Durchgriinung «» kompakte Bauweise
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Auswirkungen bei

der Entwicklung
Marienberg

Flachenrelevante Fak-
toren (harte Faktoren)

Weitere Rahmen-
bedingungen (wei-
che Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

Hydrogeologie

= Die in den Schiir-
fen gefundenen
Auffullungen sind
mindestens im
Einflussbereich
der Versicke-
rungsanlagen voll-
standig zu entfer-
nen
Berticksichtigung
abfallrechtlicher
Belange
Méachtigkeit des
Sickerraumes
mindestens 1m
Aufgrund Grund-
wasserstande ist
eine Versickerung
nur in oberfla-
chennahen Anla-
gen (z.B. Mulden)
maoglich

Bei Entwicklung ist
ein Abstand von
Versickerungsan-
lagen zu Gebau-
den und Grund-
stiicksgrenzen von
mindestens 1,5-
fache Keller bzw.
Fundamenttiefe
+0,5m anzusetzen
Weiterfihrende
Bodenproben und
Versickerungsver-
suche mit Vorlie-
gen des Struktur-
konzeptes um ab-
weichende Bo-
denaufbauten und
Durchlassigkeiten
Zu vermeiden

» Uberschwemmungsge-
biete

= Bemessung der
Versickerungsan-
lagen bei Vorlie-
gen eines Struk-
turkonzeptes

= Baumal3nahmen
mussen entspre-
chend Art. 61
BayWG ausgefihrt
werden

= Es sind keine
Hindernisse
anzunehmen,
die einer
Entwicklung
dauerhaft
entgegenste-
hen wiirden

Mogliche Zielkonflikte:
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Auswirkungen bei der
Entwicklung Marien-
berg

Flachenrelevante
Faktoren (harte
Faktoren)

Weitere Rahmenbe-
dingungen (weiche
Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

Lufthygiene

= Sollte ein Abrticken
der Bebauung nicht
moglich sein, so ist die
Gestaltung des Be-
bauungsrandes zu
den Verkehrsachsen
in Bezug auf die Im-
missionsbelastung im
Einzelnen zu prifen

= Sicherstellung
eines Abstandes
von vertikaler
Bebauung zur
FlughafenstralRe
und Marienberg-
stral3e

= Abrticken der Bebau-
ung von der Marien-
bergstraf3e und der
Flughafenstral3e

» Hot-Spots kdnnten im
Windschatten von
Gebéauden entstehen.
Sofern verkehrsbe-
lastete Hot-Spots
entstehen (z.B. Ab-
zweige von Haupt-
verkehrsachsen ins
Untersuchungsgebiet
in Verbindung mit
Parkhausern am
Quartiersrand) sind
diese ausreichend z
durchlifteten (z.B.
durch Ausrichtung
der Stral3en in
Hauptwindrichtung)

= Luftleitbahnen muis-
sen bei Ausrichtun-
gen der Erschlie-
BungsstralRen und
Ausrichtung und Stel-
lung der Gebaude-
korper berlcksichtigt
werden.

= Sicherstellung einer
ausreichenden
Durchliftung

» Autofreies/autoarmes
Quartier

= Es sind keine
Hindernisse an-
zunehmen, die
einer Entwick-
lung dauerhaft
entgegenstehen
wirden

Mdgliche Zielkonflikte:

Verkehrslarm: Larmschutz erfordert i.d.R. mdglichst nahes Heranrlicken
einer moglichen Bebauung an die Schallquelle < eingeschrankte
Durchliftung der StralRenraume
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Auswirkungen bei der
Entwicklung Marien-
berg

Flachenrelevante
Faktoren (harte
Faktoren)

Weitere Rahmenbe-
dingungen (weiche
Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

Schall

= In der Tag-Schutzzone
2 durfen grundsatzlich
keine Krankenhdauser,
Altenheime, Erho-
lungsheime, Schulen,
Kindergéarten und ahn-
liche in gleichem Ma-
Be schutzbedurftige
Einrichtungen errichtet
werden. Die nach
Landesrecht zustandi-
ge Behorde kann un-
ter Umsténden Aus-
nahmen zulassen
Gemal 8§ 5 Abs. 2
FluLarmG dirfen in
der Nacht-Schutzzone
keine Wohnungen er-
richtet werden. Das
Verbot gilt nicht fur die
Errichtung von (Aus-
zug aus 8 5
FluLArmG):
Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereit-
schaftspersonen von
Betrieben oder offent-
lichen Einrichtungen
sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebslei-
ter,

Wohnungen, die nach
§ 35 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuchs im Au-
Benbereich zulassig
sind,

Wohnungen im Gel-
tungsbereich eines
nach der Festsetzung
des Larmschutzbe-
reichs bekannt ge-
machten Bebauungs-
plans, wenn dieser der
Erhaltung, der Erneue-
rung, der Anpassung
oder dem Umbau von
vorhandenen Ortstei-
len mit Wohnbebau-
ung dient.

= Freihalten der
Tag-Schutzzone
2 sowie der
Nacht-
Schutzzonen

» Entwicklung von
Mischgebiet oder ur-
banes Gebiet

= Baulicher Larmschutz
durch entsprechende
Gebéudestellung o-
der Ausrichtung der
schutzbedurftigen
Raume

» Neuordnungen der
bestehenden und er-
haltenswerten Nut-
zungen gemal den
Zielen und Zwecken
der MalRnahme

» Neuordnungen der
bestehenden und er-
haltenswerten Sport-
und Freizeitanlagen
gemal den Zielen
und Zwecken der
Malnahme

Konzentration der ge-

werblichen Nutzung
entlang der Emmissi-
onsorte - Schutz einer
mdoglichen Wohnnut-
zung in zweiter Reihe

= Es sind keine
Hindernisse an-
zunehmen, die
einer Entwick-
lung dauerhaft
entgegenstehen
wirden
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Auswirkungen bei der
Entwicklung Marien-
berg

Flachenrelevante
Faktoren (harte
Faktoren)

Weitere Rahmenbe-
dingungen (weiche
Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

Schall Fortsetzung

Zudem dirfen in der
Nacht-Schutzzone
grundsétzlich keine
Krankenhauser, Alten-
heime, Erholungsheime
und &hnliche in glei-
chem MalRe schutzbe-
durftige Einrichtungen
errichtet werden. Die
nach Landesrecht zu-
standige Behoérde kann
unter Umstanden Aus-
nahmen zulassen

Maogliche Zielkonflikte

Lufthygiene: eine abgerickte Bebauung sorgt fir ausreichende Durch-
liftung der StralRenraume < eingeschrankter Larmschutz durch gréRe-
re Distanz zur Schallquelle (=Verkehr)

Klima

Grundsatzliches:

= Bestmdglicher Erhalt
der Fahigkeit der Fla-
chen zur Kaltluftpro-
duktion, ggf. unter Dif-
ferenzierung und Pri-
orisierung von Fla-
chen unterschiedli-
cher Hohe

= Bestmoglicher Erhalt
der Transportfahigkeit
von Leitbahnen, ggf.
unter Differenzierung
bzw. Priorisierung von
tiefer gelegeneren
Flachen

= Aufgrund der anzu-
nehmenden eher fla-
chen Strémungen im
Gebiet sollte die
Durchgangigkeit der
Strukturen erhalten
bleiben

» Bebauung bzw. Ge-
baudestellung ent-
lang der Kaltluftleit-
bahnen (Pfeile)

= Vermeidung von Bar-
rieren, welche recht-
winklig zur FlieRrich-
tung stehen; Anord-
nung der Baukdrper
parallel zur Leitbahn
Sicherstellung von
ausreichend dimensi-
onierten Grinzonen
zur Kaltluftproduktion

Es sind keine
Hindernisse an-
zunehmen, die
einer Entwick-
lung dauerhaft
entgegenstehen
wirden
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Auswirkungen bei der
Entwicklung Marienberg

Flachenrelevante
Faktoren (harte
Faktoren)

= Weitere Rahmen-
bedingungen (wei-
che Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

Klima Fortsetzung

Mogliche Mafnahmen zur
Erhaltung der Kaltluftpro-
duktion:

= Méglichst hoher Grin-
anteil im bebauten Be-
reich zur Minimierung
der Verluste an Kaltluft-
produktionsflachen
Verwendung moglichst
heller Baustoffe fur ver-
siegelte Oberflachen
und Geb&ude, um die
Aufheizung der Oberfla-
chen sowie die Aufzeh-
rung der produzierten
Kaltluft zu minimieren
Dachbegriinung sowie
Begrinung von Fassa-
den mit einer Orientie-
rung in sudlicher und
sud-westlicher Richtun-
gen

Begriinung und Ver-
schattung von gré3eren
zusammenhangenden
versiegelten Flachen
bzw. Begrenzung von
groR3flachigen Versiege-
lungen

Mogliche MalRnahmen zur

Erhaltung der Kaltluftleit-

bahnen:

= Bebauung bzw. Gebau-
destellung entlang der
Kaltluftleitbahnen (Pfei-
le)

= Anlage von Wasserfla-
chen

= Geringer Anteil von
Versiegelung
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= Auswirkungen bei

Flachenrelevante

Weitere Rahmenbe-

Einschatzung

Klima Fortsetzung

der Entwicklung Faktoren (harte dingungen (weiche Hindernisse
Marienberg Faktoren) Faktoren)
= Vermeidung von Es sind keine

Barrieren, welche
rechtwinklig zur
FlieRRrichtung ste-
hen; Anordnung der
Baukorper parallel
zur Leitbahn

Weiterfihrende Unter-

suchungen

= Untersuchung und
Festlegung der pri-
maren Luftleitbah-
nen zum Erhalt

= Modellberechnung
fir Tag und Nacht

= Modellberechnung
entsprechend der
Topographie

Hindernisse an-
zunehmen, die
einer Entwick-
lung dauerhaft
entgegenstehen
wirden

Mogliche Zielkonflikte:

Sicherstellung einer hohen Durchgriinung <« kompakte Bauweise
Anlage von Wasserflachen <« Einschrankung in direkter Nahe des Flug-
hafens aufgrund Kollisionsgefahr mit Wasservigeln

Tiere

Erhalt der im Gutach-
ten gekennzeichneten
,Funktionsraume mit
hoher Bedeutung*
sowie das sudlich an
den Wald ,am Bucher
Landgraben® angren-
zende Offenland und
die sidlich des Bucher
Landgrabens vorhan-
denen Tumpel/ Wei-
her.

= Erhalt und Ver-

bindung der Funk-
tionsrdume mit
hoher Bedeutung

= \VVorsehen not-

wendiger Ab-
standsflachen

= Sicherstellung von
Quartiersstandorten

» Schaffung attraktiver
und strukturreicher
Flugleitstrukturen

= Sicherstellung von Nah-
rungshabitaten

= Durch Planung und
Entwicklung sollte keine
Beeintrachtigung ent-
stehen

= Hindernisse, die
der Entwicklung
dauerhaften
entgegenstehen
wirden, mus-
sen genauer
untersucht wer-
den
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Auswirkungen bei der
Entwicklung Marienberg

Flachenrelevante
Faktoren (harte
Faktoren)

Weitere Rahmenbe-
dingungen (weiche
Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

Tiere Fortsetzung

Erhalt und Verbindung
der zwei ,Funktionsrau-
me mit hoher Bedeu-
tung® in sudlichen Ge-
bietshalfte sowie Ver-
bindung dieser durch ei-
nen Grinzug (z.B. durch
den Erhalt von Baumen.
Es ist nicht erforderlich,
dass alle Baume erhal-
ten bleiben).

Erhalt von Obstbdumen
und alten Eichen, weni-
ger wertvolle Baume wie
Fichten oder junge
Baume kénnten wegfal-
len.

Bebauung auf den Fla-
chen K2, K3 (mit Brut-
statte Rebhuhn) und K4
ist bei Erhalt der zwei
wichtigen Funktions-
raume mit verbindender
Grunstruktur vertretbar.
Der Ausgleich zum Ein-
griff sollte in der raumli-
chen Nahe zum Unter-
suchungsgebiet (z.B. im
Knoblauchsland) erfol-
gen, damit der Verlust
von Nahrungshabitaten
ausgeglichen werden
kann.

Kleinteilige Geholzstruk-
turen, altere Geholze
sowie Geholze mit Hoh-
len fur Spechte oder
Spechtspuren sollten so
weit moglich erhalten
bleiben. Die Gehdlz-
struktur im Nordosten,
nahe der Andernacher-
stral3e ist weniger wert-
voll und wird nicht als
erhaltenswert eingestuft.

= Erhalt des
Funktionsrau-
mes mit hoher
Bedeutung im
Norden

= [ntegration der
als besonders
erhaltenswert
eingestuften
Baum- und Ge-
holzstrukturen
in eine neue
raumliche Struk-
tur

= Es sind weiter
Untersuchungen
Zu Artenvor-
kommen und
Lebensraumty-
pen notwendig
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Auswirkungen bei
der Entwicklung
Marienberg

Flachenrelevante Fak-
toren (harte Faktoren)

Weitere Rahmenbe-
dingungen (weiche
Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

Tiere Fortsetzung

= Bei einer Bebau-
ung des Areals
sollte auf eine ho-
he Durchgrinung
geachtet werden,
damit Nahrungs-
und Bruthabitate
entstehen. Des
Weiteren wird
empfohlen Nistkas-
ten fur Vogel und
Fledermause in
den Gebauden
vorzusehen.

= Sicherstellung ei-
nes moglichst ge-
ringen Versiege-
lungsgrades

* Naturnahe Gestal-
tung der Grinver-
bindung zwischen
den beiden Funkti-
onsrdumen im Be-
reich der Kleingar-
tenanlage

» Vernetzung des
Grunkorridors und
Wald im Norden
des Gebietes

Hindernisse, die
der Entwicklung
dauerhaften
entgegenstehen
wirden, missen
genauer unter-
sucht werden

Mogliche Zielkonflikte:
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Auswirkungen bei
der Entwicklung Ma-
rienberg

Flachenrelevante
Faktoren (harte
Faktoren)

Weitere Rahmenbe-
dingungen (weiche
Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

Grinordnung:

Geholze und Baumbestande

= Erhalt der waldahnli-
chen Strukturen so-
wie des Eichenban-
des
= [ntegrieren von be-
dingt erhaltenswer-
ten Gehdlzen in der
Entwicklung
= Freiraumentwicklung
unter Berlicksichti-
gung der besonders
erhaltenswerden und
erhaltenswerten Ge-
hoélzbestande
= Erhalt der Habi-
tatraume
= Kein Erhalt der mit-
telstark bis sehr
stark geschadigten
Strukturen

= Erhalt besonders
erhaltenswerter
Grin- und Gehdolz-
strukturen

= Erhalt des Eichen-
bandes

= Erhalt der erhal-
tenswerten Einzel-
bdume, sofern sie
in einem raumli-
chen Zusammen-
hang zu erhal-
tenswerten bzw.
besonders erhal-
tenswerten Ge-
holzstrukturen ste-
hen

= Schaffung von Sy-
nergien zwischen
Gehdlzstrukturen und
Artenvorkommen

= Erhalt und Aufwer-
tung grofR¥flachiger
erhaltenswerter Ge-
hélz und Baumbe-
stande oder mit be-
sonderer Bedeutung
fur Fauna

= Freiraumentwicklung
entlang der zu erhal-
tenden Strukturen

= Hindernisse,
die der Ent-
wicklung dau-
erhaften ent-
gegenstehen
wirden, mus-
sen genauer
untersucht
werden

Mdogliche Zielkonflikte:
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Auswirkungen bei
der Entwicklung
Marienberg

Flachenrelevante Fak-
toren (harte Faktoren)

Weitere Rahmenbedin-
gungen (weiche Fakto-
ren)

Einschatzung
Hindernisse

= Erhalt der 8§30

= Erhalt der 830

» Nach Mdglichkeit Erhalt

= Hindernisse,

, BNatSchG ge- BNatSchG geschiitz- von Jagdhabitaten die der Ent-
o schutzte Biotope te Biotope = Aufwertung von Le- wicklung
a = Erhalt von Le- » Erhalt Waldgebiet bensraumhabitaten von dauerhaften
g bensraumhabita- Moosespan geschitzten Arten entgegen-
o ten von geschutz- | =Erhalt strukturiertes = Aufwertung der Bereich stehen wir-
= ten Arten Offenland des Bucher Landgra- den, missen
L = Erhalt 6kologisch ben, Hirschsprunggra- genauer un-
> hochwertiger Bereich ben und Flughafengra- tersucht
a2 z.B. Eichenband ben nicht zerschnitten werden
S = Erhalt Biotopkomplex | = Schaffung von Verbun-
= »Feuchtgebiete” und delementen zum Mari-
> -
c ,Grolere Holzbe- enparkt
c .. « . .
o stande » Zerschneidung zwi-
S = Erhalt von Biotop- schen diesen Bereich
0 baumen und auf- und dem Waldgebiet
= grund Verkehrssiche- Moosespan nur scho-
= rungspflicht Abstand nend
° zur geplanten Be- » Besucherlenkungskon-
m bauung zept im zentralen Berei-
o che des Eichenbandes
= sowie des Waldgebiets
S Moosespan.
o Mogliche Zielkonflikte:
c ©
:2 c
® 32
= gemal’ Regional- = Integration von Klein- = Es sind kei-
planung Bereit- garten in Strukturkon- ne Hinder-
stellung von Fla- zept nisse anzu-
chen fir Kleingar- nehmen, die
tenanlagen einer Ent-
= Schaffung von wicklung
Mdoglichkeiten fur dauerhaft
die Anlage von entgegen-
s dezentralen Ge- stehen wir-
€ - | meinschaftsgar- den
=)
c ten
°a
o . . .
£ £ | Mogliche Zielkonflikte:
.E O
Ox
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Auswirkungen bei
der Entwicklung
Marienberg

Flachenrelevante
Faktoren (harte
Faktoren)

Weitere Rahmenbe-
dingungen (weiche
Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

Sportstatten

= Erhalt und Sicherung
der Sportstatten

= Nach Mdglichkeit
Schaffung weiterer
Sport- und Freifl&-
chen

» Vorhandene zweck-
gebundene Sport-
und Freizeitflachen
fur die allgemeine
Erholung zugénglich
machen

= Neuordnung,
Zentralisierung
sowie Arrondie-
rung von Flachen
zu Sportzwecken

= Arrondierung und In-
tegration der vorhan-
denen Sportstatten

= Es sind keine
Hindernisse
anzunehmen,
die einer Ent-
wicklung dau-
erhaft entge-
genstehen
wirden

Mogliche Zielkonflikte:

Parks

= Schaffung von park-
ahnlichen Strukturen
im Gebiet, Durch-
gangige Freiraum-
struktur zu Naherho-
lungszwecken

= Verknlpfung der
Grunflachen auch
mit dem Volkspark
Marienberg

Es sind keine
Hindernisse an-
zunehmen, die
einer Entwicklung
dauerhaften ent-
gegenstehen
wirden

Mogliche Zielkonflikte:

Spielplatze

= Versorgung des
Stadtteils mit ausrei-
chend Spielplatzen

Es sind keine
Hindernisse an-
zunehmen, die
einer Entwicklung
dauerhaft entge-
genstehen wiir-
den
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Auswirkungen bei
der Entwicklung

Flachenrelevante
Faktoren (harte

Weitere Rahmenbedin-
gungen (weiche Fakto-

Einschéatzung Hin-
dernisse

Freiraumkonzept

Marienberg Faktoren) ren)

Ein Teilbereich der = Ausschluss der | =Erhalt und Aufwertung | = Es sind keine
Waldflache kdnnte Waldflachen der Waldflachen Hindernisse an-
fur die landschafts- von baulicher = Neuordnung der zunehmen, die
bezogene Erholung Entwicklung Sportanlagen und An- einer Entwick-

aufgewertet werden.

= Ausbau einer
mehrdimensiona-
len Freiraumnut-
zung bei zweckge-
bundenen Freifla-
chen: In der 6stli-
chen Gebietshalfte
im Bereich der
Freizeitsportanla-
gen und Koppeln
wird vorgeschla-
gen, die Sportstat-
ten stadt- und frei-
raumstrukturell

einzubinden und in

Teilbereichen oder
temporar fur die
allgemeine Erho-
lung nutzbar und
zuganglich zu ma-
chen.

Der 6stlich am Ge-
bietsrand verlau-
fende Weg bietet
Potenzial als Frei-

Zeitweg ausgebaut

zu werden und die
Ubergange zur
Kulturlandschaften
sowie die Ein-
gangsbereiche zu
gestalten.

Am nordlichen Ge-
bietsrand kdnnte
der Bucher Land-
graben als Land-
schaftskorridor zur
Strukturierung

ausgebaut werden.

lage von Freiflachen
zwischen den Sportan-
lagen zur mehrdimen-
sionalen Nutzung

= Aufwertung Bucher
Landgraben zum er-
lebbaren Landschafts-
korridor

lung dauerhaft
entgegenstehen
wirden
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Auswirkungen bei der
Entwicklung Marien-
berg

Flachenrelevante
Faktoren (harte
Faktoren)

Weitere Rahmenbedin-
gungen (weiche Fakto-
ren)

Einschatzung
Hindernisse

Freiuraumk. Forts.

= Aufwertung der
Landschaft sowie
die Ubergeordnete
Freiraumverbindung
als Landschafts-
und Gewasserweg
koénnte ausgebaut
werden.

ErschlielBung und Verkehr

= Starkung der Er-
schliel3ung fur Geh-
und Radwegeverbin-
dungen innerhalb des
Gebietes, insbeson-
dere in Ost-West- und
Nord-Sud-Richtung

» Ausbau der Geh- und
Radwegeverbindung
entlang der Marien-
bergstral3e

= Ausreichende Ver-
schattung der Geh-
und Radwegeverbin-
dungen

= Starkung der Wege-
verbindung zu vor-
handenen und ge-
planten Haltestellen
des offentlichen Nah-
verkehrs

= Attraktive Gestaltung
der Haltestellen u.a.
durch ausreichende
Beleuchtung, Wetter-
schutz, Sitzmdglich-
keiten und Abstellan-
lagen fur Fahrrader

= Barrierefreie Gestal-
tung der Haltestellen
der OPNV

= Konzentration des
ruhenden Verkehrs
an den Quartiersein-
gangen durch z.B
Quartiersgaragen (ca.
200-300 Meter Ent-
fernung) und entspre-
chende attraktive ful3-
laufige Anbindung

» Reduzierung des Stell-
platzschlissels

= Anlage der Stellplatze in
Quartiersgaragen

» Anbindung an das beste-
hend Geh- und Rad-
wegenetz

= Es sind keine
Hindernisse
anzunehmen,
die einer Ent-
wicklung dau-
erhaft entge-
genstehen
wirden
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Auswirkungen bei der
Entwicklung Marienberg

Flachenrelevante
Faktoren (harte
Faktoren)

Weitere Rahmenbe-
dingungen (weiche
Faktoren)

Einschatzung
Hindernisse

ErschlieBung und Verkehr Fortsetzung

» Schaffung von intermoda-
len Modal-Split-Angeboten
innerhalb des Gebietes,
z.B. durch Mobility-Hubs
(u.a. Integration von Stell-
platzen fir Car-Sharing-
Angebote und Lastenra-
der)

= Méglichst autoarme interne
ErschlieBung des Gebietes
und Ausweisung verkehrs-
beruhigter Bereiche und
keine Durchfahrtsméglich-
keit fir den allgemeinen
Kfz- Verkehr

= Sicherstellung der infra-
strukturellen Versorgung
des Gebietes (Nahversor-
gung, Betreuungseinrich-
tungen) und somit Schaf-
fung kurzer Wege

= Schaffung ausreichender,
gut und ebenerdig zugang-
licher sowie Uberdachter
witterungsgeschiitzter
Fahrradabstellanlagen -
auch fur Spezialfahrrader
wie z.B. Lastenrader und
Fahrradanhéanger im 6f-
fentlichen Raum

= Schaffung einer Ladeinfra-
struktur fur E-Mobilitat, Er-
ganzung durch Schliel3fa-
cher mit Lademoglichkei-
ten

= Neustrukturierung der
Stellplatze der vorhande-
nen Sport- und Freizeitnut-
zungen

= Stellplatzreduzierung und
Schaffung von Quartiers-
garagen

Mdogliche Zielkonflikte:

Infrastrukturelle Versorgung und Nachriistung des U-Bahnhalts nur bei
(Nahversorgung, Betreuungseinrichtung) nur bei entsprechend hohen Ein-
wohner-/Beschéftigtenzahl férderfahig.
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3.1 Ableitung der Restriktionsflachen

Aus der Auswertung der erstellten Gutachten haben sich hinsichtlich einer mdglichen baulichen
Entwicklung des Untersuchungsgebietes Restriktionen ergeben (vgl. 2 Analyse Untersuchungsge-
biet Marienberg). Zwar sind aus der Analyse zum derzeitigen Planungsstand keine Hemmnisse,
die der Entwicklung dauerhaft entgegenstehen wirden erkennbar, dennoch sind nicht alle Flachen
im Untersuchungsgebiet fir eine bauliche Entwicklung gleichermalBen gut geeignet. Aus diesem
Grund werden in diesem Kapitel werden die Ergebnisse der Analyse ausgewertet und hinsichtlich
ihrer Auswirkungen auf das Untersuchungsgebiet Marienberg bei einer baulichen Flachenentwick-
lung bewertet. Die Aus- und Bewertung der Analyse erfolgt in Form von Tabellen. In den Tabellen
werden die Inhalte der Fachgutachten, welche sich auf eine Flachenentwicklung beziehen als har-
te Faktoren kategorisiert. Harte Faktoren mussen im Planungsprozess flachenhaft dargestellt und
berticksichtigt werden. Somit stellen die harten Faktoren Planungsdeterminanten bzw. Planungs-
hinweise dar. Diese leiten, in der flachenhaften Darstellung, entweder Restriktions- oder Entwick-
lungsflachen ab. Die Ergebnisse dieser Bewertung werden in Form von Restriktionskarten und
einer Entwicklungsflachenkarte (fir eine bauliche Entwicklung) dargestellt. Die weichen Faktoren
sind als weitere Rahmenbedingungen, die es bei der Entwicklung des Gebietes zu beachten gilt,
zu verstehen. Die Ableitung der Planungshinweise (Restriktionen/Potenziale) erfolgte unter Mitwir-
ken des Stadtplanungs- und Umweltamtes. Aus den festgestellten Restriktionen kdnnen jene Fla-
chen abgeleitet werden, welche fiir eine bauliche Entwicklung grundsatzlich nicht zur Verfiigung
stehen. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Restriktionsflachen grundsétzlich gar nicht entwickelt
werden kénnen. Diese kdnnten beispielsweise fur die Durchfiihrung der durch die Entwicklung
notwendigen Kompensations-, Aufwertungs- und Ausgleichsmalinahmen verwendet werden. Die
Ableitung der Restriktionsflachen erfolgt stufenweise. Die flachenhaften Restriktionen werden
nachfolgend nochmals zusammengefasst und anschlieBend in einer Karte dargestellt.

Restriktionen: Natur- und Artenschutz und Griinordnung

= Landschaftsschutzgebiete

= Biotope nach 830 BNatSchG ( (Pustal Landschaftstkologie und Planung,
28.11.2019/05.06.2020)

* Uberschwemmungsgebiete

= FunktionsrAume mit hoher Bedeutung fur Flora und Fauna (s. (ANUVA Stadt- und
Umweltplanung, Dezember 2019))

= Notwendige Abstandsflachen einer mdglichen baulichen Entwicklung zu den Funktionsrdumen
mit hoher Bedeutung fiur Flora und Fauna (Annahme 20m -> Einzelfallprifung notwendig, vo-
raussichtlich Anpassungen aufgrund der Verkehrssicherungspflicht)

= Grunverbindung zwischen den beiden Funktionsraumen mit hoher Bedeutung fur Flora und
Fauna im Bereich der Kleingartenanlage

= Besonders erhaltenswerte Geholzstrukturen ( (Pustal Landschaftsokologie und Planung,
20.09.2019/02.06.2020))

= Besonders erhaltenswerte Einzelbaume ( (Pustal Landschaftstkologie und Planung,
20.09.2019/02.06.2020))
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Biotope (§30 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet

i M Uberschwemmungsgebiet

/ ' - / Funktionsrdume
| .,.v-" i

Flora & Fauna (F&F)

: Funktionsraume F&F
Abstandsflachen

‘ .' Funktionsrdume F&F

Grunverbindung
l‘l . \ - besonders erhaltens-
| \

werte Gehdlzstrukturen

: fﬁ besonders erhaltens-
——————___ - A © . n
werte Einzelbdume

Abbildung 34: Flachen, welche fiir eine bauliche Entwicklung grundsatzlich nicht zur Verfiigung stehen
Quelle: die STEG, 2020

Zusatzlich zu den oben genannten Restriktionen ergeben sich weitere mogliche Einschrankungen
bzw. Rahmenbedingungen, die nicht grundsétzlich zu einer Nichtentwickelbarkeit der Flache fiih-
ren, jedoch in den weiteren Schritten beriicksichtigt und ihre Auswirkungen auf die Entwickelbar-
keit der Flache weiter geprift werden missen. Diese Einschrankungen/Rahmenbedingungen sind
in der nachfolgenden Tabelle dargestellt und anschliel3end zur besseren Lesbarkeit in einzelnen

Karten dargestellt (sofern mdglich sind die Einschrdnkungen/Rahmenbedingungen thematisch
zusammengefasst.)

Weitere mogliche Einschrankungen bzw. Rahmenbedingungen

Groliflachige und in einem raumlichen Zusammenhang stehende erhaltenswerte Geholz-
strukturen (entsprechen weitgehend den Flachen mit hoher bzw. sehr hoher Wertigkeit)

Erhaltenswerte Einzelbdume, die in einem rdumlichen Zusammenhang zu erhaltenswer-
ten bzw. besonderes erhaltenswerten Gehdélzstrukturen stehen

Bestehende und geplante Verbundachsen im Rahmen eines Biotopverbundes
= Bodenfunktionen:

Bdden mit weitgehend intakter Bodenfunktion

Bdden mit vorrangiger Wasserschutzfunktion

=  Wechselfeuchte bis mafig feuchte Boden mit Arten und Biotopschutzfunktion

Nasse bis feuchte Boden mit vorrangig Arten und Biotopschutzfunktion
Mittlere Grundwasserflurabstande

= 0-Im
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= 1-3m
= Archéologische Verdachtsflachen
= Hauptstromungsrichtung der Flurwinde

Tabuzonen

erhaltenswerte
Geholzstrukturen

| erhaltenswerte Einzelbaume

Verbundachse Gehdlze
(Bestand und Planung)

Verbundachse Feuchtgebiete
(Bestand und Planung)

Trittsteinbiotope

Anknupfungspunkte Schwer-
punktbereich Biotopverbund

Abbildung 35: Rahmenbedingungen - Gehélzstrukturen / Biotopverbund
Quelle: die STEG, 2020

Tabuzonen

geringer Versiegelungsgrad
Bodenfunktion weitgehend
intakt

] B

Boden mit vorrangiger
Wasserschutzfunktion

~ wechselfeuchte bis maRig
feuchte Béden, Arten- und
Biotopschutzfunktion

nasse bis feuchte Béden,

- vorrangige Arten- und
Biotopschutzfunktion

Abbildung 36: Rahmenbedingungen - 6kologische Bodenfunktionen
Quelle: die STEG, 2020

107




Tabuzonen

mittlerer Grundwasser-
flurabstand 0-1m

mittlerer Grundwasser-
flurabstand 1-3m

Abbildung 37: Rahmenbedingungen - mittlerer Grundwasserflurabstand
Quelle: die STEG, 2020

@ Tabuzonen

’ Archéologische
Verdachtsflachen

"'Il ’
. Vermutungsflache Auffillung
‘ ‘ Hauptstromungsrichtung der

Flurwinde

Abbildung 38: Rahmenbedingungen - Hauptstrémungsrichtung Flurwinde und Archéologische Verdachtsflichen
Quelle: die STEG, 2020
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3.2 Ableitung der Entwicklungsflachen

Ausgehend von der Auswertung der Gutachten haben sich fir das Untersuchungsgebiet am Mari-
enberg funf mdgliche Entwicklungsflachen ergeben. Aufgrund der unterschiedlichen strukturellen
Besonderheiten, der jeweiligen Lage im Untersuchungsgebiet und lokaler Restriktionen ergeben
sich fur die einzelnen Flachen unterschiedliche Rahmenbedingungen fir eine mdgliche bauliche
Entwicklung.

| | l Tabuzonen

o Bertcksichtigung méglicher
Verbundachsen

Entwicklungsflachen

Abbildung 39: Ableitung méglicher Entwicklungsflachen
Quelle: die STEG, 2020
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- || Entwicklungsflachen
/ —— AL —

‘ A 9.3 Hektar
/ ]

| B 3.1 Hektar
"w““‘" E / “‘
“\‘J - “
\ I C 4.7 Hektar
\‘; D /
|
\‘3‘ // [D 6,0 Hektar
I\ //
‘1“‘ / E  59Hektar

Abbildung 40: Darstellung méglicher Entwicklungsflichen
Quelle: die STEG 2020

Folgende fir das gesamte Gebiet gultige Rahmenbedingungen missen grundséatzlich bei jeglicher
baulichen Entwicklung bertcksichtigt werden:

Allgemeines / Beriicksichtigung tibergeordneter Planungen

= Schutz und Erhalt des Landschaftsschutzgebietes
= Aktualisierung des Flachennutzungsplanes

= Integration einer mdglichen Bebauung in ein Biotopverbundkonzept

Bauen

= Berticksichtigung der Kaltluftleitbahnen bei Ausrichtung der ErschlieBungsstrafl3en sowie
der Stellung der Gebaudekorper, Vermeidung von Barrieren, welche rechtwinklig zur
FlieRrichtung stehen

= Effiziente Nutzung der vorhandenen Flachen durch eine mehrgeschossige und kompakte
Bauweise, aufgrund der Nahe zum Flughafen ist eine maximal zuldssige Gebaudehdhe zu
beachten.

= Verwendung moglichst heller Baustoffe fur versiegelte Oberflachen und Geb&aude, um die
Aufheizung der Oberflachen sowie die Aufzehrung der produzierten Kaltluft zu minimieren

= Dachbegriinung sowie Begriinung von Fassaden mit einer Orientierung in sudliche Rich-
tungen

= Mehrfachbelegung der Flachen durch kreative Kombinationen von Nutzungsiberlagerun-
gen (z.B. Dachflachen als Aufenthalts- und Griinflachen)

Natur und Freiraum

= Moglichst hoher Grunanteil im bebauten Bereich (privater und 6ffentlicher Freiraum) zur
Sicherstellung von Kaltluftproduktionsflachen, durchgehende Begriinung des Gebietes
= Begrinung und Verschattung von grél3eren zusammenhangenden versiegelten Flachen

bzw. Begrenzung von grof3flachigen Versiegelungen, moglichst wasserdurchlassige Ober-
flachen

110



= Einplanung von begriinten Durchliftungsbahnen mit méglichst durchgehender Streckung
entsprechend der Pfeilrichtungen mit dem Ziel, den Zustrom aus dem Nordosten zu erhal-
ten

= Starkung und Aufwertung bestehender besonders erhaltenswerter und erhaltenswerter
Waldbestéande und Grunstrukturen

= Schutz von Bdéden mit vorrangiger Wasserschutzfunktion und mit geringem Grundwasser-
flurabstand vor Schadstoffeintragen

Larm- und Lufthygiene

= Baulicher Larmschutz durch entsprechend Gebaudestellung und Ausrichtung der schutz-
bedirftigen Rdume

= Berlcksichtigung der der Larmbetroffenheitsbereiche im Rahmen der Planung unter dem
Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme, ggf. teilweise Neuordnung der Sportflachen zur
Minimierung der Larmbetroffenheitsbereiche im Gebiet

= Abwégen der MalRnahmen zur Larm- und Lufthygiene entlang der Marienberg- und Flug-
hafenstrafl3e: Abriicken einer mdglichen Bebauung zur Sicherstellung der Durchliiftung aus
Grinden des Larmschutzes problematisch -> Sicherstellung des Larmschutzes durch z.B.
nicht 6ffenbare Fenster auf der straRenzugewandten Seite moglich

= Sicherstellung einer ausreichenden Durchliftung insbesondere an méglichen zukiinftigen
Hotspots (Knotenpunkten) durch Ausrichten der Gebaude

Flora und Fauna

= Herstellung von strukturreichen Flugleitbahnen fur Fledermause

= Anbringen von Nischen und Spalten bei Neubebauung zur Sicherstellung der Quartiers-
moglichkeiten im Gebiet

Sicherstellung der notwendigen Ausgleichsflachen

Erhalt des Eichenbandes im Bereich der Kleingartenanlage

Erhalt und Schaffung eines Biotopverbundkonzeptes

Schaffung eines Verbundelements zum Marienpark
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Die im Folgenden genannten Rahmenbedingungen beziehen sich auf die jeweilige Einzelflache
und missen bei einer baulichen Entwicklung innerhalb dieser Flache berticksichtigt werden:

Fliche A = |ntegration der besonders erhaltenswerten und erhaltenswerten Ein-
zelbdume sowie der erhaltenswerten Gehoélzstrukturen — Flachen
mit hoher bzw. sehr hoher Biotopwertigkeit

[ = Schallschutzmaflinahmen im Bereich der Flughafen-
i . IMarienbergstral3e (z.B. durch gewerbliche Nutzung in erster Reihe -
@y > Schutz einer méglichen schutzbedurftigen Bebauung in zweiter

Reihe)

= Realisierung von MalRnahmen zur Sicherstellung der Lufthygiene
insbesondere entlang der Marienberg- und Flughafenstral3e

= Im Ostern vorrangig Béden mit geringer Ertrags- und Filterfunktion
bzw. Béden mit kaum intakter Bodenfunktion

= vorrangig mittlerer Grundwasserflurabstand von 3-5m und 5-7m, in
kleinem Bereich an nordostlicher Ecke 1-3m

Fliche B = GroBtenteils Integration der besonders erhaltenswerten und erhal-
tenswerten Einzelbdume sowie der erhaltenswerten Geholzstruktu-
ren — Flachen mit hoher bzw. sehr hoher Biotopwertigkeit

| = Schallschutzmaflinahmen im Bereich der Marienbergstral3e (z.B.
D durch gewerbliche Nutzung in erster Reihe -> Schutz einer mdgli-
) 5 chen schutzbedurftigen Bebauung in zweiter Reihe)
o = Realisierung von Mafnahmen zur Sicherstellung der Lufthygiene
insbesondere entlang der Marienbergstral3e
= Konfliktpotenzial: wertvoller Lebensraum fir Fledermause
= Teilweise Konfliktpotenzial: Geringer Grundwasserflurabstand (1-
3m) auf ca. 40% der Flache
= vorrangig Boden mit weitgehend intakter Bodenfunktion
= mittlerer Grundwasserflurabstand 1-3m und 3-5m
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Flache C

Durchfiihrung weiterer archéologischer Untersuchungen in begrenz-
tem Umfang

Integration der erhaltenswerten Gehdlzstrukturen (insbesondere im
Bereich des Wohnmobilstellplatzes) — Flachen mit hoher bzw. sehr
hoher Biotopwertigkeit

sowohl Boden mit kaum intakter Bodenfunktion als auch Boden mit
weitgehend intakter Bodenfunktion

mittlerer Grundwasserflurabstand 1-3m

Flache D

Integration der erhaltenswerten Gehdlzstrukturen — Flachen mit
hoher bzw. sehr hoher Biotopwertigkeit

Verbindung zwischen den beiden Funktionsraumen (Kleingartenan-
lage + Wald) entlang der erhaltenswerten Gehdlzstrukturen herstel-
len

Durchfiihrung weiterer archéologischer Untersuchungen

Geringer Grundwasserflurabstand 0-1m bzw. 1-3m

vorrangig Béden mit weitgehend intakter Bodenfunktion
Ausgleichsmafinahmen fir Offenlandbriter notwendig

mdoglicher Entwicklungsschwerpunkt: Neuordnung Sportflachen

Flache E

Integration der erhaltenswerten Geholzstrukturen — Flachen mit
hoher bzw. sehr hoher Biotopwertigkeit

Verbindung zwischen den beiden Funktionsraumen (Kleingartenan-
lage + Wald) entlang der erhaltenswerten Gehdlzstrukturen herstel-
len

Schallschutzmafinahmen im Bereich der Flughafenstralie (z.B.
durch gewerbliche Nutzung in erster Reihe — Schutz einer magli-
chen schutzbedurftigen Bebauung in zweiter Reihe)

Realisierung von MalRnahmen zur Sicherstellung der Lufthygiene
insbesondere entlang der Flughafenstral3e

Durchfiihrung weiterer archéologischer Untersuchungen
Ausgleichsflachen fur Kiebitz + Rebhuhn und Offenlandbriter not-
wendig

geringer Grundwasserflurabstand 0-1m bzw. 1-3m

Bdden mit vorrangiger Wasserschutz- bzw. wechselfeuchte bis ma-

RBig feuchte Béden mit vorrangiger Arten- und Biotopschutzfunktion
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3.2.1 Entwickelbarkeit der Flachen A-E

Aufgrund bestehender Einschrankungen und Konfliktpotenziale innerhalb der einzelnen Flachen
erfolgte eine Betrachtung bestehender Konfliktpotenziale und die Einordnung der Flachen hinsicht-
lich ihrer Entwickelbarkeit. Die entsprechende Kategorisierung der einzelnen Flachen kann der
nachfolgenden Grafik entnommen werden.

Flachen mit geringem Konfliktpotenzial

= Bdden mit geringer Ertrags- und Filterfunktion bzw. Béden mit kaum intakter Bodenfunkti-
on

= mittlerer Grundwasserflurabstand von 3-5 bzw. 5-7 m

= keine bzw. kaum archéologische Verdachtsflache

= Raumung und Entsorgung der Auffillungen

Flachen mit mittlerem Konfliktpotenzial

= Sowohl Bdden mit weitgehend intakter Bodenfunktion als auch Béden mit kaum intakter
Bodenfunktion

= mittlerer Grundwasserflurabstand von 1-3 bzw. 3-5 m

= weitere verkehrliche Erschlieungsmalinahmen notwendig

= keine bzw. kaum archaologische Verdachtsflachen

Flachen mit erhohtem Konfliktpotenzial

= Vorrangig Béden mit weitgehend intakter Bodenfunktion

Mittlerer Grundwasserflurabstand von 0-1 (vorrangig im nérdlichen Bereich angrenzend an
das Landschaftsschutzgebiet) bzw. 1-3 m

= weitere verkehrliche Erschlieungsmalinahmen notwendig

= kleinrdumliche arché&ologische Verdachtsflache

= Berdumung der Auffiillungen

= umfangreiche Ausgleichsmaf3inahmen notwendig

Flachen mit besonders hohem Konfliktpotenzial:

Bdden mit Wasserschutzfunktion bzw. Arten- und Biotopschutzfunktion

Mittlerer Grundwasserflurabstand von 0-1 (vorrangig im nérdlichen Bereich angrenzend an
das Landschaftsschutzgebiet) bzw. 1-3 m

Weitere verkehrliche ErschlieBungsmafinahmen notwendig

GroRraumliche archéologische Verdachtsflache

Umfangreiche AusgleichsmafRnahmen notwendig
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N - geringes Konfliktpotenzial

9,3 Hektar

mittleres Konfliktpotenzial
- 7,9 Hektar

erhéhtes Konfliktpotenzial
6,0 Hektar

besonders hohes
D el - Konfliktpotenzial - 6,0 Hektar

Abbildung 41: Darstellung moglicher Entwicklungsflachen
Quelle: die STEG 2020

Mittleres Kon- Erhohtes Kon- Gesamt
fliktpotenzial fliktpotenzial

Flache A Flachen B+C Flache D Flache E

93.200 m? 79.400 m? 59.600 m? 58.700 m? 290.900 m?

3.2.3 Mogliche Einwohner-/Beschaftigtenzahlen

Mogliche Einwohner- / Beschéftigtenzahlen sind aufgrund der offenen Sachlage nur bedingt zu
ermitteln. Offene Fragenstellungen wie das Mal3 der baulichen Dichte oder die Festlegung der tat-
séachlich zu Uberplanenden Bereiche missen in einem weiteren Schritt erfolgen. Um dennoch eine
erste Einschatzung mdoglicher Einwohnerzahlen zu erhalten, wurde folgende Annahmen fiur die

Ermittlung von Einwohner / Beschéftigten im Gebiet getroffen:

Allgemeine Annahmen

= Grundflachenzahl (GRZ) = 0,6
(zur Veranschaulichen moglicher maximaler Einwohner-und Beschéftigtenzahlen wir hier

gungen vereinbar ist.)
= Durchschnittlich 3,5 Geschosse
= Ermittlung der Nutzflache/Wohnflache: BGF*0,72
= Zwei Szenarien mit unterschiedlicher Gewichtung der Nutzungen:
= Reine gewerbliche Nutzung (100 % Gewerbe)
= Mischnutzung aus Gewerbe und Wohnen (50% / 50%)

diglich gewerbliche Nutzungen.
= Abzug 5 % flr soziale Infrastruktur bei den Wohnflachen

der maximal zuléssige Wert (Mischgebiet) angesetzt. In den weiteren Schritten ist zu Uber-
prufen, ob die dadurch erreichte Dichte gewlnscht und mit den genannten Rahmenbedin-

= Entlang der Flughafen- und Marienbergstral3e entstehen aufgrund der La&rmemissionen le-
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Annahmen Wohnnutzung

Grundlage: Stadt Nirnberg

Annahmen Gewerbliche Nutzung
Grundlage: Raumpilot Arbeiten

= 80 m?Wohnflache / Wohneinheit
= 2.0 Einwohner / Wohneinheit

» 33 m?Nutzflache / Beschéaftigte

Die daraus resultierenden Einwohner-/Beschéftigtenzahlen der einzelnen Entwicklungsflachen (A,
B, C, D, E) sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Aufgrund der getroffenen Annahmen
sind die Werte nur eingeschréankt belastbar und entsprechend zu behandeln. Nach Rickmel-
dung von WiF sind die Annahmen zur Beschéftigtenentwicklung und die Prognose plausibel. Zur
besseren Lesbarkeit wurden die Werte auf 100 gerundet.

Tabelle n1: Ubersicht {iber mdgliche Einwohner- und Beschéftigtenzahlen im Untersuchungsgebiet

Quelle: die STEG, 02.2021

A B C D
100 % Gewerbe
Bruttogeschossflache 156.500 m? 51.800 m? 81.600 m? 100.500 m?
Nutzflache 112.600 m> | 37.700 m? 58.800 m2 72.400 m2
Beschaftigte 3.400 1.200 1.800 2.200
2A S 3.400
2A+B S 5.600
8 2A+B+C S 7.400
g 2A+B*C+D 5 9.600
[0}
0}

SA+B*C+D+E

50 % Gewerbe und 50 % Wohnen

Bruttogeschossflache Gewerbe 78.400 m? 25.900 m? 40.800 m? 50.250 m?
% Nutzflache 56.400 m? 18.600 m? 29.400 m? 36.200 m?
§ Beschéftigte 1.700 600 900 1.100
Bruttogeschossflache 78.100 m? 25.900 m? 40.800 m? 50.250 m?
Wohnflache 53.500 m? 17.700 m? 27.900 m? 34.400 m?
é Wohneinheiten 700 200 300 400
g Einwohner 1.400 400 600 800
YA Beschaftigte 5 1.700
% Einwohner 3 1.400
S| XA+B Beschaftigte S 2.300
% Einwohner 3 1.800
8 SA+B+C Beschéftigte S 3.200
g Einwohner S 2.400
c
% SA+B*C+D Beschaftigte $4.300
= Einwohner 5 3.200
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SA+B*C+D+E Beschéftigte
Einwohner

Aus den mdoglichen Einwohnerzahlen fir das Untersuchungsgebiet ergibt sich ein zusatzlicher
Schulbedarf. Die angrenzende Grundschule Ziegelstein kommt bereits an ihre Kapazitatsgrenzen
und kann daher fiir ein mdgliches Wohngebiet im Untersuchungsgebiet nicht herangezogen wer-
den. Im Falle einer baulichen Entwicklung (Wohnnutzung) muss im Untersuchungsgebiet ein
Schulneubau entstehen, um Kinder im Grundschulalter wohnortnah beschulen zu kdnnen. Die tat-
sachliche GréRe der Schule (zwei- bis vierziigige Grundschule) ist abhangig von den tatsachlichen
Schilerzahlen im Gebiet und dem zuséatzlichen Raumbedarf der Grundschule Ziegelstein.

Wird ein zusatzlicher Schulstandort geschaffen, muss dieser vollumfanglich mit allen notwendigen
Sportanlagen geplant und mit dem Vereinssport abgestimmt werden. Die Schulsportflachen sollten
dann den Vereinen zur Verfigung gestellt werden in den Zeitrdumen, die von der Schule nicht be-
notigt werden. Bereits jetzt wird von den Vereinen in diesem Stadtgebiet ein hoher Zusatzbedarf
an Sportflachen gemeldet, der damit abgemildert werden kénnte. In diesem Zusammenhang wur-
de sich auch die Chance bieten zusatzliche Sportflachenbedarfe zu konzentrieren.
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4 Leitbilder fir die Entwicklung Marienberg

Am 24.06.2020 fand mit Vertretern einzelner Fachamter ein erster Beteiligungsworkshop zur Leit-
bildentwicklung statt. Ziel der Veranstaltung war es, die Teilnehmenden fiir die Besonderheiten im
Gebiet zu sensibilisieren, erste Zielvorstellungen zu formulieren und Ideen flr eine mogliche Ent-
wicklung zu erarbeiten.

In zwei Gruppen erarbeiteten die Teilnehmenden anhand unterschiedlicher Leitfragen erste Vor-
stellungen fur die Themengebiete Freiraum, Wohnen und Gewerbe. Dabei galt es, die aus den drei
Themengebieten resultierenden unterschiedlichen Interessen und Ziele mit den im Gebiet vorhan-
denen Potenzialen und Restriktionen abzuwagen und in den Zielfindungsprozess einzubeziehen.
Aus den damals bekannten Zwischenergebnissen der Gutachten ging bereits hervor, dass es im
Gebiet Bereiche geben wird, die fur eine bauliche Entwicklung nicht zur Verfigung stehen (vgl.
Kapitel 2 und Kapitel 3).

Die von den Teilnehmenden erarbeiteten Inhalte wurden von der STEG Stadtentwicklung GmbH
dokumentiert und in enger Absprache mit dem Auftraggeber weiterentwickelt. Aus den von den
Teilnehmenden erarbeiteten Schwerpunkten haben sich folgende Leitbilder fur die Themen Woh-
nen, Gewerbe und Mobilitat ergeben:

Die Dokumentation des Leitbildworkshops kann der ANLAGE 1 Dokumentation WOI‘kShOp
entnommen werden.

4.1 Warum ein Leitbild?

Ein Leitbild ist eine zukunftsorientierte schriftliche Erklarung tber das Selbstverstandnis und die
Zielrichtung einer angestrebten Entwicklung fir ein definiertes Gebiet oder Quartier. In einem Leit-
bild wird festgehalten, welchen Charakter das Gebiet aufweisen und durch welche Eigenschaften
oder Besonderheiten es sich auszeichnen soll. Durch die Definition von Handlungsfeldern und den
entsprechenden Leitlinien zu deren Gestaltung bietet das Leitbild eine wichtige Orientierung fir
zukunftige Entscheidungen und Entwicklungen. Aufbauend auf dem Leitbild werden Teilleitziele
und die entsprechenden erforderlichen MaBnahmen formuliert. Das Leitbild bildet die Grundlage
fur ein rAumliches Strukturkonzept und ist fiir dieses richtungsweisend.

Die Entwicklung eines Leitbildes ist ein dynamischer Prozess, entsprechend der sich verandern-
den Rahmenbedingungen muss auch ein Leitbild Gberprift und gegebenenfalls angepasst werden.

4.2 Leitbild Wohnen

Nurnberg blickt auf einen seit Jahren anhaltenden Bevdlkerungszuwachs. Die Stadt sieht sich mit
der Aufgabe konfrontiert, den (zukinftigen) Bewohnerinnen und Bewohnern preisgtinstigen Wohn-
raum zur Verfiigung zu stellen und Nirnberg fir alle bezahlbar und lebenswert zu machen. Nirn-
berg als attraktiver Wohnstandort soll gesichert werden, sodass auch in Zukunft alle Bewohner,
unabhangig von ihrer Lebenslage und ihnrem Lebensabschnitt, Wohnraum finden.

Durch eine bauliche Entwicklung am Marienberg besteht die Mdglichkeit, in stadtischer Lage und
in unmittelbarer Nahe zu einem hochwertigen Landschaftsraum neuen Wohnraum zu schaffen.
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Dabei zeichnen sich die entsprechenden baulichen Strukturen durch eine kompakte Bauweise und
eine hohe Durchgriinung des 6ffentlichen und privaten Freiraumes aus. Die soziale Mischung wird
durch innovative Wohn- und Bauherrenmodelle sichergestellt. Um ein eigenstandiges Wohnen am
Marienberg zu erméglichen, bedarf es im Sinne eines Quartiers der kurzen Wege erganzende Inf-
rastrukturen, die eine weitestgehende Versorgung ,vor der Haustlire" schaffen. Neben Einrichtun-
gen der Nahversorgung kommen Bildungs- und Betreuungseinrichtungen sowie Orten der Begeg-
nung eine Schlusselrolle zu.

Handlungsansatze:
> Familienfreundliches und generationentbergreifendes und bezahlbares
Wohnen

> Verdichteter Wohnraum im Griinen bzw. in direkter Nachbarschaft zu ei-
nem hochwertigen Landschaftsraum

> Platz fur innovative Wohnmodelle und Bauherrenmodelle
> Sicherstellung der sozialen Durchmischung

> Schaffung von erganzenden Infrastrukturen wie Einrichtungen der Nahver-
sorgung sowie Bildungs- und Betreuungseinrichtungen

> Attraktive Gestaltung des Wohnumfeldes sowie Schaffung von Kommuni-
kations- und Begegnungsorten

> Wohnen, Arbeiten und Leben in unmittelbarer Nachbarschaft erméglichen

4.3 Leitbild Gewerbe

Die demografische Entwicklung, die Digitalisierung und zunehmende Globalisierung treiben die Art
und Weise, wie Leistungen erbracht werden, rasant voran. Arbeit wird zunehmend von einem
technischen und digitalen Umfeld gepragt und klassische Wertschépfungsketten andern sich. Die
daraus entstehenden Veranderungsprozesse muissen gestaltet werden: Komplexe Zukunftsfragen
haben einen hohen Bedarf an innovativen und kreativen Lésungsstrategien.

Die besondere Lage im Raum (N&he Flughafen, direkte Nachbarschaft zu den Gewerbegebieten
»,Nurnberg Nord“ und ,Marienbergstral’e“) sowie die unmittelbare Nachbarschaft zu einem hoch-
wertigen Landschaftsraum bietet die Moglichkeit, am Marienberg einen kleinteiligen Forschungs-,
Entwicklungs- und Dienstleistungsstandort zu entwickeln, um dabei besonders regionale und inter-
nationale Unternehmen anzusprechen, die auf der Suche nach einem gut angebundenen und
dennoch naturnahen Unternehmensstandort sind. Unternehmen der Zukunft finden am Marienberg
beste Voraussetzungen, ihre internationale Wettbewerbsfahigkeit auszubauen und den durch
Technisierung, Automatisierung und Digitalisierung ausgeldsten Strukturwandel in einem Netzwerk
von gleichgesinnten Unternehmen nachhaltig zu gestalten. Im Wettbewerb um hochqualifizierte
Mitarbeiter*sinnen werben die Unternehmen am Marienberg mit den innovativen Arbeitsformen und
temporaren Wohnmdaglichkeiten fiir Mitarbeiter*innen und der Nahe zum Naherholungsgebiet.
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Handlungsansatze:
Schaffung guter Rahmenbedingungen fur einen zukunftsfahigen Gewerbe-
standort

»Innovativer Spirit“ flir das Gebiet durch Ansiedlung innovativer Unterneh-
men, z.B aus Green Economy, Industrie 4.0/ Hightech. Etablierung eines
Forschungs-, Entwicklungs- und Dienstleistungsstandorts fiir innovative
Unternehmen in Zukunftsbranchen

Erarbeitung eines Standortkonzepts zur Nutzung des Standortvorteils
durch Nahe zum Flughafen und zu bestehenden Gewerbegebieten. Geeig-
nete Nutzungstypen: héherwertiges Gewerbe (auch nicht-stérende Produk-
tion) und Dienstleistungen (Biros, Laborflachen)

Ressourcenschonende Flacheninanspruchnahme durch intelligente, effizi-
ente Flachennutzung

Differenziertes, zeitgemafies Flachenangebot fur unterschiedliche Nutzun-
gen ermdglichen (modularer Aufbau, flexible Strukturen, innovative Arbeits-
formen)

Schaffung leistungsféahiger, nachhaltiger und resilienter Infrastrukturen

Schaffung von Mdoglichkeiten zur Bildung von Synergien durch Nutzung
gemeinsamer (Service-)Einrichtungen und Nutzung von Energie- und
Stoffkreislaufen

Hochwertige Freiraume und Grinflachen als Anreiz fir hochqualifizierte
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

4.4 Leitbild Freiraum

Nurnberg gehort bereits jetzt zu einer der am dichtesten bebauten Stadte Deutschlands, die Be-
volkerung wachst weiter und die Versorgung mit qualitatsvollen sowohl gestalteten als auch natur-
nahen FreirAumen gewinnt zunehmend an Bedeutung. Dabei kommt den offentlich zuganglichen
Freirdumen eine Schlisselrolle zu. Sie sind Ort des sozialen Austausches, Spiel-, Sport- und Frei-
zeitraum, Kulturgut und Naturraum und leisten einen wichtigen Beitrag zum Gesamtgeflige einer
Stadt. Qualitatsvolle FreirAume haben einen nachhaltigen Einfluss auf das Bewusstsein und die
Identifikation der Bewohner mit ihrem Ort.

Bei der weiteren Entwicklung des Untersuchungsgebietes rticken insbesondere seine 6kologische
Funktion und seine Funktion als Freizeit- und Naherholungsraum in den Fokus. Die vorhandenen
Okologisch wertvollen Flachen werden gestarkt und ihre nachhaltige Nutzung gefordert. Biodiversi-
tat und okologische Vielfalt werden erlebbar gemacht. Bauliche Strukturen fiigen sich in den Land-
schaftsraum ein. Flachen fur neue bauliche Entwicklungen werden sinnvoll genutzt und neue Stra-
tegien fur die Mehrfachnutzung vorhandener Flachen angewandt. Die vorhandenen Naherholungs-
und FreizeitrAume werden gestarkt und durch vereinsunabhangige Aktivitdten ergénzt. Die interne
ErschlieBung und Zuganglichkeit des Areals werden wo nétig standortgerecht ausgebaut.
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Handlungsansatze

122

Ausweisung von Taburaumen und notwendiger Pufferzonen, welche fiir eine
bauliche Entwicklung nicht zur Verfligung stehen

MalRnahmen zur Vernetzung, Pflege und Entwicklung von Biotopen
Steigerung der Biodiversitat z.B. durch Anlage von Blihstreifen
Starkere Offentlichkeitsarbeit zur Sensibilisierung fur Biodiversitat

Effiziente Nutzung der zu Uberbauenden Flache durch mehrgeschossige Be-
bauung und Mehrfachbelegung von Flachen bzw. Nutzungsuberlagerungen
(bspw. Dachflachen als Aufenthalts- und Grinflachen)

Starkung und Offnung der Wegeverbindungen im und ins Gebiet und Verbes-
serung der Orientierung im Gebiet

Schaffung von Aufenthaltsmdglichkeiten im Gebiet

Erlebbarmachen von Wasser und der dkologischen Funktionen z.B. durch
Ausweisung eines Naturlehrpfades

Aufwertung und Sicherstellung der Sport-/Freizeitflachen durch raumliche
Neuordnung/Arrondierung und Nutzung der dadurch entstehenden Synergien

Schaffung von vereinsunabhangigen und generationenibergreifenden Aktivi-
taten

Eine Neuordnung der Sportflachen darf nicht zu einer qualitativen oder quanti-
tativen Abwertung fithren

Sport und Bewegungsflachen miissen entsprechend der Einwohnerzahlen
ausgeweitet werden
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5 Planung

5.1 Planungsworkshop

Nach erfolgter Bestandsanalyse und dem Vorliegen einiger Fachgutachten wurden die inzwischen
grundsatzliche Potenzialflachen fir eine bauliche Entwicklung sowie Tabuflachen, die von Bebau-
ung frei zu halten sind identifiziert (vgl. Kapitel 3 Flachenanalyse).

In einem stadtinternen und fachamtstibergreifenden Planungsworkshop sollten Ideen und Konzep-
te entwickelt werden, die den Anforderungen an das Gebiet Rechnung tragen und aus denen ein
tragfahiges Strukturkonzept entwickelt werden sollte, welches den noch ausstehenden VU Prif-
steinen zu Grunde gelegt werden sollte. Dazu zdhlen unter anderem die Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange, die Kosten- und Finanzierungsubersicht, die Aufstellung eines Zeit- und
Maflnahmenplans und die Abwagung aller Belange und die Prifung der Anwendungsvorausset-
zungen (vgl. Vorwort und Kapitel 7).

Um moglichst viele Ideen und daraus resultierend ein tragfahiges, interdisziplindr abgestimmtes
Strukturkonzept zu erhalten, sollten Varianten von mehreren Planungsteams im Rahmen des Pla-
nungsworkshops erarbeitet werden. Der Workshop sollte Raum fur unterschiedliche Entwicklungs-
ansatze bieten, denen rein planerische Uberlegungen unabhéngig vom derzeit untersuchten Pla-
nungsinstrument und dessen Fokus zu Grunde liegen.

Mit den Kollegen des Nirnberger Umweltamtes und des Stadtplanungsamtes sowie fachlicher
Beratung durch das Verkehrsplanungsamt, der STEG wurde ein 2-stufiger Planungsworkshop
durchgefihrt, der durch eine externe Moderation begleitet wurde.

Vier Bearbeitungsteams, die aus ausgebildeten Landschaftsarchitekten bzw. anderen UwA-
Fachplanern, Stadtplanern und Architekten gebildet wurden, haben eigenstandig und selbstorgani-
siert Ideen fir eine mogliche Entwicklung des Areals Marienberg erarbeitet. Zuerst untersuchten
und entschieden die Teams, welche der ermittelten und fiir eine Entwicklung potenziell geeigneten
Flachen fur eine bauliche oder nicht-bauliche Entwicklung herangezogen werden. Dann wurde ein
stadtebauliches Konzept dazu ausgearbeitet.

Mit dem interdisziplinar besetzten Workshop sollten die unterschiedlichen Fachkompetenzen in
interdisziplinaren Teams genutzt werden. Es sollten Ideen und Visionen entwickelt werden, die die
Nahperspektive bis 2035 betrachten, aber auch einen Ausblick dartiber hinaus wagen.

Diese Konzepte wurden am Ende des Workshops anhand der verschiedener Kriterien vorgepruft
und im Anschluss einem stadtischen Wertungsgremium mit Vertretern aus verschiedenen Fach-
dienststellen unter externer Moderation vorgelegt. Dieses setzte sich mit den unterschiedlichen
Planungsanséatzen zur weiteren Entwicklung des Gebiets auseinander und sollte eine Vorzugsvari-
ante kiiren bzw. etwaigen Uberarbeitungsbedarf fiir eine Vorzugsvariante formulieren, die den wei-
teren Verfahrensschritten der VU zu Grunde gelegt werden sollten.

5.1.1 Zeitplan und Ablauf

Anfang Juli 2021 wurde die Einladung zum Planungsworkshop inklusive der umfassenden Aufga-
benbeschreibung versendet. Am 29.07.2021 fand eine Auftaktveranstaltung mit den Planungs-
teams statt, in welcher die bis dahin vorliegenden Untersuchungsergebnisse prasentiert und die
Aufgabenstellung erldutert wurde. Die erste Bearbeitungsphase von 8 Wochen endete am
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21.09.2021 mit der Abgabe der Konzeptansatze. Am 29.09.2021 erfolgte eine Prasentation der
ersten Konzepte durch die Planungsteams. Die Planungsteams erhielten jeweils Empfehlungen fur
die Uberarbeitungsphase. Die Uberarbeitungsphase wurde mit 4 Wochen angesetzt. Die Abgabe
der finalen Entwirfe wurde auf den 27.10.2021 terminiert. AnschlieBend wurden die Entwurfe von
der STEG vorgepriuft und dem Wertungsgremium am 01.12 2021 vorgestellt. Die Ausarbeitung
einer Vorzugsvariante sollte im Dezember 2021 erfolgen und anschlieRend dem Stadtrat im 1.
Quartal 2022 vorgestellt werden. In einer Vorbesprechung der Varianten mit Entscheidungstragern
der Verwaltung konnte keine Einigung hinsichtlich einer praferierten Variante erzielt werden. Eine
Vorzugsvariante wurde damit nicht ausgewahlt, sodass keine Weiterbearbeitung und Vorstellung
im Stadtrat erfolgen konnte.

5.1.2 Ergebnisse

Konzeptionell konnte keine Arbeit das Wertungsgremium vollstandig Gberzeugen. Auch nach einer
weiteren Diskussion und Beurteilung durch Entscheidungstrager der Verwaltung konnte keine ein-
deutig praferierte Variante identifiziert werden bzw. Kriterien zur Ausarbeitung einer Vorzugsvari-
ante fixiert werden. Nachfolgend werden die vier eingereichten Strukturkonzepte (bauliche Nut-
zung), abgebildet.

5.1.2.1 Planungsteam 1

LANDSCHAF(F)TSTADT

Das geplante Nutzungskonzept orientiert sich am Bestand, um vorhandene Nutzungen zu sichern
plus einige Neuentwicklungen zu bieten. Die Potenzialflachen A+B bilden den Schwerpunkt der
baulichen Entwicklung, C+D werden fur Sport, E fiir Landwirtschaft und der Rest als Naturflachen
reserviert.

Naherholung/ Sport: Die bestehende Tennisnutzung wird arrondiert. Neue Sportnutzungen werden
auf der Flache des Tucherlandes etabliert, der bestehende Sportplatz gesplittet und im Norden mit
offentlich zuganglichen Nutzungen belegt. Erganzt wird das Angebot durch einen Spielplatz und
einen Bewegungspark nordlich des Baugebiets. Das Angebot fiir Reiter wird westlich des nérdli-
chen Reitstalles konzentriert.

Freiflachen: Zwei Kaltluftschneisen mit Wegbegleitung saumen das Baufeld im Sidwesten. Im
Osten verlauft in N-S-Richtung ein Griinzug. Landwirtschaftliche Nutzung findet sich im Nordwes-
ten des Gebietes.

Wasser: Ein dezentrales Entwésserungskonzept dient der Unterstiitzung der ,Schwammstadtfunk-
tion®.

Verkehr: Der Ruhende Verkehr soll auf 60-80% der Stellplatzsatzung reduziert werden und wird in
4 Quartiersgaragen untergebracht. Stadtebau: Gewerbeflachen werden entlang der Flughafen-
strale und MarienbergstralRe situiert (8-5 geschossig). Zwischen diesen Flachen und der natur-
schutzrechtlichen Tabuzone ist in zweiter Reihe verkehrslarmgeschitzt eine Mischnutzung mit
Wohnen (4-3 geschossig) angesiedelt, deren Quartierszentrum sudlich des westlichen Baumhains
mit Kita und Café eine ,Scharnierfunktion® innehaben soll. Ein Nahversorger im Bereich des Zent-
rums soll den Bedarf aus dem Gebiet und der Umgebung abdecken. Auf einen Schulstandort wird
auf Grund der moderaten Wohnnutzung (500WE; 1000EW) verzichtet. Dieser kdnnte aber bei Be-
darf im Zentrum integriert werden.
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Abbildung 42: Strukturkonzept Planungsteam 1
Quelle: Stadtplanungsamt Niirnberg 2021

5.1.2.2 Planungsteam 2

Parkstadt Marienberg

Der Griinbestand liefert das Grundgerust fur den Entwurf. Er ist gepragt vom urbanen Geflige so-
wie einem Baumsaum entlang der Flughafenstralle mit integrierter ParallelerschlieBung (6rtliche
Gegebenheiten als pragende Gestaltungselemente). Alle Nutzungen sind Uber Freirdume vernetzt.
Freiraum und Dichte bedingen sich gegenseitig.

Naherholung/ Sport: Der nordwestliche Bereich ist als Flache der Pferdehaltung von Bebauung
freigehalten. Daran anschlieRend werden offentlich zugdngliche Flachen fiir andere Sportarten
angeboten. In die restliche Griinstruktur soll maximal bis 50% eingegriffen werden.

Freiflachen: Dachflachen sollen begriint werden, Freiflachen mit einer multikodierten Nutzung be-
legt werden, Baume als Schattenspender Uberhitzungsschutz bieten. Im Nordwesten und Norden
sollen die Flachen fur 6kologische Landwirtschaft herangezogen werden. (Griine Infrastruktur)

Wasser: Anfallendes Wasser soll nhach Norden abgeleitet werden; Baumrigolen im Bereich der
Gewerbeflachen sollen die ,Schwammstadtfunktion® unterstiitzen. Die Retentionsraume sind zu-
gleich Gestaltung und Risikomanagement. (Blaue Infrastruktur)

Verkehr: Es wird eine 15 min-Stadt angestrebt, daher erscheint ein U-Bahnhaltpunkt im Quartier
sinnvoll. Das autoarme Quartier wird durch Mobilitditshubs am Gebietsrand mit Mehrfachnutzung
der Parkplatze Kfz-freigehalten (max. Entfernungen 300m).

Eine ParallelerschlieBung zur FlughafenstraRe auf gesamter Lange dient dazu die Gewerbegrund-
stiicke zu erschliel3en.

Stadtebau: Entlang der Flughafenstral3e werden Gewerbeflachen fur héherwertige Dienstleistun-
gen angelegt (2.900 Arbeitsplatze). In zweiter Reihe dahinter (durch einen Graben getrennt)
Mischnutzungen (bis 2300 Einwohner).
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Wohnen ist auf den bisherigen Flachen flr Tennis und Sport vorgesehen. Die (4-8 geschossige)
Bebauung soll hier fur die Regenwasserbewirtschaftung entsprechend aufgelockert und nach Nor-
den hin durchlassig sein und sich so mit dem Freiraum vernetzen; damit kann die bioklimatische
Funktionalitat des Areals erhalten bleiben.

Einzelhandel und eine Kita im Suden sollen ein in sich geschlossenes Gebiet schaffen. Am 6stli-
chen Gebietsrand ist eine Schule denkbar. Eine stufenweise Entwicklung scheint mdglich.

—_— Maricribergstrage
Marienbergpark

: N

Abbildung 43: Strukturkonzept Planungsteam 2
Quelle: Stadtplanungsamt Niirnberg 2021

5.1.2.4 Planungsteam 3

Marienbergquartier

Das Klima wird als Taktgeber fur den Entwurf betrachtet. Frischluftschneisen trennen verschiedene
Quartiere. Der Fokus liegt auf den drei Betrachtungsebenen Freiraum, Stadtebau und Erschlie-
Bung

Naherholung/ Sport: Flachen fur Sport werden nach Westen verlagert, wo auch Urban farming
angesiedelt wird. Zusatzlich kann im Nordosten Schul- mit Sportnutzung kombiniert werden.

Freiflachen: Der Marienbergpark wird Richtung Norden fortgefiihrt. Richtung Sidwest trennt ein
weiterer Grinzug Wohn- von Gewerbenutzung. Zugleich stellen diese Grinziige die Frischluftzu-
fuhr fur die Innenstadt sicher. Alle Freirdume sind vernetzt und werden mit Markt- und Spielplat-
zen, urban farming und gardening bespielt.

127



Verkehr: Drei mehrgeschossige Mobilitatshubs mit ansprechender Gestaltung in einer maximalen
Entfernung von 350m vom Wohnort ermdglichen ein autofreies Quartier. Durch Car-Sharing kann
der Stellplatznachweis auf 20% der Stellplatzsatzung reduziert werden. Ausnahmen werden nur fur
.Bedurftige* zugelassen. Die innere Erschlielfung beschrankt sich auf Wohn- und Spielstrafl3en, der
Busverkehr wird dem entsprechend umgebaut.

FuR3- und Radwegeverbindungen werden ausgebaut (Fahrradstral3e).

Stadtebau: Gewerbeflachen sind im Westen direkt an der Flughafenstral3e situiert. Die Mischnut-
zungen sind in Bauclustern mit gleichen Bauformen untergebracht. Laute Nutzungen sollen sich
dabei im Bereich der Frischluftschneisen und im Westen konzentrieren, leisere Nutzungen/ larm-
sensible Richtung Landschaft. Dienstleistungen werden im Erdgeschoss angeboten.

Im Nordosten, d.h. im riickwértigen Bereich wird aufgelockerte kleinteiligere Wohnbebauung vor-
gesehen. Wiederkehrende Elemente in den Bauclustern sollen kostengiinstiges Bauen fordern.
Wohnraum fur 4776 EW in 1-4 Personenhaushalten soll entstehen.

a%
AN P
“F @
h‘: ‘." ?’.
4" D8 59
® o
9
N ¢ '.n
a ¥ TN
b PR P
v
& - 2 ..“‘ s
¥ 3
v AR, *
g S
b o 1o |
&
2 PR g .-‘u

Abbildung 44: Strukturkonzept Planungsteam 3
Quelle: Stadtplanungsamt Niirnberg 2021

5.1.2.5 Planungsteam 4

Businesspark Marienberg: Arbeiten an der Peripherie

Konzeptioneller Ansatz: Starkung der Grunverbindungsfunktion des Gebietes mittels zentralem
Grinzug, Verzicht auf Wohnnutzung; Beschrankung auf gewerbliche Nutzung schwerpunktmé&Rig
entlang der FlughafenstralRe, Synergie Sport/Arbeit

Naherholung/ Sport: Sportflachen werden im Nordosten, den Bestand erweiternd, gebundelt.

Das offentlich nutzbare Angebot wird flachendeckend ergdnzt. Im Norden wird zudem das Reit-
sportangebot ausgebaut. Im Stidwesten wird neben Tennis auch eine Eissporthalle angeboten.
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Freiflachen: Tabuflachen sollen nutzungsfrei bleiben. Flachen im Nordwesten werden fur die Anla-
ge von ,o6ffentlichen“ Schrebergarten vorgesehen.

Verkehr: Die Gebietserschliel3ung erfolgt Gber zwei Stral3en, zusétzliche Bushaltestellen und Stra-
Ben fur Dienstleistungszwecke. Mobilitatshubs mit Lastenfahrréadern sollen das Areal verkehrsfrei
halten. Eine in N-S-Richtung verlaufende Promenade verknlpft den Marienbergpark mit den Frei-
flachen im Norden.

Stadtebau: Der westliche Bereich mit rein gewerblicher Nutzung mit Schwerpunkt Dienstleistung
erhalt seinen Charakter durch 1-5 geschossige amorphe Baukérper mit begriinten, nutzbaren Da-
chern, welche als Kongresszentrum konzipiert werden kénnten. Auf Wohnnutzung wird auf Grund
fehlender Rentabilitét verzichtet. Im Osten wird das Angebot fir Indoorsport ausgeweitet.

Marien Sergstrage

Abbildung 45: Strukturkonzept Planungsteam 4
Quelle: Stadtplanungsamt Niirnberg 2021

5.1.2.6 Vorzugsvariante

Die Planungsteams haben Ideen entwickelt, wie der Marienberg zukiinftig gestaltet werden kénnte.
Jeder Entwurf verflgt Gber entwurfsspezifische Starken und Schwéchen und muisste weiterentwi-
ckelt werden.

Diese Bandbreite an Visionen verhindert zwar die Festlegung des Wertungsgremiums auf eine
Vorzugvariante oder den Ausschluss von Entwurfen, vor allem auch weil die Vergleichbarkeit der
Arbeiten durch die unterschiedlichen Zielausrichtungen, Entwicklungsanséatze und -fokusse in Tei-
len eingeschrankt ist. Die unterschiedlichen Varianten zeigen, dass das Gebiet Marienberg erheb-
liches Entwicklungspotenzial bietet. Das aufgezeigte Spektrum an Entwicklungsmaéglichkeiten zeigt
das Erfordernis einer Grundsatzentscheidung zu den Entwicklungszielen des Areals deutlich auf.
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Die Entscheidung Uber eine Vorzugsvariante bzw. flr Entwicklungskriterien wurde an das Ent-
scheidungsgremium der Verwaltung weitergegeben. Resultierend daraus sollte dem Stadtrat eine
Vorauswahl zur Entscheidung vorgelegt werden, damit ein Entwicklungsszenario weiterbearbeitet
und hinsichtlich seiner Realisierung untersucht werden kann.

Es konnte keine eindeutig praferierte Vorzugsvariante identifiziert werden. Jedoch erfolgte die Ab-
leitung des veranderten Planumgriffs (Entwicklungsbereich), welcher den Strukturkonzepten (vgl.
Kapitel 5.2) zu Grunde liegt.

5.2 Ausarbeitung Rahmenplan

Wie im Kapitel 5.1.2 Ergebnisse beschrieben, erging aus dem Planungsworkshop und der Behand-
lung der Varianten durch das Entscheidungsgremium der Verwaltung keine Vorzugsvariante.
Stattdessen wurde der Rahmen fiir eine bauliche Entwicklung aufgrund der ermittelten und daraus
resultierenden  weiteren Planungsdeterminanten in Form denkbarer und ermittelter
Potenzialflachen festgelegt (vgl. Abbildung 46: Umgriff Rahmenplan ).

Im Zuge der Bearbeitung der VU SEM hat sich die urspriingliche Zielrichtung des Projekts seitens
des Auftraggebers veréandert. Auf Grund veranderter Zielsetzungen der Stadtspitze soll die Ent-
wicklung des Gebiets Marienberg nicht mehr im Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklungsmalfi-
nahme erfolgen sondern eine mit den Eigentiimern einvernehmliche Entwicklung angestrebt wer-
den. Auf Basis der bisher erarbeiteten Grundlagen und Zwischenergebnisse soll eine Einschét-
zung erfolgen, welche Entwicklung mit herkdmmlichen Instrumenten weiterverfolgt werden kdnnte.
Um eine Einschatzung tber potentielle Entwicklungsmaglichkeiten treffen zu kdnnen, ist zunachst
eine stadtebauliche Zielsetzung zu definieren.

Die Stadt Nurnberg hat daher die STEG gebeten, auf Basis der Analyseergebnisse und unter Be-
ricksichtigung der getroffenen Vorgaben eine Rahmenplanung/Strukturplanung in zwei Varianten
inkl. Flachen- und Nutzungsangaben zu erarbeiten. Der Umgriff zur Erstellung des Rahmenplanes
und des definierten Bereichs fiir eine bauliche Entwicklung wurde von der Verwaltung vorgegeben
(vgl. Abbildung 46: Umgriff Rahmenplan ).

Die Entwicklung der Varianten berlicksichtigt unter anderem, dass bei einer Realisierung von
Wohnungsbau eine wohnortnahe Beschulung von Grundschulkindern erforderlich wiirde. Das Are-
al liegt zwar im Einzugsbereich der Grundschulen Almoshof und Ziegelstein, diese Schulen stof3en
jedoch bereits Stand 05.2023 an ihre Kapazitatslimits.

Eine Schulvorbehaltsflache im Gebiet selbst deckt sich nicht mit dem gesamtstadtischen Konzept
der Schulversorgung. Wohnnutzung im Gebiet wird deshalb inzwischen kritisch gesehen.
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Abbildung 46: Umgriff Rahmenplan
Quelle: Stadtplanungsamt Niirnberg per Mail vom 06.07.2022

Die Rahmenplanvarianten wurden dem Buro Dr. Dréscher vorgestellt, welches die Varianten hin-
sichtlich Planungshinweisen in Bezug auf Klima und Luftschadstoffe untersucht hat. Die Ergebnis-
se bzw. Planungshinweise sind in einem spéteren Planungsschritt zu beachten (vgl. Planungshin-
weise in Kapitel 10.5 ANLAGE 5 Planungshinweise Klima und Luftschadstoffe). Die Varianten
werden im Mal3stab 1:5.000 erarbeitet und sollen dem AfS (Planungsausschuss) Anfang 2023
vorgestellt werden. Der AfS wird dann dartiber entscheiden, welche Variante der Entwicklung Ma-
rienberg zugrunde gelegt wird. Die Entscheidung des Planungsausschusses ist notwendig, um das

131



Verfahren der VU zu einem Ende zu bringen. Nachfolgende Hinweise waren bei der Ausarbeitung
zu bertcksichtigen:

> Hinweis: Ausgangslage ist das extensive Szenario, wonach keine U-Bahnhaltestelle vorge-
sehen ist.

> Hinweis: Verkehrsflachen werden mafstabsbedingt (M1:5000) ohne Wendehammer und
Schleppkurven dargestellt. Die erforderlichen Flachen spiegeln sich in der Berechnung Net-
to-Baulandflache mit einer Annahme von 25%-Abzug von der Brutto-Baulandflache wieder.

> Hinweis: Verkehrliche Abwicklung vgl. 1.V Dichteansatz

> Hinweis: keine Berlicksichtigung eines Schulstandortes im Gebiet aufgrund von unterge-
ordnetem Wohnen, welches keinen Bedarf auslost.

5.2.1 Varianten

Die nachfolgend dargestellten zwei Planungsvarianten wurden erarbeitet.

5.2.1.1 Variante 1: Gewerbe Bestandserhaltung

| GRUNDIDEE KONZEPT

Die bestehenden Hauptnutzungen Sport, Betriebe und Landwirtschaft sollen soweit vereinbar und
unter Bertlicksichtigung der Flachenkonkurrenzen erhalten werden. Der Fokus liegt auf einer be-
standswahrenden Entwicklung, basierend im Wesentlichen auf dem bestehenden Flachennut-
zungsplan. Die Entwicklung der gewerblichen Potentialflachen folgt dabei dem Charakter des Be-
stands und orientiert sich an eher einfachen, ggf. produktiven Gewerbestandorten. Wohnen findet
nicht statt. Der Freiraum wird unter Bertcksichtigung der erhobenen Potentiale qualifiziert weiter-
entwickelt und einer 6ffentlichen Nutzung zuganglich gemacht. Die bestehenden Sportnutzungen
werden erhalten und weiterentwickelt.

> Erhalt der bestehenden Géartnerei

> Erhalt bestehendes Gewerbe im Gebiet wie z.B. Gastronomie

> Ansiedlung ,einfaches” Gewerbe (larmvertraglich)

> Weiterentwicklung Gewerbe verknlpft mit Sport- und Freizeitausgleich

> Erhalt und Sicherung der Reitsportnutzung im Norden

> Verlagerung bestehender landwirtschaftlicher Nutzung in den nérdlichen Planbereich
> Anknupfung an bestehende Freiraumverbindungen ,Grine Lunge“ im Quartier

> Naherholung mit Sportangeboten fiir diverse Nutzergruppen

> Generationenlbergreifende Freiraumnutzung mit hoher Aufenthaltsqualitat

> Lokale Umsetzung Masterplan Freiraum Nirnberg am Standort Marienberg

Die Plansatze zur Variante 1 ist der Anlage 3 im Anlagenkapitel 10 zu entnehmen.
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Abbildung 47: Rahmenplan - Variante 1
Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: 10.09.2019, Ergdnzungen durch die STEG Stadtentwicklung GmbH 11/
2022

l.I. VERKEHR/MOBILITAT

Die ErschlieBung beriicksichtigt bestehende Betriebsstrukturen im Westen. Daher verlauft die Bus-
linie am ostlichen Siedlungsrand der Gewerbeflachen durch das Gebiet. Die ErschlieBung MIV
wird konzentriert und gebindelt, der MIV soll in Quartiershubs gesammelt werden. Die einzelnen
Gewerbeflachen werden geh-, radlaufig oder mit dem OPNV weitgehende bedient. Geh- und Rad-
wegeverbindungen werden ausgebaut.

> Weitgehend MIV-freies Quartier
> MobilitatsHubs an den Gebietsrandern, die ,letzte Meile” zu FulR/RAD, Scooter etc.

o Mobilitéats-Hub im Stden/MarienbergstraRe mit Carsharing Station fur v.a. ansassi-
ges Gewerbe. Zufahrt Uber flankierende Grinraumverbindung.

o MobilitatsHub Parken unteres Drittel Flughafenstral3e:
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Hinweise Schallschutz: 6ffentliche Widmung begunstigt die schalltechnische Nut-
zung auch bei Erschliel3ung von Suden. (private Nutzung eingeschrankt)

o Parken im Bereich Nahversorgung/Lebensmittel: eher Kurzparker, eingeschrankte
Zufahrt Gber Marienbergstralie

Hinweis Schallschutz: Bindelung Parkplatze. Standort Abwagung unter Berticksich-
tigung MobilatsHub vorzunehmen

> Busverbindung und Erschliel3ung in Abhangigkeit von Bestandserhaltung Gartnerei;
dadurch Verkehrsflihrung entlang Gewerbe und Freiraum (anstatt mittig durch Gewerbefla-
che)

> Bus durch Quartier, Anschluss an Freiraumschwerpunkt und Gewerbeflachen zur Anknup-
fung an bestehende Radwege, Uber Quartier hinaus.

> BUS-Verbindung in Quartier entlang Gewerbe: Erschlieung ,Griine Lunge® und Quartier
(aufgrund Bestandserhalt am Rand nicht durch Baufelder hindurch.

> BUS Bestand: Verlagerung der Haltestelle Stidwest weiter in Richtung Quartierseingang,
abhangig von baulicher Gegebenheit und raumlicher Ablesbarkeit.

> BUS NEU: an Quartierseingang West/ in mittlerer Hohe/ Geh- und Radwege.
> Gehwege-Vernetzung: vielfaltige Verbindungen im Freiraum
> Gehwege Vernetzung: hohe Durchlassigkeit zwischen Baufeldern und Freiraum

> Gehwege-Vernetzung: hohe Vernetzung in alle Richtungen im Planungsgebiet und tber
das Quartier hinaus

> Einbindung in Ubergeordnetes Radwegenetz und kleinteilige Quartierserschlieung fir den
Radverkehr:

o Hauptradewegeverbindung NORD-SUD durch das Quartier: Verbindung tberge-
ordneter Freiraumverbindung/Hauptradweg im Norden mit Gbergeordneter Frei-
raumverbindung im Suden (Marienbergpark)

o Radweg OST-WEST: Entwicklung einer Verbindung des Ortsteils ,Lohe* im Westen
mit Gewerbe und Wohnen im Westen (,Ziegelstein®)

o Radweg Marienbergstral3e Nordseite: Luckenschluss Radweg entlang Marienberg-
straf3e, nordliche Seite

o Radweg OST: Entwicklung auf Gibergeordneter Freiraumverbindung

> Reitweg: Verbindung Reitanlage im Quartier mit bestehendem Reitweg nérdlich des Quar-
tiers

[.II. NUTZUNG

Gewerbliche Nutzung orientiert sich an Bestandsnutzungen und zielt auf eine einfache, produktive
Gewerbenutzung ab. Die bestehenden Sportanlagen bleiben bestehen und werden ggf. weiterent-
wickelt. Der Reitbetrieb mit erforderlichen Betriebsflachen (Weide, Futtermittel, AulRenplatze) und
Anbindungen an die freie Landschaft bleibt erhalten und wird durch entsprechende Flachenarron-
dierung optimiert. Die landwirtschaftlichen Flachen aus dem siidlichen Bereich werden in den
nordwestlichen Gebietsabschnitt verlagert. Die FreirAume werden vernetzt und entsprechend einer

134



Freiraumnutzung fir alle Altersgruppen hin entwickelt. Angestrebt wird eine quartiersbezogene
Nahversorgung, welche auch das dstlich anschlieRende Gewerbegebiet mit abdeckt.
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Fokus Gewerbe — Bestandserhalt, Einbindung Gartnerei
Erhalt der Tennisanlage ,Club am Marienberg®
Bestands-Erhalt (Tucher-Gastronomie) und Weiterentwicklung von Gastronomie

Sonderflachen Nord-Ost: Schwerpunktthema Sport/ ggf. Sondernutzung Reitsport. Stand-
ortsicherung Reitanlagen Wurm (inkl. Bauliche Anlagen) auf Potentialflache E

Erweitertes Angebot Reitsport /Koppel auf Freiraum-Potentialflache E.

Planungshinweis Klima: Geruchsgutachten vor Ausarbeitung stadtebauliches Konzept er-
forderlich.

Einbindung von Landwirtschaft auf Freiraum-Potentialflache, dadurch Beriicksichtigung
Gehdélzbestand und Berticksichtigung geringer Grundwasserflurabstand.

Sondernutzung Jugendtreff (niederschwelliges Angebot/ Inklusion)
Sport/Kletterangebot zur Quartiersmitte, wenig Versiegelung durch bauliche Anlagen
Skateanlagen

Freiraum Zentrum in Quartiersmitte: Freilicht-Bihne, Sport und Spielen im Grinen und am
Wasser

Planungshinweis: Nutzung in sidlicher Gehdlzstruktur ist im stadtebaulichen Konzept konk-
ret zu definieren

Zonierung Nutzungen (aufgrund Schallschutz): Gewerbe entlang Marienbergstra-
Re/FlughafenstralRe, schutzwirdigere Bironutzungen zwischen Gewerbezone und ge-
schitztem Freiraum im Quartiersinneren

Verlagerung Bauhof von Marienbergstral3e neben Gartnerei an Flughafenstral3e:

Einschrankung aufgrund von Schallschutz: Betriebsleiterwohnung an Flughafenstral3e 60
ist ggf. schutzwirdig und muss beriicksichtigt werden

Aufenthaltsflachen im Griinen /6ffentlicher Raum: Angebot fiir Arbeitnehmer und als ge-
samtstadtisches Angebot Uber Quartier hinaus (Nutzungsaufwertung)

Nutzungen stehen nicht in Konkurrenz, sondern als Erweiterung vom Marienbergpark
Diverse Sportmdglichkeiten/Naherholung im Griinen

Spielplatz-Angebot gleicht bestehenden Mangel aus

Freiraumnutzung mit generationeniibergreifendem Angebot

Siud-Ost: Quartierseingang an Landschaftstreppe mit 6ffentlichem Charakter und Aufent-
haltsqualitat, Cafés, Gastronomie

Nutzungsuberlagerungen im Freiraum (insbesondere Aufenthaltsqualitat)

Nahversorgung/Supermarkt: Versorgung des Quartiers plus angrenzendes Gewerbegebiet
im Osten



[.Il. BEBAUUNG/GESTALTUNG

>

Raumkante entlang Marienbergstral3e und FlughafenstralRe als architektonischer Larm-
schutz

Bebauung nur in Potenzialflachen gemanR Flachenanalyse

Bereich Landwirtschaft im Norden: Freihalten von Bebauung ermdglicht Ein- und Durch-
stromen der Flurwinde ins Quartier und in Richtung Knoblauchsland

Freiraumbrucke zum Marienbergpark, ggf. Hochpunkt an Kreuzung Marienbergstrafie/
Quartierseingang in Zusammenhang mit Bricke (Landmark / Wahrnehmung Quartiersein-

gang)

Bereich Jugendtreff:

Hinweis Schallschutz:

Schallabschirmung durch Bebauung nach Norden zum Schutz bestehender Wohnnutzun-
gen sichert Nutzbarkeit im Nachtzeitraum

Bebauung entlang Marienbergstral3e: aufgelockert zur Sicherstellung der Durchlassigkeit
von Flurwinden, fensterunabhangige Liftung aufgrund von Luftschadstoffen empfehlens-
wert.

Strallenbau Marienbergstral3e: Abwéagung zwischen Verkehrsplanung und Flurwindrichtun-
gen. Abwagung erfolgt im Rahmen der Erstellung eines stadtebaulichen Konzepts oder in
der Bauleitplanung

Bebauung entlang Marienbergstral3e: aufgelockerte Bebauung zur Sicherstellung der
Durchlassigkeit von Flurwinden.

Bebauung Sport-Sondernutzungen: geringe Bauhdhen zur Durchlassigkeit von Flurwinden
in und durch das Gebiet

[.IV. FREIRAUM

Entwicklung und Vernetzung der bestehenden Freiraumstrukturen unter Bertcksichtigung der ar-
tenschutzrechtlichen Belange und Biotopstrukturen. Vernetzung und Entwicklung verschiedener
Freiraumtypologien und Aufenthaltsqualitaten.

>

>
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Vernetzung verschiedener Freiraumtypologien

Nutzungstberlagerung Geh-/Radwege im Freiraum, Ausbau Belage mit gerin-
ger/umweltvertraglicher Versiegelung

Vernetzung und Einbindung Quartier mit Masterplan Freiraum
Freiraumschwerpunkte (Hubs) mit unterschiedlichen Freiraumtypologien
Erhalt und Aufwertung der Trittsteinbiotope

Erhalt und Integration bestehender Geholzstrukturen

Gewasserkonzept: Verbindung stehender Gewasser Uber neue FlielRgewéasser und damit
Erlebbarmachen von Wasser

Anknipfung an Wald und Grinraumspange im Norden
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Hauptgrunverbindung von Marienbergpark tber Quartiersmitte zur Grinraumspange im
Norden

Pocket-Parks und vielfaltige Freiraumnutzungen

Wirdigung und Integration der Anforderungen erhaltenswerter bzw. geschiitzter Arten
(Specht, Fledermaus, Brutvogel): Flugbahnen, Bdume, insektenfreundliche Beleuch-
tung/Vermeidung von Lichtverschmutzung.

Ubergeordnete Freiraumverbindung am 6stlichen Rand des Quartiers

Berucksichtigung der Grundwasserstande Uber die Freiraumnutzungen und das Freilassen
von Bebauung in diesen Bereichen.

Grotmaoglicher Erhalt des dkologisch wertvollen Bodens (Bodenmanagement notwendig
im Rahmen der Bauleitplanung)

Erhalt der kleinteiligen Griinstrukturen
Bertiicksichtigung der archéologischen Flachen

Freiraumbricke als Verbundelement zur weiteren Vernetzung der Habitatstrukturen und
zum Erhalt bzw. zur Weiterentwicklung der Verbundachsen

Integration des bestehenden Kleintiertunnels, ggf. Aufwertung

Freiraum mit Potential zur Aneignung als niederschwelliges Nutzungsangebot z.B. fir Indi-
vidualsport im Griinen

Baumreihe im Siiden als Pufferzone flr Gebéude und Integration des Radwegs
Erhalt ,Eichenband®
Vernetzung der Gewerbegebiete mit Freiraum Uber durchlassige, begriinte Wegenetzte

Freihalten der Gebietsmitte von MIV verringert Larm-/Schadstoffemissionen im Freiraumbe-
reich

Verbindung des Funktionstyps Wald im Norden mit Quartier

Erlebbarmachen von Grinraum lber Lehrpfade: Sensibilisierung und Fortbildung der Nut-
zer fur okologische Themen

Unterschiedliche Schwerpunktsetzung der Freiraume und spannende, vielfaltige Freiraum-
abfolgen:



[.V. BRUTTO-/NETTO-BAULAND

> Gewerbegebiet, Sonderbauflachen - Berlicksichtigung von Wendemdglichkeiten und
Schleppkurven, 6ffentlichen Grinflachen und Platzen, quartiersinterne ErschlieBung: Netto-
Bauland = 25 Prozent Abzug von Brutto-Bauland

[.VI: DICHTE- ANSATZ

> 1. Moderater Ansatz, mit Kennzahlen und Erfahrungswerten der Stadt Nirnberg fur reine
Gewerbegebiete: 2.506 Beschéftigte.

> 2. Maximaler Ansatz: maximal zuldssige GRZ 0,8 gemaR BauNVO fur Gewerbegebiete:
3.787 Beschaftige

> Damit unter 4.400 Personen beim extensiven Szenario (ohne U-Bahn-Station) gemafR Sek-
torenuntersuchung vom 04.09.2020

> Bewertung Verkehrsplanungsamt (Stand 12.12.2022): ,Unter der Annahme eines starken
stadtischen Mobilitatswandels, wie er mit dem Mobilitdtsbeschluss fur Nirnberg vom Janu-
ar 2021 als verkehrspolitische Zielsetzung durch den Stadtrat festgelegt wurde, und der Er-
stellung eines Mobilitdtskonzepts sollte Variante 1 verkehrlich abwickelbar sein."

[.VI SCHALLSCHUTZ
Bewertung Schallschutz Bliro Dréscher— Stand 04.11.2022:

Variante | aus schalltechnischer Sicht am Standort realisierbar, wenn neue Nutzungen auf den
Bestand Rucksicht nehmen (vgl. Anlage 6).

5.2.1.2 Variante 2: Innovativer Gewerbepark mit zielgruppenspezifischen
Wohnen

Il GRUNDIDEE KONZEPT

Die Variante 2 orientiert sich insbesondere hinsichtlich der angestrebten gewerblichen Nutzungen
an dem Leitbild Gewerbe (vgl. Kapitel 4). Die besondere Lage im Raum (Nahe Flughafen, direkte
Nachbarschaft zu den Gewerbegebieten ,Nirnberg Nord“ und ,Marienbergstra3e®) sowie die un-
mittelbare Nachbarschaft zu einem hochwertigen Landschaftsraum bietet die Moglichkeit, am Ma-
rienberg einen kleinteiligen Forschungs-, Entwicklungs- und Dienstleistungsstandort zu entwickeln,
um dabei besonders regionale und internationale Unternehmen anzusprechen, die auf der Suche
nach einem gut angebundenen und dennoch naturnahen Unternehmensstandort sind. Unterneh-
men der Zukunft finden am Marienberg beste Voraussetzungen, ihre internationale Wettbewerbs-
fahigkeit auszubauen und den durch Technisierung, Automatisierung und Digitalisierung ausgelds-
ten Strukturwandel in einem Netzwerk von gleichgesinnten Unternehmen nachhaltig zu gestalten.
Im Wettbewerb um hochqualifizierte Mitarbeiter*innen werben die Unternehmen am Marienberg
mit den innovativen Arbeitsformen und tempordren Wohnmdglichkeiten fur Mitarbeiter*innen und
der Nahe zum Naherholungsgebiet.

Die bestehenden sportlichen Nutzungen inklusive des Reitbetriebs im Norden werden soweit ver-
einbar und unter Bertcksichtigung der Flachenkonkurrenzen erhalten und weiterentwickelt. Der
Fokus liegt auf einer innovativen und integrierten Entwicklung in einemqualitativ hochwertigen,
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nachhaltigen Umfeld. Wohnen findet dem Gebietscharakter folgend als temporares Wohnen in
untergeordneter Form statt. Der Freiraum wird unter Berlcksichtigung der erhobenen Potentiale
qualifiziert weiterentwickelt und einer offentlichen Nutzung zugénglich gemacht. Die bestehenden
Sportnutzungen werden erhalten und weiterentwickelt. Insgesamt entsteht ein attraktives, hoch-
wertiges Quartier mit vielfaltiger Nutzungsstruktur:

> Innovativer Gewerbepark mit zielgerichtetem, temporarem Wohnen

> Weiterentwicklung gastronomischer Angebote, ggf. Ergdnzung Beherbergung / Hotel (Be-
darfsabhéngig)

> Weiterentwicklung Gewerbe verknipft mit Sport- und Freizeitausgleich

> ressourcenschonende Flacheninanspruchnahme durch intelligente, effiziente Flachennut-
zung

> Anknupfung an bestehende Freiraumverbindungen

> ,Grine Lunge® im Quartier

> Naherholung mit Sportangebot fur diverse Nutzergruppen

> Erhalt, Sicherung, Weiterentwicklung der Reitsportnutzung im Norden

> Weiterentwicklung spezielles Grinraumangebot

> Quartier der kurzen Wege

> Schaffung leistungsfahiger, nachhaltiger und resilienter Infrastruktur

> Mehrdimensionale Stadt (Verbindung von Arbeit, Freizeit und Freiraum)

> Generationenlbergreifende Freiraumnutzung mit hoher Aufenthaltsqualitat

> Hochwertige Freiraume und Grunflachen als Anreiz fur hochqualifizierte Mitarbeiter*innen

> Lokale Umsetzung Masterplan Freiraum Nirnberg am Standort Marienberg

Die Plansatze zur Variante 2 ist der Anlage 4 im Anlagenkapitel 10 zu entnehmen.
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Abbildung 48: Rahmenplan - Variante 2

Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: 10.09.2019, Erganzungen durch die STEG Stadtentwicklung GmbH 11/
2022

I.I. VERKEHR/MOBILITAT

Die ErschlieBung zielt auf mdglichst MIV-arme Quartiere ab. Die Buslinie quert die gewerblichen
Potentialflachen und vernetzt somit die Quartiere mit einer komfortablen OPNV-Anbindung. Die
ErschlieBung MIV wird konzentriert und gebindelt, der MIV soll in Quartiershubs gesammelt wer-
den. Die einzelnen Gewerbeflachen werden geh-, radlaufig oder mit dem OPNV weitgehende be-
dient. Geh- und Radwegeverbindungen werden ausgebaut.

> Weitgehend MIV-freies Quartier, wo moglich

> Kein Durchgangsverkehr fir MIV Parken/Ruhender Verkehr: MobilitatsHubs an den Ge-
bietsrandern, die ,letzte Meile zu FuR/RAD, Scooter etc.
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o Mobilitats-Hub im Stden/Marienbergstrafl3e mit Carsharing Station fur v.a. ansassi-
ges Gewerbe. Zufahrt Giber Gewerbegebiet, sehr kurze Querung tiber Grinraum-
verbindung.

o MobilitatsHub Parken unteres Drittel Flughafenstral3e

Hinweise Schallschutz: 6ffentliche Widmung begiinstigt die schalltechnische Nut-
zung auch bei ErschlieBung von Suden (private Nutzung eingeschrankt)

o Parken im Bereich Nachversorgung / Quartierssupermarkt = Kurzparker, einge-
schrankte Zufahrt Gber Marienbergstral3e

Hinweis Schallschutz: Bindelung Parkplatze. Standort Abwéagung unter Beriicksichtigung
MobilatsHub vorzunehmen

> Gehwege-Vernetzung: vielfaltige fulaufige Verbindungen im Freiraum
> Gehwege-Vernetzung: hohe Durchlassigkeit zwischen Baufeldern und Freiraum

> Gehwege-Vernetzung: hohe Vernetzung in alle Richtungen im Planungsgebiet und tber
das Quartier hinaus

> Busverbindung mittig durch bebaute Flachen

> Bus durch Quartiere, Anschluss an Freiraumschwerpunkt und Gewerbeflachen zur Anknip-
fung an bestehende Geh- und Radwege, Uber Quartier hinaus.

> BUS NEU: an Quartierseingang West/ Ankniipfung an Ful3- und Radwege.

> BUS Bestand: Verlagerung der Haltestelle Stidwest weiter zu Quartierseingang, abhéngig
von baulicher Gegebenheit und raumlicher Ablesbarkeit.

> Einbindung in Ubergeordnetes Radwegenetz und kleinteilige, gute Radwegeverbindung im
Gebiet:

Hauptradwegeverbindung NORD-SUD durch das Quartier: Verbindung Ubergeordneter
Freiraumverbindung/Hauptradweg im Norden mit Ubergeordneter Freiraumverbindung im
Siuden(Marienbergpark)

> Radweg OST-WEST: Entwicklung einer Verbindung des Ortsteils ,Lohe” im Westen mit
Gewerbe und Wohnen im Westen (,Ziegelstein®)

> Radweg MarienbergstralRe Nordseite: Liickenschluss Radweg entlang Marienbergstralie,
ndrdliche Seite

> Radweg OST: Entwicklung auf tbergeordneter Freiraumverbindung

> Reitweg: Verbindung Reitanlage im Quartier mit bestehendem Reitweg nérdlich des Quar-
tiers

[1.II. NUTZUNG

Die gewerbliche Nutzung zielt auf die Ansiedlung innovativer Unternehmen (z.B. aus Green Eco-
nomy, Industrie 4.0/ Hightech -Etablierung eines Forschungs-, Entwicklungs- und Dienstleistungs-
standorts fur innovative Unternehmen in Zukunftsbranchen), die durch die Nahe zum Flughafen
profitieren. Durch die Ausrichtung des Gewerbegebiets kann eine temporéar ausgerichtete Wohn-
nutzung in den nach Innen in Richtung Grinraum orientierten Potentialgewerbeflachen angeboten
werden. Die Sonderbauflachen konnen sportlichen Nutzungen zugefiihrt oder ggf. durch Uber-
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nachtungsbetrieb / Hotel erganzt werden. Die bestehenden Sportanlagen bleiben bestehen und
werden ggf. weiterentwickelt. Der Reitbetrieb mit erforderlichen Betriebsflachen (Weide, Futtermit-
tel, AuRenplétze) und Anbindungen an die freie Landschaft bleibt erhalten und wird durch entspre-
chende Flachenarrondierung optimiert. Im Nordwesten entsteht ein innovatives Griinnutzungsan-
gebot mit Flachen fir Urban Gardening, Versuchsgarten o.4. Die Freirdume werden vernetzt und
entsprechend einer Freiraumnutzung fur alle Altersgruppen hin entwickelt. Angestrebt wird eine
guartiersbezogene Nahversorgung, welche auch das dstlich anschlieRende Gewerbegebiet mit
abdeckt.

>
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Hoherwertiges Gewerbe (auch nicht-stérende Produktion) und Dienstleistungen (Buros,
Laborflachen)

Differenziertes, zeitgemales Flachenangebot fur unterschiedliche Nutzungen erméglichen
(modularer Aufbau, flexible Strukturen, innovative Arbeitsformen)

Schaffung von Mdglichkeiten zur Bildung von Synergien durch Nutzung gemeinsamer Ser-
viceeinrichtungen und Nutzung von Energie- und Stoffkreislaufen

Ansiedlung von innovativem Gewerbe entlang Marienbergstral3e und Flughafenstralle
(Larmbelastung) und gewerbenaher Bironutzung, Forschungseinrichtungen (schutzwurdi-
gerer Bereich) zum Park

Hinweis Schallschutz: Buronutzung und Gewerbe i.d.R. ohne héheren Schutzanspruch im
Nachtzeitraum) schalltechnisch realisierbar

Zielgerichtetes, temporares Wohnen orientiert zum Park /geschiitztere Zone: temporares
Wohnen, Wohnen fir Workshops /Weiterbildungen/Ausbildungen mit Bezug zu anséssigem
Gewerbe.

Hinweise Schallschutz: Schaffung larmrobuster Strukturen fir zielgerichtetes Wohnen und
Gewerbe erforderlich; Schallschutz Giber Nutzungsart — MU, vorhabenbezogene Entwick-
lung diesbeziglich von Vorteil

Hotel an Quartierseingang (Bedarfsabhangig): Zielgruppe Tagungen und Flugreisende

Hinweise Schallschutz: Schaffung larmrobuster Strukturen fur zielgerichtetes Wohnen und
Gewerbe erforderlich > Schallschutz tiber Nutzungsart — MU. Vorhabenbezogene Entwick-
lung diesbeziglich von Vorteil. Buronutzungen im Norden der Flache, Wohnen larmabge-
wandt im Nordwesten

Erhalt der Tennisanlage ,Club am Marienberg*
Bestands-Erhalt (Tucher-Gastronomie) und Weiterentwicklung von Gastronomie

Sonderflachen Nord-West: Vorschlag Schwerpunktthema Sport/ ggf. Sondernutzung Reit-
sport Planungshinweis Klima: Geruchsgutachten erforderlich

Standortsicherung Reitanlagen Wurm (inkl. bauliche Anlagen und Betriebsflachen) auf Po-
tenzialfliche E, erweitertes Angebot Reitsport /Koppeln auf Freiraum-Potentialflache

Lehrgarten (falls vertraglich mit drtlichem Grundwasserstand), Lehr- und Versuchsgérten,
ggf. Bezug zu anzusiedelndem Gewerbe

Urban Gardening fur offentliche Nutzung
Sondernutzung Jugendtreff (niederschwelliges Angebot)
Sport/Kletterangebot zur Quartiersmitte, wenig Versiegelung durch bauliche Anlagen

Skateanlagen



Freiraum Zentrum in Quartiersmitte: Freilicht-Bihne, Sport und Spielen im Grinen und am
Wasser

Spielplatz-Angebot gleicht bestehenden Mangel aus
Freiraumnutzung mit generationenibergreifendem Angebot

Zonierung: Gewerbe entlang Marienbergstra3e/Flughafenstrale und geschutzter Freiraum
im Quartiersinneren. Buronutzung abgeschirmt durch Gewerbebauten.

Aufenthaltsflachen im Griinen /6ffentlicher Raum: niederschwelliges Angebot fiir Gewer-
bemitarbeiter und Angebot Uber Quartier hinaus.

Nutzungen stehen nicht in Konkurrenz, sondern Erweiterung vom Marienbergpark.
Diverse Sportmdglichkeiten/Naherholung im Griinen

Hinweise Schallschutz: neue Sport-/Freizeitnutzungen bei Ricksichtnahme auf die beste-
hende Nachbarschaft schalltechnisch mdglich

Sid-Ost: Quartierseingang an Landschaftstreppe, mit 6ffentlichem Charakter und Aufent-
haltsqualitat, Cafés, Gastronomie, kleinem Lebensmittelgeschéft (Versorgung des Quar-
tiers und angrenzendes Industriegebiet)

Nutzungsuberlagerungen im Freiraum (insbesondere Aufenthaltsqualitat)

Nahversorgung/Supermarkt: Versorgung des Quartiers plus angrenzendes Gewerbegebiet
im Osten

[1.11l. BEBAUUNG/GESTALTUNG
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Integrierter Larmschutz entlang Marienbergstral3e und Flughafenstrale tiber Gewerbebau-
ten.

Hinweise Schallschutz: Empfehlung zur Errichtung von Bironutzungen mit Luftungsmog-
lichkeit Gber straRenabgewandte Fassaden (alternativ: Liftungsanlage)

Raumkante entlang Marienbergstraf3e und Flughafenstralle
Bebauung ausschlieBlich in unproblematischen Zonen gemalf3 Potentialflachenanalyse
Freiraumbrucke

Ggf. Hochpunkt an Kreuzung Marienbergstrafl3e/ Quartierseingang in Zusammenhang mit
Briicke (Landmark, Sichtbarkeit Quartierseingang)

Hinweise Schallschutz: Schaffung larmrobuster Strukturen fur zielgerichtetes Wohnen und
Gewerbe erforderlich; Schallschutz tber Geb&udestellung. Vorhabenbezogene Entwicklung
diesbezlglich von Vorteil.

Bereich Jugendtreff:

Hinweis Schallschutz: Schallabschirmung durch Bebauung nach Norden zu Schutz beste-
hender Wohnnutzungen sichert Nutzbarkeit im Nachtzeitraum

Bebauung entlang Marienbergstral3e: aufgelockert zur Sicherstellung der Durchlassigkeit
von Flurwinden, fensterunabhangige Liftung aufgrund von Luftschadstoffen empfehlens-
wert



Strallenbau Marienbergstral3e: Interessensabwagung zwischen Verkehrsplanung und
Flurwinde-Richtungen. Erfolgt bei der Erstellung eines stadtebaulichen Konzepts bzw. in
der Bauleitplanung

Bebauung entlang Marienbergstralie: aufgelockerte Bebauung zur Sicherstellung der
Durchlassigkeit von Flurwinden.

Bebauung Sport-Sondernutzungen: geringe Bauhdhen zur Durchlassigkeit von Flurwinden
ins Gebiet

Rad- und Gehwege — Ausbau mit durchlassiger, reduzierter Versiegelung
Baumreihe entlang der Hauptwegeverbindungen zur besseren Lesbarkeit

Begriinte Dachflachen

I1.IV. FREIRAUM

Entwicklung und Vernetzung der bestehenden Freiraumstrukturen unter Berlicksichtigung der ar-
tenschutzrechtlichen Belange und Biotopstrukturen. Vernetzung und Entwicklung verschiedener
Freiraumtypologien und Aufenthaltsqualitaten. Gestaltung hochwertiger FreirAume in den Sied-
lungsflachen und durchgéngige Griinvernetzung.

>

>

>
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Einbindung Freiraum in Gbergeordneten Masterplan Freiraum
Vernetzung verschiedener Freiraumtypologien
Nutzungs-Uberlagerung FuR3-/Radwege im Freiraum
Vernetzung und Einbindung Quartier mit Masterplan Freiraum
Freiraumschwerpunkte (Hubs) mit unterschiedlichen Typologien
Erhalt der Trittsteinbiotope

Erhalt und Integration bestehender Gehdolzstrukturen

Gewasserkonzept: Verbindung stehende Gewasser Uber neue FlieRgewasser und damit
Erlebbar machen von Wasser

Anknipfung an Wald und Griinraumspange im Norden

Hauptgrunverbindung von Marienbergpark tber Quartiersmitte zu Griinraumspange im
Norden

Pocket-Parks
Vielféltige Freiraumnutzungen, Nutzungsuberlagerungen im Freiraum,

Wirdigung und Integration der Anforderungen erhaltenswerter bzw. geschiitzter Arten
(Specht, Fledermaus, Brutvogel): Flugbahnen, Bdume, insektenfreundliche Beleuch-
tung/Vermeidung von Lichtverschmutzung.

Ubergeordnete Freiraumverbindung am éstlichen Rand des Quartiers

Berucksichtigung der Grundwasserstande Uber die Freiraumnutzungen und das Freilassen
von Bebauung in diesen Bereichen.

Erhalt des 6kologisch wertvollen Bodens (Bodenmanagement in der Bauleitplanung)



Erhalt der kleinteiligen Grinstrukturen (Bestand)

Berlicksichtigung der archaologischen Flachen, bei Freilichtbiihne vertragliche Bebauung
moglich

Freiraumbriicke als Verbundelement zur weiteren Vernetzung der Habitatkomplexe und
zum Erhalt bzw. zur Weiterentwicklung der Verbundachsen

Berucksichtigung Kleintiertunnel

Freiraum mit Potential zur Aneignung /niederschwellige Nutzung, z.B. fir Individualsport im
Grlnen

Baumreihe im Suden als Pufferzone fur Gebaude und Integration des Radwegs

Rad- und Gehwege — Ausbau mit geringer/umweltvertraglicher Versiegelung

Erhalt ,Eichenband®

Vernetzung der Gewerbegebiete mit Freiraum tber durchlassige, begriinte Wegenetzte

Freihalten der Gebietsmitte von MIV verringert Larm-/Schadstoffemissionen im Freiraumbe-
reich

Verbindung der beiden Funktionstypen Wald im Norden mit Quartier

Erlebbarmachen von Grinraum tber Lehrpfade: Sensibilisierung und Fortbildung der Nut-
zer fur okologische Themen

Lehrgarten zur Bildung und Vermittlung von dkologischen Zusammenhangen und regiona-
ler Anbaukultur

Urban Gardening — Weiterentwicklung Kleingartennutzung fir die Allgemeinheit

Unterschiedliche Schwerpunksetzung der FreirAume und spannende, vielfaltige Freiraum-
abfolgen:

Berticksichtigung Fristluftschneisen/Hauptstromungsrichtungen der Flurwinde

Freiflachen auf wechselfeuchten bis méaRig feuchten Bdden und Beriicksichtigung von B6-
den vorrangiger Wasserschutzfunktion in Potentialflache E

II.V. DICHTE- ANSATZ
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1. Moderater Ansatz: Kennzahlen und Erfahrungswerten der Stadt Nirnberg fir reine Ge-
werbegebiete: 3.981 Beschaftigte.

2. Maximaler Ansatz: maximal zulassige GRZ 0,8 gemaf? BauNVO fir Gewerbegebiete:
5.351 Beschéftige

3. Maximaler Ansatz Varianz: maximale Dichtebemessung, mit der maximal zulassigen
GRZ 0,8 gemal BauNVO fir Gewerbegebiete. In ausgewahlten Bereichen werden 5 Voll-
geschosse angenommen: 5.543 Beschaftige

Damit weniger als die ermittelten 8.000 Personen beim extensiven Szenario (ohne U-Bahn-
Station) gemanR Sektorenuntersuchung vom 04.09.2020

Bewertung Verkehrsplanungsamt (Stand 12.12.2022): "Unter der Annahme eines starken
stadtischen Mobilitditswandels, wie er mit dem Mobilitdtsbeschluss fur Nurnberg vom Janu-



ar 2021 als verkehrspolitische Zielsetzung durch den Stadtrat festgelegt wurde, und der Er-
stellung eines Mobilitdtskonzepts sollte Variante 2 verkehrlich abwickelbar sein."

[1.VI. SCHALLSCHUTZ

Bewertung Schallschutz Biro Dréscher— Stand 04.11.2022:
Variante Il aus schalltechnischer Sicht am Standort realisierbar, wenn neue Nutzungen auf den
Bestand Rucksicht nehmen und larmrobuste Strukturen fur zielgerichtetes Wohnen (bspw. Uber

Nutzungsart — MU o.a. und Gebaudestellung) geschaffen werden. Entwicklung tber vorhabenbe-
zogene Bebauungsplane dabei von Vorteil (vgl. Anlage 6).
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Betelligung der Betroffenen



6 Betroffenenbeteiligung

6.1 Allgemeine Anforderungen und Ziele

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur Durchflihrung einer stadtebaulichen Entwick-
lungsmalinahme sind auf Grundlage des Baugesetzbuches die Beteiligung der Betroffenen und
der offentlichen Aufgabentrager durchzuftihren (im Weiteren als formelle Beteiligung bezeichnet).
Das BauGB gibt keine rechtliche Vorgabe, in welcher Form die Beteiligung zu erfolgen hat (schrift-
lich, mdndlich, Art und Umfang). Es werden jedoch entsprechende rechtliche und formelle Min-
destanforderungen an die Beteiligung gestellt:

> Die Erorterung der beabsichtigten Entwicklung mit den hiervon Betroffenen ist eine Rechts-
pflicht der Gemeinde.

> Die Erorterung soll friihzeitig erfolgen.
> Zielsetzung der Erérterung: nicht nur Beratung, sondern Anregung zur Mitwirkung.

> Ermittlung der bestehenden Rahmenbedingungen und Ubergeordneten Zielsetzungen der 6f-
fentlichen Aufgabentréager, die fir eine Umsetzung der entwicklungsbedingten Ziele relevant
sind.

> Ermittlung der aus Sicht der Eigentiimer, Pachter, Mieter und sonstigen Beteiligten relevanten
Tatsachen, die fir die Umsetzung der SEM-bedingten Ziele von Relevanz sind.

Die formelle Beteiligung umfasst gemaR § 165 Abs. 4 S. 2 i. V. m. § 137 BauGB die Beteiligung

und Mitwirkung der Betroffenen und deren Auskunftspflicht entsprechend 8165 Abs. 4 S. 2 i.V.m.

8138 BauGB sowie die Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentrager (Behérden und

sonstige Trager offentlicher Belange) auf Grundlage § 165 Abs. 4 S. 2. V. m. § 139 BauGB.

Die Ergebnisse der Beteiligung der Betroffenen und der Trager oOffentlicher Belange sind bei der
Prifung der Voraussetzungen des § 165 Abs. 3 BauGB und bei der Entscheidung tber die raumli-
che Begrenzung des Entwicklungsgebiets gemafl § 165 Abs. 5 BauGB zu beriicksichtigen. Dar-
tber hinaus sollen die Ergebnisse in die Konkretisierung der Entwicklungsziele und damit in die
planerische Gestaltung des Gebiets mit einflieRen.

6.2 Allgemeine Beteiligung der unmittelbar Betroffenen und
Erkundung der Mitwirkungsbereitschaft

Gemal § 165 (4) BauGB in Verbindung mit § 137 BauGB sind die Betroffenen im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen friihzeitig zu informieren und zu beteiligen. Zu den Betroffenen
gehodren die Eigentimer, Mieter, Pachter sowie sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines
Grundstucks, Gebaudes oder Gebaudeteiles Berechtigte sowie ihre Beauftragten. Ziel ist dabei,
die Entwicklung mit den Betroffenen zu erértern, sie zu beraten und deren Mitwirkungsbereitschaft
zu fordern:

> Die friihzeitige Beteiligung der Betroffenen im Kontext der vorbereitenden Untersuchungen
dient dazu,

> die geplante Entwicklung mit den Betroffenen gemeinsam zu erdrtern,
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> die damit verbundenen Auswirkungen fir die Betroffenen in ihren persdnlichen Lebensum-
standen im wirtschaftlichen und sozialen Bereich zu ermitteln (auch nachteilige Auswirkun-
gen der geplanten Entwicklung) (8165 (4) i.V.m. § 141 (1) BauGB),

> die Mitwirkungs- und Verkaufsbereitschaft im voraussichtlichen Entwicklungsgebiet zu er-
mitteln und dadurch zu prifen, ob das Instrumentarium der Stadtebaulichen Entwicklungs-
maflnahme anzuwenden ist oder ob zur Erreichung der angestrebten Entwicklungsziele al-
ternative stadtebauliche Instrumente eingesetzt werden kénnen,

> zu klaren, ob unter Anwendung anderer stadtebaulicher Instrumente die Entwicklungsziele
einvernehmlich zu erreichen sind.

Die Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstlcks,
Gebaudes oder Gebéaudeteils Berechtigten sowie ihre Beauftragten sind gegenuber der Gemeinde
oder ihren Beauftragten gemaf § 138 BauGB zur Auskunft verpflichtet. Nur so kann gewahrleistet
werden, dass alle erkennbaren 6ffentlichen und privaten Belange umfanglich gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen werden kdnnen.

6.2.1 Beteiligung der Eigentiimer im VU-Gebiet ,Marienberg"

6.2.1.1 Ausgangslage

Das Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen umfasst insgesamt rund 61 ha Flache verteilt auf
insgesamt 166 Flurstiicke. Davon befanden sich zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen
ca. 48,3 ha verteilt auf 101 Flurstiicke und 80 Eigentimer im Eigentum von Privatpersonen, Verei-
nen, Kirche oder Gesellschaften (entspricht 79%). Bei den Eigentumsverhaltnissen handelt es sich
sowohl um Einzeleigentimer als auch um Eigentumsgemeinschaften in Form von Bruchteilsge-
meinschaften oder Erbengemeinschaften. Ca. 12,7 ha verteilt auf 65 Flurstiicke befanden sich im
Besitz der Stadt Nirnberg (entspricht 21 %).

Tabelle 12: Ubersicht Eigentumsverhiltnisse zu Beginn der VU
Quelle: Stadt Niirnberg 2022, bearbeitet durch die STEG 2022

Flachein |Anzahl Eigentimer Flachenanteil
gm Flst. in %
123.912,24 |65 Stadt Nurnberg 20,4 %
484.043,26 |101 Private und Andere 79,6 %
607.955,50 | 166 Summe 100 %
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6.2.1.2 Methodik

Angesichts der grof3en Anzahl von Grundstiickseigentimern und der damit verbundenen diversen
Eigentums- und Nutzungsstrukturen im Untersuchungsgebiet wurde ein mehrstufiger Beteiligungs-
und Kommunikationsprozess entwickelt und umgesetzt:

> Eigentimerauftaktveranstaltung: Informationsabend, nicht-6ffentlich
> Drei Runde Tische: Informationsveranstaltungen, nicht-6ffentlich

> Schriftliche Erstbefragung anhand Fragebogen

> Personliche Eigentumereinzelgespréache

> Begleitende Projektstandinformationsschreiben

6.2.1.3 Eigentiimerinformationsveranstaltung

Die erste Eigentimerinformationsveranstaltung fand am 02.05.2019 im Historischen Rathaussaal
der Stadt Nirnberg statt. Die Veranstaltung wurde nicht 6ffentlich nur fir die beteiligten Eigenti-
mer durchgefuhrt. Hierzu erhielten die Beteiligten vorab eine personliche Einladung der Stadt
Nurnberg.

Im Rahmen der Veranstaltung wurden die Eigentimer Uber den aktuellen Verfahrensstand, Ziele
und Zweck einer Stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme sowie Ziele und Zwecke der Vorberei-
tenden Untersuchungen informiert. Die Stadt Nurnberg erlauterte die stadtischen Griinde und Ziel-
setzungen, die zum Beschluss des Stadtrats fuhrten, fur das Gebiet Marienberg Vorbereitende
Untersuchungen durchzufiihren. Im Anschluss erfolgte die Vorstellung der STEG Stadtentwicklung
GmbH als Projektpartner bei der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen. Die weiteren
Beteiligungsschritte (weitere Runde Tische, schriftliche Befragung, Einzelgesprache, Projektinfor-
mationen) wurden dargestellt. Abschlieend fand eine gemeinsame Diskussion statt, die Fragen
der Eigentimer wurden von der Stadt Nurnberg und der STEG beantwortet.

6.2.1.4 Eigentiimerinformation in Gruppen - Durchfithrung Runde Tische

Erganzend zu der Auftaktveranstaltung erfolgte die Durchfiihrung von insgesamt drei Runden Ti-
schen am 16. und 17. Juli 2019 in der Aula des Baumeisterhauses in Nurnberg. Die Veranstaltun-
gen fanden statt, um die Eigentimer in kleineren Gruppen detaillierter Uber das geplante Verfah-
ren, die Aufgaben der STEG im Verfahren sowie das Gutachten zur Wertermittlung des entwick-
lungsunbeeinflussten Anfangswerts zu informieren. Des Weiteren wurden Entwicklungs- und Mit-
wirkungsoptionen vorgestellt und die Auswirkungen auf die Eigentiimer (Mitwirkungsmaoglichkeiten,
Rechte, Pflichten) aufgezeigt. Zudem erfolgten Erlauterungen zur Bedeutung der Abgrenzung des
Untersuchungsgebiets gegentiber dem ggf. spater abzugrenzenden Entwicklungsgebiet (hinsicht-
lich Auswirkungen auf Grundstiickswerte und Entwicklungsoptionen). Abschlielend wurde die
Vorstellung des weiteren Vorgehens prasentiert und die Inhalte des Fragebogens erlautert, wel-
cher im Nachgang zu den Runden Tischen zur schriftlichen Befragung an die Eigentiimer versen-
det wurde. Die Veranstaltungen schlossen jeweils mit einer offenen Diskussions- und Riickfrage-
runde.

Die Aufteilung der Teilnehmer erfolgte in die Gruppen ,Kleineigentimer* mit Privatnutzung, ,Land-
wirte* und sogenannte ,Groflleigentimer®. Damit sollte ermdglicht werden, auf die spezifischen
Belange der jeweiligen Interessengruppen eingehen zu kénnen. Alle Veranstaltungen wurden
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durch die Teilnahme des Vorstadtvereins Nirnberg-Nord e.V. begleitet. Ein Hinweis auf die Teil-
nahme erfolgte vorab im Rahmen der Einladung an die Eigentiimer. Bei der Information der Grup-
pe der Landwirte wurde zuséatzlich der Vertreter des Bauernverbandes eingeladen. Ansonsten
wurden die Runden als nicht offentliche Informationsveranstaltungen durchgefiihrt. Eine Eintritts-
kontrolle wurde durch die Stadt Nirnberg vorgenommen, zugelassen waren nur die grundbuch-
rechtlichen Eigentimer mit Partner bzw. Begleitung oder Vertreter mit Vertretungsnachweis in
Form einer formlosen Vollmacht durch den Eigentimer. Die Teilnahme und die Diskussionspunkte
der Runden Tische wurden protokolliert und im Nachgang allen Teilnehmern zur Verfigung ge-
stellt.

Der Schwerpunkt der Diskussionen drehte sich Uberwiegend um Methodik, Bewertungsgrundlagen
und Ergebnis des Wertgutachtens sowie Fragestellungen zum Ablauf des Grunderwerbs und dem
Verfahren EntwicklungsmafRnahme. Ein weiterer Schwerpunkt lag auf Fragen beztglich der weite-
ren Kommunikation und Einbeziehung der Eigentimer in das weitere Verfahren sowie die Verwen-
dung bzw. Weiterleitung der Daten aus Befragung und Einzelgesprachen. Dartber hinaus bestand
Informationsbedarf zu den laufenden oder noch ausstehenden Gutachten, insbesondere hinsicht-
lich Verkehr, Artenschutz und Archéologie. Insbesondere folgende Punkte wurden kritisch hinter-
fragt:

> Systematik Wertgutachten und Bericksichtigung von Kaufpreisen und Kaufvorgangen
> Einsehbarkeit des Gutachtens

> Mitwirkungsoptionen fir die Eigentimer im Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme

> Ruckerwerb durch Entwicklungskosten ggf. nicht leistbar auf Grund hoher Kosten

> Einleitung VU zur Stadtebaulicher Entwicklungsmafinahme verursacht Unsicherheit hin-
sichtlich Investitionen, da Flachen durch Vermerk belastet sind

> Kommunikation und Einbeziehung der Eigentiimer in Vergangenheit problematisch und un-
zureichend

> Wounsch nach Transparenz grof3, warum wurden Eigentimergruppen gebildet

> Wer erhdlt die Fragebdgen und kénnen Angaben anonymisiert an die Stadt weitergegeben
werden

6.2.1.5 Schriftliche Befragung

Wie in den Eigentimerinformationsveranstaltungen angekindigt, wurden im Nachgang zu den
Runden Tischen im Juli 2019 personalisierte Fragebdgen an alle bekannten Eigentiimer versen-
det, mit der Bitte um Riucksendung bis zum 22.08.2019. Mit dem Fragebogen erhielten die Eigen-
timer jeweils einen individualisierten Steckbrief zu Ihren Grundstiicken, dem sie die Lage der
Grundsticke und die jeweilige Wertzone gemal Anfangswertgutachten enthehmen konnten. Bei
Eigentimergemeinschaften erhielt jedes Mitglied einen Fragebogen. Die schriftliche Befragung
umfasste folgende Punkte:

> Abfrage und Abgleich der personenbezogenen Daten (Adresse, Telefonnummer,
Mailadresse) sowie der Grundsticksdaten (Eigentiimer, Eigentimeranteile, Flurstiicks-
nummern).
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> Ermittlung der aktuellen Nutzung und Pachtverhaltnisse (sind die Grundstiicke verpachtet,
an wen, in welchem Vertragsverhéaltnis)

> Abfrage des aktuellen Eigentiimerinteresses bezliglich Mitwirkung an der geplanten Ent-
wicklungsmaRRnahme

Insgesamt wurden 79 Fragebégen versendet, davon wurden 47 zurlickgesendet (entspricht 59%
der moglichen Ricklaufe), auf 32 Fragebdgen gab es keine Riickantwort (entspricht 41%).

6.2.1.6 Eigentiimereinzelgesprache

AnschlieRend an die schriftliche Befragung erhielten die Eigentimer per Post eine Einladung zu
personlichen Gesprachen, welche im Zeitraum November 2019 bis Januar 2020 in der Leipziger
Stral3e 53 in NiUrnberg (separat angemietete Gesprachsraume) durchgefihrt wurden. Fur die Ge-
sprache stand jeweils eine Stunde Zeit zur Verfiigung. Im Einzelfall, bei gréf3eren Eigentiimerge-
meinschaften, die gemeinsam am Termin teilnahmen, erfolgte das Gesprach uber die Dauer von
1,5 bis 2 Stunden. Alle Eigentiimer erhielten am Schluss der Gesprache ein Merkblatt mit Erlaute-
rungen zur Stadtebaulichen Entwicklungsmafl3nahme, Informationen zum Datenschutz sowie eine
Kopie des Gesprachsprotokolls. Folgende Inhalte wurden im Rahmen der Gespréache mit den Ei-
gentimern erdortert:

> Information zum aktuellen Verfahrensstand und den Entwicklungszielen der Stadt,

> Information zum Instrument der Stadtebaulichen Entwicklungsmaf3Bhahme und deren maogli-
che Auswirkung auf den Grundbesitz der betroffenen Eigentimer,

> Abgleich Eigentimer- und Grundstiicksdaten,
> Abfrage/Abgleich der bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse,

> Erlauterung zur grundsatzlichen Ankaufabsicht der Stadt zum gutachterlich ermittelten ent-
wicklungsunbeeinflussten Anfangswert,

> Information zur méglichen Abwendung des Ankaufs (bspw. durch stadtebauliche Vertrage,
Abwendungsvereinbarung) sowie zur Intention der Stadt Nurnberg, das Gebiet moglichst in
Kooperation mit den Eigentiimern zu entwickeln,

> Erdrterung der Mitwirkungsbereitschaft und Entwicklungsabsichten (Verkaufsbereitschaft
zum unbeeinflussten Anfangswert, eigene Entwicklungsabsichten entsprechend der stad-
tebaulichen Ziele, Interesse an Investition im Gebiet in Form von Riickerwerb von Immaobi-
lien),

> Fragen der Eigentimer in diesem Zusammenhang wurden soweit mdglich beantwortet,

> Information tGber den Umfang der Vorbereitenden Untersuchungen und den Abgrenzungs-
bereich sowie Erlauterung dazu, dass der spatere Entwicklungsbereich ggf. nicht vollum-
fanglich dem Untersuchungsgebiet entsprechen wird.

Bis Marz 2020 haben von den 80 privaten Eigentimern (Privatpersonen, Vereine, Kirche, Gesell-
schaften) 78 die Gelegenheit wahrgenommen, sich im Einzelgesprach zu informieren und sich zu
ihren personlichen Belangen zu auf3ern. Zu 2 Flurstiicken mit insgesamt 4.990 m?2 von 2 Eigenti-
mern lagen Stand Mérz 2021 keine Aussagen vor (diese Eigentimer haben nicht auf die Kontakt-
versuche reagiert und haben trotz wiederholter schriftlicher Einladungen und Aufforderungen kei-
nerlei Rickmeldung zu Ihren Belangen und Entwicklungsabsichten geauf3ert).

152



In den Eigentimergesprachen wurde festgestellt, dass viele Eigentimer die Methodik des Wert-
gutachtens und die daraus resultierenden Wertezonen in Frage stellten (Insgesamt 27 Eigentiimer
meldeten konkrete Fragestellungen bzw. Zweifel an). Die Fragestellungen zum Wertgutachten
wurden seitens der STEG im Nachgang zu den Gesprachen schriftlich zusammengestellt und an
den Gutachterausschuss zur Beantwortung Uibergeben. Die wesentlichen Fragestellungen betrafen
folgende Themen:

> Bertcksichtigung von Vergleichskaufen, Nachvollziehbarkeit der Bewertungskriterien
> Angewendete Zu- und Abschlage in der Bewertung

> Bertcksichtigung von Besonderheiten

> Nicht-Berucksichtigung friherer Kaufangebote

Im Rahmen der Eigentimergespréache erfolgte unter anderem die Abfrage der Verkaufsbereit-
schaft zum entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert seitens der Eigentiimer. Dazu waren Stand
Januar 2020 lediglich 3 Eigentimer bereit. Dartber hinaus auf3erten jedoch 11 Eigentimer bzw.
Eigentimergemeinschaften Interesse am Verkauf Ihrer Flachen zu einem hoheren Preis (betref-
fend alle Wertzonen). Die Preisvorstellungen schwankten betrachtlich, im Schnitt wurde mindes-
tens das Doppelte gewilinscht.

Weitere Vorbehalte gegenulber einer Mitwirkung bestanden gegeniiber dem Instrument der Stad-
tebaulichen Entwicklungsmaflinahme, bzw. aus einer Kombination beider Bedingungen.

16 Eigentumer &ul3erten darliber hinaus Interesse an bzw. Bereitschaft zum Flachentausch — je
nach Nutzungsziel innerhalb des Gebiets (insb. Sportflachen, Weideflachen Reitsport) aber auch
nach aufl3erhalb (landwirtschaftliche Nutzungen, Gewerbe-, Wohnbauflachen, bzw. Flachenerhalt
anstatt Geld).

Daneben wurde auch der Wunsch nach Eigenentwicklung im Gebiet geaulRert. Oft erfolgten Mehr-
fachnennungen der oben angefiihrten Punkte.

6.2.1.7 Eigentiimer-Informationsschreiben

Alle Eigentimer erhielten nach Abschluss der ersten Runde der Eigentimergesprache im Marz
2020 ein Schreiben mit Informationen zu den von November 2019 bis Januar 2020 gefihrten Ei-
gentumergesprachen. Die Eigentimer wurden darliber in Kenntnis gesetzt, dass der Fragenkata-
log zum Wertgutachten an den Gutachterausschuss Ubergeben wurde. Die Stellungnahme des
Gutachterausschusses zu den Fragestellungen wurde den Eigentimer mit diesem Informations-
schreiben zugestellt. Zudem wurden die Eigentimer dartiber unterrichtet, dass fur die Wertzone A
eine aktuelle Preissteigerung von +10% gegentber dem Wertermittlungsstichtag vom 11.10.2018
festgestellt werden konnte und dass diese Wertdnderung in allen Kaufvertrdgen im Bereich des
Untersuchungsgebiets entsprechend bericksichtigt wird. Dartber hinaus wurden die Eigentiimer
Uber den aktuellen Stand der Entwicklung, die laufenden Gutachten und das weitere geplante Vor-
gehen ins Bild gesetzt.

Ein zweites Schreiben erhielten die Eigentiimer im Oktober 2020. In diesem Schreiben erfolgten
Informationen zum aktuellen Stand des Grunderwerbes, zum Bearbeitungsstand der laufenden
Gutachten und das weitere geplante Vorgehen.
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6.2.2 Eigentiimerbeteiligung auf Basis veranderter Zielsetzung

Auf Grund verénderter Zielsetzungen seitens der Stadt Nurnberg bezogen auf die mégliche Ge-
bietsentwicklung Marienberg wurden seitens der Stadt NUrnberg basierend auf einem veranderten
Gebietsumriss innerhalb des VU-Gebiets eine erneute Eigentiimerbefragung initiilert. Da grund-
satzlich von der Entwicklung durch eine Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme Abstand genom-
men wurde (vgl. die Darstellung dazu in Kapitel 5.2 Ausarbeitung Rahmenplan, Vorwort), sollte
nun eine mogliche Gebietsentwicklung anhand alternativer Umsetzungsinstrumente diskutiert wer-
den (vgl. auch Kapitel 5.2 Ausarbeitung Rahmenplan). Favorisiert wird dabei die Entwicklung ba-
sierend auf einem Bebauungsplanverfahren. Als mdgliche bodenrechtliche Instrumente kdnnten
der Abschluss stadtebaulicher Vertrdge zum Einsatz kommen. Die Stand Mai 2022 anvisierte Ge-
bietsabgrenzung basiert auf den Ergebnissen aus der Standortanalyse sowie der daraus resultie-
renden Flachenanalyse und Ableitung der Entwicklungsflachen (vgl. Kapitel 3).

Um eine Einschatzung der Entwicklungsfahigkeit des Gebiets basierend auf der freiwilligen Ver-
einbarkeit mit den privaten Eigentimern zu erlangen, wurden in einer zweiten Runde diejenigen
Eigentiimer erneut beteiligt, deren Flurstiicke aktuell durch bauliche Entwicklungsbereiche betrof-
fen waren. Eigentimer im Bereich der Ausgleichsflachen, Koppelflachen und vergleichbare Nut-
zungen wurden nicht in die Befragung einbezogen.

In der erneuten Befragung wurden insgesamt 10 Eigentimer und Eigentiimerinnen, bzw. Eigentl-
mergemeinschaften erneut beteiligt. Im September 2022 wurde ein Informationsschreiben an die
Betroffenen versendet. Mit diesem Schreiben erfolgte eine Information zur verénderten Sach-
standslage sowie das Angebot zu einem personlichen Informationsgesprach. Zielsetzung der Ge-
sprache war die Abfrage / Erdrterung zu folgenden Fragestellungen:

> generelle Bereitschaft, sich an einer Gebietsentwicklung zu beteiligen

> in welcher Form wére eine Beteiligung gewiinscht (Umlegung, Eigenentwicklung mit stad-
tebaulichem Vertrag, Verkauf an Stadt oder Investor)

Konkrete Konditionen wurden nicht verhandelt. Die Auswertung der Gesprache zielt erneut auf
eine allgemeine Einschatzung der Auswirkungen auf die Umsetzung einer Gebietsentwicklung
(Verzogerungen, Hindernisse, Einschrankungen, etc.).

Insgesamt haben lediglich drei EigentiUmerparteien Interesse an einem vertiefenden Gespréch
geaulRert. Zwei weitere Eigentimer haben eine schriftliche Stellungnahme vorgenommen. Finf
Betroffene haben auf die im Rahmen der 2019 durchgefihrten Gesprache und dort getéatigten
Aussagen verwiesen.

Zusammenfassend lasst sich folgende Einschatzung zur Mitwirkungsbereitschaft der erneut be-
fragten Eigentimer und Eigentiimerinnen festhalten:

> eine Gebietsentwicklung wird Uberwiegend positiv bewertet, jedoch abhangig von den kon-
kreten Rahmenbedingungen

> Vier Befragte haben Tauschbereitschaft angezeigt, davon waren in zwei Fallen Tauschfla-
che auf Grund landwirtschaftlicher Nutzung zwingend erforderlich

> Mitwirkung im Rahmen einer freiwilligen Umsetzung vorstellbar, bspw. im Rahmen eines
Bebauungsplanverfahrens

> Drei Parteien kénnen sich ggf. eine Eigenentwicklung vorstellen, basierend auf einem Stad-
tebaulichen Vertrags (SBV)
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> in vielen Fallen besteht grundsatzlich Verkaufsbereitschaft, diese ist jedoch abhangig vom
Kaufpreisangebot. Der aktuelle Kaufpreis wird als zu niedrig erachtet

> Mitwirkung unter Berucksichtigung des Betriebserhalts am Standort (Betrieb und Wohnnut-
zung).

Grundsatzlich erscheint eine Gebietsentwicklung umsetzbar. Verzégernd kdnnten sich die Anfor-
derungen nach adaquaten Tauschflachen auswirken, sowie die unterschiedlichen Kaufpreisvor-
stellungen. Da sowohl keine konkreten Bedingungen als auch noch kein konkreter Planungsansatz
besprochen wurden, sind hier ebenfalls Verhandlungsverzogerungen zu erwarten.

Zum Stand Marz 2021 waren zu den erlauterten Bedingungen weitere 11 Eigentimer mit einer
Flache von ca. 287.029 m2 (rund 28,7 ha — das entspricht rund 47% der Gesamtflache des Unter-
suchungsgebiets) mitwirkungsbereit. Die Mitwirkungsbereitschaft umfasst Interesse an Eigenent-
wicklung im Gebiet, Interesse an Tauschflache, Riuckerwerb von Wohneigentum. Wesentliche
Veréanderungen ergaben sich durch die ausgewahlt gefiihrten Zweitgesprache 2022 nicht.

Nicht mitwirkungsbereit zu den genannten Bedingungen in der VU waren Stand Méarz 2021 54 Ei-
gentimer mit einer Flache von ca. 136.025 m2 (rund 13,6 ha — das entspricht ca. 23 % des Unter-
suchungsgebiets). Folgende Aspekte werden in der Kategorie nicht mitwirkungsbereit zusammen-
gefasst:

> Ankaufpreis zu niedrig
> Instrument der EntwicklungsmaRnahme nicht gewtinscht

> Flachenbedarf fiir betriebliche Existenz erforderlich, bei Arrondierung im Gebiet oder ent-
sprechender Tauschflache auRerhalb besteht Gesprachsbereitschaft.

> Auswirkungen auf Betrieb unklar
> Personliche Belange
> Gebietsentwicklung aus Sicht Eigentiimer nicht sinnvoll

> Veraulerungsverbot auf Grund Flurbereinigung

Insgesamt lasst sich zum Stand Méarz 2021/bzw. November 2022 feststellen, dass:

> im Falle einer Gebietsentwicklung rund 77% der Flache sich entweder im Eigentum der
Stadt NUrnberg befinden oder durch Mitwirkungsbereitschaft seitens der Eigentimer zu den
bestehenden Bedingungen einer Entwicklung zugefuihrt werden kdnnen.

> Fur rund 23% der Flache besteht derzeit aus unterschiedlichen Griinden keine Mitwir-
kungsbereitschaft. Die Eigentimersituation bezogen auf diese Flache ist sehr kleinteilig
und inhomogen, die Griinde, die einer einvernehmlichen Entwicklung zu den derzeit gege-
benen Rahmenbedingungen entgegenstehen, vielfaltig (Preis, Instrument, Eigenbedarf ge-
werbliche Nutzung).

> Die Grunderwerbsverhandlungen andauern und weitere Verhandlungsgespréache noch an-
stehen. Weitere Grunderwerbe durch die Stadt Nurnberg zu den aktuellen Konditionen ste-
hen in Aussicht.

> Durch adéaquate Tauschflachenangebote insbesondere bei den landwirtschaftlichen Fla-
chen die Mitwirkungsbereitschaft noch gesteigert werden kann.
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Es empfiehlt sich, sowohl die bestehende Gesprachsbereitschaft der Eigentimer hinsichtlich
Grunderwerb als auch die Tauschflachenthematik weiter zu verfolgen und den aktuell bestehen-
den Kommunikationsprozess mit den Eigentiimern fortzuftihren.

Wesentliche Verénderungen ergaben sich durch die ausgewahlt gefiihrten Zweitgesprache 2022
nicht.

6.2.3 Erorterung Landwirtschaft, gewerbliche Nutzungen, Vereine (im
Eigentum) - Einzelfallbetrachtung

Im Rahmen der Betroffenenbeteiligung ist insbesondere zu prifen, ob durch den Flachenentzug im
Rahmen einer Gebietsentwicklung existenzgefahrdende oder finanziell unzumutbare Belastungen
auftreten. Auf Basis der Einzelgespréche werden daher im Nachgang die besonders betroffenen
Einzelfalle genauer betrachtet, die Belastungssituation mit den Betroffenen weiter erdrtert und ggf.
erforderliche Existenzgefahrdungsgutachten initiiert. Sollte durch die Gebietsentwicklung eine Exis-
tenzgefahrdung eintreten, sind entsprechende Kompensationsmaf3hahmen zu entwickeln und um-
zusetzen.

6.2.3.1 Landwirtschaft

Im Untersuchungsgebiet Marienberg sind tendenziell mehrere Landwirte von der Flachenentwick-
lung betroffen. Im Einzelgesprach konnten erste bestehende Konflikte erdrtert werden. Teilweise
sind die Landwirte durch Flachenentwicklungen an anderer Stelle gleich mehrfach betroffen. In
einem Fall wurde darauf hingewiesen, dass bei Flachenentnahme durch Verkauf ohne Fla-
chenkompensation an anderer Stelle der Verlust des Status eines Vollerwerbbetriebs zu beflrch-
ten ist und damit verbunden eine Existenzgeféahrdung eintreten kénnte. Dezidierte Betrachtungen
wie beispielsweise Existenzgefahrdungsgutachten wurden zum Stand 03.2021 noch nicht initiiert,
sind aber im weiteren Verlauf der VU zu veranlassen, damit entsprechende Einzelfallbetrachtun-
gen und Kompensationsansatze erarbeitet werden kénnen.

6.2.3.2 Reitbetrieb A

Im Zuge der Eigentiimerbeteiligung wurde einer (Betrieb A) der drei im Gebiet anséssigen Reitbe-
triebe beteiligt. Die beiden weiteren Reitbetriebe (Reitbetrieb B und C) besitzen kein Eigentum,
sondern sind als Péachter, Mieter untergebracht. Die Beteiligung dieser beiden Betriebe soll im Zu-
ge der Mieter und P&chterbeteiligung erfolgen.

Zunachst wurde durch die Stadt Nurnberg eine mogliche Verlagerung des Betriebs A nach aul3er-
halb des Untersuchungsgebiets gepruft. Es ist Stand Marz 2021 keine passende Verlagerungsfla-
che identifiziert. Unabhangig von der tatsachlichen Gebietsentwicklung soll der Reitbetrieb daher
im Gebiet verbleiben. Zu priifen ist in der weiteren Planung, ob und in welchem Umfang Arrondie-
rungsmaoglichkeiten bestehen, so dass die Anordnung der Weideflachen, Reitplatz und -halle und
Stallgebdude mdglichst sinnvoll in die Gesamtentwicklung eingebunden werden kann. Dabei ist im
Wesentlichen darauf zu achten, dass Wegebeziehungen mdglichst stérungsfrei erfolgen kénnen
und sowohl Geruchs- als auch Larmemissionen bei einer kiinftigen Siedlungsentwicklung zu be-
ricksichtigen sind. Durch passende Arrondierung der Flachen besteht positives Entwicklungspo-
tential. Der Eigentimer ist gegentuber einer Flachenarrondierung aufgeschlossen, sofern die be-
trieblichen Anforderungen zur Sicherstellung des Betriebs gewahrleistet sind. Arrondierung und
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weitere Entwicklung des Betriebs ist in engem Austausch mit dem Eigentiimer in Abstimmung mit
der Gebietsentwicklung im weiteren Verlauf der Voruntersuchungen zu konkretisieren.

6.2.3.3 Bestehende Gewerbebetriebe Flughafenstrafle

Im Gebiet befinden sich bestehende Gewerbebetriebe entlang der FlughafenstralRe. Im Falle einer
Gebietsentwicklung ist zunachst zu prifen, ob diese Betriebe am Standort verbleiben kénnen oder
eine Verlagerung erforderlich wird. Im Falle einer Betriebsverlagerung sind durch das Verfahren
die Verlagerungskosten oder die Wertentschadigung zu leisten. Die bisherigen Uberlegungen zur
Gebietsentwicklung gehen davon aus, dass die Betriebe am Ort verbleiben und in die Planung
integriert werden konnen. Die Gespréache mit den Eigentimern sowie die Auswirkungen der ge-
planten Entwicklung kdnnen und mussen konkretisiert werden, sobald ein Entwicklungsumriss und
eine erste Planungskonzeption erarbeitet wurden.

6.2.3.4 Sportanlage Tennis

Es ist vorgesehen, die bestehenden Sportflachen (Freiflachen und Gebaude) in die Gebietsent-
wicklung zu integrieren. Seitens der Betroffenen besteht Mitwirkungsbereitschaft insofern die Be-
lange des Clubs entsprechend bericksichtigt werden. Aus Sicht des Clubs ist eine gewisse Fla-
chenarrondierung und ein damit einhergehender Teilverkauf grundsatzlich denkbar. In Abstim-
mung mit der weiteren Planung hat die Konkretisierung des Flachenzuschnitts zu erfolgen.

6.2.4 Beteiligung Mieter, Pachter, sonstige Betroffene

Auf Grund der diversen Rahmenbedingungen im Untersuchungsgebiet Marienberg werden hin-
sichtlich der Flacheneignung fur eine Siedlungsentwicklung unterschiedliche Einschrankungen
erwartet (vgl. Kapitel 2 bis 4 Sachstandsbericht). Diese Rahmenbedingungen mussen sorgfaltig
gegeneinander abgewogen werden. Da zum Projektstand Marz 2021 noch keine etwaige Sied-
lungsflache definiert wurde und auch noch keine entsprechende Strukturplanung vorlag, wurde
bisher keine Beteiligung von Mietern Pachtern und sonstigen Betroffenen durchgefiihrt. Die Betei-
ligung dieses Betroffenenkreises soll basierend auf der zu erwartenden Entwicklungskulisse erfol-
gen und ist daher fur den Zeitraum nach Vorlage eines Strukturkonzepts vorgesehen. Stand Méarz
2021 kobnnen daher keine verbindlichen Aussagen zur Betroffenheit von Mietern, Pachtern und
sonstigen Nutzern getroffen werden.

Hinweis: ergdnzende Stellungnahme zur Nutzung der Sportanlage Eichenkreuz durch die Verwal-
tung Stadt Nurnberg (Sportservice Dezember 2022):

,Die Sportanlage Eichenkreuz ist eine gut frequentierte Sportanlage. Die Anlage wird durch den
Sportverein Eichenkreuz als Hauptnutzer genutzt. Der Sportverein Eichenkreuz leistet fur die
Nurnberger Sportlandschaft eine wichtige Arbeit als Erganzung zum leistungsorientierten Sports
wie z.B. in der Anti-Rassismus Arbeit und bietet auf der Anlage fir aktuell jeweils acht Teams
FuRRball und Beachvolleyball an, mit Trainings, Turnieren, Freizeitligabetrieb und verschiedene
Sportveranstaltungen. Auf der Sportanlage ist aul3erdem der Verein Briickenbauer e.V. (zugehdrig
zur evangelischen Jugend) aktiv, der Verein mdchte insbesondere Menschen mit geistiger und
korperlicher Behinderung fordern und hat damit eine besondere Aufgabe fir das Stadtgebiet und
die Stadt, der Verein veranstaltet auf der Sportanlage regelméRige Trainings fur die FuRballinklu-
sionsteams sowie jahrlich ein FuRballinklusionsturnier. Dariiber hinaus wird der Platz auch von
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diversen Betriebssportgruppen, den Nirnberg Rams e.V. (Football) und dem Deutschen Alpenver-
ein Nurnberg e.V. sportlich gut genutzt. Weitere Nutzer sind Schulen, die dort gelegentlich Sport-
feste abhalten. Der Sportplatz Eichenkreuz hat dartber hinaus die Besonderheit, dass er auch
auBBerhalb des Ublichen Sportvereinslebens Raum und Mdglichkeit zur Begegnung von Gruppen
und Menschen unterschiedlichster Herkunft, Alter und sozialem Status. Zudem ist das Sportgelan-
de am Marienberg das einzige "Spielfeld", auf dem Gruppen aus dem christlich / gemeindlichen
Hintergrund Sport in verschiedener Form betreiben. Die Sportanlage Eichenkreuz ist auch auf-
grund der hohen Auslastung stadtischer Sportstatten weiterhin erforderlich.”

6.2.5 Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Zum Projektstand Marz 2021 ist noch keine Tragerbeteiligung erfolgt. Um konstruktive Rickmel-
dung aus der Tragerbeteiligung zu erhalten wurde in der Projektgruppe entschieden, die Tragerbe-
teiligung erst basierend auf einer zu erwartenden Entwicklungskulisse und dem entsprechenden
Strukturkonzept durchzufuhren. Sie ist daher fir den Zeitraum nach Vorlage eines Strukturkon-
zepts vorgesehen. Stand Marz 2021 liegt demnach noch keine verbindliche Anhérung der Trager
offentlicher Belange vor.

6.3 Zusammenfassung und weiteres Vorgehen

Wie dargestellt erfolgte eine transparente und breit angelegte Eigentimerbeteiligung. Aus der Ei-
gentimerbeteiligung lassen sich wie dargestellt bereits sehr konkrete Ergebnisse ableiten. Die
Erorterung der Mitwirkungsbereitschaft wurde unter dem Aspekt der Einleitung einer VU SEM und
den damit verbundenen Kriterien durchgefiihrt, wie beispielsweise:

> die Zielsetzung der Stadt Nirnberg — angesichts des erhthten dringenden Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstéatten — eine einheitliche, am Gemeinwohl orientierte Planung zeitnah
aus einer Hand umzusetzen,

> eine nachhaltige, vielschichtige Siedlungsentwicklung unter Bertcksichtigung stadtebauli-
cher Ziele wie bspw. Angebot preisgedampften Wohnungsbaus zielgerichtet umzusetzen,

> das fur Grunderwerb zu Grunde liegende Anfangswertgutachten.

Durch die diversen Beteiligungsformate (Runde Tische, Einzelgesprache durch die STEG, Eigen-
timerinformationsschreiben) konnte mit vielen Eigentiimern eine Gesprachsbasis gefunden wer-
den. Die transparente Darstellung der geltenden Rahmenbedingung ermdglichte, in einen kon-
struktiven Diskurs einzusteigen und fuhrte wie dargestellt in einigen Fallen bereits zum Aufkauf von
Flachen.

Damit die Auswirkungen der Planung auf die Beteiligten im Weiteren konkretisiert werden und am
Ende der VU eine korrekte Abwagung aller Interessen erfolgen kann, sind im Weiteren:

> die Gebietskulisse auf Basis einer Strukturplanung unter Berlcksichtigung der Ergebnisse
der Fachgutachten zu definieren,

> die von dieser Gebietskulisse betroffenen Pachter, Mieter und sonstigen Nutzer sowie die
Trager der 6ffentlichen Belange zu beteiligen,

> die Einzelfallbetrachtung der betroffenen Eigentimer (Landwirte, Vereine, Gewerbebetrie-
be) fortzuflihren
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Die weitere Beteiligung der noch ausstehenden Betroffenen und die Verfolgung der Einzelfallbe-
trachtung ist zudem wesentlicher Bestandteil hinsichtlich der abschlieRenden Abwagung des pas-
senden Planungs- und Entwicklungsinstruments sowie der Prufung der planungsrechtlichen in-
strumentellen Umsetzung zur Gebietsentwicklung.

Die bis Marz 2021 positive Erwerbsentwicklung kann weitere positive Anreize setzen und derzeit
noch unschlissige Eigentimer zur Mitwirkung animieren. Eine verlassliche Verhandlungsbasis und
transparente Kommunikation sind fiir weitere Erwerbe dabei unabdingbar.
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7 Vorpriifung der Anwendungsvoraussetzungen

In diesem Abschnitt wird eine Vorprifung vorgenommen, ob die Anwendungsvoraussetzungen fir
die Durchfiihrung einer Stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme nach den 88 165 Abs. 1 bis 3
BauGB fur das Untersuchungsgebiet Marienberg gegeben sind.

Materiell-rechtliche Zulassigkeit nach § 165 Abs. 3 BauGB:

Die materiell-rechtlichen Voraussetzungen fir die Festlegung einer SEM ergeben sich aus § 165
Abs. 3 BauGB:

= Die Mallnahme entspricht den Zielen und Zwecken des 8§ 165 Abs. 2 BauGB (8 165 Abs. 3
Satz 1 Nr. 1 BauGB).

= Das Wohl der Allgemeinheit erfordert die Durchfiihrung der Entwicklungsmafnahme, ins-
besondere zur Deckung eines erhéhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, zur Errich-
tung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung brachliegender
Flachen (8§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB): Dabei ist auch zu prifen, ob das Allgemein-
wohlinteresse so schwer wiegt, dass es den Zugriff auf privates Grundeigentum rechtfertigt:

> Die Ziele und Zwecke der SEM kdnnen nicht durch weniger eingreifende Instrumente, ins-
besondere durch stadtebauliche Vertrage, erreicht werden (8 165 Abs. 3 Nr. 3 BauGB).

> Die zligige Durchfiihrung der MaRnahme innerhalb eines absehbaren Zeitraums muss ge-
wabhrleistet sein (8§ 165 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB).

Die Abwagung offentlicher und privater Interessen gegeneinander und untereinander (8 165 Abs. 3
Satz 2 BauGB), die sog. maRnahmenbezogene Abwagung kann aufgrund der nicht ausreichenen
Datengrundlage nicht erfolgen ( vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 27.11.2003 — 10a D
124/01.NE — (juris)).

Ebenfalls erfolgt keine Auseinandersetzung mit den Folgen der Entwicklung bei einer Nichtdurch-
fihrung der MalRnahme, der sogenannten ,Nullvariante®, also dem Verzicht auf die Planung.

Eine abschlieRende Prifung und Gesamtabwagung der Anwendungsvoraussetzungen wére erst
mit Vorliegen aller abwagungsrelevanten Gutachten und Datengrundlagen (z.B. Tragerbeteiligung,
weitere Betroffenenbeteiligungen) moglich.

7.1 Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen

In diesem Kapitel wird geprift, ob die Anwendungsvoraussetzungen fir die Durchfiihrung einer
SEM nach den 88 165 Abs. 1 bis 3 BauGB vorliegen. Das Baugesetzbuch bestimmt den Gegen-
stand und den Anwendungsbereich des Entwicklungsrechts zunéchst in allgemeiner Form in Abs.
1 des § 165 BauGB. Es muss sich um stadtebauliche MalRnahmen handeln, die von anderen
Maflnahmen nicht stadtebaulicher Art abzugrenzen sind. Ferner missen die MalRhahmen einer
einheitlichen Vorbereitung und zigigen Durchfiihrung im Sinne von Gesamtmafinahmen bedurfen.
Schlie3lich muss fiur die Mainahme ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse bestehen.
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7.1.1 Stidtebauliche Entwicklungsmafnahme (§165 Abs. 1 BauGB)

Das Gesetz nennt als erste allgemeine Voraussetzung fur stéadtebauliche Entwicklungsmaf3nah-
men, dass es sich um stadtebauliche Malinahmen handeln muss.

Die Potenzialanalyse der Vorbereitenden Untersuchungen zeigt, dass im Gebiet Marienberg ein
Stadtquartier fur ca. 2.010 Einwohner mit Blro- und Gewerbeflachen fur ca. 2.950 Beschéftigte
entstehen konnte. Hierbei wurde beispielhaft zugrunde gelegt, dass abziglich der Flachen, die
grundsétzlich fur eine Bebauung nicht zur Verfigung stehen, die Entwicklungsflachen 1 bis 4 be-
baut werden, im Verhéaltnis 50% Wohnen und 50% Gewerbe. Ferner wirden die erforderliche sozi-
ale Infrastruktur, beispielsweise Kindertagesstatten, sowie die notwendige technische Infrastruktur
fur den Verkehr und die Ver- und Entsorgung geschaffen.

Das neue Quatrtier erflllt unter diesen Voraussetzungen nicht nur eine Teilfunktion, vielmehr wer-
den damit weitgehend alle wesentlichen Stadtfunktionen abgebildet. Auch wenn von der Stadter-
weiterungsmaflinahme auch andere kommunale Querschnittsaufgaben betroffen sind (u.a. Wirt-
schaft, Kultur, Sport), so handelt es sich eindeutig um eine Mal3nahme des Stadtebaus.

7.1.2 Einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiithrung im
offentlichen Interesse

Eine kinftige stadtebauliche Entwicklungsmalinahme Marienberg muss ein Malnahmenpaket von
aufeinander abgestimmten EinzelmaBnahmen darstellen, das einem gemeinsamen Ziel unterge-
ordnet ist und in raumlicher und organisatorischer Hinsicht nur als einheitliche Gesamtmal3inahme
realisiert werden kann.

Die Durchfiihrung einer SEM bedarf verschiedener EinzelmalRnahmen, die im Zeit- und Mal3nah-
menplan aufeinander abgestimmt und integriert betrachtet werden und deren Umsetzung den Zie-
len und Zwecken der Mal3nahme folgen.

Im bislang nicht erarbeiteten Zeit- und Manahmenplan (ZMP) sind diese unter Berlicksichti-
gung ihrer Abhangigkeiten integriert zu betrachten und darzustellen:

1. Der einheitliche Erwerb und die Neuordnung der Flachen zur moglichst zligigen Bereitstellung
von neuen Wohn- und Arbeitsstatten im Stadtgebiet,

2. die langfristige Sicherung der fortbestehenden landwirtschaftlichen Betriebe durch Neuordnung
und Ausgestaltung der verbleibenden Freiflachen,

3. die abgestimmte Gestaltung und stadtebauliche Strukturierung des Gesamtgebietes,

4. die Herstellung der inneren VerkehrserschlieBung,

5. die Herstellung der technischen Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Energie),

6. die Herstellung der Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen (u.a. Nahversorgung, KiTas),

7. die Gestaltung und Herstellung der Frei- und Naherholungsraume und die Integration derselben
in das Netz der bestehenden Raume,

8. die Bewadltigung der Umweltauswirkungen der Gebietsentwicklung (6kologischer Ausgleich, Ar-
tenschutz, Biotoprdume, Stadtklima, Landschaftsbild, usw.).
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Zusammen mit der ebenfalls nicht vorliegenden Kosten- und Finanzierungstubersicht (Kofi)
muss eine einheitliche Vorbereitung und Durchfihrung der stadtebaulichen MalRhahme gewdahr-
leistet werden.

Bei einem qualifizierten 6ffentlichen Interesse mussen triftige Griinde dafur vorliegen, dass gerade
diese MalRnahme nicht wie andere Mal3nahmen mit den Instrumenten des allgemeinen Stadtebau-
rechts verwirklicht werden kann, sondern es des herausgehobenen Engagements der Stadt in
Form einer einheitlichen Vorbereitung und ziigigen Durchfiihrung bedarf.

Die Bereitstellung und Entwicklung von Bauland entsprechend der ortlichen Bedarfe stellt eine der
Hauptpflichten der Kommune im Rahmen der kommunalen Selbstverwaltung dar. Hierzu zahlt
ebenfalls das gesamte Aufgabenspektrum, das sich mit dem Begriff der Daseinsvorsorge um-
schreiben lasst. Die Stadt Nurnberg hat einen langerfristigen, strukturell erhéhten Wohn- und Ge-
werbebaulandbedarf, der mit den Bauflachenreserven und den reguldren Instrumenten des allge-
meinen Stadtebaurechts allein nicht zu bewaltigen ist (vgl. hierzu den Abschnitt 6.3). Ein qualifi-
zZiertes offentliches Interesse an der zigigen Durchfiihrung der Entwicklungsmaflinahme Marien-
berg zum Zwecke der Versorgung der Bevolkerung mit Wohn- und Arbeitsstatten leitet sich somit
direkt aus dem Handlungsdruck ab, der sich aus der besonderen Situation des Nirnberger Grund-
stiicksmarktes heraus ergibt. Dieser hohe Bedarf soll zeitnah erflillt werden.

Ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse besteht auch darin, dass die EntwicklungsmalRnahme neue
Arbeitsplatze schafft. Erst mit einem zusatzlichen Flachenangebot fur Gewerbe- und Dienstleis-
tungsflachen ist die Stadt Nirnberg in der Lage, eine aktive Bestandspflege zu betreiben, die ge-
genwartig und zukinftig bestehende Gewerbeflachennachfrage zu befriedigen und eine Gewerbe-
flachenpolitik mit dem Ziel zu betreiben, negative Auswirkungen auf die wirtschaftliche Entwicklung
der Stadt zu vermeiden.

7.2 Besondere Bedeutung und Ziele und Zwecke der
Mafdnahme

Gegenstand der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme sollen nach 8 165 Abs. 2 BauGB Ort-
steile und andere Teile des Gemeindegebiets sein, die — entsprechend ihrer besonderen Bedeu-
tung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der ange-
strebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Region — erstmalig entwickelt oder im Rahmen
einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiihrt werden sollen.

§ 165 Abs. 3 Nr. 1 BauGB benennt als Anwendungsvoraussetzung einer stadtebaulichen Entwick-
lungsmafinahme, dass diese den Zielen und Zwecken nach Abs. 2 entspricht.

7.2.1.1 Erstmalige Entwicklung

Bei den im Untersuchungsgebiet Marienberg gelegenen Flachen handelt es sich Gberwiegend um
landwirtschaftlich und zu Freizeitzwecken genutzten Flachen. Somit liegt die stadtebauliche Ziel-
vorgabe in der erstmaligen Entwicklung eines Gebietes (erster Anwendungsfall gemaf § 165 Abs.
2 BauGB) und hdchstens in Teilbereichen in der stadtebaulichen Neuordnung eines Ortsteils.
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7.2.1.2 Besondere Bedeutung

Bereits die GroRRe des Untersuchungsgebietes mit ca. 60 ha stellt ein Indiz fir die ortliche Bedeu-
tung des stadtebaulichen Vorhabens dar®®. Die MaRBnahme ist angesichts des kinftigen stadtebau-
lichen Gewichts der Neuansiedlung im Gesamtgeflige der Stadt Nirnberg auf die Schaffung eines
Ortsteils i.S.d. 8§ 165 Abs. 2 BauGB gerichtet. Unter Ortsteil ist dabei ein Teil des Gemeindegebiets
zu verstehen, der wesentliche Funktionen einer Kommune, wie Wohnen, Arbeiten und Versorgung,
in sich vereinigt. Das betrachtliche stadtebauliche ,Eigengewicht® der MalRnahme spiegelt sich
unabhangig von ihrer Gré3e in der beabsichtigten Zielsetzung fUr das neue Stadtquartier wider:
Die Stadt Nurnberg plant die Flache Marienberg zu einer Wohn- und Gewerbenutzung mit Sport-
und Freizeiteinrichtungen sowie gesellschaftlicher, energetischer und verkehrlicher Infrastruktur zu
entwickeln.

Mithilfe dieser MalBnahme erhalten weite Kreise der Bevolkerung die Moéglichkeit, bezahlbaren
Wohnraum zu finden. Die Vorgaben des Niurnberger Baulandbeschlusses sind fir eine SEM nicht
zu bericksichtige, werden jedoch als Mindestmal3e angesetzt. Des Weiteren reagiert die Mal3-
nahme mit der Schaffung von Blro- und Gewerbeeinheiten auf den stark wachsenden Bedarf an
Arbeitsstatten.

7.3 Wohl der Allgemeinheit

Nach § 165 Abs.3 S.1 Nr. 2 BauGB muss das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der stad-
tebaulichen Entwicklungsmaf3nahme erfordern. Aufgrund des Satzungsbeschlusses zur formlichen
Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsgebietes muss die Stadt grundsétzlich alle Grund-
stiicke erwerben. Ausgenommen davon sind die Flachen, welche die Ziele und Zwecke bereits
erflllen oder in Fallen, in denen mit den Eigentimern Abwendungsvereinbarungen (stadtebauliche
Vertrage) getroffen werden kénnen. Um den Zweck des stadtischen Flachenerwerbs nach BauGB
im Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme erfiillen zu kdnnen, ist die Enteignung
zugunsten der Stadt ,als ultima ratio” zur Erfullung ihrer Aufgaben zulassig.

Das Wohl der Allgemeinheit kann nach der Rechtsprechung auch erfordern, dass eine verstarkte
und maglicherweise spekulative Bodenpreispolitik unterbrochen wird. Die Durchfiihrung einer sol-
chen stadtebaulichen Entwicklung ist, ohne die rechtlichen Mdglichkeiten des Entwicklungsrechtes
nach den Vorschriften des BauGB mit dem Ziel der Bedarfsdeckung, der Schaffung von bezahlba-
rem und altersgerechten Wohnen und der Entwicklung von Gewerbe- und Dienstleistungs-, Frei-
zeit- und Grinflachen nicht mdglich.

Die EntwicklungsmaRBnahme kann einen ziligigen Grundstiickserwerb durch die Stadt Nirnberg
sicherstellen. Das Entwicklungsrecht wirkt Bodenspekulationen entgegen und verhindert, dass
bebaubare Grundsticke als Kapitalanlage oder aus anderen Griinden brachliegen (BVerwG, Urtell
vom 03.07.1998 — 4 CN 5/97 — (juris)).

Der Gesetzgeber nennt folgende Regelbeispiele fir ein besonders schwerwiegendes und dringen-
des offentliches Interesse, das generell Eigentumsentzug in einem stadtebaulichen Entwicklungs-
bereich rechtfertigen kann: Die Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohnstatten, die Deckung
eines erhohten Bedarfs an Arbeitsstatten, die zur Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen sowie die Wiedernutzung brachliegender Flachen.

%5 Eine Annaherung an einen moglichen Entwicklungsbereich hat noch nicht abschlieRend stattge-
funden.
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Das Vorliegen eines dieser Regelbeispiele fuhrt nicht automatisch dazu, dass das Wohl der Allge-
meinheit die Durchfiihrung der Entwicklungsmal3nahme erforderlich macht, das Gemeinwohlinte-
resse an der Entwicklungsmaflinahme wird jedoch durch das Vorliegen einer Fallgruppe indiziert,
sofern keine entgegenstehenden Umstande ersichtlich sind, was vor der férmlichen Festlegung
eines Entwicklungsbereichs von der Gemeinde zu prufen ist (BVerwG, BRS 60 Nr. 227).

Vorliegend besteht ein strukturell erhéhter Bedarf an Wohn- und Arbeitsstétten.

Ob einer oder mehrere dieser Allgemeinwohltatbestédnde die Durchfiihrung einer stadtebaulichen
Entwicklungsmaf3nahme rechtfertigt, wird in den nachfolgenden vier Kapiteln geprdift.

7.3.1 Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohnstatten

Hinweis: die vorlaufigen Auswertungen und Betrachtungen beruhen auf den Daten der Woh-
nungsmarktbetrachtung 2019 — eine Anpassung an die Daten zum Wohnungsmarktbericht 2021
erfolgte bislang nicht.

Eine Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ist zuldssig, wenn die MaBhahme zur Deckung eines
erhdohten Bedarfs an Wohnstatten dient (8§ 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Ein erhdhter Bedarf an
Wohnstéatten ist gegeben, wenn die Nachfrage das Angebot aus strukturellen Grinden langerfristig
deutlich Ubersteigt. Allgemeine konjunkturelle Entwicklungen oder Schwankungen im Wohnungs-
markt reichen zur Begriindung nicht aus (BVerwG — Urteil vom 12.12.2002 - 4 CN 7.01).

Ob ein erhohter Bedarf an Wohnstatten besteht, beurteilt sich nicht nach der allgemeinen Wohnsi-
tuation in der Bundesrepublik, sondern nach den konkreten Verhaltnissen im Stadtgebiet Nurn-
berg. Er macht allerdings nicht an den Stadtgrenzen halt, sondern wird wesentlich von regionalen
Faktoren bestimmt (Lage in Mittelfranken, in der Metropolregion Nurnberg).

Zur Beurteilung des zukuinftigen Bedarfs an Wohnstatten in Nirnberg werden im Rahmen der vor-
bereitenden Untersuchungen insbesondere folgende Gutachten ausgewertet:

> Stadt Ndrnberg, Wirtschaftsreferat: Wohnungsmarktbeobachtung 2019, September 2020;
wissenschaftliche Bearbeitung durch Quaestio - Forschung & Beratung GmbH, Bonn.

> Gutachten zum Stadtentwicklungskonzept ,Wohnen im Jahr 2025 in NUrnberg®“, Nurnberg
2015.

> Stadt Nurnberg, ,Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg mit integriertem Landschafts-
plan-Voruntersuchung zur Wirksamkeitsanalyse 2020, Nurnberg.

7.3.1.1 Ist-Situation und zukiinftiger Wohnungsbedarf

Zum Stichtag 31.12.2018 betragt die Einwohnerzahl der Stadt Nirnberg 535.746 Personen. Die
Stadt verzeichnet seit der Jahrtausendwende ein kontinuierliches Bevolkerungswachstum. Uber
50.000 Menschen wohnen heute mehr in Nurnberg als noch Ende der 1990er Jahre. Im Durch-
schnitt wuchs Nurnberg in diesem Zeitraum um rund 3.000 Einwohner bzw. 0,6% pro Jahr.

Die aktuell vorliegende Bevdlkerungsprognose schreibt den Wachstumstrend der vergangenen
Jahre fort. Die Prognose berechnet die Bevolkerungszahl bis ins Jahr 2035 in drei Varianten,
die sich in ihren Annahmen zum zukunftigen Bevolkerungszuzug nach Nurnberg unterscheiden.
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Abbildung 4: Bevidlkerungsentwicklung bis 2018 und Bevilkerungsprognose bis 2035
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Abbildung 49: Bevolkerungsentwicklung und -prognose
Quelle: Wohnungsmarkbeobachtung 2019, S. 8

Aufbauend auf der mittleren Prognosevariante fiir die Entwicklung der Haushaltszahlen wird abge-
leitet, wie sich der Wohnungsbestand zukuinftig entwickeln misste, um die zusatzlichen Haushalte
aufnehmen zu kénnen. In der mittleren Variante betragt der demographisch bedingte Zusatzbedarf
rund 13.300 Wohneinheiten bis 2035.

Abbildung 6: Berechnung des Wohnungsbedarfs durch Abgleich der zukiinftigen

Wohnungsnachfrage und dem Wohnungsbestand in der mittleren
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Abbildung 50: Zukiinftiger Wohnungsbedarf
Quelle: Wohnungsmarkbeobachtung 2019, S. 10
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Aus dem zukinftigem Wohnungsbedarf lasst sich der erforderliche Neubaubedarf ermitteln. In
dem Zeitraum bis 2025 liegt der Neubaubedarf der mittleren Variante bei jahrlich rund 2.000
Wohnun-gen, zwischen 2026 und 2030 bei jahrlich knapp 1.600 Wohnungen und bis 2035 bei
jahrlich rund 1.100 Wohnungen (vgl. Abbildung 51: Zukinftiger Neubaubedarf).

Neubaubedarf 2019-2025 2026-2030 2031-2035
. 16.090 9.460 6.760

obere Prognosevariante ) )
2.300p.a. 1.890 p.a. 1.350 p.a.
il p ant 13.690 7.960 5.460
mittiere Frognosevariante 1.960 p.a. 1.590 p.a. 1.090 p.a.
. p fant 10.990 5.460 3.260
untere Frognosevariante 1.570p.a. 1.090p.a. 650 p.a.

Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Abbildung 51: Zukiinftiger Neubaubedarf
Quelle: Wohnungsmarkbeobachtung 2019, S. 11

7.3.1.2 Moglichkeiten zur Deckung der prognostizierten Nachfrage

Fur den Abgleich des Wohnungsneubaubedarfs mit den vorhandenen Potenzialflachen sind alle
Flachen zu bertcksichtigen, von denen erwartet wird, dass sie ganz oder teilweise im Zeitraum bis
2035 wohnbaulich entwickelt werden.

Abbildung 11: Neubaubedarf und prognostizierte Wohnungsfertigstellungen in den erfassten
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Abbildung 52: Neubedarf und prognostizierte Wohnungsfertigstellungen
Quelle: Wohnungsmarkbeobachtung 2019, S. 17
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Im Ergebnis der Wohnungsbedarfsprognose aus dem Jahr 2019 zeigt sich, dass bis 2035 weniger
Wohnungsbaupotenziale vorhanden sind, als fur die Deckung des Neubaubedarfs bendétigt wer-
den. Fir rund 4.600 bendtigte Wohnungen fehlen bis 2035 noch realisierbare Potenziale. Dies
entspricht rund 17% des berechneten Neubaubedarfs. Bis 2025 fehlen noch Potenziale fur rund
2.200 Wohnungen, die fur die Deckung des Neubaubedarfs benétigt werden (16%).

7.3.1.3 Bedarfsgrundlage zur Begriindung einer SEM

Weitere Untersuchungen sind erforderlich. Nach jetzigem Erkenntnisstand ist davon auszugehen,
dass der langfristig erhdhte Bedarf an Wohnstatten in Nurnberg die Anwendung einer stadtebauli-
chen EntwicklungsmalRnahme grundsétzlich rechtfertigen wirde. Das Thema Wohnen soll am
Standort Marienberg jedoch insbesondere auf Grund des Schulstandorterfordernisses zum Zeit-
punkt des Projektendes nicht weiter verfolgt werden (vgl. 5.2).

7.3.2 Deckung eines erhohten Bedarfs an Arbeitsstatten

Was fiur die Wohnstétten in Abschnitt 6.3.1 gilt, gilt auch flr die Arbeitsstatten: Ein erhéhter Bedarf
an Arbeitsstatten ist gegeben, wenn die Nachfrage das Angebot aus strukturellen Griinden langer-
fristig deutlich Ubersteigt.

Zur Beurteilung des zukinftigen Bedarfs an Arbeitsstatten in Nurnberg wurden im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen insbesondere folgende Dokumente ausgewertet:

> Stadt Nirnberg: Masterplan Gewerbeflachen Nirnberg, September 2020. Bearbeitung
durch STADTRAUMKONZEPT GmbH, Dortmund.

> Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Nurnberg 2025, Niurnberg 2015.
7.3.2.1 Ist-Situation und prognostizierte Situation von Angebot und Nachfrage

Innerhalb der Stadtgrenzen Nuirnbergs befinden sich 77 Gewerbe- und Industriebestandsgebiete
mit einer Gesamtbruttoflache von 1.989 ha. Dies entspricht einem Anteil von 10,6 % am gesamten
Stadtgebiet bzw. 19,9 % an der Nirnberger Siedlungs- und Verkehrsflache.

Die Analyse der Gewerbeflachensituation (Bestands- und Entwicklungsgebiete sowie Flachenpo-
tenziale) basiert auf einer Auswertung des Flachennutzungsplans, von Luftbildern sowie dem Po-
tenzialflichenkataster Gewerbe mit Stand 26.02.2019 (Masterplan Gewerbeflachen, S. 38).

Die Gewerbeflachenbedarfsprognose selbst erfolgte auf Basis des GIFPRO-Modells. Das Ge-
werbe- und Industrieflichenprognosemodell GIFPRO geht davon aus, dass die realisierte Nach-
frage nach Gewerbe- und Industrieflachen aus betriebsbezogenen Anlassen heraus geschieht und
verstanden werden muss. Dabei kénnen folgenden Anléasse unterschieden werden:

> eine Nachfrage, die aus dem Interesse an einer innerstadtischen Betriebsverlagerung oder
einer innerstadtischen Betriebserweiterung entsteht

> eine Nachfrage, die daraus entsteht, dass Betriebe — von auf3en kommend — Interesse an
einer Neuansiedlung in einer bestimmten Kommune haben

> eine Nachfrage, die im Zusammenhang mit der Neugriindung von Betrieben besteht

Zur Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs wurden fir jede relevante Nachfragegruppe in Nirn-
berg zwei GIFPRO-Prognosen durchgefuhrt. In der ersten Prognose wurde mit den Ublichen An-
siedlungs- und Verlagerungsquoten von 0,3 und 0,7 pro 100 Beschaftigte pro Jahr gerechnet. In
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der zweiten Prognose wurde mit der reduzierten Ansiedlungsquote von 0,15 pro 100 Beschéftigte
pro Jahr gerechnet. Die Verlagerungsquote blieb unveréndert. Die Prognosen erbrachten Ergeb-
nisse fur den Flachenbedarf der verschiedenen Nachfragegruppen pro Jahr. Diese wurden dann
bis zum Jahr 2035 fortgeschrieben. Die Ergebnisse sind nachstehender Abbildung zu entnehmen.
In die genannten Bedarfszahlen sind die Erschlie3ungsanteilswerte bereits eingerechnet worden.

Flachenbedarf bis 2035 bei Flachenbedarf bis 2035 bei
Nachfragegruppen Ansiedlungsquote von 0,3 Ansiedlungsquote von 0,15

emissionsintensives verarbeitendes 62 ha 50 ha
Gewerbe

emissionsarmes verarbeitendes Ge- 74 ha 61 ha
werbe

Baugewerbe 12 ha 10 ha
Lagerei, Logistik 88 ha 72 ha
GroBhandel, groBflachiger Einzel- 72 ha 58 ha

handel, Kfz-Gewerbe
wirtschaftsnahe Dienstleistungen 12 ha 10 ha
Summe 320 ha 261 ha

Abbildung 53: GIFPRO-Prognosen fiir einzelne Nachfragegruppen
Quelle: Masterplan Gewerbeflachen 2020, S. 35

Unter Bericksichtigung der beiden GIFPRO-Rechnungen lasst sich festhalten: Der Gewerbefla-
chenbedarf fur Nirnberg bis zum Jahr 2035 liegt zwischen 261 und 320 ha.

7.3.2.2 Maoglichkeiten zur Deckung der prognostizierten Nachfrage

Zur Ableitung qualifizierter Aussagen zur Gewerbeflachenbedarfsdeckung bis 2035 ist eine Ausei-
nandersetzung mit den Potenzialflachen innerhalb der bestehenden Gewerbe- und Industriegebie-
te erforderlich. Potenzialflachen bezeichnen zuvorderst ungenutzte, gewerblich jedoch nutzbare
Grundstiicke innerhalb der definierten Gewerbe- und Industriebestandsgebiete.

Nach vertiefender Betrachtung insbesondere der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen finden
im Ergebnis 111 Flachen mit insgesamt 98,9 ha Eingang in den Masterplan Gewerbeflachen.

Insgesamt werden 23 der 111 erfassten Flachen (20,7 %) bzw. 33,1 ha als nicht marktfahig einge-
stuft. Diese Einstufungen sind ausschlief3lich auf die fehlende Aktivierbarkeit der Flachen zurlck-
zufiihren (etwa als Erweiterungsflachen anséssiger Unternehmen, aufgrund langfristiger Optionie-
rung oder ErschlieBungsproblemen), die Eignung fir eine gewerbliche Nutzung wurde hingegen
durchweg positiv bewertet.

Bei Abzug der derzeit nicht marktfahigen Flachen verbleiben 88 Flachen bzw. 65,8 ha. Bei 72 Fla-
chen (51,7 ha), deren Aktivierbarkeit oder Eignung aktuell als eingeschrankt zu werten ist, verblei-
ben lediglich Potenzialflachen mit insgesamt 14,1 ha, die derzeit als uneingeschrénkt
marktfahig gelten kénnen.
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Abbildung 54: Gewerbeflichenpotenzialbeurteilung
Quelle: Masterplan Gewerbefldchen 2020, S. 50

Insgesamt zeigt die Analyse deutlich, dass die Stadt Nirnberg Uber ein — angesichts der Stadtgré-
3e sowie der positiv-dynamischen regionalen Wirtschaftsentwicklung — auf3erst geringes Gewerbe-
flachenangebot verfligt. Das uneingeschrankt marktfahige Flachenangebot beinhaltet lediglich 16
Flachen mit insgesamt 14,1 ha.

7.3.2.3 Abschliefende Priifung, ob sich ein erhohter Bedarf ergibt, der den Einsatz
einer SEM begriindet

Weitere Untersuchungen erforderlich; nach jetzigem Erkenntnisstand ist davon auszugehen, dass
der langfristig erhohte Bedarf an Arbeitsstatten in Nurnberg die Anwendung einer stadtebaulichen
Entwicklungsmaf3nahme rechtfertigen wirde.

7.4 Instrumente des Baugesetzbuchs zur Realisierung der stad-
tebaulichen Ziele

In angespannten Immobilienmérkten kann die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme gemaR 88
165 ff. BauGB als ,scharfstes Schwert des Bodenrechts” % ein geeignetes Instrumentarium zur
Baulandbereitstellung darstellen.

Die mit der EntwicklungsmalRnahme angestrebten Ziele und Zwecke dirfen allerdings nicht mit
weniger einschneidenden Instrumenten des Stadtebaurechts erreichbar sein, insbesondere nicht
durch stadtebauliche Vertrage (8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB) oder durch den freihandigen
Grunderwerb.

Vor diesem Hintergrund ist im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen zu prifen, welche In-
strumente zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele fur das Gebiet Marienberg existieren bzw. wel-
che zur Anwendung kommen koénnen.

Sofern sich durch kein anderes Instrument des allgemeinen und besonderen Stadtebaurechts die
angestrebten Ziele und Zwecke erreichen lassen, kann die Anwendung der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalRnahme bei Vorliegen der hierzu notwendigen Voraussetzungen erforderlich sein, um
eine Umsetzung der stadtebaulichen Ziele zu ermdglichen.

%6 (Schmidt-Eichstaedt/Weyrauch/Zemke, 2014, S. 460)
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7.4.1 Bauleitplanung in Verbindung mit stadtebaulichen Vertragen

Die stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme kommt nicht in Betracht, wenn sich das planerische
Ziel ebenso gut mit den Moglichkeiten der Bauleitplanung erreichen lasst (88 1 bis 13b BauGB).
Ein herkémmlicher Bebauungsplan kommt als Alternative zu einer stadtebaulichen Entwicklungs-
maflnahme allerdings nicht in Betracht, denn er begrundet als Angebotsbebauungsplan keinerlei
Verpflichtungen der Grundstiickseigentimer im Untersuchungsgebiet, die planerischen Festset-
zungen zu verwirklichen. Die Eigentimer kénnen frei darber entscheiden, ob und inwieweit sie
von dem Planungsangebot Gebrauch machen. Sie kénnen ihre Grundstiicke auch unbebaut las-
sen oder von dem Bebauungsplan nur in Teilen Gebrauch machen. Deshalb gewahrleistet ein her-
kémmlicher Bebauungsplan nicht die Realisierung des von der Stadt Nirnberg mit dem Einlei-
tungsbeschluss der Vorbereitenden Untersuchungen verfolgten Ziele.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafl § 12 BauGB wirde die Umsetzung der Planung
zwar gewabhrleisten, weil sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag hierzu verpflichten
misste. Dieses Instrument kommt als Alternative zu einer stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nah-
me aber nur in Betracht, wenn sich alle Grundstiicke im projektierten Gebiet im Eigentum eines
Vorhabentragers befinden oder alle Grundstiickseigentiimer willens und in der Lage sind, die fest-
gelegten Planungsziele zu realisieren und gemeinsam in einem Durchfiihrungsvertrag die Ver-
pflichtung zur Realisierung der festgesetzten Planungsziele Gbernehmen. Die heterogene Eigen-
tumerstruktur im Gebiet Marienberg lasst diesen Rickschluss derzeit nicht zu. (vgl. Kapitel 5)

Auch die Entwicklung des Gebiets durch einen stadtebaulichen Vertrag in Verbindung mit der Auf-
stellung eines herkdbmmlichen Bebauungsplans kommt als Alternative zu einer stadtebaulichen
Entwicklungsmaflinahme in Betracht. Dies setzt ebenfalls die Mitwirkungsbereitschaft der Grund-
stiickseigentiimer in dem betroffenen Gebiet voraus. Dabei muss nicht nur die Bereitschaft zu ei-
nem Vertragsabschluss, sondern auch zur anteiligen Tragung der Entwicklungskosten, insbeson-
dere der Folgekosten bestehen.

Je grol3er die Anzahl der Eigentumer ist, die mitwirken missen, um das beabsichtigte Planungser-
gebnis zu entwickeln, desto geringer ist die Chance, dass sich die MaBhahme ohne Anwendung
des Entwicklungsrechts unter angemessenem Zeit- und Kostenaufwand zugig verwirklichen lasst.

Nach § 165 Abs. 4 Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 137 BauGB sind die Betroffenen, und hierzu
zahlen neben den Eigentiimern auch die Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte, zur
Mitwirkung anzuregen. Die Stadt Nirnberg hat gemeinsam mit der fir die VU beauftragten STEG
Stadtentwicklung GmbH, schriftliche Befragungen, Runde Tische mit unterschiedlichen Personen-
gruppen (u.a. Kleineigentiimer, Grof3grundbesitzer, Landwirte) und vor allem personliche Einzel-
gesprache mit den Betroffenen durchgefihrt.

Die Stadt hatte schlie3lich zu prifen, ob die Grundstiickseigentimer bereit sind, ihre Grundstticke
zu dem vom stadtischen Gutachterausschuss ermittelten entwicklungsunbeeinflussten Anfangs-
wert zu verduRern. Sofern Verkaufsinteresse geauf3ert wurde, ist die Stadt in Verhandlungen mit
den Eigentimern eingetreten. Von den insgesamt 166 Flurstiicken im Untersuchungsgebiet be-
fanden sich zu Beginn der Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen 65 Flurstiicke mit
einem Flachenanteil von ca. 21% an der Gesamtflache im stadtischen Eigentum.

Nach Durchfiihrung der personlichen Eigentimergesprache hat das Liegenschaftsamt bis Novem-
ber 2022 insgesamt 22 Grundstiicke erwerben. Somit befinden sich 87 Flurstiicke mit einem Fla-
chenanteil von ca. 30,5 % an der Gesamtflache im Eigentum der Stadt Ntrnberg. Die verbleiben-
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den 79 Flurstiicke mit nun noch 69,5 % Flachenanteil, befinden sich im Eigentum von Privatperso-
nen, Vereinen, Kirche oder Gesellschaften.

Die umfangreiche Betroffenenbeteiligung hat ergeben, dass zahlreiche Eigentumer nicht bereit
sind, lhre Grundstiicke zum entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert an die Stadt zu verkaufen.
Als Zwischenfazit bleibt demnach festzuhalten, dass es der Stadt trotz umfangreicher Bemihun-
gen nicht gelungen ist, alle fir die Gebietsentwicklung erforderlichen Grundstiicke freihdndig zu
angemessenen Bedingungen zu erwerben.

7.4.2 Stadtebauliche Umlegung

Grundsatzlich ist es denkbar, die Ziele der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme auch Uber
eine freiwillige Umlegung oder ein Umlegungsverfahren gemaf 88 45 ff. BauGB zu erreichen. Al-
lerdings beschranken sich die Ziele der Entwicklungsmaf3nahme nicht darauf, lediglich die Bo-
denneuordnung flr einen aufzustellenden Bebauungsplan zu erreichen. Vielmehr ist zur Errei-
chung der Entwicklungsziele ein ,koordiniertes Ma3nahmenbindel® umzusetzen, das neben der
Bauleitplanung und Bodenordnung auch die Schaffung von Infrastruktureinrichtungen (u.a. Kinder-
garten, Sport- und Freizeiteinrichtungen), die baulich-funktionale Verzahnung der Wohn- und Ar-
beitsstatten sowie — vor allem — die sowohl zlgige als auch zeitlich koordinierte Bereitstellung ei-
nes neuen Wohn- und Gewerbestandorts umfasst. Andernfalls ware es nicht mdglich, zugleich
dem dringenden Wohnflachenbedarf in Nirnberg Rechnung zu tragen, als auch die mit zusatzli-
chen Arbeitsplatzen verbundene Nachfrage nach Gewerbeflachen zu befriedigen.

Vor diesem Hintergrund kommt eine Umlegung als Alternative zu einer EntwicklungsmalRnahme
fur das Gebiet Marienberg nur dann in Betracht, wenn alle Eigentimer dazu bereit sind,

> ihre Grundstlcke in eine Umlegung einzubringen,

> sich — nach Abzug der Flachen fur 6ffentliche Zwecke — neue Grundstiicke nach Mal3gabe
des Umlegungsrechts zuteilen zu lassen,

> fir diese Grundstlicke eine Bauverpflichtung zu tbernehmen und

> die ErschlieBungs- sowie Ausgleichskosten nach MalRgabe des Baugesetzbuchs bzw. des
Kommunalabgabenrechts zu tragen

> Die Finanzierungskosten sowie die Folgekosten fir Infrastruktur- und Gemeinbedarfsein-
richtungen zu tragen.

Die hierfur erforderliche Kooperationsbereitschaft aller Eigentimer ist — nach Durchflihrung der
Betroffenenbeteiligung — nicht gegeben. Eine freiwillige Umlegung im Wege eines Vertrags der
Grundstuckseigentimer untereinander scheidet damit aus. Zwar konnte auf Anordnung der Stadt
Nurnberg gemald § 46 Abs. 1 BauGB ein 6ffentlich-rechtliches Umlegungsverfahren durchgefiihrt
werden, wodurch die Grundstiicke auch gegen den Willen der Eigentimer in der Umlegungsmasse
vereinigt und dann nach den Vorschriften der 88 45 ff. BauGB neu verteilt wirden. Ohne die Mit-
wirkungsbereitschaft der Eigentiimer ist aber eine zligige Durchfiihrung eines solchen Umlegungs-
verfahrens nicht gewahrleistet. Auch kénnte die Stadt letztlich durch ein Umlegungsverfahren nur
die Neuordnung der Flachen im Untersuchungsgebiet bewirken. Wenn die Grundstiickseigentiimer
aber nicht freiwillig zur Eingehung einer Bauverpflichtung bereit sind, kann die Stadt ihre eigentli-
chen Ziele, also die Bebauung der betreffenden Flachen, im Wege der Durchfiihrung des Umle-
gungsverfahrens nicht erreichen. Damit wirde ein Umlegungsverfahren das Ziel einer zigigen
Durchfihrung der Gesamtmafinahme verfehlen.
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Vor diesem Hintergrund ist auch der Unterschied der Baulandumlegung zur stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalRnahme ersichtlich. Wéhrend es sich bei der Umlegung nach 88 45 ff. BauGB um ein
gesetzlich geregeltes, formliches Grundflachentauschverfahren mit privatniutziger Zielrichtung han-
delt, so steht bei der erstmaligen Entwicklung eines Ortsteils im - Rahmen einer stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme das offentliche Interesse, also das Gemeinwohlerfordernis, im Vorder-
grund. Aus diesem Grund flieBen bei einer EntwicklungsmalBhahme die gesamten entwicklungs-
bedingten Bodenwerterhfhungen der Stadt bzw. der nicht im Kernhaushalt der Stadt gefiihrten
Sonderrechnung zu. Hierdurch wird die Stadt in die Lage versetzt, die Durchfihrung der Erschlie-
Bungsmaflnahmen und die Herstellung der sozialen Infrastruktur in dem Entwicklungsbereich zu
finanzieren.

Aus dem Vorstehenden ergibt sich, dass die Baulandumlegung zur Realisierung der stadtebauli-
chen Ziele fur das 60 ha groRe Gebiet kein geeignetes und ausreichendes Instrumentarium dar-
stellt. Sollte es nach Vorliegen aller Gutachten ggf. nur zu einer Entwicklung eines kleineren Teil-
bereichs kommen, so gewinnt das aufgezeigte Instrument wieder an Bedeutung.

7.4.3 Stadtebauliche Sanierungsmafnahme

Die stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme kommt ebenfalls nicht in Betracht, wenn sich das pla-
nerische Ziel im Rahmen einer stadtebaulichen Sanierungsmafnahme gemalR 88 136 ff. BauGB
erreichen lasst.

Den Zweck von Sanierungsmaf3nahme, namlich ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Miss-
stande wesentlich zu verbessern oder umzugestalten, dirften aufgrund der gesetzlichen Festle-
gungsvoraussetzungen fir ein Sanierungsgebiet in Frage gestellt werden. Als Malihahmen zur
Behebung stadtebaulicher Missstande kommen zwar auch die Bebauung bisher nicht bebauter
Flachen bzw. die Zufiihrung zu einer den Sanierungszielen und -zwecken entsprechenden neuen
Nutzung in Betracht, bei dem Gebiet Marienberg handelt es sich allerdings im Wesentlichen um
die geplante Neubebauung der Uberwiegend durch Landwirtschaft und Freizeitnutzung gepragten
Flache. Die von der Stadt Nirnberg geplante MalRnahme knpft also nicht an einen vorhandenen
Gebietscharakter und die vorhandene Bausubstanz der 215 zumeist Nebengebaude an, was fiir
eine Sanierungsmaflnahme kennzeichnend ist. Ein solches Ziel ist nicht mit einer stadtebaulichen
Sanierungsmafinahme zu erreichen.

Anders als bei EntwicklungsmaRRnahmen ist die Stadt bei stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen
auch nicht zum Erwerb der Grundstiicke verpflichtet. Die Grundstuicke verbleiben grundsétzlich bei
den Eigentimern. Dadurch, dass ein flachendeckender Grunderwerb im Sanierungsrecht nicht
vorgesehen und letztlich auch die Enteignung als ultima ratio nicht flachenhaft durchsetzbar ist, ist
eine vollstandige Baulandmobilisierung nicht zu erreichen. Im Sanierungsgebiet bleibt die Durch-
fuhrung von Baumafinahmen den Eigentiimern tberlassen. Nur im Wege einer Entwicklungsmal3-
nahme kann die Ubernahme einer Bauverpflichtung durch den jeweiligen Eigentiimer erreicht und
damit langerfristige Bauliicken vermieden werden.

Beim Gebiet Marienberg kommt daher die Anwendung der stadtebaulichen Sanierungsmalnahme
entsprechend der Regelungen im Besonderen Stadtebaurecht nicht in Betracht.
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7.4.4 Stadtumbaugebiet

Der Gesetzgeber hat im Jahr 2004 die Regelungen lber den Stadtumbau (88 171 a bis d BauGB)
in das Baugesetzbuch eingefugt. Stadtumbaumafinahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit
und sollen gem. § 171a Abs. 3 BauGB insbesondere dazu beitragen, dass die Siedlungsstruktur
den veranderten Erfordernissen der Entwicklung von Bevélkerung und Wirtschaft angepasst wird.
Unter den Vorzeichen des dringenden Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten in Nirnberg kann die-
se Voraussetzung als erfullt angesehen werden.

Ahnlich wie bei dem Instrument der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme fehlen in Stadtumbau-
gebieten die kommunalen Zugriffsmdglichkeiten im Falle der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft
von Grundstiickseigentimern. Im Rahmen von Stadtumbaugebieten werden konsensuale, vertrag-
liche Losungen (Stadtumbauvertrage gemaf 8 171c BauGB) und keine hoheitlichen Eingriffe, wie
bei einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme zugelassen. Sofern die Stadt im Rahmen von
StadtumbaumafRnahmen auf Grund einer besonderen Satzung nach § 171d BauGB ein nach §
171b BauGB festgelegtes Stadtumbaugebiet bezeichnet hat, kann zwar gemaf} § 85 Abs. 1 Nr. 7
BauGB ein Grundstiick zwecks Erhaltung oder Beseitigung einer einzelnen baulichen Anlage ent-
eignet werden, dies ist aber nur besonderen Einzelféllen vorbehalten. Angesichts der Vielzahl von
nicht mitwirkungsbereiten Grundstiickseigentiimern ist absehbar, dass ein Enteignungsrecht unter
diesen engen Voraussetzungen zur zlgigen Umsetzung der stadtebaulichen Ziele der Stadt Nurn-
berg nicht ausreichend sein wird. Eine Enteignung zur Bereitstellung von 6ffentlichen Stral3enfla-
chen, die fur die Schaffung eines neuen Stadtteils voraussichtlich bei fehlender Mitwirkung von
Eigentiimern unverzichtbar ist, ware beispielsweise nach § 85 Abs. 1 Nr. 7 BauGB nicht méglich.
In einem Entwicklungsbereich ist hingegen eine Enteignung unter erleichterten Voraussetzungen
zulassig (8 169 Abs. 3 BauGB). Das Gemeinwohlerfordernis ist bei einem Enteignungsverfahren
fur Grundstiicke im Satzungsgebiet nicht mehr zu prifen.

Hinzu kommt, dass es der StadtumbaumalRnahme im Gegensatz zur Sanierungs- und Entwick-
lungsmalinahme, aber auch zur Baulandumlegung, an einem bodenpolitischen Regelungssystem
fehlt. Die im Untersuchungsgebiet Marienberg z.T. festgestellten erheblichen Bodenwerterh6hun-
gen zwischen dem Ist-Zustand und dem Zustand nach erfolgter Bebauung kdénnten zur Finanzie-
rung der Mal3Bnahme nicht herangezogen werden.

Folglich scheidet auch das Instrument Stadtumbaugebiet gem&R 88 171a bis d BauGB zum Errei-
chen der von der Stadt Nirnberg angestrebten stadtebaulichen Ziele und Zwecke aus.

7.5 Zugige Durchfiihrung der Mafdnahme

Die vierte gesetzlich normierte Anwendungsvoraussetzung betrifft die Gewahrleistung einer zugi-
gen Durchfuhrung innerhalb eines absehbaren Zeitraums (8 165 Abs. 3 S. 1 Nr. 4 BauGB). Der
,<absehbare Zeitraum" beginnt mit dem Erlass der Entwicklungssatzung.

Der Gesetzgeber definiert die Begriffe ziigige Durchfiihrung und absehbarer Zeitraum allerdings
nicht naher. Welcher Zeitraum als angemessen gelten kann, lasst sich im Sinne eines ,unbestimm-
ten Rechtsbegriffs nicht abstrakt und einheitlich beurteilen. Bei der Beurteilung ist die jeweilige
stadtebauliche Situation, der Umfang und die Schwierigkeit der konkreten MalRnahme und insbe-
sondere ihrer Finanzierung sowie die Entwicklung des Immobilienmarktes Uber einen l&ngeren
Zeitraum zu berucksichtigen.
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Insoweit ist es nachvollziehbar, dass 8§ 169 BauGB nicht auf die fur Sanierungsgebiete geltende
Durchfuhrungsfrist von 15 Jahren des § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB verweist, weil eine stadtebauli-
che Entwicklungsmaflinahme im Allgemeinen umfangreicher und komplexer als eine stadtebauli-
che Sanierungsmaf3nahme ist.

Bei einer Entwicklungsmal3nahme dieser GréRenordnung kann in der immobilienwirtschaftlichen
Situation der letzten Jahrzehnte von einer zligigen Umsetzung ausgegangen werden, wenn die
MafRnahme innerhalb von ca. 20 Jahren vollumfanglich realisiert wird.

Ob fur die vorliegende ca. 60 ha groRe Flache glinstigen Voraussetzungen fir eine ziigige Durch-
fuhrung der Entwicklungsmaf3nahme vorliegen, kann aus folgenden Griinden noch nicht abschlie-
Rend beurteilt werden.

> Fur das Gebiet Marienberg liegt mit den bisherigen Vorarbeiten zur Leitbildentwicklung
noch keine abgestimmte Planung vor, welche die Ziele und Zwecke der MaRhahme defi-
niert.

> Ein Zeit- und MalBnhahmenplan (ZMP), der nachweist, dass innerhalb des geplanten
Durchfuihrungszeitraums auf Basis der geplanten koordinierten Vorgehensweise eine Um-
setzung der stadtebaulichen Konzeption realistisch ist, ist noch nicht abschlieRend erarbei-
tet worden.

> Die Maflinahme kann durch die Abschdpfung der planungs- und mafRnahmenbedingten Bo-
denwerterh6hungen finanziert werden (Differenz von Anfangs- und Endwerten). Zur Beur-
teilung dieses Sachverhalts ist gemaf § 171 in Verbindung mit § 149 BauGB die Aufstel-
lung einer Kosten- und Finanzierungsubersicht (Kofi) erforderlich. Aufgrund der fehlen-
den (Grob-)Planung fiir das Gebiet konnten die Einnahmen und Ausgaben fir die geplante
Gebietsentwicklung noch nicht ermittelt werden.

Mit heutigem Stand kann eine Aussage zur ziigigen Durchfiihrung noch nicht getroffen werden.

7.6 Gesamtabwdgung der Anwendungsvoraussetzungen

Wie vorstehend belegt und entlang der rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen fiir eine Stadte-
bauliche Entwicklungsmafinahme geprift, besteht in der Stadt Nurnberg eine Wohnungsknappheit
und daraus resultierend ein Bedarf an bezahlbarem Wohnraum. Selbiges gilt fur die Verfligbarkeit
von Gewerbeflachen, die fur eine positive wirtschaftliche Entwicklung der Stadt nicht im ausrei-
chenden Mal3e vorhanden sind.

Gleichwonhl fiihrt das o6ffentliche Interesse an der Schaffung von Wohn- und Gewerbeflachen auf
bisher unbebauten Grundstucksflachen nach heutigem Stand nicht zwangslaufig zu einer An-
wendbarkeit des Instruments der Stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme fir das Gebiet Marien-
berg.

Zu klaren ist insbesondere, wie das Gebiet in Anbetracht der gutachterlich belegten Einschrankun-
gen (u.a. Schallschutz, Kaltluftentstehung, Flora und Fauna-Belange) fur einen Teilbereich entwi-
ckelt werden kann. Aufbauend auf den Erkenntnissen wurde eine fur die Entwicklung weiterzuver-
folgende Planungsvariante vom Stadtplanungsausschuss im Méarz 2023 beschlossen. Ob das
Wohl der Allgemeinheit die Anwendbarkeit einer Stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme fir die
Umsetzung der Planungsvariante erfordert, wurde aufgrund der vorzeitigen Beendigung der Vorbe-
reitenden Untersuchungen nicht gepruft.
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8 Zusammenfassung Sachstandsbericht

8.1 Ausgangslage und Zielsetzungen

Wie in Kapitel 1 des Sachstandsberichts dargestellt, gehen sowohl die Bayerischen Prognosen als
auch die Prognosen des Amtes flr Stadtforschung und Statistik der Stadt Nirnberg von einem
weiterhin deutlichen Bevolkerungswachstum in Nurnberg aus. Hinzu kommt der wachsende Bedarf
an Wohneinheiten und Wohnflachen auf Grund sich verandernder Wohnbedirfnisse, demografi-
scher Entwicklungen und Haushaltsverkleinerungsprozessen. Ergénzend zu den Entwicklungen
bezlglich des Wohnstéattenbedarfes, stellt sich die Stadt Nurnberg als wachsender Wirtschafts-
standort dar. Sowohl Wirtschaftsleistung als auch Beschaftigungszahl sind kontinuierlich tGber die
letzten Jahre angestiegen. Daraus resultiert ein wachsender Bedarf an attraktiven Gewerbebaufla-
chen im Stadtgebiet. Um ausreichend Wohn- und Gewerbestétten bereitstellen zu kénnen, sind
alle zur Verfuigung stehenden Mittel der Stadtentwicklung auszuschopfen. Einige im Stadtgebiet
potentiell vorhandene Siedlungsentwicklungsflachen sind auf Grund ihrer GroR3e, der heterogenen
Eigentums- und Nutzungsstruktur, eingeschrankter Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigen-
tumer nur eingeschrankt entwickelbar. Aus diesem Grund wurde fir einzelne, als geeignet er-
scheinende Bereiche im Stadtgebiet auch Uber die Anwendung des Instrumentariums einer Stad-
tebaulichen Entwicklungsmaf3nahme (SEM) gem. 88165 BauGB nachgedacht.

Auszug aus der Leistungsbeschreibung — Hauptgutachten zur Stadtebaulichen Entwicklungsmaf3-
nahme Marienberg Stand 10.10.2018 Seite 5ff:

,2NUrnberg ist eine wachsende Stadt. Vom Jahr 2000 bis 31.12.2017 sind ca. 47.200 Menschen
zugezogen. Das Wachstum ist anhaltend, zusatzlich kamen im Jahr 2015 ca. 8.100 Schutzsu-
chende nach Nirnberg. Es ist derzeit von einem Neubaubedarf bis zum Jahr 2030 von rund
33.800 Wohnungen auszugehen. Gleichzeitig konnten trotz aller Bemihungen der Stadt Wohnun-
gen nicht in ausreichendem Mafe hergestellt werden. Der Druck auf den Wohnungsmarkt mani-
festiert sich durch teilweise stark steigende Bodenpreise und steigende Mieten. Die Stadt Nirn-
berg schopft aktuell die letzten im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan dargestellten Flachenreserven aus. Darliber hinaus wurden aber auch weitere Siedlungspo-
tentiale identifiziert und entsprechende Bauleitplanverfahren eingeleitet. Weitere fiir eine zukinfti-
ge Entwicklung grundsatzlich in Frage kommenden Flachen wurden ermittelt. In diesen Fallen er-
schien die Mdglichkeit der konsensualen zligigen Umsetzung von Baurecht im Vorfeld schwieriger.
Es erfolgten daher weitergehende Grob-Prifungen entsprechend der Méglichkeit der Anwendung
Stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme nach 88 165 ff. BauGB und deren gesetzliche Anforde-
rungen.”

LAUf Grund der vorgenannt erfolgten Voruntersuchungen wurde mit Beschluss des Stadtrates im
Bereich 6stlich der FlughafenstraRe und nordlich der Marienbergstral3e, in den Gemarkungen Lohe
und Ziegelstein ein weiterer Entwicklungsschwerpunkt beschlossen. Das gut an den OPNV und an
Hauptverkehrsstral3en angebundene Areal in einer Grof3e von ca. 61 ha stellt ein wichtiges inner-
stadtisches Potential fir Wohnen und Mischnutzung sowie gewerbliche Nutzung dar. Gleichzeitig
beinhaltet es Flachen, die den anfallenden 6kologischen und artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
und ErsatzmaRnhahmen dienen kdnnen. Auch eroffnet die Entwicklung des Areals die Chance zur
Verbesserung der Stadtstruktur in diesem Stadftteil.“

Dieser Vorprufung folgend hat der Stadtrat am 25.10.2017 den Einleitungsbeschluss zur Durchfiih-
rung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) zur Anwendung des Instruments der stadtebauli-
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chen Entwicklungsmaflinahme gemaR 88 165 ff. BauGB getroffen. In gleicher Sitzung wurde fur
den Untersuchungsbereich das besondere Vorkaufsrecht gemaf3 § 25 BauGB als Satzung be-
schlossen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) priifen, ob die Bedingungen zur Anwendung des be-
sonderen Stadtebaurechts nach 88165 ff BauGB rechtlich und sachlich begriindet werden kdnnen.
Es wird untersucht, ob dauerhaft Hindernisse einer férmlichen Festlegung des Entwicklungsbe-
reichs entgegenstehen. Dazu werden u.a. die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Gege-
benheiten und Zusammenhénge und die angestrebten Ziele und Zwecke der MalRnahme, die (fi-
nanzielle und zeitliche) Durchflihrbarkeit, sowie die Erfordernisse der Entwicklungsmaflinahme
gepruft und abgewogen. Die Vorbereitenden Untersuchungen priifen ferner, ob die verfolgten Ziele
und Zwecke mit alternativen stadtebaulichen Instrumenten des Baugesetzbuches erreicht werden
kénnen und ob andere Gebiete fur die Entwicklung gleichermalRen geeignet sind. Eine VU ist er-
gebnisoffen. Ergebnis kann nach Abwagung aller Belange (8165 Abs. 3 S.2) sein, dass eine SEM
in veranderter Form oder auch gar nicht durchgefuhrt wird oder werden kann.

Die VU Marienberg wurde vor dem Hintergrund einer ansonsten nicht erfullbaren Bedarfsdeckung
eingeleitet. Die VU soll am Ende — nach Abwéagung aller relevanten Belange — eine Entschei-
dungsgrundlage Uber Form und Umfang der weiteren Gebietsentwicklung schaffen. Diese ist zum
Sachstandsdatum November 2022 auf Grund nicht abgeschlossener Untersuchungsinhalte nicht
umfanglich darstellbar. Eine dafur erforderliche Abwagung der unterschiedlichen Belange gegen-
einander (z. B. Artenschutz, Archaologie, Deckung eines erhgéhten Bedarfs (Wohnen | Gewerbe))
hat zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht stattgefunden.

8.2 Analyse

In den Kapitel 2 und 3 erfolgt die ausfihrliche Darstellung vorliegenden Auswertungen und Unter-
suchungen des Untersuchungsgebiets Marienberg. Die bestehenden planungsrechtlichen Grund-
lagen sind bei einer Gebietsentwicklung mit differenzierter Nutzung anzupassen und zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan sieht gewerbliche und Sportflachennutzung vor. Bebauungspléne exis-
tieren derzeit nicht.

Die heterogene Nutzungs- und Eigentumsstruktur férderte tber die Jahrzehnte eine vielfaltige Ge-
bietsstruktur mit unterschiedlichsten Nutzungsanforderungen an das Gebiet. Hinzu kommen zu
berticksichtigende Rahmenbedingungen aus der Archadologie, Kampfmittelbelastung, Grundwas-
serthematik und Hydrogeologie, Lufthygiene, Schall und Klima, Ergebnisse aus dem Verkehrsgut-
achten und den damit verbundenen Verkehrsentwicklungszielen sowie Anforderungen aus dem
Arten- und Biotopschutz sowie der Entwicklung und Erhaltung wertvoller Freiflachen und Lebens-
rdume. Die Auswertungen der Untersuchungen sind in Kapitel 3 tabellarisch aufgefuhrt. Auswir-
kungen und Anforderungen der einzelnen Aspekte auf eine Gebietsentwicklung werden gegen-
Uibergestellt.

Nicht alle erhobenen Restriktionen filhren automatisch zum Ausschluss der Flachen hinsichtlich
einer baulichen Entwicklung. Je nach Art der Restriktion ist eine bauliche Entwicklung unter gerin-
gen, mittleren, hohen Aufwendungen oder auch gar nicht moglich. Eine erste Einschatzung der
Flachenpotentiale auf Basis der gutachterlichen Erhebungen wurde in Kapitel 3.2 Ableitung der
Restriktionsflachen und in Kapitel 3.3 Ableitung der Entwicklungsflachen getroffen.

Grundsatzlich nicht fur eine bauliche Nutzung zur Verfigung stehen rund 32 ha der VU-
Gebietskulisse (insgesamt rund 61 ha) (vgl. Abb. 35, Kapitel 3.2, Seite 85):
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Abbildung 55: Schutzgebiete in der VU-Gebietskulisse

Quelle: die STEG, 2020

Zusatzlich zu den oben genannten Restriktionen ergeben sich weitere mogliche Einschrankungen
bzw. Rahmenbedingungen, die nicht grundsatzlich zu einer Nichtentwickelbarkeit der Flache fiih-

ren, jedoch in den weiteren Schritten bertcksichtigt und ihre Auswirkung auf die Entwickelbarkeit
der Flache weiter geprift werden missen.

Die verbleibende Flache im Untersuchungsgebiet mit rund 29 ha unterteilt sich in 4 Potentialkate-
gorien: Flachen mit geringem Konfliktpotential (ca. 9,3 ha), Flachen mit mittlerem Konfliktpotential

(ca. 7,9 ha), Flachen mit erhohtem Konfliktpotential (6 ha), Flachen mit besonders hohem Konflikt-
potential (5,9 ha).

Basierend auf dieser Flachenzuordnung wurden erste Entwicklungsszenarien entwickelt. Dabei

wurden folgende beiden Entwicklungsszenarien betrachtet: 100 % Gewerbeentwicklung, 50% Ge-
werbe und 50% Wohnentwicklung.

Die Ergebnisse der Mitwirkungsbereitschaft sind in die Analyse und Ableitung der Flachenpotentia-

le derzeit nicht eingeflossen. Diese Belange werden gesondert betrachtet (vgl. Kapitel 5). Die Be-
lange der Landwirtschaft allgemein wurden im Kontext der Analyse integriert.

Parallel zur Analyse erfolgte eine Leithilddiskussion. Die Leibildentwicklung soll die Leitplanken
einer moglichen Gebietsentwicklung definieren und als qualitative Richtschnur fur die Entwicklung
einer Planungskulisse dienen. Leitbilder definieren sich nicht Gber Flachenrdume sondern Uber
Qualitat und Auspragung der Entwicklung.

Basierend auf den Ergebnissen und Abwagungen aus der Analyse und unter Berticksichtigung der
qualitativen Vorgaben aus der Leitbilddiskussion wurden zwei Entwicklungsvarianten entwickelt.

8.3 Mitwirkungsbereitschaft

Die Eigentimerbeteiligung gemafd 8137 BauGB in Verbindung mit 8165 BauGB erfolgte im Zeit-
raum November 2019 bis Januar 2020. Die ausfuhrliche Darstellung der Methodik und der Ergeb-
nisse und Auswertungen ist in Kapitel 5 des Sachstandsberichts aufgefihrt.
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Die Mitwirkungsbereitschaft wurde unter der Zielsetzung einer angestrebten Entwicklungsmalf3-
nahme durchgefihrt. Diese ergab erste Erkenntnisse zur Mitwirkungsbereitschaft sowie den per-
sonlichen Belangen der privaten Eigentiimer. In der Folge der Gesprache konnten im Jahr 2020
durch das Liegenschaftsamt der Stadt NiUrnberg bereits mehrere Aufkaufe, basierend auf dem
entwicklungsunbeeinflussten Anfangswertgutachten, getatigt werden. Insgesamt haben sich tber
das Jahr 2020 insgesamt 15 Eigentimer zu einem Verkauf lhrer Flachen zum entwicklungsunbe-
einflussten Anfangswert entschieden. Bis November 2022 konnte das Liegenschaftsamt insgesamt
22 Grundstucke mit einer Grundsticksflache von gesamt 61.714 m2 (rund 6,2 ha) erwerben. Die
Gesprache zu Grunderwerben dauern an. In mehreren Fallen muss in der Fortfihrung der VU
STEM eine Detailbetrachtung zur Betroffenheit und den Kompensationsméglichkeiten erfolgen. Die
Betroffenheit steht in Zusammenhang mit der Abgrenzung eines spateren Entwicklungsbereichs,
welcher sich im Vergleich zum VU-Gebiet deutlich verandern kann.

Daher wurde Stand November 2020 im Projektteam vereinbart, eine weiterfihrende Beteiligung
und Einzelfallbetrachtung erst durchzufiihren, wenn ein erster Planungsansatz entwickelt wurde.
Gleiches gilt fur die noch ausstehende Pachterbeteiligung. Eine Analyse der Eigentimerbeteili-
gung von 2019/2020 und der Teilbeteiligung von 2022 ist also nur in Teilen zum Stand November
2022 moglich und folglich nicht abschlieRend. Sie stellt lediglich einen Zwischenerkenntnisstand
des bisher durchgefiihrten Beteiligungsverfahrens dar.

Das Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen umfasst insgesamt rund 61 ha Flache verteilt auf
insgesamt 166 Flurstiicke. Davon befanden sich zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen
ca. 48,3 ha verteilt auf 101 Flurstiicke und 80 Eigentimer im Eigentum von Privatpersonen, Verei-
nen, Kirche oder Gesellschaften (entspricht 79%). Bei den Eigentumsverhaltnissen handelt es sich
sowohl um Einzeleigentimer als auch um Eigentumsgemeinschaften in Form von Bruchteilsge-
meinschaften oder Erbengemeinschaften. Ca. 12,7 ha verteilt auf 65 Flurstiicke befanden sich im
Besitz der Stadt Nirnberg (entspricht 21 %).

Derzeit befinden sich 87 Flursticke mit einem Flachenanteil von ca. 30,5 % an der Gesamtflache
des Untersuchungsgebiets) im Eigentum der Stadt Nirnberg. Die verbleibenden 79 Flurstiicke mit
nun noch 69,5 % Flachenanteil, befinden sich im Eigentum von Privatpersonen, Vereinen, Kirche
oder Gesellschaften.

Zum Stand Marz 2021 waren zu den erlauterten Bedingungen weitere 11 Eigentiimer mit einer
Flache von ca. 287.029 m2 (rund 28,7 ha — das entspricht rund 47% der Gesamtflache des Unter-
suchungsgebiets) mitwirkungsbereit. Die Mitwirkungsbereitschaft umfasst Interesse an Eigenent-
wicklung im Gebiet, Interesse an Tauschflache, Rickerwerb von Wohneigentum.

Nicht mitwirkungsbereit zu den genannten Bedingungen in der VU waren Stand Marz 2021 54 Ei-
gentimer mit einer Flache von ca. 136.025 m2 (rund 13,6 ha — das entspricht ca. 23 % des Unter-
suchungsgebiets). Meist genannte Griinde, die bezlglich der Nichtmitwirkungsbereitschaft ange-
fuhrt wurden, sind folgende: Ankaufpreis zu niedrig, Instrument der Entwicklungsmaflinahme nicht
gewunscht, Flachenbedarf fur betriebliche Existenz erforderlich, bei Arrondierung im Gebiet oder
entsprechender Tauschflache aulRerhalb besteht Gesprachsbereitschaft, Auswirkungen auf Betrieb
unklar, Perstnliche Belange, Gebietsentwicklung aus Sicht Eigentiimer nicht sinnvoll.

Wesentliche Anderungen haben sich bis November 2022 hinsichtlich Mitwirkungsbereitschaft bzw.
Nichtmitwirkungsbereitschaft nicht ergeben. Eine abschlielende Betrachtung kann erst auf Basis
einer planerischen und stadtebaulichen Zielsetzung erfolgen.
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Es empfiehlt sich, sowohl die bestehende Gesprachsbereitschaft der Eigentimer hinsichtlich
Grunderwerb als auch die Tauschflachenthematik weiter zu verfolgen und den aktuell bestehen-
den Kommunikationsprozess mit den Eigentimern fortzufiihren.

Damit die Auswirkungen der Planung auf die Beteiligten im Weiteren konkretisiert werden und am
Ende der VU eine korrekte Abwagung aller Interessen erfolgen kann, sind im Weiteren:

> die Gebietskulisse auf Basis der Planungsvariante und unter Berlcksichtigung der Ergeb-
nisse der Fachgutachten zu definieren,

> die von dieser Gebietskulisse betroffenen Pachter, Mieter und sonstigen Nutzer sowie die
Tréager der offentlichen Belange zu beteiligen,

> die Einzelfallbetrachtung der betroffenen Eigentimer (Landwirte, Vereine, Gewerbebetrie-
be) fortzuflihren

Die weitere Beteiligung der noch ausstehenden Betroffenen und die Verfolgung der Einzelfallbe-
trachtung ist zudem wesentlicher Bestandteil hinsichtlich der abschlielenden Abwagung des pas-
senden Planungs- und Entwicklungsinstruments sowie der Prifung der planungsrechtlichen in-
strumentellen Umsetzung zur Gebietsentwicklung.

Die bis November 2022 positive Erwerbsentwicklung kann weitere positive Anreize setzen und
derzeit noch unschliissige Eigentimer zur Mitwirkung animieren. Eine verlassliche Verhandlungs-
basis und transparente Kommunikation sind fur weitere Erwerbe dabei unabdingbar.

8.4 weiteres Vorgehen

Derzeit kann der tatséchliche Entwicklungsbereich nicht final abgegrenzt werden. Die vorhandenen
Restriktionsflachen sind differenziert zu betrachten. Nicht alle Restriktionsflachen sind per se Aus-
schlussflachen. Sie sind teilweise unter bestimmten Voraussetzungen durchaus entwickelbar. Die
Abgrenzung des Entwicklungsbereichs erfolgt im Rahmen der VU unter Berlcksichtigung aller
relevanten Prifkriterien und im Zuge der Gesamtabwagung von privaten Interessen gegeniber
den Allgemeinwohlinteressen. Eine Gesamtabwagung kann zum derzeitigen Untersuchungs-
stand noch nicht durchgefiihrt werden.

Wesentliche Abwagungskriterien sind unter anderem die Belange der Trager offentlicher Belange,
die bis dato noch nicht beteiligt und angehort wurden.

Eine Einschéatzung, ob die Entwicklung auf einem reduzierten Flachenumriss gegeniiber dem VU
Untersuchungsgebiet die Anwendungsvoraussetzungen (z.B. der besonderen Bedeutung) noch
erfullt, kann lediglich eine erste Vermutung sein und Stand heute nicht rechtssicher begriindet
werden. Unter Beriicksichtigung der eigentumsrechtlichen und mafinahmenbezogenen Abwa-
gung werden die Anwendungsvoraussetzung im Rahmen der VU geprift und verifiziert. Erst im
Abschluss der VU ist dies unter Beriicksichtigung der Abwagung der eigentumsrechtlichen und
planungsrechtlichen Belange zu verifizieren. Die STEG kann auf Basis des derzeitigen Projekt-
stands keine Vermutungen beziglich der rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen formulieren. In
Kapitel 6 erfolgte daher lediglich die Darstellung des noch durchzufiihrenden Abwagungsprozes-
ses inklusive der zu bericksichtigenden Kriterien.

Die VU wurde vor dem Hintergrund einer ansonsten nicht erfiillbaren Bedarfsdeckung einge-
leitet, um am Ende, nach Abwagung aller relevanter Belange, eine Entscheidungsgrundlage zu
schaffen. Eine dafur erforderliche Abwagung der unterschiedlichen Belange hat zum derzeitigen
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Projektstand nicht stattgefunden. Die bestehenden Restriktionen sind wie in Kapitel 3 dargestellt,
unterschiedlich zu bewerten. Damit die Auswirkungen der durch Gutachten aufgezeigten Restrikti-
onen fundiert in der weiteren Gebietsentwicklung beriicksichtigt werden kénnen, sollte eine Abwa-
gung aller rechtlich und inhaltlich zu bertcksichtigender Faktoren miteinander und gegen-
einander erfolgen. Erst wenn die unterschiedlichen Belange (erhdhter Bedarf, Eigentimerbedarfe,
Artenschutz und Ausgleichserfordernisse, Archéologie, etc.) umfanglich beriicksichtigt und gegen-
seitig abgewogen werden konnten, kann eine rechtlich und sachlich fundierte Aussage beziglich
MaR und Umfang der Gebietsentwicklung getroffen werden.

Selbstverstandlich kann ein Abwéagungsprozess zu dem Ergebnis kommen, dass eine SEM auf
Grund darzustellender Grinde an dieser Stelle nicht anwendbar ist (bspw. andere Belange sind
héher zu bewerten als die Bedarfsdeckung). Diese Bewertung konnte aufgrund der vorzeitigen
Beendigung der Vorbereitenden Untersuchungen fachlich nicht fundiert vorgenommen werden. Ein
wesentlicher Aspekt der VU besteht zudem darin festzustellen, ob eine Umsetzung der Ziele an
anderer Stelle im Stadtgebiet den vorhandenen Bedarf besser decken kann. Sollten Alternativfla-
chen eine bessere Entwicklungsmoglichkeit darstellen, ist die Einleitung der Entwicklungsmal3-
nahme fiir das Gebiet Marienberg nicht méglich.

Selbst wenn das Ergebnis der VU eine SEM begrindet, trifft der Stadtrat am Ende die Entschei-
dung, ob eine Entwicklungssatzung gefasst wird und die damit verbundenen Entwicklungsziele
verfolgt werden sollen. Die Entscheidung dariiber trifft der Stadtrat gemaf seiner politischen Ver-
antwortung gegentber den Blrgerinnen und Birgern. Eine SEM muss nicht zwangsweise ein-
geleitet werden, auch wenn die Anwendungsvoraussetzungen hierzu vorgelegen hatten.

Auf Grund der Bestandsanalyse wurden Restriktionen fir das Untersuchungsgebiet festge-
stellt. Derzeit kann nicht final beantwortet werden, in welchem raumlichen und inhaltlichen Umfang,
mit welchem Instrument und mit welcher Zielsetzung eine Gebietsentwicklung Marienberg formal
mdglich ist. Um eine fundierte Entscheidungsgrundlage zu erhalten, die die Auswirkungen auf
die Gebietsentwicklung unter Berlicksichtigung der verschiedenen Gewichtung der Restrik-
tionsparameter aufzeigt und bertcksichtigt, sind die noch ausstehenden Aufgaben und Untersu-
chungsinhalte der VU im neuen und noch nicht beschlossenen Verfahren zu Ende zu bringen.

Die Untersuchungen der alternativen Standorte und der alternativen Entwicklungsinstrumente sind
wesentlicher Bestandteil der VU und konnten aufgrund der vorzeitigen Beendigung der Vorberei-
tenden Untersuchungen nicht abgeschlossen werden. Unter Bertcksichtigung der aus den Be-
standsanalysen hervorgehenden Anforderungen und Restriktionen (bspw. Artenschutz, Archaolo-
gie, OPNV, Eigentimerbelange) ist derzeit in Frage zu stellen, ob eine zeitnahe Entwicklung des
Gebiets ohne Anpassung der Gebietskulisse im Rahmen eines weicheren Planungsinstruments
zielfiihrend umgesetzt werden kann. Zu beriicksichtigen ist dabei auch, dass sich bei der Entwick-
lung einer (Teil-)Flache im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens die Grundlage fur die Bewertung
der Bodenwerte verandert (Wertsteigerung). Eine einheitliche Entwicklung aus einer Hand zur Er-
reichung Gibergeordneter stadtischer Ziele ist dann nicht oder nur erheblich eingeschrénkt umsetz-
bar. Die vorliegenden Ergebnisse aus den Untersuchungen stellen die Fortfuhrung der VU SEM
inhaltlich zum Zeitpunkt der Einbringung in das Gremium (Anfang 2023) nicht in Frage.

Wie in der Einleitung bereits dargestellt, haben sich Gremium und Verwaltung entschieden, die
Vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtentwicklungsmafnahme nicht mehr vollstindig abzu-
schlieBen, da dieses Entwicklungsinstrument nicht weiterverfolgt werden soll. Daher schliel3t der
Untersuchungsbericht zum Stand 03.2023 unvollstandig ab. Die bis dato erfolgten Untersuchungs-
ergebnisse und Erkenntnisse zu Entwicklungsoptionen kdnnen fur die weitere Gebietsentwicklung
herangezogen und vertieft werden.
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10 Anlagenverzeichnis

10.1 ANLAGE 1 Dokumentation Workshop

Dokumentation Workshop Leitbildentwicklung am

24.06.2020

Einstieg Zielbildformulierung: Marienberg 2030

Pro Fachamt wurde ein fiktiver Zeitungsartikel, welcher das Quartier 2030 beschreibt, er-
stellt und der Gruppe vorgestellt. Insgesamt wurden 7 fiktive Zeitungsartikel (s. Anhang) mit

den nachfolgenden Uberschriften erstellt:

> Erleben Sie das Wasser neu”
> ,Marienberg: Spatenstich ist erfolgt*

> ,Oase fiir Mensch und Natur*

> ,Die Mischung macht’s — Leben und Arbeiten in inspirierender Umgebung*

> ,Leben und Arbeiten am Marienbergpark — ,Die Quadratur des Kreises*

> ,Wohnen, Arbeiten und Freiraum — Ein ideales Zusammenspiel am Marienberg*

> ,Die Zukunft des Wohnens — Realitat oder Utopie*

Aus der Préasentation der Zeitungsartikel durch die einzelnen Fach&mter hat sich eine erste

Stichwortsammlung ergeben:

Allgemein

Freiraum

> Nutzungsmischung Wohnen, Arbeiten,
Freiraum

> Stadtebauliche + architektonische
Highlights

> Hohe Lebensqualitat

> Modellquartier und Vorbild fiir neue
Entwicklungen

> Alle Bevolkerungsschichten

> Klimagerechtes und zukunftsweisen-
des Nullenergie-Quartier

> Sensibler Umgang mit dem Bestand

> Unbebaute Bereiche

> Oase fur Mensch und Natur
> Ausgleichsraum

> Antwort auf veranderte Klimabedin-
gungen

> Hohe Bedeutung fiir Mensch und Natur

> Renaturierung des Bucher Landgra-
bens

> Nachhaltiger Umgang mit der Res-
source Wasser

> Speicherung des Regenwassers

> Schutz von Flora und Fauna
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Nahversorgung + soziale Infrastruktur

Frischluftschneise/-quelle

Logistikflachen

> Gebietsmanagement > Erhalt der klimatischen Funktionen
> Gemeinsame Serviceleistungen > Starke Durchgriinung
> Erhalt / Steigerung der 6kologischen > Wasser erlebbar machen

Wertigkeit o L

> Sport- und Freizeitmdglichkeiten im

> Hohe Bedeutung fur Erholung / Freizeit Grunen

und Sport
> Dialog mit Burgerinnen und Birgern
Mobilitat Wohnen
> Verkehrsarmes Quartier > Baugruppen
> Stadt der kurzen Wege > Innovative und moderne Wohnmodelle
> Anschluss an die U-Bahn > Wohnen und Arbeiten in unmittelbarer

Nahe
Neues Wohnquartier

Junge Familien

Naherholung

Gewerbe

>

Sport- und Freizeitmdglichkeiten im
Grinen

Erhalt/Ausbau der Sportflachen

Breiten- und Leistungssport

>

Campus IT/Hightech, Dienstleistung,
Forschung

Nicht storendes Gewerbe
Globale Marktfiihrer
Internationale Fachkrafte
Synergieeffekte

Gewinnung hochqualifizierter Mitarbei-
ter durch hohe Lebensqualitdt am
Campus

Hervorragende Anbindung an den
Flughafen

Knoblauchsland-Landwirtschaft

Gebietsmanagement
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Gruppenarbeit Leitbildentwicklung

Im Anschluss an die Zielbildformulierung und eine kurze Vorstellung einiger aktuellen Zwi-
schenergebnisse der Bestandsanalyse erarbeiteten die Teilnehmenden in zwei Gruppen
anhand unterschiedlicher Leitfragen erste Ideen fur die Themengebiete Freiraum, Wohnen
und Gewerbe. Dabei bearbeiten beide Gruppen alle drei Themengebiete mit jeweils unter-
schiedlicher Gewichtung:

Gruppe 1: Scherpunkt Wohnen und Gewerbe

—= l
— R e
~ T e =

Welche Rolle spielt der In welchy
1em Verhaitnis s .
Sffentilche (Frei-Raum?  private und sffentiche Fagcs, | Wie siehtdas Gowerbedor ®
L = 2u einander? Zikunftaus?

Gropoe 4 Schnwerpunict
@ WONNE qeversE
L

Allgemeines / Querschnittsthemen bzw. Themen ohne eindeutige Zuordnung:
> Freiraum, Wohnen, Gewerbe miteinander planen und bauen
> Umgang mit bestehenden Nutzungen: Kleingéarten, Tennis, Sportplatze, Gartnerei

> Erhalt der Sportflachen (bei Wohnraumschaffung werden mehr Sportflachen notwendig
sein)

~ Spannungsfeld zwischen Bauen und Okologie pragt den Gebietscharakter

> Flexible Strukturen — Generationenwechsel

> Innovative Nutzungsansatze, Modellquartier

> Kreislaufwirtschaft

> Internationales und inklusives Quartier

> Teilerhalt der Landwirtschaft

> Vereins- und nichtvereinsgebundene Angebote

> Klimaangepasstes Bauen

> Sharingsysteme

> Weitgehender Schutz der 6kologischen Funktion, Beachtung von Kaltluftstrémen
> Wegearmes und autoarmes Quartier, Alternativen zum Autoverkehr, Multimodalitat
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Wie wohnen wir in Zukunft? Welche Wohnformen finden im neuen Quartier Platz?
> Verdichtetes Wohnen wg. U-Bahn

> Gemischte Bewohnergruppen, generationenunspezifische Planung, Generationen-
nachhaltig, Barrierefreiheit

> Wohnkombinierte Sozialinfrastruktur, Quartier der kurzen Wege
> Unterschiedliche Formen von Bauherren

> Gemeinschaftliches Wohnen

> ,Was in 10 Jahren entsteht, soll zukunftsfahig sein®

> Geldbeutelunspezifisch

Wie sieht das Gewerbe der Zukunft aus? Welche Gewerbeformen und —typologien
finden im neuen Quartier Platz?

> Verzahnung Wohnen und Gewerbe ,Campus®

> Gestapelte Nutzungen, mehrgeschossige Gewerbebauten
> Hightech, Forschung, Biiro, Dienstleistung

> Internationale Unternehmen

> Knoblauchslander Landwirtschaft

> Nachbarschaftsmarkt / Marktplatz, anteilig Landwirtschaft

> Standortvorteil Flughafen

Welche Rolle spielt der 6ffentliche Raum? In welchem Verhaltnis stehen der private
und 6ffentliche Freiraum zueinander?

~ Bewegungsparks, Offnung der Spor- > Freiraumverbindungen
tinfrastruktur —  STUB-Nihe
» TElorEnET > Sport + Gewerbe, Gemeinschaftsnut-
> Stellplatze zung
> Mobilitatsanlaufpunkt > Nachbarschaftsmarkt
> Kurze Wege und Multimodalitat > Anteilig Landwirtschaft

187



TR e - PR, 5. >

Gruppe 2: Schwerpunkt Freiraum

Allgemeines

188

>

>

>

Wie kann der Freiraum weitergedacht und —entwickelt werden?

Wie kénnen aktuelle Nutzungen gestérkt werden?

Wie kénnen die wertvollen 6kologischen Flachen gestéarkt werden?
Verbesserte Zugéanglichkeit des Gebietes, Offnung fiir weitere Nutzergruppen
Starkung des Quartiers in seiner Naherholungsfunktion

Stadt hat geringen Einfluss auf den Fortbestand / die Entwicklung der privaten Nut-
zungen

Keine Einfamilienhausstrukturen
Okologisches Quartier
Multifunktionale Flachen

Wenn bauliche Nutzung, dann

1. soziale Durchmischung, Wohnen, Nachhaltigkeit, Industrie 4.0, nicht stdren-
des Gewerbe, immer im Zusammenspiel mit dem Erhalt und der Verbesse-
rung der Freiraumqualitaten

2. verdichtetes Bauen, sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Nachhaltig-
keitsgrundsatz), Wasserrtickhaltung, Erholung



Aktuelle und zukinftige Nutzer bzw. Nutzungen / Wer ist die Zielgruppe?

>

>

>

Reiter

Freizeitgelande

Sportler

Gastronomie

Gewerbe

Landwirtschaftliche Nutzung + Géartnerei
Alle Schichten

Familien

Schulen

Umweltfreundliches und energieeffizientes Gewerbe
Hightech, Innovativ, Industrie 4.0
Naherholung

Qualitatsziele
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>

>

>

Freizeiteinrichtung zwischen Wohnen und Arbeiten
Gemeinsames Grin

Verdichtete (Wohn-)Bebauung

Urbane Qualitat

Sparsamer Umgang mit Boden

Wertgebende Arten erhalten

Multifunktionale Nutzung

,Doppelbelegung® von Flachen (z.B. Kombi Wasserriickhaltung + Erholung)
Weiterentwicklung Sport

Klimaneutrales Bauen

Sensibles Umgang Bebauung — Griin

Entwicklung tiber Okokonto

Landschaft muss aufgenommen werden



10.2 ANLAGE 2 Einfiihrung in die Rechtsgrundlage der Anwen-
dungsvoraussetzungen einer SEM

l. Allgemeine Zulassigkeit nach 8 165 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB

Als allgemeine Voraussetzung fur die Durchfiihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmafl3nahme
legt der Gesetzgeber fest, dass es sich um eine Malnahme in Stadt und Land handeln muss, de-
ren einheitliche Vorbereitung und zugige Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse liegt (8 165 Abs. 1
BauGB). Vgl. hierzu Abschnitt 6.1.

Il. Materiell-rechtliche Zulassigkeit nach § 165 Abs. 3 BauGB

Die materiell-rechtlichen Voraussetzungen fir die Festlegung einer stadtebaulichen Entwicklungs-
mafinahme ergeben sich aus § 165 Abs. 3 BauGB:

1. Die MaRnahme entspricht den Zielen und Zwecken des § 165 Abs. 2 BauGB (8 165 Abs. 3 Nr. 1
BauGB).

2. Das Wohl der Allgemeinheit erfordert die Durchfiihrung der EntwicklungsmalRnahme, inshesonde-
re zur Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, zur Errichtung von Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung brachliegender Flachen (8 165 Abs. 3 Nr. 2
BauGB).

3. Die Ziele und Zwecke der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme kénnen nicht durch weniger
eingreifende Instrumente, insbesondere durch stadtebauliche Vertrage, erreicht werden (§ 165
Abs. 3 Nr. 3 BauGB).

4. Die zugige Durchfihrung der Mal3nahme innerhalb eines absehbaren Zeitraums muss gewéahrleis-
tet sein (8 165 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).
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10.3 ANLAGE 3 Plansatz Rahmenplan Variante 1
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Potenzial-
fldche Flache/ha anteilig
A 5,88 0,13
0,90
1,20
1,69
1,97
B 241 0,76
1,26
0,38
c 4,94 0,73
1,02
1,76
0,33
1,09
D 5,57 2,78
1,95
0,84
E 4,54 1,87
1,81
0,88
TUuc 1,1 1,11
Ausgangslage/ e
Flachenparameter
Planumgriff 45,11
wirksamer FNP GE-Flache 26,55 ha
A Potentialflache gesamt 9,32
B Potentialflache gesamt 3,09

C/DITUC Potentialflache gesamt 6,91

Nettobauland/m?

Flache/BauNVO Bruttobauland/m*  (Brutto abzgl. 25%

GE 1.283,91
GE 9.021,64
GE 11.956,13
GE 16.877,39
GE 19.654,68
GE 7.647,29
GE 12.647,85
GE 3.841,50
SMU 7.341,48
SMU 10.238,36
Freiflachennutzung
Freiflachennutzung
Freiflachennutzung

S 27.848,42
Freiflachennutzung
Freiflachennutzung
Freiflachennutzung
Freiflachennutzung
Freiflachennutzung

S/MU

ha m?

4511 451.079.10

2,83 28.282,48
3,86 38.636,54
2,63 26.310,52
3,09 30.865,78
6.51 65.132,26

ErschlieBung)
962,93

39.139 ni? 8.766,23 29,354 m?
8.967,10
12.658,04

14.741,01
573547
9.485,89
2.881,13

5.506,10
7.679,52

20.886,32

11.116,14 8337,105

Strukturkonzept - Variante 1

Ansatz Dichteberechnungen
Variante 1: Gewerbe Bestandsicherung

Stadt
Niirnberg

Strukurkonzept
"Stadtentwicklung Marienberg"

u 1 STEG

Projekt Nr. 10247
Stadtentwichlung GmbH
1412.2022iH0 Standart Stuttgart
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1. Dichteansatz Stadt Niirnberg_moderat

Erschliefungs-

Flache i‘fL gesamt  teil 25%
-> nutzbar

A 19.655 5%

A 39.139 75%

B 24137 75%

C 17.581 75%

D 27.848 75%

Tuc 11.116 75%

Gesamt

2. Dichteansatz Maximalauslastung

ErschlieBungs-
Flache BBL/m* anteil 25%
-> nutzbar
A 19.655 5%
A 39.139 75%
B 24137 75%
Cc 17.581 T5%
D 27.848 75%
Tuc 11.116 5%

Nettobauland/

2

14.741
29.354
18.102
13.186
20.886
8.337

104,606
105

NBL/m*

1474
29.354
18.102
13.186
20.886
8.337

104.606
10,5

GRZ

07
04
06
08
08
08

ha

GRZ

08
08
08
08
08
08

ha

VG

4,0
4,0
4,0
3,0
3,0
3,0

VG

4,0
40
4,0
30
30
3.0

GFZ

28
16
24
24
24
24

GFZ

32
32
3.2
24
24
24

BGF m?

41.275
46.967
43.446
31.645
50.126
20.009

BGF m*

47117
93.934
57.928
31.645
50.126
20.009

Beschaftigte
WE EW  (ja5mzNF)
_— 785
894
/ 827
0 0 2506
Beschaftigte
WE  EW  (i35meNF)
e 898
1.787
0 0 3787

Anmerkung: Anzahl der Beschéftigten bewegt sich im Rahmen des extensiven Szenarios, siehe schriflticher Efduterugsbericht

Griin m?

687,91
782,78
724,10

219479

Griin m*

786,19
1.565,56
965,47

331722

Strukturkonzept - Variante 1

Ansatz Dichteberechnungen
Variante 1: Gewerbe Bestandsicherung

Stadt
Niirnberg

Strukurkonzept
"Stadtentwicklung Marienberg"

N 0ic STEG

Projeld i, 10247 :
Proists 102 @ Fadreptwishiung GmbH

Standart Stuttgart



10.4 ANLAGE 4 Plansatz Rahmenplan Variante 2
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Strukturkonzept - Variante 2

Gesamtplan mit Flurkarte
Variante 2: Gewerbe-Bildung-Zielwohnen

Stadt
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Erganzung und Bearbeitung durch die S
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Strukturkonzept - Variante 2
Gesamtplan mit Flurkarte und Luftbild
Variante 2: Gewerbe-Bildung-Zielwohnen
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Legende Gesamtplant
Variante 2: Gewerbe-Bildung-Zielwohnen
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Strukturkonzept - Variante 2
Flacheniibersicht

Variante 2: Gewerbe-Bildung-Zielwohnen
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Strukturkonzept - Variante 2

Potenzial- Nettobauland/m? Flacheniibersicht
flich Fliche/ha anteilig Fliiche Bruttobaulandim?®  (Brutto abzgl. 25% Variante 2: Gewerbe.Bi|dung.Zie|wohnen
aehe ErschiieBung)
A 592 0,13 GE 1.283,91 962,93
1,65 GE 16.48547 12.364,10
0,50 GE 4.973,58 3.730,19
1,08 GE 10.563,71 792278
0,70 GE 6.973,10 522983
1,29 GE 12.934,10 9.700,58
0,60 GE 6.035,42 452657
B 2,37 0,76 GE 7.647,29 573547
0,94 GE 9.403,52 705264
0,28 GE 2.803,87 2.102,90
0,38 GE 3.841,50 2.881,13
(o4 5,07 0,73 SIMU 7.341,46 5.506,10
1,05 SIMU 10.454,15 7.840,61
1,87 Freiflachennutzung
0,33 Freiflachennutzung
1,09 Freiflachennutzung
D 557 278S 27.848 42 20.886,32
1,95 Freiflachennutzung
0,84 Frefiachennutzung
E 4,35 1,23 Freiflachennutzung
2,35 Freiflachennutzung
0,77 Freiflachennutzung
TUC 1,11 1,11 SMU 11.116,14 833711
Ausgangslage/ a
Flachenparameter i) e m
Planumgriff 45,11 4511  451.079.10 Stadt
wirksamer FNP GE-Flache 26,55 ha .
Niirnberg
A Potentialflache gesamt 9,32 2,83 28.282,48 Strukturkonzept
3,86 38.636,54 "Stadtentwicklung Marienberg"
263 26.310,52
B Potentialflache gesamt 3,09 3,09 30.865,78
C/DITUC Potentialflache gesamt 6,51 6,51 65.132,26

N o STEG

Projekd Mr. 10247 Stadtentwicklung GmbK
1412.2022M0 Standart Stuttgart
Clowstae 4. 70162 Snngat
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1. Dichteansatz Stadt Niirnberg_moderat

Flache

2> > P> > >

o mmm

o0

Gesamt

BBL gesamt
ml

1.284
16.485
4974
10.564
6.973
12934
6.035

7647
9403,52
2803,87
38415

734146
10454,15

27848

11116

ErschlieBungs-
anteil 25%

-> nutzbar
75%

75%

75%

75%

75%

75%

75%

0,75
0,75
0,75
0,75

0,75
075

0,75

0,75

2. Dichteansatz Maximalauslastung

Flache

(=] e ) B>k > P

OO0

Anmerkung: Anzahl an Einwohnern und Beschaftigten bewegt sich im Rahmen des extensiven Szenarios, siehe schriflticher Erlauterugsbericht

BBL gesamt
m?

1.284
16.485
4974
10.564
6.973
12.934
6.035

7.647
9403,52
280387
38415

734146
10454,15

27848

11116

ErschlieBungsa
ntell 25%

-> nutzbar
75%

75%

75%

75%

75%

75%

75%

0,75
075
0,75
0,75

0,75
0,75

0,75

0,75

Nettobauland/
mt

963
12364
3.730
7923
5230
9.701
4527

5735
7.053
2103
2.881

5.506
7.841

20886
8337

104779
10

Nettobauland

963
12.364
3.730
7.923
5230
9701
4527

5735
7.053
2,103
2881

5.506
7.841

20.886

8.337

104.779
10,477881

GRZ

06
06
06
06

08
08

08

08

GRZ

08
08

08
08
08
08

08
08
08
08

08
08

08

08

S N N N Y

[N

w

24

24

24
24

24

24

13.215
18.817

50.126

20.009

BGF m*

3.081

39.565
11.937
25353
16.735
31.042
14.485

18.353
22568
6.729
9220

13.215
18.817

50.126

20.009

Beschaftigte
(1/35m*NF)

Beschaftigie
(1/35m*NF)

o

0 5351

Griin m?*

32,10

576,99
99,47

21127
139,46
258,68
120,71

229,42
282,11
84,12

115,25

293,66
41817

1.113,92

3.975,32

Grin m?

51,36

659,42
198,94
42255
278,92
517,36
241,42

305,89
376,14
112,15
153,66

293,66
41817

1.11392

5143 5632

Strukturkonzept - Variante 2

Flacheniibersicht

Variante 2: Gewerbe-Bildung-Zielwohnen
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10.5 ANLAGE 5 Planungshinweise Klima und Luftschadstoffe
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Stadt Niirnberg
"Stadtentwicklung Marienberg"
Planungshinweise
Luftschadstoffe und Klima
Variante 1

1. Gewerbliche Nutzungen

an der Marienbergstrafe
In den unteren Geschossen wird aus Grinden
der Vorsorge empfohlen, eine fenste-
runabhangige Luftung vorzusehen.
Es wird eine aufgelockerte Bebauung empfohlen.
Neu geplante Straen sollten sich an der
Richtung der Flurwinde (Pfeile) orientieren.

2. Gewerbliche Nutzungen

an der Flughafenstrale
Keine Anforderungen im Hinblick auf verkehrs-
bedingte Luftschadstoffimmissionen.
Eine Randbebauung kann die Durchlassigkeit
fur Flurwinde aus Nordost einschranken. Siehe
Punkt 1.

3. Sondernutzungen Sport/

Freizeit im Osten

Keine Anforderungen im Hinblick auf verkehrs-
bedingte Luftschadstoffimmissionen.

Das Freihalten des Bereiches von hoherer
Bebauung ermaéglicht den Flurwinden weit in das
Gebiet einzudringen.

4. Landwirtschaft/Tierhaltung

im Norden

Keine Anforderungen im Hinblick auf verkehrs-
bedingte Luftschadstoffimmissionen.

Das Freihalten des Bereiches von Bebauung
ermoglicht den Flurwinden weit in das Gebiet
einzudringen.

5. Landwirtschaft/Tierhaltung

im Norden

Im Hinblick auf Geruchsimmissionen, verursacht
durch die Pferdehaltungen und ggf. weitere
Tierhaltungsbetriebe mussen die Auswirkungen
auf die Planungen nach Anhang 7 TA Luft
gepruft werden. Fur die weitere Planung

ist daher ein Geruchsgutachten zwingend
erforderlich.

Quellen:
Ingenieurbiro Dr. Droscher (2020): Voruntersuchung Luftschadstoffe
GEO-NET (2014): Stadklimagutachten Narmnberg

Projekt 3272
Tabingen, November 2022

f DR.-ING. FRANK DROSCHER
\ , TECHNISCHER UMWELTSCHUTZ
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Stadt Niirnberg
"Stadtentwicklung Marienberg"
Planungshinweise
Luftschadstoffe und Klima
Variante 2

1. Gewerbliche Nutzungen

an der Marienbergstrale
In den unteren Geschossen wird aus Griinden
der Vorsorge empfohlen, eine fenste-
runabhangige Luftung vorzusehen.
Es wird eine aufgelockerte Bebauung empfohlen.
Neu geplante Straken sollten sich an der
Richtung der Flurwinde (Pfeile) orientieren.

2. Gewerbliche Nutzungen

an der FlughafenstralRe
Keine Anforderungen im Hinblick auf verkehrs-
bedingte Luftschadstoffimmissionen.
Eine Randbebauung kann die Durchlassigkeit
fur Flurwinde aus Nordost einschranken. Siehe
Punkt 1.

3. Sondernutzungen Sport/

Freizeit im Osten

Keine Anforderungen im Hinblick auf verkehrs-
bedingte Luftschadstoffimmissionen.

Das Freihalten des Bereiches von hoherer
Bebauung ermadglicht den Flurwinden weit in das
Gebiet einzudringen.

4. Landwirtschaft/Tierhaltung

im Norden

Keine Anforderungen im Hinblick auf verkehrs-
bedingte Luftschadstoffimmissionen.

Das Freihalten des Bereiches von Bebauung
ermoglicht den Flurwinden weit in das Gebiet
einzudringen.

5. Landwirtschaft/Tierhaltung

im Norden

Im Hinblick auf Geruchsimmissionen, verursacht
durch die Pferdehaltungen und ggf. weitere
Tierhaltungsbetriebe mussen die Auswirkungen
auf die Planungen nach Anhang 7 TA Luft
gepruft werden. Fur die weitere Planung

ist daher ein Geruchsgutachten zwingend
erforderlich.

Quellen

iiro Dr. Drd (2020): \ g Luftschadstoff
GEO-NET {2014): Stadklimagutachten Nirnberg
Projekt 3272

Tibingen, November 2022

DR.-ING. FRANK DROSCHER
) TECHNISCHER UMWELTSCHUTZ




10.6 ANLAGE 6 Planungshinweise Schall
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Variante 1: Gewerbe Bestandsicherung - Planungshinweise zum Schallschutz

. Offentliche Widmung von Kfz-Stellplitzen gegeniiber privater Nutzung schalltechnisch erheblich begiinstigt. Kfz-Stellplitze schalltechnisch

. Bei gewerblicher Entwicklung: Schutz bestehender Wohnnutzung (Flughafenstr. 56) durch Bebauung oder Nutzungsgliederung zu empfehlen
. Buronutzung (i.d.R. ohne hoheren Schutzanspruch im Nachtzeitraum) und Gewerbe mit Riicksicht auf die Nachbarschaft i.d.R.

. Empfehlung zur Biindelung relevanter Schallquellen des Nahversorgers im Siiden der Fliche (insb. Parkplatz) - Biironutzungen im Norden der

Bei Umsiedlung von Betriebshof Ricksicht auf Betriebsleiterwohnung in Flughafenstr. 60 und Flughafenstr. 68 erforderlich. Verkehrliche
ErschlieBung von der Flughafenstr. im Norden der Potentialflache sichert Nutzbarkeit des Betriebshofs im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis
6:00 Uhr)

bei privater Nutzung insb. bei verkehrlicher ErschlieBung von Suden i.d.R. nicht uneingeschrankt nutzbar

schalltechnisch realisierbar

Flache
Jugendtreff: Schallabschirmung durch Bebauung nach Norden zum Schutz bestehender Wohnnutzungen sichert Nutzbarkeit im
Nachtzeitraum

Neue Sport-/Freizeitnutzungen bei Rucksichtnahme auf die bestehende Nachbarschaft schalltechnisch moglich

Variante 1 aus schalltechnischer Sicht am Standort realisierbar, wenn neue Nutzungen auf den Bestand Riicksicht nehmen.
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Projekt-Nr. 3272 - Variante 1

Projekt:
Stadt NUrnberg

Strukurkonzept
"Stadtentwicklung Marienberg"

Planinhalt:
Planungshinweise zum
Schallschutz

Auftraggeber:
die STEG
Stadtentwicklung GmbH

Erstellt durch:
Ingenieurbiro Dr.-Ing. Droscher

[ Haus

1 Planungshinweise fir
vorgesehene Nutzung

60 Hausnummer
schutzwiirdiger Nutzung

Tibingen, November 2022
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Variante 2: Gewerbe-Bildung-Zielwohnen - Planungshinweise zum Schallschutz
1. Buronutzung (i.d.R. ohne hoheren Schutzanspruch im Nachtzeitraum) und Gewerbe mit Ricksicht auf die Nachbarschaft i.d.R.
schalltechnisch realisierbar
2. Offentliche Widmung von Kfz-Stellplitzen gegeniiber privater Nutzung schalltechnisch erheblich begiinstigt. Kfz-Stellplitze bei privater
Nutzung insb. bei verkehrlicher ErschlieBung von Suden i.d.R. nicht uneingeschrankt nutzbar
3. Empfehlung zur Errichtung von Biironutzungen mit Liftungsmoglichkeit liber straBenabgewandte Fassaden (alternativ: Liftungsanlage)
4. Schaffung larmrobuster Strukturen fiir zielgerichtetes Wohnen und Gewerbe erforderlich (bspw. Uiber Nutzungsart - MU 0.a. und
Gebaudestellung). Vorhabenbezogene Entwicklung diesbeziiglich von Vorteil
5. Schaffung larmrobuster Strukturen fiir zielgerichtetes Wohnen und Gewerbe erforderlich (bspw. iiber Nutzungsart — MU o.4. und
Gebaudestellung). Vorhabenbezogene Entwicklung diesbeziiglich von Vorteil. Empfehlung zur Biindelung relevanter Schallquellen des
Nahversorgers im Suden der Flache (insb. Parkplatz) - Buronutzungen im Norden der Flache, Wohnen larmabgewandt im Nordwesten
6. Jugendtreff: Schallabschirmung durch Bebauung nach Norden zum Schutz bestehender Wohnnutzungen sichert Nutzbarkeit im
Nachtzeitraum
7. Neue Sport-/Freizeitnutzungen bei Riicksichtnahme auf die bestehende Nachbarschaft schalltechnisch moglich
- Variante 2 aus schalltechnischer Sicht am Standort realisierbar, wenn neue Nutzungen auf den Bestand Rucksicht nehmen und larmrobuste

Strukturen fur zielgerichtetes Wohnen (bspw. liber Nutzungsart — MU 0.3. und Gebdudestellung) geschaffen werden. Entwickiung uber
vorhabenbezogene Bebauungsplane dabei von Vorteil.
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A TECHNISCHER UMWELTSCHUTZ

Projekt-Nr. 3272 - Variante 2

Projekt:
Stadt Nurnberg

Strukurkonzept
"Stadtentwicklung Marienberg"

Planinhalt:
Planungshinweise zum
Schallschutz

Auftraggeber:
die STEG

Stadtentwicklung GmbH

Erstellt durch:
Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Dréscher

Haus

1 Planungshinweise far
vorgesehene Nutzung

60 Hausnummer
schutzwirdiger Nutzung
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