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BEGRUNDUNG
ZUM RAHMENPLAN DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4683

,BOXDORF MITTE"
fir ein Gebiet sudlich der Boxdorfer Hauptstral3e, nérdlich der Thomas-Dehler-Stral3e sowie
im nordwestlich und 6stlich Bereich der Fritz-Erler-Stral3e

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET /RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Im Zentrum von Boxdorf, im Norden des Stadtgebiets, sudlich der Boxdorfer Hauptstralie,
nordlich der Thomas-Dehler-Stral3e sowie im westlich und dstlich der Fritz-Erler-Stral3e plant
ein Investor in enger Zusammenarbeit mit den langjahrigen Grundstickseigentimern (Er-
bengemeinschaft) die Entwicklung der bisher nur schwach genutzten Flachen rund um den
Kirchweihplatz.

Die neue Planung fir den Bereich sieht eine Abfolge von drei zentralen Platzen vor, die spa-
ter auch der Kirchweih gentigend Platz bieten sollen. Um diese Platze herum verteilen sich
gewerbliche, soziale und kulturelle Nutzungen (vorwiegend in den Erdgeschosszonen). Die
restlichen Flachen und Gebéaude sind der freifinanzierten und geférderten Wohnnutzung vor-
behalten. Ca. 184 neue Wohnungen werden an dem Standort entstehen.

Auf den bezeichneten Flachen besteht aktuell weitgehend Baurecht entsprechend der Um-
gebungsbebauung gem. 8 34 Baugesetzbuch (BauGB). Die Flache selber wird derzeit ge-
werblich, wohnwirtschaftlich und als Spiel- und Sportflache genutzt. Die umliegende Bebau-
ung besteht Uberwiegend aus Einfamilienhausern und wenigen Mehrfamilienhdusern.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiucke im Planungsbereich nach Mal3gabe des BauGB vorzubereiten und zu lei-
ten. Rechtsgrundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplans ist das BauGB und die auf-
grund 8 9a dieses BauGB erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die Aufstellung von Bebau-
ungsplanen ist die Stadt Nurnberg. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 bzw. 13 und
13a BauGB geregelt. Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde.

Das Bebauungsplanverfahren soll nach 8§ 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren durch-
gefuhrt werden. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal® § 13a des BauGB
ist im vorliegenden Fall mdglich, da die angestrebte Planung als ,Wiedernutzbarmachung
von Flachen“ bzw. ,Nachverdichtung“ gemaf § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB einzuordnen ist.

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

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maf3ge-
bend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraRenbegrenzungs-
linie liegt. Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,1 ha. Abzuglich der
Verkehrs- und Grunflachen sind Bauflachen in Hohe von ca. 25.000 m? zu verzeichnen. Die
zu erwartende, noch festzusetzende Grundflache wird nicht gréRer als 0,6 betragen. Damit
ist eine Grundflache absehbar, welche einen Wert weit niedrigerer als 20.000 m2 umfassen
wird, so dass das Verfahren im Hinblick auf 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassig ist.
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W eiterhin wird eine Prifung einer Beeintrachtigung samtlicher Schutzgiter nach Gesetz Giber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in Form einer ,1. Fassung® eines Umweltberichts
gemal § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB vorgenommen. Auf die 1. Fassung des Umweltberichts wird
an dieser Stelle verwiesen. Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren nicht fortgeschrie-
ben, die wesentlichen Inhalte werden in die Begrindung Gibernommen.

Durch die Bebauungsplanaufstellung werden weiterhin weder Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, noch bestehen An-
haltspunkte fur eine Beeintréchtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
(Natura2000-Gebiete) oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissi
onsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

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

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG —PLANUNGSZIELE

Mit dem Ziel, eine Wohnbebauung mit erganzenden Nutzungen zu entwickeln, erwarb die
Alpha Gruppe im Zentrum von Boxdorf einige zusammenhangende Grundstiicke. Innerhalb
dieser Grundstlcke befindet sich auch der bestehende Kirchweihplatz. Die stadtischen Be-
muhungen, diese Flachen zu erwerben, waren in der Vergangenheit erfolglos geblieben.
Nachdem der Investor vor Ort eine Offentliche Veranstaltung durchgefiihrt hat, bei dem Bur-
gerschaft, Politik und Interessenvertretungen Anregungen, Hinweise und Winsche auf3ern
konnten wurde ein Wettbewerb durchgefiihrt bei dem der Entwurf der Architekturwerkstatt
Vallentin mit dem ersten Preis ausgezeichnet wurde. Der Stadtplanungsausschuss beauf-
tragte die Verwaltung, dass auf der Grundlage des Wettbewerbsergebnisses eine Rahmen-
planung erstellt werden soll, die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden
und der Baulandbeschluss angewendet wird. Fur die Umsetzung ist nach aktueller Auffas-
sung mindestens flr Teilflachen ein Bebauungsplanverfahren notwendig; auch ein stadte-
baulicher Vertrag muss geschlossen werden.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines ressourcenschonenden Wohnquartiers mit ables-
baren Ortskerns und wohnortnahen Griin- und Spielflachen in der Mitte von Boxdorf.

Die verdichtete Bauweise soll dabei die Stellung des Gebiets als Ortskern unterstreichen,
wahrend die Struktur aus freistehenden Baukdrpern den dorflichen Charakter widerspiegeln
soll. Zusammen mit einer zentralen Verwaltungseinrichtung, den das Gebiet durchziehenden
offentlich nutzbaren Grunflachen und dem Kirchweihplatz als kulturelles Herzstlck des Stadt-
teils, soll sowohl fiir die neuen Bewohnerinnen und Bewohner als auch fur die langjéhrigen
Boxdorferinnen und Boxdorfer ein zentraler Begegnungsort entstehen.

Die Planung sieht aktuell 20 Baukdrper als Punkt- (,Stadthaus®), Reihen- und Laubengang-
hauser (,Generationenhaus®) vor. Dazu kommen entlang der Platze und des zentralen Griin-
zuges funf Sonderbauformen, die sichalle durch individuelle Architektur und Nutzungen aus-
zeichnen. Komplettiert wird das Gebaudeensemble von den zwei Bestandsgebauden entlang
des Kirchweih- und Marktplatzes. Fur die Unterbringung des ruhenden Individualverkehrs
sind zwei Tiefgaragen und drei Parkhduser — so genannte Parkscheunen — geplant, die bei
einer verminderten Nachfrage nach PKW-Stellplatzen in der Zukunft auch in Wohngebaude
umgewandelt werden konnten.

Die Wohngebéaude bilden zusammen sechs durchgriinte Innenhéfe. In Nord-Sid-Richtung
wird das gesamte Areal von drei 6ffentlichen Platzen und einem Griinband durchzogen, wel-
ches als Spielbereich genutzt werden soll (Spielband). Durch die Aufteilung der benétigten
offentlichen Freiflachen (vor allem fir die Kirchweih) in eine Abfolge von Platzen wird der

5/20



1.3.1.

1.3.1.1.

1.3.1.2.

BEGRUNDUNG ZUM RAHMENPLAN DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4683 ,BOXDORF MITTE®

MaRstablichkeit des Umfeldes Rechnung getragen. Hier soll eine neue, attraktive Aufent-
haltsqualitat fir die Bewohnenden entstehen.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Der Bebauungsplan Nr. 4683 ,Boxdorf Mitte“ umfassteinen Geltungsbereich mit einer Flache
von ca. 3,1 ha im Stadtteil Boxdorf.

Der Stadtteil Boxdorf liegt im Nurnberger Norden im so genannten ,Knoblauchsland®. Im
Westen befindet sich die Stadtgrenze zu Furth, im Norden grenzen Grof3grindlach und im
Osten Neunhof und Kraftshof an.

Boxdorf hat die grol3eren Gewerbebereiche entlang der Erlanger Stral3e gebindelt. Das Er-
scheinungsbild der Gbrigen Siedlungsstruktur ist gepréagt von ehemaligen und auch aktuell
noch genutzten landwirtschaftlichen Strukturen und Hofen sowie von dazwischen eingestreu-
ten Neubauten. Der Grol3teil des Wohnens findet in Einfamilienh&usern statt, allerdings sind
auch etliche Mehrfamilienhauser in der Umgebung verortet. Die Grof3e der Baukorper und
deren Anordnung zeigen nach wie vor einen doérflichen Charakter.

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Zentrum von Boxdorf. Angrenzend befin-
den sich freistehende Einfamilien-, Reihen- und Doppelh&user. Im Nordosten ist ein dreige-
schossiges Mehrfamilienhaus der direkte Nachbar. Nordlich von der Boxdorfer Hauptstral3e
liegt die Sport- und Burgerhalle des lokalen Sportvereins.

Das Gelande steigt von der Boxdorfer Hauptstraf3e im Norden mit knapp 300 m & NN nach
Siden leicht an, auf eine H6he an der Thomas-Dehler-Stral3e von ca. 302 m U NN. Von Ost
nach West, zwischen der Hugo-Haase-Stral3e und der Fritz-Erler-Stral3e steigt das Areal nur
leicht von 301,8 m U NN auf 302,6 m U NN an. Von der Fritz-Erler-Strafe zur westlichen
Grundstucksgrenze hin fallt das Gelande nur um einen Meter von 300,4 m U NN auf 299,4 m
U. NN ab.

Zusammengefasst zeigt sich das Areal weitestgehend eben. Topografische Unterschiede
spielen vor allem zwischender Oberflache der Fritz-Erler-Stral3e und der ,Alten Ziegelei“ und
der Vollmarstral3e und der ,Birgerhalle® eine Rolle, da die beiden Stral3en deutlich héher als
die Bestandsgebaude liegen.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das Gelande eines ehemaligen Ziegelherstellers wird im nordwestlichen Teil bis zur Fritz-
Erler-Strae immer noch gewerblich genutzt. Aktuell befindet sich auf diesem Gelande der
Firmensitz eines Schwimmbeckenverkdufers, die Hallen werden als Lagerbereiche und
Werkstatten genutzt.

Im Nordwesten befindet sich an der Boxdorfer Hauptstral3e (Hausnummer 14) ein baufalli-
ges, leerstehendes Einfamilienhaus. Im ndrdlichen Teil zwischen der Boxdorfer Hauptstral3e
und der Thomas-Dehler-Stral3e befindet sich der Kirchweihplatz von Boxdorf. Dieser ge-
schotterte Platz dient neben den jahrlichen Festivitaten auch als zentraler Parkplatz (vor al-
lem auch fir die benachbarte Sporthalle) und als Lagerflache fir lokale Bauprojekte. Der
Platz ist per unbefristeten Mietvertrag aktuell von den Eigentiimern an die Stadt Nurnberg
vermietet zur Nutzung als Fest- und Parkplatz. Stdlich der geschotterten Flache befindet
sich die Alte Ziegelei. Das Ziegelgebaude wird aktuell bewohnt und dient dem Kirchweihver-
ein als Unterstellmdglichkeit.
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Im sudlichen Bereich der Flache liegt das Vereinsheim inkl. Gaststéatte und Schiel3halle von
Gut Schuss Boxdorf e.V. und daran anschliel3end im Osten ein von der Stadt genutzter Spiel-
und Bolzplatz.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Durch seine Lage in direkter Nahe zur Erlanger Straf3e (B4) ist das Plangebiet sehr gut an
die regionalen und Uberregionalen Stral3ensysteme (A3) angebunden. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans wird von der Boxdorfer Hauptstrae begrenzt und ist damit Richtung
Erlanger Stral3e und Firth an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen. Die ebenfalls
den Geltungsbereich begrenzende Thomas-Dehler-Stral3e ist fur die innere Erschlie3ung
des Sudens von Boxdorf von Bedeutung.

Der nordliche Teil der Fritz-Erler-Stral3e verlauft durch das Plangebiet und soll im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens in einen verkehrsberuhigten Bereich umgewandelt werden.

Das Areal liegt vom Nurnberger Hauptmarkt ca. 7,5 km entfernt.

Ruhender Verkehr:

Im Geltungsbereich befinden sich aktuell nur entlang der Fritz-Erler-Straf3e 6ffentliche Park-
platze, die jedoch nicht alle den Anforderungen der StVO genigen. Dartber hinaus wird der
Kirchweihplatz immer wieder als zentraler Parkplatz verwendet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Der Stadtteil Boxdorf wird durch die Buslinien 20, 30, 31, 179 und 290 erschlossen. Die
nachstgelegenen Haltestellen sind die ,Erich-Ollenhauer-Straf3e“ in westliche Richtung sowie
die Haltestelle ,Boxdorf* in dstliche Richtung. Die Buslinie 31 verkehrt dabei zwischen Grol3-
grundlach, Am Wegfeld und Herrnhitte, so dass damit Umstiegsmaglichkeiten zur Stral3en-
bahn und U-Bahn erreicht werden konnen. Die Buslinien 20 und 290 verkehren zwischen Am
Wegfeld und Erlangen Hauptbahnhof, die Buslinie 30 zwischen Erlangen und Nirnberg-
Nordostbahnhof (Uber den Flughafen). Die Buslinie 179 stellt zu bestimmten Zeiten eine An-
bindung Richtung Furth-Hauptbahnhof her.

Die Stadt Nurnberg plant den Ausbau der Stadt-Umland-Bahn (StUB) von der aktuellen End-
haltestelle Am Wegfeld bis nach Erlangen. In diesem Zusammenhang ist auch eine Halte-
stelle in Boxdorf vorgesehen.

Ful3- und Radweqge:

Durch die gewachsene, dorfliche Struktur von Boxdorf fehlen an vielen Stellen Gehwege mit
den im Mobilitdtsbeschluss vorgesehenen Regelbreiten. So auch im Plangebiet, wo es ent-
lang der Ostseite der Fritz-Erler-Strae und der Nordseite der Thomas-Dehler-Stral3e aktuell
keine Gehwege gibt. Diese sollen zum Teil — wo notwendig — im Zuge des Bebauungsplan-
verfahrens geplant werden. Dariber hinaus wird das Areal neue, attraktive Gehwege durch
das Gebiet beinhalten.

Bis auf die Boxdorfer Hauptstral3e ist das Gebiet von Boxdorf weitestgehend mit Tempo 30
versehen, sodass hier die Abwicklung der Radverkehrsstrome ohne getrennte Abmarkierung
von Radwegen auskommt. Ein Radweg auf der Boxdorfer HauptstraRe konnte aus Platz-
grinden bisher nicht realisiert werden.

Flughafen:
Das Areal liegt in zwei Kilometer Entfernung zum Grundstick des Flughafens Nurnberg. Der

zentrale Terminalbereich liegt ca. 4 km entfernt.
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Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Die nachsten Einkaufsmaglichkeiten fir den taglichen Bedarf befinden sich in ca. 400 m Ent-
fernung in der Lichtenfelser Stral3e in Form eines Supermarktes, eines Drogeriemarktes so-
wie umliegend mehreren Einzelhandels-/Gro3handelsgeschéften.

Das Plangebiet istin die soziale Infrastruktur eingebunden. In ca. 1 km Umkreis sind folgende
Einrichtungen vorhanden:
o Kindergarten am Sportplatz, Am Sportplatz 8, ca. 250 m Entfernung
o Friedrich-Staedtler-Schule Nirnberg (Grundschule und Mittelschule), Neunhofer
Hauptstral3e 73, ca. 600 m Entfernung
. Stadtischer Kinderhort, Neunhofer Hauptstra3e 73a, ca. 600 m Entfernung
o Integrativer Konduktiver Kindergarten KoMeT, Klaus-Groth-Straf3e 39, ca. 700 m
Entfernung

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich zwei Gaststatten, eine Turnhalle, sowie ein
Friseursalon.

Die nachstgelegene, weiterfihrende Schule ist die bereits oben genannte Friedrich-Staedler-
Schule NiUrnberg, in einer Entfernung von ca. 600 m. Andere weiterfihrende Schulen sind
Uber Bus, S-Bahn und U-Bahn zu erreichen.

Offentliche Spielflachen:

Offentliche Spielplatze befindet sich am ASC Boxdorf, Am Weiher, in ca. 250 m Entfernung,
mit einer Flache von ca. 4.942 m?, sowie in der Fritz-Erler-Stral3e, in ca. 200 m Entfernung,
mit einer Flache von ca. 12.210 m2. Diese Flache sollim Zuge des Bebauungsplanverfahrens
weiter aufgewertet werden.

Das Plangebiet zahlt bei verschiedenen gesamtstadtischen Konzepten zum Planungsbereich
45 ,Boxdorf*. Fur diesen Planungsbereich wurde die Ausstattung mit Griin- und Spielflachen
untersucht.

So besteht laut Jugendhilfeplan ,Spielen in der Stadt” im Planungsbereich Boxdorf (Nr. 45)
derzeit ein Uberhang von ca. 8.492 m? ¢ffentlicher Spielplatzflache. GemaR Gesamtstadti-
schem Freiraumkonzept (GFK) besteht eine gute Versorgung mit 6ffentlichen Grunflachen.

Darlber hinaus istim Umfeld die Sportflache des ASC Boxdorf vorhanden (Am Sportplatz
2B).

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

Eine ausfuhrliche Darstellung und Bewertung des Bestands hinsichtlich der im BauGB und
im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) definierten Kriterien bzw. Schutzglter ist dem
1. Entwurf des Umweltberichts zu entnehmen; hier wird eine Ubersicht gegeben.

Ein Grof3teil des Bebauungsplangebiets ist entweder durch Gebaude (4.990 m?) und Stral3en
(838 m?) versiegelt, oder durch Schotterflachen (8.431 m?) und Nutzrasen (5.897 m?) von
niedriger okologischer Bedeutung. Im Zentrum des Areals befindlichen sich strukturreiche
Abstandsgrinflachen (3.362 m?2) und den heimischen Gehélzen (1.261m?2) mit 6kologischer
Bedeutung.

Der stdwestliche Teil des aktuellen Gewerbeareals sowie der verwilderte Garten des Einfa-
milienhauses an der Boxdorfer Hauptstral3e bieten erhohtes Potential fur Flora und Fauna.
Auch in dem Bereich zwischen Bolz- und Kirchweihplatz ergeben sich durch reduzierte Nut-
zung seit einigen Jahren Sukzessionsflachen mit Strauchern und Buschen.
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Zum Bebauungsplanverfahren wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) er-
stellt (Biro GBH, 27.06.2023). Nach Auswertung der Kartierungen und Planungen zeigt die
saP eine Betroffenheit der gebaude- und baumbewohnender Flederméuse, baum- und he-
ckenbriitender Vogelarten sowie potentiell des Eremiten auf. In Bezug auf die erforderlichen
Vermeidungs- und CEF-Mal3nahmen wird die saP im weiteren Verfahren in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde fortgeschrieben.

Durch die grof3en Schotterflaichen, die einen Grol3teil des Jahres als Parkplatz genutzt wer-
den, wirkt das Areal der zentralen Lage in Boxdorf nicht angemessen.

Der auf dem Gebiet vorhandene Baumbestand wurde vor Ort einschliel3lich detaillierter An-
gaben zu Habitus, Vitalitat und Erhaltenswiuirdigkeit erfasst. Die Daten sind in den qualifizier-
ten Baumbestandsplan vom 12.04 2024 eingeflossen. Auf dem norddstlichen Nachbargrund-
stick mit der Flurnummer 196/14 Gemarkung Boxdorf steht auRerhalb des Geltungsbereichs
aber direkt an der Grenze eine sehr alte und als Naturdenkmal eingestufte Robinie. Die
Baumkrone ragt in das Flurstiick 196/13 hinein, Wurzel- und Kronentraufbereich sind wah-
rend der Bauarbeiten zu schitzen.

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

Altlasten:

Auf Grund der einschléagigen historischen und teilweise auch aktuellen Nutzungen der Grund-
stiicke im Bebauungsplangebiet wurde eine Untersuchung der registrieren Altlastenver-
dachtsflachen durch das Biro GBH GmbH durchgefihrt.

In einer historischen Erkundung wurden die verschiedenen Nutzungen der Grundstticksfla-
chen untersucht. Dabei konnte herausgefunden werden, dass die Grundstticke tiber mehrere
Jahrzehnte gewerblich genutzt wurden. Seit 1865 waren auf den Grundstiicken ein grof3er
Ziegeleikomplex, eine Giel3erei eines Motorradherstellers und eines Kesselherstellers an-
sassig. Zudem wurde auf der Flurnummer 196/3 ordnungswidrig eine Lackiererei betrieben.
Ebenfalls befindet sich auf dem Gelande aktuell eine Oldtimer Restaurierung.

Fur die Ziegelei konnte als Hauptnutzung das Pressen der Ziegel mit Dampfmaschinen, das
Trocknen der Ziegelrohlinge, das Anschiren und Heizen der Hochéfen mit Kohle und das
Brennen der Ziegel in Ringdfen angenommen werden.

Im Bereich der GielRerei des Motorradherstellers und der Kesselgiel3erei wurde in Formen
aus Formsanden Metall gegossen und anschlie3end entfettet. Im Zuge der Kesselgiel3erei
wurde auch eine Lackiererei betrieben. Im Rahmen der reguldren Betriebsablaufe in den
GielRereien/Werkstatten fanden dabei insbesondere die allgemeine Metallverarbeitung, La-
ckierungen und Arbeiten an Motoren/Getrieben statt. In diesem Zusammenhang sind fiir die
Untersuchungsflache auch die Vorhaltung und Verwendung von wassergefahrdenden Stof-
fen in einem altlastenrelevanten Mal3stab anzunehmen.

Aufgrund der Erkenntnisse der historischen Grundstiicksnutzung wurde somit festgestellt,
dass groR3e Teile des aktuellen und ehemaligen Gebaudebestandes als Verdachtsbereiche
einzustufen sind, da hier potentielle altlastenverursachende Arbeitsablaufe stattgefunden ha-
ben kénnen. Weitere Verdachtsbereiche waren Heizoltanks, ein Waschplatz sowie ein Olab-
scheider.

Neben den nutzungsspezifischen Verdachtsmomenten bestand auch die Moglichkeit, dass
sich auf der Untersuchungsfliche zudem eine kinstliche Aufflllung mit anthropogenen
Fremdbestandteilen (z.B. Kriegsschutt, Ausbringung von Aschen und Schlacken aus den
Ringofen) befinden konnte.

In der auf diesen Ergebnissen basierenden orientierenden Altlastenuntersuchung (Biro GBH
GmbH vom 12.03.2021) zeigten die Proben eine flachendeckende kunstliche Auffillung aus
Sanden, Schotter- und Ziegelresten mit einer durchschnittlichen Machtigkeit von 1,5 Metern.
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Auf der Ostseite der Fritz-Erler-Stra3e nimmt die Machtigkeit von Norden nach Siden leicht
ab. Auf der Westseite der Fritz-Erler-Stral3e ist die Machtigkeit deutlich geringer.

In diesen kunstlichen Auffillungen zeigten sichbeinahe flachendeckend erhohte Arsenwerte.
Teilweise konnten auch Uberschreitungen des Hilfswertes 1 von anderen Schwermetallen
(Kupfer, Blei und Chrom) nachgewiesen werden. Vereinzelte Proben wiesen erhthte Werte
von PAK und MKW aus. Gefahrdungen fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch konnten jedoch
ausgeschlossen werden.

Um auch den Wirkungspfad Boden-Grundwasser zu untersuchen, wurde die Eluierbarkeit
der gefundenen Schadstoffe im unter der Auffillung vorhandenen nattrlichen Boden unter-
sucht. Dabei zeigte sich, dass lediglich Arsen mobil war und somit hier weitere Untersuchun-
gen veranlasst werden mussten.

Die Mischproben in den verschiedenen Grundstiicksbereichen der kiinstlichen Auffullungen
haben Werte nach LAGA M20 1997 zwischen Z1.1 und > Z2 ergeben. Die Gutachter emp-
fehlen bei anstehenden Baumafinahmen den Aushub der kiinstlichen Auffiillung und die La-
gerung auf Haufwerken, die dann vor dem Wiedereinbau oder der Entsorgung entsprechend
beprobt werden mussen. Unter Berticksichtigung dieser vorliegenden Erkenntnisse, sind zu-
kiinftige Erdaushubarbeiten auf dem Geléande durch einen nach § 18 Bundes Bodenschutz-
gesetz zugelassenen Altlastensachverstandigen beweissichernd zu tiberwachen und zu do-
kumentieren.

Im Wirkungspfad Boden-Grundwasser wurde die Eluierbarkeit der gefundenen Schadstoffe
in den naturlichen Boden untersucht. Dabei zeigte sich, dass nur fir das mobile Arsen weitere
Untersuchungen veranlasst werden mussten.

In der Detailuntersuchung der Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-Gewasser vom Buro
GBH GmbH vom 09.11.2021 konnte durch die Anlage von drei neuen Grundwassermess-
stellen der Verdacht ausgeraumt werden, dass das gefundene und mobile Arsen aus der
kiinstlichen Auffillung das Grundwasser gefahrden wirde.

Bei den entsprechenden Proben wurden keine Schadstoffgehalte festgestellt, die auch nur
annahernd den Hilfswert 1 erreichten.

Folglich kann aus Gutachtersicht der Verdacht einer schédlichen Bodenveranderung gemaf
8§ 9 Abs. Satz 1 BBodSchG fir die Grundstiicke mit den Flurnummern 196, 196/12, 196/13
und 196/15 der Gemarkung Boxdorf ausgeraumt werden. (Detailuntersuchung der Gefahr-
dung des Wirkungspfades Boden-Gewéasser vom Biro GBH GmbH vom 09.11.2021 Seite
11 und 12)

Larm:

Durch die Nutzungen des umliegenden Gebaudebestandes ist das Plangebiet nur geringen
Schallimmissionenausgesetzt. Im direkten Umfeld finden sich entweder ausschlie3lich Woh-
nungen oder nichtstérendes Gewerbe, wie kleine Biroeinheiten und ein Friseur.

Nach dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg liegt der sidliche Bereich
des Areals (ca. ab der alten Ziegelei) im Larmschutzbereich (C) des Flughafens mit Werten
von 62 bis 64 dB. Allerdings befindet sich Boxdorf nach der aktuellen Larmkarte von 2014
nicht mehr in einer Larmschutzzone des Flughafens, so dass hier keine besonderen Vorkeh-
rungen zu treffen sind.

Maglicher Verkehrslarm kann auf das Plangebiet maf3geblich von der Boxdorfer Hauptstral3e
und zudem nachrangig von der Hugo-Haase-Stral3e, der Thomas-Dehler-Strale und der
Fritz-Erler-Stral3e ausgehen. Im Plangebiet selbst sowie im Umfeld sind die Orientierungs-
werte der DIN 18005 einschlagig.

Im Bereich des Plangebietes wird die lokale Kirchweih 5 Tage im Jahr weiterhin auf lhrer
bisher angestammten Flache stattfinden. Schallimmissionsrechtlich wird dieser als ,seltenes
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Ereignis“ behandelt. Mal3geblich sind hier die Bestimmungen der LAl Freizeitlarmrichtlinie,
die bei traditionellen Kirchweihen in Bayern Anwendung findet.

PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

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

Fir die Stadt Nurnberg in der kommunalen Bauleitplanung gemafR 8 1 Abs. 4 BauGB zu
beachtende verbindliche Zele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) sowie im Regionalplan Region Niurnberg (RP 7) enthalten.

Das LEP mit Stand 01.06.2023 weist Nurnberg als Metropole im Verdichtungsraum Nurn-
berg-Furth-Erlangen-Schwabach aus.

Im RP 7 ist das Plangebiet auf der Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ als Siedlungsflache
(Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Sonderbauflache) dargestellt. Ebenso ist im siid-
lichen Bereich des Areals, ca. ab der alten Ziegelei die Larmschutzzone C des Flughafens
Nirnberg dargestellt (mittlerweile rechtlich ersetzt).

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg mit integriertem Landschaftsplan (FNP) aus
dem Jahr 2005 (wirksam seit 08.03.2006) und zuletzt gedndert am 17.01.2024 ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans im Norden als gemischte Bauflache, im Stiden als Wohn-
bauflache dargestellt. Zudem ist der Wohnbauflache tberlagernd ein Symbol fiir 6ffentliche
Verwaltungen dargestellt. Dartiber hinaus ist im stdlichen Bereich des Areals, ca. ab der
Alten Ziegelei die Larmschutzzone C des Flughafens Nirnberg gemaid Regionalplan B Xl
nachrichtlich dargestellt. Diese ist mittlerweile jedoch rechtlich ersetzt durch die Tag- und
Nachtschutzzonen nach Fluglarmschutzverordnung Nurnberg (FluLarmV N). Der Planungs-
bereich liegt auRerhalb dieser Schutzzonen.

Der 6stliche Teil dieses Bereiches befindet sichzudem in dem Bauschutzbereichgemali § 12
Abs. 3 Nr. 1a Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Dieser sieht vor, dass die zustandige Behérde
vor Erteilung einer Baugenehmigung bei Gebauden Uber 25 m Hohe die Zustimmung der
Luftfahrtbehdrde einholen muss. Der westliche Teil des Planungsbereichs liegt innerhalb des
Bauschutzbereichs gemaR 8 12 Abs. 3 Nr. 1b LuftVG. In diesem Bereich wird die Zustim-
mung der Luftfahrtbehorde erforderlich, wenn Gebaude eine Hohe von 45 m bis 100 m Héhe
Uberschreiten. Das héchste Gebaude im Rahmenplan ist mit 6 Geschossen geplant und wird
somit deutlich unter 25 m Hohe bleiben. Daher wird eine Einholung der Zustimmung von der
Luftfahrtbehorde nicht erforderlich.

Vor dem Hintergrund der Parzellenunscharfe des FNP sind die geplanten Festsetzungen als
Mischgebiet und als allgemeines Wohngebiet als entwickelbar aus dem FNP gemaf3 § 8 Abs.
2 BauGB anzusehen. Somit wird eine parallele Anderung des FNP nicht erforderlich.
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Bebauungsplane und Veranderungssperren

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine bestehenden oder in Aufstel-
lung befindlichen anderen Bebauungsplane oder Veradnderungssperren. Auch in direkter
Nachbarschaft des Gebiets befinden sich keine Bebauungsplane.

Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Der Geltungsbereich ist planungsrechtlich dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzu-
ordnen. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben beurteilt sich dabei nach § 34 BauGB.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Infrastrukturelle Bedarfssituation

Im Knoblauchsland besteht Bedarf fir ein Jugendzentrum fir die offene Jugendarbeit. Aus
der geplanten Bebauung entsteht ein Folgebedarf an Kindertagesplatzen fir Krippe und Kin-
dergarten.

Im Knoblauchsland als Ganzes fehlt es an Einrichtungen fir Senioren und einem neuen
Standort fur das Burgeramt Nord.

Der Kirchweihplatz soll auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes weiterhin auf dem
Areal erhalten bleiben.

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasstdie Grundstiicke Fl. Nr. 196, 196/3, 196/4, 196/12, 196/13, 196/15,
196/18 und 199, alle Gemarkung Boxdorf. Bis auf die Stral3enverkehrsflachen der Fritz-Erler-
Stral3e (FI. Nr. 196/4), die im Besitz der Stadt Nirnberg ist, sind alle Grundstticke im Eigen-
tum des Investors oder der mitihm vertraglich verbundenen Erbengemeinschatt.

Kommunalpolitische Grinde / sonst. Stadtratsbeschliisse

Bereits am 23.09.2021 wurde auf Antrag der SPD-Stadtratsfraktion im Stadtplanungsaus-
schuss daruber informiert, dass die Grundstticke, auf dem sich der Boxdorfer Kirchweihplatz
befindet und auch die benachbarten Grundstiicke den Besitzer gewechselt haben und dass
hier eine Bebauung unter Erhalt des Kirchweihplatzes angestrebt wird.
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Am 20.01.2022 wurden dann auf Antrag der CSU-Stadtratsfraktion im Stadtplanungsaus-
schuss noch einmal dariiber berichtet, dass fir das Areal ein stadtebaulicher Architekten-
wettbewerb durchgefiinrt werden soll.

Im Frihjahr 2022 wurde unter Mitwirkung der Stadt ein stadtebaulicher Wettbewerb ausge-
lobt. Zuvor wurde eine 6ffentliche Veranstaltung durchgefihrt, an der sich Birgerinnen und
Birger, sowie Vereine und Interessenvertretungen beteiligen konnten. Anregungen und Hin-
weise wurden gesammelt und in die Auslobung Gbernommen. Am 15.07.2022 fand die Jury-
sitzung statt und der Entwurf der Architekturwerkstatt Vallentin wurde mit dem ersten Preis
ausgezeichnet und zur Umsetzung empfohlen.

Am 22.09.2022 wurde das Ergebnis des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbes mit
hochbaulichem Ideenteil dem Stadtplanungsausschuss vorgestellt. Der Ausschuss be-
schloss einstimmig:

1. Auf der Grundlage des Wettbewerbsergebnisses soll eine umsetzbare Rahmenpla-
nung erstellt und zum Beschluss vorgelegt werden.

2. Die Verwaltung klart die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung die-
ses Rahmenplanes sowie die vertraglichen Regelungen zur Einbringung der Ver-
pflichtungen des Investors analog Baulandbeschluss.

PLANUNGSKONZEPT

NUTZUNGSKONZEPT

Boxdorf als ehemaliges Dorf und 1972 eingemeindete Siedlung mangelt es an einer stadte-
baulich gestalteten und funktional gut ausgestatteten Ortsmitte. Um diese Liicke zu schlie-
Ben, sollten sich neben dem neuentstehenden Wohnraum vor allem solche Nutzungen an-
siedeln, die zum Charakter eines Dorfkerns passen. So sind vor allem L&den fir den tagli-
chen Bedarf, aber auch eine Dependance der Stadtverwaltung, eine Bank und eine Gastro-
nomie angedacht. Auch fur kleine Birokonzepte sollen Flachen vorgehalten werden, die
nicht unbedingt den neuen Trend des ,Homeoffice* folgen, aber mindestens das wohnort-
nahe Arbeiten ermaoglichen.

Die Baukorper organisieren sich entlang der zentralen Freiflachenabfolge von o6ffentlichen
Grun- und Spielflachen. Der zentrale Platz wird zusammen mit ,Kirschbaumplatz“und ,Markt-
platz“ und den Zwischenrdumen die neue Heimat der Boxdorfer Kirchweih bilden.

ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Die Grundidee der Planung des Areals war es, Uber eine Vielzahl von Baukdrpern die dorfli-
che Struktur von Boxdorf beizubehalten. Trotzdem sollte die Dichte der einzelnen Hauser
zueinander dafir sorgen, dass das Areal als Ortsmitte flir AuRenstehende ablesbar ist.

So entsteht ca. 30.172 m2 Geschossflache. Diese Flache teilt sich auf 184 Wohnungen und
ca. 20 Gewerbeeinheiten auf.

Die Hohenstruktur des Areals orientiert sich an seinen Randern an der umliegenden Bebau-
ung und wird zum Zentrum hin baulich erhéht, so dass das ,Hohe Haus* als sechsgeschos-
siger Hochpunkt genau im Zentrum steht.

Die Freirdume zwischen den Gebauden erschaffen in der zentralen Achse eine Abfolge von

drei Platzen, die in lhrer Dimensionierung wohl gewahlt sind. Entlang dieser Platze und dem
sichiin Richtung Stiden anschlief3enden ,Spielband“ sind die so genannten Sonderbautypen
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verortet. Im Gegensatz zu den sich wiederholenden Reihen-, Generationen- und Punkth&u-
sern weisen diese Gebaude keine einheitliche Struktur auf und setzen so entlang der zent-
ralen Ful3gangererschlieBung pragnante Statements.

Abseits dieser zentralen, offentlichen Flachen bilden sich sechs Hofe, die stark begriint zum
Verweilen einladen. Um die angestrebte Dichte, bei gleichzeitiger Ausweisung von grof3zi-
gigen offentlichen Grunflachen und dem Kirchweihplatz gewahrleisten zu kénnen, kommt es
auf dem Plangebiet zu geringen Uberschneidungen der Abstandsflachen. Aus dem Gebiet
des Bebauungsplanes heraus werden alle Abstandsflachen eingehalten.

Von der gesamten privaten Grundstiicksflache (inkl. Kirschbaumplatz) von 29.100 m2werden
ca. 4.982 mz zur 6ffentlichen Grunflache. Die verbleibenden Flachen teilen sichin 11.393 m?
private Grinflachen, 1.400 m2 StraBen und Wege und in 11.525 m2 Gebaudegrundflachen
auf. Bei einer Geschossflache von ca. 30.172 m2 ergibt sich eine GRZ von 0,40 und eine
GFZ von 1,04.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche ErschlieBung fur den MIV wird hauptsachlich tGber die Boxdorfer Haupt-
stral3e erfolgen.

Der nordliche Teil der Fritz-Erler-Stral3e soll zum verkehrsberuhigten Bereich umgestaltet
werden. So kann die Stral3e auch weiterhin einen Teil der verkehrlichen ErschlielBung (vor
allem der umliegenden Areale) Ubernehmen und gleichzeitig aber als Mischverkehrsflache
in die Gestaltung der Platzabfolge integriert werden.

Das Ubrige Gebiet soll von MIV freigehalten werden. Eine Zufahrt in das Areal soll nur far
Rettungsdienste, Mullabfuhr, Umzug, und Anlieferung zulassig sein. Die offentlichen Grin-
flachen sollen von diesen Nutzungen freigehalten werden.

Ruhender Verkehr:

Der ruhende Verkehr wird mittels Tiefgaragen unterirdisch bzw. mittels Parkscheunen (Park-
hausern) abgewickelt. Mit direkter Zufahrt von der Boxdorfer Hauptstral3e sind die beiden
Tiefgaragen mit den dazugehdrigen Parkscheunen (Parkhdusern) situiert. Die dritte und
kleinste Parkscheune befindet sich im Suden des Areals an der Fritz-Erler-Strafl3e, um auch
den sudlichen Bereich mit Stellplatzen zu versorgen. Aus stadtebaulichen Griinden sollen
wertvolle Freiflachen maglichst von Stellpléatzen freigehalten werden. Insgesamt sollen rund
210 Stellplatze entstehen, dies sind etwa 10% mehr als es die Stellplatzsatzung erfordern
wiirde. Offentliche Stellplatze sind am ,Kirschbaumplatz“ gelegen.

Fahrradabstellmdglichkeiten

Bei den Fahrradabstellplatzen wird eine Dreistufigkeit verfolgt. Es wird fir Besucher einfache,
nutzungsnahe Abstellflachen geben. Fir die hdufig benutzten Fahrrader der Anwohner wird
es in der Nahe der Gebaudezugange Uberdachte Abstellmdglichkeiten geben und fur hoch-
wertige und wenig genutzte Fahrréader wird es Abstellflachen in Tiefgaragen und Kellern ge-
ben.

GENDER UND DIVERSITY

In die Konzeption der stadtraumlichen Baustruktur und in die Freiraumkonzeption werden
Aspekte des Gender Mainstreaming einflie3en. Ziel des Gender Mainstreamings ist eine
gleichstellungsorientierte Planung mit einem raumlichen Angebot fir die verschiedenen
Gruppen und Alltagssituationen unter Berticksichtigung der vielfaltigen Lebensentwurfe und
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Interessen. Es unterstiitzt eine kreative Auseinandersetzung mit Unterschieden in Alter, Ge-
schlecht, sozialer und kultureller Herkunft bei der Entwicklung stadtebaulicher Leitbilder, in
Abstimmungs- und Planungsprozessen. Bei jeder Planungsmafinahme wird hinterfragt, wel-
che geschlechts- und zielgruppenspezifischen Aspekte wahrgenommen werden kénnen und
wie diese im Planungsprozess und in der Raumnutzung wirksam werden. Gendergerechte
Quiartiere spiegeln gesellschaftliche Vielfalt wider, sie sind barrierefrei, gut erschlossen, ver-
netzt und bieten Raume, die bedarfsgerecht interpretier- und nutzbar sind.

Das Nutzungskonzept sieht verschiedene Wohnungsgrol3en sowie geférderten Wohnungs-
bau mit verschiedenen Wohnformen vor. Auf die Anforderungen der Wohnungen fiir Men-
schen mit Behinderungen wird gro3er Wertgelegt. Daher werden die Grundrisse dieser Woh-
nungen mit dem in Boxdorf anséssigen Verein fir Menschen mit Behinderung e.V. durchge-
sprochen. Auch flr Senioren, flr die es am nérdlichen Stadtrand aktuell nur wenige Angebote
gibt, soll ein Angebot an attraktivem Wohnraum entstehen. Dariber hinaus gibt es klar un-
tergliedert private aber auch offentlich zugangliche Grinflachen. Die raumliche Verkntpfung
zur Umgebung, die Anbindung an den umgebenden Ortsteil sowie die gute Erreichbarkeit
(OPNV) sind ebenfalls Ausdruck der gleichstellungsorientierten Planung.

Far altere Kinder und Jugendliche sind Angebote in der naheren Umgebung vorhanden, die
fulaufig oder mitdem Fahrrad zu erreichen sind: der Spielplatz am ASC Boxdorf, sowie die
Sportanlage des ASC Boxdorf.

VERSORGUNG / ENTWASSERUNG

Die Versorgung des Gebietes mit Energie und Wasser kann ausgehend von den vorhande-
nen Versorgungsnetzen sichergestellt werden, wobei die Energieversorgung weitgehend
Uber PV-Anlagen auf dem Dach erfolgt. Notwendige Leitungsverlegungen sowie evtl. erfor-
derliche Bauwerke sind vom jeweils zu erwartenden Leistungsbedarf abhangig. Details der
Ver- und Entsorgung des Baugebiets werden im Rahmen der nachfolgenden, separaten Er-
schlieBungs- und Genehmigungsplanung in Abstimmung mit den jeweils zustandigen Behor-
den und Stellen geregelt.

Ein erstes erstelltes Bodengutachten hat ergeben, dass auf dem Areal unter der kiinstlichen
und belasteten Aufflllung direkt der Coburger Sandstein ansteht. Sowohl dieser als auch die
eingestreut vorhandenen Lettenhorizonte weisen nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit
auf. Die Grundwasserkarte der Stadt Nurnberg und auch die angelegten Grundwassermess-
stellen auf dem Areal zeigen einen Abstand des Grundwassers von 3,12 m — 3,49 m zur
Gelandeoberkante (GOK). Die Auswertung der Messungen Uber ein Jahr stehen allerdings
noch aus. Gerade im sudlichen Bereich des Areals steht der Sandstein deutlich héher an als
im restlichen Bereich, so dass hier auf Unterkellerungen weitestgehend verzichtet wird.

Auf Grundlage dieser Erkenntnisse wird aktuell ein erstes Entwasserungskonzept erstellt.
Ziel ist eine Versickerung des anfallenden Regenwassers auf der Flache. In welchem Um-
fang dies auf Grund der vorhandenen geologischen Gegebenheiten mdglich sein wird, ist
aktuell noch zu prufen.

Abfallentsorgung:

Nachdem es sich bei den Gewerbeflachen auf dem Areal nur um Kleinstgewerbe und Biiros
handelt, die keine besonderen Anforderungen an die Abfallentsorgung erwarten lassen, kon-
nen diese Abfélle genau wie der Abfalle der Wohnungen im Rahmen der Abfallwirtschafts-
satzung der Stadt NUrnberg entsorgt werden.
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Die Verbindungswege zwischen den Gebauden werden so ausgestaltet sein, dass die Mill-
abfuhr ungehindert zu den einzelnen, zentralen Sammelpunkten anfahren kann. Nach aktu-
eller Planung sind hier keine Sackgassen vorgesehen, so dass auch keine entsprechenden
Wendemoglichkeiten eingeplant werden missen.

GRUNORDNUNG / AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Grunordnerisches Konzept

Das Freiraumkonzept als Weiterentwicklung des Wettbewerbsergebnisses sieht eine Viel-
zahl von verschiedenen Freiraumen vor, die sowohl den neuen Bewohnerinnen und Bewoh-
nern des Areals als auch den Einwohnerinnen und Einwohnern der umliegenden Hauser
neue Aufenthaltsqualitdten versprechen.

Im Zentrum des grunordnerischen Konzepts stehen die drei zentralen Platze und ein ,Spiel-
band®. Der Kirschbaum- und der Marktplatz werden beide urban und Sinne der Schwamm-
stadt als klimagerechte Platze mit entsprechender Begriinung gestaltet. Der Kirschbaumplaiz
dient dabei auch als gestaltete Vorzone zu den gewerblichen Ansiedelungen an der Boxdor-
fer Hauptstra3e. Der Marktplatz soll auch kleinere Nutzungen wie Wochenmarkte in einem
auf Boxdorf angepassten Mal3stab ermdglichen.

Der Kirchweihplatz als Mittelpunkt des Areals wird als Grunflache entwickelt,

Durch die Anforderungen der jahrlichen Kirchweih wird die Grunflachenausstattung einge-
schrankt. Daher kann dieser auch nur in den Randbereich mit Geholzen intensiv begrint
werden. In der kirchweihfreien Zeit wird er seine Funktion als zentraler Dorfanger erfillen
und Kindern und Erwachsenen zur freien Nutzung gemeinschattlich zur Verfigung stehen.

_mlt Grininseln und Pas
[ ipla

1 Pas 3
pem o=
1 SCHBAUMPLATZ!
|~ Plagbersich fiirz.8. Fmdm;l:g’ f

MARKTPLATZS

Kleiner Platzbereich fir Markstajge

Platzfolge mit moglicher Kirchweih Bild: Architekturwerk statt Vallentin
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Im Stden an den Kirchweihplatz anschlie3end erstreckt sich das Spielband bis zur Thomas-
Dehler-Stral3e. Hier wird der zentrale Spielplatz fir das Quartier und die Umgebung entste-
hen.

Eine Grundidee des Entwurfs ist die Schaffung von Spielflachen mitten im Quartier wo sie
von allen Kindern des Bebauungsplangebietes gefahrlos auf kurzem Weg erreicht werden
konnen. Die Spielflachen sollen fur Kinder unterschiedlicher Altersbereiche ausgestattet wer-
den und wohnungsnah eine Vielzahl von Spielmdglichkeiten bieten. Der Vorteil eines zent-
ralen Spielplatzes besonders fur Eltern mit Kindern in unterschiedlichem Alter, ist die Erleich-
terung der Betreuung. Das Spielband soll in privatem Besitz verbleiben aber zugunsten der
Stadt Nurnberg Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert werden. Ballspiele fur altere Kin-
der sollen auf die private sudliche Flache Flur. Nr. 138/1 aul3erhalb des Geltungsbereichs
ausgelagert werden. Fur den bestehenden Bolzplatz wird dort wird ein Ersatz geschaffen.

In den sechs Innenhéfen werden halbéffentliche Bereiche entstehen, die besonders intensiv
begrunt sind und sich jeweils anderen Gestaltungselementen bedienen. Hier soll wohnungs-
nahes Spiel fur Kleinkinder entstehen.

In den sechs zum Teil unterbauten Innenhéfen werden halboffentliche Bereiche entstehen,
die besonders intensiv begrint sind und sich jeweils anderen Gestaltungselementen bedie-
nen. Nur fUr die Reihenh&auser sind private Garten vorgesehen.

Rechnerischwirde sichbei ca. 370 Einwohnern nach den Orientierungswerten des Bauland-
beschlusses ein Flachenbedarf fur 6ffentliche Grinflachen in Hohe von ca. 3.700 m2 erge-
ben. Jedoch findet der Baulandbeschluss nach den Reglungen in A1 ,Zielsetzung® nur flr
,Neubegriindungen, Erweiterungen oder Anderungen von Baurecht‘ Anwendung. Nachdem
auf weiten Teilen des Plangebiets bereits Baurecht fur Wohnh&auser im Umfang der umlie-
genden Bebauung besteht, kann der Baulandbeschluss nur auf die Erweiterung des beste-
henden Baurechts angewendet werden.

Wendet man den Baulandbeschluss Punkt B 4.6, unter Bertcksichtigung des Bestandsbau-
rechts an, ist von einer Mehrung von rund 100 Einwohnern auszugehen, dies bedeutet, dass
nach Baulandbeschluss ein Anspruch von rund 1.000 m2 6ffentlichen Griinflachen entstehen
wuirde davon rund 340 m? Spielflachen. Tats&chlich werden in der Rahmenplanung 4.982 m?2
offentliche Grin- und Freiflachen, davon 809 mz Spielflachen dargestellt, so dass die Forde-
rungen des Baulandbeschlusses erflillt werden.

Um das Spielplatzangebot fur Kinder der Altersgruppe von 7-12 Jahre zu verbessern sollen
die bestehenden Spielflachen auf dem stadtischen Spielplatz stdlich der Fritz-Erler-Stral3e
auf dem privatem Grundsttick Flur. Nr. 138/1 Gemarkung Boxdorf modernisiert und ausge-
baut werden.

Der Bolzplatz der sich zurzeit auf dem Baugrundstiick befindet soll in Zukunft ebenfalls auf
die Flache Flur Nr.138/1 verlegt werden, um den Kindern eine ungestdrte Moglichkeit zum
Ballspielen zu bieten. Hier wird auf einen ausreichenden Abstand zur W ohnbebauung ge-
achtet. Die Stadt will diese Flachen langfristig sichern.

Gebot der Vermeidung; Verminderung

Folgende Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen sollen umgesetzt werden:

Erhalt des vorhandenen Baumbestands wo méglich

Dachbegriinungen bei Flachdachern und Déchern bis zu einer Neigung von 20 %
PV-Anlagen wo mdglich, stets in Kombination mit extensiver Dachbegrinung
Fassadenbegriinungen, vor allem zu den Innenhéfen hin

Pflanzungen von neuen Baumen und Strauchern

Versickerung anfallenden Regenwassers innerhalb des Geltungsgebietes

Verdichte Bauweise zur Reduzierung des 6kologischen FuRabdrucks und zur Steige-
rung der energetischen Flacheneffizienz

e Stadt der kurzen Wege
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e Forderung von Ful3-und Radverkehr

Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Da das Planverfahren gem. 8§ 13a BauGB durchgefiihrt wird, ist kein naturschutzfachlicher
Ausgleich nachzuweisen, da die Eingriffe vor der planerischen Entscheidung als zulassig
angesehen werden.

Hinsichtlich eines méglichen artenschutzrechtlichen Ausgleichs wird auf die aktuell durchge-
fuhrten tiefergehenden Untersuchungen und die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Lufthygiene

Zur Verbesserung der Lufthygiene tragen Vegetationsflachen bei. Dezentrale Grinflachen
mit Baumbestanden kihlen durch Schattenbildung und Verdunstungskihle. Nachts kommt
es in diesem Bereich zu Frischluftbildung. Durch die Pflanzung von Baumen wird der Wandel
von Kohlendioxid zu Sauerstoff geférdert.

Durch extensiv begrinte Flachdacher sowie auch durch Fassadenbegrinung wird durch die
Verdunstung von gespeichertem Wasser das direkte Umgebungsklima durch Kihlung und
Luftbefeuchtung verbessert. Zudem tragt ein begruntes Flachdach zur Filterung von Luft-
schadstoffen und Feinstaub bei. Dies entspricht den Forderungen des Baulandbeschlusses.

Das Plangebiet befindet sich mitten im Nurnberger Knoblauchsland und damit in einer der
groéRiten, unversiegelten Flachen des Stadtgebiets. Durchdie oben aufgefiihrten Mal3nahmen
auf dem Areal, wird zu einer Steigerung der Aufenthaltsqualitat und zur Verbesserung der
Lufthygiene beigetragen. Nach gegenwartiger Einschatzung ist nicht mit Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV zu rechnen.

Larmimmissionsschutz

Es wirken keine relevanten Larmimmissionen auf das Plangebiet ein. Gleichermal3en gehen
keine Larmemissionen vom Plangebiet aus. Es sind daher nach aktuellem Kenntnisstand
keine LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

ENERGIEEINSPARUNG

Das gesamte Areal wurde unter der Zielsetzung geplant, ein nachhaltiges, soziales und um-
weltfreundliches Quartier zu schaffen. Ausgangspunkt hierfir sind kompakte Gebaudefor-
men mit angepassten Fensterflachen. Die Gebaudehullen werden in hohem energetischen
Standard erstellt. Das gesamte Areal soll ohne fossilen Energietrédger auskommen.

Die weitere Planung wird intensiv von Fachleuten aus dem Bereich nachhaltiges Bauen be-
treut.

ZUSAMMENFASSUNG 1. ENTWURF UMWELTBERICHT

Ziel des B-Plans Nr. 4683 Boxdorf Mitte ist es ein ehemals gewerblich genutztes und aktuell
Uberwiegend brachliegendes Areal im Norden Nurnbergs stadtebaulich zu entwickeln. Es
sollen in einer verdichteten Bauweise ein ablesbarer Ortskern mit neuem Wohnraum, woh-
nortnahen Grin- und Spielflachen inkl. Kirchweihplatz und Verwaltungseinric htung entwickelt
werden.

Der vorliegende 1. Entwurf eines Umweltberichts stellt die aktuellen Ergebnisse der Umwelt-
prufung dar. Grundlage hierftir ist der vorliegende Rahmenplan (Stand 14.05.2024).
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Auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes kann noch keine abschlieRende Bewertung fir alle
Schutzguter erfolgen. Bislang werden die Bereiche Pflanzen und Tiere als von erheblichen
Auswirkungen betroffen eingestuft. Die aktuell nicht abschlielBend bewertbaren Schutzguter
betreffen Boden, Wasser, Larm, Luft und Klima. Die hierfiir fehlenden Fachgutachten und
noch zu erarbeitenden Konzepte / Mal3nahmen werden im weiteren Planungsverlauf erganzt
und flie3en in den Umweltbericht ein.

Mit der Planung und dem zugehérigen Umweltbericht sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Entwicklung des Plangebietes zu einem Gebiet gemischter Bebauung ge-
schaffen werden. Ziel ist die Schaffung von Wohnraum, um dem vorherrschenden Bedarf im
Stadtgebiet zu begegnen und gleichzeitig die Belange der Schutzgiiter bestmdglich zu be-
rucksichtigen und zu integrieren.

Diese Fassung stellt einen Arbeitsstand zur weiteren Abstimmung dar, welche im weiteren
Planungsverlauf mit den zusténdigen Fachbehorden abgestimmt wird.

Tabelle 1: Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplans auf die
einzelnen Schutzguter (aus dem Umweltbericht der WLG Wollborn LandschaftsArchitekten
PartGmbB Stand 14.05.2024)

Weiterer Untersuchungsbedarf

Umweltbelang / Schutzgut Bewertung der Auswirkungen (Gutachten / Konzepte)
Flache nicht erheblich
Bidan Bodenschutzkonzept /
noch nicht bewertbar Bodenkundliche Baubegleitung
hyd logische Stell h
Wasser noch nicht bewertbar Eﬁtﬁa%i%ﬁrzcskinzspgngna 08,
Pflanzen erheblich
Tiere erheblich Fortschreibung saP
Biologische Vielfalt erheblich
Landschaft nicht erheblich

Menschliche Gesundheit

e Storfallvorsorge

erheblich

noch nicht bewertbar

Schallschutzgutachten

nicht erheblich

Luft noch nicht bewertbar Verkehrsgutachten

kleinraumi Kli tacht
Klima noch nicht bewertbar Eﬁgg?ggggzpt et
Abfall nicht erheblich

Kultur- und Sachguter

nicht erheblich

Die Aussage zur Erheblichkeit des Eingriffs in die Schutzgiter Boden und Wasser erfolgt
unter Annahme einer beweissichernden und vollstandigen Sanierung belasteter Bodenpar -
tien mit einem nach § 18 Bundes-Bodenschutzgesetz zugelassenen Altlastensachverstandi-
gen. Daraus resultierende Erkenntnisse / erforderliche Mal3nahmen werden im weiteren Ver-
fahren mit dem Umweltamt der Stadt Nirnberg abgestimmt.
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Bislang werden die die Schutzguter Pflanzen und Tiere als von erheblichen Auswirkungen
betroffen eingestuft. Im Untersuchungsbereich Tiere wurden in der durchgefiihrten speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung, erstellt durch GBH GmbH, Stand Mai 2023, vor allem das
Vorkommen von verschiedenen Fledermausarten bestétigt, die durch die anstehenden Mal3-
nahmen erstmal erheblich beeintréachtigt werden. Allerdings konnten bereits eine Vielzahl an
Moglichkeiten erarbeitet werden, um diese Einschrankungen zu kompensieren.

Eine finale Aussage zur Erheblichkeit des Eingriffs in das Schutzgut Tiere kann erst nach
abgeschlossener Prifung und Freigabe der saP (Biro GBH, Furth, Stand: 27.06.2023) durch
die Fachbehotrde getroffen werden. Daraus resultierende Erkenntnisse / erforderliche Mal3-
nahmen werden im weiteren Verfahren mit der Unteren Naturschutzbehorde erganzt.

Fur die Schutzguter Flache, Landschaft, Erholung und Storfallvorsorge, sowie Abfall, Kultur-
und Sachguter werden die Auswirkungen der Planung als nicht erheblich eingeschéatzt.

In besondere oder schitzenswerte Lebensrdume wird durch die Planung nicht eingegriffen.
Betroffene Baumstandorte im Geltungsbereich sind nach der der Baumschutz VO der Stadt
geschitzt und erforderliche Fallungen auszugleichen.

Die in der Tabelle 1 mit ,noch nicht bewertbar“ gekennzeichneten Schutzgiter missen im
weiteren Verlauf entweder noch weiter untersucht werden, oder aber der Fortschritt der Pla-
nung wird zeigen, ob diese Bereiche betroffen sind und wenn ja, in welcher Schwere.

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren nicht fortgeschrieben, da der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, in dem auf eine Umwelt-
prifung verzichtet werden kann. Die Ergebnisse der Umweltprifung sowie der laufenden und
noch ausstehenden Gutachten und Untersuchungen flie3en jedoch in die weitere Planung
und in die Begrindung zum Bebauungsplan ein.

KOSTEN

Begleitend zum Bebauungsplanverfahren wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Stadt und dem Investor abgeschlossen, in dem unter anderem auch die durch den Bebau-
ungsplan ausgeltsten Maf3nahmen und deren Finanzierung vertraglich gesichert werden.

Nurnberg, den 14.05.2024
Stadtplanungsamt

gez.

Dengler

Leiter Stadtplanungsamt
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