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Anderung 2002.2: Bereich siidostlich der Dientzenhoferstrae
(Sportgelande Mogeldorf / Zabo)

Erlauterungsbericht

Nirnberg, 15.08.2002 ,
Baureferat A Stadtplanungsamt




1.1

1.2

Voraussetzungen fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes

Anlass

Fur einen Teilbereich des Sportgelandes Zerzabelshof zwischen der Dientzenhoferstralle
und der Siedlerstrale soll der Bebauungsplan Nr. 4494 aufgestellt werden, durch den die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Einzel-, Doppel- und Reihenhaus-
bebauung geschaffen werden sollen.

Der wirkéame Flachennutzungsplan der Stadt Nurnberg stellt den Bereich zwischen der
Siedlerstralle und der Bebauung sdlich der Dientzenhoferstralle entsprechend der vorhan-
denen Nutzung als Freiflachen / Sportanlage dar.

Mehrere der in diesem Bereich vertretenen Sportvereine haben sich zusammengeschiossen,
um mit glinstigeren betriebswirtschaftlichen Grundlagen das Angebot an Sportaktivitaten zu
verbessern. Dazu soll der an die Dientzenhoferstrafte angrenzende Teil der Sportanlagen
umgewidmet und verdulert werden. Daneben soll mit dem Bebauungsplan Nr. 4494 die
Grin- und’ Wegeverbmdung zwischen dem Wéhrder See und dem Tiergarten gesichert wer-

den.

Fur diese in Aussicht genommenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4494 liegen
die Voraussetzungen des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln ist, nicht vor. Es wird daher notwendig, gleichzeitig mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes auch die Darstellung des Flachennutzungsplanes in diesem

- Teilbereich zu andern.

Abwicklung des Verfahrens
Fur die Abwicklung des Verfahrens gelten die Bestimmungen des Baugesetzbuches

(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL | S. 2141), zuletzt geéndert
durch Art. 1 Abs.1 Nr.1 der Verordnung vom 05.04.2002 (BGBI. I S.1250).

Bebauungsplan

Am 29.06.2000 wurde vom Stadtplanungsausschuss die Einleitung eines Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4469 beschlossen. Dieser Beschluss wurde gemaR
§ 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt der Stadt Nurnberg Nr. 15 vom 26.07.2000 ortsiiblich be-
kannt gemacht. Mit der Planung sollte die Grundlage einerseits fir die Realisierung der
Wohnbebauung an der Dientzenhoferstralle, anderseits fir die Neuordnung des restli-
chen Sportareals geschaffen werden.

Nach erfolgter Fusion mehrerer Sportvereine wurde - nach Veréffentlichung im Amtsblatt
Nr. 26 vom 28.12.2001 - in der Zeit vom 02.01.2002 bis einschlieflich 30.01.2002 die
fruhzeitige Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. 4469 durchgefihrt. Dabei wurden
AuRerungen vor allem zu Héhe 'und Dichte der geplanten Wohnbebauung, zur Larm-
schutzproblematik sowie zu Fragen des Ausgleichs nach §1a BauGB vorgebracht.

Das Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde in der Sitzung des Stadtpla-
nungsausschusses am 18.04.2002 behandelt. Beschlossen wurde, den vorgelegten Be-
bauungsvorschlag entsprechend den Vorschldgen der Verwaltung zu modifizieren. Unter
anderem wurde die Héhe des unmittelbar an die bestehende Bebauung an die Dientzen-
hoferstralle angrenzenden Teils der Reihenhausbebauung reduziert. Fiir den Bereich der
Sportanlagen, der einer Wohnbebauung zugefihrt werden soll, wurde das Bebauungs-
plan-Verfahren Nr. 4494 eingeleitet. Auf eine erneute Durchflihrung der friihzeitigen Blr-
gerbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. 4494 konnte im Hinblick auf die frihzeitige Bur-
gerbeteiligung im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 4469 gem. § 3 Abs. 1 Nr.2



BauGB verzichtet werden. Dieser Beschluss wurde geman §,2, Abs.1 BauGB im Amtsblatt
der Stadt Nurnberg Nr. 9 vom 02.05.2002 ortstiblich bekannt gemacht.

Flachennutzungsplan

Nachdem der Stadtrat bereits am 10.12.1997 das Verfahren zur Fortschreibung und Ak-
tualisierung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan (FNP-Neu) fur
das gesamte Stadtgebiet eingeleitet hat, wird es im Interesse einer zeitnahen Schaffung
des Planungsrechtes notwendig, den in Frage stehenden Bereich beim gemeinsamen Bil-
ligungsbeschluss aus dem Gesamtstadtverfahren herauszulésen. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes soll gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 4494 durchgefiihrt werden.

Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt vor dem Hintergrund des
Verfahrens zur FNP-Fortschreibung fur das gesamte Stadtgebiet. Im Rahmen dieses
Verfahrens wurde in der Zeit vom 29.01.2001 bis einschlieBlich 26.03.2001 die frithzeitige
Blrgerbeteiligung durchgefihrt. Im gleichen Zeitraum wurde der FNP-Vorentwurf des -
Gesamtstadtverfahrens mit Schreiben vom 08. bzw. 09.02.2001 den Tragern 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme zugeleitet.

Weder im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung noch bei der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange zum Gesamtstadtverfahren wurden AuRerungen den Anderungsbe-
reich betreffend vorgebracht. Die Darstellungen im Vorentwurf FNP-Neu entsprechen im
wesentlichen den jetzt beabsichtigten Darstellungen.

Auf die gesonderte Durchfihrung einer frihzeitigen Birgerbeteiligung fir den Bereich
des Flachennutzungsplanes — Anderung 2002.2: Bereich stddstlich .der Dientzenhofer-
stralRe (Sportgeldnde Mogeldorf / Zabo) kann daher gem. § 3 Abs. 1 Nr.2 BauGB ver-
zichtet werden. ‘

In der Sitzung des Stadtrates vom 12.06.2002 wurde der Beschluss zur Herauslésung des
Flachennutzungsplanes — Anderung 2002.2: Bereich stdéstlich der Dientzenhoferstralie
(Sportgelénde Mégeldorf / Zabo) aus dem Gesamtstadtverfahren sowie der Beschluss zur
Billigung der Bauleitplan-Entwirfe eingeholt.

Diese Beschilsse wurden im Amtsblatt der Stadt Nurnberg Nr. 13-vom 26.06.2002 bekannt
gemacht.

In der Zeit vom 10.05. bis einschlieBlich 10.06.2002 erfolgte die gemeinsame offentliche
Planauslegung zum Flachennutzungsplan: Anderung 2002.2 gemeinsam mit dem Bebau-

ungsplan Nr. 4494,

Die dabei vorgebrachten Anregungen bezogen sich ausschlielich auf die beabsuchtlgten
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4494, nicht auf die beabsichtigte Darstellung im

Flachennutzungsplan.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung wurde gem. § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB die Beteili-
gung der Trager 6ffentlicher Belange fur die Bauleitplanverfahren durchgefihrt.

Stellungnahmen gegen die beabsichtigte Anderung des Flachennutzungsplanes wurden da-
bei nicht vorgebracht.

Nach Vorbehandiung im Stadtplanungsausschuss vom 19.09.2002 soll daher in der Sitzung
des Stadtrates am 25.09.2002 die abschlieRende Behandlung (3. Beschluss) der Bauleitplé-
ne erfolgen. Danach soll der Flachennutzungsplan: Anderung 2002.2 der Regierung von
Mittelfranken zur Genehmigung zugeleitet werden.



2.1

Die Anderung des Flachennutzungsplanes betrifft nur den Hauptplan. Die Teilpléne 1 -
Schutzbereiche, 2 - Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung und 3 - Energie-
versorgung werden durch die Anderung des Flachennutzungsplanes nicht bertihrt. Die Dar-
stellung des wirksamen Flachennutzungsplanes wird in den Teilpldnen 1 - 3 in unveranderter

Form beibehalten.

Inhalt der Anderung
Kiinftige Darstellung und Nutzung

Die Gesamtflache des Sportgelandes zwischen der Dientzenhoferstralle und der Siedler-
stralle ist im wirksamen Flachennutzungsplan entsprechend der vorhandenen Nutzung als
Freiflachen / Sportanlage darges’ceilt :

Durch die Fusion der dort ansédssigen Vereine Sportbund Morgenrot - Mogeldorf e.V. 1878,

Sportvereinigung Nurnberg — Ost und Turnverein Jahn 63 soll eine Verbesserung ihrer be-
triebswirtschaftlichen Grundlagen erreicht werden. Gleichzeitig ergibt sich dadurch die Moég-
lichkeit der Umwidmung eines ca. 16.000 m? groRen Bereichs, der unmittelbar an die Dient-
zenhoférstralle angrenzt und von dort Uber eine Stichstralle erschlossen wird.

In einer Entfernung von ca. 800 m llegt die S-Bahn-Station Ostbahnhof, 500 — 600 m ent-

fernt liegen Bushaltestellen verschiedener Linien. Die Entfernung zur Innenstadt betragt ca.

35km

FuRlaufig zu erreichen sind im Stiden das Naherholungsgebiet um den Tiergarten / Schmau-
senbuck sowie im Norden gelegen der Bereich des Wéhrder Sees. Im Zuge der Neubebau-
ung und der Neuordnung der stdlich angrenzenden Sportfldchen soll diese Grinraumver-
bindung geméaR den Zielsetzungen des FNP-Neu in diesem Bereich - in der Verlangerung
des bereits nérdlich gelegenen Grinzugs entlang der Bécklerstrafie - bis hin zum Tiergarten
weiter ausgebaut werden.

Im Flachennutzungsplan - Anderung 2002.2 soll dieser Zielsetzung mit der Darstellung eines
Streifens von o&ffentlicher und sonstiger Griinflache nérdlich der geplanten Wohnbauflache
Rechnung getragen werden. Dabei wird ein kleiner bislang unbebauter Geléndeteil, der im
wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt ist, in diese Grunflache mit-

einbezogen.

Im nérdlichen Anderungsbereich unmittelbar an der Dientzenhoferstrale wird eine kleine
Flache, die als Freiflache / Sportanlage dargestellt ist, in Wohnbauflache umgewidmet. Die-
se Darstellung entspricht den beabsichtigten Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 4494
und ergénzt insofern die nordéstlich angrenzende bestehende Wohnbebauung.

Uber den Bereich der &ffentlichen und sonstigen Grinflache verlauft die Zufahrt zur zentra-
len ErschlieRungsstralle, die sich stidlich in einer RingerschlieRung fortsetzt. Beabsichtigt ist
im nérdlichen Teil die Bebauung mit Einzel- und Doppelh&dusern, im sudlichen Teil die Er-
richtung von Reihenhausbebauung. Die zugeordneten Garagenzeilen sollen dabei eine Ab-

- schirmfunktion zu den angrenzenden Sportanlagen Ubernehmen.



2.2

2.3

Imissionsschutz .

Lér'msc;hutz

Maligebliche Beurteilungsgrundlage ist die DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau”.

- Weiterhin ist wegen des Nebeneinanders von Wohnbaufldchen und Sportanlagen vor allem

die Sportanlagenlarmschutzverordnung zu beriicksichtigen.

Die Berechnung der Larmemissionen der Sportanlagen ergab, dass auch bei Beriicksichti-
gung der bereits bisher vorgesehenen MaRnahmen wie der Errichtung von Larmschutzwan-
den bei der anzunehmenden Larmbelastung in den oberen Geschossen der angrenzenden
Reihenhausbebauung die angenommenen Onentlerungswerte (65/45 dB(A)) der DIN 18005
far Wohnnutzung Uberschritten werden kénnen. _

Zur Vermeidung dieser stérenden Immissionen sind entsprechende weitere Maflnahmen in
der weiteren Planungsstufe der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren.

Schutz vor sonstigen Immissionen

MaRnahmen zum Schutz vor sonstigen stérenden Immissionen aus dem Betrieb der Sport-
anlagen wie z.B. Flutlichtanlagen sind ebenfalls in der weiteren Planungsstufe der verbindli-
chen Bauleitplanung bzw. Baugenehmigungsverfahren fir Anlagen der angrenzenden
Sportanlagen zu konkretisieren.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Soweit durch die Inanspruchnahme von Freiflachen Eingriffe in Natur und Landschaft nach
§ 1a BauGB nicht vermieden werden kénnen, sind sie durch geeignete Festsetzungen bzw.
MaBnahmen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu regeln.

Weitere Erlauterungen finden sich in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 4494, der im Pa-
rallelverfahren aufgestellt wird.

FNP-Bilanz
Art der Darstellung ~ Bisherige FNP- Kiinftige FNP- | Anderung
Darstellung Darstellung ~ ha

ha ' ha '

Wohnbauflache | 0,02 1,42 +1,40

Sportanlage : 1,56 . } 156

O_ffentliche und sonstige Griin- ) | 0.16 +0,16

flache

Gesamtfliche ha | 1,58 1,58 -
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BEBAUUNGSPLAN SATZUNG
NR. 4494
Vom ...cceevenne "
Die Stadt Nurnbevrg erlasst gemaf Beschluss des Stadtrates vom ... .
aufgrund von C
.§10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt am 16. Januar 1998,
BGBI. | S. 137), zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom
23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850),
Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 18. August 1998 (GVBI. S. 593, BayRS 791-1-U),
zuletzt geandert durch § 64 des Gesetzes vom 24. April 2001 (GVBI. S.
140),

Art. 91 der Bayenschen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 04. August 1997 (GVBI. S. 433, berichtigt 1998 S. 270,
BayRS 2132-1-l), zuletzt geéndert durch § 7 des Gesetzes vom 27. De-
zember 1999 (GVBI. S. 532),

Art. 23 ~ der Gemeindeordnung ftxr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-

1), zuletzt ge&ndert durch § 12 des Gesetzes vom 24. April 2001 (GVBI.
S. 140),

folgende

BEBAUUNGSPLAN - SATZUNG

§ 1

Fur ein Teilgebiet aus der Sportanlage an der Dientzenhoferstralle stidéstlich der Ein-
mindung BoécklerstralRe wird ein Bebauungsplan aufgestellt.

§2

In Ergénzung der im Planteil getroffenen Fesfsetzungen wird folgendes festgesetzt:

1. MaR der baulichen Nutzung

Das héchstzuldssige Mafd der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grund-
flachenzahi und die Zahl der als Héchstmal zulassigen Voligeschosse.
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8.1

82

Stellplatze, Garagen ‘

Die Gemeinschaftsgaragen (GGa) werden den Bauquartieren WA 3, WA 4 und WA
5 zugeordnet.

In den Bauquartieren WA 1, WA2 und WA 6 sind die Uiber den gesetzlichen

Nachweis hinausgehenden Stellplatze nur in der Form von offenen Steliplatzen
und Carports mit offenporigen und versickerungsfahigen Belagen zulassig.

Nebenanlagen

Im Plangebiet sind pro Grundstiick nur je ein Kleingewéchshéus oder ein
Geratehaus fur das Abstelien von Gartengeraten und Fahrradern mit einer
Grundflache von maximal 6 m? zuldssig

Hochstzuldssige Zahl von thnungen in Wohngebauden

In den Bauquartieren WA 2 bis WA 6 sind in Wohngeb&uden maximal zwei Woh-
nungen zulassig. :

Beheizung

Zur Beheizung durfen feste und flussige luftverunreinigende Stoffe nicht verwendet

~ werden.

Lirmschutz

Zur Abwehr erhéhter Larmimmissionen aus der benachbarten Sportaniage ist die
im Planteil lage- und hthenmaRig gekennzeichnete Schallschutzwand zu errichten. -

in den Bauquartieren WA 4 und WA 5 sind im 2. Obergeschoss Wohn- und Schiaf-
raume sowie sonstige schutzbedurftige Aufenthaltsraume auf der schallabge-
wandten Gebaudeseite anzuordnen.

Soweit sich dies nicht erméglichen lasst, oder soweit trotz entsprechender Anord-
nung der Wohn- und Schlafrdume und der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume die
fur diese Raume nach den jeweils geltenden Vorschriften oder Richtlinien mafige-
benden Werte fur den zulassigen Innengerauschpegel Uberschritten werden, kon-
nen ausnahmsweise zur La&rmminderung entsprechende Larmschutzmafnahmen
am Gebaude (z. B. Einbau von schalldammenden Fenstern und Turen) vorge-
nommen werden. .

Versorgungsleitungen
Leitungen zur Versorgung des Baugebietes sind unterirdisch zu verlegen.

Gestaltung

Im Plangebiei durfen die Erdgeschossfulbéden (EFOK) der Hauptgebdude bis zu
50 cm Uber der Geléndeoberflache liegen. Abgrabungen (z. B. zur Belichtung von

_ Untergeschossen) sind nur auf den dem Straflenraum abgewandten

Gebaudeseiten zulassig. Die Abgrabung darf 1/3 dieser Seitenlénge nicht
Uberschreiten.

Auf Satteldachern zulassige Dachgauben missen sich in Hohe und Breite den
Fensterformaten der Hausfassade anpassen. Sie durfen in der Lange einzeln oder
in der Summe nicht mehr als die halbe Dachlénge einnehmen und eine Stirnhéhe
von maximal 1,50 m nicht Gberschreiten. Bei Dachern bis 45° Neigung sind die
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Gauben mit gerader oberer Abdeckung auszufiihren, bei steileren Dachern kénnen
Schleppdacher oder flachgeneigte Satteldacher zugelassen werden. Der obere
Abschluss der Gaube muss mindestens einen Meter unter dem First des Gebéu-

- des enden.

Doppelhauser- und Hausgruppen sind mit einer einheitlichen Dachneigung
auszufihren.

Freistehende Garagen sind grundsatzlich nur eingeschossig zuléssig.

Aneinandergrenzende Garagen im Sinne des Art. 7 Abs. 4 BayBO sind gestalte-
risch anzugleichen. '

Die im Planteil festgesetzten Gemeinschaftsgaragen stdlich der Bauquartiere WA
4 und WA 5 sind mit Pultdacher auszubilden, deren Firste an die 5 m hohe Mau-
erkrone der Schallschutzwand anzubinden sind.

Griinordnung
Flachen und MaBnahmen zum Ausglelch

Die im Pianteil zur Anpflanzung festgesetzten Laubbaume sind-als Hochstamme
mit einem Stammumfang (StU) von mindestens 20 - 25 cm, gemessen in 1 m
Heéhe, zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

An den zur Erhaltung festgesetzten Baumen ist die Bodenflache im Kronen-
traufenbereich zuziglich 1,5 m von jeglicher Beeintrachtigung freizuhalten. Veran-
derungen des Niveaus (Abgrabungen / Aufschittungen) durfen dort nicht erfolgen

Die Standorte fur im Planteil als ,zu pflanzende heimische Laubb&ume® kénnen bis
5 m verandert werden, wenn aus verkehrs- oder erschlieRungstechnischen
Griinden eine Pflanzung am vorgesehenen Standort nicht méglich ist.

Stellplatze auf den Baugrundsticken sind in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen ( z.B. Rasenfugenpflaster,Schotterrasen) '

Garagendécher mit Ausnahme der Gemeinschaftsgaragen sind als Flachdécher
auszubilden und mit einer exiensiven Dachbegrinung (Kraut— und/oder
Grasvegetation) auszubilden.

bei der im Planteil festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind ausschliellich heimische, standortgerechte Gehoélze zu pflanzen
und auf Dauer zu unterhalten.

§3

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung nach § 10 BauGB im Amtsblatt der .
Stadt Nurnberg in Kraft. Gleichzeitig treten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
3678 vom 30.03.1967 (Amtsblatt S. 250) auBer Kraft.

Nirnberg,
Stadt Nurnberg

Dr. Ulrich Maly
Oberblrgermeister
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Begrundung

ZUum

Bebauungsplan Nr. 4494

mit Grinordnung

fiir ein Teilgebiet aus der Sportaniage an der Dient-
zenhoferstraBe stidostlich der
Einmiindung BocklerstraBle

Bro fur Architektur und Stadtebau
Prof. Dr.-Ing. Kurt Brey

Weinleite 4

01326 Dresden

Tel. 0351 2682165

Fax 0351 2682185

eMail Brey-Dresden@t-online.de

Fassung: 20.08. 2002
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Stadt Nirnberg Begrindung
Bebauungsplan Nr. 4494

1. Verfahren

Mit Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom 29.06.2000 wurde das Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 4469 fiir den Gesamtbereich der Sportaniagen eingeleitet. Es
hat zum Ziel, ’

einen ca. 2 ha groBen Teilbereich des derzeit sportlich genutzten Areals von ca.
16.000 m? im Bereich der DientzenhoferstraBe in Wohnbaufldche umzuwidmen
und

die Fortsetzung der Griin- und Wegeverbindung vom Wéhrder -See zum Tiergar-
ten sicherzustellen.

Vom 02.01. bis 31.01.2002 fand die frithzeitige Birgerbeteiligung fur den Gesamtbe-
reich der Sportanlagen durch éffentliche Auslegung der Planunterlagen statt. Am
18.04.2002 wurde tber das Ergebnis der friinzeitigen Biirgerbeteiligung und die Aus-
wirkungen fir die Planungen im Stadtplanungsausschuss berichtet und die weitere
Vorgehensweise fiir das Verfahren festgelegt.

Ferner wurde der Beschluss gefasst, das Bebauungsplanverfahren Nr. 4469 fir den
Gesamtbereich zunéchst ruhen zu lassen und ein eigenstandiges Bebauungsplan-
verfahren Nr. 4494, das fiir einen Teilbereich der Sportflachen die Umwidmung zum
Wohngebiet vorsieht, wegen der hohen Prioritét zeitlich vorzuziehen und Ende 2002
zum Abschluss zu bringen. '

2. Planungsrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg stellt die zur Umwidmung

. anstehende Flache als ,Griinflache - Sportflache” dar. Im Entwurf zur Gesamistadt-
fortschreibung des Fléchennutzungsplanes ist die zur Umwidmung anstehende Teil-
flache als Wohnbauflache dargestellt. Da der Bebauungsplanentwurf nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist, ist vorgesehen, ein Parallelverfahren durchzu-
filhren und das Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren.aus dem Gesamtstadt-
verfahren herauszulGsen.

Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes wird von einer ca.

2 000 m2 groBen Teilflache an der DientzenhoferstraBe aus dem rechtskréftigen Be-
bauungsplan Nr. 3678 (iberdeckt, der fiir diese Fldche ,6ffentliche Grinflache —
Parkanlage® als Fortsetzung des Griinzuges an der BocklerstraBe festsetzt. Nérdlich.
des Grundstiicks DientzenhoferstraBe 42 weist der rechiskraftige Plan Nr. 3678 eine
dffentliche StraBenverkehrsflache aus. Die StraBe verbleibt im neuen Bebauungs-
plan Nr. 4494 an derselben Stelle, sodass zur benachbarten Bestandsbebauung im
rechtlichen Status keine Veranderung eintritt.

Die tbrigen Flachen mit den Sportanlagen werden als AuBenbereich im Sinne des
§ 35 BauGB eingestuft. -



Stadt Niirnberg Begrindung
Bebauungsplan Nr. 4494 :

3. Planungsanlass

Ausgangspunkt fir planerische Uberlegungen war eine Fusionierung mehrerer Sport-
vereine, um durch Synergieeffekte glinstigere betriebswirtschaftliche Grundlagen zu
erzielen und durch Neuordnung von Sportplatzen das Angebot zeitgemaBer Sportak-
tivitaten zu verbessern. Diese Uberlegungen beinhalten die Umwidmung eines Teils
der Sportflachen in Wohngebietsnutzung. Damit verbunden ist eine Neuordnung der
von der Planung betroffenen Sportfelder, die grinordnerische Einbindung der Sport-
flachen in die bestehende Situation unter Beachtung der pragenden Baumbestande
sowie der Neubau einer Dreifachturnhalle. Dieser soll éstlich der bestehenden Ver-
einsgaststatte entstehen. Die Turnhalle I&sst sich von der Dientzenhoferstrae aus -
iiber eine Durchfahrt zwischen dem Vereinshaus und der vorhandenen Stellplatzfia-
che mit 95 Platzen erreichen.

Grundsatzlich wurde die Fusion und die stadtebaulichen Voraussetzungen hierfdr in
der Sportkommission am 25.02.2000 begri8t und die Zielsetzung vom Stadtrat am
15.03.2000 zur Férderung des Breitensports beschlossen.

4, Stadtebauliche Einordnung und ortliche Verhéltnisse
41  Baugrund

Es liegt ein Baugrundgutachten vor, das den Untergrundaufbau mit folgenden
Schichtungen in stratigrafischer Reihenfolge mit

Mutterboden und kinstlichen Auffiliungen

Sand mit teils Ton- und Kieszwischenlagen (Verwitterungsprodukie der Keuper-
gesteine)

Keupersandsteine

angibt.

Zum Grundwasser sagt das Gutachten aus, dass es sich bei dem angetroffenen
Wasser zum einen um Schichtenwasser handeln dlrfte, das sich tber stéarker bindi-
gen Bereichen innerhalb der anstehenden Sande aufstaut. Zum anderen ist aber
auch von einem zusammenhangenden Grundwasserspiegel insbesondere innerhalb
des Sandsteins auszugehen.

Die Interpretation der gutachterlich ermittelten Bodenanalysen hinsichtlich der Verle-
gung der Kanalleitungen, der Folgerungen fir den Bau der ErschlieBungsstraBen
und der Herstellung von Gebauden beschreiben die technischen Erfordernisse und
benennen ZusatzmaBnahmen, die fur deren Herstellung zu beachten sind. Bedeu-
tende Besonderheiten und deutlich hohere technische Aufwendungen werden nicht

genannt.



Stadt Niirnberg Begriindung
Bebauungsplan Nr. 4494

Hinsichtlich der Versickerungsféhigkeit des Untergrunds stellt das Gutachten fest,
dass der anstehende Sand mit wechselnden Feinkornanteilen sowie unterschiedlich
starken Tonzwischenlagen und einer erfahrungsgeman sehr stark variierenden,
mittleren bis sehr geringen Durchidssigkeit, sich nur sehr eingeschrankt fir die Versi-
ckerung eignet. Der darunter folgende Sandstein besitzt ein unterschiedlich ausge-
pragtes Trennflachengefiige und daraus folgend ebenfalls sehr unterschiedliche
Durchlassigkeiten. Die Sandsteine sind fir eine Versickerung von Niederschiags-
wasser somit ebenfalls nur sehr eingeschrénkt geeignet. Eine exakte Dimensionie-

~ rung von Versickerungsanlagen kann aufgrund der variierenden Durchléssigkeiten
nicht erfolgen. Unglinstig fUr die Versickerung ist weiter der festgestellte bereichs-
weise sehr hohe Grundwasserstand von bis zu 0,5 m unter Gelande.

Die Gutachter empfehlen daher, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser
innerhalb des anstehenden Bodens nicht sinnvoll auszufihren ist.

4.2 Stadtebauliche Einordnung

Im Rahmen der Planungen zur Gesamtstadtfortschrelbung des Flachennutzungs--
plans stellten sich Uberlegungen ein, die in Ansétzen vorhandene berértliche Geh-
und Radwegebeziehung Woéhrder See - Tiergarten aufzunehmen, mit vorhandenen
Granzigen zu verknipfen und entsprechend auszubauen.

Diese Qualifizierung beachtet der vorliegende stadtebauliche Entwurf fir den Bebau-
ungsplan Nr. 4494, indem er den vorhandenen Griinstreifen entlang der Bocklerstra-
Be Uber die DientzenhoferstraBBe hinweg fortsetzt und dies durch die Ausgestaltung
dort verdeutlicht. Im Plangebiet ist der erste Abschnitt des zukunftig bis zum Tier-
garten weiterflihrenden Griinzugs festgelegt. Er setzt sich aus einem 4,0 m breiten
kombinierten Geh- und Radweg und einem 6,0 m breiten bepflanzten Grinstreifen
zusammen. Im Eingangsbereich zum Plangebiet aus Richtung DientzenhoferstraBBe
ist in diese Grinverbindung ein Kleinkinderspielplatz zugeordnet. '

Mit Blick auf eine stadtebauliche Einbindung beachtet das neue Wohngebiet die
nachstehend genannten Bezlige zur stadtebaulichen Umgebung: '

An der DientzenhoferstraBe gegentiber den Einmiindungen der Bdckler- und Schiu-
terstraBe besteht eine breite Licke mit Einfahrt zu einer unbefestigten Flache, auf
der Sportstattenbenutzer Autos abstellten. Diese Flache wird zurzeit ungeordnet ge-
‘nutzt , da der Ausbau auf der Grundlage des rechtskraftlgen Bebauungsplanes

Nr. 3678 bisher noch nicht erfolgte.

Norddstlich hiervon folgen entlang der DientzenhoferstraBe Geb&ude mit 2 Geschos-
sen und genutztem Dachraum unter dem Satteldach. lhnen ist ein &ffentlicher Gran-
streifen vorgelagert. Im Stdwesten schlieBen an die Liicke erdgeschossige Wohn-
hauser mit Flachdachern an. Hier fehlt der 6ffentliche Grinstreifen. Die schrag in die
Grundstiicke gestellten Hauser ohne Vorgéarten reichen mit einer Gebaudeecke bis
an den Gehweg. Nordwestlich gegentber der DientzenhoferstraBe befinden sich 2-
geschossige Wohnhauszeilen, meist mit Satteldach. Aus dem relativ homogenen
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Gebiet ragen die 6-geschossigen Punkthauser der Altenwohnheime mit Flachdach
heraus.

5. Bebauungskonzept

Das Plankonzept nimmt diese Punkthausbebauung auf und begrindet hiermit das
neue Punkthaus neben der Griinflache, das drei Vollgeschosse und ein Staffelge-
schoss (Stadtvilla) erhalt. Weiter betont es die Fortfiihrung des groBrdumigen Gran-
zugs nach Osten.

Die im Inneren des Plangebiets konzipierten Wohnhauser mit maximal zwei zulassi-
gen Vollgeschossen bzw. einem Vollgeschoss und einem Dachgeschoss, das ein
Vollgeschoss ist (T + D) nehmen gestalterisch den Bezug zur nérdlich angrenzenden
Bestandsbebauung sldlich des Haselnussweges auf. Hier lassen sich unmittelbar
auf den Baugrundstlicken Garagen errichten.

Im Sliden wird das Gebiet von drei Zeilen aus Reihenhé&usern gepragt, die im Uber-
gangsbereich zu den vorhandenen Wohnhéusern an der DientzenhoferstraBe

“héchstens zwei, sonst hdchstens drei Vollgeschosse aufweisen. Die relativ ge-
schlossene Gebaudeanordnung leitet sich aus der Notwendigkeit eines w:rksamen
Schallschutzes gegentber den Sportstétten her.

Eine freistehende 5 m hohe Wand in Richtung Wohngebiet wére mit der Zielsetzung
fiir ein geordnetes Wohnumfeld nicht als befriedigende Lésung anzusehen. Um die
erforderliche Wandflache gestalterisch zu integrieren, wird in Richtung Wohngebiet
eine Garagenreihe mit Pultdachern ausgebildet. Damit wird erreicht, dass im Er-
scheinungsbild eine baulich gepragte Umgebung dominiert. Als direkte Wand er-
scheint die Schallschutzanlage aus Richtung Wohngebiet lediglich in den kleinen
Abstanden zwischen den Garagenreihen. Dort wird sie transparent ausgefihrt. Au-
Berdem sind in diesen Zwischenrdumen Grinfldchen mit Baumen vorgesehen. Die
an der Ostseite herzustellende Schallschutzwand treppt sich von 5,0 m tber 3,0 m
bis auf Erdgeschossniveau ab. Sie wird durch Griinmodellierung in der Hohe ka-
schiert bzw. in die Hausgértengestaltung durch Anbringen von Rankgewéachsen ein-

gebunden.

Die Reihenh&user und die Pultdach-Garagen vor der Wand korrespondieren ge-
stalterisch miteinander. Auch in Bezug auf die Nutzung besteht die Verklammerung.
Die Reihenhausbesitzer kénnen die ihnrem Garten gegentiberliegenden Dachraume
{iber den Garagen flir Hobbyzwecke nutzen. Fir die meisten Reihenh&duser ist ein
Angebot von 2 Garagen vorgesehen. Damit bietet sich ausreichend Platz, der sonst
nur durch das Aufstellen von kleinen Gartengeratehauschen zur Verfligung steht.

Aus Richtung Sportanlage erscheint die Wand im groBen Raum der Grinflache in
der Relation niedriger. Anbauten sind dort nicht vorgesehen. Hier gliedern die Ab-
schnitte zwischen den drei Garagenreihen mit der transparenten Unterbrechung und
dem Griin als rhythmisierende Elemente die Abwicklungslénge. Im Bereich der
Rickseiten dieser drei Garagenreihen sollen an der Wand angebrachte und gestal-
tete Spaliere die Einbindung in den Griinraum der Sportanlage untersttzen.

-6-
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6. Umweltbelange

6.1 Umweltvertraglichkeitsprifung

Seitens des Umweltamtes wurde geméaB des Gesetzes zur Anderung des Umwelt-
vertraglichkeitsgesetzes eine umweltfachliche Vorpriifung fir den Gesamtbereich der
Sportanlagen vom 23.10.2001 durchgefhrt, die Auskunft Gber die Notwendigkeit der
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung geben soll.

Die Vorprifung nennt folgendéuntersuchﬂngs- und umweltrelevante Sachthemen:

Beeintrachtigung der neuen Wohnbebauung durch Sportaktivitaten

o verkehrliche Beeintrachtigung durch die ErschlieBung der neuen Dreifachturn-‘
halle

e (ibergeordnete Wegefiihrungen mit Griinziigen entlang der sldwestlichen und
norddstlichen Gebietsgrenzen

e die Umwidmung der Sportfldchen ist im Sinne des §1a BauGB als Eingriff zu wer-
ten :

Am 10.04.02 wurde eine Vorprifung fir den verdnderten Planungsbereich des Be-
bauungsplanentwurfes Nr. 4494 durchgefiihrt mit dem Ergebnis, dass keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und auf eine Umweltvertraglichkeits-
prifung nach § 3 UVP-G nicht erforderlich ist.

Fiir die weiteren Planungen wurden folgende Empfehlungen gegeben:

e moglichst geringer Anteil an freistehenden Emfamhenhauser aus energetischen
Grinden

e Regenwasserversickerung und Ausbildung versickerungsfreundlicher Belage

e Weiterfiihrung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 4469 zur Sicherung der weiter-
fiihrenden Griinziige und Wegeverbindungen gemés den Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan (Entwurf)

e Erhalt einer alten Weide im Osten des Planungsgebletes

6.2 Immissionsschutz

Larm

Von vornherein hatte der Hinweis aus der Vorpriifung ,,B'eeintréchtigung der neuen
Wohnbebauung durch Sportaktivitaten“ Bedeutung. Deswegen wird ein wesentlicher
Teil der Planungsaufgabe von den nebeneinander anzuordnenden Wohn- und Sport-
flachennutzungen und den Planungen zur Konflikiminderung bestimmt.

-7 -
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In einer ersten Untersuchung des Ingenieurbdiros fir Bauphysik GmbH Wolfgang
Sorge wurden mehrere natiirliche und technische Schallschutzeinrichtungen gegen-
Ubergestellt, um Wirkung und Aussehen miteinander zu vergleichen. Nachdem na-
tlirlich aufgeschttete Béschungen und niedrig gehaltene Bebauung aufgrund des
‘Flachenverbrauchs flir weitere Betrachtungen ausgeschieden wurden, konzentrierten
sich nachfolgende Untersuchungen auf die Errichtung einer Larmschutzwand im Sin-
ne einer flachensparenden und ortsbildveriraglichen Losung.

Vor diesem Hintergrund festigte sich die Aufgabenstellung. Belange, die sich aus
dem Orts- und Landschaftsbild herleiten, sind mit denen des Erscheinungsbildes der
technischen Vorkehrungen, die fir das Wohnen den Schutz vor Sportlarm und far
den Sportbetrieb die notwendigen Entfaliungsméglichkeiten einrdumen, untereinan-
der und gegeneinander abzuwagen. Zur Losung dieser Aufgabe wurden nachste-
hende Grundsétze geprift und festgelegt.

6.2.1 Grundlagen fiir die Beurteilung der Gerduschimmissionen

Nach den Erhebungen des Ingenieurbiros Sorge sind alle die auf das Wohngebiet
einwirkenden relevanten Gerdauschimmissionen aufgrund der zeitlichen Nutzung aller
Sportstétten, der Vereinsgaststatte mit Freischankflache sowie der Pkw-
Stellplatzflachen ermittelt worden. Der Betrieb zu unterschiedlichen Tages- und
Nachtzeiten sowie an Wochen- und Sonntagen ist erfasst und beschrieben.

Die Vorlberlegungen zeigten bereits die nicht abweisbare Notwendigkeit, dass die
bisher bestehenden Sportpléatze der fusionierten Sportvereine, insbesondere der so-
genannte ,A-Platz®, aus Griinden des Larmschutzes und der Fldchenneuaufteilungen
neu geordnet und auf der Grundlage eines landschaftspflegerischen Begleitplans
neu angelegt und nach Stdwesten zu verschieben sind. AuBerdem ist die geplante
Turnhalle in die bestehende und neue Situation stadtebaulich und landschaftsplane-
risch zu integrieren. Insoweit bildet der aus diesen Uberlegungen heraus erarbeitete
Situationsplan zur kiinftigen Nutzung der verschiedenen Sportplatze durch die Verei-
ne nach der Neuordnung die Grundlage der Beurteilung.

6.2.2 Grundsatze der Abwagung fur die getroffenen Festlegungen

In Kenntnis der ersten Einschéatzungen, in welcher Hohe und an welchen Stellen die
Schallschutzwand eine effektive Wirkung entfaltet, wurden die Grundsétze festgelegt,
um die Belange des Schallschutzes mit weiteren Belangen zur Entwickiung des
stadtebaulichen Konzepts abzuwéagen.

Die weitrdumige stadtebauliche Situation des ca. 12 ha groBen Freiraums mit ver-
schiedenen Sportanlagen ist Gber Jahre hinweg gewachsen. An den Freiraum grenzt
im Osten eine unter Landschaftsschutz stehende Waldflache an. Die anderen drei
Seiten des Freiraums mit den Sportanlagen umschlieBen unmittelbar angrenzende
Wohngebiete.

Das néhere Orts- und L.andschaﬂsbiid verdient besondere Beachtung. Seine Be-
lange gelten umso mehr als beachtet, je weniger Wandhéhe der Larmschutzwand

-8-
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erforderlich ist. Insoweit ist es gerechtfertigt, bei der Bewertung der Belange des
Schallschutzes im Verhéltnis zum Orts- und Landschaftsbild bei Abwagung aller Um-
stdnde hinzunehmen, dass in wenigen Einzelféllen an den AuBenwénden in den O-
bergeschossen zu bestimmtem Zeiten geringe Pegeliiberschreitungen vorkommen
kénnen. Um diese wegen der Aussicht nutzen zu kénnen, sind entweder sogenannte
L&rmschutzgrundrisse zu konzipieren oder ausnahmsweise entsprechende Larm-
schutzmaBnahmen am Gebéude (z. B. Einbau von schallddmmenden Fenstern und

- Tiren) vorzunehmen. Vorrangig wird der Freiraumschutz im Wohngebiet gewertet,
damit die Qualitat der Wohnform gewahrt werden kann.

Far die Abwégung sind noch weitere Aspekte von Bedeutung. Mit dem Bau der neu-
en Turnhalle werden sich teilweise bisherige Sportaktivitdten im Freien mit allen da-
mit verbundenen Stérungen in die Halle verlagern und auf diese Weise den Freiraum
larmschutzmaBig betrachtet entlasten. Weiterhin verbessert sich das Angebot, das
den veranderten Belangen und Bedrfnissen der Bewohner des vorhandenen und
des neuen Wohngebxets nach Sport, Freizeit und Erholung gerecht werden soll.

6.2.3 Festlegungen fir die Larmschutzwand

Auf der Grundlage der vorher beschriebenen Ausgangsuberlegungen wurde flr das
weitere Verfahren folgendes festgelegt:

Die erforderliche Héhe der Larmschutzwand soll so ausgelegt werden, dass in den
Freibereichen und im Erdgeschoss die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV in al-
len Beurteilungszeitrdumen eingehalten werden. In Einzelféllen kann in den Oberge-
schossen der stdlichsten Gebaudereihe Uberschreitungen der Immissionswerte um
bis zu AL =2dB
geduldet werden, wenn dadurch die erforderliche Héhe fiir die Larmschutzwand ge-
ringer ausfallen kann, als zu einer vollstdndigen Einhaltung der Immissionswerte er-
forderlich ware.

Aus den in die Abwagung (siehe Punki 6.1.2) eingestellten Griinden sollen Wandho-

hen von mehr als h=5m
entlang der stdlichen und studdstlichen Ge!tungsberelchsgrenze bzw. h=3m
entlang der stidwestlichen und ostlichen Geltungsbereichsgrenze nicht Uberschritten

werden.

6.2.4 Berechnungsergebnisse und Beurteilung der schallschutztechnischen Unter-
suchung

Die schalltechnischen Berechnungen des Ingenieurblros Sorge wurden mit einem
Immissionsprognoseprogramm (IMM! Version 5.041) auf der Basis A-bewerteter
Summenpegel durchgefiihrt. Die Berechnungsergebnisse werden in Tabellen fur die
aus immissionsschutztechnischer Sicht kritischsten Zeitraume

- werktags, Ruhezeit (20:00 - 22:00 Uhr).

- sonntags, Ruhezeit (13:00 - 15:00 Uhr)
- nachts (22:00 - 06:00 Uhr, Beurteilung der vollen Nachtstunde mit dem

-9-
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héchsten Beurteilungspegel)

flir das vom Larm am starksten betroffene Geschoss des jeweiligen Immissionsortes
angegeben. Die Berechnungsergebnisse fur die weiteren Beurteilungszeitrdume und
Geschosse sind in einer Berechnungsdokumentation und in Form von Pegelraster-
karten im Bericht 6590.1 des Ingenieurblros Sorge dokumen‘uert

Die Beurteilungspegel gemas 18. BimSchV zeigen folgendes Ergebnis:

Die von den Sportanlagen der Sportvereinigung Mégeldorf 2000, des NHTC sowie
der Zabo Eintracht verursachten Gerduschimmissionen uberschreiten nur im stdli-
chen und westlichen Teil des Plangebietes die Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV fir ein Aligemeines Wohngebiet in den Beurteilungszeitraumen ,,tags und
snhachts“ im Bereich des 1. Obergeschosses

Die Uberschreitungen betragen im Beurteilungszeitraum tags, sonntags innerhalb
der Ruhezeit 13 bis 15 Uhr, bis zu AL = 2 dB (A),
im Beurteilungszeitraum nachts bis zu AL =3 dB (A).

Urséchlich fur die Uberschreitungen im Beurteilungszeitraum tags sind Gerdusche
des Punktspielbetriebes auf den FuBballplatzen ( + 2 db(A)), im Beurteilungszeitraum
nachts Gerdusche aus dem Bereich des bestehenden Kiz-Parkplatzes der Sportver-
einigung Mdgeldorf 2000 (+3 db(A)).

Im Satzungstext Ziff.6 wurden zur Konfliktvermeidung entsprechende Festsetzungen
zur GrundriBgestaltung und flr den passiven Larmschutz getroffen.

In Hohe des Erdgeschosses und der Freibereiche werden die Immissionsrichiwerte
der 18. BImSchV in allen Beurteilungszeitrdumen eingehalten. Ferner wird das Spit-
zenpegelkriterium der 18. BiImSchV im gesamten Plangebiet in allen Beurteilungs-
zeitrdumen nicht Gberschritten.

Die Uberschreitungen treten nur an zwei Immissionspunkten jahres- als auch tages-
zeitlich so kurzzeitig auf, dass nach Art, AusmaB und Dauer nicht zu beflrchten ist,
dass erhebliche Nachteile oder Beldstigungen entstehen.

Licht
Das ausgewiesene Wohngebiet wird durch Lichtimmissionen nicht beeintréchtigt. Die
Beleuchtungsanlage des bestehenden siiddstlich gelegenen Sportplaizes besteht

seit langer Zeit und ist beleuchtungstechnisch so konzipiert, dass eine Blendwirkung
ausgeschlossen ist. Beschwerden der Anlieger sind nicht bekannt.

-10 -
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6.3 Grinordnung und Eingriffe in Natur und Landschaft
6.3.1  Derzeitige Nutzung

Das fiir die Bebauung beplante Gelande wird aktuell durch eine Vereins- -Sportanlage
mit Nebenflachen und Vereinsgebaude genutzt. Da die Flachen der Offentlichkeit zur
Erholung nicht zur Verfligung stehen, ist das Gebiet fr die Naherholung von gerin-
ger Bedeutung.

6.3.2 Bestand von Natur und Landschaft
‘Der Bestand der Flache wird gepragt

durch intensiv genutzte Rasenflachen, die einem regelmaBigen Schnitt, der
kinstlichen Diingung und Bewasserung, sowie der Nutzung durch Ballspiel unter-
liegen. v

durch Rasenflachen im Bereich der éffentlichen Grinfléche und des StraBenbe-
gleitgriines.

durch teilversiegelte Flachen, hier insbesondere Schotterflachen im Bereich der -
Parkflache an der Zufahrt von der DientzenhoferstraBe und einer Flache mit was-
sergebundenem Belag im Bereich des Tennen-Sportplatzes.

durch vollversiegelte Fldchen im Bereich des Hartplatzes (Asphalt) Lmd der Zuwe-
gungen.

durch das Landschaftsbild pragende Einzelbdume, die entweder gepflanzt wur-
den oder als Spontanvegetation in nichtgenutzten Randbereichen aufgewachsen
sind. Einzelne Geholze haben Stammumfange gréBer 80 cm und Kronenausbil-
dungen, die fiir das Gebiet landschaftsbildpragend sind.

Grundlage des dargestellien Bestandes zum Grunordnungsplan sind Begehungen
und vermessungstechnische Geléndeaufnahmen des Bliros Oehm & Herlan.

Es befinden sich keine geschitzten Bictope nach Art. 13 BayNatSchG auf dem
Grundstuck.

Der Fachbeitrag Fauna zur Vorprifung der Stadt Nirnberg wenst zwei Vogelarten der
Vorwarnliste zur Roten Liste auf. Es sind dies Feldsperling und Grinspecht.

Der Anteil der Griinflachen im Geltungsbereich betragt zurzeit 74 %.

-11 -
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6.3.4  Grinordnerische Ziele und MaBnahmen

6.3.4.1 Ziele

Das Ziel der Griinordnung liegt darin, die geplanten Wohngeb&ude in die umgebende
Landschaft einzubinden und zu bzw. gegentber den angrenzenden Fléchen einzu-
grinen.

Ziel ist eine optimale Ausstattung mit Griinstrukturen, die eine langfristige Sicherung
des Kleinklimas, eine Sicherung der B;otopfunktlon sowie eine Aufwertung des
Wohnumfeldes gewahrleisten.

Die Vorgehensweise zur Griinordnung stellt die MaBnahmen zur Vermeidung oder
zur Verminderung von Auswirkungen vor diejenigen MaBnahmen, die den Ausgleich
von Auswirkungen erreichen sollen.

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen auch dem Ausgleich von Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

'6.3_.4.2 - MaBnahmen

Neupflanzung von heimischen Laubbdumen

Um eine langfristige Durchgrinung mit o’pt‘i'sch wahrnehmbaren Vegetationsstrukiu-
ren sicherzustellen, sind im Planteil zu pflanzende hermlsche Laubbaume als Einzel-
b&ume an folgenden Standorten festgesetzt:

innerhalb der Verkehrsflache , verkehrsberuhigter Bereich®
in der offentlichen Grunflache des Kleinkinderspielplatzes,
zwischen den Baukérpern der Gemeinschaftsgaragen.
- in den gr6Beren Baugrundstiicken der Einfamilien- und Doppelhauser

Der Textteil ergénzt diese Pflanzgebote fiir Einzelbédume. Die zur Anpflanzung fest-
gesetzien Laubb&ume sind als Hochstamm mit einem Stammumfang (StU) von min-
destens 20 — 25 cm, zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu erset-

Zen.

Begriinung der Larmschutzwand

Um eine gestalterische Aufwertung der Larmschutzwand zu erreichen, sind im Plan-
teil Kennzeichnungen fir EingrinungsmaBnahmen festgesetzt.

Es wird empfohlen, alle 2,5 m je eine Schling- bzw. Kletterpflanze zu pflanzen. Flr
das Pflanzbeet ist eine MinimalgréBe von 60 x 40 cm festgesetzt. Bei der Verwen-
dung von Selbstklimmern, wie z. B. Efeu oder Wilder Wem kann auf die Anbringung

von Kletterhilfen verzichiet werden.
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Neben gestalterischen Griinden sprechen auch stadtdkologische Grinde, wie z.B.
Klimaverbesserung oder das Nistplatz- und Nahrungsangebot fir Tiere fur eine Be-
grinung mit Kletter- und Rankpflanzen. Eine angemessene Berlicksichtigung der
Standortanspriiche ist bei Kletterpflanzen ein entscheidender Faktor flr das Wachs-
tum.

Begrinung der Garagendacher (Einzelgaragen)

Die Flachdacher der Garagen der Einzel- und Doppethduser sollen aus Griinden des
Ausgleichs mit einer extensiven Begrlinung mit einer Kraut- oder Grasvegetation be-
griint werden. Die Standorte kénnen sich auf Grund ihrer extensiven Nutzung und
i.d.R. nahrstoffarmen Verhéltnissen zu einem wertvollen Standort fir Insekten ( bli-
tenreiche Strukturen als Nahrungsbiotop z. B. fir Schmetterlinge und Bienen entwi-
ckeln. Durch die Begrinung der Dacher werden Klimaxextreme gemildert. Eine Er-
warmung der begrinten Dacher findet in geringerem Umfang als bei unbegrinten
Dachern statt, Wasser wird zwischengespeichert und langsam an die Umgebungsluft
abgegeben. Die zu begriinenden Flachen sollen mit einer néhrstoffarmen Extensiv-
substrat versehen und mit einer Initial-Aussaat fir Gréser oder Sedumsprossen ver-
sehen werden.

Baume auf den Privatgrundsticken

Auf einzelnen gréBeren Grundstiicken fur Doppelhduser sind kleinkronige Laubbau-
me mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm aus Griinden des Ausgleichs und
der raumlichen Gliederung des Baugebietes festgesetzt worden

Offentliche Griinflachen

Die im Planteil festgesetzte 6ffentliche Griinflache im Nordosten mit der berla-
gernden Festsetzung ,, Fldche zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen und
Strauchern® sichert in einem ersten Bauabschnitt die Forisetzung des Grlnzuges
in der Ost-West-Achse und bildet gemeinsam mit der vorhandenen Vegetation auf
dem Nachbargrundstiick einen stabilen Gehélzriegel. '

Die im Planteil als éffentliche Grinflache festgesetzte Flache parallel zur Dient-
zenhoferstraBe (Stidostseite) verfolgt das Ziel, die vorhandene Qualitat der Stra-
Benraumgestaltung aufzunehmen und langfristig zu sichern.

Die im Planteil gekennzeichnete &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Kinderspielplatz tragt neben der stadtrdumlichen Bedeutung zur Verklammerung
des vorhandenen mit dem neuen Griinzug auch dazu bei, den Kleinkindern be-
sonders fiir die Familien des neuen Wohngebiets ein Spielangebot (siehe Punkt
9) wohnungsnah bereitzustellen.

6.3.5 Vermeidung

Die Inanspruchnahme von Boden ist minimiert, da aufgrund der Anordnung des
neuen Baugebiets auf bereits bebauten und versiegelten Fléchen (Hartplatz und
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Vereinshaus) im Vergleich zur Gebietsentwickiung auf der ,grinen Wiese"“ die
Versiegelung geringer ausféllt. '

Vorhandene Geholze sollen - sofern méglich - erhalten werden und sind gegen
Auswirkungen des Baugeschehens sachgerecht zu schutzen.

Die als "erhaltenswert" eingestufte Eiche, ( siehe Tabelle Bewertung des Vegeta-
tionsbestandes ) wird als dauerhaft zu erhalten im Planteil festgesetzt. Im Texiteil
Ziffer 9.3 wird diese Erhaltungsfestsetzung dahingehend ergénzt, dass an den
zum Erhalt festgesetzien Baumen die Bodenflache unter dem Kronentraufbereich
plus 1,5 m (oder mit einem Radius von 5 m um den Baumstamm) von Beeintrach-
tigungen freizuhalten sind. Veranderungen des Niveaus (Abgrabun-
gen/Anschlittungen) durfen dort nicht erfolgen.

Die Ausformung der tiberbaubaren Flachen berlcksichtigt den Erhalt der Trauer-

weide ( Tabelle Bewertung des Vegetationsbestands). Der Baum wurde durch die
~ Vorprifung des Umweltamts, Fachbeitrag Fauna, in Zusammenhang mit der Kar-

tierung des Griinspechts, Vorwarnliste zur Roten Liste, als wertvoll eingeschatzt.

6.3.6 Verminderung

Es ist festgesetzt, dass Stellplatze auf den Baugru“ndsﬁjcken in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen sind.

6.3.7 Eingriffe in Natur und Landschaft, Ausgleich

Fiir die Bauleitplanung sieht § 1 a des Baugesetzbuches die Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfol-
gende Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die Bebauung des Plan-
~ gebietes stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt dar und ist somit durch entspre-
chende MaBnahmen auszugleichen.

Die Stadt Niirnberg hat in ihrer Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitra-
gen nach §§ 135 a bis 135 ¢ des Baugesetzbuches (§ 8 Bundesnaturschutzgesetz)
Grundsitze fiir die Ausgestaltung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festge-
setzt.” ‘

Zu erWartende Eingriffe in Natur und Landschatft treten aufgrund der herzustellenden
ErschlieBungsanlagen und Gebaude auf, durch

quantitative Verluste an Vegetation
Es entfallt ein Teil des vorhandenen Gehdlzbestandes. Der Gehdlzbestand erfllt

Funktionen als Lebensraum fiir Tiere, fir die Verbesserung des Kleinklimas, die
Durchgriinung des Stadtgebietes und das Landschaftsbild.

Uberbauung bislang unversiegelten Bodens ,
Es kommt zu einer Erhdhung des Versiegelungsgrades. Boden hat neben seiner
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Funktion als Lebensraum fir Tiere und Pﬂanzen insbesondere Bedeutung als
- Wasserspeicher und ilter.

6.3.7.1 Bestandswert

Als Basis fur die quantitative Berechnung des erforderlichen Ausgleiches wurde
durch das Biiro Oehm & Herlan die vorhandene Vegetation erhoben, im Bestands-
plan dargestelit und die ermittelten Biotop- und Nutzungstypen entsprechend der
Werteliste der Stadt Niirnberg bewertet ( Bewertung des Vegetationsbestands).

6.3.7.2 Planungswert und AusgleichsmaBnahmen

Als Basis fiir die quantitative Berechnung des erforderlichen Ausgleiches wurde die
zukunftige Flachennutzung des Plangebiets analysiert und die ermittelien Biotop-
und Nutzungstypen entsprechend der Werteliste der Stadt Nirnberg vom Biro Oehm
& Herlan bewertet ( Tabelle Bewertung der geplanten AusgleichsmaBnahmen).
Grundlage bilden die im Plan- und Textteil getroffenen griinordnerischen Festsetzun-
gen.

6.3.7.4 Gegeniiberstellung von Bestand und Planung

Ausgangspunkt fir die Bewertung der Eingriffsflache ist die in der Anlage 2 zur Sat-
zung der Stadt Niirnberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen enthaltene
Werteliste nach Biotop- und Nutzungstypen.

Die untenstehende Tabelle zeigt das Ergebnis der fiir das Plangebiet durchgeflhrten
Ausgleichsberechnung. Innerhalb der zentralen Mittelspalte sind die Biotop- und Nut-
zungstypen beschrieben. In den Spalten links davon steht der Index des Bestands-
wert-Faktors, das FlachenmaB und die Bestandsbewertung. Die Spalten rechts ne-
ben der zentralen Mittelspalte zeigen die Ergebnisse flr die Bewertung der Planung
nach der gleichen Systematik. Zur Werteermittlung ist die GréBe der Flache (m?) mit
dem Wertindex der Biotopwerteliste multipliziert.

‘Tabelle: Werteliste nach Biotop-/Nutzungstypen

Nr. B Fléche in Wert B Bitop/Nutzungstypen E/Plg Flachen in Wert Plg
me me2

1. Baume, Baumgruppen, Aleen (Stlick)

1.1 0,8 1.548 1.238 Helmische Standortgerechte Einzel- 0,8 783 . 625
baume, Baumgruppen, Alleen

5. Gértnerisch gepflegte Anlagen, Haus-
gartenKleingérien, StraBenbegleitgrin

5.2 0,5 0 Offentliche Griinfléche, strukturreich 0,5 403 202

53 0,3 3.318 985 Hausgérten, kieine, &ffentliche, struktur- 0,3 8.341 2.502

arme Grinanlagen, Abstandsgrinflachen
bzw. Tiefgaragenoberflache, Grabeland,
5.5 0,2 8.386 1.673  Intensivrasen (z.B. Sportaniagen) 0,2 0
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57 02 397 . 79  Intensiv gepflegte StraBenrander 0,2 0
7. Versiegelte und Uberbaute Flache

7.1 0,4 0 Extensive Dachbegriinung 0,4 324 130
7.3 02 . 0 Fassadenbegrinung, angerechnet 0,2 1.135 227

werden 50 % der zu begriinenden
Fassadenflache abzlgl. der Fenster-
flachen

7.4 0,2 888 178  Unbefestigte Wege, Platze und 0,2 0
Steliplatzfidchen, Schotterrasen
7.5 0,1 958 96 Durchlassige Beldge, z.B. Schoiter-, 0,1 343 34

Kies- und Standfléchen, -wege,
-plétze, Rasenpflaster, Rasen-
glittersteine

4.260 Anwendung des Bewertungssystems 3.721

DEFIZIT BILANZ
539

Das MaB der Kompensation ergibt sich aus der Gegentiberstellung der Bestandsbe-
wertung und dem Wert der geplanten AusgleichsmaBnahmen. Im vorliegenden Fall
verbleibt eine Unterkompensation von 539 Pkt. (= 12. 5 %) von einem Bestandswert
von insgesamt 4260 Punkten. Somit kann innerhalb des Plangebietes kein vollstan-
diger Ausgleich erbracht werden.

Es ist deshalb im weitern Verfahren vorgesehen, auf stadtischen Flachen im &ffentli-
chen StraBenraum, vorrangig in der DientzenhoferstraBe - also planextern - weitere
funktional sinnvolle AusgleichsmaBnahmen mit der Zielsetzung einer Voll- Kompen-
sation zu realisieren. Die Kosten werden vom Investor getragen. Die entsprechende
Vereinbarungen mit Festlegung der MaBnahmen und des Standortes werden in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verbindlich
geregelt. ,

7. VerkehrserschlieBung
7.1 Fahrverkehr

Die Anbindung an die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ber die Dientzen-
hoferstraBe. Von dieser abzweigend filhrt eine 6ffentliche ErschlieBungsstraBe in das
neue Wohngebiet. Im weiteren Verlauf nach Stiden umféhrt sie am Ende als groBe
Schieife eine Reihenhauszeile und leitet so Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ohne
Miihe wieder aus dem Gebiet heraus. Die 6ffentliche StraBe wird im Erscheinungs-
bild so ausgebaut, dass die verkehrsrechtliche Anordnung eines verkehrsberuhigten
Bereiches erfolgen kann. Die langsame Fahrweise unterstiitzen die im mittleren
StraBenabschnitt vorgesehenen Versétze mit Langsparkplétzen. In den Langsstrei-
fen befinden sich ferner Baume in Baumscheiben.
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Die DientzenhoferstraBe war 1997 mit 1912 Kfz / 16 Std. verkehrlich belastet. Eine
aktuelle Zahlung vom 18.04.2002 wies 1463 Kfz / 16 Std. aus, bei einem Lkw-Anteil
von 2%. ‘ .

Entsprechend der Berechnungsgrundlage der ,Richtlinien fir den Larmschutz an
StraBen (RLS — 90) , sowie der Beurteilungsgrundiage des Beiblattes 1 der DIN
18005, Teil 1, vom Mai1987, ,Schallschutz im Stadtebau” ergeben sich fur die beste-
hende Situation folgende Beurteilungspegel: o '

Bei Zugrundelegung der schalltechnischen Orientierungswerte fir ein aligemeines
Wohngebiet von 55 dB(A) am Tag (06.00-22.00 Uhr) sowie 45 dB(A) in der Nacht
(22.00-06.00 Uhr) ergeben sich bei einer Fahrgeschwindigkeit von 30 km/h Beurtei-
lungspegel von 51,5 / 44,9 dB(A) Tag/Nacht bzw. bei einer Fahrgeschwindigkeit von
50 km/h 53,9 /47,2 dB(A) an dem gewahlten Immissionsort nordwestlich des ge-
planten WA 1. ‘

Durch die geplante Wohnbebauung wird sich die fir stadtische Verhalinisse-
vergleichsweise sehr giinstige Larm- Situation durch den zusétzlichen Verkehr ( ca.
200 Pkw/Fahrten /proTag ) nicht spurbar verschlechtern. -

In der Planzeichnung liegen bei der BemaBung der StraBen die dffentlichen Wid-
mungsbreiten zugrunde. Hierbei sind zusétzlich zum Flachenbedarf fur die Ver-
kehrsfunktion beidseitig noch 12,5 cm als Ausbaubedarf zum Herstellen von Ru-
ckenstiitzen und Borden hinzugefigt. Die Querschnitte fir die Verkehrsfunktion un-
tergliedern sich von Ost nach West bzw. von Std nach Nord wie folgt:

StraBe A 1,50 m Gehweg/2,00 m Langsparken/5,50 m Fahrbahn
StraBe B 2,00 m Langsparken/4,75 m Fahrbahn (im Wechsel)
Strae C 6,00 m Fahrbahn

StraBe D 4,75 m Fahrbahn

Weg A 4,00 m Geh- und Radweg (abschnittsweise befahrbar)

Die von der &ffentlichen StraBe abzweigenden Wege unterliegen privater Bau- und
Unterhaltungslast. Diese Wege dienen hauptséchlich den Anliegern im Quell- und
Zielverkehr zum Erreichen der Garagen bzw. Stellplatze. Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte zugunsten der Aligemeinheit und fur ErschlieBungstréger sind hier zu sichern.

7.2 - Ruhender Verkehr

Im Sinne der Bayerischen Bauordnung konnen die Kraftfahrzeugsteliplatze im nordli- -
chen Teil des Planungsbereiches auf den Baugrundstiicken untergebracht werden.
Bei den Pultdachgaragen an der Schallschutzwand stehen Gberwiegend fir jedes
Haus der Baugebiete WA3, WA4 und WAS zwei Garagen zur Verfagung. Unter dem
Geschosswohnhaus sollen Tiefgaragenplétze entstehen.

Es werden 12 Parkplatze innerhalb der 6ffentlichen StraBenflache hergestellt. Diese
reichen aus, um den 46 Wohnungen ( Faktor mind. 1 : 5) eine ausreichender Anzahl

bereitzustellen.
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7.3 FuBganger- und Radverkehr

Zu FuB oder per Rad erreichen Bewohner und Gaste die Wohnhausgrundsticke -
ber vorhandene ErschlieBungsstraBen oder den gebietsiibergreifenden Geh- und
Radweg. Die gestalterischen und funktionalen Ausbauprinzipien der inneren Er-
schlieBungsstraBe bewirken ein verkehrsberuhigtes und einvernehmliches Neben-
einander der Verkehrsarten. ’

In Zukunft erhalten FuBgénger und Radfahrer zusétzlich die Moglichkeit auf dem am
nérdlichen Rand gelegenen Abschnitt der groBraumigen Geh- und Rad-
wegeverbindung in Richtung Tiergarten zu gelangen. Im Zuge der Bebauung lasst
sich die Befahrbarkeit fiir 5 angrenzende Baugrundstiicke auf dem kurzen Teilab-
schnitt rechtfertigen. Die Weiterflinrung des FuBweges mit begleitendem Griinzug in
Richtung Tiergarten wird zu gegebener Zeit verbindlich im Bebauungsplanverfahren
Nr. 4469, das fiir das Sportareal insgesamt eingeleitet wurde, verbindlich geregelt.
Es besteht die Absicht, den Altbauteil des bestehenden Vereinsheimes abzubrechen,
sodass eine Weiterflihrung des Grlinzuges kinftig denkbar ist.

7.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die Bewohner des Plangebiéts erreichen den S-Bahn-Ha!tepunkt'Ostring in ca.
450 m und die Buslinie 5 in der SiedlerstraBe in ca. 600 m Entfernung.

8. Ver- und Entsorgung
8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert. Das Plangébiet wird mittels erdVeriegter Leitun-
gen innerhalb der StraBen und Wege an die bestehende Wasserversorgungsaniage
der Stadtwerke EWAG angeschlossen. :

8.2 Abwasserbeseitigung

Aufgrund der ausreichend dimensionierten Mischwasserkanale des Stadtentwasse-
rungsbetriebes der Stadt Niirnberg StEB/E ist die Abwasserentsorgung gesichert.
Das vorhandene Kanalnetz kann den zukiinftigen Wasseranfall des Plangebiets auf-

‘nehmen.
8.3 Niederschlagswasser

Aufgrund der im Bodengutachten ermittelten Beschaiffenheit des Untergrunds und die
Durchlassigkeitsbeiwerte (siehe Kapitel 4.1) wird empfohlen, Niederschlagswasser
{iber die Kanalisation abzuleiten. Wie vorher bei der Abwasserbeseitigung beschrie-
ben, kann das vorhandene Mischwasserkanalnetz das anfallende Niederschlags-

wasser aufnehmen.
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Soweit es der Boden zulésst, ist das Niederschlagswasser von privaten Straf3en,
Wegen und Terrassenfléachen in den angrenzenden Griinflachen zu versickern. Stell-
platze und Garagenzufahrten sind mit teilwasser- bzw. wasserdurchldssigen Beldgen
zu versehen. Sollte aufgrund geringer Grundstiicksflache eine ordnungsgemafie
Versickerung von Niederschlagswasser nicht méglich sein, so wird die Einrichtung
von Zisternen mit einem Speichervolumen von mindestens 25 I/m? projizierter Dach-
fliche empfohlen. Private Hof- und Verkehrsflachen sind versickerungsfreundlich
auszubilden. '

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Errichtung eines Notiiberlaufes in die Gffentli-
che Entwésserungsanlage die die Zisterne speisende befestigte Flache/Dachflache
gemaB § 10 (3) der Beitrags- und Gebihrensatzung zur Entwésserungssatzung und
zur Fakalschlammentsorgungssatzung der Stadt Nirnberg voll zur Berechnung he-
rangezogen wird.

8.4  Elektroenergie, Telekommunikation

Die Versorgung des P!angebiets mit Elektroenergie ist sichergestellt. Um es mit Ein-
richtungen der Telekommunikation zu versorgen, sind neue Kabel zu verlegen.

Aus gestalterischen Griinden mussen die der Versorgung des Gebietes dienenden
Leitungen in unterirdischer Bauweise verlegt werden. Eine rechtzeitige Koordination
sichert die Wirtschaftlichkeit gegentliber einer oberirdischen Verlegung.

8.5.1 Energie

Durch Optimierung der Energieversorgung und den Einsatz regenerativer Energien
z. B. fotovoltaische und solarthermische Anlagen ist eine Minimierung des Schad-
stoffausstoBes; ein Beitrag zur CO 2 Minderung und somit auch ein Beitrag zur Luft-
reinhaltung zu erreichen. Die Ausrichtung der Dachflachen bietet hierzu ginstige
Voraussetzungen.

9. Splelplatz

Fir das Kleinkinderspiel der Altersgruppen bis 6 Jahre soll ein auf das neue Wohn-
gebiet bezogener Spielplatz an der DientzenhoferstraBe entstehen. GemaB DIN
18034 ist ein Flachenbedarf von mind. 500 m?2 fir einen Quartiersspielplatz erforder-

lich. Im Zusammenhang mit der Neugestaltung des StraBenbegleitgrins 1Bt sich
diese GréBenordnung erreichen.

10. Begriindung der stadtebaulichen Festsetzungen
10.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1.1  Art und MaB der baulichen Nutzung/Bauweise
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Art und MaB der baulichen Nutzung , Bauweise und die Anzahl der Voligeschosse
orientieren sich an den pragenden Merkmalen der umliegenden Wohnquartiere.
MaBgebend hierfiir sind das Gebot der Riicksichtnahme und der Grundsatz der
stadtebaulichen Einflgung in die Umgebung.

GemaB § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Grundﬂachenzahl in den Baugebfeten entspre-
chend Planeinschrieb mit 0,4 festgesetzt.

Im Bauquartier WA 1 ist es aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, eine im Sinne
des § 17 Abs. 2 BauNVO erhéhte GRZ von 0,6 zu zulassen. Die fiir die Uberschrei-
tung stehenden besonderen sté&dtebaulichen Griinde leiten sich aus der Lage im
stadtebaulichen Umfeld her die es erforderlich macht, den Eingangsbereich zum ge-
planten Baugebiet durch ein dominantes Bauwerk hervorzuheben. Das betreffende
Wohnbaugrundstiick schlieBt an zwei Seiten an 6ffentliche Grinflachen an. Aus die-
sem Grund kann die Verhéliniszahl zwischen bebauter und unbebauter Grund-
sticksflache bezogen auf das Baugrundstuck erhéht werden.

10.1.2  Flachen fir Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO (Einrichtungen und Anlagen far
Kleintierhaltung) werden allgemein ausgeschlossen, weil die Freiflachen knapp be-
messen sind und nachbarliche Spannungen entstehen kénnen. Eingeschrénkt auf

6 m2 Grundfliche und auf die Nutzung sind je Grundstiick eine Nebenanlage flr
Gartengeréte, Fahrrader oder ein Kleingewachshaus zuldssig. Die Einschrénkung ist
mit dem Erscheinungsbild im stadtebaulichen Gesamtzusammenhang vereinbar.

10.1.3 Héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&duden

Um zu gewahrleisten, dass im inneren Kernbereich Einfamilienhé&user entsprechend
der ergénzenden Festlegung zur Bauweise entstehen, ist die Zahl der zulassigen
Wohnungen auf maximal zwei Wohnungen je Wohngeb&ude begrenzt (z. B. Haupt-
wohnung und Einliegerwohnung). Diese Einschrénkung verhindert, dass innerhalb
der (iberbaubaren Flachen Hauser mit mehreren Wohnungen entstehen. Vereinzelt
eingestellte Mehrfamilienhduser stdnden gegen die Zielsetzung, ein Einfamilien-
hausgebiet zu entwickeln. Hauser mit hdherer Wohnungs-, Stellplatz- und Garagen-
dichte rufen Spannungen in einer von Einfamilienhdusern gepragten Umgebung her-

Vvor.

10.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zusétzlich zu planungsrechtlichen Festsetzungen sind in der Satzung zum Bebau-
ungsplan bauordnungsrechtliche Festsetzungen Uber die &uBere Gestaltung der
baulichen Anlagen getroffen. Die genannten Festsetzungen beachten ein groBes

MaB individueller Gestaltungsfreiheit fiir das einzelne Bauvorhaben, gleichzeitig be-
riicksichtigen sie aber auch einen Grundkonsens guten gestalterischen Empfindens.
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10.2.2 Gestaltung der nicht Gberbaubaren Fléchen der bebauten Grundstdéke

Weitere Regelungen im Plangebiet beziehen sich auf die nicht liberbauten Flachen
der bebauten Grundstiicke. Diese bauordnungsrechtlichen Festsetzungen leiten sich
aus einzelnen Kriterien her, die im Zusammenspiel eine qualititsvolle Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes bewirken. ' '

11. Daten zum Gebiet
Flachen
in m? in %
Flache des rdumlichen Geltungsbereichs 16517 100
Wohnbauland 11990 72,6
Verkehrsfiachen 2087 18,1
davon .
Offentliche — 1847
private 1140
Offentliches Griin 1540 9,3
12. = Kosten

Mit der planungsrechtlichen Teil-Umwidmung von Sportflachen wird zugunsten eines
Investors neues Baurecht geschaffen. Es besteht grundsétzliches Einvernehmen mit
dem Investor, dass alle Folgekosten gemaB § 11 BauGB (wie in vergleichbaren Fal-
len) ibernommen werden. Dies bedeutet in diesem Fall:

e 100%ige Ubernahme der ErschlieBungskosten

o Herstellung und Unterhalt der AusgleichsmaBnahmen nach § 1a BauGB fur
planinterne und planexterne AusgleichsmaBnahmen

e Herstellung des tbergeordneten FuB- und Radweges mit Begleitgrin

e Herstellung und Unterhalt des Kleinkinderspielplatzes

e Herstellung und Unterhalt fir alle LA&rmschutzmaBnahmen
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Soziale Folgekosten entfallen, da die GréBe des Vorhabens mit max. 45 Wohnhau-
sern fiir den Bedarf an sozialer Infrastrukiur die Schwelle der Erheblichkeit unter-
schreitet. Der ermittelte Bedarf an Schulpldtzen kann von der bestehenden Schul-
raumkapazitaten aufgenommen werden. Die auf dem Sportgeldnde im Zuge der
Neuordnung anfallenden Folgekosten werden vom Verein Mégeldorf 2000 selbst ge-

tragen.

Ndrnberg, den 20.08.02
Stadtplanungsamt

N

Stadtdirektor
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