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Beilage (.

Einleitung des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 4514 und friihzeitige Biirgerbeteiligung
fiir ein Gebiet nérdlich der Rotbuchenstrasse und 6stlich der Petersauracher Strale

BURGERBETEILIGUNG AN DER BAULEITPLANUNG

Darlegung der allgemeinen Ziele, Zwecke und voraussichtlichen Auswirkungen der Planung

- Fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 4514 wird auf der Grundlage des stadtebaulichen
Rahmenplanes Stpl Nr. 3S — 02/ 03 vom 11.06.2003 die fruhzeitige Burgerbeteiligung geman §3
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) zum Bebauungsplanverfahren Nr. 4514 durchgefihrt.

Der Bereich liegt an der Einmundung der Petersauracher Strale in die Rotbuchenstrale und
umfasst im wesentlichen die Grundstiicke mit den FI. Nrn. 379/9, 380/4 sowie 383/3, Gemarkung
Réthenbach/ Schweinau. Fiir den Bereich liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan. Nr. 3544 -
Ansbacher Strafe — vor. Fiir den Bereich des einzuleitenden Bebauungsplanes Nr. 4514 sollen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3544 ersetzt werden.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3544 sind fur den betreffenden Bereich Laden in ein-
und zweigeschossiger Bauweise, eine Tankstelle, eine Parkpalette mit circa 70 Stellplatzen sowie
- ein Parkplatz mit 8 Stellplatzen ausgewiesen. :

Der jetzige Zustand stellt sich wie folgt dar: Ein Teil der Laden wird als Biiros bzw. als Arztpraxis
genutzt. Der groBere Teil der Ladengruppe steht leer und ist baufallig. Die Tankstelle ist
aufgelassen; das Grundstiick wird als Abstellplatz fur Altautos benutzt. Auf dem Geldnde der
ehemals geplanten Parkpalette stehen insgesamt 35 Fertiggaragen; diese sind in einem
schlechten baulichen Zustand.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4514 ist in Hinblick auf die geordnete stidtebauliche
Entwicklung erforderlich. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung einer Wohnbebauung. Vorhandene und
weiterhin erforderliche Nutzungen wie tertidre Nutzungen und der Stellplatznachweis fir die
angrenzende  Wo hnbebauung sind  in  das Planungskonzept - zu integrieren.
Grundstuckseigentiimer und Bautrager ist die ESW Bautragergesellschaft in Bayern mbH.

Bebauung

Die Neuplanung ist in offener Bauweise vorgesehen und nimmt die Strukturen der Bebauung des
Gebietes sowie der Hauser RotbuchenstraBe 23-25 auf Geplant ist eine Il+D- geschossige
Reihenhauszeile, ein  IV+T-geschossiges Wohngebaude als 3-Spénner mit
Dachterrassenwohnungen sowie ein V+T-geschossiges Wohngebsude als 2-Spanner mit einer
Dachterrassenwohnung und tertidrer Nutzung im EG. Insgesamt sollen 32 Wohneinheiten
hergestellt werden;- 7 Wohneinheiten Reihenhausbebauung und 25 Wohneinheiten
Geschosswohnungsbau. Die geplante Bebauung orientiert sich- mit ihrer Hauptwohnseite nach
Slden in Richtung Rotbuchenstrasse.

ErschlieBung

Der ruhende Verkehr soll auf dem Grundstiick teils mit offenen Parkplatzen, teils in ebenerdigen
Garagen und zum Teil in einer Tiefgarage untergebracht werden. Ingesamt sollen 69 Steliplatze




geschaffen werden: 32 Steliplatze ergeben sich aus dem Bedarf der geplanten Neubebauung, 37
Stellplatze werden flir benachbarte Anlieger, die derzeit ein Mietrecht fur einen Stellplatz auf
diesem Grundstick haben, errichtet.

Ein Garagenhof mit 17 Stellplatzen wird von der Petersauracher Stralte erschlossen, ein weiterer
mit 16 Steliplatzen von der Rotbuchenstrale. Die Tiefgarage mit 36 Parkplatzen wird ebenfalls von
der Rotbuchenstralle aus angefahren. ‘

Das FuRBwegnetz fuhrt von den Gehwegen entlang der offentlichen StraRen zu den einzelnen
Hausern; die Wege sind miteinander verknlpft.

Die Entfernung zu den. o&ffentlichen Verkehrsmitteln in Réthenbach — West sowie zum
Einkaufszentrum REZ betragt circa 400 m, zum Naherholungsgebiet des Faberparks sind es circa
300.m. ' '

Griinkonzept

Der wertvolle Baumbestand entlang der Petersauracher Stralle und der Rotbuchenstrae wird |
erhalten. Es ist vorgesehen diese Randbepflanzung zu ergénzen. Im zentralen Griinbereich mit
- dem Kinderspielplatz wird eine neue Baumgruppe gepflanzt. Die Grinflachen im halbéffentlichen
Bereich werden als Wiesen angelegt. Die Gartenflachen bei den Reihenhdusern und bei den
- Erdgeschosswohnungen der Einzelhduser werden von den Eigentiimern als Hausgarten genutzt.
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Umweltverraglichieltsprifung (3]
~+ Vorpriifung nach § 3 UVPG

B-Planverfahren Nr. 4514, Gebiet nérdlich der Rotbuchen-
stralle, dstlich der Petersauracher StraRe

I Einleitung‘

Die ESW Bautragergeselischaft im Bayern mbH beabsichtigt, im o.g. B-Plangebiet
eine Wohnbebauung zu realisieren. Geplant sind ein Reihenhauszeile mit 7 Hausern
(1+D), ein Wohngebaude mit 14 Wohneinheiten (IV+T) sowie ein Wohngebaude mit
11 Wohneinheiten (V+T). Firr 0.g. Gebiet liegt seit 1970 der rechtsverbindliche B-Plan
Nr. 3544 vor, der Laden in ein- und zweigeschossiger Bauweise, eine Tankstelle
sowie Garagen und Stellplatze vorsieht. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr eine Realisierung der neuen Planungen ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. :

Im Rahmen der Vorprifung (vgl. auch § 3, UVPG) ist bei o.g. B-Planverfahren
Uberschlagig zu prifen, inwieweit bei Realisierung der Planung umwelterhebliche
Auswirkungen zu erwarten ‘'sind. Werden umwelterhebliche Beeintrachtigungen
erwartet, so ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) durchzufihren.

Ergebnisse der Vorpriifung

Im o0.g. B-Plangebiet wurden die Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt
untersucht. Bei der Einschatzung der Beeintrachtigungen wurden die in der Planung
bereits vorgesehenen konfliktmindernden MaRnahmen berlicksichtigt. Als Grundlage
fur die Uberschlagige Prifung dienten

Textvorschlag Stpl zum Einleitungsbeschluf vom 26.03.2003

* Ausschnitt aus rechtskraftigem B-Plan Nr. 3544

e B-Plan Nr. 4514, Geltungsbereich, erhalten am 26.03.2003 von Stpl

* Rahmenplan zum B-Plan Nr. 4514, erhalten am 26.03.2003 von Stpl
Wasser/Boden

Das Grundwasser ist Uberschlagig in Tiefen von etwa 3-4 m anzutreffen. Grund-
~wassernutzungen finden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht statt. Das Planungs-
‘gebiet besteht aus einem Garagenhof, einer ehemaligen Tankstelle (jetzt Gebraucht-

kraftfahrzeughandel) und einem Areal mit ehemaligen Laden (jetzt Buros und Arzt-
“praxis). Der Versiegelungsgrad betragt ca. 70 %. Entsprechend der iberwiegend

baulichen Nutzung findet derzeit keine Grundwasserneubildung statt. Die Versicker-
ungsfahigkeit des Untergrundes wird als mittel bis gut eingestuft.

Far den Teil des Planungsgebietes, der ehemals als Tankstelle genutzt wurde,
besteht ein Altlastverdacht. Die Tankstelle wurde bis Vor etwa 30 Jahren genutzt,




anschlieitend aufgelassen. Zwei von drei damals vorhandenen, unterirdischen Kraft-
stofftanks wurden nachweislich ausgebaut. Untergrundverunreinigungen wurden
dabei nicht dokumentiert, zur damaligen Zeit wurde jedoch moglicherweise nicht wie
im heutigen Umfang auf derartige Umstéande geachtet. Ein zusatzlicher Altdltank ist
verzeichnet, (iber dessen Verbleib ist jedoch nichts bekannt. Auch aus der heutigen
Nutzung des Tankstellengeléndes (Gebrauchtkraftfahrzeughandel) sind Untergrund-
verunreinigungen maglich. Insgesamt haben die Schutzgiter Wasser und Boden im
Planungsgebiet eine geringe Bedeutung. -

Bei der Planung handelt es sich um eine Flachenrecyclingmalnahme, die grund-
- satzlich als positiv fur das Schutzgut Boden zu bewerten ist. Damit kann der An-
spruch auf bislang unbebaute Flache reduziert werden und dem Bodenschutzgebot
nach § 1a BauGB (sparsamer, schonender Umgang mit Grund und Boden) wird ent-
sprochen. Aus Aspekten des Grundwasserhaushaltes ist die mit der geplanten Um-
nutzung verbundene teilweise Entsiegelung der Boden positiv zu bewerten. Die Er-
richtung von Versickerungsanlagen kann —abhangig von der Altlastensituation-
weitere positive Effekte auf diesen Flachen erzielen, ggfs. sind Sanierungs-
mafnahmen notwendig. Entsprechend § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB ist eine Klarung der
Altlastensituation durch einschiagige Untersuchungen vorzunehmen. Auf Basis dieser
weiterfiinrenden Untersuchungen konnen auch Aussagen hinsichtlich der Kennzeich-
nungserfordernis (gem. § 5 Abs.3 Nr.3 oder § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB) fur den vor-
liegenden Planungsbereich getroffen werden. Zur Verfahrensvereinfachung wird vor- . -
geschlagen, die genannten- Untersuchungen durch den Investor durchfithren zu

lassen,

Bei Realisierung der Planung werden keine erheblichen, nachteiligen Beein-
trachtigungen fur die Schutzgiter Boden und Wasser erwartet.

Pﬂanzeanieré

Der Vegetationsbestand setzt sich aus Einzelbaumen, Baumgruppen, gartnerisch an-
gelegten Geholzpflanzungen und kleinen Rasenflachen zusammen. Ein erheblicher
Anteil der Einzelbdume unterliegt der Baumschutzverordnung. Grundsatzlich kann
der Bestand im Planungsgebiet als gering bis mittel bewertet werden. Besondere Be-
deutung kommt jedoch den drei. Einzelbaumen an der Rotbuchenstrafle im Ein-
mindungsbereich der Petersauracher Strale zu. Es handelt sich um zwei Platanen
(Finr. 379/9) sowie eine Eiche (Finr. 380/6 bzw. -/7), die aufgrund von Alter und Zu-
stand besonders erhaltenswert sind. Ihre Bedeutung wird als hoch eingeschatzt. Er-

haltenswirrdiger Baumbestand befindet sich auch entlang der Petersauracher Strale.

Fur das Schutzgut Pflanzen werden bei Realisierung der Planung grundséatzlich keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen —nach Durchfuhrung der vom Vorhabentrager
vorgesehenen MafRnahmen- erwartet. Dies gilt jedoch nicht fir die als besonders
erhaltenswert eingestuften Einzelbaume an der Rotbuchenstralle (Eiche und Platane)
sowie den erhaltenswirdigen Baumbestand an der Petersauracher Strale. Die
Einzelbaume an der RotbuchenstraBe sind - entgegen den AuRerungen im
vorliegenden Griinkonzept - durch die Anordnung der Tiefgaragenzufahrten
unmittelbar oder im Kronentraufbereich besonders gefahrdet, der Baumbestand an
der Petersauracher StraRe durch die Nahe des Baukorpers der Tiefgarage (vgl.,
Rahmenplan zum B-Plan). Eine Beeintrachtigung kann nicht ausgeschiossen und der
Erhalt nicht gewahrleistet werden. Im Rahmen der Vermeidung von Eingriffen sind
somit Umplanungen erforderlich, um insbesondere die genannten Einzelbdume an
der Rotbuchenstrale erhalten.



Das Griinkonzept sieht desweiteren halboffentliche Freiflachen und Hausgarten bei
den Reihenh&usern und Erdgeschosswohnungen vor, was zu begrifien ist.

Aus faunistischer Sicht befinden sich keine hochwertigen Strukturen im Planungs-
gebiet. Heimische Alt- oder Héhlenbdume mit Totholzanteil sind nicht vorhanden,
gefahrdete Vogel- und Insektenarten werden nicht erwartet. Es existieren keine Ver-
bundstrukturen zu dem nur etwa 300 m weit entfernten, faunistisch bedeutsamen
Faberpark. Die Gesamtflache des B-Plangebietes wird in ihrer faunistischen Wertig-
keit als gering eingeschatzt. Fur das Schutzgut Tiere werden somit bei Realisierung
der Planung keine nachteiligen Umweltauswirkungen erwartet. Ein Erhalt der heim-
ischen Gehdlze ist jedoch grundsatzlich zur Férderung der heimischen Fauna
anzustreben, '

Landschaft

Der Geltungsbereich des B-Planes ist Bestandteil des bebauten Stadtgebietes von
Réthenbach und liegt gem. Arten- und Biotopschutzprogramm im Bereich der
naturrgaumlichen Untereinheit 3: Stadtgebiet Nurnberg-Furth, die nur noch wenige
Ruckschlisse auf die naturraumlichen Gegebenheiten zulasst. Die Nutzung wird
gem.  Flachennutzungstypenkarten den  Kategorien »Grofl¥formbebauung,
Hochhauser” und ,Reihenhausbebauung” zugeordnet.

Die Geholzstrukturen und Einzelbdume im Planungsgebiet, die das Orts- und
Landschaftsbild pragen, sind von mittlerer bis geringer Bedeutung fur das Schutzgut
Landschaft. Ausgenommen ist die gesonderte hohe Bedeutung des Baumbestandes
an der Rotbuchenstrae. Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind nach
Durchflihrung der vom Vorhabentrager vorgesehenen MaRnahmen fur das Schutzgut .

Landschaft nicht zu erwarten.

Menschen/Bereich Erholung

Das Planungsgebiet liegt in einem Bereich mit einer hohen Unterversorgung an
Offentlichen Griinflachen. Seinen -Freiflachen,. die als &ffentlich zugangliche Platz-
flachen genutzt werden kénnen, kommt daher eine Bedeutung zu. Sie sind aktuell
jedoch hinsichtlich ihrer Gestaltung nicht attraktiv. Insgesamt kann die Bedeutung fir
das Schutzgut Erholung als gering bewertet werden. Erhebliche nachteilige Auswirk-
ungen sind nach Durchfihrung der vom Vorhabentrager vorgesehenen MaRnahmen
fir das Schutzgut Menschen/Bereich Erholung nicht zu erwarten.

Menschen/Bereich Larm und Luft

Eine erhebliche nachteilige Larm- und Luftbelastung wird bei Realisierung der
aktuellen Planung nicht erwartet. Die Planung wird als positiv bewertet, da statt des
vorhandenen und auch bisher geplanten Gewerbes nun Wohnbebauung realisiert -

werden soll.

Die Beheizung der Wohngebaude sollte unter Ausschluss fester und flussiger
Brennstoffe (Ausnahme Heizol EL) zugelassen werden.




Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiter sind von der Planung nicht betroffen.

Ausgleich und Ersatz

Im B-Plangebiet liegen keine Schutzgebiete, Naturdenkmale oder geschutzte Biotope
gemal BayNatSchG. Der B-Plan liegt im Geltungsbereich der Baumschutz-
verordnung. Falls die vorhandenen Geholzbestande nicht erhalten bzw. wesentlich
beeintrachtigt werden, ist die Eingriffsregelung im Hinblick auf das Vermeidungsgebot
anzuwenden. Eine Ausgleichserfordernis besteht nicht, sofern - wie angenommen
wird - die Eingriffe planungsrechtlich bereits zulassig sind.

Werden die Geholzbestande nicht wesentlich beeintréchtigt, sind durch die Aufstell-

ung des B-Planes keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. In
diesem Fall ist die Eingriffsregelung gemaf § 8a BNatSchG nicht anzuwenden.

Fazit

Im Rahmen der Vorprifung wurde festgestellt, dass bei Realisierung der aktuell
vorliegenden Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter
Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Kultur- und
sonstige Sachgiter zu erwarten sind. Ausgenommen sind die besonders
bedeutsamen Einzelbdume (Eiche und Platanen) an der Rotbuchenstrafe. Hier sind
im Rahmen der Vermeidung von Eingriffen in den Baumbestand Umplanungen zum
Erhalt des wertvollen Baumbestandes erforderlich.

im Zuge der Vorplanungen oder Bauausfihrung muss die Altlastensituation auf dem
Tankstellengelande geklart werden, ggfs. sind Sanierungsmafinahmen notwendig.
Abhéngig von der Altlastensituation wird die Errichtung von Versickerungsaniagen '
beflrwortet. ‘

Insgesamt ist die vorgesehene Planung als Flachenrecycling- und Nachverdichtungs-
malnahme positiv zu bewerten. Eine Umweltvertréglichkeitsprufung (UVP) ist nicht

erforderlich.
I Stpl

Nirnberg, den 28.04.2003
Umweitarrfthereich Umweltplanung
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