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PLANBERICHT

ALLGEMEINES / VERFAHREN

Fir das Gebiet zwischen Rehhofstralle, Zaunwiesenweg und Hofreuthackerstralte wird
der Bebauungsplan Nr. 4518 aufgestellt.

Bereits am 11.12.2003 wurde flr die Flache des urspriinglich geplanten Gemeindezent-
rums das Bebauungsplan-Verfahren Nr. 4518 mit der Zielsetzung ,Wohnen“ eingeleitet.
Hierfir wurde vom 19.01.2004 bis 14.02.2004 eine frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und im Februar 2004 eine Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVP)/Vorprifung nach § 3 UVPG durchgefihrt.

Der Stadtplanungsausschuss hat in seiner Sitzung am 15.03.2007 die Ausweitung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4518 beschlossen.

Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung fand in der Zeit vom 28.02.2007 bis 02.04.2007 statt.
AnschlieRend wurde vom 10.04.2007 bis 08.05.2007 die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung durchgefuhrt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden vom
06.05.2008 bis 05.06.2008 gemal § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt. Die offentli-
che Auslegung fand vom 28.08.2008 bis einschlief3lich 29.09.2008 statt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nut-
zung der Grundstlicke im Planungsbereich nach MalRRgabe des Baugesetzbuchs (BauGB)
vorzubereiten und zu leiten. Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans
sind das BauGB und die aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften. Zustandig
fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Das Verfahren selbst ist in
den §§ 1 bis 10 BauGB geregelt.

Beabsichtigt war, das aktuelle Bebauungsplan-Verfahren Nr. 4518 mit dem erweiterten
Umgriff im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) durch-
zufuhren (Bebauungsplane der Innenentwicklung). Dies wurde nicht mehr weiterverfolgt,
da Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzglter fir das Gebiet zwischen Rehhofstralte, Zaunwiesenweg und Hofreutha-
ckerstra’e bestanden (Vermutung besonders geschitzter Arten). Obwohl sich der Ver-
dacht zwischenzeitlich nicht bestatigt hat, wird das Verfahren als Regelverfahren weiterge-
fuhrt und abgeschlossen.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG — PLANUNGSZIELE

Der Bebauungsplan Nr. 4133 ist im Jahr 1986 in Kraft getreten. Trotz der seit Gber 20
Jahren bestehenden Baulandqualitat, ist der Bereich sidlich des S-Bahn-Haltepunkts
Rehhof, zwischen Rehhof-, Hofreuthackerstralle und Zaunwiesenweg bis zur Einleitung
dieses Verfahrens unbebaut geblieben.

Der Bebauungsplan Nr. 4133 sah flr diesen Bereich eine Geschosswohnungsbebauung
mit gemeinsamen Garagenhdusern vor. Fir die als Gemeinbedarf — Gemeindezentrum -
festgesetzte Flache, FI. Nr. 590/41 / Gemarkung Laufamholz, wurde bereits im Jahr 2003
seitens des Kirchengemeindeamts der Bedarf aufgegeben.

Um die Voraussetzungen flr eine Wohnbebauung zu schaffen, wurde fiir das stadteigene

Gemeinbedarfs-Grundstick das Bebauungsplan-Verfahren Nr. 4518 eingeleitet. Im Rah-
men der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde von den Eigentimern der westlich
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1.3.1.

1.3.1.1.

1.3.1.2.

1.3.1.3.

1.3.1.3.a.

und noérdlich angrenzenden Flachen der Wunsch an die Stadt herangetragen, auf ihren
Grundstlicken eine zeitgemaflle Bebauung zu realisieren. Nach Angaben der Grund-
stiickseigentimer ist die im B-Plan Nr. 4133 festgesetzte Bebauung mit Stellplatznachweis
in zweigeschossigen gemeinsamen Garagenhausern kaum vermarktbar.

Um eine zugige Bebauung der Flachen zwischen Rehhofstralle, Zaunwiesenweg und Hof-
reuthackerstrale zu erméglichen, wird das Bebauungsplan-Verfahren Nr. 4518 daher mit
einem erweiterten Geltungsbereich weitergeflihrt.

Die Ziele des Bebauungsplan — Verfahrens Nr. 4518 sind nun zur Aktivierung des vorhan-
denen Baulandpotentials zeitgemaRe Randbedingungen zu schaffen. Die stadtebaulich
tragfahige Konzeption des bestehenden B-Plans 4133 wird nicht substanziell angetastet.
Es bleibt bei der Konzentration des Geschosswohnungsbaus im Zentrum Rehhofs in un-
mittelbarer S-Bahnhofsnahe. Es sollen Tiefgaragen und den Grundstlcken zugeordnete
Parkmdglichkeiten ermoéglicht werden. Aufgrund der anerkannt starken Nachfrage nach
Einfamilienhdusern wird ein Teilbereich fir diese Wohnform umgewidmet.

STADTEBAULICHE SITUATION / GRUNDLAGEN DER PLANUNG

BESTANDSANALYSE

Lage im Stadtgebiet, Topographie

Das Planungsgebiet liegt im Osten des Stadtgebiets in der Gemarkung Rehhof und befin-
det sich sudlich der Hauptbahnlinie Nuirnberg-Irrenlohe in unmittelbarer Nahe des
S-Bahn - Haltpunkts Rehhof. Das Gelande ist nahezu eben.

Der Umgriff des Bebauungsplans Nr. 4518 hat insgesamt eine FlachengroRe von 2,45 ha.

Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich grenzt mit drei Seiten an Wohngebiete an. Im Westen und Siden
liegt Reihenhausbebauung, 6stlich davon steht Geschosswohnungsbau mit vier bis sieben
Geschossen. Die nordliche Grenze bildet die Rehhofstralie entlang der Bahnlinie Nirn-
berg — Irrenlohe.

Die bereits im Bebauungsplan Nr. 4133 festgesetzten Bauflachen sind — mit Ausnahme
der FI. Nr. 590/42 - unbebaut. Sie werden von den Anliegern als Spielflache (ohne Spiel-
einrichtungen) und fur sonstige Freizeitaktivitaten genutzt.

Teilbereiche der Rehhofstrale und Hofreuthackerstral’e sind zwar bereits ausgebaut, je-
doch noch nicht nach BauGB erstmalig abgerechnet.

Verkehr / Verkehrliche Erschlieung

Motorisierter Individualverkehr

Die Flache ist Uber die Rehhofstrale an das Ubergeordnete Verkehrsnetz (Laufam-
holzstral’e / Autobahnanschluss Moégeldorf) angebunden.
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1.3.1.3.b.

1.3.1.4.

1.3.1.5.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet ist mit dem S-Bahn-Haltepunkt Rehhof hervorragend an den 6ffentli-
chen Nahverkehr angebunden. Die Fahrzeit zum Hbf Nirnberg betragt nur 8 Minuten.
Die Buslinie 40 mit Haltestelle Happurger StralRe befindet sich in ca. 500 m Entfernung.

Natlrliche Grundlagen: Vegetation (real), Fauna und Flora, Biotopausstattung, -
Funktion

Zur naturraumlichen Ausstattung wird auf Teil Il Umweltbericht verwiesen.

Vorbelastungen: Altlasten, Lufthygiene, L&rm

Altlasten

Altlastenrelevante Vornutzungen im Plangebiet sind nicht bekannt. Im suddstlichen Be-
reich befanden sich im Krieg Flugabwehrstellungen, daher sind Uberreste nicht auszu-
schliel3en.

Lufthygiene

Im Jahre 2003 wurde flir den Bereich Nirnberg/Rehhof im Rahmen des Bebauungsplan-
Verfahrens Nr. 4483 (archaologischer Spielplatz) vom Chemischen Untersuchungsamt ei-
ne Luftmessung durchgefiihrt. Die durchschnittliche Luftbelastung wurde als gering einge-
stuft. Hinweise auf einen erkennbaren Eintrag auf Dieselruld durch den Bahnverkehr sind
nicht bestatigt worden.

Insgesamt liegt die Luftbelastung unter dem stadtischen Durchschnitt.
Larmschutz

Das Planungsgebiet wird an der nérdlichen Grenze von der stark frequentierten Bahnlinie
Nurnberg-lrrenlohe tangiert. Es verkehren derzeit taglich ca. 120 Zige (La&rmmessung aus
dem Jahr 2005), darunter 106 S-Bahnzlige und 14 Giiterziige.

Laut Planung der Deutschen Bahn/DB Netz AG (Prognose 2015) wird sich das Ver-
kehrsaufkommen auf ca. 112 S-Bahnzlige, 34 Guterzlige und 6 Leerzige (insg. 152 Zug-
fahrten) erhéhen. Von der Erhéhung ist insbesondere der Giterverkehrsanteil betroffen.
Beeintrachtigungen des Planungsgebiets durch den Bahnlarm sind gegeben.

Durch den Schienenverkehrslarm werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur all-
gemeine Wohngebiete bei freier Schallausbreitung bis in eine Tiefe von ca. 110m ab dem
sudlichen Gleis in das Gebiet hinein Uberschritten. (Larmkartierung Eisenbahn-Bundesamt
2008)

Der Streckenabschnitt Rehhof ist nicht im aktuellen Larmsanierungsprogramm der DB ent-
halten.

Die Rehhofstralie ist eine Wohnsammelstralle, die durch Durchgangsverkehr nicht be-
lastet ist.



1.3.2.

1.3.2.1.

1.3.2.1.a.

1.3.2.1.b.

1.3.2.2.

1.3.2.2.a.

PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT
Planungsrechtliche Vorgaben
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Der Planungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan (FNP) als Wohnbauflache dargestellt. Somit ist die Entwicklung des Bebau-
ungsplans aus dem FNP gemal} § 8 Abs. 2 BauGB gegeben.

Bebauungsplane / Bestehende Festsetzungen

Fur den Planungsbereich bestehen planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungs-

plans Nr. 4133, der seit 26.11.1986 rechtsverbindlich ist. Dieser setzt in dem entspre-

chenden Teilbereich fest:

- ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Il + D bis maximal VI + D - geschossigen,
geschlossenen Bebauung;

- flr den erforderlichen Stellplatznachweis zwei Garagenhauser auf jeweils zwei Ebenen
und ebenerdige Stellplatze;

- fur die FI. Nr. 590/41, Gemarkung Laufamholz ,Gemeinbedarfsflache — Ev. Gemeinde-
zentrum® mit einer | - geschossigen Bebauung;

- fir den Zaunwiesenweg eine Stral’enverkehrsflache, mit dem Hinweis ,Fuligangerbe-
reich®.

Einzelheiten sind aus der Planbeilage ,,Aufzuhebende Festsetzungen® ersichtlich. Alle bis-

herigen Festsetzungen sollen mit Inkraftireten des Bebauungsplans Nr. 4518 auller Kraft

treten.

Gebaut wurde bisher lediglich ein Mehrfamilienhaus mit 22 Wohneinheiten im siddéstlichen
Bereich (jetzt WA 5).

Wenige Jahre nach Inkrafttreten des B-Plans Nr. 4133 I6sten Wohnungs- und Bauland-
knappheit eine Anderung des Baugesetzbuchs aus, das MaRnahmengesetz zum Bauge-
setzbuch (17.05.1990) tat in Kraft. Dieses stellte u. a. die Mdglichkeit bereit, Befreiungen
von Bebauungsplanen auszusprechen, um bereits bestehendes Baurecht intensiver aus-
nutzen und damit kurzfristig mehr Wohnungen realisieren zu kénnen (,Befreiungen bei
dringendem Wohnbedarf* § 4 Abs.1 BauGB - MalkhahmenG). Um einen Rahmen fir die
Anwendung des Gesetzes zu schaffen, hat der Stadtrat 1992 ein ,Nachverdichtungskon-
zept Rehhof* aufgestellt und beschlossen, auf dessen Grundlage wahrend der Geltungs-
dauer des Gesetzes (bis 31.12.1997) Befreiungen ausgesprochen werden sollten, um
zahlenmalig bis zu 50% mehr Wohnungen in ganz Rehhof zu ermdglichen (statt 720 WE
ca. 1070 WE).

Fachplanungsrecht

Naturschutz/ Wasserschutz

Naturschutz

Gesetzlich geschuitzte Gebiete (NSGs, LSGs, LBs, NDs oder WSGs) sind im Geltungsbe-
reich nicht vorhanden. Das Plangebiet war in der Stadtbiotopkartierung von 1988 und im
Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) nicht erfasst. Allerdings sind die Brachflachen
mit Ausnahme der Erdaufschittungen, die neben den Verkehrsflachen nahezu das ge-
samte Planungsgebiet einnehmen, in der Stadtbiotopkartierung von 2007 (Daten vom LfU
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1.3.2.2.b.

1.3.3.

1.3.3.1.

noch nicht abgenommen) als Biotop erfasst. Kleine Teilflachen sind als Sandmagerrasen
nach Art. 13d BayNatSchG kartiert.

Auf Grund des potentiellen Vorkommens streng geschitzter Arten nach Bundesarten-
schutzverordnung im Planungsgebiet wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durchgefiihrt. Diese hat in einer worst-case-Betrachtung zunachst die Bedeutung
der Flache und somit den erforderlichen Ausgleich fir die betroffene Population bestatigt;
im Rahmen einer Nachprufung in der Aktivitatsphase der Zauneidechse konnte aktuell
keine Population nachgewiesen werden. Nachgewiesen wurden zwanzig Vogelarten.

Wasserschutzgebiet Erlenstegen

Das Planungsgebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone A des Wasserschutzgebiets
Erlenstegen. Neben den Festsetzungen des Bebauungsplans gelten die zum Schutz des
Wasserwerks Erlenstegen erlassenen Verfigungs- und Nutzungsbeschrankungen geman
der Verordnung der Stadt Nirnberg Uber das Wasserschutzgebiet Erlenstegen in den je-
weils geltenden Fassungen. Zu beachten ist auch die Anlagenverordnung (Verordnung
Uber Anlagen zum Lagern, Abfiillen und Umschlagen Wasser gefahrdender Stoffe in der
jeweils geltenden Fassung). Insbesondere gelten demnach z.B. fur Heizoltanks in Was-
serschutzgebieten umfangreichere Prifpflichten.

Der Grundwasserstand betragt 1 — 1,5 m unter Gelénde. Mit Staunassebildung ist daher
zu rechnen. Kellerbauwerke und Tiefgaragen sind in vorzugsweise wasserdichter Bauwei-
se auszufuhren.

Denkmalschutz / Bodendenkmaler

Im Planungsbereich werden nach Aussage des Bayerischen Landesamtes fur Denkmal-
pflege Bodendenkmaler vermutet, deren GrofRe und Umfang nicht bekannt ist. Im weiteren
Verfahren sind die Bestimmungen des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes zu beachten,
insbesondere ist vor Bodeneingriffen jeder Art durch den Vorhabenstrdger eine Siche-
rungsgrabung gemal den Richtlinien fir Grabungen des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege zu veranlassen. Die Einschaltung der Unteren Denkmalschutzbehérde ist
bei Bauvorhaben erforderlich.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Beschrankungen / Restriktionen (vorhandene Leitungen etc.)

Eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende Trinkwasserleitung DN 1000 mit entsprechenden
Schutzstreifen befindet sich im westlichen Bereich der Hofreuthackerstralle.

Entwasserungstechnisch ist das Planungsgebiet ausreichend erschlossen. Abwasserka-

nale liegen in der Rehhofstrale (DN 800) und in der Hofreuthackerstraflze (DN 500).

Im Zaunwiesenweg ist ebenfalls ein Abwasserkanal DN 400 verlegt, dessen Schutzstrei-

fen in die angrenzenden Privatflachen eingreift. Innerhalb des Schutzstreifens von beidsei-

tig 2.00 m entlang der Grundstiicksgrenze gelten u. a. fur die Grundstiickseigentiimer die

nachfolgend aufgefuhrten Beschrankungen, welche durch eine beschrankt personliche

Dienstbarkeit grundbuchrechtlich zu sichern sind:

- Unterlassen von Baumpflanzungen - mit Ausnahme der planungsrechtlich festgesetz-
ten Baumstandorte - sowie die Unterlassung zur Errichtung von Gebauden;

- Betretungsrecht fir den Stadtentwasserungsbetrieb zur Unterhaltung und Betrieb des
Kanals (siehe auch Punkt 1.5.12.).

Eine Versickerung von Dachwassern ist nur eingeschrankt moéglich (nur tber eine belebte

Bodenzone).



1.3.3.2.

1.3.3.3.

1.3.3.4.

Die Deutsche Bahn AG hat bzgl. der Baugenehmigungsverfahren Bindungen formuliert,
welche zu beachten und einzuhalten sind. Diesbezlglich ist Kontakt mit der DB AG sowie
mit der DB Netz AG (DB Netz AG, NL Sud, Anlagenmanagement Nordbayern, Sandstral3e
38 — 40, 90442 Nirnberg (Tel. 0911/219-3516) aufzunehmen.

Infrastruktur

Die notwendigen Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sind im
Bereich des S-Bahn-Haltepunkts Rehhof vorhanden.

Das Naherholungsgebiet Lorenzer Reichswald befindet sich in ca. 500 m Entfernung. Das
Gebiet des B-Plans Nr. 4518 liegt im Planungsbereich 52 des Jugendhilfeplans ,Spielen in
der Stadt®. Dort belegt er mit einem Spielflachendefizit von 16.168 m? Rang 22 (von 57)
der Dringlichkeit. In der Erreichbarkeit der Spielplatze bzw. der Spielplatzqualitat schneidet
der Planungsbereich durchschnittlich bzw. tGberdurchschnittlich gut ab (Rang 30 bzw. 44).

Bolz- und Spielplatze befinden sich im Bebauungsplan-Gebiet Nr. 4133 und sind in 400 m
bis 600 m erreichbar. Der archaologische Spielplatz megilo (6.300 m?) sowie der Bolzplatz
an der Rehhofstralle (1.800 m?) sind ca. 150 m entfernt. Auch der Spielplatz an der Wet-
zauwiese (2.750 m?) ist noch gut zu erreichen. Letzterer bietet noch Ausbaupotential. In
einem weiteren Bauabschnitt soll die Flache um weitere 2.500 m? erweitert werden.

Soziale Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten (3 Gruppen) und Schule sind im Ein-
zugsbereich von 150 m bzw. 1.300 m vorhanden.

Die Versorgungslage in Rehhof/Laufamholz, der Kindergartenplanungszone 20, ist derzeit
und bis zum Betriebsjahr 2010/2011 rechnerisch ausgeglichen. Insgesamt 218 Platze in
den drei ortlichen Kindergarten stehen derzeit fir 217 Kinder (3 1/2 Jahrgange im Vor-
schulalter) zur Verfugung. Neben zwei evangelischen Kindergarten betreibt die Stadt
Nurnberg an der Osternoher Stralde eine drei - gruppige Einrichtung.

Durch den geplanten Neubau von 144 WE im Geschosswohnungsbau und 36 WE im EFH
ist mit zusatzlichen 400 Einwohnern (EW) zu rechnen. Fir die jeweiligen Altergruppen er-
gibt sich daraus gerundet folgender Bedarf:

Krippen 4 Platze (3% der 400 EW = 12 Kinder unter 3 Jahren, daraus 35%)
Kindergarten 14 Platze (3,5 % der 400 EW = Vorschulkinder zu 100%)
Hort 6 Platze (4% der 400 EW = Grundschdler, daraus 40%)

Durch einen Neubau an der Langseestralie sollen bis 2011 zusatzliche 50 Kindergarten-,
50 Hort- und 24 Krippenplatze geschaffen werden. Jedoch ist im benachbarten Mogeldorf
die Versorgung angespannter, weitere Standorte fir Kindertagesstatten in Mégeldorf wer-
den bendtigt.

Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Teil der Bauflachen im Planungsgebiet ist im Eigentum von zwei Nirn-
berger Bautragern. Lediglich die Verkehrsflachen sowie die ehemalige Gemeinbedarfsfla-
che (FI. Nr. 590/41, Gmkg. Laufamholz) sind in stadtischem Eigentum.

Beitragsfahigkeit nach BauGB

Die im Planungsgebiet liegenden ziehenden Strallen (Zaunwiesenweg, Rehhof- und
Hofreuthackerstrale) sind noch nicht erstmalig hergestellt und abgerechnet. Teilbereiche
der Rehhofstralle und der Hofreuthackerstralle sind bereits ausgebaut, die Kosten sind
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1.4.1.

vorgemerkt. Die Abrechnung nach Baugesetzbuch erfolgt erst nach endgliltiger Herstel-
lung des gesamten Bebauungsplan-Gebiets Nr. 4133.

PLANUNGSKONZEPT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

STADTEBAU

Stadtebaulich ist die Verdichtung der Bebauung an der unmittelbaren Umgebung des S-
Bahnhofs Rehhof unerlasslich. Dort soll das Zentrum des Ortsteils angesiedelt sein. Die-
ses wird stadtebaulich durch eine héhere Dichte der Bebauung umgesetzt, die auch durch
hohere Gebaude stadtgestalterisch ausgedriickt wird. In der Nahe des S-Bahnhofs soll ei-
ne stadtische Dichte erzielt- und ein Raumeindruck, der Zentralitat vermittelt werden. Dies
dient einerseits der Orientierung im Stadtteil, andererseits ist es Voraussetzung fur weite-
re, insbesondere zentrale Nutzungen, die auf eine gewisse Publikumsfrequenz angewie-
sen sind.

Das Entwurfskonzept sieht im Bereich sidlich der Rehhofstra3e / nérdlich des Zaunwie-
senwegs Geschosswohnungsbau als Larmschutzbebauung mit einer gestaffelten Bebau-
ung vor, die sich von drei im Westen uber finf und sechs auf sieben Geschosse im Osten
am S-Bahnhalt entwickelt. Diese durch Larmschutzelemente erganzte Riegelbebauung
definiert die Raumkante an der Rehhofstral’e und schitzt gleichzeitig die sudlich davon
liegende Bebauung vor Verkehrs- und Bahnlarm. Durch diese Geschosswohnungsbebau-
ung wird das Konzept des urspriinglichen Bebauungsplans aufgegriffen und nach Westen
Uber die vormals als Garagenhausflachen festgesetzten Bereiche fortgefiihrt. Durch die
Schaffung eines durchgehenden Baukoérpers wird eine angemessene Abschirmung der
sudlichen AuRenwohnbereiche moglich. Die Anschlisse der Hofreuthackerstraflte und des
Zaunwiesenwegs an die RehhofstralRe stellen larmschutztechnisch Offnungen dar, die
Larm bis tief in das Wohngebiet dringen lassen. Sie sind dem urspriinglichen Konzept des
B-Plans Nr. 4133 geschuldet und kdnnen nachtraglich nicht wirksam entscharft werden.

Im sudostlichen Bereich ist in Erganzung der vorhandenen Bebauung Hofreuthackerstra-
Re 26/24 eine kompakte flinf- bis sechsgeschossige Bebauung mit zurtickversetztem Ter-
rassengeschoss vorgesehen.

Nach Westen und Siiden schliel3t zwei- bis dreigeschossige Reihenhausbebauung an.
Hier wird von der urspringlich vorgesehenen Geschosswohnungsbebauung abgerickt
und aufgrund der groRen Nachfrage nach Reiheneigenheimen dementsprechend unge-
plant.

Damit ergibt sich eine Abstufung der stadtebaulichen Dichte und der Geschossigkeit von
Nord nach Sud sowie von West nach Ost.

Insgesamt sind differenzierte und abwechslungsreiche Wohnformen innerhalb grof3er Bau-
felder realisierbar. Auch eine strikte Ausrichtung der Gebaude nach Siden ist Uberwie-
gend mdglich, um solare Energie nutzen zu kénnen.

Stadtebauliche Dichte

Die Planung sieht ca. 176 Wohneinheiten (WE) vor, davon ca. 140 WE im Geschosswoh-
nungsbau und ca. 36 WE als Reihenhausbebauung, insgesamt 198 WE — Bestand (22
WE) eingerechnet. Der Bebauungsplan Nr. 4133 hatte in diesem Bereich 190 Geschoss-
wohnungen vorgesehen. Durch das unter 1.3.2.1.b erlauterte Nachverdichtungskonzept
ware der Bau von ca. 250 WE im Bereich vorgesehen gewesen. Die vorliegende Steige-
rung um ca. acht WE (bzw. 4 %) im Vergleich zu urspringlichen Bebauungsplan macht
deutlich, dass durch die Planung keine wesentliche Verdichtung bewirkt wird. Im Nachver-
dichtungskonzept waren noch Steigerungen von Uber 30 % angestrebt worden.

Auf Rehhof insgesamt bezogen hatte das Nachverdichtungskonzept eine Steigerung der
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Zahl der Wohnungen von 720 auf 1068 dargestellt. Gemal B-Plan Nr. 4133 waren 380
WE, das sind 53% in Mehrfamilienhausern und der Rest in 290 Ein- und Zweifamilien-
hausern vorgesehen. Bisher realisiert wurden 238 Ein- und Zweifamilienhduser und 253
WE in Mehrfamilienhausern. Noch bestehen Baulandpotentiale fiir 112 weitere EFH / ZFH
und 152 Geschosswohnungen. Dies wirde im Endausbau eine Gesamtzahl von ca. 800
Wohneinheiten bedeuten, somit eine Steigerung um insgesamt 80 WE, davon nur 25 im
Geschosswohnungsbau.

Trotz des Nachverdichtungskonzepts ist daher festzustellen, dass nur eine moderate Ver-
dichtung im Stadtteil stattgefunden hat. Die Mehrung um ca. 80 WE im zentralen Bereich
Rehhofs relativiert sich insbesondere auch deshalb, weil die Haushaltsgrofien seit 1986
abgenommen haben. Wahrend die Stadtplanung damals noch mit durchschnittlich 2,7
Personen pro Haushalt rechnete, wird heute mit 3,1 Personen im Einfamilienhaus und 2,0
Personen in der Geschosswohnung gerechnet’, so dass sich die langfristig zu erwartende
Bevolkerung trotz Mehrung der Wohneinheiten auf ca. 2000 Personen belauft, d.h. 80
Einwohner mehr als urspriunglich vorgesehen.

Die durchschnittliche WohnungsgréRe wird im Neubau bei ca. 83 m? liegen, die durch-
schnittliche HaushaltsgroRle liegt im Distrikt bei 2,4 Personen pro Haushalt.

1.4.2. NUTZUNG

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans 4518 umgrenzt ein Gebiet von
ca. 2,45 ha.

Davon sind vorgesehen:
fir Wohnbauflache 1,84 ha
fur (6ffentliche) Verkehrsflache 0,61 ha

Innerhalb der Wohnbauflache sind ca. 1,03 ha fiir Geschosswohnungsbau und ca. 0,81 ha
fur verdichtete Einfamilienhausbebauung geplant.

1.4.3. VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Gber die bereits vorhandenen Stral’en so-
wie Uber beschrankt offentliche Wege und Privatwege. Gebietsfremder Fahrverkehr soll
weitgehend aus dem Zaunwiesenweg ferngehalten werden.

1.4.3.1. Haupterschlie3ung

Die Haupterschie3ung erfolgt Uber die bereits vorhandenen, zum Teil schon ausgebauten
Stralten Rehhofstralle und Hofreuthackerstralle. Im Bereich der Einmiindung der
Hofreuthackerstral’e in die Rehhofstralle werden offentliche Senkrechtstellplatze bereit-
gestellt, um im Vergleich mit den geltenden Festsetzungen des B-Plans Nr. 4133 die Zahl
der Besucherstellplatze halten zu kdnnen.

Der Zaunwiesenweg wird im westlichen Bereich als Ortsstrale gewidmet und als ver-
kehrsberuhigte WohnstichstralRe ausgebildet. Hieriber werden ca. 10 Reihenhduser sowie
eine Tiefgarage mit ca. 50 Stellplatzen ans Verkehrsnetz angebunden. Ostlich des geplan-
ten Wendehammers wird der Zaunwiesenweg — analog dem rechtsverbindlichen -
Bebauungsplan Nr. 4133 — als FuRgangerbereich ausgebildet und soll als beschrankt 6f-

! Neubaubezugszahlen: 3,1 Personen /EFH; 2,0 Personen pro Haushalt im MFH; aus: Kleinrdumige Bevdlkerungsprognose
2006-2025 fir Nurnberg, Barbara Lux-Henseler, Stadt Nurnberg, amt fir Stadtforschung und Statistik Nirnberg und Firth,
Februar 2007
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1.4.3.2.

1.4.3.3.

1.4.4.

fentlicher Weg gewidmet werden mit Durchfahrtsmoglichkeit fur Mullfahrzeuge und Feu-
erwehr. Durchgangsverkehr wird mittels Pfosten unterbunden.

Die sudlich des Zaunwiesenwegs geplante Reihenhausbebauung wird zum Grofteil von
der Hofreuthackerstral3e aus erschlossen.

Ruhender Verkehr

Fur die Einfamilienhausbebauung erfolgt der Stellplatznachweis in Form von Garagen,
Carports oder Stellplatzen entweder direkt zugeordnet auf den Baugrundstiicken (WA 3),
auf besonders festgesetzten Flachen (WA 6) oder in den jeweiligen Bauquartieren an den
straRenzugewandten Seiten der Baugrundstucke.

Fur den Geschosswohnungsbau erfolgt der Stellplatznachweis ausschlielich in Tiefgara-
gen, mit der Ausnahme, dass fiir das Wohngebiet WA 2 neun ebenerdige Stellplatze Gber
den Zaunwiesenweg erschlossen werden kénnen.

Auf die Garagen- und Stellplatzsatzung (GaStS) und die Fahrradabstellplatzsatzung
(FabS) der Stadt Nurnberg wird verwiesen.

Die Zu- und Abfahrten fir die Tiefgaragen im WA 1 erfolgen ausschliefldlich nach Norden
Uber die Rehhofstrale und flir den stdlichen Wohnblock (WA 4/WA 5) Gber den Zaunwie-
senweg nach Westen zur Hofreuthackerstral3e. Die Unterbrechung des Zaunwiesenwegs
zum FuBgangerbereich im Osten soll gestalterisch ablesbar sein.

Bedingt durch Tiefgaragen- sowie Feuerwehrzufahrten entfallen 6ffentliche Stellplatze an
der Hofreuthackerstralle sowie an der Rehhofstralle. Fir diese wird Ersatz an der
Hofreuthackerstrale im Einmindungsbereich zur Rehhofstralle geschaffen (Senkrecht-
parker).

Im Zuge des kunftigen Ausbaus des Zaunwiesenwegs als OrtsstralRe ist mit einer Zunah-
me des Anteils an ruhendem Verkehr (Besucher, Zweitfahrzeuge, etc.) zu rechnen. Es
werden daher entlang des sldlichen Seitenstreifens ca. finf weitere 6ffentliche Stellplatze
geschaffen.

FuBR- und Radwegesystem

An der Nordseite des Planungsgebiets fiihrt ein in Ost-West-Richtung verlaufender kombi-
nierter Rad- und FuRweg vorbei.

Die Reihenhausbebauung wird von einem privaten Wegenetz durchzogen, welches der
ErschlieBung der Reihenhduser dient. Dieses soll auch in Teilbereichen flir Radfahrer und
FuBganger offen stehen und als beschrankt offentlicher Weg gewidmet werden. In dem
spater auszubauenden Ful’- und Radweg ist eine Strallenbeleuchtung vorgesehen.

Durch das neue Wegenetz ist das Planungsgebiet an die bestehende Wohnbebauung so-
wie an die angrenzenden Naherholungsgebiete angebunden.

ENTWASSERUNG

Entwasserungstechnisch ist das Planungsgebiet durch die bereits verlegten Leitungen und
Kanale ausreichend erschlossen. Im Zaunwiesenweg liegt ein stadtischer Abwasserkanal,
fur den teilweise in privaten Flachen ein Leitungsrecht zu liegen kommt. Der Bebauungs-
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1.4.5.

1.4.5.1.

1.4.5.2.

1.4.5.3.

1.4.6.

plan setzt hierflr eine Flache fir ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Nirnberg (Er-
schlielungstrager) fest.

GRUNORDNUNG/ AUSGLEICHSMASSNAHMEN
Planungsvorgaben

Im Plangebiet besteht bereits Baurecht auf der Grundlage des § 30 Abs. 1 BauGB. Mogli-
che Eingriffe nach § 1a BauGB sind daher daran zu messen, ob durch die Neuplanung ein
Uber das bisherige Baurecht hinaus gehender Eingriff zugelassen wird. Die Fachbehdérde
geht bereits unter den gultigen Festsetzungen des B-Plans Nr. 4133 von einem Totalver-
lust von Flora und Fauna im Bereich des B-Plans 4518 aus. Demnach ist kein weiter ge-
hender Eingriff durch die Umplanung moglich. AusgleichsmaRnahmen gemaf
§ 1 a BauGB sind daher nicht erforderlich.

Grunordnerisches Konzept

Im Planungsgebiet ist eine Wohnbebauung mit maximal sechs bis sieben Vollgeschossen
und Reihenhausern innerhalb groRer Baufelder vorgesehen. Ziel der Grinordnung ist es,
ein gut durchgriintes Wohngebiet im Zusammenhang mit den bereits vorhandenen Wohn-
gebieten und ihrer Infrastruktur an Frei- und Spielflachen zu schaffen. Neben den Klein-
kinderspielplatzen auf den Baugrundstiicken selbst, sind fir die wohnungsnahe, kurzzei-
tige Erholung vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und Spielangebote fur alle Altersstufen in
150 m bis 600 m Entfernung vorhanden. Als Uberdértliche Erholungseinrichtungen sind der
archaologische Spielplatz sowie der Bolzplatz an der Rehhofstralle ca. 150 m entfernt.
Das Naherholungsgebiet Lorenzer Reichswald befindet sich in 500 m Entfernung. Damit
gehort Rehhof in der Stadt Nirnberg zu den gut versorgten Stadtteilen.

Die GrolRbdume entlang der Hofreuthackerstral’e, des Zaunwiesenwegs und auf den pri-
vaten Grundstiicken des Geschosswohnungsbaus dienen der gestalterischen Strukturie-
rung und Durchgriinung des Baugebiets.

Die privaten Freiflachen werden als Hausgarten bzw. Gemeinschaftsgriinflachen aus ge-
stalterischen und Okologischen Griunden sowie zum Erhalt der Klima regulierenden Funk-
tionen gartnerisch angelegt und auf Dauer unterhalten. Um die Versiegelung, die durch die
geplante Bebauung hervorgerufen wird, zu kompensieren, werden die Dacher der Gara-
gen und Carports begriint, eine Versickerungsfahigkeit der Wege und Stellplatze darf auf-
grund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet nicht vorgesehen werden.

Gebot der Vermeidung; Verminderung

Ein Ausgleich nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich, da die Eingriffe aufgrund des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 4133 bereits in dem vorgesehenen Umfang zu-
lassig sind, das Mal} der Bebauung durch die vorgenommene Plananderung nicht erhoht
wird und somit die jetzige Planung demgegenuber keine zusatzlichen Eingriffe erwarten
I&sst.

Die Baume sind aus 6kologischen Grinden und aus Grinden des Stadtbilds sowie zum
Erhalt der Klima regulierenden Funktionen zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.

IMMISSIONSSCHUTZ
Das Planungsgebiet ist durch Verkehrslarm, insbesondere die Bahnlinie Nurnberg-
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Irrenlohe, erheblich mit Larm vorbelastet.

Zur Konzeption des Larmimmissionsschutzes wurden umfassende schallimmis-
sionstechnische Untersuchungen durchgefiihrt und ausgewertet. Folgende Verkehrsbe-
lastungen wurden den Prognosen zugrunde gelegt:

Verkehrslarmimmissionen

durchschnittliche mal3gebender LKW-Anteil in %
StraRe tagliche Verkehrsstarke DTV Nachtanteil in % t ht
in Kfz/24 h ags nachts
Rehhofstralte 4.000 6 3 3

Die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf 0.g. Strallen wird mit VPKW/LKW = 30 km/h be-
ricksichtigt. Die Korrektur fir unterschiedliche Strallenoberflachen (nicht geriffelter Guss-
asphalt, Asphaltbeton, Splittmastixasphalt) betragt Dstro = 0 dB.

Bahnlinie
Ziuge
tags nachts Scheibenbremsenan- Hochstgeschwin- . .
Zuggattung 6.00—22.00 | 22.00—6.00 teil in % digkeit in km/h ARG i 1

Uhr Uhr
S-Bahn 92 20 100 120 145
Sonstige (L, L, Ly) 1 1 10 120 145
SVG 17 17 0 100 520
Sonstige (L, L, L) 2 2 50 100 150

Die Daten wurden den Angaben der DB AG aus der Prognose 2015 aus dem Bundesver-
kehrswegeplan entnommen.

Die Berechnungen wurden auf der Grundlage der geltenden Regelwerke unter Berlck-
sichtigung A-bewerteter Schallpegel mittels eines Schallimmissionsprognoseprogramms
(Software: Soundplan Version 6.4) berechnet. Reflexionen an Gebauden bzw. Wanden
werden berucksichtigt. Zugrunde gelegt wurden glatte Wande mit einem Reflexionsverlust
von AL = - 1dB.

Pegelminderungen auf dem Schallausbreitungsweg durch die Schall abschirmende Wir-
kung von Hindernissen werden in dem dreidimensionalen Gelandemodell ebenfalls regel-
gerecht berucksichtigt.

Im Laufe der Entwicklung des Planungskonzepts wurden folgende Varianten untersucht:

¢ Rahmenplane mit unterschiedlichen Bebauungskonzepten fir das westliche WAA1:
Reihenhauser Nord-Sud (Tiefbauamt vom 01.03.2007); Reihenhauser Ost-West (iFB
Sorge vom 22.10.2007); Konzepte jeweils auch ohne (nachtragliche) Riegelbebauung
im WA 1 (iFB Sorge vom 18.12.2007)

e Schallreflexion an der Bebauung Richtung Norden (Tiefbauamt 06.03.2008)

e Freie Schallausbreitung Uber die Flache (Tiefbauamt vom 16.06.2008)

e Aktiver Larmschutz an der Bahnlinie mit 2,5 und 5 m Héhe (Berechnung iFB Sorge
9324.5 vom 18.06.2008)

e Grundlage Konzepte zum Entwurf des B-Plans vom 24.06.2008 (Gutachten iFB Sorge
9324.3 vom 14.04.2008);

¢ Untersuchung zu veranderten Konzepten flir das westliche WA1 gemaf Entwurf vom
14.04.2009, insb. ,Forderungen der Blrger® aus der offentlichen Auslegung im Ver-
gleich zum alten B-Plan Nr. 4133 (Berechnung iFB Sorge 9324.5 vom 09.02.2009 mit
Erganzung vom 01.04.2009)
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Lageplan der Immissionsorte aus Gutachten ifB Sorge vom 14.04.2008
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der Achse der Schienenwege ins Gebiet hinein Uberschritten.

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze werden Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte von bis zu 10 dB(A) am Tag und bis zu 21 dB(A) in der Nacht prognostiziert.

Aktiver Larmschutz entlang der Bahn wirkt am besten in den nahe der Bahn gelegenen Be-
reichen in den unteren Geschossen. Auch Immissionspunkte, die im Einzugsbereich der
Einmindungen von Hofreuthackerstralle und Zaunwiesenweg in die Rehhofstralle liegen
(1010, 12, 20) wiirden besonders von einer Larmschutzwand an der Bahn profitieren. Minde-
rungen der Beurteilungspegel zwischen 0,5 und 7 dB(A) je nach Hbhenlage kdnnen durch
eine 2,5 m hohe Wand erreicht werden, mit einer 5 m hohen Wand waren bis zu 12 dB(A) im
Erdgeschoss erreichbar (101, 4), im 5. OG immerhin noch knapp 5 — 6 dB(A). Die Grinde
fur die Nichtberlcksichtigung dieser MalRnahmen werden in Kapitel 1.8 erldutert.

Eine im Stadium des Rahmenplans untersuchte Variante, die auf der westlichen Flache im
Baufeld | Nord-Sud ausgerichtete Reihenhauser vorsah, ware nur zusammen mit einer First
hohen Larmschutzwand auf der Nordseite sinnvoll zu verwirklichen.

Das B-Plan-Konzept sieht daher moglichst stringent von West nach Ost durchgehende Bau-
korper vor, deren Zwischenrdume (Tiefgaragenzufahrten) durch eine mindestens 18m hohe
SchallschutzmaRnahme (Wand) zu verbinden sind. Aufgrund der Festsetzung einer durch-
gehenden LarmschutzmalRnahme konnte auf die Festsetzung einer geschlossenen Bebau-
ung verzichtet werden. Dies war notwendig, um die Abstandsflachen nach Osten und Wes-
ten einzuhalten. Kleinere Gebaude mit weniger Wohneinheiten werden zudem von der Be-
volkerung (den Kaufern) bevorzugt. Durch die Kombination von Gebdude und Schallschutz-
maflinahme (Wand) kénnen Schallschutz und einzeln stehende Gebaude verwirklicht wer-
den.

Ein 14m hoher Schallschirm von 3,5m in der Verlangerung des Gebaudes im Baufeld 1 nach
Osten uber die Uberbaubaren Grundstlcksflachen hinaus bringt den betroffenen Immissi-
onsorten (10 9,10) keine spirbare Verbesserung und wurde daher nicht weiterverfolgt.

Die LarmschutzmalRnahme im WA 1 bildet gleichzeitig einen Larmschutz fir die sudlich an-
grenzende Reihenhausbebauung im WA 2 und WA 3. Innerhalb der Wohnbebauung im WA
1 sind Larmschutzgrundrisse in Nord-Sid-Lage zur realisieren. Auch sind dort zusatzliche
passive LarmschutzmalRnahmen vorzusehen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 ist im Ostlichen Bereich (Zugangsbereich
zur S-Bahn-Station) ebenfalls eine durchgehende Bebauung mit Nordost-Sudwest-
Orientierung geplant. Fir diese Bebauung sind ebenfalls Larmschutzgrundrisse erforderlich.
Die Nordost-Stdwest-Bebauung bildet zusammen mit der sidlich anschlielienden beste-
henden Bebauung eine weitere Abschirmung fir die Bebauung im WA 6 und die sldlich der
HofreuthackerstralRe anschlieRenden Bereiche.

Die Untersuchungen zeigen, dass sich die Larmsituation in den Reihenhausern sudlich der
HofreuthackerstralRe im Vergleich zum urspringlichen B-Plan Nr. 4133 um bis zu 3 dB(A)
verbessert.

Untersucht wurde auch eine mdgliche Reflexion des Schalls an der LarmschutzmalRnahme

nach Norden zu den bestehenden Wohngebieten hin. Die auf der Grundlage des Deckblatts
vom 14.04.09 errechnete Reflexion betragt 0,1 dB(A) und ist daher unbedeutend?.

1.4.7. PLANUNGSALTERNATIVEN

% Biiro ifB Sorge vom 09.02.2009 mit Ergédnzung vom 01.04.2009, s. Anhang
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[.5.

1.5.1.

1.5.2.

Das vorliegende Plankonzept stellt eine Alternative zum bisher geltenden Bebauungsplan
dar. Seit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4518 (urspringlicher
Geltungsbereich) im Marz 2003 sind verschiedene Planungskonzepte des Grundstlicksei-
gentimers/Bautragers der stdlich des Zaunwiesenwegs gelegenen Grundstlicke ange-
dacht und wieder verworfen worden. Beispielsweise waren im Bereich der Rehhofstralie
zwei Zeilen Ost-West-orientierte Reihenhausbebauung vorgesehen. Diese stadtebauliche
Figur ware in Bezug auf den Verkehrs- und Bahnlarm problematischer als der vorliegende
Entwurf (s.0.). Daher wurde die Variante aufgegeben.

Die vorliegende Variante setzt nun ein Konzept um, das sich durch eine dem Standort an-
gepasste Bebauungsdichte auszeichnet und sich gleichzeitig durch abgestufte Bauhdhen
und Durchlassigkeit in die vorhandene Bebauung einfiigt.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bebauungsplan setzt die Bauflache unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenhei-
ten sowie der geplanten Bebauungsstruktur als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4
BauNVO fest.

Da in den umliegenden Bereichen bereits Dienstleistungseinrichtungen vorhanden bzw.
planungsrechtlich gesichert sind, ist das geplante allgemeine Wohngebiet vorwiegend auf
das Wohnen ausgerichtet. Hier sind die nach der BauNVO eigentlich ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen aus § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) generell ausgeschlossen. Ebenso wird Fremdwerbung (z.B. City-Light-Boards),
die als sonstige nicht storende gewerbliche Nutzung gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im
Einzelfall im allgemeinen Wohngebiet zulassig sein kann, ausgeschlossen. Es soll ver-
mieden werden, dass an der hohen Larmschutzbebauung im Norden zur Rehhofstralie
und Bahnlinie ausgerichtete Fremdwerbeanlagen errichtet werden konnten, die dem
hochwertigen Charakter des Stadtquartiers widersprechen wiirden und eine Fernwirkung
erzielen kénnten.

Rechtsgrundlage hierflir bildet § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO. Die Zweckbestimmung des all-
gemeinen Wohngebiets bleibt trotz der Ausschliisse gewahrt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

In den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 2, WA 3 und WA 6 wird mit
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,2 das nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssige Hochstmal fur die Bebauung im allge-
meinen Wohngebiet voll ausgeschopft. Das entspricht der Zielsetzung des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden. Die gut erschlossene Lage soll moglichst effektiv genutzt
werden. Da Reihenhausbebauung geplant ist, ist nicht zu erwarten, dass alle Grundstlcke
diese Festsetzungen ausnutzen. Aufgrund der Grundsticksgeometrie ist es regelmaRig
so, dass Reihenmittelhduser eine héhere Ausnutzung der GRZ und GFZ aufweisen als
Endhauser. Da die GRZ / GFZ-Festsetzung jedoch zwingend grundstlicksbezogen ist,
sind groRRzlgige Festsetzungen ratsam, da sonst knapp geschnittene Reihenmittelhaus-
grundstlicke die zuldssigen Werte kaum einhalten kénnen, wahrend die Endhauser Re-
serven aufweisen.
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Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird fiir die vorgesehene Einfamilienhausbebau-
ung im Hinblick auf eine gute Einbindung in die Umgebung auf zwei Vollgeschosse fest-
gesetzt. Ausnahmsweise kann ein drittes Vollgeschoss zugelassen werden, wenn die zu-
lassige GFZ eingehalten bleibt (Grundlage § 16 Abs. 6 BauNVO). In Verbindung mit den
Festsetzungen zur Gestaltung ermdglicht dies die Ausbildung des obersten Geschosses
entweder als Dachgeschoss oder als Terrassengeschoss und entspricht damit weitgehend
der alten Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 4133, der II+D festgesetzt hatte. Da diese
alte Festsetzung vom Bundesverwaltungsgericht als unzulassig erachtet wird, soll durch
die vorgesehenen Festsetzungen zu Vollgeschossen und Gestaltung eine annahernd
gleichwertige Festsetzung getroffen werden. Durch die ausnahmsweise Zulassung des
dritten Vollgeschosses kann auch ein Terrassengeschoss anstelle eines geneigten Dachs
ohne Befreiung realisiert werden. Um sicher zu stellen, dass nicht durchgehend dreige-
schossige Gebaude errichtet werden, darf die Grundflache des Terrassengeschosses
maximal 70 % der Grundflache des darunter liegenden Geschosses betragen.

Fir die Wohngebiete WA 1, WA 4 und WA 5 wird das Mal} der baulichen Nutzung durch
die Baugrenzen, die Anzahl der Vollgeschosse (zwingend bzw. Mindest/ Hochst) sowie die
Firsthdhen hinreichend bestimmt. Der Wert der maximal zulassigen Firsthdhe bezieht sich
auf den mittleren Abstand zwischen der dem Gebaude nachstgelegenen bestehenden
Gehwegoberkante an der RehhofstralRe bzw. des Zaunwiesenwegs und der Dachaufien-
haut am First des obersten Geschosses (Technikaufbauten bleiben unbericksichtigt). Die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als zwingend bzw. mit Mindesthéhe ist erforder-
lich um auf der Flache des WA 1 eine der Lagegunst entsprechende bauliche Dichte si-
cherzustellen. Auch soll der Larmschutz Uberwiegend durch Gebdude und nur in unterge-
ordneten Bereichen durch die LarmschutzmalRnahme umgesetzt werden.

Durch die Festsetzungen werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO hinsichtlich
der Geschossflachenzahl (GFZ 1,6) tUberschritten. Um robuste Festsetzungen zu erhalten,
werden die Baugrenzen bewusst grozligiger gewahlt, um durch vorspringende Balkone,
Nebenanlagen, Treppenhauser oder Aufzlige nicht Befreiungen im Baugenehmigungsver-
fahren notwendig zu machen. Durch die gleichzeitige Festsetzung einer maximalen GFZ
werden der Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen Grenzen gesetzt.

Die Uberschreitung des gemaR § 17 BauNVO zulassigen MaRes der Nutzung wird durch
folgende besondere stadtebauliche Griinde erforderlich (§ 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO):

Die Stadt Nurnberg ist derzeit nicht in der Lage, den statistisch ermittelten Bedarf an
Wohnungsneubau von 1.800 — 2.150 WE jahrlich, davon 1.300 in Mehrfamilienhdusern, zu
decken®. Die Aktivierung der Potentiale der Innenentwicklung hat bei der Schaffung von
Wohnbauflachen Prioritat. Die noch nicht bebauten Flachen des B-Plans Nr. 4133 sind
Bereiche, die sich durch eine auerordentliche Lagegunst auszeichnen. Rehhof gehért zu
den raren Standorten in der Metropolregion, von denen aus in wenigen Minuten sowohl
die Autobahn als auch das Zentrum bzw. der Hauptknotenbahnhof zu erreichen sind, ob-
wohl man auch nur einige Gehminuten vom Wald entfernt in einer sozial stabilen Gegend
wohnt.

Das stadtebauliche Konzept fir den Ortsteil Rehhof sieht die Bildung eines Zentrums mit
stadtischer Dichte und Héhe am S-Bahnhof vor, von dort ausgehend stuft sich die stadte-
bauliche Dichte zum Rand des Wohngebiets hin ab. Mehrfamilienhauser, anschlielend
verdichteter Reihenhausbau und als Abschluss zum Freiraum hin Gartenhofhduser und
freistehende Einfamilien- und Doppelhduser bilden eine stadtebaulich sinnvoll gestaffelte
Struktur, die Orientierung gibt und die vorhandenen landschaftlichen und infrastrukturellen
Gegebenheiten in ein vielfaltiges Wohngebiet einbindet.

Durch die nach Sidden hin abnehmenden Gebaudehdhen wird eine optimale Besonnung
und Belichtung sichergestellt. Die Wohngebiete ndrdlich der Bahnlinie weisen einen aus-
reichenden Abstand auf, so dass erhebliche Beeintrachtigungen hinsichtlich dieser Fakto-

3 Pressemitteilung Stadt Nurnberg vom 12.01.2009
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ren nicht auftreten.

Bereits der bestehende Bebauungsplan sah an der Rehhofstrale eine Bebauung mit V+D
und mit VI + D Geschossen vor. Damals ergab sich wohl keine Uberschreitung, da die er-
forderlichen Stellplatze oberirdisch untergebracht waren und in die GRZ / GFZ - Berech-
nung einflossen. Die Unterbringung der Stellplatze auf den Baugrundstlicken selbst in
Tiefgaragen sowie die Umwidmung der bisherigen Garagenhausgrundstiicke fur Wohn-
nutzung ergibt insgesamt eine héhere bauliche Grundstiicksausnutzung. Dass diese nicht
mit einer erheblichen Steigerung der Bevolkerungszahl einhergeht, wurde bereits be-
schrieben.

Die Steigerung der Dichte im zentralen Bereich ermdglicht méglichst vielen Menschen ei-
nen kurzen Weg zu den Einrichtungen des taglichen Bedarfs und zur S-Bahn. Eine hohe
Dichte im unmittelbaren Nahbereich ist fir den dauerhaft rentierlichen Betrieb dieser Ein-
richtungen essentiell.

Besonders im WA 1 hat im Hinblick auf die Sicherstellung des Larmschutzes fir das Pla-
nungsgebiet auch die Hohe der Baukdrper Bedeutung.

Zudem sollte vom urspriinglichen Konzept nicht allzu weit abgewichen werden. Die Umle-
gung ist bereits erfolgt, so dass durch eine weitgehende Beibehaltung der Grundsticksab-
formung schneller eine Bebaubarkeit erzielt werden kann, als wenn erneut Boden ordnen-
de Malinahmen in grofierem Umfang erforderlich werden. Das Bebauungskonzept nimmt
daher die Bauflachenabformungen weitgehend auf und ergéanzt die bestehende stadtebau-
liche Struktur. Eine d&hnliche Struktur ist auch nérdlich des Haltepunkts Rehhof vorzufin-
den, so dass sich am Ortsbild des Stadtteils die zentralen Bereiche ablesen lassen.

Durch die stadtebauliche Struktur wird ein differenziertes Wohnungsangebot geschaffen,
das Menschen in verschiedenen Lebenssituationen angemessenen Wohnraum bietet. Im
Zentrum Rehhofs sind bereits eine Einrichtung des Betreuten Wohnens und ein Kindergar-
ten angesiedelt. Dadurch entstehen kurze Wege fiir diejenigen, die mit der Pflege Angeho-
riger und der Erziehung der Kinder befasst sind.

Die bauliche Dichte dient auch der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und
den Anforderungen des Kosten sparenden Bauens.

Es ist gemalk § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sichergestellt, dass die Uberschreitungen durch
Umstande ausgeglichen sind, die sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden:

Fur den ruhenden Verkehr sind ausreichend 6ffentliche und private Stellplatze vorhanden.
Hinzu kommt, dass das Baugebiet in unmittelbarer Nahe zur S-Bahn-Haltestelle Rehhof
liegt und deshalb verkehrlich besonders gut erschlossen ist. Es entspricht den Grundsat-
zen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der optimalen Ausnutzung der
Massenverkehrsmittel, die Bevoélkerungsdichte an den Haltepunkten zu erhdhen. Da die
Haushalte immer kleiner werden und dabei mehr Wohnflache beanspruchen, missen zur
Erzielung gleicher (Bevolkerungs-)Dichtewerte im Vergleich zu 1986 (Inkrafttreten B-Plan
4133) héhere Geschossflachenzahlen realisiert werden. Darauf geht die Baunutzungsver-
ordnung bisher nicht ein. Dabei ist die resultierende Bevdlkerungsdichte der entscheiden-
de Faktor in der Auslastung der Infrastruktureinrichtungen, wie Schulen, Kitas, Spielplatze,
Verkehrsmittel etc. Da die im Bereich erwartete Bevdlkerungszahl durch die hdhere bauli-
che Ausnutzung nicht erheblich steigt, sind keine negativen sozialen Auswirkungen zu er-
warten.

Im Bereich des Wohngebiets WA 1 wird zudem ermdéglicht, zur Unterbringung von Neben-
anlagen die Erdgeschosszonen bis zur nérdlichen Grundsticksgrenze auszunutzen.
Hiermit und durch die Unterbringung der KFZ in Tiefgaragen wird auch eine ungestoérte
Freiflachennutzung in den Erdgeschosswohnungen mit privaten Garten auf der larmabge-
wandten Seite ermoglicht.
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1.5.3

1.5.4.

1.5.5.

Das Naherholungsgebiet ,Lorenzer Reichswald“ mit zusammenhangenden, der Erholung
und der Freizeitgestaltung dienenden Flachen befindet sich in fuBRlaufiger Entfernung und
bietet wohnungsnahe Griinflachen. Die Infrastrukturausstattung ist entsprechend der Lage
gut (Kindergarten, Schule).

Insgesamt ist festzustellen, dass der gesetzlich geforderte Ausgleich fiir die Uberschrei-
tung der Obergrenzen beim Mal} der baulichen Nutzung sichergestellt ist.

Die Flachen, in denen die GFZ mit 1,6 maximal festgesetzt wird, beschranken sich auf ei-
nen kleinen Bereich von ca. 1 ha im Umkreis von 150m um den S-Bahnhalt bei einer
Grolde des Ortsteils von mehr als 16 ha (ohne Kleingartenflachen). Aufgrund der geringen
FlachengroéRe sind erhebliche negative Auswirkungen nicht zu erwarten. Sonstige 6ffentli-
che Belange (§ 17 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) die der Festsetzung entgegenstehen kénnten,
werden nicht gesehen.

BAUWEISE, ANZAHL DER WOHNUNGEN

Es gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass die Lange der Gebaude maximal
160 m betragen kann.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 6 sind nur Hausgruppen (Reihen-
hauser) zulassig. Durch diese Festsetzung wird eine kompakte Bebauung ermdglicht, oh-
ne dass durch die verdichteten Bauformen nachteilige Auswirkungen auf die Wohnqualitat
zu erwarten sind. Der Bebauungsplan bestimmt dartber hinaus, dass in Anpassung an die
bestehende Wohn- und Gebaudestruktur, Wohngebaude nicht mehr als zwei Wohnungen
haben dirfen, dadurch wird sichergestellt, dass diese Bereiche dem besonders nachge-
fragten Ein- und Zweifamilienhausbau vorbehalten bleiben.

Bei der Ausrichtung der Gebaude soll auf die Mdglichkeit zur aktiven und passiven Nut-
zung der Sonnenenergie geachtet werden.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind fir die Bereiche der Reihenhausbebauung
mdglichst grozligig angelegt, um bei der Realisierung der Bebauung von der Méglichkeit
des Freistellungsverfahrens nach BayBO umfassend Gebrauch machen zu kénnen. Die
stadtebauliche Situation ist robust.

In den Wohngebieten WA 1, WA 4 und WA 5 sind die Baukdrper durch die Baugrenzen
starker definiert. Dies dient zum einen dem Larmschutz, der auf einen durchgehenden
Schallschirm angewiesen ist, zum anderen werden in Teilbereichen durch die Baugrenzen
in Verbindung mit der zulassigen Hohe der Geb&ude Abweichungen von den Abstandsfla-
chen zugelassen; diese Abweichungen missen aber ausreichend genau definiert sein,
damit insbesondere die Belange Belichtung, Bellftung, Besonnung und Stellflachen flr
Nebenanlagen ausreichend beurteilt und abgewogen werden kénnen.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND EINFRIEDUNGEN

In Anlehnung an die vorhandene Baustruktur von Rehhof setzt der Bebauungsplan fur die
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1.5.6.

geplanten Wohngebaude keine besondere Dachform fest. Jedoch wird zur Schaffung ei-
nes geordneten Siedlungsbildes bestimmt, dass innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen gleiche Dachneigungen und gleiche Dachformen einzuhalten sind.

Die Dachlandschaft hat eine hohe Bedeutung flir das Ortsbild. Mit der Verpflichtung, an-
einander grenzende Gebaude, Nebenanlagen und Garagen in Bezug auf Dachform und
Dachneigung einheitlich auszufuhren, wird eine beliebige Ansammlung verschiedener
Dachgestaltungen verhindert und ein Mindestmal} an stadtraumlichen Qualitaten verlangt.
Die Festsetzung verhindert eine beliebige Ansammlung aller denkbaren Dachgestaltungen
und somit starke gestalterische Briche innerhalb ein und desselben Baukorpers oder Ge-
baudekomplexes. Der Anschluss an den Altbestand im WAS muss jedoch nicht zwingend
hinsichtlich Dachform und Dachneigung angepasst erfolgen. Vielmehr wird eine architek-
tonisch ansprechende Verbindung zwischen der Altbestandsbebauung und der Neube-
bauung erwartet.

Darlber hinaus soll durch die geplanten Festsetzungen uber die Gestaltung der Dachgau-
ben die Moéglichkeit geschaffen werden, dass nachtragliche Dachausbauten der Verfah-
rensfreiheit geman Art. 57 Abs. 1 Nr. 10 lit. ¢ und Abs. 2 Nr. 4 BayBO 2008 unterliegen.
Dachgauben sind zulassig bei Dachern mit einer Dachneigung von mehr als 35 Grad. Sie
durfen in der Breite einzeln oder in der Summe nicht mehr als die halbe Dachlange ein-
nehmen und eine Stirnhdhe von maximal 1,50 m aufweisen. Bei Dachern bis 45 Grad
Neigung sind die Gauben mit gerader oberer Abdeckung auszufihren, bei steileren Da-
chern kdnnen Schleppdacher oder flach geneigte Giebeldacher ausgebildet werden. Der
obere Abschluss der Gaube muss mindestens einen Meter unter dem First des Gebaudes
enden. Dachgauben sind nur im ersten Dachgeschoss zulassig.

Zur verbesserten Nutzbarkeit der Dachgeschosse wird bestimmt, dass das oberste Ge-
schoss ausnahmsweise als Vollgeschoss errichtet werden kann. Auf die Bestimmungen
der Bayerischen Bauordnung gemal Art. 2 Abs. 5 (1998) sowie Art. 83 Abs. 7 BayBO
(2008) wird verwiesen.

Das oberste ausnahmsweise zulassige Vollgeschoss kann entweder als Dachgeschoss
mit einer maximalen Kniestockhéhe von 50 cm oder als Terrassengeschoss errichtet wer-
den. Die Grundflache des Terrassengeschoss darf maximal 70 % des darunter liegenden
Geschosses betragen. Diese Regelung soll es ermdglichen, auch deutlich moderne Dach-
formen (z.B. als Terrassengeschoss mit Pultdach oder Flachdach) auszubilden, die re-
gelmaRig als Vollgeschoss einzuordnen sind.

Sidlich des Zaunwiesenwegs im Bereich der Reihenhausbebauung sind Einfriedungen
aufgrund des engen Stralkenquerschnittes nicht zulassig. Hiermit wird sichergestellt, dass
die mindest notwendige Fahrgassenbreite von 6,00 m im Bereich der Carport-Zufahrten
gewahrleistet ist.

Die LarmschutzmalRnahmen sind bis auf Tiefgaragenzufahrten in Form durchgehender
Gebaudefassaden zu errichten. Diese Festsetzung ist aus stadtebaulichen Grinden erfor-
derlich, da zu beflirchten ist, dass ggf. ausschliel8lich Larmschutzwande errichtet werden.
Dies wirde bei den erforderlichen Schirmhohen von 18,00 m eine erhebliche Beeintrachti-
gung des Ortsbildes bewirken.

NEBENANLAGEN / GARAGEN, STELLPLATZE UND FAHRRADABSTELLPLATZE

Zur Optimierung eines geordneten und harmonischen Siedlungsbildes wird im Bebau-
ungsplan die Errichtung von Nebengebauden gemaf § 2 Nr. 7 der textlichen Festsetzun-
gen eingeschrankt. Die GroRe von zulassigen Gartengeratehduschen wird auf max. 6 m?
beschrankt, die Gartengeratehduschen sind nur im Bereich der Bebauung mit Doppelhau-
sern und/oder Hausgruppen zuldssig. Aufgrund der zu erwartenden geringen Vorgarten-
bereiche sind Gartengeratehduschen in Vorgarten unzulassig. Auf der Nordseite des
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1.5.7.

WA 1 Bereiche fiir eine eingeschossige Bebauung ausgewiesen, in der die notwendigen
Nebenanlagen untergebracht werden kénnen.

IMMISSIONSSCHUTZ
Baufeld | (WA 1)

Das B-Plan-Konzept sieht einen von West nach Ost durchgehende Baukérper bzw. Larm-
schutzmalRnahme vor, die auch in entstehenden Zwischenrdumen (z.B. Tiefgaragenzu-
fahrten) durch eine mindestens 18m hohe Schallschutzmalnahme (Wand) zu verbinden
ist.

Hinsichtlich der Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete sind auf

den

e Larm zugewandten Seiten des Gebauderiegels Uberschreitungen von bis zu 10 dB(A)
am Tag und 21 dB(A) in der Nacht und auf der

e Larm abgewandten Seite des Gebauderiegels entlang der Rehhofstralle punktuell
Uberschreitungen von bis zu 6 dB(A) in der Nacht im &stlichen Bereich zu erwarten.

Auf den Larm zugewandten Seiten des Gebauderiegels soll durch Ausbildung so genann-
ter Larmschutzgrundrisse auf schutzbedurftige Aufenthaltsraume verzichtet werden. Ent-
lang des nérdlichen Freiflachenbereichs entlang der Rehhofstralle sind in der schmalen
Vorzone zur Strale die Nebenanlagen (Fahrradhauser usw.) anzuordnen. Die Ausbildung
des Gebauderiegels als Larmschutzmaflnahme ist wirtschaftlich und Platz sparend, da auf
einen Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand verzichtet werden kann. Die Ausbildung
des Gebauderiegels als Larmschutzmalnahme tragt daher auch zur positiven Entwicklung
des Ortsbildes bei.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
auf den Auenbereichen der Larm zugewandten Seiten werden daher als vertretbar er-
achtet.

Soweit einzelne schutzbedurftige Aufenthaltsraume in den Larm zugewandten Bereichen
zugeordnet werden miussen, sind zur Larmminderung besondere bauliche Larmschutz-
maflinahmen mit entsprechendem Schallddmmmal gem. VDI-Richtlinie 2719 vorzusehen.
Daneben missen geeignete Konstruktionen zur Liftung der schutzbedirftigen Aufent-
haltsraume angeordnet werden.

Fir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume in den Larm abgewandten Bereichen, bei denen
Uberschreitungen der Orientierungswerte der Gerauschpegel zu prognostizieren sind, sind
zur Larmminderung besondere bauliche LarmschutzmaflRnahmen mit entsprechendem
Schalldammmal gem. VDI-Richtlinie 2719 vorzusehen. Daneben mussen geeignete Kon-
struktionen zur LUftung der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume angeordnet werden.

Uberschreitungen der Orientierungswerte der Gerauschpegel um bis zu 6 dB(A) in der
Nacht durch Verkehrslarmimmissionen in den Au3enwohnbereichen der Larm abgewand-
ten Seite des Gebauderiegels werden als bestehende Vorbelastung im Gebiet hingenom-
men, da realisierbare Malknahmen zur weiteren Absenkungen der Auf3enlarmpegel nicht
gesehen werden und regelmaRig nicht mit einer Einschrankung der Nutzbarkeit dieser Be-
reiche zu rechnen ist, da Aullenwohnbereiche normalerweise nicht in den Nachtstunden
genutzt werden.

Baufeld Il (Areal siidlich des Zaunwiesenwegs)
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Hinsichtlich der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete wurde das
Baufeld Il hinsichtlich unterschiedlicher Bebauung im Baufeld | untersucht, insbesondere

1. Im Rahmen der Billigung des Bebauungsplans vom 22.07.2008:

mit VI/VII- geschossiger Bebauung im 6stlichen Bereich und V / VI- geschossiger
Bebauung im westlichen Bereich des Baufelds | (Gutachten |fB-Sorge vom
14.05.2008)

und

2. nunmehr zur Billigung des Deckblatts (=Anderungsbereich):

mit VI/VII- geschossiger Bebauung im dstlichen Bereich und VI / V / llI- geschossi-
ger Bebauung im westlichen Bereich des Baufelds | (Gutachten IfB-Sorge vom
09.02.2009)

Entlang des Zaunwiesenwegs wurde jeweils innerhalb der Bauflachen WA 2, WA 4 und
WA 5 eine zusammenhangende Bebauung in Ostwest-Richtung angenommen, so dass
J{armzugewandte (Nord-)Seiten* bzw. ,larmabgewandte (Sid-)Seiten® definiert werden
konnten.

Untersuchung vom 14.05.2008 im Rahmen der Billigung vom 22.07.2008

Es wurden fur die Mehrzahl der Immissionsorte der larmzugewandten Seiten im westli-
chen Bereich und im &stlichen Bereich fiir die Nachtzeit Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete prognostiziert.

Die Uberschreitungen in der Nachtzeit betrugen im westlichen Bereich bis zu 10 dB(A)
und im Ostlichen Bereich bis zu 11 dB(A).

Aufgrund der rdumlich geringen Festsetzungsdichte kann auch nicht mit uneingeschrank-
ter Sicherheit davon ausgegangen werden, dass in WA 2, WA 4 und WA 5 jeweils riegel-
formige Bebauungen in Ostwest-Richtung schlussendlich realisiert werden.

Es wurde daher im Rahmen des Entwurfs zur Billigung am 22.07.2008 festgesetzt, dass in
den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 4 und WA 5 Wohn- und Schlafrdume sowie
sonstige schutzbedirftige Aufenthaltsraume auf den von der Larmquelle abgewandten
Gebaudeseiten anzuordnen sind. Soweit sich dies jedoch nicht ermdglichen lasst oder
soweit trotz entsprechender Anordnung der Wohn- und Schlafrdume und der schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraume die flr diese Radume nach den geltenden Vorschriften oder
Richtlinien maRgebenden Werte flir den zulassigen Innengerauschpegel Uberschritten
werden, kdénnen ausnahmsweise entsprechende Larmschutzmalnahmen am Gebaude
(z.B. Einbau von schalldd@mmenden Fenstern und Turen) auf der Grundlage der Anforde-
rungen der VDI-Richtlinie 2719 vorgenommen werden.

Untersuchung vom 09.02.2009 zur Billigung des Deckblatts (=Anderungsbereich)

Es wurden fir die Mehrzahl der Immissionsorte der larmzugewandten Seiten im westli-
chen Bereich und im &stlichen Bereich fiir die Nachtzeit Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete prognostiziert.

Die Uberschreitungen in der Nachtzeit betrugen im westlichen Bereich bis zu 8 dB(A) und
im Ostlichen Bereich bis zu 12 dB(A).

Aufgrund der raumlich geringen Festsetzungsdichte kann jedoch nicht mit uneinge-
schrankter Sicherheit davon ausgegangen werden, dass fuir WA 2, WA 4 und WA 5 jeweils
riegelférmige Bebauungen in Ostwest-Richtung schlussendlich realisiert werden.
Demgemal besteht hinsichtlich des Immissionsschutzes fir WA 2, WA 4 und WA 5 die
gleiche Sachlage wie zur Billigung vom 22.07.2008: Es sind in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 2 und WA 4 Wohn- und Schlafraume sowie sonstige schutzbediirftige Aufent-
haltsraume auf den von der Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Soweit
sich dies jedoch nicht ermdglichen lasst oder soweit trotz entsprechender Anordnung der
Wohn- und Schlafrdume und der schutzbedirftigen Aufenthaltsraume die flr diese Raume
nach den geltenden Vorschriften oder Richtlinien maRgebenden Werte fir den zulassigen
Innengerauschpegel Gberschritten werden, kdnnen ausnahmsweise entsprechende Larm-
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schutzmalRnahmen am Gebaude (z.B. Einbau von schalldammenden Fenstern und Turen)
auf der Grundlage der Anforderungen der VDI-Richtlinie 2719 vorgenommen werden.

Qualifiziertes Gutachten

Da die Bebauung im Plangebiet voraussichtlich im Rahmen der Genehmigungsfreistellung
zu behandeln ist, d.h. kein Baugenehmigungsverfahren durchzufihren ist, wird darauf hin-
gewiesen dass jeweils ein qualifiziertes Gutachten, das die Einhaltung der Larmwerte
nachweist, mit den Bauvorlagen zu erstellen ist. Ansonsten sind die Bauvorlagen nicht
vollstandig.

ABSTANDSFLACHEN

Durch die festgesetzten Baugrenzen werden in Teilbereichen Aulenwande zugelassen,
die nicht die nach BayBO erforderlichen Abstandsflachen untereinander aufweisen. Ab-
weichende Abstandsflachen ergeben sich insbesondere:

Die Abstandsflachen nach BayBO

¢ des WA 4 nach Norden fallen Uber die Mitte des Zaunwiesenwegs

e des WA 1 nach Osten und des WA 4 nach Nordosten fallen Uber die Mitte des Zaun -
wiesenwegs

e des WA 4 und des WA 5 Uberschneiden sich geringfugig

e des WA 3 fallen Uber die Mitte des FuRwegs im Osten

Die Abweichungen dienen der Umsetzung vorliegender Bebauungskonzepte im Rahmen
der stadtebaulichen Zielsetzungen. Die erforderlichen Abstandsflichen kénnen nicht bis
zur Mitte der offentlichen Verkehrsflache eingehalten werden, da die tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen so angeordnet sind, dass im Siden bzw. Westen der Baugrundstiicke gut
nutzbare Freiflachen entstehen, dafur werden die Abstande auf der gegenulberliegenden
Seite reduziert. Die Abstande der Gebaude, die sich aufgrund der festgesetzten Baugren-
zen ergeben, sichern insgesamt jedoch gesunde Wohnverhaltnisse und eine ausreichen-
de Belichtung. Ein 45° Lichteinfallswinkel wird Gberall eingehalten. Insgesamt sind die Ab-
stdnde der Baukérper untereinander ungeachtet der vorhandenen oder geplanten Grund-
stiicksgrenzen als unkritisch anzusehen. Eine detaillierte Darstellung der Abstandsfla-
chensituation ist im Anhang der Begrindung zu finden.

Die Festsetzungen sind in der Form des Bebauungsplan-Entwurfs aus folgenden stadte-
baulichen Grinden fur die Neubebauung gerechtfertigt:

Das Planungsgebiet liegt in zentrumsnaher, gut erschlossener Lage und ist besonders
geeignet, hochwertige Wohnbebauung in attraktiver Lage bereit zu stellen.

Auf Grund der Lagegunst des zu beplanenden Gebiets ist eine hohe Baudichte anzustre-
ben, die zum einen durch eine aufgelockerte Bebauung als auch durch den nahe liegen-
den Grin- und Erholungsraum Lorenzer Reichswald kompensiert wird. Die Form der Ge-
baude und die Anordnung der Gebaude zueinander erméglichen - trotz der hohen Bau-
dichte - eine Grundrissgestaltung mit guten Belichtungs- und Bellftungsverhaltnissen fir
jede Wohnung. Die hohe Riegelbebauung im Norden und Osten (WA 1 und WA 5) tragt
durch Héhe und Geschlossenheit erheblich zur Larmminderung in den dahinter gelegenen
Bereichen bei.

MIT GEH-, FAHR-, LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
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Die unter der bisher geplanten Verkehrsflache bereits verlegten Versorgungsleitungen
sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager dinglich zu sichern.

Auf der Nord- als auch auf der Siudseite des Zaunwiesenwegs im Bereich zwischen
HofreuthackerstraRe und Aufweitung des Zaunwiesenwegs wird daher ein 2,00 m breiter
Schutzstreifen entlang der Grundstlicksgrenze festgesetzt. Die mit Geh-, Fahrt- und Lei-
tungsrecht belasteten Flachen dienen der Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung fir
die Versorgungstrager bei notwendigen Wartungs- und Bauarbeiten.

Innerhalb des Schutzstreifens gelten hier fir die Grundstickseigentimer u.a. folgende

Beschrankungen, welche durch eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit grundbuch-

rechtlich zu sichern sind:

- Unterlassen von Baumpflanzungen - mit Ausnahme der planungsrechtlich festgesetz-
ten Baumstandorte - sowie die Unterlassung zur Errichtung von Gebauden

- Betretungsrecht zur Unterhaltung und Betrieb des Kanals.

TRAFOSTATION

Zur ausreichenden Versorgung des Gebiets mit elektrischer Energie ist eine Trafostation
erforderlich. Im Bebauungsplan Nr. 4133 wurden hierfiir bereits Flachen im Kreuzungsbe-
reich RehhofstralRe/Hofreuthackerstrale sowie Rehhofstralde / Zaunwiesenweg planungs-
rechtlich gesichert. Der westliche Standort kann entfallen. Der 6stliche Standort wird nun
aufgrund der neuen Bebauungsstruktur geringfiigig in Richtung Norden zur Rehhofstral3e
verschoben.

VERKEHRSFLACHEN

Die erforderlichen Stellplatze werden grundsatzlich auf den jeweiligen Baugrundstiicken
nachgewiesen. Entsprechend der unterschiedlich ausgestalteten Bebauung sind die Re-
gelungen fir die einzelnen Wohngebiete differenziert. In den Wohngebieten, in denen
Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt sind, ist der Stellplatznachweis in Tiefgaragen zu
fuhren, erganzt im WA 1 durch neun oberirdische Stellplatze. Im WA 2 sind Carports ent-
lang des Zaunwiesenwegs vorgesehen, im WA 6 Garagen entlang der Hofreuthackerstra-
Re. Im WA 3 koénnen die Stellplatze oder Garagen / Carports weitgehend frei auf den
Grundsticken platziert werden, sie missen jedoch einen Mindestabstand von einem Me-
ter zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten, um eine Eingriinung der Flachen zu ermégli-
chen. Diese Festsetzung zur Grinordnung tragt auch zu einem angenehmen Ortsbild bei.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Die folgenden, grinordnerischen Festsetzungen im Planungsgebiet dienen der Vermei-
dung und Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft. Da ein Ausgleich im Sin-
ne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nicht erforderlich ist, weil fir das Pla-
nungsgebiet bereits ein rechtsverbindlicher, teilweise nicht realisierter Bebauungsplan
vorliegt, sind die griinordnerischen MaRnahmen an diesem Bebauungsplan Nr. 4133 ori-
entiert. Die damals festgelegten griinordnerischen Inhalte des Bebauungsplans Nr. 4133
wurden, soweit méglich, in den jetzt in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan tbernom-
men.
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Zu pflanzender Baum

Zur Gestaltung und Durchgriinung des neu entstehenden Baugebiets werden Laubbaume
zur Anpflanzung festgesetzt. Entlang der HofreuthackerstralRe, in den privaten Grundsti-
cken des Mehrgeschosswohnungsbaus und im westlichen Teil des Zaunwiesenwegs wer-
den GroRRbaume, im 6stlichen Teil des Zaunwiesenwegs wegen des Standortes auf der
Tiefgarage Kleinbaume festgesetzt.

Fassadenbegrinung/ Begrinung von Garagen, Carports, Mill-, Fahrradabstellge-
b&aude und Sichtschutzwénde

Die Malnahmen zur Fassadenbegriinung werden festgesetzt, um die Baukdrper einzu-
grinen und gestalterisch in das Baugebiet einzubinden.

Eine angemessene Berlcksichtigung der Standortanspriiche ist bei Kletterpflanzen ein
entscheidender Faktor fir das Wachstum. Da viele der geeigneten Kletterpflanzen aus
feuchten Auwaldern bzw. kiihlen, niederschlagsreichen Schluchtwaldern stammen, ist fir
das Pflanzbeet eine Mindestgré3e von 60 cm x 40 cm notwendig.

Tiefgaragenuberdeckung

Durch Festsetzung der Tiefgaragentberdeckung mit einer mindestens 60 cm starken Ve-
getationsschicht ist gewahrleistet, dass die unterbauten Bereiche als Freiflachen genutzt
werden kénnen.

Unter diesen Voraussetzungen ist eine intensive Begriinung der Tiefgaragendecken mit
Strauchern und (eingeschrankt) Kleinbaumen moglich. Fundamente fir Spielgerate, Ban-
ke etc. kdbnnen untergebracht und eine gewisse Speicherung der Niederschlage erzielt
werden.

Dort, wo Flachdacher errichtet werden, sind extensive Dachbegrinungen vorzusehen.
Begrinte Dacher haben wegen des hohen Versiegelungsgrades positive Auswirkungen,
wie verzogerter Abfluss der Niederschlage und die Verbesserung des Stadtklimas durch
Verdunstung und sind daher von grof3er Bedeutung.

Extensive Dachbegriinung

Zur Reduzierung der negativen Auswirkungen der Bebauung auf den Wasserkreislauf, auf
Natur und Landschaft und aus gestalterischen Grinden wird flr die Dachflachen der
Garagen und Carports eine extensive Dachbegrinung (Kraut- und / oder Grasvegetation)
festgesetzt. Die extensive Begriinung der Garagendacher z. B. durch Sedum-Arten verzo-
gert den Abfluss der Niederschlagswasser und entlastet auf diese Weise die Kanalisation.

Einfriedung

Bei der Errichtung von Einfriedungen ist auf durchlaufende Sockel zu verzichten, weil die-
se fur die in Stadtrandlagen haufiger vorkommenden Kleintiere wie z.B. Igel ein unuber-
windbares Hindernis darstellen.

ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Fir den am 12.11.2003 eingeleiteten Bebauungsplan Nr. 4518 liegt der Umweltbericht in
der Fassung vom 14.04.2009 vor.

Die Realisierung der geplanten Wohnbebauung muss mit erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die Umweltbelange Tiere, Pflanzen und Mensch/Larm gerechnet werden.

Die Lebensraume flr Tiere und Pflanzen im Plangebiet werden nahezu vollstandig zer-
stért. Aufgrund des bereits bestehenden Baurechts kdnnen — solange die Eingriffe in Natur
und Landschaft nicht Uber das bereits zulassige Mal} hinausgehen — keine Ausgleichs-
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mafinahmen nach § 1a Abs. 3 BauGB gefordert werden. Aufgrund des potentiellen Vor-
kommens von streng geschutzten Arten (Zauneidechse und 20 europaische Vogelarten)
wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Im Ergebnis ist aller-
dings festzustellen, dass auch aus artenschutzrechtlicher Sicht keine Ausgleichsmallnah-
men durchsetzbar sind.

Auf der Grundlage einer durchgeflhrten schalltechnischen Untersuchung wurde unter-
schiedliche LarmschutzmalRnahmen (Riegelbebauung bzw. Larmschutzwande bei Unter-
brechung der Bebauung, Larmschutzgrundrisse, passive Larmschutzmalnahmen) be-
nannt. Bei Umsetzung dieser MalRnahmen kdnnen die Larmbelastungen fur die Anwohner
deutlich minimiert werden.

Fir alle anderen untersuchten Umweltbelange werden keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen erwartet.

BETEILIGUNGEN

FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUNG
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) gemal 8 4 Abs. 1 BauGB:

Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde vom 28.02.2007 bis ein-
schlie3lich 02.04.2007 durchgefihrt.

Dazu legte das Umweltamt einen Umweltbericht in erster Fassung, Stand 02.04.2007 vor.
Die Ergebnisse des Umweltberichts sind bereits unter Pkt. 6 dargestellt.

Weitere Einwande, die in der Entwurfsphase zum Bebauungsplan nicht berlcksichtigt
werden konnten, liegen nicht vor.

Der vorliegende Bebauungsplan-Vorentwurf weicht in dem folgenden Punkt von Anregun-
gen der Behdrden und sonstigen Stellen ab:

= Das Gartenbauamt regte an, das Stralienbegleitgriin an der Hofreuthackerstrale den
Privatflachen zuzuschlagen. Dieser Anregung wird nicht gefolgt, da zum einen eine
wirtschaftliche Ausnutzung des betroffenen Baugrundstiicks nicht erzielt wird, zum an-
deren der Gliederung des Strallenraumes der Vorzug gegeben wird.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG gemaR § 3 Abs. 1 BauGB:

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 10.04.2007 bis einschlieRlich
08.05.2007 durchgefinhrt.

Der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung lag als Rahmenplan ein Investorenplan zugrun-
de, der zwischen den damaligen Grundstuckseigentimern abgestimmt war. Der Rahmen-
plan sah fir den nordlichen Planungsbereich im Westen eine lll-geschossige Reihen-
hausbebauung und im Osten Geschosswohnungsbau vor. Sidlich der Rehhofstralle war
eine V- und VI-geschossige Bebauung geplant. Fur den Bereich sudlich des Zaunwiesen-
wegs, im Anschluss an die Bebauung Hofreuthackerweg 24 sah der Rahmenplan Ge-
schosswohnungsbau mit vier bis sechs Vollgeschossen vor. AuBerungen von Seiten der
Offentlichkeit gingen nicht ein.

Zwischenzeitlich wurde der nérdliche Bereich weiterveraulRert. Die Vorstellungen des neu-
en Grundstickseigentiimers weichen vor allem im nordwestlichen Planungsgebiet von de-
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nen der bisherigen Alteigentiimerin ab und machten eine Uberarbeitung des Planungs-
konzeptes erforderlich.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFF. BELANGE
gemal § 4 Abs. 2 BauGB:

Die Beteiligung wurde vom 30.04.2008 bis einschlief3lich 05.06.2008 durchgefuhrt. Die
Hinweise und Angaben der Trager sind in die Ausarbeitung eingeflossen, haben aber nicht
zu Anderungen gefiihrt, die die Grundziige der Planung beriihren wiirden. Im Einzelnen
wurden Baumstandorte verschoben, VermalRungen erganzt und Begriindung mit Umwelt-
bericht fortgeschrieben.

Die DB SImm weist auf Emissionen durch die Bahn hin:

Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner
jeweiligen Form seien seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickseigentiimers oder sonsti-
ger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere seien Immissionen wie Erschitterung,
Larm, Funkenflug elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und
dem gewdhnlichen Bahnverkehr ausgingen, entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso seien Ab-
wehrmafnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst
werden kénnten, ausgeschlossen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen seien erforderlichenfalls von der
Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRhahmen
(Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen.

OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 28.08.2008 bis einschlieRlich 29.09.2008 statt.
Wahrend der Auslegung stellte das Stadtplanungsamt in einer Informationsveranstaltung
in Laufamholz die Planung vor. Insgesamt sind 363 Stellungnahmen eingegangen. Davon
waren 335 gleich lautende Formschreiben, neun Personen hatten diese mit eigenen An-
merkungen erganzt. Sieben Einwender haben die Vordrucke, die auf der Informationsver-
anstaltung auslagen mit ihren Anregungen ausgefillt und abgegeben. Daneben gingen
noch sechs personlich verfasste Schreiben ein. Einwendungen mit Unterschriftenlisten mit
insgesamt 301 Unterschriften wurden ebenfalls abgegeben. Einige Namen wiederholten
sich auf Einzelschreiben und Listen. Sieben Anwohner haben einen Rechtsanwalt beauf-
tragt, der fur sie eine Stellungnahme abgegeben hat.

Inhaltlich lag der Schwerpunkt der Einwendungen auf der Hohe der geplanten Gebaude.
Uberwiegend wird eine Reduzierung der vorgesehenen Geschosszahlen um 2-3 Ge-
schosse gefordert. Als weitere Punkte werden die ErschlieRungs- und Parkplatzprobleme
in Rehhof angesprochen, die Aufnahmefahigkeit des Abwassersystems angezweifelt und
die Auslastung der Infrastruktur, insbesondere der Kindergarten und der S-Bahn beman-
gelt. Aufgrund der Einwendungen wurden die zusténdigen Amter nochmals eingeschaltet
und zur Stellungnahme betreffend der Bedenken der Anwohner abgefragt. Im Ergebnis
wurde der Entwurf des Bebauungsplans Uberarbeitet. Bei Beibehaltung des Grundkon-
zepts wurden im Detail Festsetzungen prazisiert (GRZ und GFZ), im Nordosten des B-
Plans wurde die Bebauung auf dem ehemals als Garagenhausgrundstiick vorgesehenen
Bereich um ein bzw. zwei Geschosse (auf 1l u. V Geschosse) reduziert.

PLANRECHTFERTIGUNG / ABWAGUNG

Stadtebaulich ist die Verdichtung der Bebauung an der unmittelbaren Umgebung des S-
Bahnhofs Rehhof unabdingbar. Dort soll das Zentrum des Ortsteils angesiedelt sein. Die-
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ses wird stadtebaulich durch eine héhere Dichte der Bebauung umgesetzt, die auch durch
hohere Gebaude stadtgestalterisch ausgedriickt wird. In der Nahe des S-Bahnhofs soll ei-
ne stadtische Dichte erzielt werden und ein Raumeindruck, der Zentralitat vermittelt. Dies
dient einerseits der Orientierung im Stadtteil, andererseits ist es Voraussetzung fiir weite-
re, insbesondere zentrale Nutzungen (Laden), die auf eine gewisse Publikumsfrequenz
angewiesen sind.

Die Konzentration der Bevdlkerung an den Haltestellen des schienengebundenen OPNV
ist zudem seit Jahrzehnten einer der Grundsatze effizienter Stadtplanung. Der langfristig
rentable Betrieb schienengebundener Nahverkehrssysteme ist von konstant hohen Benut-
zerzahlen abhangig. Die Bereitschaft zur Benutzung des OPNV hangt signifikant mit der
Entfernung der Wohnung zur nachsten Haltestelle zusammen. Daher ist die Bevolke-
rungskonzentration in unmittelbarer Umgebung der Haltepunkte von gréfter Bedeutung.
Dem tragt der Bebauungsplan 4133 bereits Rechnung. Die zunehmende Dichte von den
Réandern des Wohngebiets ausgehend zum Haltepunkt / Zentrum ist lehrbuchmaRig ab-
lesbar: am Ubergang zum Freiraum zun&chst Kleingarten und eingeschossige Gartenhof-
hauser, anschlielend nach innen verdichteter Reihenhausbau mit 11+D - Geschossen und
im zentralen Bereich Geschosswohnungsbau mit VI + D Geschossen und zentralen Ein-
richtungen. Diesem Grundprinzip soll auch der neue Bebauungsplan folgen.

Das Planungsgebiet wird durch die Bahnlinie Nurnberg-Irrenlohe erheblich mit Larm be-
lastet.

Im Rahmen des Immissionsschutzes ist die Abwagungsdirektive des § 50 BImSchG zu
berlcksichtigen, wonach bei raumbedeutsamen Planungen die fur eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umweltwir-
kungen soweit wie moglich vermieden werden. Im dicht besiedelten Gebiet der Stadt
Nurnberg ist es regelmafig nicht moglich, allein durch die Wahrung von Abstanden zu
Verkehrswegen schadliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden.

Dieser Schienenweg wird in Zukunft eine wesentlich grélRere Bedeutung fur den Giterver-
kehr bekommen durch einen zweigleisigen Streckenausbau hinter Nirnberg. Durch eine
Intensivierung des Zugverkehrs auf einer bestehenden Strecke bekommen die Anwohner
keinen Anspruch auf zusatzlichen Larmschutz von Seiten der Bahn. Diese muss auch
nicht auf bereits ausgewiesene, aber noch nicht bebaute Baugebiete Rucksicht nehmen.
Die Bahnlinie flhrt im Stadtgebiet Nirnberg auf etwa 4,5 km direkt an Wohngebieten vor-
bei, die dadurch eine verstarkte Belastung insbesondere in der Nacht erfahren.

Bereits die durch den B-Plan Nr. 4133 ausgewiesenen Wohngebiete reichen bis an die
Rehhofstrale heran. Allein durch die Einhaltung von ausreichend Abstand ist das Larm-
problem an dieser Stelle nicht zu I6sen. Der vorhandene Ortsteil soll abschlieRend bebaut
werden. Die Erforderlichkeit der Planung wurde bereits an anderer Stelle im Einzelnen
dargelegt.

Als aktive Larmschutzmafinahmen wurde untersucht, wie sich eine Larmschutzwand mit
2,5 m Héhe bzw. mit 5 m Hoéhe auf der Grenze zwischen Bahnanlage und stadtischem
Grund (RehhofstralRe) auf die Larmsituation im Gebiet auswirken wiirde. Trotz erheblicher
Verbesserungen im Bereich EG — 3.0G wird von der Planung einer aktiven Larmschutz-
maflinahme an der Bahn von Seiten der Stadt Abstand genommen. Die aufzuwendenden
Kosten waren immens.

Insbesondere waren im Bereich des S-Bahnhofs versetzte Wandscheiben anzuordnen,
um die Zugange abzuschirmen. Ohne die Machbarkeit zu untersuchen (vorhandene Fl&-
chen ausreichend?) ist festzuhalten, dass diese um keine Angstraume entstehen zu las-
sen, transparent ausgebildet sein missten. Diese Form der Ausfiihrung ist besonders teu-
er (geschatzte Kosten von ca. 530.625 € (300 € x 700 m2 + 475 € x 675 m?, . LSWand im
Bereich der S-Bahn-Haltestelle transparent, Rest in Alu/Holz ). Auch in anderen Bereichen
waren transparente Abschnitte vorzusehen.

Schwierig ware auch die Abgrenzung der zu schiitzenden Bereiche. Wie dargelegt fir die
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Strecke Uber ca. 4,5 km durch besiedelte Bereiche Nirnbergs. Es ist der Bevdlkerung
kaum zu vermitteln, dass nur Bereiche fir die bauleitplanerische Neu- oder Umplanungen
stattfinden, in den Genuss eines stadtisch bezahlten, verbesserten Larmschutzes kom-
men. Die Anwohner an der Happurger Strale waren genauso berechtigt Larmschutz zu
fordern, insbesondere da auf der gegeniberliegenden Seite der Bahn die Aulienbereiche
von aktiven LarmschutzmalRnahmen durch eine bessere Nutzbarkeit (Sldseite) profitieren
wlrden. Da fir grofdziigige LarmschutzmalRnahmen keine finanziellen Mittel im stadti-
schen Haushalt vorhanden sind und die Umlegung auf diejenigen, die davon profitieren
schwierig (z.B. Abgrenzungsprobleme) scheidet die Variante ,aktiver Larmschutz durch
Wand an der Bahn* aus.

Aufgrund des bestehenden Bebauungsplans Nr. 4133 besteht Baurecht an der Rehhof-
stralle mit bis zu VI + D —Geschossen. Die damalige Zielsetzung, an den Haltestellen der
S-Bahn Bevolkerung zu konzentrieren, besitzt noch Glltigkeit, der Standort ist fur Ge-
schosswohnungsbau gut geeignet.

Aus folgenden Griinden wird von der Realisierung aktiven Schallschutzes abgesehen:

Die geplante llI- bis VIl —geschossige Bebauung ist durch eine Larmschutzwand an der
Bahnlinie nicht effektiv zu schiitzen. Die Erstellung einer Larmschutzwand in der erforder-
lichen Héhe ware nicht nur finanziell auRerhalb der Moglichkeiten, die Hohe der Wand
wlrde auch fur das Ortsbild unzumutbar beeintrachtigen. Die Rehhofstral’e wirde durch
die Wand auf der Nordseite und die Bebauung auf der Sidseite geradezu in einer
Schlucht verlaufen. Durch die notwendige Abschirmung der Bahnsteigzugange durch sich
Uberschneidende meterhohe Wandscheiben wirden Angstrdume entstehen, die unbedingt
zu vermeiden sind.

Eine reduzierte Wand, die lediglich das Erdgeschoss, 1.0bergescoss und die Auflenbe-
reiche schitzen wirde, musste aufgrund des Abstands zwischen Wand und Wohnbebau-
ung immerhin eine H6he von 5m aufweisen. Dabei ware fir die Erstellung mit Kosten von
tiber 400 EUR/ m? Wand zu rechnen, da diese (iberwiegend transparent ausgefiihrt wer-
den misste. Problematisch ist auch hier der effektive Nutzen der Wand. Die Wohngebau-
de wirden trotzdem den Emissionen der Rehhofstralie ausgesetzt bleiben, evtl. auch
noch zusatzlich der Reflexion der Verkehrsgerausche an der Schallschutzwand zur Bahn
hin. Zudem ware der schluchtartige Charakter der Rehhofstralle auch schon bei einer
Larmschutzwand von 5m Hohe gegeben. Die geschutzten AuRenbereiche der Bebauung
lagen auf deren Nordseite, die durch die Erschliefungsstrale und die Eingange gepragt
wird und daher fir die Bewohner wenig Aufenthaltsqualitat bereitstellt. In der Folge schei-
det eine aktive LarmschutzmalRnahme an der Bahnlinie aus grundsatzlichen stadtebauli-
chen Erwagungen und dem nicht darstellbaren Kosten — Nutzen Verhaltnis aus.

Daneben ist auch noch das Willkiirverbot anzufiihren: Die Bahnlinie verlauft im Stadtge-
biet NUrnberg tber 4,5 km direkt an Wohngebieten vorbei, so dass bei der Realisierung
von kostenintensiven, aktiven Larmschutzmalnahmen eine allgemeine Betrachtung anzu-
stellen wére, welche Bereiche am starksten durch den zunehmenden Verkehr belastet
sind und daher als erste mit der héchsten Dringlichkeit LarmschutzmalRnahmen beanspru-
chen kénnten.

Das Konzept arbeitet daher mit der vorgesehenen Bebauung, die durch ihre Héhe und Ab-
formung selbst viel zum Schutz vor Larmemissionen beitragt. Durch Festsetzungen zum
Larmschutz ist sichergestellt, dass innerhalb der Wohnraume gesunde Wohnverhaltnisse
gegeben sein werden. Durch die Gebaudestellung wird erreicht, dass auf der attraktiven
Sidseite der Wohnungen geschitzte AuRenwohnbereiche entstehen, die uneingeschrankt
nutzbar sind. In der Abwagung der dargestellten Belange wird die Plankonzeption als
sachgerechter Umgang mit den sich stellenden Problemen betrachtet.

KOSTEN
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Im Rahmen der Tragerbeteiligung gemanr § Abs. 2 BauGB wurden die Dienststellen gebe-
ten, Kosten zu tGibermitteln. Bisher liegen folgende Kosten vor:

Fur Strallenbau und Begriinung 890.000 EUR
Straflenbeleuchtung 40.000 EUR
Grunderwerb 137.000 EUR
Erhéhung der Folgekosten bei T 11.725 EUR/Jahr

Nurnberg, den 14.04.2008
Stadtplanungsamt

-33-



1923 1’ i
— e - o [
N — e —— ey
gy 'E‘Jll -He .2 e I
B S '
| Al FHSHR 5505 n.f%?“l\!\! WA 1 '
SRS 727 ! -V
§ N R ";\% A | ) l GFZ 1,6 FH18,2m@
i 890410
72715 i E 59019
! KSR -
7277730 . i == _ S e $
2 Py = 4 = FLUTS esenag S
727476 | :
! & cpl F— =
3 I = -_—f————v—v; 2 |
TRy |y
Vrrr/d 8l BRI 0,4l | v ’ FH 154 m Ald
Y 1.2 , iV 16
] b ¥
; = O S | %
Viiad |B
7 Gribengrben ;@p ; e m @ FH 18,2
; "E. ot Fa e B
il 2 ; sa0/td
216 : *i §
727l | 5
: o
ZZ ﬂﬁq' S —
( ._ 5 -\ i : |
4 .f_g-'_.’r N i
~ R s90/15 :
J}-._;.. ; \ N :.
| « : &_—?I\‘.ﬁ:{
| 72728 7 @ m——
: : s9017 L90/18
2733 | If 0
R ¥
\ = -:Ic.'-. :: ] :
727 ||| e
Sdd S Y77

" (QPECRB[ATT zum
I'..'f_:'_-:'-::':; Al:J

59043
BEARB G NORHBERS, 14.04 FO0S
| STADT NOHNBERG
580/ |ABTEILUNG STADTPLANUKGSAM
SACHGEBIET)]
BEARBETLNG
NOE
DATUM | 5. LEMER
WEBER
AMTSLEITER

Zaumies

ANLAGE 1

ZUR BEGRUNDUNG/
PLANBERICHT

ZUM BEBAUUNGSPLAN
NR. 4518 REHHOF

LAGEPLAN
SCHNITTE
A-A bis F-F



INOS

g-89 pun v-v 3L1INHOS
JOHHIY 815 "¥N NV1dSONNNVEIE IWNZ
1HOIMIENV1d /ONNANNYDIE ¥NZ Z IDVINY

9 ®)
= =
=) =)
= =
o >
1 1
vy & >
— Baugrenze "('\J Baugrenze
_ a ,.
—- Grundsiicksgrenze 4 01 “— Grundstiicksgrenze
|
. N
Zaunwiesenweg Y 1
——  Grundsticksgrenze
Wendehammer * —
—
—
Grundstilcksgrenze :\l o
o0 —| Q0 5
i ) I
i > *
Baugrenze < = Baugrenze
Baugrenze —_— Baugrenze —
Grundstiicksgrenze —— Grundsticksgrenze
Rehhofstrasse Rehhofstrasse
= Grundstiicksgrenze pes
S-BAHNHOF S-BAHNHOF




dOHHIY 81LSY "¥N NVIdSONNNVYE3g WNZ
LHORIFENVY1d /ONNANNYEO3IE ¥NZ € IOVINVY

a-a pun 3-2 31 1INHOS

d - d Buyos

Baugrenze

T ~ Grundstiicksgrenze

m rundstucksgrenza 1

.[:.

Baugrenze

<

23

&

X
7

Zaunwiesenweg

REHHOFSTR. 142

Grundstiicksgrenzeq

Grundstiicksgrenze;

O - O HIUYdS

Baugrenze

Baugrenze

REHHOFSTR. 142

[IA




4 -4 RUYsg

JOHHIY 81S¥ "UN NV1dSONNNVE3E WNZ
LHORIFENV1d /ONNANNYO3IE ANZ ¥ AOVINV

d-4 pun 3-3 3JL1INHOS

Rehhofstrasse 124

|
== Grundstlicksgrenze j====

J (§%) Fussweg

— | = Grundstiicksgrenze pes d"“\'
F .
= Grundstiicksgrenze

|

d-3 HUYss

=

Hofreuthackerstrasse

i X

%

KQ
GrundstickSgrenze jmm ‘?;%




	4518_Rehhof_ernBill_Begr_Teil1_Hl_sei.doc
	Naturschutz 
	Zu pflanzender Baum 

	4518_Rehhof_Anlage_1_Schnitte_Lageplan_14042009.pdf
	4518_Rehhof_Anlage_2_Schnitte_A_A__B_B_14042009.pdf
	4518_Rehhof_Anlage_3_Schnitte_C_C__D_D_14042009.pdf
	4518_Rehhof_Anlage_4_Schnitte_E_E__F_F_14042009.pdf

