Satzung zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 4477 fiir ein Gebiet zwischen Tillystrale,
WallensteinstraRe, Gustav-Adolf-StraBe und der StraBe Am Tillypark (,, TillyPark®)

Die Stadt Nurnberg erlasst gem&R Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom
....................... auf Grund von

§ 10 und 13 a des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. 2011 S. 82),

Art. 81 und Art. 58 Abs. 1 Satz 2  der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch
Art. 78 Abs. 4 des Gesetzes vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66) und

Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 10
des Gesetzes vom 27. Juli 2009 (GVBI. S. 400)

folgende

Satzung zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 4477 fir ein Gebiet zwischen TillystraRe,
WallensteinstralRe, Gustav-Adolf-StraBe und der StraBe Am Tillypark (,, TillyPark*) vom 29.
September (Amtsblatt S. 479):

Artikel 1

Der Bebauungsplan Nr. 4477 vom 29. September 2003 (Amtsblatt S. 479) wird wie folgt gean-
dert:

1. In den als Anderungsbereichen gekennzeichneten Teilbereichen

a) Teilbereich A zwischen TillystraBe, WallensteinstralRe, der Polizei und der Erschlie-
Bungsstralle 5

b) Teilbereich B zwischen Haupterschlielungsstralie ,Tillypark, THW, Polizei, Gustav-
Adolf-Stral’e und der StraRe ,Am Tillypark*

werden die Festsetzungen im Planteil des Bebauungsplanes Nr. 4477 durch die Festset-
zungen des Planteils dieser Anderungssatzung vom 4. Oktober 2011 ersetzt. Der Planteil
ist Bestandteil der Satzung.



2. § 2 des textlichen Teils der Bebauungsplansatzung Nr. 4477 wird wie folgt geéndert:

a) Vor Nr. 1 wird folgende Nr. 1 a eingefligt:
»1 a. Art der baulichen Nutzung:

1 a.1llm allgemeinen Wohngebiet WA sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen im
Sinne des 8§ 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auch
nicht ausnahmsweise zulassig.

1 a.2In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE(e) 1, GE(e) 2 und GE(e) 3 sind
Tankstellen (8 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) nicht zulassig. Vergnigungsstatten (8 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) sind auch nicht ausnahmsweise zulassig. Im Ubrigen
sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Gerausche die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691
weder tags (6.00 — 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 6.00Uhr) tberschreiten:

Teilflache Emissionskontingente Lggin dB(A)

tags (6.00 — 22.00 Uhr)

nachts (22.00 — 6.00Uhr)

Teilflache GE(e) 1

57

40

Teilflache GE(e) 2

57

40

Teilflache GE(e) 3 64 55

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006 — 12 Abschnitt 5.
b) Die bisherige Nr. 1 wird Nr. 1 b.
¢) An die neue Nr. 1 b wird folgender Satz angeflgt:
.Im Mischgebiet MI 2 und im eingeschrankten Gewerbegebiet GE(e) 1 gilt eine abwei-

chende Bauweise gemal® § 22 Abs. 4 BauNVO. Innerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen sind durchgehende Baukorper - auch tber 50 m Lange - zuldssig.*

d) Die Nr. 2 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 3 werden die Worter ,Art. 6 Abs. 4 und 5 durch den Wortlaut , Art. 6
Abs. 5 und 6“ ersetzt.

bb) In Satz 4 werden die Worter ,Art. 6 Abs. 9 durch den Wortlaut ,Art. 6 Abs. 1 Satz
2“ ersetzt.

cc) In Satz 5 werden die Worter ,, im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 4 die
Anwendung von Art. 6 Abs. 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)“ durch den
Wortlaut ,in den eingeschrankten Gewerbegebieten GE(e) 1, GE(e) 2 und
GE(e) 3 die Anwendung von Art. 6 Abs. 5 BayBO" ersetzt.

! Die DIN ist in der Planauflage bei den Bebauungsplanen einzusehen.



dd)

In Satz 6 werden nach ,MI 8 die Warter ,sowie im allgemeinen Wohngebiet
WA* eingefligt und die Woérter: ,Art. 6 Abs. 4 und 5 der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO)“ durch den Wortlaut ,, Art. 6 Abs. 5 und 6 BayBO" ersetzt.

e) Nr. 5 wird wie folgt neu gefasst:

»von der Gustav-Adolf-StraRe und der StraRe "Am Tillypark" dirfen keine direk-
ten Zufahrten zu den eingeschrankten Gewerbegebieten angelegt werden.*

f) Nr. 6 wird wie folgt geandert:

)

aa)
bb)

cc)

In der Uberschrift zu Nr. 6 entfallt der Zusatz ,/ Verkehrslarm*.

Die Festsetzungen der bisherigen Nr. 6 werden Nr. 6.1.

Nach der Nr. 6.1 werden folgende Nrn. eingefugt:

»Nr. 6.2

Nr. 6.3

In dem im Planteil mit LSM gekennzeichneten Bereich ist eine
durchgehende Larmschutzmaflinahme in Form einer Wand oder ge-
schlossener Geb&audefassaden mit einer Mindesthdhe von 6,70 m
Uber Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OKFFBEG)
des jeweils nachstliegenden Gebaudes im allgemeinen Wohngebiet
Zu errichten.

Fur ruhebedirftige RAume entlang der stral3enzugewandten Fassa-
den zur Gustav-Adolf-StraBe und der Strale ,Am Tillypark® sind
passive LarmschutzmaBnahmen auf der Grundlage der VDI-
Richtlinie 27192 zu beriicksichtigen.

Hinweis: Der ausreichende Larmschutz ist mit den Bauvorlagen
durch ein qualifiziertes Gutachten nachzuweisen.

Nach Nr. 7 wird eine neue Nr. 7a eingefugt:

,Nr. 7 a Genehmigungsvorbehalt in den eingeschrankten Gewerbegebieten

Im Hinblick auf die festgesetzten Emissionskontingente ist flir Betriebe und Anlagen in
den Gewerbegebieten ein Baugenehmigungsverfahren durchzufihren.”

h) Nr. 8.3.1 wird wie folgt neu gefasst:

,8.3.1 Anteil der zu begriinenden Flachen
In den nachfolgend genannten Gebieten ist mindestens der nachfolgend be-
nannte Anteil der jeweiligen Bauflache gartnerisch zu gestalten und zu erhalten:

- Flachenanteil Gewerbegebiete GE(e)1,2,3: 10%
- Flachenanteil Mischgebiete MI1+MIT7: 25%
- Flachenanteil Mischgebiete MI2-MI6+MI8: 20%
- Flachenanteil Wohngebiet WA: 30%
- Flachenanteil Gemeinbedarfsflache: 20%

2 Die VDI- Richtlinie ist in der Planauflage bei den Bebauungsplanen einzusehen.



i) Nr. 8.3.2 wird wie folgt neu gefasst:

»8.3.2 Flachenbefestigungen
Die im Planteil dargestellten ebenerdigen Stellplatze im Bereich der Mischge-
biete und des allgemeinen Wohngebiets sind mit wasserdurchlassigen Oberfla-
chen auszufihren.
Die im Planteil dargestellten FuBwege im Bereich der Mischgebiete sind mit
wasserdurchlassigen Oberflachen auszufiihren.
Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete sind die Stellplatze mit wasser-
durchlassigen Oberflachen auszufiihren.”

k) Nr. 8.4.3 wird wie folgt neu gefasst:

,8.4.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dachflachen von Garagen mit einer exten-
siven Dachbegrinung (Kraut- und / oder Grasvegetation) auszustatten und
konstruktiv entsprechend auszubilden.

Dachflachen in den eingeschrankten Gewerbegebieten sind zu mindestens
65 % mit einer extensiven Dachbegriinung (Kraut- und / oder Grasvegetation)
auszustatten und konstruktiv entsprechend auszubilden.®

[) Nr. 8.5 wird wie folgt neu gefasst:

,8.5  Die AusgleichsmallBnahmen sind gemaf3 des auf der Grundlage des § 11
BauGB zwischen der Stadt Nurnberg und der Alpha Projektentwicklung GmbH
& Co. KG geschlossenen stadtebaulichen Vertrags vom 21.03.2003 (URNT.
1455 B/2003) sowie des Nachtrags zum stadtebaulichen Vertrag vom
19.07.2007 (URNr. S 1085/2007) durchzufiihren.*

Artikel 2

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung im Amtsblatt in Kraft.

Artikel 3

Die Verwaltung wird ermachtigt, die Bebauungsplan-Satzung mit dem Planteil in der sich aus
dieser Anderungssatzung ergebenden neuen Fassung unter Verzicht auf die Wiedergabe der
gesetzlichen Grundlagen im Einleitungssatz mit neuem Datum neu zu fassen und die Neufas-
sung bekannt zu machen.

Nurnberg,
Stadt Nurnberg

Dr. Ulrich Maly
Oberbirgermeister



Begrindung

zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 4477

Fir ein Gebiet zwischen Tillystral3e, Wallensteinstralie,
Gustav-Adolf-Stral’e und der StralRe Am Tillypark

(,, TillyPark®) in zwei Teilbereichen

Anlagen: Ausgleichsbilanz der Einzelflachen
(WGF vom 24.05.2007)
Zusammenfassende schallimmissionsschutztechnische Untersu-
chung Ing. Biro Sorge vom 27.06.2007 (nur im RIS)

Stadtplanungsamt, 04.10.2011
V..

gez. (Schlick)
Baudirektor



Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 4477 (,, TillyPark®)
Fur ein Gebiet zwischen Tillystral3e, Wallensteinstral3e, Gustav-Adolf-
StralRe und der StralRe Am Tillypark

1. Allgemeines / Verfahren

Am 28.04.2005 hat der Stadtplanungsausschuss beschlossen, gemaR § 2 Abs. 1 in
Verbindung mit 8 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB), den Bebauungsplan Nr. 4477 zu
andern.

Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nut-
zung der Grundstiicke im Planungsbereich nach MalRgabe des BauGB vorzubereiten
und zu leiten. Rechtsgrundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans sind das BauGB
und die aufgrund dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften. Zusténdig fur die Aufstel-
lung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Das Verfahren ist in den 8§ 1 bis 10
BauGB geregelt.

Das Verfahren wurde bis zum Vorentwurf im Regelverfahren bearbeitet: Die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und frihzeitige Behoérdenbeteiligung wurden durchgefihrt,
ein erster Entwurf des Umweltberichts wurde erstellt.

Es wurde die Mdglichkeit untersucht, das Verfahren gemald § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung in Verbindung mit 8 13 BauGB im beschleunigten
Verfahren durchzufthren.

Die Uberpriifung durch das Umweltamt hat ergeben, dass erhebliche Auswirkungen
hinsichtlich des Larmschutzes nicht auszuschlie3en seien. Daher kdnne das beschleu-
nigte Verfahren nicht durchgefuhrt werden.

Das Verfahren wird dennoch geméaR § 13a als Bebauungsplan der Innenentwicklung in
Verbindung mit § 13 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt:

Die verfahrensmafigen Schritte zur vollstandigen Ermittlung des Abwagungsmaterials
sowie die Offentlichkeitsbeteiligungen werden trotz des beschleunigten Verfahrens na-
hezu ohne Abstriche durchgefihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplans bewadltigt den Larmschutz und das Ausgleichserfor-
dernis weitgehend. Es steht nicht zu beflirchten, dass abwéagungserhebliche Belange
durch die Wahl des beschleunigten Verfahrens nicht im notwendigen Umfang ermittelt
oder berticksichtigt werden. Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 4477 / “TillyPark*
tragt einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum und zur Verwirklichung
von Infrastrukturvorhaben Rechnung und ist damit ein typisches Beispiel fiir die sinn-
volle Innenentwicklung der Stadt. Fur derartige Situationen wurde das Instrument des
beschleunigten Verfahrens vom Gesetzgeber eingefihrt.

Die Position des Umweltamts, dass Larmimmissionen oberhalb der Orientierungswerte
der DIN 18005 den generellen Ausschluss des vereinfachten Verfahrens nach § 13 a
Abs. 1 Nr. 2 nach sich zégen, wirde bedeuten, dass in Nirnberg kaum ein Verfahren
oberhalb der 20.000 m? {iberbaubarer Grundstiicksflache nach den neuen Vorschriften
behandelt werden kdnnte, da gerade in den dicht besiedelten Bereichen die Orientie-
rungswerte der DIN zu oft schon im Bestand Uberschritten sind.

Auch die weiteren Voraussetzungen gemal 8§ 13 a Abs.1 BauGB sind erflllt. Das Ver-
fahren wurde mit dem Billigungsbeschluss vom 12.07.2007 umgestellt. Der bereits er-
stellte Umweltbericht vom 21.11.2006 wurde bei der durchgefuhrten Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit mit ausgelegt.
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3.1.

Zur Sicherung der mit der Anderung des Bebauungsplans verfolgten Ziele wurde der
ergadnzende stadtebauliche Vertrag mit der Firma alpha Projektentwicklung City-West
GmbH & Co0.KG (alphaGRUPPE), Niurnberg fortgeschrieben.

Anlass zur Aufstellung — Planungsziele

Far den seit 08.10.2003 rechtsverbindlichen Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 4477 /
“TillyPark® wurde mit Beschluss vom 28.04.2005 ein Anderungsverfahren eingeleitet.

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 4477 ist im Hinblick auf eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung erforderlich. Ziel und Zweck der Anderung ist die Anpassung an
die tatsachliche Entwicklung sowie die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur marktgerechte Wohn- und Gewerbegebiete.

Fur eine sinnvolle stadtebauliche Weiterentwicklung des Gebiets wird eine bisher nicht
im Geltungsbereich gelegene Flache (6stlich des bisherigen GewerbeGebiets GE 4),
die bis vor kurzem noch von der Bundeswehrverwaltung genutzt wurde, als einge-
schranktes Gewerbegebiet in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Die zugige Entwicklung des Gebiets liegt im offentlichen Interesse. Die zentral und
verkehrlich gut gelegenen Flachen bieten ein erhebliches Potential fur Wohnen und
Arbeiten.

Der Bebauungsplan Nr. 4477 soll in zwei Teilbereichen geéndert werden:

- Teilbereich A — begrenzt durch die TillystraRe, Wallensteinstral3e, die Polizei und die
ErschlieBungsstralBe 5 - betrifft die Anpassung an das geénderte Verkehrssystem
sowie die Aufhebung von alten Baulinien Nr. 1252 im Bereich der Einmindung
Tillystral3e.

- Teilbereich B — begrenzt durch die HaupterschlieRungsstralie ,Tillypark®, das THW,
die Polizei, die Gustav-Adolf-Straf3e und die Verbindungsspange ,Am Tillypark® - be-
trifft die Anpassung an das geénderte Verkehrssystem, die Einbeziehung eines
Grundstiicks in den Geltungsbereich sowie die teilweise Umwandlung von Gewer-
begebiet in eingeschranktes Gewerbegebiet und in ein allgemeines Wohngebiet.

Grundlagen der Planung

Bestandsanalyse

Teilbereich A

Im nordwestlichen Teilbereich sind das Demenzzentrum der Diakonie (Ml 3 / MI 4) und
eine Einrichtung fur betreutes Wohnen des Evangelischen Siedlungswerks (ESW) im
Mischgebiet 2 bereits fertig gestellt.

Die ursprungliche Planung sah keine direkte ErschlieBung der Bauflachen MI 2 und

MI 4 von der Wallensteinstrafl3e aus vor, sondern lediglich eine Fu3- und Radwegever-
bindung mit verkehrsbegleitenden Griinflachen.
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3.2

Ebenso war die ErschlieRungsstralie 5 lediglich als FuR- und Radwegeverbindung mit
verkehrsbegleitenden Grinflachen geplant. Die hinzu kommenden Verkehrsflachen
wurden bereits realisiert.

Teilbereich B

Der stidostliche Anderungsbereich war urspriinglich fur eine gewerbliche Nutzung vor-
gesehen. Zur Verbesserung der ErschlieRungssituation und zur Einbeziehung des
ehemaligen Bundeswehrgrundstiicks (FI.Nr. 75/49), wurde zwischenzeitlich die ur-
sprunglich als Stichstrafl3e geplante Erschlielungsstraflie 2 bis zur Gustav-Adolf-Stral3e
durchgebunden.

Planungsrechtliche Vorgaben

Die Anderungen des Bebauungsplans basieren auf den vom Verkehrsausschuss be-
schlossenen Strafl3enplanen und berilicksichtigen bereits in Angriff genommene Investi-
tionen.

Die betreffenden Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) als gemisch-
te Bauflache dargestellt. Im Bereich des TillyParks sind bereits Wohngebiete, ein Dis-
countmarkt und Einrichtungen fir soziale Zwecke sowie Gemeinbedarfseinrichtungen
entstanden. Diese werden nun durch eine weitere Wohnbebauung sowie gewerblich
genutzte Bereiche entlang der Gustav-Adolf-Stral3e ergéanzt. In der Gesamtbetrachtung
wird damit die Vorgabe des Flachennutzungsplans erfllt. In der Umsetzung auf der
Ebene der Bebauungsplanung ist die Differenzierung in Wohngebiete und Gewerbege-
biete erforderlich, da so auf die unterschiedlichen Bedirfnisse der Nutzungen einge-
gangen werden kann. Mischgebiete, die Wohnen und Gewerbe auf demselben Grund-
stuck zusammenfihren sind inzwischen die Ausnahme. Trotz der differenzierenden
Festsetzungen ist jedoch der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
(8 8 Abs. 2 BauGB).

Im Anderungsbereich werden die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 4477, rechtsverbindlich seit 08.10.2003 (Amtsblatt S. 479), aufgehoben und durch
die Festsetzungen der Anderungssatzung ersetzt.

Da das Verfahren zunéchst im Regelverfahren nach BauGB begonnen wurde, war ge-
maf 8§ 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den. Eine Umweltprifungsstudie (UPS) wurde im Rahmen der frihzeitigen Behorden-
beteiligung erstellt. Durch die Umstellung auf das beschleunigte Verfahren ist der
Umweltbericht als gesondertes Dokument entbehrlich. Wichtige Ergebnisse werden in
dieser Begrindung aufgefuhrt.

Planungskonzept
Teilbereich A

Stadtebauliches Konzept

Der nordwestliche Teilbereich ist bereits abschlieend bebaut. Das Demenzzentrum
der Diakonie (MI 3 / Ml 4) und eine Einrichtung fir betreutes Wohnen des Evangeli-
schen Siedlungswerks (ESW) im Mischgebiet 2 sind fertig gestellt. Fir das ESW und
die Diakonie wurde eine neue Zufahrt von der Wallensteinstral3e aus mit einer gemein-
samen Eingangssituation (StraRenplan Vpl Nr. 2.034.2.15 vom 01.03.2004) geschaf-
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fen. Die im Offentlichen Stralenraum festgesetzte Grunordnung wurde uberwiegend
auf Privatflachen verlagert.

Die ehemaligen Kasernengebdude entlang der Tillystral3e (Ml 6) wurden umgebaut.
Hier entstanden loftartige Eigentumswohnungen sowie Penthousewohnungen. Im Ml 1
wurde Reihenhausbebauung realisiert.

Verkehrskonzept

Aufgrund der realisierten Bauantrage wurden Anderungen im Bereich des Verbin-
dungswegs zwischen der ErschlieBungstrasse und der Tillystral3e notwendig.

Im Teilbereich A wurde auf Wunsch des Investors eine zusatzliche ErschlieBung in
Hohe der WallensteinstralRe Nr. 64/70 fur das ESW und die Diakonie geschaffen (siehe
Stral3enplan Vpl Nr. 2.034.2.15 / AfV-Beschluss vom 01.04.2004).

Im Bereich des MI 1 und MI 4 (der Bauvorhaben Erweiterungsbau - ESW und der Rei-
henhausbebauung) wurde die Méglichkeit geschaffen, die Garagen bzw. oberirdischen
Stellplatze direkt anzufahren. Die ErschlieBung dieser Parkplatze erfolgt tber die Stra-
Be Tillypark und die ErschlieBungsstraRe 5. Schleichwegeverkehr zwischen der StralRe
Am Tillypark und der Tillystraf3e wird durch entsprechende Beschilderung sowie Sperr-
pfosten ausgeschlossen. Fir die Ubrigen oberirdischen Stellplatze fur den Altbaube-
stand und den Bauabschnitt 1 der ESW erfolgt die Zufahrt Gber die Tillystral3e.

Teilbereich B

Stadtebauliches Konzept

Im sudostlichen Anderungsbereich ist auf Teilflachen der ehemaligen Gewerbeflachen
GE 2 / GE 3 eine Wohnbebauung entstanden. Die Art der Nutzung wird dem Pla-
nungsziel entsprechend in ,allgemeines Wohngebiet‘ gemall § 4 BauNVO geandert.
Die fur diesen Teilbereich vorgesehene verdichtete Reihenhausbebauung schépft das
zulassige Hochstmald der baulichen Nutzung voll aus. Die verdichtete Bebauung folgt
dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und leistet damit einen Bei-
trag zur Innenentwicklung der Stadt Nurnberg.

Im zentralen Quartier (WA) sind durch eine 2-3 geschossige Reihenhausbebauung 51
Wohneinheiten entstanden. Auf die Festschreibung der Reihenhauszeilen im Be-
bauungsplan wurde verzichtet. Zum einen ist nach den bisherigen Planungen des In-
vestors keine Aufteilung des Baugrundstiicks geplant, die Hauser sollen nach Wohnei-
gentumsgesetz (WEG) behandelt werden, was die Festsetzung von Hausgruppen aus-
schliel3t. Zum anderen werden damit flexible Festlegungen getroffen, die auch bei
eventuellen Anderungen im letztlich umzusetzenden Baukonzept noch Bestand haben
kénnen.

Auf den westlich der Gustav-Adolf-Strafle und nérdlich der Stral’e ,Am Tillypark® gele-
genen Flachen sowie dem neu in den Bebauungsplan einbezogenen ehemaligen Bun-
deswehrgrundstiick ist gewerbliche Nutzung vorgesehen. Das Konzept des Investors
sieht einen Nutzungsmix aus Handel und Dienstleistung aus dem Bereich des Kfz-
Gewerbes sowie verschiedener Non-Food-Angebote im Bereich der Nahversorgung
sowie eine Systemgastronomie vor.

Durch das Ausschépfen der Hochstgrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO soll eine flexible
Nutzung der Flachen gewahrleistet werden.
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Verkehrskonzept

Die HaupterschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt Giber die bestehende Stralle
Am Tillypark, die untergeordnete ErschlieRung tber die Stral3e Tillypark.

Das Baugebiet ,TillyPark® wurde mittlerweile durch die Verlangerung der Erschlie-
Bungsstralle 2 zusatzlich an die Gustav-Adolf-StraRe (Ring) angebunden (siehe Stra-
Renplan Nr.2.826.2.5 / AfV-Beschluss vom 22.07.2004). Die im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan festgesetzte StichstralBe mit Wendeanlage (ErschlieBungsstrale 2)
wurde hierbei bis zum Ring verlangert.

Um sicherzustellen, dass durch die gewerbliche Bebauung keine negativen Auswir-
kungen im Bereich der Zufahrt zum TillyPark zu erwarten sind, wurde die Belastung
insbesondere durch den Kundenverkehr auf den gewerblich genutzten Flachen gutach-
terlich® untersucht.

Das Gutachten zeigt, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen an der Einmin-
dung Am Tillypark/Tillypark bewaltigt werden kann.

Die Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet werden teilweise auf zentralen privaten
Stellplatzen bereitgestellt. Teilweise sind diese den Hausern zugeordnet. Fir den ge-
werblich genutzten Bereich werden die erforderlichen Besucherstellplatze im Vorfeld
der Gebaude nachgewiesen.

An der Wallensteinstral3e / Von-der-Tann-Stral3e befindet sich in ca. 500 m Entfernung
die nachste U-Bahn Station. Bushaltestellen befinden sich in der WallensteinstralRe
Hohe Hausnummer 70 sowie im Kreuzungsbereich Gustav-Adolf-Stral3e / Am Tillypark.
Hier kann eine fuBlaufige Anbindung an das eingeschrénkte Gewerbegebiet GE(e) 2
geschaffen werden.

Konzept zur Griinordnung

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans vom 08.10.2003 zur
Grunordnung werden weitgehend Gibernommen. Anderungen ergeben sich in den unter
5.8 angefuihrten Punkten. Die Anderungen stellen jedoch keine neuen Inhalte dar, son-
dern lediglich Anpassungen an die gednderten Planinhalte.

Im Teilbereich B ergeben sich Anderungen beziiglich griinordnerischer Inhalte durch
die Einbeziehung des ehemaligen Bundeswehrgrundstiicks sowie durch die Anderung
der Nutzung von Gewerbeflachen zu Wohnbauflachen.

Im Bereich des ehemaligen Bundeswehrgrundstiicks befindet sich ein wertvoller Alt-
baumbestand, der weitgehend erhalten werden soll.

Zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem unmittelbar angrenzenden Gewer-
begebiet GE(e) 1 wird eine zusammenhangende Grunflache eingefiigt. Die Griinflache
grenzt das Wohnquartier eindeutig gegeniber den Gewerbeflachen ab und bildet
gleichzeitig die Eingriinung der Larmschutzmaflnahmen des GE(e) 1.

Die privaten Grinflachen sind aus 6kologischen Griinden sowie zum Erhalt der klima-
regulierenden Funktionen gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten.

Die festgesetzten Grunflachenanteile stehen somit keinen weiteren Nutzungen zur Ver-
figung.

'Verkehrsuntersuchung fiir den Einmtindungsbereich Tillypark/Am Tillypark, Gauff-Ingenieure, Niirnberg vom 09.05.2007

6/16



Der Planungsraum wurde aus dem gultigen Flachennutzungsplan entwickelt. Dem
Vermeidungsgebot wurde somit durch eine geeignete Standortwahl Rechnung getra-
gen. Durch die Konzentration der baulichen MaRhahmen wird zwischen den Baufel-
dern eine zusammenhdngende Zone von Freiflachen erméglicht. Soweit mdglich, wer-
den erhaltenswerte Baume in die Planung einbezogen.

Immissionsschutz

Die Schallsituation wurde zuletzt in der zusammenfassenden schalltechnischen Unter-
suchung des Ingenieurbiiros IFB Sorge ? vom 27.06.2007 untersucht. Das Gutachten
fasst die Bauflachen GE(e) 1 und GE(e) 2 zur Bauflache GE(e) | zusammen, da hier
die gleichen Emissionskontingente zur Verfligung stehen. Die im Gutachten mit Il be-
zeichnete Flache betrifft das ehemalige Bundeswehrgrundstiick, welches im Be-
bauungsplan als GE(e) 3 bezeichnet ist. Die Anlagen im Gutachten bezeichnen diese
Flachen eindeutig.

Die Berechnungen wurden auf der Grundlage der geltenden Regelwerke unter Bertick-
sichtigung A-bewerteter Schallpegel mittels eines Schallimmissionsprognose-
programms (Software: IMMI Version 5.3.1c) berechnet. Reflexionen an Gebauden bzw.
wanden werden beriicksichtigt. Zugrunde gelegt wurden glatte Wande mit einem Ref-
lexionsverlust von AL = - 1dB.

Pegelminderungen auf dem Schallausbreitungsweg durch die schallabschirmende Wir-
kung von Hindernissen werden in dem dreidimensionalen Gelandemodell ebenfalls re-
gelgerecht berlcksichtigt.

Gerechnet wurde auf der Grundlage der bereits vorliegenden Planungen fir die Bau-
grundstucke, um auch die konkreten Auswirkungen auf die beabsichtigten Bauvorha-
ben abschatzen zu konnen. Die Berechnungen eignen sich trotzdem zur Abstraktion
auf die getroffenen Festsetzungen.

Die Larmbelastung des Wohngebiets bis zur Errichtung der vorgesehenen Larm-
schutzmaRhahme wurde in einem vorausgehenden Gutachten® untersucht.

Die Larmschutzmalinahme ist als Festsetzung im Plan enthalten. lhre zeitnahe Reali-
sierung wurde im stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Dort ist festgelegt, dass spates-
tens drei Jahre nach Bezug der ersten Wohneinheit im allgemeinen Wohngebiet eine
Larmschutzwand hergestellt werden muss, falls keine schallabschirmende Bebauung
im Gewerbegebiet GE(e) 1 realisiert wird.

Die Kosten der Wand wurden zudem Uber eine Blrgschaft gesichert, so dass die Er-
richtung der Maf3nahme hinreichend sichergestellt ist.

Mit der Bebauung sowohl des Gewerbegebiets als auch des Wohngebiets wurden
auch die LarmschutzmalRnahmen erstellt, die Regelungen der Satzung und des Ver-
trags sind im Rahmen der Genehmigung nach § 33 BauGB umgesetzt worden.

2

zusammenfassendes schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros IFB Sorge, Nirnberg vom 27.06.2007 Nr. 8245.6
3

schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros IFB Sorge, Nirnberg vom 21.11.2006 Nr. 8245.
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5.1

Verkehrsgerauschimmissionen

Nachfolgende Verkehrsprognosedaten wurden fur die schallimmissionsschutztechnischen

Berechnungen beriicksichtigt:

durchschnittliche . -
Strale Nachtanteil in % maRgebender LKW-Anteil in %

tagliche Verkehrsstéarke
DTV in Kfz/24 h

tags nachts

Gustav-Adolf-StralRe 55.000 10 10 7
Wallensteinstrafle 17.533 8 10 8
Tillystral3e, sudlicher 400 10 6 2
Abschnitt

Tillystral3e, nordlicher 2.000 8 3 2
Abschnitt

Verbindungsspange 7.000 6 6 4

Die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf 0.g. StralRen wird mit
Vekwikw = 50 km/h
berlcksichtigt.

Die Korrektur fir unterschiedliche Straf3enoberflachen (nicht geriffelter Gussasphalt,
Asphaltbeton, Splittmastixasphalt) betréagt Dstro = 0 dB.

Zum Schutz des allgemeinen Wohngebiets vor dem Verkehrslarm ist eine aktive Larm-
schutzmafRnahme in der Form eines L-formigen Gebaudes mit mind. 6,7 m Hohe in
Richtung Wohngebiet und 7,3 m in Richtung Gewerbegebiet notwendig. Bezugshdhe
ist die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OKFFBEG) des jeweils
nachstliegenden Gebaudes im allgemeinen Wohngebiet. Alternativ kann ein Teilstlick
durch eine Larmschutzwand hergestellt werden, welche ebenfalls mind. eine Hohe von
6,7 m in Richtung Wohngebiet aufweisen muss.

Planungsalternativen

Seit der Beschluss zur Aufstellung der Anderung zum Bebauungsplans Nr. 4477 im
April 2004 gefasst wurde, sind verschiedene Planungskonzepte angedacht und wieder
verworfen worden. Beispielsweise wurden facherférmige Gebauderiegel (Wohnbebau-
ung) entlang der Gustav-Adolf-Strale geprift. Diese Wohnnutzung ist in Bezug auf
Verkehrslarm problematischer zu sehen als der vorliegende Entwurf. Jene Variante
wurde vom Investor aufgegeben. Die vorliegende Variante setzt nun ein Konzept um,
welches auf konkreten Realisierungsabsichten fir Wohnbebauung, Nutzungen aus der
Automobilbranche und aus dem Non-Food-Bereich basiert.

Erforderliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 4477 wurde der gesamte Bereich sidlich der ErschlieBungs-
stralRe 2 als Gewerbegebiet festgesetzt. Nachdem der Investor auf einem Teil Wohn-
bebauung realisieren méchte, wird im Teilbereich B das zentrale Quartier als allgemei-

nes Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht dem Planungsziel ei-
ner verdichteten Wohnbebauung.
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5.2

5.3

Da in den umliegenden Bereichen bereits Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
vorhanden bzw. planerisch zulassig sind, ist das zu planende WA-Gebiet ganz auf das
Wohnen ausgerichtet. Hier sind die nach der BauNVO eigentlich ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen aus 8§ 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) generell ausgeschlossen.

Rechtsgrundlage hierfur bildet 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO. Die Zweckbestimmung des
allgemeinen Wohngebiets bleibt trotz der Ausschliisse gewahrt.

Die verbleibenden Bauflachen im Teilbereich B werden als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet (8 8 BauNVO) gemal § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO festgesetzt. Die Einschréankun-
gen beziehen sich auf die zulédssigen flachenbezogenen Schalleistungspegel sowie
den Ausschluss der ungeeigneten Nutzungen Tankstellen und Vergnugungsstatten.
Sowohl der Ausschluss bestimmter Nutzungen als auch die Einschrankungen des
Emissionsverhaltens dienen dem Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor tber-
maRigen Larmbelastungen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die beabsichtigte Anderung betrifft u.a. auch die Festsetzung des Mafes der baulichen
Nutzung im allgemeinen Wohngebiet.

Das hochstzulassige Mafd der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet
durch die festgesetzte Grundflachenzahl in Verbindung mit der als hdchst zulassigen
Zahl der Vollgeschosse (II) bzw. der maximal zuléssigen Traufthohe (6,5 m) bestimmit.

Mit Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von
1,2 wird das nach § 17 Abs. BauNVO zulassige Hochstmal} fir die Bebauung im all-
gemeinen Wohngebiet voll ausgeschopft. Das entspricht der Zielsetzung des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden. Die innerstadtische, gut erschlossene Lage soll
moglichst effektiv genutzt werden. Stdwestlich der Straf3e Tillypark wurde verdichtete
Einfamilienhausbebauung sehr nachgefragt und angenommen. Dies soll hier fortge-
setzt werden.

Fur die Bereiche GE(e) 1, GE(e) 2 und GE(e) 3 wird die Grundflachenzahl gemaf den
bisherigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans (Bauflachen GE 2
und GE 3) beibehalten und auf 0,8 sowie die Geschossflachenzahl auf 2,4 festgesetzt.

Bauweise / Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Teilbereich B sind sowohl im allgemeinen Wohngebiet wie auch in den einge-
schrankten Gewerbegebieten die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Form von Bau-
grenzen moglichst grol3zugig angelegt, um bei der Realisierung der Bebauung von der
Moglichkeit des Freistellungsverfahrens nach BayBO umfassend Gebrauch machen zu
kénnen. Die stadtebauliche Situation ist robust. Die breit angelegte und grof3zligig be-
griinte Stral3e Tillypark schafft einen starken Rahmen, der in der Lage ist, auch stadte-
baulich heterogene Konzepte zusammenzubinden und vertraglich zu ordnen.

Im allgemeinen Wohngebiet gilt die offene Bauweise. Der seitliche Grenzabstand ge-
mali Art. 6 (Abstandsflachen) der BayBO ist einzuhalten. Durch diese Festsetzung wird
eine kompakte Bebauung ermdglicht, ohne dass durch die verdichteten Bauformen
nachteilige Auswirkungen auf die Wohnqualitat zu erwarten sind.

In den Mischgebieten mit der Bezeichnung MI 2 und im eingeschrénkten Gewerbege-
biet GE(e) 1 gilt eine abweichende Bauweisein in der Form, dass die Lange der Ge-
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5.4

5.5

5.6

baude mehr als 50 m betragen kann, soweit die festgesetzte maximale GRZ nicht
Uberschritten wird. Damit soll ermdglicht werden, aus stadtebaulichen Grinden vor-
handene Bebauungsstrukturen fortzusetzen bzw. aus Larmschutzgrinden im Gewer-
begebieten GE(e) 1 eine durchgehende Bebauung zu ermdglichen. Der seitliche
Grenzabstand gemalR Art. 6 (Abstandsflachen) der BayBO ist jedoch einzuhalten.
Durch diese Bauweise soll eine flexible Nutzung ermdglicht werden, die jedoch eine
geschlossene Bauweise vermeidet.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE(e) 1 ist aus larmtechnischen Griinden an der
Grenze zum allgemeinen Wohngebiet die Errichtung einer durchgehenden Larm-
schutzmafRnahme (Geb&aude oder Wand) mit einer Mindesth6he von 6,70 m Uber
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss des angrenzenden Gebaudes im all-
gemeinen Wohngebiet notwendig. Die Larmschutzmalinahme ist spatestens 3 Jahre
nach Bezug der ersten Wohngeb&ude im allgemeinen Wohngebiet zu realisieren.

Die Geb&udehthe wird in den Gewerbegebieten - gemal den bisherigen Festsetzun-
gen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans - auf max. 22,50 m Traufhéhe begrenzt.
Im GE(e) 1 wird die Traufhohe aus Schallschutzgrinden auf eine Mindesthdhe von
6,70 m festgesetzt, um einen ausreichenden Schallschutz zu gewahrleisten (siehe
auch Punkt 5.8 Larmschutz).

Anbaufreiheit / Zufahrten

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs in der Gustav-Adolf-Stral3e und der
Stral3e Am Tillypark zu gewahrleisten, dirfen keine direkten Zufahrten in die Gewerbe-
gebiete erfolgen.

Um die ordnungsgeméle Funktion der Knotenpunkte Gustav-Adolf-Stral3e / Erschlie-
Bungsstralle 2 sowie des Knotenpunkts Tillypark / Am Tillypark zu gewahrleisten, wer-
den Zufahrtsbereiche festgesetzt. Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die flr
den ordnungsgemafen Verkehrsfluss notwendigen Aufstellflachen in den Knotenpunk-
ten nicht beeintrachtigt werden.

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig. Die Festsetzung grof3zligiger Baugrenzen ermoglicht eine weitgehend freie Anord-
nung der privaten Stellflachen in Zuordnung zu den Wohnungen bzw. Betrieben.

Um in den eingeschréankten Gewerbegebieten und im allgemeinen Wohngebiet die
Auswirkung der Versiegelung auf Natur und Landschaft, insbesondere auf den Grund-
wasserhaushalt zu reduzieren, wird fur die Stellplatze die Herstellung einer wasser-
durchlassigen Oberflache (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) festge-
setzt.

Die Dachflachen von Garagen sind mit einer extensiven Dachbegriinung (Kraut- und /
oder Grasvegetation) auszustatten und konstruktiv entsprechend auszubilden.

Larmschutz / Gewerbe- und Verkehrslarm

Der Bebauungsplan trifft eine Reihe von Festsetzungen, um den Schutz vor unzumut-
baren Geréduscheinwirkungen zu gewahrleisten. Die Tabelle gibt einen Uberblick:
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Larmart MalRnahme

SchallschutzmalRnahme mit mind. H6he von 6,70 m
Verkehrslarm

Nachweis des ausreichenden Schallschutzes nach VDI-
Richtlinie 2719 wurde im Bauantragsverfahren erbracht

Ausweisung der Flachen als Gewerbegebiet mit Einschran-
Gewerbelarm kungen

Festsetzung von Emissionskontingenten

Der Nachweis der Einhaltung der schallimmissions-
schutztechnischen Anforderungen fir schutzbedirftige Auf-
enthaltsraume im Gewerbegebiet nach TA Larm

Die Ergebnisse der Berechnungen zu den Auswirkungen der Verkehrsgerauschimmis-
sionen auf die geplante Wohnbebauung sind im aufgefihrten Gutachten, das einen
Bestandteil der Bebauungsplanbegriindung bildet, dargelegt.

Der im allgemeinen Wohngebiet zu beachtende Orientierungswert tags/nachts von
Low = 55/45 dB(A) wird wie folgt eingehalten bzw. Gberschritten:

- Bei einer Bebauung E+I+D (Haustyp 141) wird tags der Orientierungswert im DG z. T.
um bis zu 5 dB uberschritten. Nachts wird der Orientierungswert im DG um bis zu 7
dB Uberschritten.

- Fur die Berechnungshohe 5 m (OG bzw. DG vom Haustyp 81) wird in weiten Berei-
chen der Orientierungswert um bis zu 4 dB(A) sowohl tags als auch nachts uber-
schritten.

Da in den Obergeschossen Uberschreitungen der Orientierungswerte auftreten, sind
passive LarmschutzmalBnahmen zum Schutz von Aufenthaltsraumen vorzusehen.

In Abhangigkeit von der Orientierung der Aufenthaltsraume sind Auf3enlarmpegel im
DG von bis zu 55 dB(A) wahrend der Nachtzeit moglich, so dass gemaf VDI 2719 im
unginstigsten Fall ein resultierendes Schalldammmalf fir die AuBenhiille vor Aufent-
haltsrdumen von ca. R'w,res = 36 dB erforderlich wird. Nach heutigem Baustandard
sind daher maximal Fenster der Schallschutzklasse 3 erforderlich. Fur alle Schlafrau-
me, d.h. Schlaf- und Kinderzimmer im DG am o. g. Gebéaude sollten zusatzlich Schall-
dammlifter vorgesehen werden. Der ausreichende Schallschutz wurde auf der Grund-
lage der VDI-Richtlinie 2719 im Bauantragsverfahren nachgewiesen.

Zudem wurde die LarmschutzmalRnahme mit einer Hohe von 6,70 m tUber dem umge-
benden Gelande festgesetzt. Die textlichen Festsetzungen in 8 2 Nr. 6., Larmschutz/
Verkehrslarm, wurden entsprechend erganzt.

Gewerbegerduschimmissionen

Die von Norden auf das Wohngebiet einwirkenden Gerauschimmissionen des techni-
schen Hilfswerks wurden in friheren Untersuchungen detailliert betrachtet und es wur-
de festgestellt, dass beim Ubungsbetrieb — hierzu zahlen auch die sogenannten Bewe-
gungsfahrten - des Technischen Hilfswerkes und bei Realisierung der neuen Ubungs-
halle die zulassigen Immissionsrichtwerte im Wohngebiet unterschritten werden.

Die Einsatzvorbereitung, die Bestiickung der Fahrzeuge, sowie die Instandsetzung und
Wartung der mitgefihrten Ausriistung und Aggregate wird hauptsachlich in den Hallen
durchgefihrt.
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5.7

Zum Schutz der Wohnbebauung wird die Nutzung als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
mit Einschrénkungen gemaR 8§ 1 Abs. 4 und 5 BauNVO festgesetzt. Die Einschrankun-
gen beziehen sich auf die zuldssigen Emissionspegel sowie den Ausschluss ungeeig-
neter Nutzungen wie etwa Tankstellen und Vergniigungsstatten.

Damit zukiinftig vom Gewerbegebiet keine wesentlich stérenden Gerauschemissionen
ausgehen, muissen maximal zuldssige Emissionskontingente festgesetzt werden.
Hierbei wird die Vorbelastung im Umfeld des Gebiets grundsatzlich mit berucksichtigt.
Der in einem allgemeinen Wohngebiet zulassige Orientierungswert/Immissionsrichtwert
tags von LIRW = 55 dB(A) wird mit den Emissionskontingenten um mind. AL = 2 dB
unterschritten. Unter dieser Voraussetzung werden folgende Emissionskontingente fur
die gesamte Betriebsgrundstiicksflache zugrunde gelegt:

Teilflache GE(e)l gemalf schalltechn. Untersuchung (entspricht GE(e) 1 und 2):
tags 6.00 - 22.00 Uhr L,FSP =57 dB(A)
nachts 22.00 - 6.00 Uhr  L,FSP =40 dB(A)

Teilflache GE(e)ll gemaR schalltechn. Untersuchung (entspricht GE(e) 3):
tags 6.00 - 22.00 Uhr LIFSP = 64 dB(A)
nachts 22.00 - 6.00 Uhr  LIFSP =55 dB(A)

Die Berechnung der o. g. Emissionskontingente wurde ohne Zusatzdampfung unter
Bertcksichtigung der Ausbreitung mit einer Vollkugelflache (4 Pr2) gemaR den Empfeh-
lungen des Landesamts fur Umwelt durchgefiihrt.

Unter Beachtung der festgesetzten Emissionskontingente kann erreicht werden, dass
die jeweils zuldssigen Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte nach TA Larm
eingehalten bzw. unterschritten werden. Fir die Teilflache GE(e) | (entspricht GE(e) 1
und 2) kann nachts nur ein sehr niedriges Emissionskontingent festgesetzt werden.

Fur schutzbedirftige AufenthaltsrAume im Gewerbegebiet gelten die Immissions-
richtwerte nach TA Larm. Die Einhaltung der o. g. schallimmissionsschutztechnischen
Anforderungen ist vom Bauherrn in eigener Verantwortung sicher zu stellen..

GRUNORDNUNG

Erhalt von Bdumen

Innerhalb des GE(e) 3 (ehemaliges Bundeswehrgrundstiick) befindet sich wertvoller
Baumbestand, der erhalten werden soll. Zur Sicherung wird der Bereich als private
Griunflache festgesetzt, die Baugrenze wird mit entsprechendem Abstand festgelegt.
Die Bodenflache der Kronentraufbereiche ist dauerhaft von Beeintrachtigungen freizu-
halten, insbesondere sind Abgrabungen oder Aufschittungen zu vermeiden.

Verkehrsbegleitende Grinflachen

Zur grunordnerischen Gliederung und Gestaltung werden zu den 6ffentlich wirksamen
Raumen der Gustav-Adolf-StraRe und der Strale Am Tillypark die flachigen
Gehdlzpflanzungen beibehalten.
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Private Grinflache

Zur grunordnerischen Abgrenzung und Gestaltung der Gewerbeflache GE(e) 1 sind zur
angrenzenden Wohnbebauung hin flachige Strauch- und Baumpflanzungen vorgese-
hen. Entsprechend der Festsetzung im Plan sind die Flachen ausschlie3lich mit heimi-
schen, standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen. Die Flachen sind durch geeignete
und regelmafige PflegemalRnahmen dauerhaft zu erhalten.

Uberbaubare Grundsticksflache

Fur die einzelnen Gebiete werden jeweils prozentuale Griunflachenanteile festgesetzt.
Dadurch wird der Notwendigkeit einer flexiblen Bebaubarkeit Rechnung getragen und
zugleich ein qualitativer und quantitativer Mindeststandard fur die Freiflachengestaltung
festgelegt.

Dachbegriinung

Wesentliches Element der Grinordnung innerhalb der Gewerbegebiete ist die extensi-
ve Begrinung von Dachflachen. Bei der zu erwartenden Bebauungsdichte innerhalb
der Gewerbegebiete verbleiben nur geringe Grundstiicksanteile zur Anlage von Grin-
flachen. Die Dachbegriinung ist daher geeignet, griinordnerisch héherwertige Flachen
zu schaffen.

Eingriff in Natur und Landschaft, Ausgleich

Grundlage der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist weiterhin die Eingriff-Ausgleichs-
Berechnung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4477 und dem zugeordneten
stadtebaulichen Vertrag.

Tabelle zur Ausgleichsberechnung zum Satzungsbeschluss 4477:

Wertpunkte Wertpunkte Wertpunkte

Bereich Bestand Planung Differenz
Baugebietsflachen 19.195 18.594 -601
,Am Tillypark* 1.742 718 -1.024
Gustav-Adolf-Stralle 1.115 1.084 -31

Erschlielung 1 3.864 3.651 -213
ErschlieBung 2 160 43 -117
Gesamtsumme 26.076 24.090 -1.986

Fur die Ausgleichsberechnung wird wie bisher das Mal3 der baulichen Nutzung und die
im Bebauungsplan festgesetzten grinordnerischen Mal3nahmen herangezogen.

In der Gesamtbilanz ergibt sich im Vergleich zum Satzungsbeschluss des Bebauungs-
plans Nr. 4477 keine Veranderung der Wertpunktedifferenz.
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Tabelle zur Ausgleichsberechnung zum Anderungsverfahren:

Wertpunkte Wertpunkte

rechtsverbindli- ) Wertpunkte
Bereich cher BPlan Anderung Differenz
Baufeld Ost 1.516 1.464 - 52
ErschlieBung 1 2.698 3.803 +1.105
Am Tillypark 1.743 1.054 - 689
Gustav-Adolf-Str. 1.115 1.085 -30
Baufeld Norma 2.562 681 -1.881
Baufeld EIWO 4.894 3.385 - 1.509
Anderungsbereich Nord 2.405 3.213 + 808
Anderungsbereich Nord 3.250 3.977 + 727
Anderungsbereich Ost 7.863 7.492 -371
Gesamtsummen 28.046 26.154 - 1.892

Im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4477 ergibt sich keine Ver-
schlechterung der Ausgleichssituation. Weitere AusgleichsmalRnahmen sind daher
nicht veranlasst.

Zusammenfassung Umweltbericht

Fur den seit 08.10.2003 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4477 / ,TillyPark® wur-
de am 28.04.2005 ein Anderungsverfahren eingeleitet. Die letzte Fortschreibung des
Umweltberichts mit Stand vom 21.11.2006 wurde durch das Umweltamt vor der Betei-
ligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeits-
beteiligung erarbeitet und beschreibt und bewertet die Umweltauswirkungen wie folgt:

Boden und Wasser: Erhebliche nachteilige Auswirkungen werden nicht erwartet. Die
Untersuchung und Sanierung von Altlasten kann eine Verbesserung im Vergleich zur
vorherigen Situation bewirken. Durch die Umwidmung von Gewerbe- zu Mischgebiet
sind ggfs. erhdhte Anforderungen an die stoffliche Bodenbeschaffenheit zu stellen. Die
Gewahrleistung dieser Anspriiche erfolgt im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags mit
dem Vorhabentrager.

Pflanzen und Tiere: Die Neubebauung des Gesamtgebiets ist bereits soweit fortge-
schritten, dass erhebliche Auswirkungen auf die minimalen Restbestdnde der ur-
spriunglich vorhandenen Pflanzen- und Tierwelt nicht mehr zu erwarten sind.

Erholung und Landschaft:

Im Anderungsbereich Nord werden die Grundziige der Griinordnung zur Gestaltung
und Durchgriinung mit Baumreihen und Alleen sowie der Erhalt von wertvollem Baum-
bestand im Rahmen der einzelnen Bauprojekte im Wesentlichen umgesetzt, so dass
die Auswirkungen hier nicht erheblich sind. Im Anderungsbereich Siid sind jedoch ge-
genuber den grunordnerischen MaRnahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
4477 Einschrankungen (u.a. Erhalt von Baumgruppen) erkennbar, hier werden die
Auswirkungen als erheblich eingestuft.

Mensch (LArmbelastung):

Eine Larmbelastung durch die geplante Anderung ist méglich. Die ausfiihrliche Darstel-
lung der larmbezogenen Auswirkungen im Gebiet erfolgt im stadtebaulichen Teil der
Darstellung.
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Klima: Speziell im Wohnungsbau sind heute hohe Energiestandards unter wirtschaftli-
chen Bedingungen mdglich. Entsprechende Maflinahmen sollten umgesetzt werden.

Kultur- und Sachguter: sind nach bisherigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Beteiligungen

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
fand vom 28.04.2005 bis einschliel3lich 31.05.2005 statt. Dazu legte das Umweltamt
einen Umweltbericht, Stand 24.03.2005 vor. Insbesondere die Aussagen zur Larm-
problematik haben im weiteren Verlauf der Planung zu Anderungen im Entwurfskon-
zept gefuhrt.

Vom 23.05.2005 bis einschlieRlich 20.06.2005 fand die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit statt, zu der ein Umweltbericht in der Fassung vom 12.05.2005 vorlag. Au-
Berungen gingen keine ein.

Nach weiteren Anderungen, die die Grundziige der Planung nicht beriihrten, wurde die
betroffene Offentlichkeit vom 02.08.2007 bis einschlieRlich 23.08.2007 gemaR § 13
Abs.2 Nr. 2 erster Halbsatz BauGB durch Anschreiben, sowie durch Bekanntmachung
im Amtsblatt beteiligt. Parallel dazu wurden die berthrten Behdrden und die sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 13 Abs. 2 Nr. 3 erster Halbsatz BauGB um Stel-
lungnahme gebeten. Einwande wurden nicht vorgebracht.

Planrechtfertigung / wesentliche Auswirkungen der Planung / Bewaltigung stad-
tebaulicher Konflikte

Der Bebauungsplan Nr. 4477 / ,TillyPark* wurde aufgestellt, um auf der von der Bun-
deswehr aufgegebenen Flache eine vertragliche Mischung aus nicht erheblich belasti-
gendem Gewerbe und Wohnen zu realisieren. Dazu wurden Mischgebiete und Gewer-
begebiete ausgewiesen.

Die Mischgebiete wurden hervorragend angenommen, es wurden ein Discountmarkt,
zahlreiche Reihenhéuser, ein Demenzzentrum und eine Anlage fir betreutes Wohnen
gebaut. Die erhaltenswerten Kasernengebdude wurden in loftartige Wohnungen
umgenutzt. Deutlich wurde, dass der Schwerpunkt der Entwicklung stark im Bereich
der Wohnnutzung und der damit verbundenen Folgenutzungen liegt, wahrend die
Nachfrage nach gewerblich zu nutzenden Flachen weniger ausgepragt ist.

Um die westlich der Straf3e Tillypark erfolgreiche Entwicklung des Gebiets im sudostli-
chen Bereich fortzusetzen, war die Anderung der Gewerbegebietsfestsetzung im Teil-
bereich erforderlich. Da das zu realisierende Vorhaben bekannt ist, wére eine Auswei-
sung als Mischgebiet ,Etikettenschwindel“. Die folgerichtige Ausweisung als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) und die entsprechende Einstufung der DIN 18005 fuhren dahin,
dass aufgrund der Néhe zu der stark belasteten Hauptverkehrsstraf3e (Ring) die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur Schallimmissionen tberschritten werden.

Die sinnvollen planerischen Moglichkeiten zur Bewaltigung des Larmproblems wurden
ausgeschopft: Als Abschirmung zur Gustav-Adolf-Stral3e verbleibt ein Bereich als ein-
geschrénktes Gewerbegebiet, das in seinem zuldssigen Emissionskontingent auf die
angrenzende Wohnbebauung abgestimmt ist. Es schirmt durch Gebaude und dazwi-
schen liegende Wandscheiben mit einer Hohe von mindestens 6,7 m das Wohngebiet
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zur Hauptverkehrsstral3e hin ab. Die zuldssige Hohe im WA wurde deutlich, auf 2 Voll-
geschosse, herab gesetzt.

Trotz der beschriebenen MaBnahmen wurden fur das Wohngebiet Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 von 1 bis 7 dB(A) prognostiziert.

Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet ist trotzdem gerechtfertigt. Innerstadti-
sche Lagen sind wieder gefragt. Die Ansiedlung der Wohnbevdlkerung in den gut er-
schlossenen Bereichen fiihrt zu einer effizienten Nutzung der Infrastruktur und des
OPNV. Viele PKW-Fahrten kénnen dadurch vermieden werden, denn mit Inbetrieb-
nahme der U-Bahnlinie 3 ist die ErschlieBung des TillyParks mit OPNV hervorragend
gewabhrleistet. Die Ausweisung von Wohnbauland an den Randern des Stadtgebiets, in
Bereichen, in denen das Einhalten der Orientierungswerte keine Schwierigkeiten berei-
tet, fihrt dagegen zu gréRerem Flachenverbrauch, einem ineffizienten Ausbau der Inf-
rastruktur und einem vermehrten Verkehrsaufkommen. Dadurch wird der grof3e Teil
der stadtischen Bevolkerung, der bereits in den durch Hauptverkehrsstraen
verlarmten Bereichen wohnt, zusatzlich belastet. In der Abwagung der Belange ist der
Innenentwicklung der Vorzug zu geben, auch wenn die sicherlich sinnvollen Anspriiche
an die Ausweisung neuer Wohngebiete im Hinblick auf den Larmschutz nicht in dem
Mafe erfullt werden kénnen wie an peripheren Standorten. Durch die planerischen
MaRnahmen ist die entstehende Situation wesentlich besser als an den alten Wohn-
standorten entlang der Gustav-Adolf-StralRe. Zudem weist die innerstadtische Lage vie-
le weitere Vorteile auf, die die nachfragende Bevolkerung offensichtlich erkannt hat.
Gesundheitliche Auswirkungen sind durch die erhéhten Larmpegel nicht verursacht. In
der Abwagung der Belange erscheint die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet ge-
rechtfertigt.

Der ausfiihrende Bautrager hat zudem durch Stellung und Hohenentwicklung der Ge-
baude auf die Situation derart reagiert, dass an den real entstehenden Wohnhausern
die Werte deutlich besser eingehalten werden kénnen als rein rechnerisch aufgrund
der schematischen Festsetzungen. Das Gutachten zeigt, dass an allen Wohngebauden
des Haustyps 81 der Orientierungswert tags eingehalten bzw. im Dachgeschoss um
nur 1 dB(A) Uberschritten wird. Nachts wird der Orientierungswert um maximal 4 dB(A)
Uberschritten. Die Einhaltung maximaler Innenpegel von 30 dB(A) wurde mit den Bau-
vorlagen nachgewiesen.

Die umweltfachliche Einschatzung, dass durch den Entfall von Baumgruppen eine er-
hebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbilds erfolgen wiirde, kann nicht nachvoll-
zogen werden. Die Baumgruppen stellen im Zusammenhang mit der ehemaligen Kon-
versionsflache noch keinen Landschaftsbestandteil dar, der erheblich beeintrachtigt
werden konnte.

9. Kosten / stadtebaulicher Vertrag
Zur Uberwalzung der Kosten auf den Investor wurde parallel zum Bebauungsplan-
Anderungsverfahren der zwischen der Fa. Alpha Projektentwicklung City-West GmbH
& Co. KG und der Stadt Nirnberg geschlossene stadtebauliche Vertrag vom

21.03.2003 (URNr. 1455 B/2003) angepasst.

Nurnberg, den 04.10.2011
Stadtplanungsamt

gez. i. V.Schlick
Baudirektor
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LEGENDE

Bestandserhalt

Einzelbdume heimisch
Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,8
Einordnung nach Wertliste: 1.1

=

ANDERUNG
in Planung

Einzelgehdlze, grofRfl. Hecken
Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,65
Einordnung nach Wertliste: 1.2, 2.3, 2.4

Freiflachen

Laubbaum Neupflanzung

Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,8
Einordnung nach Wertliste: 1.1

Einzelgehdlze, grofRfl. Hecken
Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,65
Einordnung nach Wertliste: 1.1, 2.3, 2.4

Private Grinflache, grof3
Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,5
Einordnung nach Wertliste: 5.1

Private Griinflache

Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,4
Einordnung nach Wertliste: 5.2

Griinanlagen

Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,3
Einordnung nach Wertliste: 5.3

Intensivrasenflachen
Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,2
Einordnung nach Wertliste: 5.5

Verkehrs- und Bauflachen

Durchlassige Belage
Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,1
Einordnung nach Wertliste: 7.5

Wohngebiet
Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,09
Einordnung nach Wertliste: 5.3;7.6 (jeweils Anteile)

Mischgebiet
Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,06
Einordnung nach Wertliste: 5.3;7.6 (jeweils Anteile)

Gemeinbedarfsflache
Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,08
Einordnung nach Wertliste: 5.2;7.6

Versiegelt
Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,0
Einordnung nach Wertliste: 7.6

Gewerbegebiet
Punkte nach Wertliste (Punkte/m2): 0,228 )
Einordnung nach Wertliste: 7.1;5.5;7.6 (jeweils Anteile)
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