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1.2.1.

1.2.2.

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 4612
,Ostlich der Brucker StraRe®,
fur eine Teilflache der Flur-Nr. 540, Gmkg. Grof3griindlach

PLANBERICHT
ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Die Stadt beabsichtigt, dstlich der Brucker Stral3e, fur eine Teilflache der Flur-Nr. 540, Gmkag.
Grol3grundlach, einen Bebauungsplan aufzustellen. Das Plangebiet liegt im Nordwesten des
Stadtgebiets Nirnberg, am nordlichen Rand des Stadtteils GroRR3griindlach.

Die planungsrechtlich zu entwickelnden Flache umfasst etwa 1,11 ha.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstlicke im Plangebiet nach Mal3gabe des Baugesetzbuches (BauGB) zu steuern
und eine stadtebauliche Entwicklung der Flache zu ermdglichen. Durch den Bebauungsplan
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Entwicklung der bislang
landwirtschaftlich genutzten Flache geschaffen. Rechtsgrundlage fur die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch(BauGB) und die aufgrund dieses Gesetzbuches
erlassenen Vorschriften / Rechtsverordnungen. Zustandig fir die Aufstellung von Be-
bauungsplanen ist die Stadt. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 BauGB geregelt.

Zur Sicherung der Finanzierung der durch das Vorhaben / Planung verursachten Kosten, soll
zwischen der Firma Bayernhaus Wohn- und Gewerbebau GmbH als Grundstiickseigentiimer
und der Stadt Nirnberg ein Stadtebaulicher Vertrag im Sinne des § 11 BauGB abgeschlos-
sen werden.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE:
ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHEN AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Ziele des Bebauungsplan-Verfahrens bestehen in der Bereitstellung von Wohnbauland
fir den Einfamilienhausbau bei gleichzeitiger Ausbildung eines baulichen Siedlungsab-
schlusses und griinen Ortsrandes in diesem Bereich. Der momentane Ortsrand wirkt stadte-
baulich nicht harmonisch eingebunden aufgrund giebelstandiger Hauser und Garagenhofe,
die keinen Siedlungsabschluss definieren.

Zweck der Planung ist die gerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange.
Die gesamte Situation vor Ort soll durch diese Planung aufgewertet und die stadtebaulichen
und grinordnerischen Zielsetzungen planungsrechtlich gesichert werden.

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung sind im weiteren Verfahren zu ermitteln.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Das Planungsgebiet ist nach 8 35 BauGB als sogenannter Auf3enbereich zu beurteilen. Die-
se Bauleitplanung ist dem zufolge zur Entwicklung einer baulichen Nutzung planungsrecht-
lich erforderlich.



1.3.1.

1.3.1.1.

1.3.1.2.

1.3.1.3.

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2006 wurde festgestellt, dass
die in Ndrnberg vorhandenen Innenentwicklungspotentiale (insbesondere Konversionsfla-
chen) zur Deckung des Flachenbedarfs an Wohnbauflachen nicht ausreichen. Daher sind die
im aktuellen Flachennutzungsplan als Bauerwartungsland dargestellten Wohnbauflachen
nach und nach zu entwickeln.

Am 09.02.2012 wurde dem Stadtplanungsausschuss der Bericht ,Mobilisierung von Wohn-
bauflachen® vorgestellt. In dem Bericht wird dargelegt, dass die kinftige stadtische Flachen-
politik verstarkt gleichzeitig die Mobilisierung der Innenentwicklungspotentiale sowie die zU-
gige Entwicklung der im Flachennutzungsplan gesicherten, noch nicht baureifen Flachen und
der Konversionsflachen Bahn verfolgen muss, um den derzeitigen und auch kinftigen Bedarf
an baureifen Flachen im erforderlichen Umfang und zum erforderlichen Zeitpunkt bereit stel-
len zu kénnen.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG
ANALYSE DES BESTANDS
Lage im Stadtgebiet / Topographie

Das Planungsgebiet liegt am nordlichen Rand des Stadtteils Grof3griindlach.

Insgesamt erscheint die Flache fast eben. Nach einem deutlichen Geléandeversprung an der
sudlichen Plangebietsgrenze (H6he ca. 1 m) fallt das Gebiet von Sudost nach Nordwest um
ca. 0,8 m. An der westlich angrenzenden Brucker Stral3e besteht eine niedrige Bdschung
(H6he 0,2 bis 0,3 m). Im westlichen Teil wird der Héhenunterschied durch eine ca. 20 m lan-
ge Stutzmauer ausgeglichen.

Fur das Gelande liegen 3d-Laserscanning Rasterdaten im 1 x 1 m Raster vor sowie eine er-
ganzende Vermessung.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es ist aufgrund seiner Ortsrandlage
und der entlang der Bucher StraBe verlaufenden Blickachse auf die Kirche von
GroRgrindlach als sensibel hinsichtlich des Ortsbildes einzustufen.

Das sidlich an das Plangebiet angrenzende Wohngebiet besteht aus ein- bzw. zweige-
schossiger Einfamilien- und Mehrfamilienhausbebauung. Die Bebauung wirkt stadtebaulich
harmonisch durch eine blockartige Bebauung, welche durch die Anordnung 6stlich liegender
Garten gestaltet werden konnte. Die Dachform ist durchgéangig ein in roten Ténen gedecktes
Satteldach.

In den Privatgarten wurden zum Ortsrand hin vereinzelt unterschiedliche Gehdlze gepflanzt;
eine durchgangige Ortsrandeingriinung besteht jedoch nicht, so dass der Ubergang zur offe-
nen Kulturlandschaft derzeit als harte und gleichzeitig unruhig geformte Kante zu beschrei-
ben ist.

ErschlieBung Individualverkehr

Der Individualverkehr zu den Innenstadten Nirnberg bzw. Erlangen erfolgt Uber die B 4, Er-
langer StralR3e bzw. in das westliche Stadtgebiet Nirnbergs und nach Firth Gber die ortliche
Hauptverkehrsstral3e In der Schmalau nach Stden.

Die Autobahnen BAB A 3 im Norden und BAB A 73 im Westen sind in wenigen Autominuten
erreichbar.

An das Radwegenetz ist das Gebiet nur mittelbar angeschlossen.

5



1.3.1.4.

1.3.1.5.

ErschlieRung OPNV

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich bestehender Bushaltestellen (600 m).

In Richtung Innenstadt Nirnberg wird es durch die Buslinien 28, 29 und 179 (Thon bzw.
Rothenburger Straf3e Uber Flirth Hauptbahnhof) angebunden. An Schultagen dient zusatz-
lich die Buslinie 20 (Verbindung Nirnberg-Erlangen) den Ortsteil an.

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

Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung des Bestandes hinsichtlich der im BauGB und
im BNatSchG definierten Schutzgiter erfolgt im Umweltbericht, der im weiteren Verfahren
fortgeschrieben wird.

Es erfolgt bis dahin eine kursorische Beschreibung der Bestandsaufnahme:

Der geologische Untergrund des Planungsgebietes besteht aus Sandsteinen; diesen kénnen
tonige Horizonte zwischengelagert sein (Keuper). Aufgrund der sandigen Béden sind die
Standortbedingungen maRig trocken bis trocken.

Grundwasser wurde bei den Bohrungen zur Baugrunduntersuchung bis in 2,5m Tiefe nicht
angetroffen. Eine Interpolation der stadtischen Grundwasseruntersuchungen aus dem
Grundwassermessprogramm 2010 zeigt, dass mit Grundwasser in 3-5 m Tiefe zu rechnen ist
(Grundwasserbericht 2011, Stadt Nirnberg). Schichtenwasser wurde im August 2013 bereits
in Tiefen zwischen 1,30 und 2,15 m nachgewiesen. Der Untergrundvoraussetzungen sind
aufgrund des relativ hoch anstehenden Coburger Sandsteins fur die Errichtung von Versicke-
rungsanlagen ungunstig.

Der Geltungsbereich und die angrenzenden Flachen nordlich des vorhandenen Ortsrandes
werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Ackerland mit Maisanbau, 6stlich des Gel-
tungsbereichs Kirbisanbau, nérdlich und westlich Ackerland und vereinzelt — v.a.- entlang
der Bache — auch Wiesen). Brachen und Ruderalflachen sind auf einer Béschung am sudli-
chen Rand des Geltungsbereichs und entlang des Pfades auf dem &stlich angrenzenden
Wegegrundstiick vorhanden.

Ca. 30-70 m dstlich und ca. 190 m ndrdlich des Geltungsbereichs verlauft der Kesselgraben,
ein Gewasser lll. Ordnung mit ruderal gepragtem Krautsaum und kleineren Strauchern. Un-
tersuchungen zum Ausuferungsverhalten dieses im Sommer temporér trocken fallenden
Grabens, zur Versickerungsfahigkeit der Boéden und zum Grundwasserspiegel wurden be-
reits durchgefihrt (s.0.).

Im Rahmen der Artenschutzkartierung Bayern wurden innerhalb des Geltungsbereichs keine
Tierarten erfasst, jedoch liegen fur die ndhere Umgebung zahlreiche Nachweise vor, die —
ebenso wie die in der Brutvogelkartierung der Stadt Nirnberg verzeichneten Funde — die ho-
he Bedeutung des Knoblauchslandes fiir offenlandbritende, zum Teil seltene und gefahrdete
Vogelarten dokumentieren. Um die Betroffenheit von Vorkommen solcher Arten durch das
Vorhaben zu ermitteln, wird derzeit eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durchgefihrt. Die Geldndeaufnahmen dazu sind bereits abgeschlossen. Demnach befindet
sich im Geltungsbereich ein Brutrevier der Feldlerche und in der ndheren Umgebung Brutre-
viere von Kiebitz und Wiesenschafstelze sowie weitere Feldlerchen-Reviere.

Die Flache hat als Bestandteil eines zusammenhangenden, landwirtschaftlich genutzten Be-
reichs am Stadtrand eine Bedeutung fir die Naherholung. Bestehende Feldwege sind durch
die Planung jedoch nicht betroffen.

Nurnberg liegt laut ABSP im Ubergangsbereich zwischen kontinentalem und atlantischem
Klima. Dem unbebauten Knoblauchsland kommt eine wichtige Bedeutung fur das Stadtklima
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1.3.1.6.

1.3.2.

1.3.2.1.

1.3.2.1.a.

zu, da es mit den landwirtschaftlichen und gartnerischen Produktionsflachen ausgedehnte
Kaltluftproduktionsgebiete enthalt.

Das Landschaftsbild ist im Geltungsbereich und dessen néherer Umgebung durch die ebe-
ne, offene Topographie des Knoblauchslandes, die meist recht kleinteilige Ackernutzung und
die angrenzende Bebauung gepragt. Strukturierende Vegetationselemente fehlen im Pla-
nungsgebiet.

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

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Planungsgebiet nicht bekannt, ebenso we-
nig relevante lufthygienische Vorbelastungen.

Auf das Plangebiet wirken verschiedene Larmquellen / Immissionen:
o Verkehrslarm Kfz (BAB A3 Wirzburg-Regensburg, BAB A73 Frankenschnellweg,
Brucker Stral3e, Ebermannstédter Strafe)
e Verkehrslarm Bahn (Guterzugstrecke inklusive Ausbau ca. 1,1 km westlich des Pla-
nungsgebiets, hier ggf. Tunnelplanung)
e Fluglarm ist hier nicht bestimmend

Mittels eines zum Bebauungsplan zu erstellenden Larmschutzgutachtens werden die Aus-
wirkungen der Larmquellen auf das geplante Baugebiet untersucht und daraus resultierende
erforderliche aktive und passive Schallschutzmal3nahmen im weiteren Verfahren vorgese-
hen.

PLANERISCHE VORGABEN/ VORHANDENES PLANUNGSRECHT
Planungsrechtliche Vorgaben
Raumordnung (LEP- Ziele der Raumordnung, Regionalplan Industrieregion Mittelfranken)

Fur die Stadt Nirnberg in der kommunalen Bauleitplanung gemaf 8§ 1 Abs. 4 BauGB zu be-
achtende verbindliche Ziele der Raumordnung beinhalten das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (RP 7).

Die Fortschreibung des LEP ist seit dem 22.08.2013 giiltig. Nachfolgende Ziele und Grund-
satze sind insbesondere zu beachten:

Zur Siedlungsstruktur wird das Flachensparen als Grundsatz formuliert. Ausweisungen von
Bauflachen sollen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksich-
tigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Unter den
jeweiligen ortsspezifischen Gegebenheiten sollen flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen angewendet werden. Dies ist dann gewahrleistet, wenn sich der Umfang der
Siedlungstétigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der
gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert.

Eine Neuversiegelung von Flachen kann neben dem Vorrang der Innenentwicklung vor der
AulRenentwicklung durch flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen entgegen-
gewirkt werden. Diese bedirfen dabei einer unterschiedlichen Umsetzung in Abh&ngigkeit
von den ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen,
dem Ortsbild und der Topographie.

Potenziale der Innenentwicklung sind mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zu-
lassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. Dies ist z.B. auch



dann der Fall, wenn wegen gegenlaufiger Eigentiimerinteressen eine gemeindlich geplante
bauliche Nutzung faktisch nicht der Innenentwicklung zugefihrt werden kann.

Zur Vermeidung einer Zersiedelung sind neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Mit der Neuerrichtung von Wohnungen soll auf eine Verbesserung der Wohnungsversorgung
insbesondere im Bereich des gemeinsamen Oberzentrums Nurnberg/Furth/Erlangen hinge-
wirkt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 4612 wird unter Berucksichtigung dieser Ziele und Grundséatze der
Raumordnung und Landesplanung aufgestellt (§ 1 Abs. 4 BauGB).

1.3.2.1.b. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist das Planungsgebiet
als Wohnbauflache mit Ortsrandeingriinung dargestellt.

Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt.

[.3.2.1.c.Bebauungspléne und Veranderungssperren

Sudlich angrenzend an den Planungsbereich liegt der seit 1989 rechtsverbindliche Be-
bauungsplan Nr. 4241 ,Westlich der Miltenberger Strale und dstlich der Brucker Stralle®.
Dieser setzt fir seinen Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

Die Inhalte dieser Planung werden in Anlehnung an die Festsetzungen dieses Bebauungs-
plans getroffen.

Weitere Bebauungsplane oder Veranderungssperren tangieren das Gebiet nicht.

1.3.2.1.d. Zulassigkeit von Bauvorhaben

Planungsrechtlich ist der Geltungsbereich nach § 35 BauGB (Auf3enbereich) zu beurteilen.
Mit der Aufstellung bzw. Rechtskraft dieses Bebauungsplans werden Bauvorhaben in die-
sem Bereich kinftig allein nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 4612 beurteilt.

1.3.2.2. Fachplanungsrecht

I.3.2.2.a. Planfeststellungsverfahren / gewidmete Bahnflachen / Anbaufreiheit von Stral3en

Im oder um das Plangebiet ist weder ein Planfeststellungsverfahren anhangig, noch befin-
den sich dort gewidmete Bahnflachen.

Die Brucker Stral3e ist eine Gemeindeverbindungsstralie, eine Anbauverbots- oder Anbau-
beschrankungszone existiert aus diesem Grund nicht.

1.3.2.2.b. Naturschutz/ Wasserschutz

Naturschutzgebiete, Landschaftsbestandteile und Naturdenkmaéler, nationale Naturmonu-
mente sowie Wasserschutzgebiete sind innerhalb des Geltungsbereichs und in dessen un-
mittelbarer Umgebung nicht vorhanden. Im Westen grenzt das Landschaftsschutzgebiet
Grundlachtal-Ost direkt an die Brucker Stral3e an, im Norden liegt dieses Gebiet in groRerer
Entfernung zum Geltungsbereich (entlang des Kesselgrabens).



1.3.2.2.c.

1.3.2.2.d.

1.3.2.2.e.

1.3.3.

1.3.3.1.

Nach 8§ 30 BNatSchG geschitzte Flachen (gesetzlich geschutzte Biotope) und amtlich kar-
tierte Biotope sind im Geltungsbereich ebenfalls nicht vorhanden; am Kesselgraben 6stlich
und ndrdlich des Planungsgebiets liegen jedoch einige solcher Flachen.

Denkmalschutz/ Bodendenkmaéler

Gemald Auskunft des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege liegen im Plangebiet
keine bekannten Bau- oder Bodendenkmaler.

Larmschutzzonen

Das Plangebiet liegt in keiner Larmschutzzone; der Larmschutzbereich des Flughafens
Nurnberg tangiert gemal Flachennutzungsplan bzw. Regionalplan den Planbereich nicht
mehr.

Hochwasserschutz / wasserrechtliche Bindungen

Hochwasserschutzgebiet, Uberschwemmungsbereiche oder wasserrechtliche Bindungen
betreffen das Planungsgebiet nicht direkt.

Fur die Grundlach und groRere Nebengewésser unmittelbar neben bzw. parallel zur
Griundlach wurden vom Wasserwirtschaftsamt Nirnberg ein hydraulisches Modell erstellt.
Der 6stlich des Planungsgebiets liegende Kesselgraben ist nicht in diesem Modell enthalten.
Im Rahmen der Voruntersuchungen zum Bauleitplanverfahren wurde jedoch vom BUro
Stadt-Land-Fluss (Stein) eine vertiefende Untersuchung (hydraulische Berechnungen) zu
den Hochwasserabflissen des Kesselgrabens erstellt. Demnach liegt der Uberflutungsbe-
reich bei einem 100j&hrlichen Hochwasser auf3erhalb des Geltungsbereichs.

Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und -ableitungen (z.B. Drainagen zur Trockenlegung
von Kellern) bedirfen nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis.

Kellergeschosse sind nach derzeitigem Planungsstand nicht vorgesehen. Falls doch Unter-
kellerungen geplant wirden, missten diese laut Baugrundgutachten mit fachgerechter Ab-
dichtung (,weille Wanne“ oder entsprechende Schwarzabdichtung) ausgefihrt werden. Zu-
dem missten im Falle einer Unterkellerung ggf. aufgeweichte Gesteinsschichten ausgebag-
gert und durch Magerbeton oder verdichtungsféhiges Material ersetzt werden, was einen er-
hohten Aufwand bedeutet.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN
Infrastrukturelle Bedarfssituation

Die Grundstiicke im Planungsgebiet kénnen vollstédndig durch Erweiterung an vorhandene
Infrastrukturanlagen / -leitungen angeschlossen werden. Die Dimensionierung des offentli-
chen Kanalnetzes (Mischwasserkanal DN 300) STZ) in der Brucker Stral3e ist ausreichend
zur Aufnahme des im Gebiet anfallenden Schmutzwasseraufkommens.

Die vorhandenen und geplanten Kandle des Stadtentwésserungsbetriebes Nirnberg (SUN)
werden bei der Planung beachtet. Vorhandene Schéachte bleiben jederzeit zuganglich bzw.
anfahrbar.

Die Wasserversorgung sowie die Schmutzwasserentsorgung kann durch geeignete Anbin-
dungen an die bereits vorhandenen Anlagen und Leitungen sichergestellt werden.

Eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers ist laut Baugrundgutachten
nicht moglich.



1.3.3.2.

1.3.3.3.

1.4.1.

1.4.2.

Eigentumsverhaltnisse

Das gesamte Planungsgebiet befindet sich im Eigentum der Bayernhaus Wohn- und Gewer-
bebau GmbH.

Kommunalpolitische Griinde/ sonst. Stadtratsbeschllsse

e Festsetzungen in Bebauungspléanen und Regelungsmoglichkeiten in Stadtebaulichen Ver-
trdgen — Standards fur die Festsetzung 6ffentlicher Grunflachen in Wohnbereichen (Erho-
lungsflachenbedarfe an Grun- und Freiflachen); Beschluss des Stadtplanungsausschusses
vom 09.07.2009

e Konzepte fur den Umgang mit Niederschlagswasser (Entwasserungskonzepte) in der ver-
bindlichen Bauleitplanung (Checkliste Berlcksichtigung der Thematik ,Umgang mit dem an-
fallenden Niederschlagswasser® in der verbindlichen Bauleitplanung®); Beschluss des
Stadtplanungsausschusses vom 07.11.2013

PLANUNGSKONZEPT

NUTZUNGSKONZEPT

Im Plangebiet ist die Errichtung von Einfamilienhdusern (18 Reihenh&auser und 10 Doppel-
hauser) Uberwiegend zu Wohnzwecken vorgesehen. Insgesamt sind etwa 28 Wohneinheiten
geplant.

Das Planungsgebiet soll im weiteren Verfahren als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §
4 BauNVO festgesetzt werden.

ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Die Flache schliel3t nérdlich an das fast vollstéandig abgeschlossen bebaute Wohngebiet zwi-
schen Miltenberger- und Brucker Stral3e an.

Die Bebauung und Begriinung des Planungsgebiets wird in Zukunft das Ortsbild an der nord-
lichen Brucker Stral3e in Richtung Sitdosten erheblich mit bestimmen, wahrend das Ortsbild
in Richtung Sudwesten weiterhin durch die GroR3griindlacher Kirche, durch die Begriinung
des neuen Friedhofs und durch das Begleitgriin des Muhlbachs geprégt sein wird.

Die Baustruktur im Plangebiet soll vertraglich mit der sudlich angrenzenden Bebauung wei-
terentwickelt werden und im Anknupfungsbereich deren Richtung / Stellung der Gebaude
aufnehmen. Nach Norden ,drehen® sich die Gebaude und stehen nun traufstandig zum Orts-
rand.

Die Hohenentwicklung staffelt sich zum nordlichen Ortsrand von maximal Il + SD* (= Erdge-
schoss, Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss, wobei das Dachgeschoss nicht als
Vollgeschoss auszubilden ist), zu maximal ,| + D, SD* (= Erdgeschoss, ausgebautes Dach-
geschoss, wobei das Dachgeschoss als Vollgeschoss ausgebildet werden kann). Als
Dachform ist das bereits vorherrschende Satteldach vorgesehen.

Die bauliche Dichte nimmt somit nach Norden ab und die Geb&udestellung dort erfolgt zum

Ortsrand hin als leicht versetzte, aufgelockerte Kante. Der Wechsel von Wohnhausern mit
niedrigeren Garagen in Kombination mit einer angemessenen Ortsrandeingriinung soll einen
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1.4.3.

1.4.4.

1.4.5.

stadtebaulich ansprechenden Ortsrand und damit harmonischen Ubergang von Siedlung in
die freie Landschaft bilden.

Wahrend den Doppelhdusern jeweils eine Doppelgarage direkt zugeordnet ist, sind fir die
Reihenhauser Gemeinschaftsanlagen entlang der ErschlieBungsstral3e in Form von Carports
und Stellplatzen vorgesehen. Zudem erhélt jedes Reihenhaus noch eine Nebenanlage in
Form eines Gartenhauschens, das als Kellerersatzraum dienen kann und gleichzeitig eine
Abgrenzung des privaten Gartenbereichs und damit Sichtschutz zum westlichen Nachbarn
darstellt.

Erforderliche Ma3nahmen zur

e Realisierung einer zusammenhéngenden Grunflache (Ortsrandeingrinung, Ooffentliche
Spielflache),

¢ zur Regenwasserriickhaltung,

¢ zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und

e zum Schutz vor Verkehrslarm

werden im Planungsgebiet gestalterisch integriert.

Durch die Entwicklung des Gebietes durch den Grundstlickseigentimer wird die Planung
und Realisierung der gesamten Flache in einem Bauabschnitt erfolgen. Damit kann sicher-
gestellt werden, dass es nicht zu einer Zersiedlung des Ortsrandes kommt und die gestalte-
rischen und grinordnerischen MaRnahmen des Bebauungsplans einheitlich und im Sinne
der hier formulierten Ziele umgesetzt werden.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung soll von der Brucker Stral3e Uber eine o6ffentliche Stichstral3e mit 5,5 m
Breite und Wendemaoglichkeit mit 18 m Durchmesser erfolgen. Direkte Grundstiickszufahrten
von der Brucker Straf3e sind nicht vorgesehen. Entlang der 6ffentlichen Stral3e sind 6ffentli-
che Besucherstellpléatze geplant.

Von der Wendeanlage fihrt ein weiterer kurzer ErschlieBungsstich nach Osten, der einer-
seits der ErschlieBung der dstlichsten Reihenhauszeile und andererseits als Wegeverbin-
dung zum dort gelegenen Kinderspielplatz dient. Uber diesen Spielplatz und den angrenzen-
den vorhandenen Flurweg kann somit der sudlich angrenzende Ballspielplatz sowie das be-
stehende Siedlungsgebiet fu3laufig erreicht werden.

GENDERASPEKTE

In dieser Planung sind keine Nutzungen vorgesehen, die die Belange oder Bedirfnisse nur
eines der beiden Geschlechter bericksichtigt.

VERSORGUNG / ENTWASSERUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Strom und Gas sowie Telekommunikation wird
Uber die Stadtischen Unternehmen sowie die N-ERGIE und die TELEKOM sichergestellt.
Leitungstrassen und Anlagen liegen in ausreichender Dimension vor Ort vor, an die ange-
schlossen werden kann.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser kann tber einen neu-
en Schmutzwasserkanal in die vorhandene Kanalisation (Mischwasserkanal DN 300 STZ) in
der Brucker Stral3e eingeleitet werden.

Auf der Grundlage der Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes sowie der Entwasse-

rungssatzung gerecht wurde vorrangig untersucht, ob das anfallende Niederschlagswasser
im Plangebiet versickert werden kann. Dies ist jedoch gem&R den Ergebnissen des Bau-
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1.4.6.

1.4.6.1.

1.4.6.2.

grundgutachtens (Buro Dr. Heimbucher) aufgrund der wasserstauenden Eigenschaften des
Untergrundes nicht moglich. Wege und Verkehrsflachen kénnen mit wasserdurchléassigen
Belagen ausgefuhrt werden, sind jedoch mit einer Neigung und Entwasserungseinrichtungen
zu versehen, um den nicht versickernden Anteil des Niederschlagswassers abzuleiten.
Mdglichkeiten zur Regenrickhaltung / Retention, verbunden mit der Ableitung des Nieder-
schlagswassers in ein Gewasser (Kesselgraben) werden im weiteren Verfahren gemaf den
Vorgaben des Stadtratsbeschlusses vom 7.11.2013 (Konzept zum Umgang mit Nieder-
schlagswasser) naher untersucht und im Rahmen der ErschlieBungsplanung parallel zum B-
Plan-Verfahren mit dem Umweltamt (UwA), dem Stadtentwasserungsbetrieb (SUN), dem
Service offentl. Raum (SOR/1-B) und der Wasserrechtsbehorde abgestimmt bzw. ein kon-
kretes Niederschlagswasserbeseitigungskonzept erarbeitet. Angedacht ist derzeit, das
unverschmutzte Niederschlagswasser von den Privatgrundstiicken und den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen in offene Riickhaltungsmulden zu leiten, dort zu puffern und anschlieRend ge-
drosselt in den Kesselgraben als Vorfluter einzuleiten. Dazu ist im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung ein Wasserrechtsantrag zu stellen.

Differenzierte Aussagen zur Entwasserung werden nach Vorliegen entsprechender Pla-
nungsergebnisse im Laufe des Bebauungsplan-Verfahrens erganzt.

GRUNORDNUNG/ AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Griunordnerisches Konzept

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines gut durchgriinten Wohngebietes. Die 6ffentlichen
und die privaten Grunflachen sollen die neuen Bewohner mit Erholungs- und Spielflachen
versorgen und das Baugebiet harmonisch in die umgebende Landschaft einbinden.

Die im AfS am 09.07.2009 beschlossenen Richtwerte flr die Ausstattung mit 6ffentlichen
Grunflachen und Kinderspielplatzen in Wohngebieten werden in der vorliegenden Planung
erfullt. Die erforderlichen Spielflachen sollen unmittelbar ndrdlich angrenzend an den vor-
handenen Spielplatz in &hnlicher Gestaltung ausgefiihrt werden (Geldndemodellierung,
Rahmung durch Gehdlzpflanzungen nach auf3en hin).

Die geplanten, z.T. gehodlzbestandenen Grinflachen und Géarten haben neben ihrer Erho-
lungsfunktion eine Bedeutung als neue Lebensraume fir Tierarten gut durchgrinter Sied-
lungsbereiche. Durch den das Gebiet im Norden abschlieRenden Ortsrand mit raumlich ge-
staffelten Gehdlzpflanzungen (s.u.) wird dartiber hinaus das Landschaftsbild aufgewertet.
Fur die Pflanzungen sind heimische, standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden.

Zur Verbesserung der Durchgriinung des Baugebiets und zur Aufwertung des StralRenrau-
mes werden Pflanzungen heimischer Laubbdume entlang der geplanten ErschlielBungsstra-
Re (auf Privatgrund) vorgesehen.

Gebot der Vermeidung; Verminderung

Im Folgenden werden mogliche MalRnahmen zur Eingriffsvermeidung und —verminderung,
die im Verlauf des weiteren Verfahrens noch abzustimmen und ggf. Uber textliche und zeich-
nerische Festsetzungen zu definieren sind, aufgelistet:

e gestufte Heckenpflanzung mit einzelnen GroRbdumen und vorgelagerten Obstbau-
men zur Ortsrandeingriinung und zur Konfliktvermeidung beziglich artenschutzrecht-
licher Tatbestédnde,

e Durchgrinung des Baugebiets (Baume),

e Schaffung eines Pufferbereichs zum Kesselgraben hin durch 6ffentliche Grinflachen
mit Spielbereichen,

e Minimierung topographischer Verédnderungen durch Erhalt der Béschung am sudli-
chen Rand des Baugebiets,

e Verwendung versickerungsfahiger Belage auf Zufahrten, Privatwegen und Stellplat-
zen,

e ggf. extensive Dachbegrinung auf Garagen,

o Pufferung der oberflachlich anfallenden Regenwasserabflisse in flachen,
durchméhbaren Rickhaltungsmulden, Zufiihrung der gepufferten Abflisse zum Kes-
selgraben.
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1.4.6.4.

1.4.7.

1.4.7.1.

1.4.7.2.

Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Die Realisierung der Planung ist mit erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes verbunden, Baurecht ist nicht vorhanden. Somit besteht ein Ausgleichser-
fordernis der Eingriffe in Natur und Landschaft gemafR § 1a Abs. 3 BauGB.

Grundlage fur die Ermittlung des Ausgleichumfangs (Punktwerte) ist die Satzung der Stadt
Nurnberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen. Eine Bilanzierung der Eingriffe nach
dieser Satzung wird im Laufe des weiteren Verfahrens durchgefiihrt. Eine erste Bilanzierung
auf der Grundlage einer friheren, bzgl. der Flacheninanspruchnahme uber die aktuelle Pla-
nung (Rahmenplan) hinausgehenden Planungsvariante wurde bereits durchgefihrt. Dem-
nach reicht die FlachengréRe des Flurstiicks Nr. 540 aus, um den Ausgleichsbedarf zu de-
cken.

Die AusgleichsmalRnahmen werden auf Flachen auBRerhalb des Geltungsbereichs durchge-
fuhrt. Dazu geeignet sind die unmittelbar an die Grinflache im Norden des Baugebiets an-
grenzenden Teile des Flurstiicks Nr. 540. Diese Bereiche sollen einen stufenweisen Uber-
gang von der dichten Ortsrandeingriinung zur offenen, durch Ackerbau und entlang des
Kesselgrabens durch Grinlandnutzung gepragten Kulturlandschaft herstellen. Dazu sollen
am sudlichen Rand der Ausgleichsflache Strauchgruppen (ggf. mit einzelnen Baumen) in di-
rekter Anknuipfung an die Pflanzungen auf der Grinflache gepflanzt werden, um eine kulis-
senartig gestaffelte Baumhecke zu schaffen. Nordlich davon sind einzelne, locker stehende
Obstb&ume vorgesehen. Nordlich der Obstbaumpflanzungen sollen extensiv genutzte Offen-
landbiotope entstehen, die im weiteren Verfahren noch genauer zu planen sind. Diese Mal3-
nahmen wurden in der saP-Relevanzpriifung bereits berlicksichtigt.

Ob zusatzlich ggf. Mallnahmen innerhalb des Geltungsbereichs (z.B. 6ffentliche und private
Grunflachen, begrinte Garagendéacher) als gebietsinterne Ausgleichsmallnahmen anre-
chenbar sind, ist im weiteren Verfahren zu klaren.

Artenschutz

Zur Kompensation der Beeintrachtigungen offenlandbritender Vogelarten missen gemaf
den Ergebnissen der im Rahmen der saP durchgefiihrten Gelandeerhebungen so genannte
CEF-MaRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereichs durchgefiihrt werden. Diese MalRBhahmen
sind in der saP noch raumlich zu konkretisieren und mit den entsprechenden Grundstiicksei-
gentimern abzustimmen. Recherchen hierzu in Zusammenarbeit mit dem Maschinenring
Franken GmbH werden derzeit durchgefiihrt. Festsetzungen des Bebauungsplans werden
durch die CEF-Mal3nahmen nicht begriindet, da die entsprechenden Flachen in ausreichen-
der Entfernung vom bebauten Bereich und somit auRerhalb des Geltungsbereiches liegen
mussen. Auswirkungen auf andere der in der saP zu prifenden Arten sind nicht zu befiirch-
ten.

IMMISSIONSSCHUTZ

Lufthygiene

Die gesamte Planung sieht keine emittierenden Nutzungen vor, die die vorhandene lufthygi-
enische Situation verschlechtern (Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrsaufkommens ver-
nachlassigbar gering). Durch- und Eingriinungsmaf3nahmen im Gebiet sind vorgesehen.

Die evtl. aus den angrenzenden Nutzungen resultierenden Geruchs- oder Staubentwicklun-
gen sind im Rahmen einer geordneten landwirtschaftlichen Bewirtschaftung dieser Flachen

zu dulden.

Larmimmissionsschutz
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Eine detaillierte Prufung der Larmsituation wird derzeit durch ein beauftragtes Immissions-
schutzgutachten vorgenommen. Die daraus resultierenden erforderlichen passiven Larm-
schutzmaflRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

ENERGIEEINSPARUNG

Nach einem Beschluss des Umweltausschusses der Stadt Nurnberg vom 23.01.2013 sind in
Bebauungsplanverfahren grundsatzlich Energiekonzepte zu erstellen, um eine CO2-neutrale
Energieversorgung fir Neubaugebiete zu erreichen.

Bei der Planung finden 6kologische und energetische Gesichtspunkte maf3geblich Berilick-
sichtigung. Mdglichst kompakte Baukorper und entsprechende Standards bei der Realisie-
rung der Geb&dude werden vorgesehen bzw. eingehalten.

Details werden im weiteren Verfahren erganzt.

ERGEBNISSE DER UMWELTPRUFUNG

Eine umfassende und detaillierte Prifung der einzelnen Umweltbelange kann erst im Rah-
men des weiteren Verfahrens erfolgen. Dementsprechend wird der Umweltbericht im weite-
ren Verfahren aktualisiert und fortgeschrieben. Die zwischenzeitlich vorliegenden Ergebnisse
von Fachgutachten wurden in die vorliegende Begrindung bereits eingearbeitet.

ZUSAMMENFASSUNG 1. ENTWURF UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht (1. Entwurf vom 31.01.2012) ermittelt den Umweltzustand sowie seine vo-
raussichtliche Entwicklung im Planungsgebiet und die Umweltmerkmale, die erheblich be-
einflusst werden. Fir die weitere Entwicklung werden MafRnahmen formuliert, die im Sinne
einer nachhaltigen Entwicklung nachteiligen Umweltauswirkungen entgegenwirken.

Die Realisierung von Bauflachen im Aul3enbereich widerspricht dem Vorrang der Innenent-
wicklung vor AufRenentwicklung und den damit verbundenen Zielen einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Das Planungsvorhaben steht einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden entgegen, und landwirtschaftlich genutzte Flachen gehen dauerhaft verloren. Ent-
sprechend sind erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie erhebliche Beein-
trachtigungen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild i. S. der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zu erwarten. Baurecht ist nicht vorhanden. Somit besteht ein Ausgleichser-
fordernis der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR § la Abs. 3 BauGB.

Fur die Schutzgiter Pflanzen, Erholung und Klima werden keine erheblichen Auswirkungen
erwartet. Durch eine entsprechende Ausbildung des neuen Ortsrandes zur freien Landschaft
kénnen Auswirkungen auf das Landschaftshild ggf. ebenfalls kompensiert werden. Dies gilt
auch bei einer Umsetzung konfliktmindernder MalBnahmen flr das Schutzgut Klima. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Fauna kdnnen erst nach Vorlage der speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) beurteilt werden.

Hinsichtlich der Belange Kultur- und Sachguter ist im weiteren Verfahren eine Stellungnahme
des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege einzuholen. Weiterhin sind noch die Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter Mensch, menschliche Gesundheit — Luft zu prifen. Erforder-
lich sind dartber hinaus eine hydrologische und geohydrologische Untersuchung, ein schall-
technisches Gutachten sowie eine Verschattungsanalyse.

Bei gutem energetischem Standard spielt die verkehrsbedingte CO 2 -Belastung bei der Ge-
samtenergie-Bilanz die grof3ere Rolle. Durch die grof3e Entfernung zu den Stadtzentren der
umliegenden Stadte ist deshalb auf eine attraktive Anbindung an den OPNV zu achten. Die
Kapazitat der vorhandenen Buslinien fir die zusatzliche Bevélkerung im Einzugsgebiet ist zu
prufen.

(s. vorlaufig auch 1.3.1.5)

BETEILIGUNGEN
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FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE GEMAR § 3 ABS. 1 BAUGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden gemal 8 4 Abs. 1 BauGB wurde durchgefihrt.
FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) gemaf § 4 Abs. 2

OFFENTLICHE AUSLEGUNG gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN:
(insbesondere private Belange, Abwagung noch nicht bertcksichtigter Aspekte, Grundkon-
flikte

KOSTEN

Zwischen den Grundstickseigentiimern und der Stadt Nurnberg soll auf der Grundlage des
Bebauungsplan-Entwurfes einschl. Umweltbericht ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen
werden. Darin sind Regelungen zu Ubernahme der Kosten fur Planung, ortliche Erschlie-
Bung, oOrtliche offentliche Grinflache, tkologischen Ausgleich, ggf. soziale Folgeeinrichtun-
gen, ggf. MaBnahmen des Artenschutzes und ggf. weitere Themen zu treffen.

Nurnberg, den 04.12.2013
Stadtplanungsamt

gez.
Dengler

Leiter Stadtplanungsamt
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