BEGRUNDUNG
zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4626 "Hofles Ost" sudlich der Hofleser
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243/10 und 246, Gmkg. Hofles.
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QUELLENANGABEN

Fachgutachten:

— Geotechnischer Bericht (Nr. G050413B) nach DIN 4020 und EC7, BV Nurnberg OT Hofles,
Néhe Hofleser Hauptstrale, Neubau von Wohnhausern, Ingenieurbiro fir Bodenuntersu-
chung Schulze & Lang, 22.05.2013

— Angaben zur Versickerungsmoglichkeit von Oberflachen- und Dachflachenwasser
(Nr. G050413B), BV Nurnberg OT Hdéfles, Nahe Hofleser HauptstralRe, Neubau von Wohn-
hausern, Ingenieurbiro fur Bodenuntersuchung Schulze & Lang, 18.02.2014

— Schallschutztechnische Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung, Bebauungsplan Nr.
4626 ,Hofles Ost®, Bericht Nr. 14.7373-b01b, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, 11.07.2014

— Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) — Be-
bauungsplan Nr. 4626 Hofles-Ost, Blro Grosser-Seeger & Partner, 16.07.2014



BEGRUNDUNG

zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4626 ,Hofles Ost" sudlich der Hofleser
HauptstraRe umfassend die Fl. Nrn. 243/1, 243/2, 243/3, 243/4, 243/5, 243/6, 243/7, 243/8, 243/9,
243/10 und 246, Gmkg. Hofles.

in der Fassung vom 20.10.2014.

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Fur das Gebiet am 6stlichen Ortsrand von Hoéfles wurde am 19.09.2013 der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan Nr. 4626 ,Hofles Ost" sudlich der Hofleser Hauptstral3e eingeleitet.
Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt NUrnberg und ist ca. 0,74 ha grof3.

Die Firma Schultheil3 Projektentwicklung GmbH hat bei der Stadt Nurnberg einen Antrag auf
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR § 12 BauGB gestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die bauliche Entwicklung auf den bisher landwirtschaftlich genutzten Grund-
stiicken in Anknipfung an den vorhandenen Gebaudebestand auf der norddstlichen Teilfla-
che zu schaffen. Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften. Das Ver-
fahren selbst ist in den 88 1 bis 10 BauGB geregelt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans setzt sich zusammen aus
dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (FI. Nr. 243/2, 243/8 und 246)
und weiteren Teilflachen (FI. Nr. 243/1, 243/3, 243/4, 243/5, 243/6, 243/7, 243/9). Zum Vor-
haben- und ErschlieBungsplan gehoren folgende Teilbereiche:

— Flachen mit der geplanten Wohnbebauung
Private Grunflache (Ortsrandgestaltung)
Offentliche und private ErschlieBungsflachen
Flache fur Versorgungsanlagen (BHKW)
Offentliche Grunflache (Kinderspielplatz)

Gemald § 12 Abs. 4 BauGB gibt es die Moglichkeit, Flachen in den Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans einzubeziehen, die nicht Bestandteil des eigentlichen
Vorhabens sind, wenn ihre stadtebauliche Neuordnung aber in unmittelbarem Zusammen-
hang mit dem Vorhaben steht. Dazu gehotren die Grundstiicksflachen im Nordosten fiur die
bereits Baugenehmigungen fir ein Doppelhaus (bereits errichtet) und ein Einfamilienhaus er-
teilt wurden. Grund hierfur ist das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen Gestaltung der
Wohnbebauung am Siedlungsrand, sowie der verbindlichen Festsetzung von Eingrinungs-
mafinahmen zur Ortsrandgestaltung.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Die stadtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung (z.B.
Wiedernutzung von Brachflachen, Geb&audeleerstand, Nachverdichtungen etc.) durchgefuhrt
werden. Eine Innenentwicklung wird in der Stadt Nirnberg bereits vollzogen (z.B. Konversion
ehemaliger Bahn- und Gewerbeflachen), diese ist aber auch abhangig von anderen Rah-
menbedingungen (z.B. Entwidmung der Flachen, eigentumsrechtliche Fragen). Jingste Bei-
spiele einer vollzogenen Entwicklung in der Stadt Nidrnberg sind das ehemalige Tucher-Areal
(Bebauungsplan ,Schillerpark®) sowie die Quartiere am Nord- und am Nordostbahnhof.

Der allgemein hohen Nachfrage nach Wohnflachen in der Stadt Nirnberg kann aber allein
durch diese MalRnahmen nicht begegnet werden, so dass auch die ziigige Entwicklung der



1.3.1.

1.3.1.1.

im FNP gesicherten, noch nicht baureifen Flachen verfolgt werden muss, um entsprechend
dem derzeit und auch kunftig vorhandenen Bedarf baureife Flachen im erforderlichen Um-
fang und zum erforderlichen Zeitpunkt bereit stellen zu kdnnen. Dies wurde bereits im Be-
richt ,Mobilisierung von Wohnbauflachen® an den Stadtplanungsausschuss am 09.02.2012
dargelegt.

Daher sind u.a. Inanspruchnahmen von Flachen im Aul3enbereich z.B. auch landwirtschaftli-
cher Flachen erforderlich, da MaBhahmen der Innenentwicklung allein nicht mehr als ausrei-
chend angesehen werden. Der Umfang beschrankt sich auf die im Flachennutzungsplan
dargestellte Flache zur Arrondierung des Ortsteils.

Konkreter Vorschlag der Studie zur Mobilisierung von Wohnbauflachen ist auch, Baurecht
nur da zu schaffen, wo eine sichere Realisierungsperspektive gegeben ist. Aus diesen Griin-
den wurde das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gewahlt, da damit
gewabhrleistet ist, dass die baureifen Grundsticke direkt einer Bebauung zugefihrt werden.

Die genannten, landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke, fir die sich die Firma Schultheil3
Projektentwicklung GmbH das Vorkaufsrecht gesichert hat, sollen planungsrechtlich entwi-
ckelt werden. Der Vorhabentrager beabsichtigt im Rahmen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans eine Bebauung mit Reihen-, Doppel- und Einzelhausern mit 15 Wohneinheiten in
Anknipfung an den vorhandenen bzw. im Bau befindlichen Gebaudebestand im Norden des
Geltungsbereiches. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind insgesamt
18 Wohneinheiten geplant.

Im Flachennutzungsplan ist dariber hinaus der dem Geltungsbereich unmittelbar westlich
angrenzende Bereich als Wohnbauflache dargestellt. Die planungsrechtliche Entwicklung
beider Bereiche im Rahmen eines Verfahrens ware im Sinne einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung erstrebenswert insbesondere auf Grund der Themen ErschlieBung und
Freiraumplanung.

Da derzeit keine Bereitschaft der westlich angrenzenden Nachbarn besteht, die eigenen Fla-
chen dem Wohnungsmarkt zuzufiihren, soll auf Grund der aktuellen Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken in Nlrnberg die planungsrechtliche Entwicklung des 6stlichen Bereichs
nunmehr vorgezogen werden.

Im Rahmen der Billigung des Bebauungsplan-Entwurfs wird dem Stadtrat gleichwohl ein in-
formeller Rahmenplan vorgelegt, der eine integrierte Entwicklung beider Bereiche angemes-
sen darstellt.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG
ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Das Plangebiet befindet sich gro3raumig betrachtet im Nordwesten der Stadt Nirnberg, zwi-
schen den AusfallstraRen B 4 (Erlanger StralRe) und der Autobahn BAB 73.

Das Plangebiet grenzt dstlich an den Siedlungsbereich von Hofles an. Die Ortschaft wurde

1928 in die Stadt Nurnberg eingemeindet und ist Teil des Knoblauchslands mit bauerlichen

Hofstellen (Gartenbaubetrieben). Es ist ein von Sidwest nach Nordost orientiertes Straf3en-

dorf.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- Im Norden durch bestehende Wohnbebauung an der Hofleser HauptstraRe und die HOf-
leser Hauptstral3e selbst.



1.3.1.2.

1.3.1.3.

1.3.1.4.

- Im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und in 100 m Entfernung jenseits der
Raiffeisenstralle durch Logistik-, Gartenbau- und Landschaftsbaubetriebe Im Siden
durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

- Im Westen durch Wohnbebauung einschlie3lich deren Garten.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Hdéfles, ist ca. 0,74 ha gro3 und umfasst die
Flurstiicke mit den Nummern 243/1, 243/2, 243/3, 243/4, 243/5, 243/6, 243/7, 243/8, 243/9,
243/10 und 246.

Das Plangebiet ist weitgehend eben bzw. fallt nach Stiden leicht um ca. 1,5 m ab.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet wurde bis vor kurzem landwirtschaftlich zum Gemuiseanbau genutzt und ist
weitgehend unbebaut. Im Nordosten wurde bereits ein Doppelhaus errichtet (FI. Nrn. 243/3
und 243/4) und ein Einfamilienhaus (FI. Nr. 243/7) sowie ein Blockheizkraftwerk (FI. Nr.
243/8) bauordnungsrechtlich genehmigt

Der Ortsteil Hofles ist gepréagt durch seinen urspringlichen alten Kern im Westen und dem
jungeren ostlichen Teil. Der Siedlungsbereich im Westen ist von ehemaligen Hofstellen cha-
rakterisiert, die teils als stattliche zweigeschossige Sandsteinbauten errichtet wurden. Diese
sind zur Dorfstral3e hin meist giebelstandig. Im Osten datiert die Bebauung aus der zweiten
Halfte des 20. Jahrhunderts mit ein- bis zweigeschossigen, zur Straf3e hin traufstéandigen
Wohngebauden. In der Ortschaft sind Satteldacher vorherrschend, oftmals mit Dachgauben
in unterschiedlichen Formen (meist Schleppgauben, teils auch Zwerchhauser).

Das Bild des bestehenden Ortsrands ist nicht einheitlich: An die Hofstellen grenzen traditio-
nell unmittelbar landwirtschaftliche Flachen bzw. Gewadchshauser an. Die Wohnbebauung im
neueren Teil von Hofles, sudlich der Hauptstral3e, ist dagegen z.T. von stattlichen Garten
gesaumt.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt von Norden Uber die Hofleser Hauptstralie.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist derzeit noch nicht direkt durch den OPNV erschlossen. An der Hofleser
Hauptstrafl3e ca. 400 m 0stlich von Hofles befindet sich an der Einmiindung Seeweg die Hal-
testelle ,Hofles“. Von dort verkehrt die Stadtbuslinie (Nr. 33) und stellt einen Anschluss bis
Nurnberg-Flughafen und an das dortige U-Bahnnetz her. Alternativ bestehen Umsteigemog-
lichkeiten in die Stadtbuslinie Nr. 31 und von dort Anschluss in Richtung Thon mit dem Stra-
Renbahnnetz. Im Zuge der StralRenbahnverlangerung bis ,Am Wegfeld“, die 2015/16 reali-
siert werden soll, erfolgt eine Erweiterung des Buskonzeptes der Linie 33 durch die Hofleser
HauptstraRe — gegebenenfalls schon als vorgezogene Maflinahme vor Inbetriebnahme der
StraRenbahnlinie. Damit ware das Neubaugebiet richtwertkonform erschlossen.

Fahrrad

Die Hofleser Hauptstral’e enthalt auf der Sudseite Richtung Raiffeisenstralle einen Mehr-
zweckstreifen fur FuRgadnger und Radfahrer. Uber das Stral3ennetz besteht Anschluss an
das weitere Radwegenetz.

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



1.3.1.5.

1.3.2.

1.3.2.1.

Hinsichtlich der Bestandsaufnahme und Bewertung zu den Naturfaktoren und Schutzgitern
wird auf den Umweltbericht verwiesen.

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

Altlasten
Anhaltspunkte fir schadliche Bodenveranderungen, Altlasten und Altablagerungen liegen
nicht vor.

Larm

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm von der Hoéfleser Hauptstraf3e im Norden und der Rai-
ffeisenstrafle im Osten ein. Teilweise wird dieser durch vorhandene Bebauung abgeschirmt.
Die Verkehrsbelastung auf der Hofleser HauptstraRe betrug im Jahr 2013 4.070 Kfz/16 h.
Fur die RaiffeisenstralRe liegen nur Prognosedaten fur 2014 aus einer Analyse im Jahr 2004
vor. Hier wird von etwa 5.000 Kfz/24 h mit einem Nachtanteil von 6% ausgegangen. Der An-
teil des Schwerverkehrs (Kfz Uber 2,8 t) betragt tags (6-22 Uhr) 6% und nachts (22-6 Uhr)
4%. Ferner erfolgen Larmimmissionen von gewerblichen Betrieben Ostlich der Raiffeisen-
straRe. Die Immissionssituation wurde wie weiter unten ausgefiihrt gutachterlich untersucht
und erforderliche LarmschutzmaflRnahmen festgesetzt.

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden Felder kommt es zu temporaren Gerauschein-
wirkungen aus der Landwirtschaft (Gemusebau).

Lufthygiene

Bei Luftschadstoffmessungen, welche nur wenige hundert Meter vom Geltungsbereich ent-
fernt durchgefiihrt wurden, wurde eine Vorbelastung durch NO;, Benzol und CO festgestellt,
welche aber noch unterhalb des stadtischen Durchschnitts liegen und der Gblichen regiona-
len Hintergrundbelastung mit Luftschadstoffen entspricht.

PLANERISCHE VORGABEN/ VORHANDENES PLANUNGSRECHT

Planungsrechtliche Vorgaben

[.3.2.1.a. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Die beabsichtigte Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
erfullt  das  Entwicklungsgebot der verbindlichen Bauleitplanung aus dem
Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Osten des Planungsgebiets eine Ortsrandgestaltung
dar.

Der Geltungsbereich liegt vollstandig im Bauschutzbereich gemall § 12 LuftVG, der
nachrichtlich im Flachennutzungsplan ibernommen wurde.

[.3.2.1.b. Bebauungspléne und Veranderungssperren

Im Plangebiet sowie fur die Nachbargrundstiicke sind bisher keine weiteren Bebauungsplane
aufgestellt.

1.3.2.1.c.Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der Geltungsbereich liegt Uberwiegend im planungsrechtlichen Auf3enbereich. Somit richtet
sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben dort derzeit nach 8 35 BauGB. Fur die norddstlichen



Grundstiicke (also alle auf3er FI. Nr. 243/2 und 246) besteht Baurecht auf der Grundlage
erteilter Baugenehmigungen vom 10.10.2013 und 14.10.2013.

1.3.2.2. Fachplanungsrecht
1.3.2.2.a. Naturschutz/ Wasserschutz

Schutzgebiete oder -objekte nach Naturschutzrecht sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden. Im Hinblick auf Wasserschutzgebiete liegen keine formlichen Ausweisungen fir
das Planungsgebiet vor.

1.3.2.2.b. Denkmalschutz/ Bodendenkmaler

Im Planbereich sind keine Bau- oder Kulturdenkmaler bekannt. Es liegen auch keine
Kenntnisse Uber Bodendenkmaéler im Plangebiet vor (Stellungnahme BayLfD vom
11.11.2013). Es gilt allgemein die Meldepflicht gem. Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz,
wonach derjenige, der Bodendenkmadler auffindet, verpflichtet ist, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt flr Denkmalpflege anzuzeigen.

1.3.2.2.c. Larmschutzzonen

Im Planbereich sind keine Larmschutzzonen ausgewiesen. Laut Flachennutzungsplan
Nurnberg vom 08.03.2006 reicht der Larmschutzbereich des Flughafens Nirnberg bis an die
Nordgrenze von Hofles heran. Der Ort und insbesondere das Plangebiet sind jedoch nicht
betroffen. Dies gilt auch fur die zum 01.10.2014 rechtskraftig gewordene Fluglarmschutz-
verordnung Nurnberg, deren Larmschutzbereiche (Tag- bzw. Nachtschutzzonen) den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht berihren.

1.3.2.2.e. Hochwasserschutz / wasserrechtliche Bindungen

Im  Geltungsbereich  bestehen keine Uberschwemmungsgebiete oder andere
wasserrechtliche Bindungen nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Oberirdische
Gewasser sind nicht betroffen.

.3.3. SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

1.3.3.1. Infrastrukturelle Bedarfssituation

Das Plangebiet ist entsprechend der Bevélkerungsdichte im Knoblauchsland in die soziale
Infrastruktur eingebunden. An Infrastruktureinrichtungen befindet sich im weiteren Umfeld
des Plangebietes eine eingruppige Kindertagesstatte in 1 km Entfernung im Nachbarort Buch
(Evangelischer Kindergarten, Rothgasse 4).

Die zum Gebiet zugehorige Grundschule ist die Friedrich-Staedtler-Grundschule in der
Neunhofer HauptstraBe 73 in Nurnberg-Boxdorf mit einer Dependance in der Bucher
Hauptstr. 50.

Die weiterfihrenden Schulen sind von Nirnberg-Buch aus Uber die Buslinien der VAG
erreichbar. Die néchst gelegenen, weiterfihrenden Schulen sind die Friedrich-Staedtler-
Mittelschule, die Ludwig-Uhland-Mittelschule, die private Adolf-Reichwein-Schule
(Realschule), die Peter-Vischer-Schule (Realschule und Gymnasium) sowie das Hans-
Sachs-Gymnasium.

Die nachsten Einkaufsmdoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf befinden sich u.a. in Buch in
1,2 km Entfernung und in weiterer Entfernung in Ntrnberg-Thon bzw. Firth-Poppenreuth.



1.3.3.2.

1.3.3.3.

1.4.1.

Offentliche Spielplatze befinden sich 6stlich und sudlich von Hofles jeweils in
Kleingartenanlagen, allerdings in tGber 700 m Entfernung. Laut Jugendhilfeplan ,Spielen in
der Stadt® besteht im Planungsbereich Hofles (Nr. 42) derzeit ein ungedeckter Bedarf an ca.
1.100 m? offentlicher Spielplatzflache. Durch die Nachverdichtung mit Wohnbebauung
entsteht weiterer Bedarf an Spielflachen. In raumlicher Nahe befindet sich keine Spielflache,
die insbesondere fiur Kleinkinder und deren Belange nutzbar ware.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich zum Teil im Eigentum des Vorhabentrdgers. Fir die
Grundstiicke 243/2 und Teilflachen aus 246 ist der Erwerb tUber Optionsvertrage gesichert.

Kommunalpolitische Grunde/ sonst. Stadtratsbeschliisse
Fur die Planung sind folgende Stadtratsbeschliisse zu beachten:

- Beschluss des Stadtplanungsausschusses (AfS) vom 09.07.2009 Uber die ,Standards flr
die Festsetzung o6ffentlicher Grunflachen in Wohnbereichen®, wonach fir jeden Einwoh-
ner in einem Einfamilienhausgebiet rechnerisch 10 m? offentliche Grinflachen nachzu-
weisen sind, davon 3,4 m? Spielflachen. (Statistische Belegung pro Wohnhaus: 3,1 Ein-
wohner)

- Beschluss des Umweltausschusses vom 23.01.2013, dass fur Bebauungsplanverfahren
grundséatzlich Energiekonzepte zu erstellen sind mit dem Ziel, eine COz-neutrale Ener-
gieversorgung fur die Neubauten zu erreichen

- Beschluss des Umweltausschusses vom 09.10.2013 sowie Stadtplanungsausschuss
07.11.2013, dass fur Bebauungsplanverfahren mit Neubauplanungen grundsatzlich Ent-
wasserungskonzepte zu erstellen sind, um die Mdglichkeit und die Realisierbarkeit eines
nachhaltigen Umgangs mit und einer ortshahen Beseitigung des anfallenden Nieder-
schlagswassers zu prufen

- Gemeinsamer Beschluss des Stadtplanungs- und Umweltausschusses vom 26.06.2014:
Das Stadtklimagutachten stellt eine Grundlage fir alle weiteren Planungen der Stadt
Nurnberg dar und ist bei anstehenden Planungsvorhaben zu beriicksichtigen.

- Stadtratsbeschluss vom 23.07.2014: Der mafinahmenbezogene Klimafahrplan 2010 —
2050 umfasst die Bereiche Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel. Die CO»-
Emissionen in Nurnberg sollen, gegentber den Werten von 1990, bis 2030 um 50%
(Zielsetzung des Klimabuindnisses der européischen Stadte), bis 2050 um 80% reduziert
werden (Zielsetzung der Bundesregierung). Bis zum Jahr 2020 soll das EU-20-20-20-Ziel
(CO2-Reduktion um 20%, Effizienzsteigerung um 20%, Anteil der erneuerbaren Energien
von 20%) erreicht werden.

PLANUNGSKONZEPT

NUTZUNGSKONZEPT

Es ist Wohnnutzung geplant. Im Studwesten des Gebiets ist ein 6ffentlicher Kinderspielplatz
vorgesehen. Die Ortsrandgestaltung erfolgt durch einen Grinstreifen.

Dichte/ Flachenbilanz
Die GesamtgrolRe des Geltungsbereichs betragt ca. 7.400 m2, davon sollen ca. 1.300 m2 als
Uberbaubare Grundsticksflachen fur Geb&ude festgesetzt werden.

Die Gesamtflache des Planungsgebiets gliedert sich Uberschlagig wie folgt in die einzelnen
Nutzungen:

Allgemeines Wohngebiet 5.460 m?2
(incl. Privatwege)



1.4.2.

1.4.3.

StraRenverkehrsflachen 1.500 m?

Offentliche Griinflachen 440 mz
(Spielplatz)
Gesamtflache 7.400 m2

Die bauliche Dichte wird Uber Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) im
Bebauungsplan geregelt. Hier wird auf die Obergrenzen der GRZ nach der BauNVO von 0,4
fur das allgemeine Wohngebiet zurtickgegriffen (siehe hierzu auch Kap. 1.5.2).

ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Die Stellung der Wohngeb&ude soll die bestehenden dorflichen Strukturen in Hofles mit der
einfamilienhausartigen Bebauung aufnehmen und wird in Form von zweigeschossigen
Einfamilien- Doppel- und Reihenhdusern (Erdgeschoss und Dachgeschoss als
Vollgeschoss) mit Sattelddchern umgesetzt, die vorwiegend in zwei Wohnhofen (um
Wendehammer im Siden bzw. um Garagen- und Spielhof) gruppiert sind. Zusammen mit
einer zum Ortsrand teils traufstédndigen Bebauung ergibt sich eine fir den Ortsteil Hofles
verhaltnismaRig kleinteilig dichte Bebauung am Ortsrand, die eine Hohenabstufung von der
teils mehrgeschossigen Bebauung in Héfles zur freien Landschaft hin vollzieht.

Entlang der in Nord-Sud-Richtung angeordneten ErschlieBungsstralle offnen sich zwei
Wohnhofe in dstlicher Richtung. Von beiden Hofen filhren Stichwege zu den jeweiligen
Hauseingéangen. Die Bebauung umschliet die Héfe von Norden, Osten und Siden. Die
Westseite des Geltungsbereiches dient der ErschlieBung und wird vollstandig von Bebauung
freigehalten.

Die zugehtrigen Garagen sind i.d.R. den Wohngebauden zugeordnet, teils aber auch an den
Wendeanlagen gruppiert. Garagen und Stellplatze sind so angeordnet, dass sie die
Ortsrandeingrinung nicht unterbrechen.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt vor allem Uber eine ErschlieBungsstralle in Nord-Sid-
Richtung, die an die Hofleser Hauptstral3e anbindet. Doppel- und Einzelhaus im Nordosten
des Planungsgebiets verfligen bereits Uber eine direkte Anbindung an die Hofleser Haupt-
stral3e.

Die Erschlielungsstral3e endet fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) im Siden in ei-
ner Wendeanlage mit einem Radius von 8,50 m. Der nérdliche Garagen-/Spielhof ist lediglich
fir Pkw dimensioniert. Es ist Mischverkehr (verkehrsberuhigter Bereich) vorgesehen, so
dass FulRganger und Radfahrer dieselbe Wegeflache wie die Kraftfahrzeuge benutzen.

Die notwendigen Stellplatze fir die Wohnbebauung werden tber Garagen, offene Stellplatze
oder Carports an den Wendeanlagen nachgewiesen. Da die Einzel- und Doppelhauser eine
Wohnflache von 130 m? nicht Uberschreiten, ist je Wohneinheit ein Stellplatz gemaR Stell-
platzsatzung der Stadt Nurnberg vom 14.12.2007 erforderlich. Im Wohngebiet ist jedem Ge-
baude ein privater Stellplatz zugeordnet. In der Summe sind somit 15 private Stellplatze ge-
plant. Der Bedarf an 6¢ffentlichen Stellplatzen wird entlang der westlichen ErschlieBungsstra-
Be nachgewiesen. Mit vier geplanten offentlichen Stellplatzen wird der Richtzahl von 20%
der Anzahl nach Stellplatzsatzung nachzuweisender Stellplatze ausreichend nachgekommen
(15 Stpl. x 0,2 = 3 Stpl.).

Die ErschlieBungsstralR3e wird durch einen Ful3- und Radweg mit dem landwirtschaftlichen
Weg sidlich des Planungsgebietes verbunden.
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1.4.4.

1.4.5.

Bei einer Fortsetzung der baulichen Entwicklung auf den Nachbargrundstiicken im Westen
ist die Fortfuhrung der ErschlieBungsstral3e in dieses Gebiet mit Ringschluss zur Hofleser
Hauptstral3e als Option vorgesehen.

GENDERASPEKTE

In die Konzeption der stadtraumlichen Baustruktur und in die Freiraumkonzeption haben As-
pekte des Gender Mainstreaming einzuflieBen. Ziel des Gender Mainstreaming ist eine
gleichstellungsorientierte Planung mit einem r&umlichen Angebot fur die verschiedenen
Gruppen und Alltagssituationen unter Berlcksichtigung der vielfaltigen Lebensentwirfe und
Interessen. Es unterstiitzt eine kreative Auseinandersetzung mit Unterschieden in Alter, Ge-
schlecht, sozialer und kultureller Herkunft bei der Entwicklung stadtebaulicher Leitbilder, in
Abstimmungs- und Planungsprozessen. Bei jeder Planungsmalinahme ist zu hinterfragen,
welche geschlechts- und zielgruppenspezifischen Aspekte wahrgenommen werden kénnen
und wie diese im Planungsprozess und in der Raumnutzung wirksam werden. Genderge-
rechte Quartiere spiegeln gesellschaftliche Vielfalt wider, sie sind barrierefrei, gut erschlos-
sen und vernetzt und bieten Raume, die bedarfsgerecht interpretier- und nutzbar sind.

Auf Menschen mit Mobilitdtseinschrankung wurde geachtet, indem im Wohngebiet die M6g-
lichkeiten flr barrierefreies Bauen geschaffen wurden. Dies wird auf Ebene des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans naher detailliert.

Die raumliche Verknipfung zur Umgebung, die Anbindung an den umgebenden Ortsteil und
die offene Landschaft sowie die gute Erreichbarkeit (OPNV) sind ebenfalls Ausdruck der
gleichstellungsorientierten Planung.

VERSORGUNG / ENTWASSERUNG

Die Versorgung des Gebiets mit technischer Infrastruktur (Strom, Wasser, Telekommunikati-
on) ist sicher gestellt. Verlegeraume fiir bestehende und neue Versorgungsleitungen sind
auch innerhalb der privaten Wohnwege zu bericksichtigen und gegebenenfalls dinglich zu
sichern.

Das Gebiet wird mit einem eigenen Blockheizkraftwerk (Energietrager: Erdgas) mit Warme
versorgt. Dieses ist im Nordosten des Gebietes (FI. Nr. 243/8) situiert, da dort schon Versor-
gungsleitungen vorhanden sind und weitere Leitungen somit gebiindelt in einer Trasse ver-
legt werden kdénnen. Damit ist eine wirtschaftliche ErschlieBung des Gebietes mdglich.

Das Schmutzwasser wird in den 6ffentlichen Kanal DN 600 in der Hofleser Hauptstral3e ein-
geleitet.

Gemald dem Beschluss des Umweltausschusses vom 09. Oktober 2013, ist in der Bauleit-
planung der ortsnahen Beseitigung des Regenwassers in Neubaugebieten der Vorrang zu
geben. Eine Einleitung in das Mischwassernetz soll erst erfolgen, wenn die Malihahmen zur
ortsnahen Beseitigung nicht moglich oder zumutbar sind.

Hierzu erfolgten gemal Wasserhaushaltsgesetz Priifschritte zu den folgenden Punkten:

1. Versickerung

Eine Versickerung von allen anfallenden Niederschlagswassern ist aufgrund der bindigen
Boden und anstehender dicht gelagerter Keupersande (k-Werte 3,15*107 bis 3,15*10°) nicht
Uberall méglich, wobei die gunstigsten Werte im Osten und Sudosten des Plangebiets erzielt
werden (Bodengutachten Schulze & Lang, 18.02.2014). Die Ausbildung von Rigolen ist auf-
grund der in bereits 1,5 — 2,0 m anstehenden Sandsteine nicht moglich. Damit ist nur eine
Horizontalversickerung moglich, die Uber die Geldndemodellierung der Freiflachen erzielt
werden kann. Der Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache liegt aul3erhalb des Empfehlungs-
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bereiches des Gutachters. Die Alternative einer Versickerung auf oder unterhalb der Spiel-
platzflache wird von den Fachstellen nicht zugelassen, da dies die Nutzung zu sehr ein-
schrénkt.

Die Versickerung der Niederschlagswasser aus privaten Verkehrsflachen neben den Stra-
Benkdrpern scheitert an der geringen Sickerfahigkeit in Verbindung mit der Flachenverfig-
barkeit. Eine Versickerung unterhalb der StraRenkdrper wird durch den Stral3enbaulasttrager
aus technischen Griunden kritisch gesehen; zudem steht der hoch anstehende Sandstein der
Ausbildung technischer Versickerungsanlagen entgegen.

Die Dachflachen werden dezentral auf den Grundstiicken oberflachennah versickert (mul-
denartige Gelandemodellierung). Ausgenommen von einer oberflachennahen Versickerung
sind die Freiflachen der Reihenhauszeile, deren bauliche Dichte bewusst in Kauf genommen
wird, um im Planungsgebiet eine wirtschaftlich vertretbare Ausnutzung des Baugebiets zu er-
reichen. Eine Gelandemodellierung mit Mulden ist hier nicht umsetzbar. Eine Variante ware
die Versickerung auf den Nachbargrundstiicken. Dies scheitert jedoch an der Flachenver-
fugbarkeit und der technischen Umsetzbarkeit (siehe 1.8.4). Generell ist die Handhabung von
Grunddienstbarkeiten in Bezug auf Regenwasserversickerung, besonders im Hinblick auf
Schadensfalle, problematisch.

2. Einleitung in naturliche Vorfluter/Gewasser

In ca. 500 m Entfernung verlauft der Schnepfenreuther Landgraben als nachstgelegener Vor-
fluter. Nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik darf in dieses Gewasser das
Niederschlagswasser nur gedrosselt eingeleitet werden. Die Ableitung scheitert jedoch an
der zu grof3en Entfernung zum Landgraben.

3. Einleitung in natirliche Vorfluter/Gewasser tber Mulden/Grabensystem oder Regenwas-
serkanalisation

Entlang der Raiffeisenstral3e verlauft ein StraBenseitengraben, der mit Sohlschalen befestigt
ist und ca. 1,20 m unter GOK liegt. Dieser mundet in den Schnepfenreuther Landgraben. Um
das Areal zu entwassern, musste eine Verbindung entlang des Flurbereinigungsweges, der
im Suden verlauft, geschaffen werden. Laut Investor sind Grundstlicke fir diese Oberleitung
nicht beschaffbar, da die Eigentiimer den Verkauf verweigern. Die Fachbehdrden lehnen die
Einleitung in den Strafl3enseitengraben und in den Schnepfenreuther Landgraben auf Grund
der jetzt schon bestehenden Uberlastung (hydraulische Leistungsfahigkeit) ab. Auch die ge-
drosselte Einleitung ist keine Alternative. Damit scheidet diese Variante aus. Fir die zuk(nf-
tige Entwicklung sollte die Anlage aber so vorgesehen werden, dass z.B. Im Zusammenhang
mit der Entwicklung eines weiteren Baugebietes, eine Oberleitung in ein Grabensystem mog-
lich ware.

4. Einleitung in das Kanalnetz

Eine Einleitung in das Kanalnetz ist nur beschrankt mit entsprechender Rickhaltung (Stau-
raumkanal mit Drossel) moglich. Die zuldssige Einleitungsmenge flir Regenwasser bezogen
auf die derzeitigen Nachverdichtungsflachen betragt 2,4 I/s.

Nachdem keine weiteren Alternativen bestehen, missen die offentlichen Verkehrsflachen
Uber einen entsprechenden Stauraumkanal entwassert und das Niederschlagswasser ge-
drosselt in den Mischwasserkanal eingeleitet werden. Um einer kinftigen langfristigen und
von verschiedenen weiteren Randbedingungen abhangigen Alternative, die sich ggf. aus der
Entwicklung des Nachbargebietes ergibt, nicht Im Wege zu stehen, ist der Kanal mit Fliel3-
richtung Nord-Sud und mdglichst geringer Oberdeckung einzubauen. Der Stauraumkanal
wird dann an den sudlichen Schacht des Schmutzwassersystems angeschlossen und so in
die Mischwasserkanalisation eingeleitet. Dies bietet den Vorteil nur eines Anschlusses an
den Hauptkanal und den weiteren Vorteil, dass der Stauraumkanal ausschlie3lich mit Nie-
derschlagswasser durchflossen wird.
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1.4.6.

1.4.6.1.

Aus den o.g. und in 1.8.4 dargelegten Griinden ist der Anschluss der privaten Verkehrsfla-
chen sowie der Dachflachen der Reihenhauszeile an den Stauraumkanal ebenfalls notwen-
dig.

Private Pflasterflachen werden seitlich versickert. Um die anfallenden Mengen an Oberfla-
chenwassern zu reduzieren, werden die Garagen- und Carportdacher extensiv begrunt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Beitrag zum Bodenschutz und Wasser-
haushalt Bodenbefestigungen zu reduzieren. Erforderliche Wege und Platzbefestigungen im
Bereich der Baugrundstiicke sind daher versickerungsfahig (Rasenpflaster, Rasengitterstei-
ne, Schotterrasen) auszubilden.

GRUNORDNUNG/ AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Griunordnerisches Konzept

Gemal Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom 09.07.2009 uber die ,Standards fir
die Festsetzung offentlicher Grunflachen in Wohngebieten® sollen in Bebauungsplanen aus-
reichend offentliche Grinflachen bereitgestellt werden. Der Bedarf fir das Planungsgebiet
(15 WE Neubau; 3 WE Bestand) wurde folgendermalf3en ermittelt;

Bedarf an o6ffentlichen Grinflachen:
18 Wohneinheiten im Einfamilienhausgebiet x 3,1 Einwohner x 10 m2 : ca. 558 m2
— davon Bedarf Spielflachen (3,4 m2 x 47 Einwohner) ca. 190 mz2

Hofles weist zwar insgesamt eine dérfliche Struktur auf, dennoch bestehen in den Freirau-
men nur bedingt Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung fir Kinder, fur Kleinkinder im Prinzip
gar nicht.

Mit der vorliegenden Planung wird dieser Konflikt nur teilweise beseitigt. Der Bedarf an
Spielplatzflaiche kann zwar fiir den Geltungsbereich rechnerisch mehr als gedeckt werden
und erstmalig 6ffentliche Spielmdglichkeiten fir Kinder und Kleinkinder in Hofles herstellen,
weitere oOffentliche Grinflachen, die dem Ortsteil zugutekédmen, sind aber nicht vorgesehen.
Hierzu sind auf anderer Ebene Anstrengungen der Stadt erforderlich, um eine fiir Hofles
sinnvolle und befriedigende L6sung realisieren zu kénnen.

Das grunordnerische Konzept setzt sich aus folgenden Teilen zusammen:
Mafnahmen im Bereich der neuen Wohnbebauung

Ausbildung des Ortsrands

Offentliche Grunflache — Zweckbestimmung Spielplatz

Mafnahmen entlang der ErschlieBungsstrafiie

PR

Auf der gesamten Flache existiert kein Baumbestand, der zu erhalten ist. Entlang der inter-
nen ErschlieBungsstral3e konnen im Norden Grol3bdume gepflanzt werden. Im Siiden ist die
Stral3e derzeit etwas von der westlichen Geltungsbereichsgrenze abgeriickt. Damit wird ein
zum Ausbau der StralRe erforderlicher Abstand zum vorhandenen Baumbestand auf den
Nachbargrundstiicken (v.a. Fl. Nr. 249/6) erzielt. Eine Beschadigung der Kronen- und Wur-
zelbereiche kann somit vermieden werden.

Die privaten Grundsticksflachen sind weitgehend fir das Regenwasser durchlassig zu ge-
stalten und géartnerisch zu begrtnen.

Der im Flachennutzungsplan dargestellte dstliche Ortsrand soll Giber einen 3 m - 5 m breiten,

neu anzulegenden Grinstreifen umgesetzt werden. Dort sind locker einheimische Baume
und Strducher unter Einhaltung der nachbarschaftsrechtlichen Grenzabstande zu pflanzen,
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1.4.6.2.

1.4.7.

1.4.8.

die die Bauflachen zur freien Landschaft hin eingriinen. Da es sich um Pflanzungen in Haus-
garten handelt, sind die Grenzabsténde zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken nicht
einzuhalten (Art. 50 Abs. 2 AGBGB). Zur dauerhaften Sicherung der Ortsrandeingriinung
bzw. Ortsrandgestaltung in der gewtnschten Form ist gemaf den planerischen Zielen des
Flachennutzungsplans die Festsetzung einer offentlichen Grunflache erforderlich. Eine of-
fentliche Grunflache wiirde jedoch fir die ErschlieBung (Pflegeweg) zusatzliche Flachen er-
fordern mit dem Resultat, dass zur Verfligung stehende Bauflachen gemindert wirden, da
ein Eingriff in die dstlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen nicht vorgesehen ist.

Zur Verbesserung der Freiraumverbindungen wird ein 2,50 m breiter Geh- und Radweg fest-
gesetzt, der die ErschlieBungsstralle mit dem landwirtschaftlichen Weg und damit der offe-
nen Landschaft stdlich des Planungsgebietes verbindet.

Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Die Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB ist nur fur die neue Wohnbebauung (FI. Nr. 243/2,
246) anzuwenden, nicht fur die bereits bebauten Flachen oder die mit Baurecht. Trotz der
bestehenden Ausgangssituation mit intensiv genutzten Acker-/Gemiseanbauflachen reichen
die minimierenden MalRnahmen im Gebiet durch Anlage des Ortsrandes und begleitende
Pflanzungen nicht, so dass weitere, externe AusgleichsmalRhahmen als Ergebnis der Ein-
griffsbilanzierung erforderlich werden. Das Kompensationsdefizit wird durch Anlage einer ex-
tensiv genutzten Feuchtwiese auf einer stadtischen Flache (kommunales Okokonto) in der
Gemarkung Neunhof gedeckt. Der naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich fur die Ein-
griffe kann damit vollstandig erbracht werden. Fir weitere Ausfihrungen wird auf den Um-
weltbericht verwiesen.

Kompensationen aus artenschutzrechtlicher Sicht sind nicht erforderlich.

IMMISSIONSSCHUTZ

Beim Immissionsschutz ist zu unterscheiden zwischen Verkehrslarm auf der nérdlich an-
grenzenden Hofleser HauptstraRe und der dstlich in 100 m Entfernung vorbeifihrenden Raif-
feisenstralRe, evtl. auftretendem Betriebslarm von Logistik, Gartenbau- und Landschaftsbau-
betrieben jenseits der Raiffeisenstral3e sowie moglichen Auswirkungen aus Fluglarm. Durch
die Nahe zu Emissionsquellen sind Larmeinwirkungen auf das Plangebiet unvermeidbar. Die
resultierenden Gerauscheinwirkungen wurden gutachterlich untersucht und sind im Umwelt-
bericht beschrieben.

Die getroffenen MaRnahmen zum Schallschutz werden im nachfolgenden Kapitel detailliert
dargestellt.

ENERGIEKONZEPT

Nach einem aktuellen Beschluss des Umweltausschusses vom 23.01.2013 sollen fir Be-
bauungsplanverfahren grundsatzlich Energiekonzepte erstellt werden mit dem Ziel, eine
COgz-neutrale Energieversorgung fir den Neubau zu erreichen.

Im Nordosten des Gebietes wird derzeit zur energetischen Versorgung der Wohnhauser eine
freistehende Heizzentrale errichtet (FI. Nr. 243/8), die mittels eines erdgasbetriebenen
Blockheizkraftwerks (BHKW 25-30 kW) zur Grundlastdeckung des Heizwarmebedarfs und
mittels eines Gasbrennwertkessels zur Deckung der erforderlichen Restheizwarme realisiert
wird. Die bestehenden und geplanten Wohneinheiten kdnnen so Uber ein gebietseigenes
Warmenetz versorgt werden. In den Hausern wird die Heizenergie zur Deckung des Heiz-
warmebedarfs sowie zur Erzeugung von Warmwasser herangezogen.
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1.5.1.

1.5.2.

Ferner wird die erzeugte elektrische Energie des BHKW innerhalb der Heizzentrale als
Hilfsenergie sowie fur die AuBenbeleuchtung der Verkehrswege verbraucht. Der erzeugte
Uberschuss wird in das offentliche Netz eingespeist.

Damit werden die derzeitigen Vorgaben des Gesetzes zur Férderung Erneuerbarer Energien
im Warmebereich (EEWarmeG) Ubererflllt, nach denen mind. 50% des Warmebedarfes aus
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen (KWK-Anlagen) gewonnen werden mussen (Ersatzmal3-
nahme nach § 7 EEWarmeG), hier aber eine Versorgung zu 100% stattfindet.

Die Wohngebaude selbst werden als KfW-Effizienzhaus 70 errichtet, was bedeutet, dass der
Primarenergiebedarf dieser Gebaude 70% oder weniger der gesetzlichen Vorgaben der gtil-
tigen EnEV 2014 betragt. Mogliche MalRBnahmen zur weiteren energetischen Optimierung der
Gebaude (Pultdacher mit Ausrichtung nach Suden, Verzicht auf Gauben) wurden aufgrund
der dorflichen Situation in Hofles und der Ortsrandlage aus Grinden des Ortsbildes zurlck-
gestellt.

Innerhalb dieses Wohngebietes erfolgt damit zwar keine CO»-neutrale Energieversorgung,
daftr aber eine effiziente Ausnutzung des Energietragers Erdgas durch die Kraft-Warme-
Kopplung. Beim Verbrennen von Erdgas werden aufgrund des hdéheren Heizwertes auler-
dem etwas 25% weniger CO; emittiert, als dies bei einer Verwendung von normalem Heizél
der Fall ware.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung der Bauflachen ist auf das geplante Vorhaben abgestellt, wie
es im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausgefiihrt ist. Im allgemeinen Wohngebiet (WA)
sind daher nur Wohngebaude zul&ssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Grundflachenzahl (GRZ) in
Bezug zu den GrundstiicksgréfZen (Bauflachen), sowie in Verbindung mit der Zahl der Voll-
geschosse.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird die in 8 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebene Obergrenze
der GRZ von 0,4 als Hochstgrenze fir das MaR der baulichen Nutzung festgesetzt.

Nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die zulassige GRZ durch Garagen, Stellplatze und ihre
Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird um bis zu 50% Uberschritten werden, im vorliegenden Fall also maximal bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,6.

Mit der Planung werden folgende tatsachliche GRZ im Gebiet erreicht:

ermittelte ermittelte GRZ
Bau- Grundstlicks- | Gebaude- gteekilepr;g?zlsair:j’ GRZ (incl. Nebenanlagen,
gebiet | flache flachen Zufah (nur Gebau- Stellplatze und Zu-
utanrten de) fahrten)
WA 4.886 1.268 815 0,26 0,43

Damit werden die durch die BauNVO vorgegebenen Obergrenzen fiir die GRZ eingehalten.
Auch die Obergrenzen fir die Geschossflachenzahl (GFZ) werden fir das allgemeine
Wohngebiet eingehalten.
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1.5.3.

1.5.4.

1.5.5.

1.5.6.

1.5.7.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird erganzend Uber Festsetzungen zur Zahl der Vollge-
schosse im allgemeinen Wohngebiet bestimmt. Die Geschossigkeit im Wohngebiet ist mit ei-
ner Hochstgrenze von zwei Vollgeschossen an die Bebauung in der Ortslage von Hofles an-
gelehnt und soll sicherstellen, dass sich die Bebauung am Ortsrand einfligt.

Die Festsetzungen der max. Traufhéhe fir Nebengebaude, Garagen und Carports bezieht
sich auf die nachstgelegene OK der Stral3enverkehrsflache, gemessen in der jeweiligen Mit-
te der Fassadenfront/Zufahrt. Duplexparker (Doppeldeckparker) und andere Nebengebaude
sollen durch diese Festsetzung hinsichtlich der Verschattung angrenzender Garten und hin-
sichtlich der auf3eren Gestaltung in ihrer Hohe begrenzt werden.

BAUWEISE

Im allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Um die angestrebte Baustruktur (s. 1.4.2) zu erzielen, wurden vergleichsweise enge Baufens-
ter um die geplanten Gebaude gezogen. Da es sich hier um einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan handelt, ist auf3erdem sichergestellt, dass diese Konzeption auch so realisiert
wird.

Fur Terrassenbereiche erfolgte eine eigene Festsetzung Uber Baufenster, um die Stellung
der Wohngeb&ude zu steuern und die AuRenwohnbereiche im Westen bzw. Siden der Ge-
baude zu platzieren.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN, NEBENANLAGEN

Die Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen wird in den Bauflachen auf die im
Planteil besonders festgesetzten Flachen beschrénkt. Dabei sollen in den jeweiligen Flachen
fir Garagen auch die rdumlich weniger dominanten Carports und Stellplatze mdéglich sein
und in den Flachen fir Carports auch Stellplatze zuldssig sein.

Ferner erfolgen auch einschrankende Festsetzungen zu sonstigen Nebenanlagen, um das
Wohngebiet nicht durch eine Vielzahl kleiner Bauten zusétzlich zu verdichten und um das
Erscheinungsbild nicht zu beeintrachtigen. Im festgesetzten Ortsrand (Fl&ache zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern) sind diese ganzlich ausgeschlossen. Die Grof3e von Gar-
tengeratehduschen wird ferner konkret auf max. 4 m2 je Wohngebaude beschrankt.

ABSTANDSFLACHEN

Die Abstandsflachen ergeben sich aus den entsprechenden Regelungen des Art. 6 Abs. 4
BayBO.
AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Auch durch Dachform und Farbgebung fur Fassade und Dach soll ein dem landlichen Cha-
rakter angemessenes Siedlungsbild erreicht werden (s. auch 1.4.2).

Die Festsetzungen Uber die Dachgauben und tber die Dachflachenfenster sollen dem stad-
tebaulichen Anspruch an eine ruhige und nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen gebau-
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1.5.8.

1.5.9.

1.5.10.

1.5.11.

te Dachlandschaft gerecht werden, gleichzeitig aber auch den Winschen des Investors nach
maximaler Raumausnutzung und individueller Ausgestaltung entgegenkommen.

Weitere Mal3gaben zur Gestaltung ergeben sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

EINFRIEDUNGEN

Um ein offenes Erscheinungsbild des Wohngebiets nach innen und zur freien Landschaft zu
erzielen, werden Einfriedungen auf max. 1,0 m Hohe beschrénkt. Die Einfriedungen in direk-
ter Nachbarschaft zu den Verkehrsflachen- und den offentlichen Griunflache sind aus gestal-
terischen Grunden nur als Holzzaune mit senkrechter Lattung oder als Stabgitterzdune zu-
lassig. In Bereichen mit geringer Offentlichkeitswirkung und bzw. am begrinten Ortsrand
sind auch Maschendrahtzaune als Einfriedung geeignet.

Um die Durchgangigkeit des Gebiets fur Kleintiere zu gewéhrleisten, werden durchlaufende
Sockel bei Einfriedungen ausgeschlossen.

VERSORGUNGSLEITUNGEN

Im innerstadtischen Bereich soll die vorhandene gestalterische Qualitat der StralRen- und
Freirdume erhalten bleiben bzw. verbessert werden. Daher wird die oberirdische Verlegung
von Versorgungsleitungen ausgeschlossen.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Im Wohngebiet sind private Verkehrsflachen ausgewiesen. Sie dienen zum einen der Zufahrt
im norddstlichen Teilbereich von der Hofleser HauptstraBe aus sowie zum Garagen- und
Spielhof, zum anderen auch als fuRlaufige Erschlieung der Wohngebdude und Verbindung
untereinander. Diese Flachen sollen durch ein Gehrecht zur Nutzung fur die Offentlichkeit
gesichert werden.

IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet wird durch verschiedene Immissionsquellen beeintrachtigt. Bei freier Schal-
lausbreitung sind weite Bereiche des Plangebiets Immissionen ausgesetzt, die die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir Wohngebiete Ubersteigen. Rele-
vante Emissionsquellen bestehen in Form des Verkehrslarms von der angrenzenden Hofle-
ser HauptstraBe sowie Gewerbeldrm von Logistik-, Garten-und Landschaftsbaubetrieben
Ostlich der Raiffeisenstralle. Zur Bewadltigung der Larmkonflikte war ein geeignetes Larm-
schutzkonzept zu entwickeln und in differenzierte Festsetzungen umzusetzen.

Die Festsetzungen sollen ermdglichen, dass im Plangebiet ein Wohnen unter gesunden Be-
dingungen ermdglicht wird. Ziel ist grundsétzlich die Einhaltung der Orientierungswerte der
DIN 18005. Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind keine verbindlichen Grenzwerte. Sie
kénnen im Rahmen der stadtebaulichen Abwéagung unter Berlicksichtigung des Gebots der
Rucksichtnahme und der stadtebaulichen Zielsetzungen Uberschritten werden. Je weiter die
Orientierungswerte Uberschritten werden, desto gewichtiger miissen aber die fir die Planung
sprechenden stadtebaulichen Griinde sein.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf das schallschutztechnische Gutachten
zum Bebauungsplan (IBAS mbH, Bericht-Nr. 14.7373-b01b, Stand: 11.07.2014).

Verkehrslarm
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Fur die Berechnungen zum Verkehrslarm wurden fur die Raiffeisenstrale Prognosewerte flr
2014 aus einer Verkehrsanalyse aus dem Jahr 2004 sowie fur die Hofleser Hauptstralle
StraRenverkehrszahlen aus der Offentlichen Verkehrszéhlung 2013 zu Grunde gelegt. Auf
dessen Basis wurden unter Bertcksichtigung einer Steigerung der Verkehrsmengen um jahr-
lich 1% die Verkehrszahlen fir 2025 prognostiziert.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete liegen fir Verkehrslarm
tags bei 55 dB(A) und nachts bei 45 dB(A). Im Rahmen der Abwagung kénnen auch die
Grenzwerte der 16. BImSchV betrachtet werden, die etwas hoéher liegen als die Orientie-
rungswerte. Die Grenzwerte liegen jeweils 4 dB(A) hoher, also bei 59 dB(A) tags bzw.
49 dB(A) nachts.

Es wird folgende allgemeine Belastungssituation festgestellt:

Bei freier Schallausbreitung ohne weitere L&rmschutzmalinahmen sind im Wohngebiet
hauptséachlich das nordéstliche Doppelhaus (Bestand) sowie das Einzelhaus (Bestand) be-
troffen. Die Orientierungswerte der DIN 18005, beim Doppelhaus auch die Grenzwerte der
16. BImSchV, werden Uberschritten. Die stralRenzugewandte Nordostfassade des Doppel-
hauses ist der am starksten belastete Immissionsort. Die Uberschreitungen betragen dort im
Stockwerk mit maximalem Pegel tags 8 dB(A), nachts 9 dB(A). Uberschreitungen von
1 dB(A) sind immerhin noch an der Nordfassade des Einzelhauses festzustellen. Fir das ub-
rige Plangebiet treten keine weiteren Uberschreitungen mehr auf. Die Grenzwerte der 16.
BlmSchV werden uberall, ausgenommen die Fassaden des norddstlichen Doppelhauses,
eingehalten.

Der aktive Larmschutz hat Vorrang vor dem passiven Larmschutz. Da im Plangebiet die
Grenzwerte der 16. BImSchV tags und nachts nur am norddstlichen Gebaude Uberschritten
werden, werden MalRBhahmen am Gebadude selber (passiver Schallschutz) fir geeigneter ge-
halten. Fur die betroffenen Fassaden ist in Abhéngigkeit des Larmpegelbereiches sowie der
jeweiligen Nutzung ein erforderliches Schallddmm-Mal? an Aufenbauteilen gemafld DIN
4109, Ausgabe November 1989, einzuhalten. Die Nordfassade des Doppelhauses ist dem
Larmpegelbereich IV zuzuordnen, West- und Ostfassade dem Larmpegelbereich Ill. Das ub-
rige Planungsgebiet ist den Larmpegelbereichen Il und | zuzuordnen. Es sind Schalldamm-
Malfie fir die Larmpegelbereiche 1V, Il und Il von R’y es 40 dB, 35 dB und 30 dB erforderlich.
Diese sind im Zuge der Baugenehmigung fur schutzbeduirftige R&ume nachzuweisen. Da die
baulichen MaRnahmen an Auf3enbauteilen nur bei geschlossenen Fenstern voll wirksam
sind, sind in Schlafrdumen an den betroffenen Fassaden schalldammende Liftungseinrich-
tungen notwendig, um einen ausreichenden Luftwechsel zu gewahrleisten.

Gewerbelarm

Der Bebauungsplan beinhaltet das Heranriicken schutzbedurftiger Nutzungen — Wohnge-
baude — an bestehende Gewerbebetriebe nordlich, dstlich und stidlich des Planungsgebie-
tes, wobei der maRgebliche Gerauschbeitrag dem 6stlich gelegenen Logistik- und Gemiuse-
anbaubetrieb zuzuordnen ist. Die Betriebe sollen erhalten bleiben und nicht in ihnrem Bestand
sowie einer evtl. Entwicklung gefahrdet werden. Dort zulassige Nutzungen dirfen also nicht
eingeschrankt werden.

Die Auswertung der Baugenehmigungen ergab, dass darin keine schalltechnischen Vorga-
ben enthalten sind. Fir den maRgeblichen Emittenten wurden Gerduschemissionen auf
Grundlage der Beschreibung des Betriebes sowie aktualisierter Angaben zur Frequentierung
fur das Erweiterungsszenario ermittelt. Die Gerduschemissionen weiterer Betriebe wurden
auf Grundlage typischer schalltechnischer Emissionsansatze bertcksichtigt. Genaue Details
sind den schallschutztechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplan (IBAS mbH, Bericht-
Nr. 14.7373-b01b, Stand: 11.07.2014) zu entnehmen.

Es wird folgende allgemeine Belastungssituation festgestellt:

Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete mit
ca. 3-5 dB(A) uberschritten. Eine vertragliche Vereinbarung zwischen Investor und dem Ge-
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werbebetrieb im Osten, regelt aktive Larmschutzmaflinahmen an der Emissionsquelle (Kéalte-
kompressoren). Dabei sollen bei der mittel- bis langfristig geplanten Erweiterung des Logis-
tik- und Gemuiseanbaubetriebes die Kéltekompressoren auf die Ostseite des Betriebes und
damit auf die der Wohnbebauung abgewandten Seite verlagert werden.

Fur den Fall, dass die Errichtung der Wohnbebauung zeitlich vor der Betriebserweiterung er-
folgt, werden als Behelf- bzw. Zwischenmalinahmen Schallddmmungen an den Kompresso-
ren eingerichtet. Die ZwischenmalBhahmen sind ist Uber den Durchfihrungsvertrag mit der
Stadt besichert.

Unter Realisierung der Zwischenmal3nahme werden im Plangebiet tags Pegel zwischen 47
und 57 dB(A), nachts zwischen 35 und 43 dB(A) ermittelt. Die Orientierungswerte der DIN
18005 fir ein allgemeines Wohngebiet werden tags um 2 dB(A), nachts um 3 dB(A) Uber-
schritten. Die Immissionsorte mit den maximalen Pegeln sind die Obergeschosse der Wohn-
bebauung, wobei die Westfassaden am starksten betroffen sind. Im Erdgeschoss werden die
Orientierungswerte nachts eingehalten und tags um 1dB(A) tberschritten. Die Uberschrei-
tungen sind gerade noch hinnehmbar. Zum einen werden in einer Ortsrandsituation mit an-
grenzenden Flachen fur die Landwirtschaft die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Misch-
gebiete noch nicht erreicht. Zum anderen handelt es sich hier um eine tempordre Mal3nah-
me, da es im Zuge der geplanten Betriebsveranderungen auch zu einer Verbesserung der
Immissionssituation im Wohngebiet kommen wird. Es werden im Plangebiet zukinftig tags
Pegel zwischen 46 und 55 dB(A), nachts zwischen 33 und 40 dB(A) ermittelt. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet kbnnen nach der Betriebserwei-
terung somit eingehalten werden.

Die Aufnahme der Wohnnutzung in den Wohnbauflachen ist nur dann zulassig, wenn durch
die genannten MalRnahmen an den Gewerbeemissionsquellen die gutachterlich ermittelten
Beurteilungspegel mindestens fir die ZwischenmalRhahme (Schallddmmung an den vorhan-
denen Kiihlkompressoren) bzw. die Betriebserweiterung der Firma Frankengemuise (mit Ver-
lagerung der Kompressoren) an den Immissionsorten im Plangebiet erreicht werden.

Fluglarm
Das Planungsgebiet liegt auBerhalb der Larmschutzzone C(a). Somit sind keine Einschran-

kungen fir das Bauvorhaben gegeben. Entsprechend der Mittelungspegel aus der Larmkar-
tierung Bayern, Flughafen Nirnberg, Stand 2012, konnen die geplanten Geb&ude hinsicht-
lich des Fluglarms dem Larmpegelbereich Il zugeordnet werden. Durch Ubliche Baukonstruk-
tionen kann ein ausreichender Schallschutz sichergestellt werden.

Fazit:

Durch passive LarmschutzmalRnahmen werden die auf das Gebiet einwirkenden Larmimmis-
sionen in geeigneter Weise reduziert. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden zwar in
Teilbereichen Uberschritten, es ist im Gebiet aber ein gesundes Wohnen moglich. Weitere
LarmschutzmaflRnahmen wurden aus stadtebaulichen Griinden (negative Folgen flir das
Ortsbild) verworfen und angesichts der allgemeinen Immissionssituation im Gebiet nicht fiir
erforderlich gehalten.

Anlagenlarm aus Nutzung des BHKW

Durch das erdgasbetrieben Blockheizkraftwerk mit Brennwertkessel im Plangebiet diurfen die
Wohnnutzungen nicht beeintrachtigt werden. Da das BHKW zum Zeitpunkt der Erstellung
des Gutachtens nicht fertiggestellt war, wurden im Umkehrschluss Schallleistungspegel er-
mittelt, die gewahrleisten, dass der Gerauscheintrag zum nachstgelegenen Wohnhaus die
Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts um jeweils 10 dB unterschreitet. Die Ab-
gasgerdusche an den Kaminmiindungen dirfen einen Wert von 52 dB(A) nicht tberschrei-
ten, die Zu- und Abluftéffnung an der westlichen Stirnseite dirfen 45 dB(A) nicht Uberschrei-
ten, die Uber die UmschlieBungsbauteile abgestrahlte Schallleistung darf 47 dB(A) nicht
Uberschreiten. Gegebenenfalls ist der Einsatz von Luftungsschalldampfern erforderlich. Die
ermittelten Schallleistungspegel sind bei der Auslegung der Anlagentechnik zu beachten.
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1.5.12.

1.5.13.

VERKEHRSFLACHEN

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine noch anzulegende Erschliel3ungs-
stral3e, die an die Hofleser HauptstralRe als Ubergeordnete Verkehrsverbindung angeschlos-
sen ist. Die ErschlieBungsstral3e ist als verkehrsberuhigte Verkehrsflache auf einer Breite
von 5,5 m festgesetzt und endet in einem fur dreiachsige Millfahrzeuge ausgelegten Wen-
dehammer. Durch einen Versatz der StraRe sowie eine Engstelle wurden MalBhahmen fest-
gesetzt, die zur Verkehrsberuhigung beitragen sollen.

Im sidlichen Bereich wird eine Verbindung zum landwirtschaftlichen Weg tber einen Ful3-
und Radweg festgesetzt.

Die im nordo6stlichen Bereich vorhandene Zufahrt von der Hofleser HauptstraRe aus sowie
die Zufahrt zum Garagen- und Spielhof werden als private Verkehrsflachen mit Gehrechten
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Die interne ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt Gber mit Gehrechten belastete private
Wege mit einer Breite von 1,8 m.

GRUNFLACHEN / STRASSENBEGLEITGRUN

Private Hausgéarten / Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Das Wohngebiet soll an den Seiten, die zur freien Landschaft zeigen, eine Eingriinung mit
Geholzen erfahren. Zur Sicherung dieser Ortsrandeingriinung wurden hier auf der Stid- und
Ostseite in einer Breite von 3,0 m bis 5,0 m ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern® sowie ,zu pflanzende Baume® im Planteil festgesetzt. Hier sind standortgerech-
te, heimische Baume und Straucher zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu entwickeln.
Die Eingriinung muss dabei nicht vollstandig dicht und geschlossen sein, sondern kann teils
auch offener gestaltet bleiben, um auch Ausblicke in die Landschaft zu ermdglichen. Flachen
ohne Gehdlzpflanzungen dirfen maximal 20% der Gesamtflache des Ortsrandes bezogen
auf die jeweiligen Baugrundstiick erfolgen. Diese Flachen durfen ausschlielich gartnerisch
genutzt werden. Ein Wechsel zwischen GroRBbaumen und Strauchern schafft hier einen ab-
wechslungsreichen Charakter und vermeidet ein monotones Gehdlzband. Die Pflanzungen
von GroRBbaumen erfolgt in ca. 3,0 m Entfernung zur Grundstlicksgrenze; die nachbar-
schaftsrechtlichen Grenzabstande nach Art. 47 AGBGB werden eingehalten.

Die vorgesehenen Baumpflanzungen sind mit einem Stammumfang von 18/20 cm gemes-
sen in 1,0 m Hohe lber dem Erdboden, zu pflanzen.

Dachbegriinung

In stark verdichtet bebauten Bereichen sind die positiven Auswirkungen begriinter Dacher,
wie verzogerter Abfluss der Niederschlage und die Verbesserung des Stadtklimas durch
Verdunstung, von groRer Bedeutung. Daher sind Garagen und Carports mit einer extensiven
Dachbegriinung (Kraut- und/oder Grasvegetation) auszustatten. Dies entspricht der allge-
meinen Okologischen und stadtgestalterischen Zielsetzung zur Reduzierung der Auswirkun-
gen der Bebauung auf Natur und Landschaft.

Auf den Garagen hat der Schichtaufbau mind. 6 cm zu betragen. Die Dachbegriinung redu-
ziert zudem den Abfluss von Oberflachenwasser und dadurch das erforderliche Rickhalte-
volumen bzw. die Gebuhren fiir Einleitungsmengen.

Offentliche Griinflache — Zweckbestimmung Spielplatz

Im Sudwesten des Plangebietes wird eine 6ffentliche Grinflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung o6ffentliche Spielflache im Umfang von ca. 440 m2 (inkl. Ortsrand) zur Deckung
des durch den Bebauungsplan (Neuplanungen und Bestandsgebdude) ausgel6sten Bedar-
fes an offentlicher Grunflache festgesetzt. Damit konnen die Standardvorgaben des Stadtrats
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1.5.14.

in etwa eingehalten und darlUber hinaus das in Héfles bestehende Defizit an Spielflachen re-
duziert werden.

Der im Bebauungsplan ausgeldste Bedarf von 558 mz ¢ffentlicher Grunflache wird nicht ganz
vollstandig gedeckt. Mit der langfristig zu erwartenden Weiterentwicklung der Wohnbaufla-
chen Richtung Westen und dem Ringschluss der ErschlieBungsstralle kénnten jedoch zu ei-
nem spateren Zeitpunkt Gberflissig gewordene Flachen des Wendehammers zuriickgebaut
und entsiegelt, der 6ffentliche Grinflache zugeschrieben werden und darliber hinaus eine
Erweiterung der Griunflache tber die westliche Grenze des Geltungsbereiches erfolgen.

StraRenbegleitgriin

Zur Gliederung und Gestaltung der Straenraume werden grof3kronige, standortgerechte,
heimische Laubb&ume (Pflanzempfehlungen im Anhang) festgesetzt. Diese erfolgen in zwei
Pflanzstreifen entlang der Fahrbahn der ErschlielBungsstral3e, einmal im nérdlichen Bereich
und einmal im Bereich der Einmindung des Garagen- und Spielhofes. Die zur Pflanzung
vorgesehenen Baume sind mdoglichst an diesen Standorten zu pflanzen, soweit nicht vor-
handene unterirdische Leitungen bzw. Einfahrten dem entgegenstehen. Sind im Einzelfall
aus o0.g. Grinden die Baumpflanzungen bzw. Pflanzstreifen nicht durchfihrbar, sollen diese
ortsnah in gleicher Anzahl und FlachengréRe hergestellt werden.

Die Vitalitdt und die Lebensdauer eines Baumes in befestigten Flachen stehen in direktem
Zusammenhang mit der GroRe seiner bodenoffenen Baumscheibe und des ihm zur Verfi-
gung stehenden Wurzelraums. Da die Neupflanzung eines Baums betrachtliche Kosten ver-
ursacht und eine grofRere Baumscheibe dariber hinaus die Selbstversorgung mit Wasser
und Nahrstoffen fordert und auf diese Weise die Pflegekosten reduziert werden, wird eine
MindestgroRe von 16 m2 bodenoffener Baumscheibe pro Baum fiir notwendig erachtet. Da
die Lebensdauer von Baumen in befestigten Flachen dennoch nur ca. 30 - 60 Jahre betragt,
ist auch die Flache von 16 m? ein Kompromiss und die Herstellung grof3erer Baumscheiben
bzw. durchwurzelbaren Raums wiinschenswert. Dies kann durch wasserdurchlassige Pflas-
terung der Gehwege im Bereich der Baumscheiben erfolgen.

Die vorgesehenen Baumpflanzungen sind in offentlichen Verkehrsflachen als Hochstamme
mit einem Stammumfang von 25/30 cm gemessen in 1,0 m Hoéhe Uber dem Erdboden, zu
pflanzen. Durch die Verwendung von Baumen in der o.g. Gréf3e soll ein gutes Anwachsen
gewahrleistet werden, sowie eine schnelle Raumwirksamkeit und eine Erflillung der tbrigen
angestrebten Funktionen erzielt werden.

FLACHEN FUR VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist ein allgemeines Ziel der Griinordnung. Die
Notwendigkeit ergibt sich aus dem Ressourcenschutz und der Kompensation negativer
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser durch Uberbauung. Niederschlagswasser soll ge-
maf dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet wer-
den. Auch die Entwéasserungssatzung der Stadt Nurnberg gibt der Versickerung von Nieder-
schlagswassern bzw. deren sonstiger alternativer Ableitung den Vorrang. Mit Einfihrung des
getrennten Gebuhrenmalf3stabs fur Niederschlagswasser und Abwasser seit dem 01.01.2000
wird dies auch in der entsprechenden Gebulhrensatzung bertcksichtigt. Eine alternative Be-
handlung von Regenwasser durch Versickerung und Entsiegelung kann sich zudem reduzie-
rend auf Herstellungs- und Betriebskosten der im Planungsbereich zu errichtenden Entwas-
serungseinrichtungen auswirken.

Im Bebauungsplan wird dahingehend eine Regelung getroffen, dass fur die privaten Stell-
platze wasserdurchlassige Oberflachen (Rasenpflaster, Rasengittersteine) festgesetzt wer-
den. Dies gilt jedoch nur, sofern Belange und Erfordernisse des technischen Umweltschut-
zes dem nicht entgegenstehen. Solche kdnnten z.B. bestehen, wenn dadurch in den Gebie-
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1.5.15.

ten Vernassungsschaden an der Vegetation oder Bauwerken entstehen oder Bodenbelas-
tungen hervorgerufen werden kénnen.

Eine Versickerung der tbrigen anfallenden Oberflachen- und Dachflachenwésser ist auf-
grund der vorherrschenden Untergrundverhéltnisse nur bedingt méglich. Die Ausbildung von
Rigolen ist aufgrund der in bereits 1,5 — 2,0 m anstehenden Sandsteine nicht moglich. Daher
ist eine Einleitung der auf den Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswasser in das Ka-
nalsystem erforderlich. Durch die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung auf den Ga-
ragen und Carports erfolgt zumindest ein gewisser Wasserrickhalt im Gebiet. Die Ubrigen
anfallenden Dachflachenwésser sollen dezentral auf den privaten Grundstiicken im Plange-
biet oberflachennah durch muldenartige Geldndemodellierungen versickert werden. Ausge-
nommen hiervon ist die Reihenhauszeile, da hier aufgrund der schlechten Versickerungsei-
genschaften des Bodens und der geringen Gartenflachen eine Versickerung nicht moglich ist
(s. 1.4.5 und 1.8.4). Die Dachflachenwasser mussen hier ebenfalls dem Kanalsystem zuge-
fuhrt werden. Eigene Flachen zur Versickerung von Niederschlagswassern wurden daher
nicht festgesetzt.

BEHEIZUNG

Die Warmeversorgung des Gebietes erfolgt tber ein BHKW, das mit Erdgas betrieben wird.
Hierflr ist eine Flache fir Versorgungsanlagen am Rand des Wohnhofes festgesetzt.

Dies entspricht dem stadtischen Bestreben einer CO»-Reduzierung (,Klimafahrplan
2010/2020“ der Stadt Nurnberg) und den Zielen eines kinftigen Energienutzungsplans / Kli-
maschutzkonzepts.

ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Im Bereich sudlich der Hofleser Hauptstral3e sollen am 6stlichen Ortsrand Wohngebaude
(Uberwiegend Doppelhduser) entstehen. Hierzu wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 4626 ,Hofles Ost* aufgestellt.

Im Umweltbericht werden alle Schutzgiter hinsichtlich der Bedeutung der Bestandssituation
sowie der zu erwartenden Auswirkungen bei Verwirklichung der Planung untersucht. Grund-
lage hierfur stellt der vorliegende Vorentwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
4626 ,Hofles Ost” dar.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft bestehen im Wesentlichen durch die Uberbauung
der Flachen und der damit einhergehenden Versiegelung der Béden und Beeintréachtigungen
auf die Schutzgiter Boden und Wasser. Eine Versickerung der Niederschlagswasser ist nur
fur die Dachflachen méglich.

Auswirkungen auf Tierarten sind nur flr die Artengruppe Vogel zu erwarten, wobei diese
durch geeignete Mal3Bhahmen minimiert werden kénnen. Der Verlust der intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Flache wird zu keinen relevanten Beeintrachtigungen fihren, da die Le-
bensraumfunktion aufgrund der derzeit schon vorhandenen Stérfaktoren nur eingeschrankt
wirksam ist. Ferner sind auch Pflanzungen von Gehdlzen und Baumen am Ortsrand vorge-
sehen, wodurch neue Lebensrdume fur Gehoélzbriter geschaffen werden.

Fur das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, wenn ent-
sprechende passive LarmschutzmalRnahmen (gemaR der Festsetzungen im Bebauungsplan)
ergriffen werden. Fir Gewerbelarm sind fur einen Ubergangszeitraum noch héhere Larmim-
missionen vorhanden, die erst durch geplante Malinahmen im Rahmen einer Betriebserwei-
terung eines 6stlich gelegenen Betriebs reduziert werden kénnen.

Tabelle 1: Bewertungsubersicht
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Schutzgut Bedeutung Auswirkungen

Boden hoch erheblich

Wasser gering — mittel nicht erheblich
Pflanzen und Lebensrdume gering nicht erheblich
Tiere mittel nicht erheblich
Landschaftsbild mittel nicht erheblich
Mensch mittel nicht erheblich?
Luft / Klima hoch nicht erheblich
Kultur- und Sachguter sehr gering nicht erheblich

Auf das Schutzgut Landschaftsbild ist keine erhebliche Auswirkung zu erwarten, da bereits
eine Uberpragung des Geltungsbereichs besteht und zudem eine Eingriinung des geplanten
Baugebietes bzw. Gestaltung des Ortsrands vorgesehen ist.

Das Schutzgut Luft und Klima wird nicht beeintrachtigt, da der Geltungsbereich innerhalb ei-
nes ausgedehnten Kaltluftentstehungsgebietes liegt und die lufthygienische Belastung durch
den zusatzlichen Verkehr nur sehr gering ist.

In der Planung sind verschiedene Vermeidungs- und MinimierungsmalBhahmen (beispiels-
weise extensive Dachbegrinung der Garagen und Carports) bertcksichtigt und festgesetzt
worden, die eine effektive Verringerung der Eingriffe darstellen.

Eine Gegenuberstellung der Bestandssituation mit dem Planungszustand (Eingriffs-
bilanzierung) ergab, dass trotz der im Gebiet stattgefundenen aufwertenden Mal3nahmen
(u.a. Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers der Dachflachen sowie der privaten
Pflasterflachen, Baum- und Strauchpflanzungen, Dachbegriinung der Garagen und Carports)
ein weiterer Ausgleichsbedarf besteht. Dieses Kompensationsdefizit wird auf einer externen
Ausgleichsflache in der Gemarkung Neunhof aus dem stadtischen Okokonto gedeckt.

Aufgrund der Entfernung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans zum Europaischen
Vogelschutzgebiet DE 6533-471 ,Nurnberger Reichswald“ und zum FFH-Gebiet DE 6432-
371 ,Irrhain® sind keine Auswirkungen auf diese weit entfernt liegenden Gebiete des Netzes
NATURA 2000 zu erwarten.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ergab, dass es bei Realisierung der vorge-
schlagenen konfliktvermeidenden MalRnahmen (Beschrankung der Baufeldfreimachung auf
den Zeitraum auBerhalb der Vogelbrutzeit) keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfullt werden. Vorlaufende Ersatzmafnahmen (CEF-Mal3nahmen) sind
nicht erforderlich.

1.7. BETEILIGUNGEN

1.7.1. FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUNG
und der sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) gemal § 4 Abs. 1 BauGB:

Die frihzeitige Behordenbeteiligung wurde im Zeitraum vom 17.10.2013 bis zum 15.11.2013
auf Grundlage der Rahmenplanung durchgefiihrt, die durch das Biro Grosser-Seeger &
Partner erstellt wurde. Die vorgebrachten AuRerungen bezogen sich auf das Entwéasse-
rungskonzept, das Energiekonzept, die innere Erschlielung und Stellplatze, offentliche
Grunflachen, Spielplatz, Ortsrandgestaltung, Immissionsschutz, Artenschutz sowie die Ent-

1 Erst mittel- bis langfristig sind fiir das Schutzgut Mensch im Hinblick auf den Larm keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten. Flr die Dauer einer Zwischenmaf3nahme zur Reduktion von Larm-emissionen eines Ge-
werbebetriebes im Osten sind die Auswirkungen durch Uberschreitung der Orientierungswerte erheblich.
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1.7.2.

1.7.3.

1.7.4.

1.8.

wicklung eines Gesamtkonzeptes unter Einbeziehung der westlich des Geltungsbereiches
gelegenen Flachen. Die Stellungnahmen wurden eingehend geprift und soweit mdglich und
erforderlich in den Bebauungsplanvorentwurf eingearbeitet.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG gemaR § 3 Abs. 1 BauGB:

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 19.09.2013 im Stadt-
planungsausschuss beschlossen. Sie erfolgte vom 21.10.2013 bis einschlieR3lich 22.01.2013
auf gleicher Grundlage wie die friihzeitige Behdrdenbeteiligung.

Es wurden hierbei Anregungen zur Verkehrs- und Stellplatzsituation im Bereich der Hofleser
HauptstraRe und der ErschlieBungsstralle gedullert, auf die durch Umplanungen der Stra-
Renfiihrung und der Anordnung 6ffentlicher Stellplatze im Gebiet reagiert wurde.

Auf Anregungen zum Spielplatzdefizit wurde insoweit reagiert, als das nun im Planentwurf
eine oOffentliche Spielflache im Sidwesten vorgesehen ist, die den Anforderungen an die
Mindestgrof3e von 500 m? gerecht wird.

Dem Wunsch nach Entwicklung der gesamten Bauflachen in einem Zug im Sinne der Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans kann derzeit nicht entsprochen werden, da keine ent-
sprechende Bereitschaft der Grundstiickseigentiimer besteht. Der Bebauungsplan setzt je-
doch die erste Stufe eines Gesamtkonzeptes um, welches eine weitere Bauflachenentwick-
lung nach Westen bertiicksichtigt.

Weitere Einwendungen betrafen Themen des Larmschutzes (u.a. durch die Gefahr der Ein-
schrankung vorhandener Landwirtschafts- und Gartenbaubetriebe). Die Immissionssituation
und zu ergreifende LarmschutzmalRnahmen wurden gutachterlich geprift und sind in die
Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen. Eine Existenzgefahrdung von Seiten des
Larmschutzes kann damit fur die Betriebe ausgeschlossen werden.

Ferner erfolgten Hinweise zur Behandlung der Oberflachenwésser (Einleitung, Versicke-
rung). Diese wurden ebenfalls gutachterlich gepruft und sind in die weiteren Planungen zum
Bebauungsplan eingeflossen.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TOB
geman § 4 Abs. 2 und Benachrichtigung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen TOB nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde im Zeit-
raum vom 28.07.2014 bis zum 01.09.2014 auf Grundlage des Vorentwurfes durchgefihrt,
die durch das Biiro Grosser-Seeger & Partner erstellt wurde. Die vorgebrachten AuRerungen
bezogen sich auf das Entwasserungskonzept, inshesondere die Entwasserung der Hauser-
zeile, die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, sowie die Grinordnung, insbeson-
dere die Eingriffsregelung, sowie die Entwicklung eines Gesamtkonzeptes unter Einbezie-
hung der westlich des Geltungsbereiches gelegenen Flachen. Die Stellungnahmen wurden
eingehend geprift und soweit moglich und erforderlich in den Bebauungsplanvorentwurf
eingearbeitet.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

(wird im weiteren Verfahren erganzt)

PLANRECHTFERTIGUNG

AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN:
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1.8.1.

1.8.2.

1.8.3.

1.8.4.

(wird im weiteren Verfahren erganzt)

STADTEBAULICHER RAUM

VERKEHR

VERSORGUNG MIT OFFENTLICHEN GRUNFLACHEN UND KINDERSPIELPLATZEN
VERSICKERUNG / BESEITIGUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemaf Stadtratsbeschluss auf den eigenen Grund-
stiicken zu versickern. Fir die Versickerung des Niederschlages werden bei den gutachter-
lich nachgewiesenen Versickerungswerten entsprechend grol3e Flachen bendtigt, um den
Niederschlag zugig zur Versickerung zu bringen, ohne dass das Wasser lange auf den
Grundsticken steht. Die Versickerung Uber Versickerungsanlagen (Rigolen) scheitert am
hoch anstehenden Sandstein — es ist nur eine oberflachennahe Versickerung mdglich (Hori-
zontalversickerung). Da auch eine Ableitung der Oberflachenwasser in eine Vorflut nicht
maglich ist (s. 1.4.5), verbleibt nur die Einleitung in das Kanalnetz.

Im Bereich der Doppelhduser sind die Freiflachen grol3 genug, um das Geldnde muldenartig
zu modellieren. Um dartber hinaus eine Gartennutzung zu gewabhrleisten, werden Mulden
von 5 — 10 cm Tiefe modelliert (je 1 m2 Dachflache wird 1 m2 Mulde, Tiefe 5 cm, bendtigt).
Die Reihenhauszeile ist erforderlich, um im Planungsgebiet eine wirtschaftlich vertretbare
Ausnutzung des Baugebiets zu erreichen. Es stehen in der Konsequenz keine gentigend
groRen und zusammenhangenden Freiflachen zur Verfigung. Beim vorhandenen Flachen-
bedarf und -zuschnitt (bedingt durch Terrassen, Wege etc.) missten bis zu 20 cm tiefe Mul-
den modelliert werden. Diese wiirden im Gelande deutlich wahrnehmbar hervortreten und
die Gartengestaltung und -nutzung einschrénken. Zudem koénnte diese Tiefe eine Gefahr flr
Kleinkinder darstellen.

Aufschlisselung Versickerungs Bedarf und
Flachenverwendung

Flache, die
rechnerisch

davon davon zur Mulde zur
Grundstuck zwingend Ortsrand- Verfligung Flache Mulde Flache Mulde Flache Mulde bei 5
Haus Dachflache ohne Gebaude befestigt begrinung steht bei 20cm Tiefe bei 10cm Tiefe cm Tiefe
m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2

1a 68 125 80 0 45 17 34 68
1b 68 52 23 0 29 17 34 68
2 68 123 82 0 41 17 34 68

3 67 228 51 48 129 16,75 33,5 67
4 67 172 48 30 94 16,75 33,5 67

5 67 137 54 0 83 16,75 335 67
6 67 239 55 0 184 16,75 33,5 67

Eine Versickerung auf den Nachbargrundstiicken ist — unabhangig von den privatrechtlichen
Schwierigkeiten — technisch kaum umsetzbar. Zum einen scheitert dies am Platzangebot —
die Flachen werden fir die Versickerung der eigenen Dachflachen bendtigt. Das Planungs-
gebiet fallt von Nord nach Sud bzw. von Ost nach West. Das Wasser der Hauserzeile zu den
angrenzenden Nachbargrundsticken nach Osten zu bringen, um es dort zu versickern, wi-
derspricht damit diesem Verlauf und wiirde die Anlage von Leitungen sowie eine deutlich tie-
fere Mulde bedeuten. Die Alternative zu einer tiefen Mulde wére eine Rigole, die sich jedoch
aufgrund des hoch anstehenden Sandsteins technisch nicht umsetzen lasst. Weiterhin wir-
den die notwendigen Leitungen die Leitungen des BHKW zu den Hausanschliissen queren.
Dies ist technisch nicht zu beflrworten. Andere Nachbargrundstticke liegen auf der gegen-
Uiberliegenden StralRenseite (Doppelhaus 5+6). Die Leitungen mussten entsprechend tief in
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den Erdkdrper eingebracht werden, um die StraRe zu queren, so dass auch hier eine ent-
sprechend tiefe Mulde modelliert werden musste. Auch ist das Platzangebot in direktem An-
schluss deutlich zu klein, es ware eine unverhaltnismalig lange Leitung notig, um das Was-
ser zu einer angemessenen Mulde zu leiten.

Durch die Versickerung der Niederschlagswasser aus den Dachflachen der Ubrigen sechs
Doppelhauser kdnnen negative Auswirkungen auf die Grundwassersituation und -neubildung
reduziert werden.

1.8.5. EINGRIFF IN NATUR UND LANDSCHAFT

1.8.6. WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

1.8.7. SOZIALSTRUKTUR/SOZIALPLAN

1.8.8. UMLEGUNG/PRIVATEIGENTUM/BODENORDNUNG/DIENSTBARKEITEN
1.8.9. IMMISSIONSBELASTUNGEN

1.8.10. AUSGLEICHSERFORDERNIS

1.8.11. ABGEWOGENER UMFANG

1.8.12. DURCHFUHRUNGSVERTRAG

1.9. KOSTEN

Die durch das Vorhaben verursachten Kosten werden vom Investor ibernommen, was uber
den Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgesichert wird.

Nurnberg, den 17.10.2014
Stadtplanungsamt

gez.
Dengler

Leiter Stadtplanungsamt
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