BEBAUUNGSPLAN-SATZUNG
Nr. 4605 ,Leyher StraRe Ost"

fur ein Gebiet zwischen der Leyher Stral3e,
der Dottenheimer StraRe und der Rehdorfer Stral3e

Die Stadt Nurnberg erlasst gemall Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom ............ auf
Grund von

88 9, 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli
2014 (BGBI. | S. 954), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO), neugefasst durch Bek. v. 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), § 44 Abs. 5 Satz 3 des
Gesetzes uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert durch Art. 4 Abs. 100 des Gesetzes vom 7. August 2013
(BGBI. I S. 3154), Art. 4 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG)
vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82), zuletzt geandert durch § 2 Abs. 19 des Gesetzes vom 8. April
2013 (GVBI. S. 174) und Art. 81 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 1 des
Gesetzes vom 08. April 2013 (GVBI. S. 174)

folgende Satzung:
81

Fir das im Planteil durch die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs bestimmte Gebiet sudlich
der Leyher Stral3e, westlich der Dottenheimer Stral3e, nordlich der Kleingartenanlage ,Stiller Win-
kel* und dstlich der Rehdorfer StraRe wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Der Planteil ist Be-
standteil der Satzung.

§2

In Erganzung der im Planteil getroffenen Festsetzungen wird Folgendes festgesetzt:

1.  Artder baulichen Nutzung:

Eingeschrankte Gewerbegebiete

1.1 Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GE(e)) sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe und nicht wesentlich stérende o6ffentliche Betriebe sowie Lagerhduser, Geschéfts-,
Biro- und Verwaltungsgebéaude zuldssig.

1.2 Insbesondere nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe, Kfz-Handelsbetriebe, Lagerplatze
zum Abstellen von Kraftfahrzeugen, Tankstellen sowie Bordelle und bordellartige Betriebe;
Anlagen fir soziale Zwecke und Vergnigungsstatten sind auch nicht ausnahmsweise zulds-

sig.

1.3 Im als GE(e) 2 gekennzeichneten Baufeld des eingeschrankten Gewerbegebiets kann pro
Gewerbebetrieb eine Wohnung fir Betriebsleiter oder Aufsichtspersonen ausnahmsweise
zugelassen werden. Im Baufeld GE(e) 1 sind Wohnungen fir Betriebsleiter und Aufsichts-
personen auch nicht ausnahmsweise zulassig.

1.4 Inden eingeschrankten Gewerbegebieten sind Anlagen der Fremdwerbung nicht zulassig.
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1.6

1.7

1.8
1.9

1.10

1.11

1.12

1.13

2.2

Mischgebiete

In den Mischgebieten (MI) sind Anlagen fur sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen, Vergniigungsstéatten sowie Kfz-Handelsbetriebe und Lagerplatze zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen nicht zuléssig; Vergniigungsstéatten sind auch nicht ausnahmsweise zulas-

sig.

In den mit MI 1, MI 3, MI 4 und MI 7 - gekennzeichneten Baufeldern sind Wohnungen nicht
zulassig.

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind ausschlie3lich in den mit
MI 1, MI 2 und MI 3 gekennzeichneten Baufeldern des Mischgebiets nur im Erdgeschof3 und
nur mit den folgenden nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig (Nirnberger Sorti-
mentsliste gemald Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Nurnberg,
Tab. 6):

Arzneimittel, Blumen, Drogeriewaren, Parfiums, Kosmetika, Wasch-/Putzmittel, Lebensmittel,
Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost, Papierwaren, Birobedarf, Schreib-
waren, Schulbedarf, Zeitungen/Zeitschriften, Zooartikel - Tiernahrung und Pflegemittel

In den Mischgebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe nicht zulassig.

In den Mischgebieten sind Anlagen der Fremdwerbung nicht zulassig.

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten sind Einzelhandelsbetriebe sowie Anlagen flr sportliche
Zwecke nicht zulassig; Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
auch nicht ausnahmsweise zulassig.

In den mit WA 1 und WA 2 gekennzeichneten Baufeldern der allgemeinen Wohngebiete sind
Gebaude mit Wohnnutzungen sowie Beherbergungsbetriebe erst zulassig, wenn die Baufel-
der der Mischgebiete mit der Bezeichnung MI 2 und MI 3 gem&l3 den Festsetzungen im
Planteil im Rohbau bebaut sind. Bis zur Fertigstellung der Randbebauung auf den Baufeldern
MI 2 und MI 3 kdnnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke in
den Baufeldern WA 1 und WA 2 nur ausnahmsweise zugelassen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen der Fremdwerbung auch nicht ausnahms-
weise zulassig.

Bestandsschutz

Bei den im eingeschrankten Gewerbegebiet vorhandenen Betrieben

Kfz- Prifstelle auf den Grundstiicken FI. Nr. 180/13 und 180/14, Gemarkung Sindersbuinhl
(Leyher Str. 17),
Reifenservice auf dem Grundsttick FI. Nr. 180/0, Gemarkung Sundersbihl (Leyher Str. 15)

konnen Anderungen (Veranderungen der duRReren Gestalt oder des Innern der Anlage), Er-
neuerungen und geringfiigige Erweiterungen der Verkaufs-/ Betriebsflachen ausnahmsweise
zugelassen werden.

Bauweise:

Im eingeschrankten Gewerbegebiet, Baufeld GE(e) 1, innerhalb der Mischgebiete - mit Aus-
nahme der Baufelder MI 2 und Ml 3 - sowie innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA), gilt
die offene Bauweise.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet, Baufeld GE(e) 2, und im Mischgebiet, Baufelder MI 2
und MI 3, wird die geschlossene Bauweise von der westlichen Baugrenze an der Rehdorfer
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

5.2

5.3

Stral3e bis zur Baulinie an der Dottenheimer Stral3e festgesetzt. Innerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflachen ist ausschliel3lich ein durchgehender Baukoérper zuldssig.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen:

Die Oberkante des Erdgeschossfertigfu3bodens darf maximal 0,35 m Uber der Fahrbahn-
oberkante der nachstgelegenen, mit Kraftfahrzeugen befahrbaren, offentlichen Verkehrsfla-
che liegen. Bezugspunkt zur Ermittlung der Hohe des Erdgeschossfertigful3bodens ist die
Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen, erschliel3enden 6ffentlichen Verkehrsflache.

Zulassig sind Flachdé&cher bis zu einer Dachneigung von maximal 5° sowie Pultddcher mit
einer Dachneigung von maximal 15°. Doppelhauser und Hausgruppen sind mit gleicher
Traufhdhe sowie einheitlicher Dachform und Dachneigung auszufiihren.

Innerhalb der héchstzulassigen 1l - IlI-, geschossigen Bebauung in den allgemeinen Wohn-
gebieten darf, bei Ausschopfung der Hochstgrenze, das oberste Vollgeschoss nur als Ter-
rassengeschoss oder Staffelgeschoss errichtet werden. Die Grundflache des zurlickgesetz-
ten Geschosses darf maximal 70 % der Flache des darunter liegenden Geschosses betra-
gen.

Als Dachform fir Garagen und Carports sind ausschlie3lich Flachdacher zulassig. Die D&-
cher von Garagen und Carports in Grenzbebauung sowie von Anlagen zur
Sammelparkierung sind in gleicher HOhe und mit einheitlicher Dachgestaltung auszufuhren.

Die Hohe der Garagen und Carports darf maximal 3,0 m betragen. Bezugspunkt zur Ermitt-
lung der zulassigen Hohe ist die Fahrbahnoberkante der ndchstgelegenen, erschlielRenden
offentlichen Verkehrsflache.

Auf Flachdachern sind Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solaren Brauchwassererwar-
mung bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m zulassig. Auf Pultdachern missen die in Satz 1
genannten Anlagen parallel und mit maximal 25 cm Abstand zur Dachhaut angebracht wer-
den. Zu den Dachréandern ist allseitig ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten.

Stellplatze, Garagen und Carports

Private Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Der Abstand zu den offentlichen Verkehrsfla-
chen muss vor Garagen mindestens 3,0 m und vor Carports mindestens 1,0 m betragen.

Nebenanlagen und Einfriedungen:

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des 8 14 BauNVO sind auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur fir Spiel, Freizeit und Erholung, far Mill- und Wert-
stoffentsorgung, fur das Abstellen von Fahrradern, fur die Herstellung von privaten Kinder-
spielplatzen, zur Ableitung und Speicherung von Regenwasser (Oberflachenwasser, z. B.
von Dachern) und als Gartengeratehauser zulassig. Nebenanlagen fur die Versorgung des
Plangebiets mit Elektrizitdt, Gas, Warme, Wasser und Energie kénnen ausnahmsweise zu-
gelassen werden.

Im Planungsgebiet sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig. Sie miissen sich in ihrer Anordnung, in Umfang,
GroRRe, Form und Farbgestaltung, sowie Materialwahl in das StraRen- u. Ortshild einfligen.
Sie dirfen die Fassaden der Gebaude nicht dominieren und muissen sich insgesamt unter-
ordnen. Angeleuchtete oder hinterleuchtete Werbung ist zulassig. Eine Blendwirkung auf
benachbarte Nutzungen ist auszuschliel3en.

Werbeanlagen auf Dachern sind unzulassig.

Je Baugrundsttick ist ein Gartengeratehaus mit einer Grundflache von maximal 6,0 m2 zu-
lassig.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Im allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen mit einer maximalen Hoéhe von 1,20 m zu-
lassig. Um wildlebenden Kleintieren (z. B. Igel) das ungehinderte Uberqueren der einzelnen
Grundstiicksgrenzen zu ermoéglichen, sind samtliche Einfriedungen so zu gestalten, dass auf
Durchlassigkeit geachtet wird. Hierfir muss die bauliche Einfriedung eine Bodenfreiheit von
mindestens 12 cm aufweisen. Durchlaufende Sockel sind nicht zulassig.

Griunordnung:

Die im Planteil mittels Hinweis zur Pflanzung vorgesehenen Baume sind zu pflanzen, soweit
vorhandene, unterirdische Leitungen und/oder geplante Hauseingange bzw. Durchfahrten
nicht entgegenstehen. Sind im Einzelfall aus den genannten Grinden die Baumpflanzungen
nicht durchfiihrbar, sollen diese mdglichst ortsnah erfolgen.

Fur die Pflanzung sind standortgerechte, heimische Laubbaume als Hochstdmme mit einem
Stammumfang von mindestens 25-30 cm, gemessen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden zu
verwenden und in befestigten Flachen mit mindestens 16 m? grof3en Baumscheiben zu ver-
sehen.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der Baugrundstiicke sind, soweit nicht fir an-
dere Nutzungen zulassig, als Grinflachen anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. Pro
200 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist mindestens ein standortgerechter Laub-
baum zu pflanzen. Die Laubbdume sind als Hochstdmme mit mindestens 18-20 cm
Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden zu pflanzen.

Die Vegetationsschicht fur Grunflachen Uber Tiefgaragen muss mindestens 80 cm stark sein.
Die Grunflachen sind gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten.

Ebenerdige private und o6ffentliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B.
Rasenpflaster, Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Pflaster, Schotterrasen) herzustellen,
soweit Belange und Erfordernisse des technischen Umweltschutzes nicht entgegenstehen.
Das Material fir die Tragschicht ist so zu wéhlen, dass eine Versickerung der Oberflachen-
wasser mdaglich ist.

Décher von Gebauden, die als Flachdacher oder mit einer Neigung unterhalb von 10 %
ausgefuhrt sind, sind unter Berticksichtigung von Dachdurchdringungen (z.B. Belichtungs- und
Beluftungseinrichtungen) mit einer extensiven Dachbegrinung (Kraut- und/oder Grasvegeta-
tion) auszustatten. Die Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm stark sein. Die Aus-
fuhrung einschichtiger Bauweisen ist nicht zuldssig. Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion
zu berucksichtigen.

Garagenflachdacher/Carports sind ganzflachig mit einer extensiven Dachbegriinung auszu-
statten. Die Vegetationsschicht muss mindestens 6 cm stark sein. Dies ist bereits bei Statik
und Konstruktion zu beriicksichtigen.

Folgende Malinahmen zur Sicherung der ©kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten wildlebender Tiere sind zu ergreifen:

Das fachgerechte Anbringen sowie die fortlaufende Wartung und Pflege von 8
Mauerseglerkdsten und 4 Fledermausjahreskasten an bzw. Integration in die Gebaudemauer
des drei- bis viergeschossigen Larmschutzriegels im Mischgebiet entlang der Leyher Stral3e
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Wegen der Ausfuhrung im Einzelnen wird auf die Vorgaben der saP (Seite 4, Gruenstifter,
Stand 09/2013) verwiesen.
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7.1

7.2

Schutz vor Immissionen:

Gewerbelarm

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) Baufeld WA 1 und in den Mischgebieten Baufelder Ml 1,
MI 3, Ml 4, MI 5 und MI 7 sind zu den mit Planzeichen besonders gekennzeichneten Seiten
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesim-
missionsschutzgesetzes (BImSchG) zu treffen:

Anordnung von larmabschirmenden, geschlossenen Gebauderiegeln. Wird im Einzelfall
der Gebauderiegel nicht durchgangig geschlossen, so sind in den Baufeldern WA 1, Ml 4,
MI'5 und MI 7 anstelle von Gebauden auch transparente Larmschutzwénde in gleicher
(Trauf-) H6he zulassig.

In den Baufeldern MI 1 und MI 3 sind die Westseiten (Grenzbebauung) grundsatzlich als
geschlossene, fensterlose Fassaden auszufihren.

Schutzbedirftige Aufenthaltsrdume sind an den mit Planzeichen gekennzeichneten,
larmzugewandten Seiten grundsatzlich nicht zulassig.

Sind im Einzelfall AufenthaltsrAume zu den gekennzeichneten Seiten nicht zu vermeiden,
sind ausnahmsweise weitere MaRnahmen vorzusehen, wie z.B.

» Laubengange/Wintergarten/Loggien mit Schallschutzverglasung

» Festverglasung, wenn eine ausreichende Bellftung zu einer anderen Seite, als der
larmzugewandten maoglich ist.

Die SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzverglasung, Festverglasung) sind nach DIN
4109 ziffer 5 gemal den Anforderungen nach Tabelle 8 fur folgende Larmpegelbereiche
auszufihren:

Baufeld Fassadenrichtung Larmpegelbereich
WAl Norden, Westen 1l
MI 3 Norden v
Ml 4 Norden, Westen, Siden \Y
MI 5 Norden v
Ml 7 Norden, Westen \Y

Verkehrslarm

In den allgemeinen Wohngebieten in den Baufeldern WA 2 und WA 3 sowie in den Mischge-
bieten in den Baufeldern Ml 1 und MI 2 sind an den mit Planzeichen besonders gekenn-
zeichneten Seiten Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG zu treffen:

Anordnung von larmabschirmenden, geschlossenen Geb&auderiegeln. Hierbei sollen
Wohn- und SchlafrAume sowie sonstige schutzbedurftige Aufenthaltsraume moglichst auf
den larmabgewandten Geb&audeseiten angeordnet werden. Wird im Einzelfall der Ge-
bauderiegel nicht durchgangig geschlossen, so sind in den Baufeldern WA 2 und WA 3
anstelle von Gebauden auch transparente Larmschutzwande in gleicher (Trauf-) H6he
zulassig.

Wohnungen sind so zu organisieren, dass notwendige Fenster von schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen nicht zu diesen Seiten orientiert sind.

sollten im Einzelfall Aufenthaltsrdume zu den gekennzeichneten Seiten nicht zu vermeiden
sein, so sind ausnahmsweise folgende Mal3nahmen vorzusehen:
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» Schallschutzfenster nach DIN 4109 Ziffer 5 gemaf den Anforderungen nach Tabelle
8 fur folgende Larmpegelbereiche:

Baufeld Fassadenrichtung Larmpegelbereich
WA 2 Norden u. Osten u. Siiden 1
WA 3 Norden u. Osten u. Stiden 11
Ml 1 Osten V
MI 2 Norden u. Osten V

» Schallgedammte Lufter bei Schlaf- und Kinderzimmern

- die Ausnahmeregelungen gelten nicht fir die Nordfassade des Baufeldes MI 1, hier sind
schutzbedurftige AufenthaltsrAume zur Leyher Straf3e grundsétzlich nicht zuléssig.

7.3 Abweichungen von diesen Festsetzungen kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
durch ein schalltechnisches Gutachten der Nachweis gefiihrt ist, dass der Schallschutz far
das betreffende Gebéaude bereits durch andere MalRnahmen eingehalten ist (wie z.B. bereits
vorgelagerte abschirmende Gebaude)

8. Beheizung:

Im Plangebiet dirfen zur Beheizung von Neubauten feste und flissige, die Luft erheblich
verunreinigende Stoffe nicht verwendet werden. Dazu gehdren nicht Holzpellets oder Hack-
schnitzel, soweit diese Brennstoffe in dafiir zugelassenen mechanisch (d.h. automatisch)
beschickten Feuerungsanlagen mit Verbrennungsluftregelung und Geblase eingesetzt und
die Emissionswerte fortschrittlicher Anlagentechnik eingehalten werden.

9.  Versorgungsleitungen:
Leitungen zur Versorgung des Plangebiets sind unterirdisch zu verlegen.
83
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung im Amtsblatt in Kraft. Gleichzeitig treten die

planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3503 vom 26.6.1972 vertffent-
licht im Amtsblatt Nr. 28 vom 14.07.1972 aul3er Kratft.

Nurnberg,
Stadt Nurnberg

Dr. Maly
Oberbirgermeister
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