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BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 4553
fur das Gebiet suidostlich der Breslauer Strale und stidwestlich der Gleiwitzer Stral3e

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Mit Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom 30.06.2011 wurde fur das Gebiet des
ehemaligen Langwasser-Bads stdostlich der Breslauer StraRe und sudwestlich der Gleiwit-
zer StralRe das Bebauungsplan-Verfahren Nr. 4553 eingeleitet. Die Aufstellung nach § 1 Abs.
3 BauGB ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im Pla-
nungsbereich nach Mal3gabe des Baugesetzbuchs (BauGB) vorzubereiten und zu leiten.
Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans ist das BauGB und die aufgrund
§ 9a dieses BauGB erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungs-
planen ist die Stadt. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 bzw. 13 und 13a BauGB ge-
regelt. Gemaf § 245c Abs. 1 BauGB kann das Verfahren in der Fassung des Gesetzes vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) mit letzter Anderung vom 20. Oktober 2015 (BGBI. |
S. 1722) abgeschlossen werden.

Das Bebauungsplanverfahren, flr das gleichzeitig zur Sicherung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen die Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) gemalR § 8 Abs. 3
BauGB eingeleitet wurde, sollte urspriinglich sowohl fiir den Neubau des neuen Langwasser
Bads als auch — im westlichen Grundsticksteil - fir die Entwicklung eines Wohngebiets die
planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen. Um den Zeitplan fur die Errichtung des neu-
en Schwimmbads einzuhalten wurde der 6stliche Teil des Geltungsbereichs aus dem Ge-
samtverfahren ausgegliedert und in einem gesonderten Verfahren mit der Nr. 4613 weiterge-
fuhrt. Der Bebauungsplan Nr. 4613 ist am 06.02.2013 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan Nr. 4553 wird mit einem um das Grundstiick des Schwimmbads und der
Tankstelle verkleinerten Geltungsbereich weitergefiihrt und umfasst nunmehr eine Flache
von ca. 4,2 ha.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13 a
BauGB. Die Uberplanung einer unbebauten Flache nach § 13 a BauGB kann erfolgen, wenn
die mit dem Bebauungsplan zulassige Grundflache nach 8§ 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) das Maf3 von 20.000 m2 nicht Uberschreitet. Bei der Berechnung der zulas-
sigen Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO bleiben Uberschreitungsmdglichkeiten
nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO diesbeziglich ohne Berlcksichtigung. Fir das vorliegende
Plangebiet ist festzustellen, dass das geplante Wohngebiet mit seiner anrechenbaren Grund-
flache unter der 20.000 m2 Grenze bleiben wird. Das beschleunigte Verfahren ist aul3erdem
zulassig, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Weiterhin wird
durch die Planung keine Zulassigkeit eines Vorhabens begrindet, das einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt.

Im vorliegendem Fall handelt es sich nicht um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen,
sondern um eine Nachverdichtung im Sinne des Gesetzes bzw. eine sogenannte ,andere
MafRnahme der Innenentwicklung“ gemaf § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Darunter fallen z.B.
»..die Umnutzung vorhandener besiedelter Bereiche, die Anpassung solcher Bereiche an
heutige Nutzungsanforderungen und die gezielte Schaffung von Baurechten an bestimmten
Standorten innerhalb des Siedlungsbereichs. Dazu gehért auch die Neuaufstellung von Be-
bauungsplénen...” (aus Ernst-Zinkahn-Bielenberg-Krautzberger, BauGB Kommentar, § 13 a,
Rdnr. 30)



Bei der rechtlichen Definition des Begriffs ,Innenentwicklung“ wird klargestellt, dass es sich
hierbei nicht um einen Innenbereich gemaf § 34 BauGB handeln muss. Durch die Anwen-
dung des § 13 a BauGB soll zwar keine Auf3enentwicklung stattfinden, es kdnnen jedoch
durchaus auch Aul3enbereichsflachen gemaf? § 35 BauGB unter gewissen Bedingungen mit-
tels § 13 a BauGB Uberplant werden. Wichtig in diesem Zusammenhang ist die Frage, ob
das Plangebiet eine sogenannte bauliche Vorpragung aufweist. ,Der Begriff der Innenent-
wicklung bezieht sich aber auch auf die sogenannten ,,Aul3enbereiche im Innenbereich”, also
Flachen, die von einer baulichen Nutzung umgeben sind, also innerhalb des Siedlungsbe-
reichs liegen, deren Bebaubarkeit aber sich aus 8 34 BauGB ergebende Griinde entgegen
stehen (...) Dazu gehoren auch innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene,
unbebaute oder bauplanungsrechtlich nicht bebaubare Flachen,( ..).”

Entscheidend ist demnach, ob ,nach der Verkehrsauffassung unter Berlicksichtigung der
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten das betreffende nicht oder nicht mehr baulich genutzte
Gebiet dem Siedlungsbereich zuzurechnen ist oder nicht“. (aus Ernst-Zinkahn-Bielenberg-
Krautzberger, BauGB Kommentar, 8§ 13 a, Rdnr. 27). Hierdurch wird klargestellt, dass eine
bauliche Vorpragung nicht heil3t, dass die Flachen vorher bebaut gewesen sein missen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4553 weist in diesem Sinne eine bauliche
Vorpragung auf. So befanden sich entlang der Breslauer StralRe Schwimmhalle und Haus-
meisterwohnungen, fiir die bereits Baurecht im Sinne des § 30 BauGB bestand. Ferner um-
fassen die geplanten Wohnbauflachen mit ihrer Erschlieung Uberwiegend die Grundstticks-
teile, die durch die AuRenanlagen des Freibads, insbesondere die Auf3enbecken bereits bau-
lich genutzt und versiegelt waren.

Unabhangig davon sind die artenschutzrechtlichen Belange zu erheben und zu berticksichti-
gen. Daher wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (saP) erstellt. Im Rahmen des wei-
teren Bebauungsplanverfahrens werden die umweltbezogenen abwagungsrelevanten Be-
lange sachgerecht ermittelt und behandelt.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG — PLANUNGSZIELE:

Auf dem Grundstick FI.Nr. 146/346, Gemarkung Langwasser, das sich im Eigentum der
Stadt Nurnberg befindet und dem Eigenbetrieb Nirnberg Bad (NUBad) zugeordnet ist, wurde
bis 2005 von der Stadt Nurnberg ein Hallen- und Freibad betrieben, das ,Langwasser-Bad".
Ab 2005 war nur noch das Hallenbad in Betrieb. In einer gutachterlichen Stellungnahme im
Rahmen des Baderkonzeptes Nurnberg wurde festgestellt, dass fir das ,Langwasser — Bad*
erheblicher Sanierungsbedarf bestand und angesichts der vorhandenen Bausubstanz wegen
Unrentabilitdt keine Generalinstandsetzung mehr moglich war.

Am 19.11.2009 beschloss der Stadtrat, an diesem Standort zusammen mit einem neuen
Stadtteilbad auch ein integriertes Schul- und Vereinssportbad mit Saunabereich und Gastro-
nomie, zu errichten. Ein Teil der Kosten flr Abriss des alten Bades und Errichtung des Neu-
baus soll aus dem Verkauf der verbleibenden Freiflachen zur Entwicklung von Wohnbaufla-
chen finanziert werden. Die Stadt Nirnberg konnte fur dieses Modell die wbg Nirnberg
GmbH Immobilienunternehmen (wbg) als Partner gewinnen.

Fur das neue Langwasser Bad selbst mussten rasch die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, weshalb dieser Teilbereich aus dem Gesamtgeltungsbereich aus-
gegliedert durch den Bebauungsplan Nr. 4613 geregelt wurde, der am 06.02.2013 in Kraft
getreten ist. Das neue Langwasser Bad ist bereits realisiert, es wurde am 31.07.2015 er6ff-
net.

Im ,Gutachten zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen im Jahr 2025 in Nurnberg“ (Stadt
Nirnberg, Wirtschaftsreferat; erstellt durch GEWOS, Institut fur Stadt-, Regional- und Wohn-
forschung GmbH, Hamburg, September 2015) wird aufgezeigt, dass die wachsende Nach-
frage nach Wohnraum in Nirnberg in den vergangenen Jahren nicht befriedigt werden konn-
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1.3.1.

1.3.1.1.

1.3.1.2.

te. Aufgrund der nicht vorhandenen Reserven im Wohnungsbestand und einer nicht bedarfs-
gerechten Neubautatigkeit sind in der Konsequenz die Wanderungsverluste gegentuber der
Industrieregion deutlich gestiegen. Da sich viele Haushalte bei der Wohnungssuche nicht
ausschlie3lich auf Nurnberg fokussieren, besteht die Gefahr einer verstarkten Abwanderung.
Vor diesem Hintergrund ist ein zusatzliches Wohnungsangebot erforderlich, welches sowohl
guantitativ als auch qualitativ den Anforderungen der Nachfrage entspricht. Die Analyse
zeigt, dass konkret von 2015 bis 2017 zwischen 5.500 und 6.500 Wohnungen bzw. jahrlich
rund 1.800 bis 2.200 Wohnungen zusatzlich gebaut werden mussen. Von 2017 bis 2021 soll-
te die Neubauintensitat weiterhin hoch sein. Es ergibt sich ein jahrlicher Neubaubedarf zwi-
schen 1.800 und 2.300 Wohnungen. Erst ab 2021 kann das jahrliche Neubauvolumen etwas
zurickgefahren werden. Pro Jahr sollten zwischen 800 und 1.500 Wohnungen neu gebaut
werden.

Das Ziel ,Mehr Wohnungen flr Niarnberg® ist dartiber hinaus wesentlich, um einer dynami-
schen Mietpreisentwicklung entgegenzuwirken. Daher verfolgt der Bebauungsplan auch das
Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Die Mietpreissteigerungen in Nirnberg sind Aus-
druck eines deutlichen Nachfragezuwachses in den letzten Jahren. Diesem Nachfragezu-
wachs sollte durch eine entsprechende Angebotsausweitung Rechnung getragen werden.
Der Wohnungsneubau — auch wenn dieser nicht auf den geférderten Bereich beschrankt ist
— ist der entscheidende Schlissel zur Behebung von Wohnungsengpassen und zur Damp-
fung von Mietensteigerungen. Ziel der Stadt Nirnberg ist es, der sich weiter ausdifferenzie-
renden Nachfrage ein breit gefachertes Wohnungsangebot gegenlberzustellen. Dies
schliel3t den Wohnungsneubau und die Bestandsentwicklung gleichermal3en ein.

Die Stadt Nurnberg reagiert mit dem Bebauungsplan Nr. 4553 auf den hohen Wohnbedarf im
Stadtgebiet. Es wird eine stadtebauliche und architektonisch qualitatvolle Bebauung ange-
strebt. Durch verschiedene Strukturen sollen unterschiedliche Bevolkerungsschichten ange-
sprochen werden, so dass ein stabiles Quartier entstehen kann. Eine dem Standort ange-
messene verdichtete Bauweise soll durch ein qualitativ hochwertiges Angebot an Grunfla-
chen erganzt werden. Auch durch die gute Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs ist das Gebiet flir eine Wohnnutzung gut geeignet.

Es werden folgende Planungsziele verfolgt:

e Schaffung von Wohnbauflachen mit einer Mischung aus verdichteter Einfamili-
enhausbebauung und Geschosswohnungsbau

e weitgehender Erhalt und Schutz des parkahnlichen Baumbestands

e Schaffung gro3erer zusammenhéangender offentlicher Grinflachen mit Freizeit-
und Spielangeboten

¢ Durchbindung 6ffentlicher Wegenetze in die benachbarten Wohngebiete und zu
den o6ffentlichen Einrichtungen

GRUNDLAGEN DER PLANUNG
ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Der Planbereich liegt im suddstlichen Bereich der Gemarkung Langwasser (FI.Nr. 146/346)
und wird im Nordwesten von der Breslauer Stral3e im Sudwesten sowie im Sudosten von
Rad/ FulRwegverbindungen begrenzt. An der norddstlichen Grenze des Plangebiets befindet
sich das Areal des neuen Langwasser Bads. Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 4,2 ha.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das Gebiet wurde bisher entsprechend der Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 3575 als
Freibad mit Hallenbad genutzt, wobei seit 2005 nur noch das Hallenbad betrieben wurde.
Der Gebaudebestand, der entlang der Breslauer Stral3e situiert ist, umfasst noch das erdge-
schossige und teilweise zweigeschossige Gebaude des Hallenbads. Alle lGbrigen Gebéaude,
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1.3.1.3.

1.3.1.4.

1.3.1.5.

wie der erdgeschossige Bungalow und die Au3enumkleiden, wurden bereits fir die Errich-
tung des neuen Langwasser Bads abgerissen. Die ausgedehnten AufRenanlagen mit Liege-
wiesen, Aulenbecken und Grinflachen sind maRgeblich durch den beachtlichen Baumbe-
stand gepragt, der sich vor allem im sidlichen und siiddstlichen Teil des Grundstiicks befin-
det.

Die benachbarte Wohnbebauung stdéstlich des Planungsgebiets (,Nachbarschaft C*) weist
eine flr Langwasser typische Kleinteiligkeit bei niedrigen Gebaudehohen auf, Reihenhauser
und Zeilenbau Uberwiegen. Sudwestlich befindet sich das Gelande des Sportvereins Vfl
Nurnberg sowie das der Astrid-Lindgren-Schule (Grund- und Fdrderschule). Nordwestlich der
stark befahrenen Breslauer Straf3e grenzt ein Gewerbegebiet an, nordostlich der Gleiwitzer
StralRe, die ebenfalls ein hohes Verkehrsaufkommen aufweist, befindet sich das Areal des
Klinikkums Nurnberg Sid, mit seinen ausgedehnten, mit Baumen bestandenen Parkplatzan-
lagen. Hier wurde parallel zur Breslauer StraRe im Dezember 2014 ein Parkhaus fur 780
Stellplatze errichtet. Gegenuber befinden sich die Wohnungen und Werkstatten des bbs (Bil-
dungszentrum fur Blinde und Sehbehinderte).

Das Areal des ehemaligen ,Langwasser-Bads® liegt, der Grundkonzeption Langwassers fol-
gend, innerhalb eines breiten Gringulrtels siddstlich der Breslauer Stral3e, der als Puffer
zum Gewerbegebiet dient und weitere offentliche Nutzungen wie Schulen und Sportplatze
umschlief3t. Das Planungsgebiet ist nahezu eben mit Ausnahme der den Bereich der ehema-
ligen Liegewiesen umgebenden Larmschutzwalle.

Verkehr

Das Gebiet ist Uber die Breslauer Str. und die Gleiwitzer Str. an das 6rtliche und Uberortliche
Verkehrsnetz angebunden. Uber offentliche Verkehrsmittel ist der Standort mit den Stadt-
buslinien 56, 57 und 96 mit Haltestellen am Knoten Breslauer- /Gleiwitzer Str. sowie die Re-
gionalbuslinie 501 erreichbar. Die Busse fahren in dichtem Takt zur Haltestelle Langwasser
— Mitte mit direktem Anschluss zur U-Bahn Linie 1. Die Anbindung an das ortliche und
Uberértliche Radwegenetz bietet eine sehr gute Erreichbarkeit mit dem Fahrrad.

Sozialstruktur

Die Bewohnerstruktur in den sich sidlich an das Planungsgebiet anschlieRenden Wohnge-
bieten befindet sich derzeit in Umbruch. Die Familienheime, es handelt sich Giberwiegend um
Reihenh&user, Winkelbungalows und Gartenhofhauser, sowie vereinzelt Mehrfamilienh&u-
ser, stammen Uberwiegend aus den 70er Jahren. Dementsprechend wohnen hier teilweise
noch die urspringlichen Bewohner, also altere Personen als Paare oder alleinstehende Per-
sonen in den Familienheimen. Sukzessive sind jedoch immer mehr junge Familien mit Kin-
dern zugezogen, dieser Trend wird sich in den kommenden Jahren voraussichtlich noch ver-
starken.

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

Im Planungsbereich liegen keine FFH- oder SPA-Gebiete. Natur- oder Landschaftsschutz-
gebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmale sind dort nicht ausgewie-
sen.

Direkt im stdlichen Anschluss an das ehemalige Hallenbad-Gebaude hat sich im Bereich ei-
nes rickgebauten Schwimmbeckens ein kleiner Tumpel mit standorttypischer Verlandungs-
vegetation entwickelt. Aufgrund des aktuellen Artenspektrums (Rohrkolben, Froschloffel,
Strandampfer, Flatterbinse, Gliederbinse, Bachbunge etc.) fallt der Timpel unter den Schutz
von § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG. Als Ausgleich werden auf dem Flursttick Nr. 807,
Gemarkung Neunhof, das sich im stadtischen Okokonto befindet und aus fachlicher Sicht
geeignet ist, feuchte Bereiche und Mulden angelegt und der Ziehgraben aufgeweitet. Die
Ausnahme hierflr wird von der Unteren Naturschutzbehérde erteilt.



[.3.1.5.a.

1.3.1.5.b.

In der aktuellen Biotopkartierung wurden die gehélzbestandenen Bereiche des Planungsge-
biets als Biotop erfasst (Biotop Nr. 1490-001).

Eine saP liegt mit Stand 28.07.2016.vor (Ifanos Planung). Fir gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzte Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) ergeben
sich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG.

Verbleibende Stdrungen auf im Umfeld bestehende Fortpflanzungs- und Wohnstatten wéh-
rend des Baubetriebs sind nicht erheblich und nicht nachhaltig.

Insgesamt sind keine Verschlechterungen der Erhaltungszustande der Populationen be-
troffener Arten durch Beschadigung bzw. Stérung von Brut- und Fortpflanzungsstétten bzw.
von Wohn- und Zufluchtsstatten anzunehmen, sofern die in der saP dargestellten Vermei-
dungsmafinahmen und vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen durchgefihrt werden.

Im Folgenden werden die naturlichen Grundlagen nach Schutzgiitern gegliedert dargestellt.

Klima

Lokalklima

Ausgangssituation / Bestandsaufnahme

Im Stadtklimagutachten werden in einer Klimafunktionskarte die Siedlungsflachen hin-
sichtlich ihrer bioklimatischen Belastung und die Grin- und Freiflachen hinsichtlich ihres
Kaltluftliefervermdgens dargestellt und bewertet. Darauf aufbauend zeigt eine Planungs-
hinweiskarte MaRnahmen zum Schutz und zur Verbesserung des Stadtklimas auf und gibt
Auskunft Gber die Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsanderungen.

Laut Klimafunktionskarte wird die bioklimatische Ist-Situation der bebauten Bereiche im
Plangebiet als glinstig angegeben. Dies ergibt sich aufgrund der sehr hohen Kaltluftliefe-
rung der umgebenden Vegetation mit 1800m3/s und der daraus resultierenden geringen
thermischen Belastung mit 19 — 20°C im Norden und 17 — 18°C im sudlichen Bereich. Das
Plangebiet wird aktuell von Ost nach West mit Kaltluft durchstromt.

Laut Planungshinweiskarte haben die Vegetationsflachen aufgrund ihrer hohen Kaltluftliefe-
rung eine hohe bioklimatische Bedeutung. Sie Ubernehmen auch eine Ausgleichsfunktion
fur das sich nordlich, entlang der Breslauer Stral3e, anschlieBende Gewerbegebiet. Es be-
steht insofern bei den bestehenden Griinflachen eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nut-
zungsintensivierungen. In den jetzt schon bebauten Bereichen besteht eine mittlere Emp-
findlichkeit gegenliber nutzungsintensivierenden Eingriffen bei Beachtung klimadkologi-
scher Aspekte.

Im Stadtklimagutachten wurden die potentiellen Bauflachen im Hinblick auf ihr klimadkolo-
gisches Konfliktpotential bewertet. Die Planflache ist aufgrund ihrer bioklimatischen Bedeu-
tung und GrofZe als ein Gebiet beurteilt worden, bei dem ein solches Konfliktpotential be-
steht. Diese Flachen sollten bei einer weiteren Verdichtung genau geprift werden. Durch
die vorgesehene Baukorperstellung und —hohe ist davon auszugehen, dass der von Ost
nach West flieBende Luftstrom unterbrochen bzw. stark behindert wird. Dies wird sich vo-
raussichtlich auf die Durchliftung des nérdlich gelegenen Gewerbegebiets negativ auswir-
ken.

Klimaanpassung

Die lokalklimatischen Bedingungen werden sich im Zuge der klimatischen Verédnderungen
verscharfen. Der Beachtung von Klimaanpassungsmaf3nahmen, vor allem in Bezug auf die
Zunahme von thermischen Belastungssituationen und Starkregenereignissen, kommt des-
halb eine besondere Bedeutung zu.

Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Das Gebiet ist etwa zu einem Drittel durch Parkplatze, Gebaude und die Schwimmbecken
mit den umgebenden Wege- und Platzbereichen versiegelt. Die Versiegelung konzentriert
sich auf den Nordrand und den zentralen Bereich des Gebiets. Die Ubrige Flache wird von
Vielschnittrasen (ehemalige Liegewiese) und ausgedehnten Geholzbestanden eingenom-
men.



1.3.1.5.c.

1.3.1.5.d.

.3.1.5.e.

Wertgebend aus vegetationskundlicher Sicht sind der Uppige Baumbestand mit vielen un-
terschiedlichen, heimischen Grobdumen (vor allem Eichen, Ahorn, Hainbuche) mit einer
Hohe bis zu ca. 30 m sowie die Strauch- und Gebuschstrukturen aus heimischen, grofdten-
teils auch standorttypischen Arten. Diese Bereiche sind als Biotop erfasst (Biotop-Nr. 1490-
001). Neben dem beschriebenen Artenbestand ist hier auch die Funktion fir den Bio-
topverbund ein zusatzlich wertgebender Faktor; entsprechend ist die Bedeutung dieses Be-
reichs fir das Schutzgut Vegetation hoch einzustufen.

Der Nordteil der Flache mit den Gebauden und Parkplatzen sowie der zentrale Teil mit den
Schwimmbecken und den baumfreien Bereichen der Liegewiese hat hingegen eine geringe
Bedeutung fir das Schutzgut Vegetation.

Aufgrund des umfangreichen Baumbestands ist die Flache vor allem fir Vogel, aber auch
fur Insekten und Flederméause interessant. 2008 wurde bereits das Artenspektrum des Gel-
tungsbereichs im Rahmen einer saP durch das Buro Ifanos Planung gutachterlich erfasst.
Eine erneut durch Ifanos durchgefiihrte saP mit Datum 28.07.2016 ergab, dass im Plange-
biet aufgrund der Lebensraumausstattung keine im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrten Amphibien-, Fisch-, Kafer-, Schmetterlings- und Libellenarten zu erwarten sind.
Nachgewiesen werden konnte das Vorkommen von geschiitzten Végeln und Fledermau-
sen.

Die Planung fir die Bebauung wurde im Vergleich zum Stand von 2011 stark verandert,
anstelle der sog. ,Pixelstadt” sind nun Reihenhduser umgeben von kompaktem Geschoss-
wohnungsbau getreten. Da durch die neue Planung die Eingriffe in wertvolle Gehdlzberei-
che deutlich reduziert sind, ergibt sich aus vegetationskundlicher Sicht eine Verbesserung.
Die Bedeutung des Plangebiets fiir das Schutzgut ist daher mittel.

Landschaft / Ortsbild

Auf der ehemaligen Freiflache des Bads ist umfangreicher Baumbestand vorhanden. Die
am dichtesten bestandenen Bereiche befinden sich im nordéstlichen und stidwestlichen
Teil der Wiesenflache und auf den Wallen entlang der Grundstlicksgrenzen. Der Baumbe-
stand wirkt in den Stralenraum hinein und ist ortsbildpragend fir die stdwestlich angren-
zende Schule und das sudostlich angrenzende Wohngebiet. Die Bedeutung fir das
Schutzgut ist daher als hoch einzustufen.

Mensch: Erholung

Der Stadtteil Langwasser—Ost wird von einem hohen Anteil an Grin- und Freiflachen
durchzogen. Im Osten schlief3t sich Wald an, der nach dem Waldfunktionsplan als Erho-
lungswald eingestuft ist. Nach dem Rahmenplan ,Spielen in der Stadt* besteht aber ein De-
fizit an Spielflachen.

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein ehemaliges Hallenfreibad, wobei das Frei-
bad 2005 geschlossen wurde. Seitdem ist die Flache nicht mehr zuganglich. Die ausge-
dehnte Wiesenflache wurde als Liegewiese genutzt. AuRerdem waren mehrere Spielberei-
che vorhanden. Die Bedeutung des Planungsgebiets fir die Badegéste aus dem ndheren
Umfeld war hoch. Allgemein ist die ehemalige Bedeutung fiir die Erholung als mittel einzu-
stufen, da die Grinflache nur gegen Eintritt zug&nglich war und andere Freibader (z.B. Sta-
dionbad) in erreichbarer Nahe vorhanden sind.

Luft

Die im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange abgegebene Stellungnah-
me des Amtes fir Stadtentwasserung und Umweltanalytik Nirnberg vom 12.10.2016
kommt zu dem Schluss, dass im Plangebiet, auch bei vorhabenbedingt steigendem Ver-
kehrsaufkommen und zusatzlichen Heizungsanlagen nach gegenwartiger Einschatzung bei
Realisierung der Planungen nicht mit Uberschreitungen der Grenzwerte der 39. BImSchV
fur Stickstoffoxid oder fiir Feinstaub zu rechnen ist. Demzufolge ist die mit der Anderung
der planerischen Nutzung einhergehende Veranderung der Luftqualitat im Plangebiet und
dessen Umfeld als nicht erheblich einzustufen.
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[.3.1.5.1.

1.3.1.6.

Kultur und Sachgtter

Es wird darauf hingewiesen, dass nach den gesetzlichen Denkmalschutzbestimmungen bei
Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern und -denkmélern unverziig-
lich gemeldet werden missen und die Fundstelle wahrend der gesetzlich vorgeschriebenen
Frist unverandert zu belassen ist.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung / Nullvariante

Die Nullvariante beschreibt die voraussichtliche Entwicklung der Umweltbereiche im Pla-
nungsgebiet bei Nichtdurchfiihrung der Planung. Im Gegensatz zur Beschreibung und Be-
wertung des Bestands wird hier also eine zeitliche Komponente beriicksichtigt (z.B. Entwick-
lungspotential einer Biotopflache in den nachsten Jahren).

Fur die Umweltbelange Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt wirde die Nullvariante auf
Dauer eine 6kologische Aufwertung durch die anhaltende Extensivierung der Flache bringen.
Fur die anderen Umweltbelange entspréache die Nullvariante der Ausgangssituation.

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

.3.1.6.a. Boden, Wasser

Die Untergrund- und Bodenverhéltnisse wurden durch Baugrund- und Bodenuntersuchun-
gen (Bietergemeinschaft EMC/ R&H vom 20.04.2011) detailliert erfasst. Unter einer bis zu
2,5 m méachtigen Uberdeckung mit quartaren Sanden sowie teilweise moorigen Talftillun-
gen (im annahernd diagonal von Sidost nach Nordwest verlaufenden Talzug des Lang-
wassergrabens) stehen zunéchst vorwiegend tonige Schichten an. Sandsteine sind verbrei-
tet erst ab gréReren Tiefen (ab 4 m) zu erwarten. Zusatzlich liegen in weiten Bereichen des
B-Plangebiets kinstliche Auffillungen mit durchschnittlichen Méchtigkeiten von 1-2m vor.
Machtigere Auffullungen sind im ehemaligen Talzug festzustellen. Die Erdwaélle, die das
Gebiet im Osten, Westen und Siiden begrenzen, bestehen aus Auffilimaterialien.

Die untersuchten Auffullmaterialien liegen jeweils im Bereich des abfallrechtlichen Zuord-
nungswerts Z 1.1, d.h. bei BaumaRBnhahmen anfallendes Bodenaushubmaterial kann, mit
geringen Einschrankungen, wieder eingebaut werden. Bei Aushubarbeiten ist generell das
aufgefullte Material vom anstehenden Boden zu trennen, zu beproben und entsprechend
zu entsorgen bzw. zu verwerten. Da die untersuchten Boden nur Ausschnitte vom Gelande
darstellen, ist nicht auszuschlieRen, dass bereichsweise Aufflllmaterialien mit hdheren Be-
lastungen vorkommen konnen. Sollten daher bei AushubmafRnahmen Auffalligkeiten im
Aushubmaterial festzustellen sein, so ist dieses Material zu separieren, abfallrechtlich zu
untersuchen und entsprechend der Analyseergebnisse eine geeignete Entsorgung bzw.
Verwertung vorzusehen.

Aufgrund zahlreicher Verdachtspunkte wird die gesamte Flache als Kampfmittelverdachts-
flache angesehen. Fir zukiinftige BaumafRnahmen ist deshalb eine KampfmittelrAumungs-
maflinahme vorzusehen.

Nattrliche Oberflachengewdasser sind im Planungsgebiet nicht mehr vorhanden, da der -
das Gebiet querende Langwasserbach — verrohrt wurde.

Grundwasser ist in 1,2 m bis 3,5 m Tiefe anzutreffen. Entsprechend der Gefallesituation va-
riiert der Flurabstand; im Norden und Nordosten sowie im &uf3ersten Siden des Plange-
biets ist der Flurabstand groR3er als im zentralen und studwestlichen Teil. Bei den grund-
wassernahen Standorten sind bei Bauwerken mit Kellergeschossen daher Schutzmafnah-
men vor drickendem Grundwasser erforderlich. Das Grundwasser ist als schwach beton-
angreifend einzustufen.

Trotz anthropogener Uberpragung der Boden wird die Vorbelastungssituation als gering
eingestuft. Der Grol3teil des Planungsgebiets ist nicht oder nur gering versiegelt und weist
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1.3.1.6.b.

Bdden mit intakten Bodenfunktionen auf. Der geringe Grundwasserflurabstand hat eine ho-
he Empfindlichkeit des Schutzguts zur Folge.

Insgesamt ist der Planungsbereich fir die Schutzgiter Boden und Wasser von hoher Be-
deutung.

Larm

Die zukinftigen Wohnareale im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nahezu von al-
len Seiten von Gewerbe- und Freizeit- bzw. Sportlarm beeintrachtigt:

Anlagenbedingte Larmbelastung/ Gewerbelarm

e Gewerbelarm aus dem Gebiet nordlich der Breslauer StralRe
o Tankstelle mit Kfz-Waschanlage an der Gleiwitzer Str

e Haustechnik Langwasser Bad

Sport-und Freizeitlarm

e Sportanlagen des VfL

e Parkplatze Langwasser Bad

e Freigelande Langwasser Bad

o  Treffpunkt fur Jugendliche im 6ffentlichen Raum im Westen

Verkehrslarm

StralRenverkehrslarm

Das Gebiet wird im Nordwesten von der Breslauer StralBe (Verkehrsbelastung 16.000
KFz/24h) und im Nordosten von der Gleiwitzer Stralle (Verkehrsbelastung 25.000
KFZz/24h) tangiert. Beide Stral3en sind stark befahrene HauptverkehrsstralBen mit hoher
Larmbelastung.

Schienenverkehrslarm

Nordlich verlaufen die Bahnlinien Nbg. Rbf. — Nbg. Dutzendteich und Nbg. Rbf - Fischbach.
Die Abstande der geplanten Wohnbebauung zur Schienenstrecke betragen ca. 225 m (Be-
reich Einmindung Libener StralRe), ca. 235 m (Bereich Kreuzburger Strafl3e) und ca. 320 m
(Brucke Uber die Gleiwitzer Straf3e). Daher ist von Belastungen durch Schienenverkehrs-
larm auszugehen. Die Belastung ist insbesondere in der Nacht mit Giber 140 Giterziigen in
der Nacht erheblich.

Sirenen-Larm

Das Gebiet liegt in der Néhe des Sidklinikums. Der Kreuzungsbereich Breslauer Stra-
Re/Gleiwitzer StralRe wird haufig von Rettungsfahrzeugen mit Einsatzhorn befahren. Somit
ist von einer Belastung durch Sirenen-Larm auszugehen.

Fluglarm
Das Gebiet liegt nahe am Hubschrauber-Landeplatz des Sudklinikums und wird von Ret-
tungshubschraubern lberflogen. Von Belastungen durch Fluglarm ist somit ebenfalls aus-
zugehen.

Zur Abschatzung der Auswirkung des Larms auf die Bewohner wurde im Rahmen der Be-
bauungsplanung fir die geplante Bebauung ein schalltechnisches Gutachten durch das Bu-
ro IBAS erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind ausfihrlich unter Punkt 1.4.8.2 erlau-
tert.
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1.3.2.

1.3.2.1.

1.3.2.1.a.

1.3.2.1.b.

PLANERISCHE VORGABEN/ VORHANDENES PLANUNGSRECHT
Planungsrechtliche Vorgaben

Raumordnung (LEP- Ziele der Raumordnung, Regionalplan Region Nirnberg)

Fur die Stadt Nurnberg in der kommunalen Bauleitplanung gemafld 8 1 Abs. 4 BauGB zu
beachtende verbindliche Ziele der Raumordnung beinhalten das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 sowie den Regionalplan Region Nurnberg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4553 liegt im grof3en Verdichtungsraum
Nurnberg/Furth/Erlangen. Auf Grundlage des Regionalplans Region Nirnberg soll der Ver-
dichtungsraum als regionaler und tberregionaler Bevolkerungs- und Siedlungsschwerpunkt
gestarkt und funktionsféahig erhalten werden. Hinsichtlich der Neuerrichtung von Wohnun-
gen soll gemafl Regionalplan auf eine Verbesserung der Wohnungsversorgung, insbeson-
dere im Bereich des gemeinsamen Oberzentrums Nurnberg/Furth/Erlangen hingewirkt
werden.

Bei der Wohnraumversorgung besteht nach wie vor noch ein erhdhter Wohnungsbedarf.
Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, diesen dringenden Bedarf zu decken und damit einer
Abwanderung der Bevolkerung ins Umland mit all den negativen Folgen (Zunahme der
Pendler, Zersiedelung usw.) entgegenzuwirken.

Wesentliche Voraussetzung fir den Neubau von Wohnungen ist u. a. die Bereitstellung
bzw. Sicherung von Bauland zu Bedingungen, die auch den sozialen Wohnungsbau ermdg-
lichen und damit insbesondere die Wohnverhéaltnisse der hierfir Wohnberechtigten bertck-
sichtigen.

Zudem wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 die vorrangi-
ge Innenentwicklung hervorgehoben:

,Die vorrangige Innenentwicklung ist fir eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der
kurzen Wege) sowie fur die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen Versorgungs-
infrastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht proportio-
nal zu einem sinkenden Bedarf zurtickgebaut werden kénnen. Eine auf die AuRenentwick-
lung orientierte Siedlungsentwicklung fuhrt zu erhdhten Kosten und Unterauslastung beste-
hender Infrastrukturen.

Um die Innenentwicklung zu starken, miissen vorhandene und fur eine bauliche Nutzung
geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachfla-
chen und leer stehende Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig
genutzt werden.*

Der Bebauungsplan Nr. 4553 wird unter Bertcksichtigung dieser Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und Landesplanung aufgestellt (8§ 1 Abs. 4 BauGB).

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Stadt
Nurnberg ist die Flache als ,Grinflache Bad“ dargestellt. Entlang der Breslauer Stralde ver-
lauft gemafl FNP eine Ubergeordnete Freiraumverbindung. Durch das benachbarte Gebiet
des Langwasser Bads verlauft als Teil der Landschaftsentwicklung und des Biotopverbund-
systems eine ,Verbundachse Feuchtgebiet®.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans, die Wohnbauflaichen und Freifla-
chen — offentliche Parkanlagen ausweisen sollen, entsprechen nicht den Darstellungen des
FNP weshalb bereits in der Sitzung des Stadtrats vom 13.07.2011 die Einleitung des Ver-
fahrens zur 6. Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen
wurde. Bei Anwendung des 8§ 13 a BauGB fiir das Bebauungsplanverfahren wird der FNP
im Wege der Berichtigung (8 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) angepasst. Diese Moglichkeit soll
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4553 Anwendung finden.
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1.3.2.1.c. Bebauungsplane

1.3.2.2.

1.3.3.

1.3.3.1.

1.3.3.2.

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans
Nr. 3575, der seit dem 13.11.1974 rechtsverbindlich ist und das gesamte Areal als ,Grin-
flache — Bad® festgesetzt. Parallel zur Breslauer Stralie setzt der Bebauungsplan Gberbau-
bare Grundstlcksflachen fur Gebaude, die ,dem Nutzungszwecke des Bads dienen® fest
sowie auf dem ganzen Grundstiick verteilt eine betrachtliche Anzahl an Baumen, die zu er-
halten sind.

Weiterhin wird durch den Bebauungsplan ein kleiner Teilbereich des Bebauungsplans
Nr. 4613 Uberplant, Die Uberplanung betrifft die Achse der kiinftigen ErschlieBungsstraRe,
die in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4613 aufgenommen wurde, um hier
die Feuerwehrzufahrt fir das neue Langwasser Bad zu schaffen. Mit Herstellung der Er-
schlieBungsstraRe wird diese kinftig die Funktion als Rettungsweg fiir das Langwasser
Bad tubernehmen.

Fachplanungsrecht

Hochwasserschutz / wasserrechtliche Bindungen

Fur das Gebiet liegt keine Ausweisung als amtliches Uberschwemmungsgebiet vor. Von
der Planung ist aber der Langwassergraben als Gewasser dritter Ordnung betroffen. Das
im Planungsbereich verrohrte Gewasser dient gleichzeitig als Regenwasserkanal. Der bau-
liche Unterhalt der Verrohrung wird vom Stadtentwéasserungsbetrieb (SUN) wahrgenom-
men. Aus Grinden der Hochwassersicherheit und aufgrund der Hoéhenverhaltnisse kann
die Gewasserverrohrung nicht beseitigt werden.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Infrastrukturelle Bedarfssituation

Kindertagesstatten

Bei der zu erwartenden Anzahl von insgesamt 180 Wohneinheiten, davon 30 Reihenh&usern
und dementsprechend ca. 150 Wohnungen im GescholRwohnungsbau entsteht gemaf der
Kennzahlen des Jugendamtes ein Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen von:

6 Krippenplatzen (entspricht einer Gruppenzahl von 0,48)
15 Kindergartenplatze (entspricht einer Gruppenzahl von 0,59)
10 Hortplatze (entspricht einer Gruppenzahl von 0,40)

Bei Herstellung der Kinderbetreuungseinrichtung im Gebiet ware somit von je einer Gruppe
auszugehen. In allgemeinen Wohngebieten sind soziale Einrichtungen und damit auch Kin-
derbetreuungseinrichtungen allgemein zuléssig.

Schulen

Nach den Kennzahlen vom Schulamt (SchA) ergeben sich folgende Bedarfe an schulischen
Einrichtungen:

19 Grundschulplatze

23 Platze an weiterflihrende Schulen

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick des ehemaligen Freibads mit der FI.Nr. 146/346, Gemarkung Langwasser
befindet sich ebenso wie das angrenzende Wegegrundstiick FIl. Nr. 146/403, Gemarkung
Langwasser im Eigentum der Stadt Nurnberg.
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1.3.3.3.

1.3.3.4.

Kommunalpolitische Griinde/ sonst. Stadtratsbeschlisse

Renaturierung des Langwasserbachs/ Bericht im AfS am 25.09.2008:

Im AfS- Bericht wurde vorgeschlagen, dass die technischen Mdéglichkeiten einer Renaturie-
rung des im Bereich des Langwasser-Bads verrohrten Langwassergrabens durch die Ver-
waltung im Bebauungsplanverfahren Nr.4553 vertieft gepruft und weiter konkretisiert werden.
Dem Auftrag des Stadtplanungsausschusses folgend, wurden durch die Verwaltung mehrere
Varianten einer Renaturierung anhand von technischen Detailplanungen einer Prifung un-
terzogen. Das Ergebnis, Uber das ausfiihrlich im Stadtplanungsausschuss zur Einleitung und
Beschluss der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 30.06.2011 berichtet worden war,
sah vor, im Bereich des Langwasser-Bads von einer Renaturierung des Langwassergrabens
abzusehen und stattdessen eine Nachbildung des Wasserlaufs im Sinne einer urbanen ,Er-
lebniswelt Wasser* wie sie dem urspringlichen Entwurf des Bliros Haid und Partner (siehe
1.3.3.4) zugrunde lag, weiterzuverfolgen.

Diese Abwandlung der als ,Ost-kurz“ bezeichneten Variante ist bei dem nunmehr vorliegen-
den Entwurfskonzept nicht mehr umsetzbar, da im sidlichen Bereich der naturnahen Was-
serlauf-Nachbildung teilweise Baukdrper und teils auch Uberdrtliche ErschlieBungswege ge-
plant sind. Dartiber hinaus hat sich im Zuge der Entwasserungsplanung herausgestellt, dass
sich die Hohenplanung auf dem Gelande auRRerst schwierig gestaltet. Eine beliebige Model-
lierung des Geldandes um Hohe zu gewinnen ist u.a. auch aufgrund des Baumbestands nicht
madglich. Eine notwendige Querung der StralRe (wenn das Gewasser aus dem Bach weiter
oben gespeist werden wirde) wéare von den Hohenverhéltnissen her nicht méglich. Auch hat
sich die Lage eines Gerinnes parallel zur Stral3e, direkt Uber der Leitungstrasse des verrohr-
ten Langwasser-Grabens, als schwer umsetzbar erwiesen, da — selbst wenn eine ausrei-
chender Abstand zu erreichen wére - bei notwendigen Tiefbauarbeiten das gesamte Gerinne
abgetragen und stillgelegt werden misste. Dies ware ein unverhaltnismafiiger hoher Kos-
tenaufwand im Unterhalt.

Im Hinblick auf die sehr grof3ziigige Ausweisung offentlicher Grinflachen mit wertvollem
Baumbestand ist daher der Verzicht auf ein Gestaltungselement ,Wasser* vertretbar.

Chronologie der Gebietsentwicklung

Als Basis fir die Einleitung des Bebauungsplan- Verfahrens und die friihzeitige Behérdenbe-
teiligung war durch die whg bereits Ende 2008 ein formloses Plangutachten fir die geplante
Wohnbebauung unter Teilnahme von vier Buros durchgefihrt worden, bei dem der Entwurf
des Buros Haid und Partner (H+P) mit seinem Konzept der ,Pixelstadt” ausgewahlt worden
war. Uber das Ergebnis wurde am 24.09.2009 im Stadtplanungsausschuss berichtet.

Wahrend das Teilbereichsverfahren fir das Langwasser Bad (Bebauungsplan Nr. 4613) sehr
zlgig zur Rechtsverbindlichkeit geflihrt werden konnte, stellten sich bei naherer Untersu-
chung die Rahmenbedingungen fur die Realisierung des Entwurfs der ,Pixelstadt® als zu-
nehmend schwierig und unwirtschaftlich dar. So hatte ein detailliertes Baumgutachten erge-
ben, dass ein weitaus groRerer Teil des Baumbestands aller Wahrscheinlichkeit durch das
sehr dichte Heranrticken der Bebauung auf Dauer nicht erhalten werden kdnnte. Die erfor-
derlichen baulichen MaRnahmen zum Baumerhalt (z.B. Wurzelbriicken) hatten zudem eine
gravierende Kostensteigerung zur Folge gehabt, die mit der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum nicht vereinbar gewesen ware. Ein weiterer Faktor waren die Ergebnisse ver-
schiedener schallschutztechnischer Untersuchungen, die ergaben, dass die larmmindernden
MaRnahmen, die zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich gewesen wéren, er-
hebliche qualitative Abstriche vom urspriinglichen Entwurfskonzept erfordert hatten.

Nach einem intensiven Abwéagungsprozess wurde daher durch die wbg als kinftigem Pro-
jektentwickler entschieden, dass eine Realisierung des , Pixelstadt® Entwurfs weder tech-
nisch noch wirtschaftlich an dieser Stelle darstellbar ist.

Seitens Nirnberg Bad als Grundstickseigentumer wurde in Abstimmung mit der wbg ein
neues Planungskonzept in Auftrag gegeben und mehrere Planungsvarianten untersucht. Fur
die Studie konnte das Buro Kappler/ Sedlak gewonnen werden.
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1.4.1.

1.4.2.

Allen untersuchten Varianten war gemeinsam, dass sich die Bebauung Uberwiegend auf die-
jenigen Bereiche beschrankt, die bereits zum jetzigen Zeitpunkt entweder durch Gebaude
oder Aullenbecken baulich vorgepragt sind bzw. Bestandteil der ehemaligen (baumfreien)
Liegewiese waren, so dass der erhaltenswerte Baumbestand im sidlichen Bereich und an
den Randern des Grundstiicks flir die Schaffung eines offentlichen Parkbereichs erhalten
bleibt. Ebenso waren die Rahmenbedingungen Verkehrslarm, Gewerbe- und Freizeitlarm zu
bertcksichtigen. Die HaupterschlieBung war ebenfalls vorgegeben durch die Kanaltrasse
und den hier verrohrten Langwassergraben und die daraus resultierende Grundstticksabfor-
mung des Langwasser-Bads, das zudem in dieser Achse auch seine Feuerwehrzufahrt
nachweist.

PLANUNGSKONZEPT

STADTEBAU

Das Ubergeordnete stadtebauliche Prinzip des Stadtteils Langwasser ist das Ergebnis des
Wettbewerbs der wbg aus dem Jahre 1955, der von den Architekten Franz Reichel, Her-
mann Scherzer und dem Landschaftsarchitekten Hermann Thiele gewonnen wurde. Der da-
raus entstandene und grundsatzlich bis heute giltige Masterplan strukturiert Langwasser in
durch StichstralRen erschlossene Wohngebiete (,Quartiere®), die von Gringurteln umfasst
sind, zentrale Versorgungsbereiche und von den Wohnquartieren getrennte Gewerbegebie-
te. Im Bereich des Langwasser Bads bildet die Breslauer StralRe die Zasur zwischen Woh-
nen und Gewerbe, wobei stdlich der Breslauer Stral3e ein breiter Gringurtel die beiden Nut-
zungen trennt. In diesem Freibereich sind bisher ausschlie3lich 6ffentliche Nutzungen wie
z.B. Sportplatze, Schulen und Freibad in lockerer campusartiger Bebauung angeordnet.

Das urspriingliche Planungskonzept der sogenannten Pixelstadt folgte - zwar nicht zur Gan-
ze - jedoch weitgehend dem Prinzip und wich von der Breslauer Stralle um einen entspre-
chenden Achtungsabstand zuriick. Bereits bei der Planung des neuen Langwasser-Bads
stellte es sich heraus, dass ein Festhalten an diesem Prinzip zur Folge gehabt hétte, im std-
lichen Bereich weit mehr erhaltenswerte Baume zu opfern als dies der Fall ware, wenn man
von dem Prinzip abweicht. Da der Baumbestand ein besonderes Qualitatsmerkmal des
Grundstticks ist und ein wesentliches Freiflachengestaltungsmerkmal fir den Saunafreibe-
reich darstellt, wurde der Baukoérper des Schwimmbads um ca. 10 m naher an die Breslauer
Stral3e gerlckt als urspringlich vorgesehen.

Der vorliegende Rahmenplan fiir das geplante Wohngebiet weicht - ebenso wie das neue
Langwasser-Bad - bewusst vom Ubergeordneten stadtebaulichen Konzept Langwassers ab
und rickt in Richtung Breslauer Stral3e in Bereiche, die bereits jetzt durch Bebauung/ Ver-
siegelung vorgepragt sind. Die Entscheidung, von dem (bergeordneten Planungskonzept
abzuweichen, basierte hauptsachlich auf dem Wunsch, den vorhandenen Baumbestand zu
erhalten und der Offentlichkeit zuganglich zu machen.

Das Prinzip der einzelnen durch Stichstral3en erschlossenen Wohngebiete, den sogenann-
ten ,Quartieren®, bleibt jedoch gewahrt. Dadurch wird einerseits die Adressbildung und Iden-
tifikation der Bewohner mit ihrem Quartier geférdert und andererseits das Quartier von
Durchgangsverkehr freigehalten.

NUTZUNGSKONZEPT

Auf dem Areal soll ein Wohngebiet mit ca. 180 Wohneinheiten entstehen in einer Mischung
aus Geschosswohnungsbau und Einfamilienhausbebauung. Die riickwartigen baumbestan-
denen Bereiche sollen als offentliche Grunflachen gestaltet werden und mit dem angrenzen-
den Grunsaum nordlich des Wohngebiets an der Schmiedeberger Stral3e (Nachbarschaft C)
verschmelzen.
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1.4.3.

1.4.4.

ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Die Gebdude des Wohngebiets — egal ob Geschosswohnungsbau oder Reihenhauser -
gruppieren sich fingerartig in Form von langgestreckten Baukdrpern von der Haupterschlie-
Bung in Richtung des baumbestandenen o6ffentlichen Parks um einen privaten Freiflachenbe-
reich in der Mitte, der gleichzeitig der ErschlieBung der anliegenden Reihenhé&user dient.
Baumpflanzungen erganzen die Freiflachenbereiche im bebauten Teil des Gebiets, so dass
sich die parkahnliche Qualitat der Freiflachen vom sidlichen, dicht bestandenen Bereich bis
hin zur HaupterschlielBungsachse erstreckt.

An den der Breslauer und der Gleiwitzer Stral3e zugewandten Seiten des Baugebiets soll
eine IV =V geschossige Mehrfamilienhausbebauung mit Larmschutzgrundrissen entstehen,
wahrend der mittlere Bereich fir Einfamilienhausbebauung in Form von Reihenh&dusern vor-
gesehen ist. Den Abschluss der jeweiligen Stichstral3en bilden zwei Punkthéduser mit sechs
Geschossen als Mehrfamilienh&user.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Im Vorfeld zur Einleitung des Bebauungsplans wurden drei ErschlieBungsvarianten einer
eingehenden Prifung unterzogen. In der schriftichen Unterrichtung Uber die allgemeinen
Ziele, Zwecke und voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zur friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung wurde Uber die verschiedenen Varianten ausfuhrlich berichtet.

Die gemeinsame Erschlie3ung von Wohngebiet und Langwasser Bad tiber den bestehenden
Anschluss an der Breslauer Straf3e stellte sich als die wirtschaftlichste mit dem geringsten
Flachenverbrauch dar. Durch rechnerische Uberpriifung der verkehrlichen Abwicklung an-
hand konkreter Prognosezahlen konnte nachgewiesen werden, dass bei dieser Losung auf
eine Signalisierung verzichtet werden kann. Fir das neu gebaute Bad werden nunmehr nur
noch einige interne Stellplatze Gber diesen Anschluss angefahren, wahrend die Besucher di-
rekt Uber die Gleiwitzer Stral3e, an der auch der Haupteingang liegt, zu den Parkplatzen ge-
langen.

Es ist vorgesehen, das Wohngebiet Uber diese HaupterschlieBungsstralRe - die ihre Lage
dem Verlauf des hier verrohrten unterirdisch verlaufenden Langwassergrabens verdankt, der
nicht Gberbaut werden darf — mit zwei verkehrsberuhigten StichstraRen zu erschlieRen. Das
gesamte Gebiet soll spater einer Zone 30 Regelung unterliegen.

Da fur Milifahrzeuge (und Feuerwehrzufahrten) unverhaltnismafig grol3e Wendemaglichkei-
ten an den Endpunkten der StralRen notwendig waren, ist eine Verbindungsspange zwischen
den beiden StichstraRen geplant, die nur durch diese Fahrzeuge befahren werden darf und
ansonsten als Rad- und FuRwegverbindung dient.

Nach den Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstrallen EAE 85/95 der For-
schungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen soll je nach Struktur des Gebiets im 6f-
fentlichen Bereich 1 Parkplatz fir 3-6 Wohnungen zur Verfigung stehen. Diesen Anforde-
rungen wird durch die Anordnung von Langs- und Senkrechtparkplatzen entlang der internen
ErschlieBungsstralRen hinreichend Rechnung getragen. Um diese fur Besucher des Lang-
wasser Bads mdoglichst unattraktiv zu machen, wurde bei der Konzeption versucht, einen Teil
der offentlichen Stellplatze an den vom Bad weiter entfernten Stellen des Wohngebiets an-
zuordnen. Allerdings ist dies aus Platzgriinden nicht fir alle 6ffentlichen Stellplatze maoglich,
daher muss der Fremdnutzung durch weitere MaRnhahmen (optische, Belagswechsel, Anlie-
gerregelungen) entgegengewirkt werden.
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1.4.5.

1.4.6.

GENDER UND DIVERSITY ASPEKTE

Aufgrund der angestrebten Mischung aus Geschosswohnungsbau und Einfamilienhausbe-
bauung waren bei der Planung fur das Wohngebiet die Belange von Personen aller Alters-
gruppen zu bericksichtigen.

Durch seine Lage in unmittelbarer Nahe zu Einrichtungen wie dem Klinikum Sud, dem
Langwasser Bad und durch die Nahe zu schulischen Einrichtungen ist das Wohngebiet so-
wohl fur Familien als auch fir altere Personen interessant. Die Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel ist als gut zu bezeichnen und insbesondere die Ausstattung mit Grunflachen
in unmittelbarer Nahe zum Wohnen kommt allen Bevdlkerungsteilen zugute.

Fur berufstatige Personen ist die Nahe zu den Bundesautobahnen A3, A9, A6 (Uber die Re-
gensburger Strafl3e) bzw. zu anderen Uberdrtlichen Verkehrswegen ein Vorteil. Einkaufsmog-
lichkeiten finden sich in der Thomas-Mann-Stral3e in einer Entfernung von ca. 1000 m. In
Langwasser-Mitte befindet sich in einer Entfernung von ca. 1300 m mit dem Frankenzentrum
ein sog. B-Zentrum mit einem grofRen Angebot an Waren des taglichen und nicht-taglichen
Bedarfes, sowie Dienstleistungen aller Art.

Bei der Planung wurde angestrebt, durch die Stichstral3enerschlieRung ein in sich geschlos-
senes Wohnquartier zu schaffen, das frei von Durchgangsverkehr ist und seinen Bewohne-
rinnen und Bewohnern ein gutes Sicherheitsgefihl vermittelt. Gleichzeitig 6ffnet sich die bis-
her durch die Einfriedung des Freibads abgetrennte baumbestandene Griinflache im Siden
des Gebiets auch fir die sudlicher gelegenen Wohngebiete, so dass auch diese vom Erho-
lungswert profitieren.

Die klare ErschlieBung sowie die Gliederung des Gebiets in Bereiche mit unterschiedlicher
Hohenentwicklung der Baukorper bietet eine gute Orientierung sowohl fur die ganz jungen
als auch die alteren Bewohnerinnen und Bewohner. Offentliche und halboffentliche Platze
und Freiflachen bieten Raum zum Verweilen, Kommunizieren und Spielen.

Ein Teil der Wohneinheiten wird seine Stellplatze in Tiefgaragen nachweisen. Tiefgaragen-
platze bieten die Moglichkeit barrierefrei zu den Wohnungen zu gelangen. Dies kommt v.a.
alteren Bewohnerinnen und Bewohnern, Menschen mit Gehbehinderung und Familien mit
Kleinkindern (Kinderwagen) zugute.

VERSORGUNG / ENTWASSERUNG

Versorgung
Die Versorgung des Gebiets mit Strom, Fernwdrme und Wasser kann, ausgehend von den
vorhandenen Versorgungsnetzen, sichergestellt werden.

Entwasserung

Der Umgang mit Schmutzwasser und dem auf Dach- und Freiflachen oberflachlich anfallen-
de Regenwasser wird im Rahmen der ErschlielBungsplanung geregelt. Fur die geplante Be-
bauung wurde durch die wbg das Biro Gauff Ingenieure GmbH & Co.KG damit beauftragt,
ein Entwésserungskonzept fir das anfallende Schmutz- und Oberflachenwasser zu erstellen.
Das seit Mai 2016 vorliegende Entwéasserungskonzept beschreibt die geplanten MalRnhahmen
wie folgt:

Die Entwasserung des Gebiets soll im Trennsystem erfolgen. Das Schmutzwasser kann in
den benachbarten stadtischen Schmutzwasserkanal (El 1000/1500) abgeleitet werden.

Oberflachenentwéasserung

Ergédnzend zur Baugrund- und Bodenuntersuchung Bietergemeinschaft EMC/ R&H vom
20.04.2011 (s. Pkt.1.3.1.6.a) wurden fur den Neubau des Langwasser Bads (Bebauungsplan
Nr. 4613) durch das Biro Gibs Geologen +Ingenieure in 2013 weitere Erkundungen und Si-
ckerversuche durchgefuhrt. Sowohl fur das Areal des neuen Langwasser Bads als auch fir
das benachbarte Klinikum Sud (Bebauungsplan Nr. 4602) konnte keine Sickereignung des
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1.4.7.

1.4.7.1.

Untergrunds festgestellt werden. Die Flurabsténde liegen hier zwischen 1,3 und 2,5m. Ge-
malf einer Stellungnahme des Hydrogeologen vom 02.06.2015 sowie eines Besprechungs-
protokolls vom 14.08.2015 kann davon ausgegangen werden, dass der Grundwasserflurab-
stand auf dem gesamten Areal genauso ist, wie im Bereich des neuen Langwasser-Bads
angetroffen. Die Mdglichkeit der Regenwasserversickerung besteht aufgrund des zu niedri-
gen Grundwasserflurabstands somit nicht.

Regenwasser kann in den verrohrten Langwassergraben DN 1800 SB, der im nérdlichen Be-
reich parallel zur ErschlieBungsstra3e und parallel zum Schmutzwassersammler verlauft,
eingeleitet werden. Um den vorhandenen Langwassergraben hydraulisch nicht zu tberlas-
ten, sind die Einleitungsmengen entsprechend zu drosseln. Als Drosselorgane kommen me-
chanische Systeme (Abflussregler, Abflussbegrenzer) in Betracht. Dies wird im Rahmen der
Gebéaudeplanung konkretisiert. Die Ableitung des Niederschlagswassers in den verrohrten
Langwassergraben bedarf einer wasserrechtlichen Genehmigung.

Weitere Malinahmen zur Begrenzung des Regenrickhaltevolumens sind:

o Retentionsmulden im Bereich der Reihenhaus-Hofflachen (Grinflachen mit Erschlie-
Bungsfunktion) und im rickwartigen Bereich des siuddstlichen Gebauderiegels

o unterirdische Retentionsrigole vor dem vordersten Gebauderiegel an der Breslauer
StralRe

o Dachbegriinung:
alle Dacher werden als Flachdacher ausgefihrt und unter Bertcksichtigung von Dach-
durchdringungen (z.B. Belichtungs- und Bellftungseinrichtungen) mit einer extensiven
Dachbegriinung (Kraut- und/oder Grasvegetation) ausgestattet. Das Entwasserungs-
konzept geht in seinen Berechnungen von einem Anteil von 60% Dachbegriinung aus.

o wasserdurchlassige Belage:
ebenerdige private Stellplatze sowie sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten und
Zuwegungen sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. Rasenpflaster, Rasengit-
tersteine, wasserdurchlassiges Pflaster, Schotterrasen) herzustellen, soweit Belange
und Erfordernisse des technischen Umweltschutzes nicht entgegenstehen

Es ist zu beachten, dass die Niederschlage nicht Uber unbeschichtete Metalldacher gesam-
melt werden dirfen. Im Bereich unversiegelter Freiflachen miussen die Anforderungen der
Bodenschutzgesetze fur den Wirkungspfad Boden-Mensch eingehalten werden.

GRUNORDNUNG/ AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Griunordnerisches Konzept

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines gut durchgriinten Wohngebiets. Die 6ffentlichen
und privaten Grunflachen sollen die neuen Bewohnerinnen und Bewohner mit Erholungs-
und Spielflachen, die durch StraRenbegleitgriin miteinander verbunden werden, versorgen.
Das griine Gerlist gliedert das neu entstehende Wohngebiet, schirmt einerseits zu angren-
zenden Nutzungen ab, knlpft anderseits aber auch an vorhandene Grin- und Freiflachen
an.

Die von der Stadt Nurnberg festgelegten Grunflachenrichtwerte werden durch die am Sid-
rand des Gebiets vorgesehene, oOffentliche Grunflache mit ausreichend Platz zum Spielen,
Lagern und Ruhen erfillt. Durch die die Griinanlage durchquerenden Wege wird eine Ver-
bindung zu den bestehenden sudostlich angrenzenden Grinflachen sowie zum Wald 6stlich
der Gleiwitzer Stral3e hergestellt, die langere Spaziergange ermoglicht.

In Erganzung der o6ffentlichen Grinflachen werden aus Okologischen Grinden sowie zur
Klimaverbesserung im Wohngebiet private Grinflachen vorgesehen, die auf Dauer zu unter-
halten sind.

Die private Grunflache zwischen den Reihenhauszeilen besitzt gleichzeitig ErschlieBungs-
funktion, da sich hier die Hauszugange der westlichen Reihenhauszeile befinden. Zufahrten
sind Uber die Griunflache jedoch nicht zuldssig, diese soll vielmehr als Aufenthaltsort, Ge-
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1.4.7.2.

meinschaftsflache gestaltet werden. Darlber hinaus befinden sind in diesen Bereichen Re-
tentionsmulden, die der Riickhaltung des Oberflachenwassers dienen.

Auch diese Flachen kdnnen als Aufenthaltsraume im Freien mit Treffpunktcharakter und
vielseitigen Spiel- und Ruheangeboten fur verschiedene Altersstufen gestaltet werden.

Der vorhandene Baumbestand - z.T. mit AuRBenwirkung - sowie die gehdlzbestandenen Bo-
schungen bleiben soweit mdglich erhalten und sollen bei Bedarf fachgerecht ergénzt oder
ersetzt werden, um den durch Baumal3nahmen entstehenden Verlust zumindest teilweise
auszugleichen.

Weitere Vermeidungsmalnahmen (siehe 1.4.7.2 - Gebot der Vermeidung; Verminderung)
sind z.B. die Durchlassigkeit fur Kleinsduger sowie begrinte Dacher, versickerungsféahige
Beladge und eine intensive Begrinung der Tiefgaragendecken zur Verzégerung und Verringe-
rung des Niederschlagsabflusses und zur Verbesserung des Kleinklimas.

Die offentliche, strukturreiche Griinanlage soll in Verbindung mit den gehdlzbestandenen
Boschungen und den privaten Grinflachen weit verbreiteten Tierarten (v.a. Vogel, Tagfalter,
Hautfligler und Heuschrecken) Lebensraume bieten. Die Artenvielfalt wird durch die extensiv
gepflegten Bereiche der Griinanlage weiter erhoht.

In der saP (siehe 1.5.19 - MaRnahmen fur den Artenschutz) sind dartber hinaus Mafnahmen
festgelegt, um erhebliche nachteilige Auswirkungen oder einen Verstol3 gegen die Verbots-
tatbestande gem. § 42 Abs.1i.V.m. Abs.5 BNatSchG auszuschliel3en.

Gebot der Vermeidung; Verminderung

Ein Ausgleichserfordernis besteht bei Anwendung des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB
nicht, weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig gelten. MalRnahmen zur Vermeidung sind nach § 15 BNatSchG auch dann zu behan-
deln, wenn ein Ausgleich nach § 1a BauGB nicht erforderlich ist, aber nach § 14 BNatSchG
ein Eingriff in Natur und Landschaft stattfindet

Die nachfolgende Tabelle zeigt die moglichen Auswirkungen der Planung und Vermeidungs-
bzw. Verminderungsmaf3nahmen auf.

mogliche MaBnahmen
Auswirkun-
gen
Boden Verringerung « Alternative Regenwasserbewirtschaftung

Wasser der Grundwas- Berlicksichtigung der Grundwasserverhéltnisse bei der
serneubildung, Planung von Kellergeschossen,
Einschrankung Umsetzung der Vorgaben des Entwésserungskonzepts

der Bodenfunk- .. .
tionen durch Untersuchung der Aufflllmaterialien und entsprechende

zusatzliche Ver- Verwertu r-l.g
siegelung « Dachbegriinung
Tiere, Verlust wertvol- | e Erhalt des Gehdlzbestands auf dem Wall und im stdli-
Pflanzen, |ler Baum- und chen Teil des Plangebiets
Biologi- Gehdlzbestan- |4  Einhaltung eines ausreichender Abstands zwischen Be-
sche Viel- | 9¢ Leber?f'ra”' bauung und zu erhaltenem Baumbestand
falt, ??:rgretzcn utzter Festsetzung der zu erhaltenden Baume
Land- Baumschutz wahrend der Bauarbeiten
schaft Bericksichtigung/Umsetzung der Ergebnisse der saP

strukturverbessernde MaBnahmen

Schaffung von Ersatzhabitaten in Form von Nist- und
Fledermauskasten

e Sicherung der Habitatbaume
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Mensch/

Reduzierung der

Erweiterung der vorgesehenen Grin- und Spielflachen

lastung der
Atmosphare mit
CO2

Erholung | Erholungsfla- e Verbesserung der Erreichbarkeit durch Schaffung eines
chen Ubergeordneten FuB-und Radwegenetzes
Mensch/ |Larmbelastung |e Berlicksichtigung und Umsetzung der Vorga-
Gesund- |der Anwohner ben/konfliktmindernden MaBnahmen aus den Larmgut-
heit achten
o Passive SchallschutzmaBnahmen
Klima zusatzliche Be- |e Priifung einer solarenergetische Nutzungsmaoglichkeit

Vermeidung von Verschattungssituationen z.B. durch
entsprechende Bepflanzung

Dachbegriinung

Erarbeitung und Vorlage des Energiekonzeptes (s.1.4.9)

gesundheitliche |e Ausreichende Dimensionierung der Kanalisation
Belastungen der |«  Schaffung von Schattenpldtzen im éffentlichen Raum
Wohnbevolke- |4 gchaffung von Wasserriickhalteflachen
rung durch Kli- 1 prehgriinung
?eanveranderun' e zur Reduzierung thermischer Belastungssituationen:

e Verwendung heller Baumaterialien und Farben

e Fassadenbegriinung

Dachbegriinung

Klimaanpas- Zur Reduzierung des Pflegeaufwands:
sung, ¢ Verwendung von Klimawandel angepassten Baumarten
Pflanzenauswahl

(siehe StraBenbaumliste im Handbuch Klimaanpassung)

1.4.7.3. Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe
( Ausgleichsflachen und —mafinahmen)

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Anwendung der Eingriffsregelung verzichtet, da
gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 die Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig gelten.

1.4.8. IMMISSIONSSCHUTZ
1.4.8.1. Lufthygiene

Auf die Ausfiihrungen unter Punkt 1.3.1.5.e wird verwiesen.
1.4.8.2. Larmimmissionsschutz

Ziele und Umgang mit Schallimmissionen

Das fur die Bauleitplanung maRgebliche Gebot der Konfliktbewaltigung wird im Hinblick auf
den Immissionsschutz durch den im 8 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
formulierten Trennungsgrundsatz konkretisiert. Danach sind Baugebiete mit Wohnnutzung
oder anderen schutzbedurftigen Nutzungen einerseits und emittierende Nutzungen anderer-
seits raumlich zu trennen. In der Praxis des Larmschutzes, besonders bei Planungen im Be-
stand, lasst sich dieser Grundsatz jedoch selten idealtypisch umsetzen, so dass Abweichun-
gen von den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) vorkommen
kénnen.

Die umzuwidmenden Flachen sind umgeben von einer sehr heterogenen Nutzungsstruktur.
Nordwestlich der Breslauer StralRe befindet sich ein Gewerbegebiet, nordéstlich des Plange-
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biets liegt das neue Langwasser-Bad und eine Tankstelle, stdwestlich befinden sich die
Sportanlagen des VfL und eine Schule. Das Gebiet wird an zwei Seiten von zwei grofRen
StralRen tangiert, auch das naheliegende Klinikum Sitd wirkt durch Einsatzfahrzeuge und
Hubschrauber auf das Gebiet ein. Wohnen ist in dieser stadtebaulichen Situation unver-
meidbaren Vorbelastungen ausgesetzt.

Unter Anwendung der einschldgigen Regelwerke werden folgende Ziele erreicht:

Ruhiges Wohnen innerhalb der Wohnung

Ein Wohnbereich im Freien (Balkon, Terrasse, etc.) der tagsiiber nutzbar ist, d.h.

eine ruhige Seite aufRerhalb der Wohnung, an der die Grenzwerte der einschlagigen
Regelwerte eingehalten werden kénnen

Nachtruhe bei gekipptem Fenster mdglich (notfalls Ruckgriff auf Bellftungseinrichtun-

gen)

Larmwerte in Abh&ngigkeit von Larmart und Gebietskategorie

In der nachfolgenden Tabelle werden die in der jeweiligen Gebietskategorie mdglichen und
je nach Larmart einschlagigen Orientierungswerte aufgeftihrt. Diese basieren auf der DIN
18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ vom Juli 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zur
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® Teil 1 ,Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung“ vom Mai 1987.

Verkehrslarm Gewerbelarm Sport- und Freizeitlarm?!
tags nachts tags nachts auF&aegriélb inrﬁ?ﬁélb nachts,
06:00 - 22:00 - 06:00 — 22:00 - Ruhezei- Ruhezei- lauteste
22:00 06:00 22:00 06:00 Stunde
ten ten
OW/IGW @ OW/IGW & OW/IRW OW/IRW IRW IRW IRW
Mischgebiet 60 /64 50/ 54 60/ 60 45/ 45 60 55 45
Allgemeines
Wohngebiet 55/59 451749 55/55 40/ 40 55 50 40
ow — Orientierungswert geman DIN 18005, Beiblatt 1
IGW — Immissionsgrenzwert gemaf 16. BiImSchV
IRW — Immissionsrichtwert geméal TA Larm (Gewerbeldrm) bzw. 18. BImSchV (Freizeitlarm)

Der Bundestag hat am 26. Januar 2017, die Anderung der Sportanlagenlarmschutzverord-
nung beschlossen. Nach dem Verordnungsentwurf werden die Richtwerte fir die abendli-
chen Ruhezeiten sowie zusatzlich fur die Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen von 13 bis 15
Uhr um fiinf Dezibel erhéht. Damit gelten fur diese Zeiten die gleichen Richtwerte wie tags-
Uber auRerhalb der Ruhezeiten. Unbertihrt bleiben die morgendlichen Ruhezeiten. Die bishe-
rigen Beurteilungszeitrdume der Ruhezeiten bleiben erhalten.

Konzeptionelle Uberlegungen

Das Plangebiet liegt im bebauten Bereich innerhalb einer GroRgemengelage aus Wohnen
und Freizeit- bzw. Gewerbenutzung. Aufgrund der geringen GesamtgréRe des Plangebiets
ist es nicht moglich, zu allen drei Seiten, aus denen Gerausche auf das Gebiet einwirken, ei-
nen ausreichenden Abstand einzuhalten.

Bei der Entwurfsplanung fur das Wohngebiet spielte die Bewaltigung des La&rmschutzes von
Anfang an eine grof3e Rolle. Im Vorfeld der Planung wurden deshalb mehrere Entwurfsvari-
anten erstellt und einer ersten schalltechnischen Uberprifung unterzogen. Bei dieser ersten

1 Die neue LAl Freizeitlarmrichtlinie ist in Bayern nicht eingefiihrt. Sie ist durch das StMWI nur fiir den Bereich der gaststattenrechtlichen Gestattungen
von Volksfesten oder traditionellen Kirchweihen zur Anwendung empfohlen. Fiir den sonstigen Freizeitanlagenbereich (baurechtlich genehmigt, kein
Volksfest) bleibt es nach wie vor bei der entsprechenden Anwendung der 18.BImSchV unter umfassender Wiirdigung aller Umsténde des konkreten
Einzelfalls.; die Werte der 18. BImSchV fiir Sportlarm unterschieden sich fiir allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete nicht von denen der Freizeit-

[armrichtlinie
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Uberprufung aller Varianten wurde jedoch nur der StraRenverkehrslarm zugrunde gelegt.
Wie spater dargestellt, zeigte sich jedoch in der schalltechnischen Untersuchung durch die
IBAS Ingenieurgesellschaft GmbH, dass v.a. der Schienenverkehrslarm zu erheblichen
Uberschreitungen fihrt.

Verschiedene Modifikationen der vorliegenden Bebauungskonzepte zur Optimierung des
Larmschutzes wurden in die Uberlegungen einbezogen, erwiesen sich jedoch als nicht ziel-
fuhrend:

e ein groRerer Abstand der Bebauung zur Breslauer Stral3e wirde nur geringflgige Ver-
besserungen hinsichtlich des Schienenlarms bringen, andere Larmquellen, wie die Glei-
witzer Stral3e, Sportplatz, Langwasser-Bad, Tankstelle wirden auch auf ein nach Stden
verschobenes Baugebiet einwirken; dartber hinaus befindet sich im Siden des Areals
der groR3te Teil des zu erhaltenden wertvollen Baumbestands, der fir das Baugebiet ei-
ne besondere Qualitat darstellt;

e aktive SchallschutzmafRnahmen sind — sollen Sie einen nennenswerten Effekt erzielen —
sehr hoch auszubilden und daher aus stadtebaulichen Grinden nicht zu verwirklichen,
fur geschlossene Walle fehlen die notwendigen Flachen, Wande (gemafld Larmschutz-
gutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom Mai 2016 ware entlang der Bres-
lauer StrafRe eine Schirmwand mit einer Mindesthdhe von 14m erforderlich) wéren im
gegebenen Umfeld stadtebauliche Fremdkdrper, die die Einbindung in das Stadtgefiige
massiv behindern wiirden und weitere negative Auswirkungen auf die umliegenden Be-
reiche haben konnten — fehlende soziale Kontrolle, Flachen fir Schmierereien (Graffiti)
und damit zusammenhangend Trading-Down-Tendenzen im Umfeld.

e ein baulicher Lickenschluss an das neue Langwasser Bad ist aus praktischen, funktio-
nalen und stadtebaulichen Grinden — das neue Langwasser Bad ist als Solitarbaukorper
konzipiert - nicht realisierbar; die ErschlieBungsstralie zum neuen Wohngebiet ist in ih-
rer Lage vorgegeben durch darunter verlaufende Kanalleitungen und kann in einem wirt-
schaftlichen Rahmen weder tUberbaut noch verlegt werden;

Ebenso wie eine Anderung des Planungskonzepts wurde die Méglichkeit einer Larmschutz-
wand (LSW) an der Bahnlinie untersucht. Das Biro IBAS Ingenieure flhrte dazu eine schall-
technische Untersuchung zur Wirksamkeit einer LSW entlang der Bahnstrecke durch (vom
19.10.2016).

Die mehrgleisige Bahnanlage, die in dem fur das Baugebiet relevanten Abschnitt Breiten von
ca. 20 m — 70 m aufweist, befindet sich in einem Abstand von ca. 350m zum Plangebiet. Es
liegen bis zu 4 Gleise nebeneinander. Aus betrieblichen Griinden ist die Anordnung von
Schirmwéanden jeweils unmittelbar an den Gleisen nicht moglich. Eine Larmschutzwand
konnte allenfalls nur an der dem kiinftigen Baugebiet zugewandten, studostlichen Seite des
Gleiskorpers angeordnet werden. Die weiter nordlich liegenden Gleise werden dadurch nur
bedingt abgeschirmt. In den Berechnungen wird von einer LSW mit einer Héhe von 5 m und
einer Lange von 800m ausgegangen.

Im Ergebnis konnte nachgewiesen werden, dass dadurch im Wohngebiet zur Tagzeit an den
unmittelbar den StralRen zugewandten Fassaden keine Pegelminderung erzielt werden kann.
An den abgewandten Seiten sowie im Innenbereich sind teilweise um 1 — 2 dB niedrigere
Verkehrslarmpegel zu erwarten. Zur Nachtzeit werden die Verkehrslarmimmissionen maf3-
geblich vom Bahnlarm bestimmt. Je nach Fassadenabschnitt kbénnten durch die Schirmwand
Beurteilungspegel erreicht werden, die um 3 — 5 dB niedriger liegen, als bei der Variante oh-
ne Schirmwand. Der Orientierungswert der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 45
dB(A) wird jedoch auch mit LSW Uberwiegend uberschritten, so dass weitere Mal3hahmen
unumganglich waren. Aufgrund des grof3en Abstandes zwischen Plangebiet und Larmquelle
ist auch mit einer deutlich héheren Wand keine Einhaltung der Orientierungswerte zu errei-
chen.
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GemaR einer durch SOR vorgenommenen (iberschlagigen Berechnung wiirden sich die Kos-
ten fur eine LSW in der genannten Gréfie auf ca. 1.400.000 € (ohne Grunderwerb) belaufen.
Ein weiterer Aspekt in der Bewertung dieser Mal3nahme ist die Grundstlicksverfugbarkeit.
Bei der in Frage kommenden Flache handelt es sich um eine gehélzbestandene Béschung,
die sich in Bahneigentum befindet. Eine kurzfristige Verflgbarkeit dieser Flachen vor Reali-
sierung des Wohngebiets ist nicht zu erwarten. Damit stiinde diese Variante — selbst wenn
sie nennenswerte Verbesserungen fir das Wohngebiet erzielen wirde - einer zlgigen
Wohnraumschaffung, die fur Nirnberg dringend erforderlich ist, entgegen.

Bei Betrachtung der Kosten — Nutzen - Analyse, zeigt sich, dass die Errichtung einer LSW an
der Bahnlinie in Relation zur dadurch erzielten Larmschutzwirkung kein realistisch zu verfol-
gendes Konzept zur Larmminderung fur das geplante Wohngebiet darstellt.

Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum vorliegenden Planungskonzept

Verkehrslarm

Die Berechnungen zum Verkehrslarm (Summenpegel aus StraRen- und Schienenlarm) zei-
gen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) an den Fassaden, die nicht
unmittelbar den StrafRen zugewandt sind zur Tagzeit Uberwiegend eingehalten bzw. nur ge-
ringfugig Uberschritten werden. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A)
wird mit Ausnahme der exponierten Fassadenabschnitte zur Tagzeit nicht tGberschritten. An
den stralRenzugewandten Fassaden im Bereich der Breslauer Stral3e sind Beurteilungspegel
zu erwarten, die deutlich Gber dem Orientierungswert der DIN 18005 liegen und auch den
Grenzwert der 16.BImSchV Uberschreiten.

In der Nachtzeit sind auch im teilweise abgeschirmten Ostlichen Bereich Beurteilungspegel
zu erwarten, die den Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) uUberwiegend Uber-
schreiten. Die Beurteilungspegel erreichen Werte von 45 dB(A) bis 56 dB(A), damit wird
auch der Grenzwert der 16. BImSchV um bis zu 7 dB Uberschritten. Am Gebauderiegel an
der Breslauer Stral3e ist an den stral3enseitigen Fassaden mit Beurteilungspegeln von
nachts 60 dB(A) bis 61 dB(A) zu rechnen, welche ebenfalls deutlich Gber dem Orientie-
rungswert der DIN 18005 liegen und auch den Grenzwert der 16 BImSchV von 49dB(A) fur
allgemeine Wohngebiete um bis zu 12 dB Uberschreiten.

Vor allem die nachtlichen Uberschreitungen resultieren tiberwiegend aus dem Schienenlarm,
der Guterverkehrsstrecke, der aus nordwestlicher Richtung auf das Gebiet einwirkt. Mit einer
optimierten Grundrissanordnung in Kombination mit passiven SchallschutzmafRnahmen kann
erreicht werden, dass die Anforderungen an den Larmschutz weitgehend erflillt werden (sie-
he Punkt [.5.14)

Gewerbelarm

Bezlglich des Gewerbelarms kann festgestellt werden, dass der Orientierungswert der DIN
18005 von 55 dB(A) zur Tagzeit im gesamten Plangebiet eingehalten wird. In der Nachtzeit
ist mit einer Uberschreitung des Orientierungswerts von 40 dB(A) an denjenigen Gebauden
zu rechnen, die dem Gewerbegebiet an der Breslauer Stral3e bzw. der Tankstelle an der
Gleiwitzer StraBe am NAachsten liegen. Um zu vermeiden, dass hier neue Immissionsorte
entstehen, die zu einer Beeintrachtigung der Gewerbebetriebe fiihren, ist sicherzustellen,
dass an Fassaden, an denen eine Uberschreitung des Orientierungswertes zu erwarten ist,
keine (zu 6ffnende) Fenster angeordnet sind.

Sport- und Freizeitlarm

Den Sport- und Freizeitlarm betreffend kann erwartet werden, dass bei einer Nutzung der
FuRRballplatze des VIL Nurnberg im Bereich der neu geplanten Wohnbebauung Beurteilungs-
pegel auftreten, die den Immissionsrichtwert der 18.BImSchV (Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung) zur Tagzeit auerhalb der Ruhezeiten (06:00 bis 22:00Uhr), werktags innerhalb der
Ruhezeiten (06:00 bis 08:00 sowie 20:00 bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 bis 06:00Uhr
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bzw. 22:00 bis 07:00 an Sonn-und Feiertagen) eingehalten werden. Dies wurde auch durch
eine durchgefiihrte Dauermessung bestatigt.

Bei FulRballspielen in der mafligebenden Ruhezeit (an Sonn- und Feiertagen von 13:00Uhr
bis 15:00Uhr) sind Beurteilungspegel am nachstgelegenen Wohngebaude von bis zu 57
dB(A) zu erwarten. Der fur die Ruhezeit zugrunde zu legende Immissionswert fir allgemeine
Wohngebiete wurde - wie weiter oben beschrieben - durch die am 26.Januar 2017 vom Bun-
destag beschlossene Novelle der Sportanlagenlarmschutzverordnung von 50 dB(A) auf 55
dB(A) erhoht. Dieser Wert wird an bestimmten Fassadenabschnitten des abschirmenden
langen Baukorpers zur Breslauer Strafe um 1 bis 2 dB berschritten. Um eine Beeintrachti-
gung der Sportanlagen durch heranriickende Wohnbebauung auszuschlielen wird im Larm-
schutzgutachten empfohlen, dass keine Fenster von schutzbedurftigen Raumen an den Fas-
saden angeordnet werden, die dem Sportplatz zugewandt sind. Dies ist bei dem betroffenen
Baukorper problemlos méglich, da hier auch aufgrund des Verkehrslarms Larmschutzgrund-
risse festgesetzt werden.

Im Bezug auf den Betrieb des Langwasserbads ist festzustellen, dass an der Ostfassade
des direkt angrenzenden langgestreckten Geb&auderiegel im Sudosten des Gebiets der Im-
missionsrichtwert in der maf3gebenden Ruhezeit um bis zu 3dB Uberschritten wird. Um eine
Beeintrachtigung des Hallenbadbetriebs durch heranriickende Wohnbebauung auszuschlie-
Ren ist sicherzustellen, dass keine Fenster von schutzbediirftigen Raumen an den Fassaden
angeordnet werden, die an die Freiflachen des Bads angrenzen. Dies ist auch hier gut um-
setzbar, da LarmschutzmalRnahmen bereits aufgrund von Verkehrs- und Gewerbelarmim-
missionen erforderlich werden.

Jugendunterstellplatz

Hinsichtlich des vorhandenen Jugendunterstellplatz untersuchte das schalltechnische Gut-
achten des Biuros IBAS zusatzlich zum derzeitigen Standort (zwischen dem Gelédnde des VfL
und der Astrid-Lindgren-Schule - auf den FI.Nrn.146/ 247 und 146/248, Gemarkung Lang-
wasser), der im Juni 2005 eingeweiht wurde, noch zwei Alternativ-Standorte neben und hin-
ter der Tankstelle an der Gleiwitzer Stralie.
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untersuchte Alternativstandorte Jugendunterstellplatz
Quelle Kartengrundlage: Planungskonzept Kappler & Sedlak

Die Untersuchungen zum Jugendunterstellplatz fuhren zu dem Ergebnis, dass am derzeiti-
gen Standort und am Alternativstandort A der Immissionsrichtwert von 50 dB(A) in der Ruhe-
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1.4.9.

1.5.1.

zeit am jeweils nachstgelegenen Wohnhaus tberschritten wird. In der mafgebenden Nacht-
zeit kann an keinem der drei Standorte erwartet werden, dass der Immissionsrichtwert von
40 dB(A) eingehalten werden kann.

Bertcksichtigt man dariiber hinaus, dass die Schallemission des Jugendunterstellplatzes
stark nutzerabhangig ist, ist eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts von 40 dB(A) zur
Nachtzeit wahrscheinlich.

Lediglich bei dem Standort neben der Tankstelle (B) sind zumindest in der Ruhezeit Beurtei-
lungspegel zu erwarten, die den Immissionsrichtwert von 50dB(A) gerade noch einhalten.
Der Standort ist jedoch aus Sicht des Jugendamtes (J) und auch SOR nicht geeignet. Grin-
de dafir sind u.a. die Nahe der Tankstelle, die StraRennédhe und der massive Bewuchs an
dieser Stelle. Hinzu kommt, dass auch an diesem Standort die Nachtwerte erheblich tber-
schritten werden kdnnen, je nachdem wie viele Personen sich dort nach 22:00 Uhr aufhalten.

Spitzenpegel Verkehr/ Fluglarm

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Klinikum Nirnberg Sud und riickt an die Bre-
slauer StraBe heran. Uber diese StraRe erfolgt auch eine An- und Abfahrt von Rettungswa-
gen. Dariliber hinaus verfugt das Klinikum tber einen Hubschrauberlandeplatz, von regelma-
Rigen Uberfliigen durch Hubschrauber ist auszugehen.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Spitzenpegel ermittelt, die von den vor-
genannten Fahrten bzw. Fligen verursacht werden und auf das geplante Wohngebiet ein-
wirken. Die grof3ten Auswirkungen durch Rettungsfahrzeuge mit Spitzenpegeln von bis zu 97
dB(A) Schallleistungspegel (L) sind an der Breslauer StralRe zu erwarten. Hier werden auf-
grund der bereits vorgenannten Vorbelastungen durch Verkehr ohnehin keine Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen angeordnet. Im gesamten Plangebiet konnen durch
Fluglarm Schalldruckpegel von bis zu 80 dB(A) auftreten.

Rettungswachen stellen keine gewerbliche Nutzung dar und gelten als Anlagen zur Auf-
rechterhaltung der offentlichen Sicherheit und Ordnung. Die Geréduschimmissionen, die
durch die vorgenannten Rettungsfahrten bzw. —Fliige auftreten unterliegen keiner immissi-
onsschutzrechtlichen Reglementierung. Hier gilt das Gebot, die Geréduscheinwirkung fur die
Anwohner so gering wie moglich zu halten. Die verbleibenden Beeintrachtigungen sind an
diesem Standort — wie bei vielen innerstadtischen Wohngebieten - hinzunehmen.

ENERGIEEINSPARUNG

Der Einsatz eines Blockheizkraftwerkes (BHKW) zur Versorgung des Neubaugebietes und
des neuen Hallenbades wurde in einer Kurzanalyse des Energie-Technologischen Zentrums
Nurnberg (etz) geprift. Die Entscheidung fur die Energieversorgung sowohl des bereits rea-
lisierten Schwimmbades als auch des Wohngebietes mit Fernwarme begriindet sich auf wirt-
schaftlichen Uberlegungen in Verbindung mit einer angemessenen CO; Bilanz dieser Ener-
gieversorgungsvariante.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Bauflachen im Plangebiet werden gemal den geplanten Nutzungszielen als allgemeines
Wohngebiet (8 4 BauNVO) ausgewiesen. Zur Sicherung der angestrebten Wohnqualitat setzt
der Bebauungsplan fest, dass in den allgemeinen Wohngebieten Einzelhandelsbetriebe ge-
malf § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke nicht zuldssig und Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch nicht ausnahmsweise zulas-
sig sind. Mit diesen Festsetzungen wird insbesondere erreicht, dass gebietsfremder Ziel- und
Quellverkehr, der bei den ausgeschlossenen Nutzungen in grof3erem Umfang zu erwarten
ware, weitgehend vermieden wird. Der Ausschluss von Einzelhandel ist darliber hinaus der
Umsetzung des Einzelhandelskonzepts geschuldet, da es sich hier um einen sog. nicht etab-
lierten, nicht integrierten Einzelstandort handelt, an dem keine Einzelhandelsentwicklung
gewinscht ist. Rechtsgrundlage hierfur bildet 8§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO. Die Zweckbestim-
mung der allgemeinen Wohngebiete bleibt dabei gewahrt.
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1.5.2.

1.5.3.

1.5.4.

Im gesamten Geltungsbereich werden Anlagen der Fremdwerbung ausgeschlossen. Die
Festsetzung ist erforderlich, da Fremdwerbung (z.B. City-Light-Boards) als sonstige nichtsto-
rende gewerbliche Nutzung gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im Einzelfall im allgemeinen
Wohngebiet zulassig sein kann. Damit soll in den Wohngebieten das Orts- und StralRenbild
vor optischen Beeintrachtigungen geschiitzt werden. Rechtgrundlage bilden hier, da Fremd-
werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzungen zu betrachten sind, § 1 Abs. 5 und
9 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB (Gestaltung des Ortsbilds). Als beson-
dere stadtebauliche Griinde sind die besondere Lage des Gebiets in unmittelbarer Nahe zu
grofRen Einfallstral3en bzw. Messerouten Nurnbergs, die erfahrungsgemal als Standorte fur
Fremdwerbung sehr attraktiv sind, sowie die angestrebte hochwertige Gebietsstruktur zu
nennen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird gemaf 8§ 16 Abs. 2 Nrn. 1 und 3 BauNVO durch die im
Planteil festgesetzte jeweils max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der
als Héchstmall oder zwingend zuléassigen Zahl der Vollgeschosse bestimmt bzw. nur durch
die Uberbaubare Grundstiicksflache, die der maximal zuldassigen Grundflache entspricht, in
Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse. Die festgesetzte GRZ von 0,4 héalt die Ober-
grenzen des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO ein und bewegt sich damit in einem Rahmen, der auch der
Bebauungsdichte umliegender Einfamilienhausgebiete entspricht. Im Bereich der Hausgrup-
pen entspricht die maximal zuldssige Grundflache der durch die Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen definierten Flache. Bei Parzellierung der Hausgrundstiicke kann es dadurch zu
Uberschreitung der Hochstgrenzen des § 17 BauNVO von 0,4 im WA an den Mittelhdusern
kommen.

Durch die Festsetzung einer zwingenden Geschosszahl fir die den stark befahrenen Haupt-
verkehrsachsen zugewandten Gebaude soll der passive Larmschutz fur die dahinter liegen-
de Bebauung gewahrleistet werden.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Da die Gebaude teilweise eine Lange von mehr als 50 m haben werden, ist eine "abwei-
chende Bauweise" festgesetzt. Rechtsgrundlage hierfir bildet § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in
Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauNVO.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden bewusst etwas grofl3er als die der Rahmen-
planung zugrunde liegenden Baukorper geschnitten, um eine gewisse Flexibilitat in der bau-
lichen Realisierung zu erreichen. Auch die Beschrankung auf Baugrenzen bzw. der —
weitgehende - Verzicht auf die Festsetzung von Baulinien dient diesem Ziel. Lediglich im Be-
reich der Randbebauung zur Breslauer StralBe und an 2 Giebelseiten von Reihenhausern
soll durch die Festsetzung einer Baulinie méglichst nah an der HaupterschlieRungsstrafie die
Larmschutzwirkung der Bebauung sichergestellt— bzw. — die Reihenhduser betreffend — die
stadtebauliche Figur genauer bestimmt werden.

ABSTANDSFLACHEN

Durch den Verzicht auf die Anordnung der BayBO bzw. der Abstandsflachensatzung der
Stadt Nurnberg wird der Vorrang der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniber dem
gesetzlichen Abstandsflachenrecht gewahrt. Im Wesentlichen halt die Bebauung die Ab-
standsflachen nach Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO ein, lediglich an wenigen Punkten werden
Abstande von nur 0,4 H vorgesehen. Punktuell konnten Uberschreitungen der Mittelachse
einer offentlichen Verkehrsflache auftreten, ausreichende Beliftungs- und Belichtungsmog-
lichkeiten der Aufenthaltsraume sind jedoch durch ausreichende Abstédnde zwischen den
Baukorpern in jedem Fall gewahrt.
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1.5.5.

1.5.6.

1.5.7.

1.5.8.

ZAHL DER WOHNEINHEITEN IN WOHNGEBAUDEN

Zur Begrenzung der Wohndichte und des Verkehrsaufkommens sind in den allgemeinen
Wohngebieten mit der Festsetzung ,,nur Hausgruppen zuldssig“ héchstens zwei Wohnungen
je Wohngebaude zulassig. Damit wird auch sichergestellt, dass der 6ffentliche Verkehrsraum
fur die Bedurfnisse des ruhenden Besucherverkehrs ausreichend dimensioniert ist.

SOZIALER WOHNUNGSBAU

Gemal} Stadtratsbeschluss von 2006 sind 30 % der Geschossflachen fur sozialen Woh-
nungsbau vorzusehen. Der Bebauungsplan regelt dies mittels Festsetzung, da eine Rege-
lung in einem stadtebaulichen Vertrag, die mehr Handlungsspielraum béte, hier nicht gege-
ben ist. Durch die Festsetzung soll gewéhrleistet werden, dass die Miet- und Kaufpreisent-
wicklung moderat verlauft.

Die fur den Geschosswohnungsbau festgesetzte Prozentzahl von 45% ergibt sich aus der
Umlegung der erforderlichen 30 % der Geschossflache auf die beiden langgezogenen Bau-
korper. Dadurch bleiben die beiden punktférmigen Mehrfamilienhduser einer freien Vermark-
tung vorbehalten und er6ffnen dem kiinftigen Investor dadurch mehr Gestaltungsspielraum.
Eine gute Mischung von freifinanziertem und geférdertem Wohnungsbau ist trotzdem ge-
wahrt und bewirkt ein attraktives und sozial ausgewogenes Wohnungsangebot, das wiede-
rum das ganze Quartier starkt.

Durch die Regelung einer Ausnahmemaglichkeit werden die Dispositionsmoglichkeiten des
Grundsttckseigentimers noch erweitert. Wenn ausreichend Geschossflachen, die der Rege-
lung entsprechen im Gebiet realisiert sind, kann an den festgesetzten Stellen davon abgewi-
chen werden.

FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN, CARPORTS, UND TIEFGARAGEN

Fur die Reihenhausbebauung erfolgt der Stellplatznachweis entweder in Form von Sammel-
parkierungen an den Enden der Hauserreihen oder die Stellplatze sind - im Bereich einer
Hausgruppe im Sidosten des Gebiets - direkt den Baugrundstiicken zugeordnet. Bis zu 130
m?2 Wohnflache pro Wohneinheit ist ein Kfz-Abstellplatz, dartiber hinaus sind zwei Stellplatze
pro Wohneinheit vorgesehen. Am 29.12.2016 sind die vom Stadtrat einstimmig beschlosse-
ne Satzung vom 15.12.2016 zur Anderung zur Stellplatzsatzung (StS) und der Richtzahlen-
liste sowie die Anderung der Vollzugsanweisung in Kraft getreten. Nach der neuen Richtzah-
lenliste ist flr geforderte Mietwohnungen nur noch jeweils ein Stellplatz pro zwei Wohnein-
heiten erforderlich.

Sofern die Zuordnung der Carports/ Stellplatze zu den jeweiligen Wohngebauden im Vorgar-
tenbereich nicht planerisch gewollt und entsprechend festgesetzt ist, sind Garagen — auch
solche i.S. des Art. 6 Abs. 9 Satz 1 BayBO - aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen und aufRerhalb der dafir festgesetzten Flachen nicht zuldssig. Dies dient der Vermei-
dung eines zu hohen Versiegelungsgrads im Wohngebiet und der Wahrung einer stadtebau-
lich einheitlichen Gestaltung der Vorgartenzonen.

Rechtsgrundlage hierfir bildet 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12
Abs. 6 BauNVO.

Der Stellplatznachweis fur den Geschosswohnungsbau erfolgt in Tiefgaragen.

NEBENANLAGEN UND EINFRIEDUNGEN

Im Plangebiet sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne des § 14 BauNVO nur fur Spiel, Freizeit und Erholung, fur Mull- und
Wertstoffentsorgung, fur das Abstellen von Fahrradern, fur die Herstellung von privaten Kin-
derspielplatzen und zur Ableitung und Speicherung von Regenwasser (Oberflachenwasser,
z.B. von Dachern) zulédssig. Nebenanlagen fur die Versorgung der Baugebiete mit Elektrizi-
tat, Gas, Warme, Wasser und Energie kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.
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1.5.9.

1.5.10.

Der Ausschluss von Nebenanlagen gemaf3 § 14 BauNVO auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen, mit Ausnahme der unter 8 2 Nr. 7.1 der Satzung zuléssigen, ist aus
Grunden einer einheitlichen Gestaltung des Orts- und Straf3enbilds erforderlich. Durch diese
Festsetzung soll vermieden werden, dass die angestrebte ruhige und einem Wohngebiet an-
gemessen hochwertige Gestaltung von Vorgarten und Gartenzonen durch einen Wildwuchs
an Nebenanlagen gestort wird. Neben der Erhaltung des geplanten Gebietscharakters soll
dadurch auch die Anlage von groReren zusammenh&ngenden begrinten Gartenbereichen
erreicht werden. Aus demselben Grund wird gemaR 8 2 Nr. 7.2 der Satzung die Grof3e von
zulassigen Gartengeratehauschen auf max. 6 m2 beschrankt.

Der Bebauungsplan regelt auRerdem, dass in den privaten Grunflachen mit Erschlie3ungs-
funktion sowie im ruckwartigen Bereich des sudostlichen Gebauderiegels Anlagen zur Ablei-
tung und Speicherung von Regenwasser (Oberflichenwasser, z.B. von Déachern) zuldssig
sind. In den hinweislich gekennzeichneten Bereichen sollen Retentionsmulden angelegt
werden um eine hydraulische Uberlastung des verrohrten Langwassergrabens zu verhindern
(siehe auch 1.5.17).

Der Bebauungsplan trifft weiterhin Regelungen zu Einfriedungen. Einfriedungen sind nur im
Bereich der Reihenhausbebauung und nur mit einer maximalen Hoéhe von 1,20 m zulassig
und als Maschendrahtzaune in Verbindung mit Heckenanpflanzungen oder als Holzzaune
mit senkrechter Belattung herzustellen.

Die Regelungen zu Einfriedungen sind aus Griinden einer einheitlichen Gestaltung des Orts-
und StrafRenbilds erforderlich. Durch die Begrenzung der Hohe der Einfriedungen — bzw. die
Untersagung von Einfriedungen im Geschosswohnungsbau - soll die Gestaltung der AulR3en-
bereiche als optisch zusammenhangende Grlinbereiche erreicht werden. AuRerdem werden
dadurch Einmauerungseffekte bei kleineren Grundstticken vermieden. Bei der Errichtung von
Einfriedungen ist auf durchlaufende Sockel zu verzichten und eine Bodenfreiheit von mind.
12 cm einzuhalten, da diese sonst fir im Stadtbereich hdufiger vorkommende Kleintiere, wie
z.B. Igel, ein uniberwindbares Hindernis darstellen.

Die Freihaltung einer 25 cm breiten Zone beidseitig der VerbindungsstralRe fir Feuerwehr
und Miullabfuhr ist aus Griinden der Verkehrssicherheit erforderlich. Im Begegnungsfall soll
dadurch ein ausreichender Ausweichraum fir Ful3ganger, Personen mit Kinderwagen/ Rolla-
tor oder Radfahrer gesichert werden.

Stitzmauern an Grundstiicksgrenzen als besondere Form der Einfriedung sind nur bis zu ei-
ner Hohe von 35 cm zulassig. Dadurch soll erreicht werden, dass bereits bei der Festlegung
der Hohenlage der Baukdrper die Ubergange zu den offentlichen Grunflachen geplant wer-
den. Eine Geldndemodellierung mittels bepflanzter Boschungen kann im Einzelfall HOhen-
sprunge zwischen den Wohnbaugrundstiicken und 6ffentlichen Griinflachen auffangen.

Rechtsgrundlage hierfur bildet 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit 8 14 Abs. 1 Satz 3
BauNVO.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, weiterhin ist die Gestaltung der Werbeanlagen geregelt. Die
Festsetzung ist erforderlich, da sonstige nichtstérende gewerbliche Nutzung gemar 8§ 4 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet zulassig sind. Die damit zulassigen Werbean-
lagen fir anséssige Betriebe sollen sich in das Straf3enbild einfligen und stérende Blendwir-
kung fur die Nachbarbebauung vermieden werden. Ein Wildwuchs von Schildern in den Vor-
garten ist dadurch ebenfalls ausgeschlossen und der Wohncharakter des Gebietes gesi-
chert.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Der Bebauungsplan setzt als Dachform Flachdéacher fest. Durch diese Regelung soll eine
einheitliche Formensprache im gesamten Baugebiet erreicht werden. Flachdacher entspre-
chen einem modernen Siedlungsbild, das in Langwasser allgemein und an dieser Stelle im
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Besonderen dem stadtebaulichen Anspruch der Umgebung entspringt. Die Dachform pragt
ein Gebiet in besonderem MalRRe, daher ist die Regelung erforderlich, um das gestalterische
Ziel auch Uber einen langeren Lebenszyklus und bei mehrmaligem Besitziibergang zu be-
wahren.

Aus den gleichen Griinden trifft der Bebauungsplan auf3erdem Festsetzungen zu Héhe und
Dachform von Garagen und Carports sowie zu Photovoltaikanlagen.

BEPFLANZUNGEN

Offentliche Grunflache mit Kinderspielplatz und naturnahen Bereichen

Die offentliche Griunflache wird festgesetzt, um die Wohnqualitat der zukinftigen Bewohner
des geplanten Wohngebiets zu erh6hen und um Frei- und Spielflachen fir die wohnungsna-
he, kurzzeitige Erholung zu schaffen. Die Grinanlage soll insgesamt so angelegt werden,
dass vielfaltige Nutzungen mdglich sind, die sowohl Spielangebote als auch Ruhezonen be-
inhalten. Die Randbereiche sollen extensiv gepflegt werden.

Mit der offentlichen Grinflache werden gute Voraussetzungen und Wachstumsbedingungen
fur den langfristigen Erhalt der dortigen Bestandsbdume sowie fir die Neupflanzungen ge-
schaffen. Der Baumbestand im Stiden des Gebiets ist auch aus Artenschutzgriinden zu er-
halten. Pflegemal3hahmen sind auf ein unbedingt notwendiges Mal3 zu beschranken, sodass
die Tagesquartiere fir Fledermause weitgehend erhalten bleiben.

Die zeichnerische Festsetzung von Einzelbdumen zum Erhalt beschrénkt sich auf 5 beson-
ders schitzenswerte Exemplare in der 6ffentlichen Grinflache. Die textliche Regelung zum
Erhalt der Baume umfasst alle Baume, die sich in offentlichen Grunflachen oder in den ,Fla-
chen zum Erhalt von Baumen und Strauchern® befinden. Durch weitestgehenden Verzicht
auf die zeichnerische Festsetzung von zu erhaltenden Einzelbdaumen wird ein gewisser Er-
messensspielraum fiir die unterhaltende Dienststelle (hier: SOR) bei der Wahrnehmung der
Verkehrssicherungspflicht ertffnet. Die Pramisse des Vorrangs des Erhalts bleibt dadurch
trotzdem gewahrt. Fir die zeichnerisch festgesetzten Einzelbaume gilt, dass bei der Wahr-
nehmung der Verkehrssicherungspflicht eine Befreiung von der Festsetzung z.B. nur bei Vor-
liegen eines entsprechenden Baumgutachtens erteilt werden konnte.

Fur die zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume ist zu deren Sicherung die Bodenflache unter
dem Kronentraufbereich plus 2 m von Beeintréchtigungen, insbesondere durch Abgrabungen
und Ausschittungen freizuhalten.

Fur die Geholzpflanzungen zur Gestaltung und Erhéhung des Strukturreichtums sind heimi-
sche, standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden.

In der offentlichen Griinflache sollen auf3erdem verschiedene, in der saP definierte Vermei-
dungs- und CEF-MalRhahmen umgesetzt werden (siehe 1.5.19 — MafRnahmen zum Arten-
schutz).

Zu pflanzende heimische, standortgerechte Laubbaume

Zur Erganzung des vorhandenen Gehoélzbestands werden in den privaten und offentlichen
Freirdumen sowie im Stral3enraum aus gestalterischen und 6kologischen Griinden grof3kro-
nige, standortgerechte, heimische Laubbdumen festgesetzt. Die Anzahl der zu pflanzenden
Baume ist beizubehalten, der Standort kann bei den nur hinweislich dargestellten Baumen in
offentlichen Bereichen im Zuge der Ausfiihrung angepasst werden. Die standortgenaue
Festsetzung von zu pflanzenden Einzelbaumen in privaten Flachen (Grinflachen, Wohnbau-
flachen) dient der sicheren Zuordnung auch nach mehrfachem Besitziibergang bzw. im Be-
reich von Gemeinschaftseigentum. Auch hier sind Verschiebungen maéglich, Uber diese ist
jedoch im Einzelfall auf Baugenehmigungsebene zu entscheiden.

Die Vitalitdt und die Lebensdauer eines Baums in befestigten Flachen stehen in direktem
Zusammenhang mit der Gr63e seiner bodenoffenen Baumscheibe und des ihm zur Verfi-
gung stehenden Wurzelraums. Da die Neupflanzung eines Baumes betrachtliche Kosten
verursacht und eine groRere Baumscheibe darliber hinaus die Selbstversorgung mit Wasser
und Nahrstoffen fordert und auf diese Weise die Pflegekosten reduziert werden, wird eine
MindestgréRe von 16 m? bodenoffener Baumscheibe pro Baum fiir notwendig erachtet. Da
die Lebensdauer von Baumen in befestigten Flachen dennoch nur ca. 30 - 60 Jahre betragt,
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ist auch die Flache von 16 m?2 ein Kompromiss und die Herstellung gréRerer Baumscheiben
wiinschenswert.

Die festgesetzten Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind. 25-30
cm im Stralenraum und 18-20 cm auf privaten Grunflachen, gemessen in 1,0 m Hohe tber
dem Erdboden, zu pflanzen. Zudem muss das zur Verwendung kommende Pflanzmaterial
der DIN 18916 und den Richtlinien des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen
und die angegebenen Qualitdtsanforderungen erftllen. Durch die Verwendung von Baumen
in der 0.g. GroRe soll ein gutes Anwachsen und eine schnelle Raumwirksamkeit erreicht
werden.

Im Zuge der zu erwartenden klimatischen Veranderungen ist bei der Auswahl der Baumarten
auch darauf zu achten, dass diese an die zu erwartenden klimatischen Veranderungen (hier
vor allem Hitze- und Trockenperioden) angepasst sind.

Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen von heimischen, standortgerechten Bdumen und
Stréuchern

Der Erhalt der gehdlzbestandenen Bbéschung wird aus gestalterischen Griinden zur Eingri-
nung und Abschirmung sowie aus 6kologischen Grinden festgesetzt. Der dichte Gehdlzbe-
stand dient v.a. Vogeln und Kleinsdugern als Lebensraum. Der vorhandene Bestand kann
bei Bedarf erganzt werden. Die Artenzusammensetzung soll sich an naturnahen Baumhe-
cken im Naturraum orientieren.

Im Bereich der Flache zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen und Stréuchern - Naturbe-
lassener Bereich werden MalBnahmen flr ein verbessertes Nahrungsangebot fir Fledermau-
se durchgefihrt, z.B. durch Erhalt der Krautschicht unter den Baumen.

Zur Erhaltung der 6kologischen Funktion des Gehdlzbestandes werden im Jahr vor Durch-
fuhrung der PflegemalRnahmen in den verbleibenden Gehdlzbestdnden auf dem Gelande
des geplanten Baugebiets Vogelnistkasten aufgehangt.

Tiefgarageniberdeckung

Durch Festsetzung der Tiefgaragenuberdeckung mit einer mindestens 80 cm starken Vege-
tationsschicht ist gewahrleistet, dass die unterbauten Bereiche als Freiflachen nutzbar blei-
ben. Unter dieser Voraussetzung kann auf3erdem eine intensive Begrinung der Tief-
garagendecken mit Strauchern und Kleinbdumen erfolgen, Fundamente fiir Banke, Spielge-
réate etc. untergebracht und eine Speicherung der Niederschlage erzielt werden.

Dachbegriinung

Zur Reduzierung der negativen Auswirkungen der Bebauung auf den Wasserkreislauf, auf
Natur und Landschaft und aus gestalterischen Grinden wird fir die Garagendacher, Car-
ports und Flachdacher (Neigung < 10 %) von Gebauden eine extensive Dachbegriinung
(Kraut- und / oder Grasvegetation) festgesetzt. Die extensive Begriinung (z.B. durch Sedum-
Arten) verzogert den Abfluss der Niederschlagswasser und entlastet auf diese Weise die
Kanalisation.

Neben den eingangs angefiihrten Auswirkungen sprechen die langere Haltbarkeit sowie die
bessere Isolationswirkung und damit erzielbare Energieeinsparungen fur ein Griindach. Bei
Beachtung der einschléagigen technischen Normen (fir Grindacher: FLL-Richtlinien fur die
Planung, Ausfuhrung und Pflege von Dachbegriinungen DIN 18320, DIN 18338) kdnnen
Bauschaden ausgeschlossen werden. Auch das Brandschutzverhalten extensiv begrinter
Dacher genlgt bei der Auswahl geeigneter Baustoffe den bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten.

Versickerungsfahige Belage

Fur die Stellplatze wird die Herstellung einer wasserdurchléassigen Oberflache (Rasenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) festgesetzt, um im Wohngebiet die Auswirkung der
Versiegelung auf Natur und Landschaft, insbesondere auf den Grundwasserhaushalt zu re-
duzieren.

Hierzu muss als Filterzone fur Niederschlagswasser unter der offenen Befestigung eine min-
destens 20 cm dicke, durchwurzelungsfahige Bodenschicht angelegt werden. Fur die Trag-
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1.5.12.

1.5.13.

1.5.14.

schicht und zur Fugenverfillung sind Baumaterialien zu verwenden, die eine langfristige
Wasserdurchlassigkeit gewahrleisten.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Aus artenschutzrechtlichen Grinden setzt der Bebauungsplan verschiedenen MalRnahmen
fest, die Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten vermeiden (Vermeidungsmaf3nahmen) bzw. die kontinuierliche oOkologische
Funktionalitat der Lebensrdume sichern sollen (CEF-Malinahmen). Die festgesetzten Mal3-
nahmen werden im Einzelnen unter Punkt 1.5.19 beschreiben. Bei Beriicksichtigung der fest-
gesetzten Vermeidungs- und CEF-Maflinahmen werden keine Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG erfilllt.

Nicht festgesetzt, jedoch zu beachten sind die weiteren Ergebnisse der saP und jahreszeitli-
chen Einschrankungen (V2). So sind die zu erhaltenden Altbdume wahrend der Baumal3-
nahme durch Schutzzaune zu schitzen. Zur Vermeidung einer Tétung oder Verletzung von
Vogeln hat die Fallung aller Gehdlze im Eingriffsbereich zeitlich beschrankt im Zeitraum 1.
Oktober bis 28. bzw. 29. Februar (auf3erhalb der Brutzeit von Vogeln) stattzufinden (Vermei-
dungsmafinahme 1).

Zum Schutz von Fledermausen mit Quartieren in Baumen durfen Baumpflegearbeiten nur in
den Monaten April, September und Oktober stattfinden. Die Fallung fledermausrelevanter
Baume darf ausschlie3lich im Oktober stattfinden. Die Arbeiten werden von einer fleder-
mauskundigen Person begleitet, die samtliche potenzielle Quartierstrukturen in Augenschein
nimmt (u.a. unter Verwendung eines Endoskops) und evtl. vorhandene Tiere in Gewahrsam
nimmt (VermeidungsmafRnahme 2).

MIT GEH-, FAHR-, LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets, entlang der HaupterschlieBungsstrasse, und mit
Abzweigung im sudlichen Bereich liegen zwei grof3e Kanalleitungen. Hierbei handelt es sich
um einen Schmutzwasserkanal DN 1200 bzw. EI 1000/1500 sowie ein Teilstlick des verrohr-
ten Langwassergrabens DN 1800. Beide Rohrleitungen dienen der Entsorgung des
Schmutz- bzw. Regenwassers aus den Ortsteilen Altenfurt, Moorenbrunn sowie dem sidli-
chen Langwassergebiet. Diese werden mittels der Festsetzung ,mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Flachen® gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB planungs-
rechtlich gesichert. Zusatzlich sind bei Grundstlicksverdu3erungen an Dritte entsprechende
beschrankt personliche Dienstbarkeiten zur Sicherung der Leitungen zu erwirken und im
Grundbuch einzutragen.

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN BZW. BAULICHE UND
SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-
KUNGEN i. S. d. BImSchG

Der Bebauungsplan trifft fir das Wohngebiet Festsetzungen zum Schutz gegen Verkehrs-/
Sport- bzw. Freizeit- und Gewerbelarm. Diese Festsetzungen sind notwendig, da aufgrund
der in der Umgebung des Plangebiets vorhandenen Vorbelastungen durch Verkehrs-/ Frei-
zeit und Gewerbeldrm ein ausreichender Schutz der sensiblen Nutzungen nicht durch r&um-
liche Trennung von stérenden und storempfindlichen Nutzungen erreicht werden kann. Da-
her werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen. Alle Festsetzungen basieren auf den folgen-
den Uberlegungen zur Bewaltigung eines ausreichenden und der exponierten Lage ange-
messenen Larmschutzes.

Larmabschirmung durch Gebauderiegel
Zum Schutz vor Larmeinwirkungen ist die Ausfihrung einer Riegelbebauung am westlichen
und nordostlichen Rand des Plangebiets vorgesehen. Durch die Riegelbebauung wird der
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Verkehrslarm, bzw. in einigen Abschnitten der Gewerbe- und Freizeitlarm zum Teil abge-
schirmt, so dass in den dahinter liegenden Bereichen des Wohngebiets ruhigere Zonen ent-
stehen. Da fir diese Bereiche dadurch ein geringeres (passives) Schutzniveau festgesetzt
werden kann, ist es erforderlich, die Errichtung der beiden Gebauderiegel zur Bedingung zu
machen fir die Zulassigkeit von Wohnnutzung in den dahinter liegenden Gebauden. Fir die
beiden Gebauderiegel wird festgesetzt, dass hier die schutzbedrftigen Aufenthaltsraume
zum ruhigeren Innenbereich zu orientieren sind. Da an den larmzugewandten Seiten z.T. er-
hebliche Larmeinwirkungen auftreten, sind fur diese mittels Planzeichen gekennzeichneten
Fassaden besondere Vorkehrungen zu treffen. Diese Regelung betrifft Fassadenabschnitte,
an denen sowohl Uberschreitungen der Richtwerte der 16. BImSchV (nachts) fir Wohnge-
biete von 49 dB(A) durch Verkehrslarm als auch Uberschreitungen der Orientierungswerte
(nachts) fur Mischgebiete von 45 dB(A) durch Gewerbelarm auftreten sowie Fassaden an
denen die Beurteilungspegel die Schwelle zur Gesundheitsgeféahrdung tberschreiten oder
die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV durch Freizeitlarm tberschritten werden. Hier dir-
fen sich keine bzw. nur nicht zu 6ffnende Fenster befinden, soweit dahinter schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume liegen. Im Einzelnen betrifft dies den

Gebauderiegel an der Breslauer Stral3e:

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und des Bundesgerichts-
hofs wird die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung bei Gebieten, die - auch - zum
Wohnen bestimmt sind, mit 70 bis 75 dB(A) tagstiber und 60 bis 65 dB(A) nachts mar-
kiert (vgl. BVerwG, Urteil vom 28. Oktober 1998). Bei dem Gebauderiegel an der Bres-
lauer Stral3e treten in einem Fassadenabschnitt teilweise nachts durch Verkehrslarm
Werte bis zu 61 dB(A) auf. Zwar sehen die Regelwerke bei Verkehrslarm auch passi-
ven Larmschutz regelmafig als gangbares Mittel der Konfliktbewéltigung, es treten je-
doch in diesem Fassadenabschnitt nachts auch Gewerbelarm-Werte nahe der Orien-
tierungswerte flr Mischgebiete von 45dB(A) auf (43 und 44 db(A)). AuRerdem sind hier
tags die Grenzwerte der 16. BImSchV fur Verkehrslarm von 59 dB(A) ebenfalls tber-
schritten, so dass es geboten ist, an dieser Stelle z.B. auf Laubengang-Grundrisse zu-
rick zu greifen.

Gebauderiegel neben der Tankstelle:

An dem abschirmenden Gebauderiegel neben der Tankstelle treten aufgrund von Ge-
werbelarm in einem Fassadenabschnitt nachts Uberschreitungen des Orientierungs-
werts der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete (und damit auch des Immissions-
richtwerts der TA Larm) von mehr als 5 dB auf. Damit wird hier auch der Immissions-
richtwert fir Mischgebiete von 45 dB dB(A) Uberschritten. Ebenfalls sind bei diesem
Baukorper zur mafRgeblichen (hier noch mittaglichen) Ruhezeit Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV zu erwarten.

Punktuelle Uberschreitungen der Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete um
bis zu 5 dB (entspricht der Differenz zum Mischgebietswert) wéren in dieser gro3stad-
tischen Lage umgeben von hoch belasteten Verkehrswegen und anderen Bereichen
immissionstrachtiger Nutzungen noch hinnehmbar gewesen, da der Gesetzgeber
Wohnen in Mischgebieten fiir allgemein zuléssig erachtet und somit auch dann noch
von gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden koénnte. Die hier jedoch zu
erwartenden Larmpegel Uberschreiten den Abwéagungsspielraum und es sind Mal3-
nahmen zu treffen, die ausschlielRen, dass sich an dieser Fassade Immissionsorte be-
finden.

Die Festsetzung von geschlossenen Fassadenteilen lasst sich an Giebelseiten ohne Ein-
schrankung in der Grundrissgestaltung in aller Regel ermdglichen. Soweit Langsseiten da-
von betroffen sind wird die Anordnung von hinterlifteten Glasfassaden, vorgelagerten Win-
tergarten und verglasten Loggien als gangbarer Weg der Konfliktbewaltigung gesehen.

Tagschutz:
Jedes Gebaude besitzt mindestens eine ruhige Fassadenseite, meist jedoch mehrere, an der

zur Tagzeit (06:00 bis 22:00 Uhr) und zur maf3geblichen Ruhezeit (sonn- und feiertags von
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13:00 bis 15:00) auch in den AuRenwohnbereichen ein ungestdrter Aufenthalt im Freien
maglich ist. Hinsichtlich Gewerbeldarms wird dort der Orientierungswert der DIN 18005 fur all-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) unterschritten. Hinsichtlich Verkehrslarm ist dies nicht
durchgangig der Fall, hier treten stellenweise Uberschreitungen von bis zu 3 dB auf, damit
bleiben diese Aul3enbereiche jedoch immer noch unter dem Grenzwert der 16. BImSchV von
59 dB(A) fur Freiwohnbereiche.

Zum Schutz gegen Verkehrslarm werden im Bebauungsplan auf3erdem noch passive Schall-
schutzmalRnahmen festgesetzt. So sind die AuRenbauteile von Wohnrdumen entsprechend
der im Beiplan ,Larmpegelbereiche® dargestellten Larmpegelbereiche auszufiihren. Im vor-
liegenden Fall ist fur die Geb&dude im Plangebiet von den Larmpegelbereichen | bis IV ent-
sprechend der DIN 4109 auszugehen.

Nachtschutz:

Da es in der Nachtzeit durch den Verkehrslarm fast im gesamten Gebiet zu Uberschreitun-
gen kommt, ist fur in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume der passive Larm-
schutz zusétzlich durch eine fensterunabhangige, schallgeddammte Liftung zu realisieren,
wenn keine Beluftung Uber Fenster mdglich ist, an denen die Orientierungswerte eingehalten
werden. Dies betrifft auch zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume von Gebauden fir die
keine Auflagen hinsichtlich der Grundrissorientierung bestehen, da die La&rmwerte nachts —
aufgrund der Guterbahnlinie — bis auf wenige Ausnahmen selbst die h6heren Werte der 16.
BimSchV fiir Wohngebiete von 49 dB (A) Uberschreiten.

Schutz in den Ruhezeiten nach der 18. BImSchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung)

Den Sportlarm betreffend wird abschlie3end nur die Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen be-
trachtet, da zu allen anderen Zeiten keine Uberschreitungen auftreten. Der vom Langwasser
Bad ausgehende Freizeitlarm wurde auch nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung be-
urteilt, da die neue Freizeitlarmrichtlinie in Bayern nicht eingefiihrt ist. Der Bundestag hat am
26. Januar 2017, die Anderung der Sportanlagenlarmschutzverordnung (Salvo) beschlossen.
Nach dem Verordnungsentwurf werden die Richtwerte flr die abendlichen Ruhezeiten sowie
zusatzlich fur die Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen von 13 bis 15 Uhr um funf Dezibel er-
hoht. Damit gelten fiir diese Zeiten die gleichen Richtwerte wie flr Mischgebiete innerhalb
der Ruhezeiten.

Bei den zur mafigeblichen Ruhezeit vom Sport- und Freizeitlarm am starksten betroffenen
Fassaden des Gebauderiegels an der Breslauer Strae (Sportlarm des VfL durch FufZball-
spiele) und des Gebauderiegels im sudostlichen Teil des Plangebiets (am Freigeldnde des
Langwasser Bads), werden bereits aufgrund der Verkehrslarmbeeintrachtigungen die
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume zur (Verkehrs- und gleichzeitig auch Sport-) larmabge-
wandten Seite orientiert. Zu diesen Seiten, die mittels Planzeichen im Planteil gekennzeich-
net sind, treten an bestimmten Fassadenabschnitten Beurteilungspegel auf, die die Richtwer-
te nach der neuen Verordnung von 55 dB(A) teilweise um 1-3 dB Uberschreiten. Der flr die
mafgebliche Ruhezeit geltende Immissionsrichtwert von 55 dB(A) ist an den larmabgewand-
ten Fassadenabschnitten eingehalten.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV gewdahrleistet gesunde Wohnver-
haltnisse Die geringfligigen Uberschreitungen an den Fassadenabschnitten der langge-
streckten Baukorper sind unschéadlich, da die Uberschreitungen an Seiten auftreten, an de-
nen keine AufenthaltsrAume angeordnet werden diirfen,

Bei der Beurteilung der Zumutbarkeit fur die kinftigen Bewohner ist auerdem zu berick-
sichtigen, dass das Wohngebiet nach dem Sportplatz entstanden und an diesen herange-
rickt ist. In diesem Fall kann sich die Larmvorbelastung des Wohnbaugrundstiicks schutz-
mindernd dahingehend auswirken, dass nicht die Richtwerte fur allgemeine Wohngebiete der
18. BImSchV maRgebend sind, sondern dariiber liegende? Werte:

2 siehe Urteil des 4. Senats vom 23. September 1999 - BVerwG 4 C 6.98 -
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1.5.15.

1.5.16.

,Bei der hdufig auftretenden Frage, ob das Heranriicken einer Wohnbebauung an eine be-
reits vorhandene Sportanlage die Anwendbarkeit hoherer Immissionsrichtwerte - und damit
eine Schutzminderung - zulasst, hat das Bundesverwaltungsgericht nunmehr fir den Bereich
des Baurechts eine wichtige Klarung herbeigefuhrt. Danach verlangt das in § 15 Abs. 1 Satz
2 BauNVO konkretisierte Ricksichtnahmegebot — in Abanderung der typisierenden Betrach-
tungsweise der 18. BImSchV - eine einzelfallbezogene Sichtweise. Da die Konfliktsituation
erst durch die an die vorhandene Sportanlage herangeriickte Wohnbebauung ausgelost
wird, besteht fur die Wohnbebauung eine gesteigerte Duldungspflicht. Das Ausmalf3, in dem
sich das Larmschutzniveau verringert, bestimmt sich nach den tatsachlichen Umsténden des
Einzelfalles. Die Immissionsrichtwerte fur Misch- oder Dorfgebiete i.S. von 8 2 Abs. 2 Nr. 2
der 18. BImSchV dirften dabei eine nicht zu tGberschreitende Grenze markieren.*

(aus: Die Sportanlagenlarmschutzverordnung und ihre Anwendung in der Praxis, Prof. Dr.
Gerd Ketteler, Fachhochschule fir Offentliche Verwaltung Nordrhein-Westfalen).

VERKEHRSFLACHEN

Der Bebauungsplan setzt die Verkehrsflachen in Abhangigkeit von der Zweckbestimmung
z.B. fur den Kfz-Verkehr oder fur Fu3ganger und Radfahrer fest. Grundsatzlich bleibt die
Ausweisung der Verkehrsflachen auf solche beschrankt, die aus stadtebaulichen Erwégun-
gen unverzichtbar sind. Die beiden Stichstral3en in die Wohngebiete sind als verkehrsberu-
higte Stral3en festgesetzt, dadurch soll der Verkehr verlangsamt und fur fremden Parksuch-
verkehr unattraktiv gemacht werden. Der vorhandene Fuf3- und Radweg an der Breslauer
Strafl3e wird in seinem Bestand tbernommen. Die verkehrsberuhigten Bereiche sind gemani
EAE 85 (Empfehlung flir die Anlage von ErschlieBungsstraf3en) ohne getrennte Gehsteige
auszubauen. Die Kennzeichnung der Verkehrsberuhigung erfolgt mittels Belagswechsel und
versetztem Parken.

Die genaue Ausgestaltung der 6ffentlichen Grinflache erfolgt im Zuge der Herstellung durch
SOR, dementsprechend sind Grinanlagenwege nicht festgesetzt. Lediglich 2 uberortliche
Rad-/FuBwegverbindungen sind als offentliche Verkehrsflachen mittels Hinweis im Planteil
vorgesehen. Die genaue Lage dieser Wege ist unter Berlicksichtigung des vorhandenen
Baumbestands festzulegen. Hierbei kann die festgesetzte Mindestbreite von 3,0 m im Einzel-
fall — um den Wurzelbereich eines Baumes zu schiitzen — auch punktuell verringert werden.

Sonstige ErschlieBung

Zwischen der Reihenhausbebauung ist eine private Grinflache mit ErschlieBungsfunktion
festgesetzt. Hier sind Zugange zu den Hausern zuldssig, ein Befahren soll ausgeschlossen
werden. Die private Griunflache soll als gemeinschaftliche Griinflache mit Aufenthaltsqualitat
hergestellt werden mit Sitz- und Spielmdglichkeiten. Die in dieser Flache ebenfalls unterge-
brachten Retentionsmulden dienen der Rickhaltung von Oberflachenwasser. Dies schrankt
die ErschlieBungs- und Aufenthaltsfunktion jedoch nicht ein, da solche Mulden bei ord-
nungsgemaner Herstellung und Pflege auch nach Starkregenereignissen schnell trocken fal-
len.

GRUNFLACHEN

In der nachfolgenden Tabelle werden die fur die Wohnnutzung erforderlichen, 6ffentlichen
Grin- und Spielflachen ermittelt. Zur Ermittlung dieser Flachen werden die mit AfS-
Beschluss vom 09.07.2009 gefassten Richtwerte herangezogen. Dementsprechend sind je
Einwohner im Geschosswohnungsbau 20,0 m2 6ffentliche Griunflachen vorzusehen, je Ein-
wohner im Einfamilienhausbau 10,0 m2. Hinsichtlich der Ausstattung mit offentlichen Spiel-
platzflachen sind je Einwohner 3,4 m? anzunehmen.
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1.5.17.

1.5.18.

Wohneinheiten | Faktor Einwohner | Griinflichen- | davon Spielflachen-
(WE) (EW/WE) (EW) bedarfin m? |bedarfin m?
Geschoss-
wohnungsbau 150 2 300 6000
Einfamilien-
hausbebauung 30 3,1 93 930
Summe 180 393 6930 1336,2

Die Spielplatzflache im Siden des Geltungsbereichs umfasst eine Grol3e von ca. 1608 m2.
Damit ist der Bedarf gut erfiillt. Die Lage des Spielplatzes ist so gewahlt, dass sich einerseits
die Stoérungen fir die benachbarten Wohnnutzungen in Grenzen halten, andererseits der
Spielplatz selbst keinen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ausgesetzt wird. Die lang-
gezogene Abformung ermdoglicht aul3erdem auch eine gute Erreichbarkeit fir Kinder aus den
sich sudlich anschlieBenden Wohngebieten. Flankiert von einem uberértlichen Rad- und
FuRweg ist zudem eine gute soziale Kontrolle gewahrleistet.

Die das Wohngebiet umgebende offentliche Grunflache hat insgesamt eine Grof3e von ca.
15.700 m2 und umfasst damit mehr als doppelt so viel Flache wie gemall AfS-Beschluss er-
forderlich. Dartiber hinaus sind die 6ffentlichen Grinflachen durch den Wegfall der urspriing-
lichen Einfriedung des Langwasser-Freibads in die umgebenden Freianlagen eingebunden.
Die Verzahnung der Wohngebiete mit den Grunflachen ist Teil des Planungskonzepts, dies
wird durch den Ausschluss von Einfriedungen im Bereich Geschosswohnungsbau betont. So
verbleiben ausreichend grofRe ungestorte Flachen, die teilweise aus artenschutzrechtlichen
Grinden einen waldartigen Charakter erhalten sollen (siehe auch Punkt 1.5.19).

FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER / FLACHEN FUR
ABWASSERBESEITIGUNG

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser. Gemal
Entwasserungskonzept des Biros Gauff Ingenieure GmbH & Co.KG vom Mai 2016 (siehe
Punkt 1.4.6) erfolgt die Entwasserung des Gebiets im Trennsystem. Da eine Versickerungs-
eignung des Untergrundes nicht festgestellt werden konnte, ist die Einleitung des Oberfla-
chenwassers in den verrohrten Langwassergraben vorgesehen. Um den Langwassergraben
hydraulisch nicht zu tUberlasten, sind die Einleitungsmengen zu drosseln.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass in den Wohngebieten aul3erhalb der tGiberbauba-
ren Grundstucksflachen sowie im Bereich der Reihenhduser in der privaten Verkehrsflache
mit ErschlieBungsfunktion Nebenanlagen zur Ableitung und Speicherung von Nieder-
schlagswasser zulassig sind. Zusatzlich setzt der Bebauungsplan fest, dass die im Planteil
mittels Hinweis gekennzeichneten drei Retentionsmulden zur Rickhaltung von Regenwasser
herzustellen und zu sichern sind.

Die Festsetzungen dienen neben der Umsetzung der wasserhaushaltsrechtlichen Vorgaben
auch der Kompensation und Minderung des Eingriffs. Das dem Wasserkreislauf durch Ver-
siegelung und Uberbauung der Baugrundstiicke entzogene Regenwasser kann (iber die
Mulden auch bei geringer Versickerungseignung zu einem Teil vom Boden aufgenommen
werden und zum Teil tber Verdunstung in die Umgebung abgegeben werden.

BEHEIZUNG

Die Warmeversorgung des gesamten Baugebiets soll Gber die Fernwarmeversorgung der N-
Ergie erfolgen. Vorsorglich wird jedoch zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauch-
gasfahnen gemafd § 2 Nr. 10 der Satzung festgesetzt, dass zur Beheizung von Neubauten
feste, die Luft erheblich verunreinigende Stoffe nicht verwendet werden dirfen. Dazu zéhlen
nicht Holzpellets und Hackschnitzel, soweit die Emissionswerte fortschrittlicher Anlagetech-
niken eingehalten werden.
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1.5.19.

MASSNAHMEN FUR DEN ARTENSCHUTZ

Wie bereits unter Punkt 1.5.12 beschrieben trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, zur Si-
cherung der kontinuierlichen o6kologischen Funktionalitat (CEF-MalRnahmen) sowie Mal3-
nahmen zur Vermeidung von Gefahrdungen geschitzter Arten.

MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs

Alcer :Strukturverbessernde MaRnahmen flr Fledermausnahrungshabitat

Im Bereich der Flache zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen und Strauchern - Naturbe-
lassener Bereich wird auf ein Einséaen von Parkrasen verzichtet, stattdessen werden offene
Flachen als artenreiche extensiv genutzte Griinflachen gestaltet, sodass sich eine moglichst
reichhaltige Insektenfauna etablieren kann, die wiederum als Grundlage fur ein verbessertes
Nahrungsangebot fur Fledermause dient. In diesem Bereich wird auRerdem die Krautschicht
unter den Baumen erhalten. So soll einer Verringerung der Attraktivitat des Gebiets fiir Fle-
dermause entgegen gewirkt werden.

A2cer: Ersatzquartiere fir Flederméause und Vogel

Die bereits im Gebiet vorhandenen Fledermauskésten werden optimiert und gepflegt. Zu-
satzlich werden an den neu zu errichtenden Geb&auden 10 Fledermausfassadenkasten als
Ersatzquartiere vorgesehen.

Zur Erhaltung der 6kologischen Funktion des Gehélzbestands werden im Jahr vor Durchfiih-
rung der PflegemaRRnahmen in den verbleibenden Gehdlzbestanden auf dem Gelande des
geplanten Baugebiets insgesamt 9 Vogelnistkéasten (6 Nisthéhlen, z.B. Schwegler Typ 1 M
oder 2B, sowie zusatzlich je ein Spezialkasten fur die Vogelarten Grauschnapper, Garten-
baumlaufer und Gartenrotschwanz, z.B. Schwegler Typ 2BN, 1N und 2H oder 2HW) aufge-
hangt. Die Kontrolle und Wartung der Kasten erfolgt Gber die Dauer von 20 Jahren.

V3: Erhalt des Baumbestands:

Der Baumbestand im Suden des Gebiets muss erhalten bleiben (unter griinordnerische
Festsetzungen). PflegemalRnahmen werden auf ein unbedingt notwendiges Mal3 beschrankt
(V2), so dass Tagesquartiere fur Fledermause weitgehend erhalten bleiben. Auf eine Weg-
fihrung durch den Bestand wird verzichtet, um evtl. Stérungen zu vermindern.

MaRnahmen aulRerhalb des Geltungsbereichs

A2cer: Zum Erhalt der 6kologischen Funktion der Fledermaus-Tagesquartiere werden sidlich
des Sudklinikums entlang der Rosenberger Stralde 6 Giebelkasten und 5 Flachkéasten aufge-
hangt.

5

Suchraum FledermausbéumeRoenberger Strake
Quelle Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2014
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A3cer: Sicherung von Biotopbaumen

Zur Starkung der lokalen Population wird in einem Waldsttick nordlich der Karl-Schonleben-
Stral3e, Ostlich des Messegelandes (FIst. 138/2) eine Altholzinsel initiiert. Dazu werden 10
geeignete Altbdume als Biotopbaume dauerhaft aus der Nutzung genommen und gesichert
(kein Ruckschnitt, keine Fallung):

Altholzinsel nérdlich der Karl-Schonleben-Strafie
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2016

V3: Erhalt des Baumbestands

Die Birke am Parkplatz, die von Abendseglern als Quartier genutzt wird, muss erhalten blei-
ben. Gemal § 44 Abs. 1 Nummer 3 BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstdren. Somit unterliegen HabitatbAume auch ohne Rege-
lung des Bebauungsplans einem besonderen Schutz.

Birke mit
Abendsegler-
quartier

Quellen: Ifanos Planung, saP vom 25.07.2016,
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2014/2016
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1.6.1.

1.6.2.

1.6.3.

BETEILIGUNGEN

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange fand
in der Zeit vom 22.07.2011 bis 22.08.2011 fur den grof3en Geltungsbereich einschlie3lich
Langwasser Bad statt. Durch die Herausnahme des Bereichs fir das Langwasser Bad und
die Abkehr vom ,Pixelstadt-Konzept“ hat sich zwar der Geltungsbereich, nicht jedoch die
Zielsetzung, namlich Entwicklung eines Wohngebiets auf den Restflachen, geandert. Die Er-
gebnisse sind daher verwertbar.

Die Stellungnahmen aus der frihzeitigen Behérdenbeteiligung bezogen sich inhaltlich auf
das Pixelstadt-Konzept. Mit der Abkehr von dem Konzept und der Erarbeitung eines neuen
Entwurfs, der weiter Richtung Breslauer Stral3e riickt und den Baumbestand weitgehend
schont, wird eine Vielzahl der Anregungen aus der friihzeitigen Behordenbeteiligung berlck-
sichtigt. Weitere AuRerungen wurden eingehend geprift und soweit méglich und erforderlich
in den Bebauungsplanvorentwurf eingearbeitet. Dies erfolgte mit der Konkretisierung der
Planung durch Einholung von Gutachten (Boden, Versickerung, Larm) sowie durch Abstim-
mungsrunden mit betroffenen Dienststellen (Feuerwehr, Abfallwirtschaftsbetrieb).

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Wahrend der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, die in der Zeit vom 01.08.2011 bis ein-
schlie3lich 26.08.2011 ebenfalls fur den groRen Geltungsbereich einschlieflich Langwasser-
Bad stattfand, wurden zwei Stellungnahmen abgegeben. Die das Wohngebiet betreffenden
AuRerungen waren:

o Kiritik, dass keine Renaturierung, sondern nur Nachbildung des Wasserlaufs
Kritik an Blockheizkraftwerk
schlechte OPNV Anbindung
Hinweis auf die Larmproblematik
Problematik der gemeinsamen Zufahrt Langwasser-Bad — Wohngebiet.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden gepriift, mit folgendem Ergebnis:

e Eine ausgiebige Variantenpriifung erfolgte im Vorfeld mit anschlieRender Entschei-
dung gegen eine Renaturierung

e Das Wohngebiet wird mit Fernwarme versorgt werden, die Moglichkeit eines Block-
heizkraftwerks wurde lediglich untersucht

e Eine schlechte Anbindung durch OPNV wird nicht gesehen, das Wohngebiet ist mit
den Buslinien 56, 57 und 96 mit Haltestellen am Knoten Breslauer- /Gleiwitzer Str.
sowie die Regionalbuslinie 501 in einem sehr dichten Takt an den U-Bahn-
Haltepunkt Langwasser Mitte angebunden

e in einem schalltechnischen Gutachten wurden alle Larmarten untersucht und im
Bebauungsplanvorentwurf umfassende aktive und passive LarmschutzmalRnahmen
festgesetzt

o die Hauptzufahrt des Langwasser Bads liegt nicht mehr an der Zufahrt des geplan-
ten Wohngebiets.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) gemal §
4 Abs. 2 erfolgte vom 08.09. bis 12.10.2016. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden
geprift und soweit maglich und erforderlich in der vorliegenden Planung beriicksichtigt. Im
Einzelnen konnten die folgenden Belange nicht oder nur teilweise bertcksichtigt werden:

Main-Donau Netz AG (MDN)
MDN schlagt einen Standort fur ein Trafohaus vor. Im Zuge der Konkretisierung der Hoch-
bauplanung kénnten sich gegeniiber einem festgesetzten Standort noch Anderungen erge-
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1.6.4.

ben, weshalb auf eine ortsgenaue Festsetzung verzichtet wird. Trafohduser sind auch au-
Berhalb der Baugrenze als Nebenanlagen zur Versorgung des Gebietes mit Strom zuléssig.

Telekom

Die Telekom winscht die Festsetzung von Leitungszonen im 6ffentlichen Straf3enraum. Die
StralRenkdrper sind ausreichend dimensioniert um die Telekommunikationsleitungen unter-
zubringen, eine Festsetzung ist nicht erforderlich und aus Griinden der Lesbarkeit von Be-
bauungsplanen unublich.

Landesbund fir Vogelschutz und Bund Naturschutz

Beide Verbénde fordern die Renaturierung des Langwassergrabens. Diese wurde im Vorfeld
ausfuhrlich untersucht. In Ubereinstimmung der beteiligten Dienststellen wurde festgestellt,
dass dies technisch nicht umsetzbar ist. Eine detaillierte Beschreibung der untersuchten Va-
rianten ist unter Punkt 1.3.3.3 dargelegt und au3erdem der Vorlage zur Einleitung des Be-
bauungsplans im Stadtplanungsausschuss am 30.06.2011 zu enthnehmen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 4553 ,Langwasser Bad“ fand vom 17.08.
bis 18.09.2017 statt. In dieser Zeit ging keine Stellungnahme aus der Bevolkerung im Stadt-
planungsamt ein.

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN:

Mit der Planung werden eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung i.S. 8§ 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB mit der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt i.S. 8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB
sowie der Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen 8§ 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB in Einklang gebracht.

Die Flache des ehemaligen Langwasser-Freibads gleicht Nachteile, die aufgrund der Larmsi-
tuation entstehen, um ein Vielfaches aus durch die grof3en Anteile an parkahnlichen Griunfla-
chen, gute Infrastruktureinrichtungen in der Umgebung und eine — bei unmittelbarer Waldna-
he - ausgesprochen verkehrsglnstige Lage im Grof3raum und der Stadt selbst sowohl den
Individualverkehr als auch den OPNV betreffend.

Die Gewerbebetriebe im Umfeld werden in ihrem Bestand gesichert, eine bedeutende Aus-
weitung der gewerblichen Nutzung war auch bisher nicht mdglich, da auf die umgebende
Nutzung (u. a. Klinikum Sid, Bildungszentrum fir Blinde, Wohnnutzung, Schulen etc.) Rick-
sicht genommen werden musste. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gehoért die
Weiterentwicklung und Nachverdichtung besiedelter Areale. Einen Vertrauensschutz darauf,
dass das Umfeld statisch verbleibt, kénnen die Betriebe nicht beanspruchen. Die angestell-
ten Berechnungen zeigen auf, dass die Wohnnutzung bei Umsetzung der Festsetzungen
zum Selbstschutz mit dem Gewerbebestand vereinbar ist. In der Abwagung der Vorteile der
Entwicklung des Wohngebiets fir die Stadt mit den Herausforderungen von Grundstiicksei-
gentimer bzw. Entwickler sowie betroffenen Gewerbebetrieben wird die im Plan niederge-
legte Losung als sinnvoll und umsetzbar erachtet.

Eine grol3e Herausforderung stellt hierbei die Bewéltigung des Larmkonflikts dar.

Trotzdem die Immissionssituation im Plangebiet wie dargestellt schwierig ist und auch auf
der Ebene der Realisierung eine vertiefte Auseinandersetzung mit den Vorbelastungen er-
fordert, kann das Gebiet zu einem qualitatvollen Wohngebiet entwickelt werden. Die Lage in
der Stadt mit hervorragender Verkehrsanbindung stellt einen Standortvorteil dar, der den
Bewohnerinnen und Bewohnern zugutekommt. Dass diese innerstadtischen Qualitéaten re-
gelmaRig nicht unterhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 zu realisieren sind, ist wei-
ten Teilen der Stadtbevilkerung auch vertraut. Im Hinblick auf die mit der BauGB Novelle
von 2013 nochmals thematisierte Reduzierung von Flacheninanspruchnahme kommt dem
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Vorrang der Innenentwicklung ein besonderes Gewicht zu. Eine im Vergleich zu anderen
GroR3stadten relativ flachenarme Stadt wie Nirnberg kann daher nicht darauf verzichten,
auch larmtechnisch vorbelastete Flachen fur den Wohnungsbau zu aktivieren. In Nurnberg
besteht ein grof3er Bedarf an Wohnungen und Wohngebieten. Nicht nur die arbeitsplatzbe-
dingte Zuwanderung der letzten Jahre setzt sich nach den aktuellen Prognosen fort. Durch
die zunehmende Zahl der Gefllichteten wird Nurnberg weiter wachsen und der Druck auf den
Wohnungsmarkt weiter zunehmen.

Bewadltigung des Larmkonflikts hinsichtlich Wohnnutzung

Das Konzept sieht vor, dass lange Gebauderiegel, die an den larmzugewandten Fassaden
keine Aufenthaltsraume (bzw. keine ausschlie3lich natirlich belufteten) haben, einen innen
liegenden Bereich abschirmen, in dem ruhiges Wohnen ermdglicht wird. Auch zum Gewer-
begebiet im Nordwesten und zur Tankstelle wirkt die Larmabschirmung der Baukorper. Die
ErschlieBungsstralle zum neuen Wohngebiet ist in ihrer Lage vorgegeben durch darunter
verlaufende Kanalleitungen und kann nicht Gberbaut oder verlegt werden. Ein baulicher Li-
ckenschluss an das neue Langwasser Bad ist wie oben dargestellt nicht umsetzbar. Hieraus
und aus den offenen Bereichen des Bebauungskonzepts zu den Sport- und Freizeitnutzun-
gen resultiert, dass auch in den Innenbereichen des Gebiets auf passive Larmschutzmal3-
nahmen nicht vollig verzichtet werden kann.

In derart vorbelasteten Bereichen lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Der
Schallschutz ist jedoch als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu
verstehen. Die in der stadtebaulichen Planung erforderliche Abwagung der Belange kann in
bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange — insbesondere in bebauten Gebieten —
zu einer entsprechenden Zurtckstellung des Schallschutzes flihren. Fir die Planung in Be-
standssituationen hat die Rechtsprechung den Grundsatz der gegenseitigen Rucksichtnah-
me, eine Art praktischen Interessenausgleich, auch fur die Bebauungsplanung zugelassen.
Danach kann eine hinzukommende neue Nutzung nicht den vollen Schutzstatus (z.B. den
Larmschutzwert nach DIN 18005), in Anspruch nehmen, der ohne Vorpragung der Situation
anzusetzen ware. Aus diesem Gebot der Ricksichtnahme ergibt sich, dass das hinzu kom-
mende Wohnen einerseits so auszugestalten ist, dass es so gut als moglich gegen die
Schalleinwirkungen geschitzt ist, als auch, dass verbleibende Uberschreitungen von Orien-
tierungswerten durch das Wohnen hinzunehmen sind. In diesen Féllen muss ein Ausgleich
durch andere geeignete Malnahmen (z.B. Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz)
vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden. Hierbei muss aber auf die Grenzen
der Gesundheitsgefahrdung und auf die Gewahrung einer ungestérten Nachtruhe (z. B. mit
fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen) geachtet werden.

Diese Vorgehensweise kann im Grundsatz als angemessener Umgang mit allen Immissi-
onsarten im Rahmen der Planung angesehen werden, auch wenn die im Einzelnen anzu-
wendenden Regelwerke im Vollzug unterschiedliche Vorgehensweisen anordnen.

Larmkonflikt Treffpunkt fir Jugendliche im &ffentlichen Raum

Am derzeitigen Standort des Treffpunkts fur Jugendliche werden die Werte fiir allgemeine
Wohngebiete von 50 dB(A) zur malRgebenden Ruhezeit um bis zu 4 dB Uberschritten. In der
Nachtzeit kann erwartet werden, dass der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) nicht immer
eingehalten werden kann. Dennoch Uberwiegen die Vorteile am vorhandenen Standort. So-
wohl das hier greifende standortbezogene padagogische Konzept eines informellen Treffs fur
Jugendliche als auch das standortbezogene grinordnerische sowie bauliche Konzept eines
Jugendunterstands begriindet die positive Standortwahl in Form des Verbleibs am bisheri-
gen Standort, die gepriften Alternativstandorte sind unter diesen Gesichtspunkten als weni-
ger geeignet einzustufen.

Bei Verbleib des Treffpunkts am derzeitigen Standort macht das Jugendamt der Stadt Nirn-
berg noch Aussagen Uber evtl. erforderliche bauliche MaRhahmen (z.B. stéarkere oder besse-
re Einhausung). Dies kann z.B. im Zuge der ErschlieBung des Wohngebiets erfolgen.

Nach Aussagen des Betreibers, der Streetwork der Arbeiterwohlfahrt (AWO), die den Treff-
punkt fir Jugendliche im 6ffentlichen Raum regelm&Rig besuchen, ist seit Erdoffnung eines
zweiten Treffs flr Jugendliche weiter westlich an der Breslauer Stral3e die Frequentierung
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dieses Standorts stark zuriickgegangen. Diese Beobachtung wurde durch regelmafige -
auch nachtliche - Begehungen durch Mitarbeiter der wbg bestétigt. Die erste Generation Ju-
gendlicher ist dem Standort entwachsen und es ist abzuwarten, wie dieser Standort sich
entwickelt. Es kann jederzeit wieder - je nach Cliquenbildung — zu einer hoheren Frequentie-
rung des Treffs kommen. Auch dann ist es durchaus mdglich, dass eine hohe Akzeptanz des
Treffpunkts bei den Anwohnern vorhanden ist, wenn z.B. viele der Jugendlichen aus dem
neuen Wohngebiet kommen oder Freunde im Gebiet haben.

KOSTEN

StraRenbau/ Beleuchtung/ Grinflachen
Es fallen voraussichtlich keine investiven Kosten an, da die vollstandige Kosteniibernahme
durch den kunftigen Investor (wbg) in einem ErschlieRungsvertrag bzw. im Rahmen der
Grundstucksubertragung geregelt wird.

Durch den Investor sind auRerdem Artenschutzmafinahmen herzustellen zum Teil auf 6ffent-
lichen Griunflachen im Gebiet und zum Teil auf Flachen des Freistaats Bayern. Die Kosten
hierfir (ebenso wie fir den Unterhalt) trégt der Investor. Die Abldse flr den Unterhalt von
cef-MalRnahmen im Gebiet ist ebenfalls im ErschlieRungsvertrag zu regeln.

An Folgekosten, die bei der Stadt verbleiben (konsumtiv) hat SOR (iberschlagig folgende
jahrlichen Unterhaltskosten ermittelt:

offentliche Grunflachen (mit Spielplatz) 66.407 €
Stralenbegleitgrin 1.307 €
Stral3enunterhalt 21.000 €
Beleuchtung 1.200 €
Gesamt 89.914 € gerundet 90.000 €

soziale Folgekosten

Die durch den Bebauungsplan verursachten sozialen Bedarfe sind durch die Stadt Nurnberg
zu tragen bzw. im Rahmen einer Grundstiickslbertragung abzulésen, da es sich um einen
Angebotsplan zur Vermarktung der stadtischen Liegenschaft des Langwasser-Bades handelt
Zum Zeitpunkt der Planaufstellung befindet sich das Plangebiet noch in stadtischem Eigen-
tum. Von den zustandigen Dienststellen Jugendamt (J) und Schulamt (SchA) wurden, basie-
rend auf statistischen Kennwerten, folgende Zahlen ermittelt:

Kindertagesstétten:

Kinderkrippe Einwohner Faktor | Betreuungs- | Platze Kosten in €
bedarf (40.000€/ Platz)

408 3% 46% 5,63 225.216
Kindergarten

408 3,5% 100% 14,28 571.200
Hort

408 4,0% 60% 9,79 391.680

1.188.096

Gesamtkosten gerundet
Kindertagesstatten 1.200.000

42



Schulen:

Grundschule Wohneinheiten Faktor Platze Kosten €

EFH 30 0,255 7,65 212.160

MFH 150 0,077 11,55 320.250

weiterfihrende

Schulen

EFH 30 0,266 7,98 234.780

MFH 150 0,097 14,55 428.100
1.195.290

erundet
gesamtkosten f.ZO0.000
chule

Die erforderlichen sozialen Einrichtungen sind sukzessive durch die Stadt Nurnberg herzu-
stellen. Der Bebauungsplan selbst sieht keine Flachen fir den Gemeinbedarf bzw. sozialen
Einrichtungen vor, in allgemeinen Wohngebieten sind jedoch Einrichtungen fiir soziale Zwe-
cke allgemein zulassig.

Nurnberg, den 30.10.2017
Stadtplanungsamt

gez. Dengler
Leiter Stadtplanungsamt
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