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BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 4522
,HAINSTRASSE, SCHARRERSTRASSE"
fur ein Gebiet sudlich der Regensburger Stral3e zwischen Hainstraf3e und Scharrerstral3e.

l. PLANBERICHT

I.1. ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil Gleihammer zwischen den Wohn- und Erholungsgebieten im
Suden und der Geschéftsachse Richtung Allersberger Strafl3e / Aufsel3platz im Westen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grund-
stiicke im Plangebiet zu steuern. Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans sind das
Baugesetzbuch (BauGB) und die aufgrund dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die
Aufstellung von Bebauungsplénen ist die Gemeinde.

Da die friihzeitige Behdrdenbeteiligung fur den Bebauungsplan nicht vor dem 16.05.2017 erfolgt ist, ist
nach 8 245c BauGB auf das neue BauGB abzustellen. Nach § 245c BauGB konnen Verfahren, die vor
dem Inkrafttreten des Gesetzes (13.05.2017) eingeleitet worden sind, nur dann nach zuvor geltenden
Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, wenn die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange vor dem 16.05.2017 begonnen wurde. Dies ist im Bebauungsplanver-
fahren Nr. 4522 nicht der Fall.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im ,Regelverfahren gem. BauGB. Es ist ein zweistufiges
Beteiligungsverfahren gem. 88 3 und 4 BauGB durchzufiihren sowie eine Umweltprifung mit Erstellung
eines Umweltberichtes gemaR Anlage 1 zum BauGB. Da zum Stand der Behdrdenbeteiligung gem. §
4 Abs. 2 BauGB im Jahr 2018 das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt
werden sollte, wurde fir die Beteiligung kein Umweltbericht erstellt. Durch die Weiterfuhrung des Ver-
fahrens als Normalverfahren wurde ein Umweltbericht (als Ergebnis der Umweltprifung) notwendig
und erstellt. Nach Billigungsbeschluss wurde neben der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
eine erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Auf
Grund eines technischen Problems bei der online Bereitstellung der Unterlagen wurden die 6ffentliche
Auslegung zudem wiederholt.

Darlber hinaus sind die artenschutzrechtlichen Belange gemaf Vorgaben der 88 44 und 45 BNatSchG
zu erheben und zu bericksichtigen.

1.2. ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 4522 fiir ein Gebiet stidlich der Regensburger Stral3e zwischen Hain-
strafl3e und Scharrerstrafl3e wurde am 13.05.2004 durch Beschluss des Stadtplanungsausschusses ein-
geleitet. Anlass flr die Einleitung waren Veranderungen in dem Gebiet, da durch die Geschéftsaufgabe
des Autohauses mit Werkstatt ein grof3er Teil der vorhandenen Bausubstanz frei wurde. Planungsziel
war zum damaligen Zeitpunkt ,das attraktive Areal aufgrund der prominenten Lage sowie der Ver-
kehrsgunst an zwei wichtigen Ausfallstral3en und der Grol3e des Plangebietes qualitatsvoll zu entwi-
ckeln®.

Bei dem Areal handelt es sich um ein gut positioniertes, entwicklungsfahiges Gebiet. Im nordwestlichen
Bereich des Plangebietes war bis vor kurzem ein Autohaus ansassig. Im suddstlichen Teil des Planbe-
reiches befanden sich bis Ende 2018 / Anfang 2019 in einem zusammenhangenden Geb&udekomplex
vor allem Einzelhandelsnutzungen, die vor dem Hintergrund einer angestrebten kiinftigen hochwertigen
Bebauung lediglich befristet genehmigt wurden. Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist hierbei, den pro-
visorischen Zustand nicht zu verfestigen, sondern das attraktive Areal aufgrund der prominenten Lage
sowie der Verkehrsgunst an zwei wichtigen Ausfallstraf3en und der Grol3e des Plangebietes qualitats-
voll zu entwickeln. Planungsrechtlich sollen dabei die Voraussetzungen fir ein Gebiet geschaffen wer-
den, in dem das Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege“ umgesetzt werden kann. Dies soll durch eine



Mischung von Wohnen, Dienstleistungen und Gewerbe sowie sozialer und kultureller Infrastruktur er-
reicht werden. So kann zum einen der Nachfrage nach Wohnraum nachgekommen werden. Dabei wird
durch den geférderten Wohnungsbau auf eine soziale Durchmischung hingewirkt. Das Zentrum der
Wohnbebauung bildet eine private Grinflache (zur Mitbenutzung durch die Allgemeinheit) mit einer
Grol3e von ca. 2.100 m? inklusive eines ca. 500 m2 grof3en 6ffentlichen Spielplatzes gemald dem Prinzip
der doppelten Innenentwicklung.

Zum anderen wird der westliche Teil des Plangebiets schwerpunktmafig gewerblichen Nutzungsfor-
men dienen. Ergéanzend soll auch, wie im Bestand schon vorhanden, ein Nahversorger zur Versorgung
des neuen Quartiers im Sinne der Stadt der kurzen Wege vorgesehen werden. Die Grof3e der Ver-
kaufsflachen richtet sich hier nach dem Zentrenkonzept der Stadt Niurnberg sowie der gutachtenbasier-
ten Festlegung der Stadt Nirnberg zur VerkaufsflachengréRe aus dem Jahr 2016. Grundlage des Be-
bauungsplans bildete die Mehrfachbeauftragung zur Erstellung eines stadtebaulichen Entwurfs fir das
neue Stadtquartier ,Wohnen/ Arbeiten/ Einkaufen am Luitpoldhain® durch den Grundstiickseigentiimer.
Der Siegerentwurf stammt von steidle architekten aus Minchen.

1.3. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

1.3.1. ANALYSE DES BESTANDS

I.3.1.1. Lage im Stadtgebiet / Topographie

Das Planungsgebiet liegt im suddstlichen Innenstadtrandgebiet in den Gemarkungen GleiBhammer
und St. Peter und umfasst insgesamt eine Flache von ca. 5,4 ha wovon das eigentliche Vorhabengebiet
ca. 2,9 ha einnimmt. Begrenzt wird das dreieckige Vorhabenareal im Norden durch die Regensburger
Stral3e, im Sudosten durch die Scharrerstrae und im Sudwesten durch die Hainstral3e, die jeweils
ganz oder teilweise Bestandteil des Geltungsbereichs sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4522 ,HainstralRe, Scharrerstraf3e” liegen die Flurstucke
Nr. 153, 154 (tlw.), 155 (tlw.), 156/2 (tlw.), 156/3, 156/4, 160 (tlw.) sowie 160/3 (tlw.) der Gmkg.
GleiRhammer und das Flurstiick 174/3 (tlw.) der Gmkg. St. Peter. Die Topografie ist weitgehend eben.
Die Hohenlage liegt bei 310,5 m 0. NN im Bereich HainstraRe / Regensburger Stral3e, bei 311,5 m (.
NN im Eckbereich Regensburger Stral3e / Scharrerstrae und bei 311,6 m . NN im Bereich Regens-
burger Stral3e / Scharrerstrafl3e.

1.3.1.2. Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das bereits bebaute und fast vollstandig versiegelte Plangebiet, das vormals ausschlieB3lich gewerblich
genutzt wurde, lasst sich in zwei Bereiche gliedern: der eine Bereich umfasst das nordwestliche Grund-
stiick an der Kreuzung HainstraRe/Regensburger Stral3e, auf dem sich ein denkmalgeschiitzter Ge-
baudekomplex eines ehemaligen Autohauses (VW-Kontor Siiddeutschland) befindet (Denkmalnummer
D-5-64-000-2397). Der Komplex besteht aus einem dreigeschossigen Verwaltungsbau, einem niedri-
geren Nebenfliigel und einem Kundendienstrundbau, der 1953 nach Planung von Friedrich Seegy und
Dipl.-Ing. Eduard Kappler errichtet wurde. Die ehemalige Tankstelle wurde bereits abgebrochen. Zum
Teil wurde an deren Stelle ein Schauraum erstellt, der nicht Bestandteil des Einzeldenkmals ist. Der
Gebaudekomplex wurde seitdem als Autohaus mit Kfz-Werkstatt genutzt.

Der zweite Bereich umfasst den Gebaudekomplex an der Scharrerstral3e. In diesem bislang gewerblich
gepragten Bereich befanden sich bis Ende 2018 / Anfang 2019 befristet genehmigte Einzelhandelsnut-
zungen (Getrdnkemarkt, Backshop und Lebensmitteleinzelhandel) und Lagerflachen.

Zwischen den beiden Gebaudekomplexen befindet sich ein tiefer liegender Hof, der tGiber das nordwest-
liche Grundstiick erschlossen wird. Uber diesen Hof werden die Untergeschosse der beiden Gebaude-
komplexe und Stellplatze erschlossen.

Die umgebende Bebauung ist im westlichen Bereich durch eine vier- bis fliinfgeschossige grinderzeit-
liche Blockrandbebauung gepragt, die tberwiegend dem Wohnen dient. Nordlich des Plangebiets be-
finden sich zum einen das historische StralRenbahndepot St. Peter und zum anderen der Friedhof
St. Peter. Die Bebauung in diesem Bereich ist sehr heterogen und umfasst eingeschossige Gebaude



an der ScharrerstralRe/Regensburger StralRe bis hin zu siebengeschossigen Gebauden an der Regens-
burger Stral3e/Hainstral3e. Nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich die den StralRenraum der
Hainstral3e und der Regensburger Stral3e pragende Peterskirche. Stidostlich des Plangebietes ist in
einem siebengeschossigen Gebaude und in einem bis zu 17-geschossigen Gebaude die Bundesagen-
tur fur Arbeit ansassig. Das hierzu gehdrige Parkhaus befindet sich an der Scharrerstraf3e unmittelbar
gegeniuber dem Plangebiet. An der Ecke HainstraRe/Scharrerstra3e dominiert ein bis zu 16-geschos-
siges Terrassenhaus, in dem sich neben Wohnungen unter anderem auch Dienstleistungsangebote,
Arztpraxen und eine Apotheke befinden.

1.3.1.3.  Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich an einem ehemaligen Siedlungsrand der Stadt, wo unterschiedliche Stadt-
strukturen entlang zweier HauptzufahrtsstraRen in die Stadt aufeinandertreffen (Hainstral3e / Minche-
ner Straf3e und Regensburger Strafl3e): Im Suden grenzt die dichte grinderzeitliche Blockrandbebau-
ung entlang der HainstralRe an das Plangebiet an. Am Rande dieser Stadterweiterung wurde um 1900
die neogotische Peterskirche mit inrem markanten Turm erbaut. Ostlich des Plangebiets befindet sich
das Gebaude der Bundesagentur fir Arbeit, ein gromalRstablicher Bau der 1970er Jahre. Auf der
nordlichen Seite der Regensburger Stral3e besteht eine typische Wohnbebauung der Nachkriegszeit in
Zeilenbauweise. Direkt nordlich des Plangebiets liegen der Friedhof St. Peter, eine Erweiterung des
mittelalterlichen Friedhofs, der zum Siechkobel St. Peter gehérte, und das historische StraRenbahnde-
pot in der Schlossstral3e.

Im Plangebiet selbst ist der vorhandene Gebaudebestand des unter Denkmalschutz stehenden Auto-
hauses markant.

Die Regensburger Straf3e ist im Plangebiet von Baumen gesdumt. Im Bereich der Hainstral3e wird der
Mittelstreifen von einer markanten Baumreihe eingenommen, die eine prdgende Wirkung entfaltet.

Das Planungsgebiet ist nahezu vollstandig versiegelt und Uberbaut, was typisch fur Innenstadt-Berei-
che ist. Die naturrdumlichen Eigenarten der Landschaft sind hier vollig verschwunden. Die Baumreihen
entlang der Stral3enrdaume kdnnen den naturfernen Charakter des Gebietes nur bedingt, entlang der
Regensburger Straf3e in Teilbereichen, aufheben.

1.3.1.4.  Verkehr
Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Das Plangebiet liegt fir den motorisierten Individualverkehr verkehrsgiinstig an den zwei wichtigen
Ausfallstralen Regensburger StralRe und HainstralRe. Letztere geht in stadtauswartiger Richtung in die
Munchener Stral3e Uber. Zusatzlich ist das Gebiet im Osten durch die Scharrerstral3e erschlossen.

Ruhender Verkehr:

Fur den ruhenden Verkehr sind in der Regensburger Stral3e stralenbegleitend 6ffentliche Langs-
Parkplatze vorhanden. Parkierung findet auch entlang der Scharrerstrafde statt.

Offentlicher Personennahverkehr:

Das Areal ist Uber die Buslinie 36 mit der Haltestelle 'Peterskirche’ in der Hainstral3e und der Stral3en-
bahnlinie 6 mit den Haltestellen 'Peterskirche’ bzw. 'Scharrerstral’e’ in der Regensburger StralRe gut
an das offentliche Personennahverkehrsnetz (OPNV) angebunden. Beide Linien verkehren in der nach-
mittaglichen Spitzenstunde im 10-Minuten-Takt. Neben den durch die Stralenbahnlinie 6 befahrenen
Gleisen in der Regensburger Stral3e befinden sich in der Scharrer- und HainstralR3e mittig im Straf3en-
raum Gleisanlagen, die nur im Bedarfsfall, z.B. bei Unféllen im Netz oder bei Grol3veranstaltungen im
Luitpoldhain bzw. Volkspark Dutzendteich, als Wendeschleife bzw. Bereitstellungsgleis genutzt werden
konnen.

Im 300 — 500 m Radius befinden sich in der Stephanstral3e Haltestellen der Buslinien 43/44 mit direkter
Anbindung an den Hauptbahnhof.



FuR-/Radwege:

Sowohl die Hainstral3e als auch die Regensburger StralRe verfligen Uber eine separate Radverkehrs-
anlage. In der Regensburger Strafl3e befindet sich diese fur beide Fahrtrichtungen auf der nérdlichen
Seite der Straf3e und ist in beiden Richtungen befahrbar. Die Scharrerstraf3e verfligt Uber keine sepa-
raten Radverkehrsanlagen.

Es befinden sich rund um das Plangebiet stral3enbegleitende Fullwege. FuRgangeriiberwege (lichtsig-
nalgesteuert) befinden sich an der Kreuzung Regensburger Stral3e/HainstraRe, Regensburger
StralRe/Scharrerstral3e und Scharrerstral3e/Hainstral3e.

1.3.1.5. Infrastrukturelle Versorgung/ Versorgung mit Griin- und Spielflachen
An Infrastruktureinrichtungen sind in ca. 1 km Umkreis vorhanden:

Martin-Behaim-Gymnasium, Neues Gymnasium, Grundschule Scharrerschule und Scharrer-Mittel-
schule, Holzgarten-Grundschule, Meisterschule, Berufsschule und Berufsfachschule, Fakultaten der
Friedrich-Alexander-Universitat Erlangen Nurnberg, Meistersingerhalle, Verbrauchermérkte, Fach-
markte, Einzelhandelsgeschafte und Dienstleistungen, Kindertagesstatten, Sportanlagen.

Die nachsten Einkaufsmdglichkeiten fur den téglichen Bedarf befinden sich im weiteren Verlauf der
Scharrerstral3e, in der Velburger Stral3e, der Zerzabelshofer Straf3e sowie in der Harsdorfferstral3e.

Das Plangebiet ist in die soziale Infrastruktur eingebunden.

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich die Kindertagesstatten des Diakonievereins St. Peter (KIGA
GleiRhammer, KIGA Glockenhof), die katholischen Kindertagesstatten Herz Jesu und St. Kunigund
sowie der KIGA Luise der Rummelsberger Diakonie.

Die zum Gebiet zugehorige Grundschule ist die Scharrerschule in der Scharrerstralie.

Die weiterfuhrenden Schulen sind ful3laufig bzw. tber die Bus- und Tramlinien der VAG erreichbar. Die
nachstgelegenen, weiterfiihrenden Schulen sind die Scharrer-Mittelschule sowie das Martin-Behaim-
Gymnasium bzw. das Neue Gymnasium Nurnberg.

Offentliche Spielplatze befinden sich auf der LuisenstraRe/Scharrerstral3e in 450 m fuBlaufiger Entfer-
nung sowie in der Bestelmeyerstral3e und der Regensburger Stral3e in jeweils 500 m Entfernung. In ca.
530 m Entfernung befindet sich der Schulspielhof der Scharrerschule.

Laut Jugendhilfeplan ,Spielen in der Stadt“ besteht im Planungsbereich Glockenhof/GleiRhammer
(Nr. 006) derzeit ein ungedeckter Bedarf von mehr als 7 ha o6ffentlicher Spielplatzflache.

Gemal} Gesamtstadtischem Freiraumkonzept (GFK) besteht im Planungsbereich Glockenhof/Gleil3-
hammer (Nr. 06) ein ungedeckter Bedarf an 18,9 ha offentlicher Grinflache. Der Planungsbereich gilt
damit als unterversorgt.

Sudostlich des Plangebiets befindet sich in ca. 500 m Luftlinie der Luitpoldhain, der fir landschaftsge-
bundene Erholung und als Naturerfahrungsraum zur Verfligung steht. Diese 6ffentliche Griinflache ist
jedoch bereits heute ein stark frequentierter Freiraum mit hohem, nicht unmittelbar zweckgebundenem
Nutzungsdruck (z.B. Veranstaltungen wie ,Classic Open Air“). Dartber hinaus sind im Umfeld verschie-
dene Sportstatten / Sportflachen vorhanden und in der Bevolkerung etabliert, wie zum Beispiel der
Sportplatz des NGN (Neues Gymnasium Nurnberg) an der Ludwig-Frank-Stral3e.

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

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Objekte oder Gebiete (Naturdenkmaéler,
Landschaftsbestandteile, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete, sowie Wasserschutzgebiete).
Gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG sind nicht vorhanden.
Es stellt sich als bebautes und weitgehend versiegeltes, gewerblich genutztes Gebiet dar. Im Norden
des Geltungsbereichs liegen aber zwei Teilflachen der Stadtbiotopkartierung vor (,Baume St. Peter",
N-1309-005, N-1309-006, je eine sog. Bastard-Pappel).



Vom Vorhaben sind Strallenbdaume betroffen, die zum Teil gerodet werden miissen, auf3erdem sind
Gebéaude betroffen, welche im stiddstlichen Teil des Planungsgebietes Anfang 2019 komplett beseitigt
wurden. Diese stellen (potentielle) Habitatstrukturen fir die Artengruppen Fledermause und Vogel dar.
Zur Planungssicherheit wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Einschatzung der
Betroffenheit planungsrelevanter Artengruppen durchgefuhrt.

Die saP liegt mit Stand vom 06.11.2018 vor. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass fur die tatsach-
lich oder potenziell im Untersuchungsgebiet vorkommenden, als wirkungsempfindlich eingestuften Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der europdaischen Brutvdgel unter Berlcksichtigung der in
der saP genannten Vermeidungsmafnahmen sowie vorlaufender Ersatzmal3nahmen (CEF) keine Ver-
botstatbestéande nach § 44 BNatSchG erfillt werden (siehe auch 1.5.16.).

Im Folgenden werden die natirlichen Grundlagen nach Schutzgitern gegliedert dargestellt, sofern zu
diesen nicht an anderer Stelle in der Begriindung Aussagen getroffen wurden. Es wird ferner auf den
Umweltbericht zum B-Plan Nr. 4522 verwiesen (siehe auch 1.6).

1.3.1.6.a. Flache, Boden, Wasser

Fir die Schutzguter Flache, Boden und Wasser ist im Planungsbereich durch Versiegelung, Verdich-
tung und z.T. Verunreinigung eine deutliche Vorbelastungssituation gegeben. Insbesondere im 6stli-
chen Bereich ist das Plangebiet zum groR3en Teil unterkellert.

Insgesamt ist die 6kologische Wertigkeit der Schutzgtiter Boden und Wasser — eben aufgrund der anth-
ropogenen Verdnderungen — als gering einzustufen. Fir beide Schutzgiter bestehen aufgrund festge-
stellter Belastungen durch umweltrelevante Stoffe erhdhte Anforderungen bei den zu erwartenden
Erdaushub- und EntsiegelungsmalZnahmen. Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes mussen
Schadensherde bzw. Boden- und Grundwasserkontaminationen beseitigt werden. Ein Sanierungsplan
gemal BBodSchG (Bundes-Bodenschutzgesetz) wird in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt
Nurnberg und dem Wasserwirtschaftsamt Nurnberg erstellt. Bei der Errichtung von Grin- und Freifla-
chen sind die Anforderungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), insbesondere der Pfad
Boden-Mensch zu beachten. Mit bodenschutz- und wasserrechtlichen Auflagen ist bei der Umsetzung
des Vorhabens zu rechnen.

1.3.1.6.b. Klima, Luft

Das Untersuchungsgebiet wird in der Klimafunktionskarte des Stadtklimagutachtens Nuirnberg (GEO-
NET Umweltconsulting GmbH, Mai 2014) aufgrund seiner nahezu vollstandigen Versiegelung als Wir-
kungsraum mit unginstiger bioklimatischer Situation bewertet. Es zahlt mit zu den am starksten Uber-
warmten Bereichen im Stadtgebiet. Im Kaltluftstromungsfeld ist erkennbar, dass die benachbarten Ge-
baudekomplexe (v.a. Bundesagentur fur Arbeit) eine Abflussbarriere fir die siddstlich einflieRende
Kaltluft darstellen, die nach Norden dem Innenstadt-Bereich zuflie3t. Negativ stellt sich die Verkehrs-
belastung des umgebenden Stral’ennetzes in Bezug auf Luftschadstoffe durch Kfz-Verkehr (NO2- und
Feinstaubkonzentrationen) dar.

1.3.1.6.c Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Der Planungsbereich ist durch Gebaudebestand und einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet.
Es kommen zwar aufgrund intensiver Nutzung keine seltenen Pflanzenarten vor, es gibt aber randlich
teilweise alten StraBenbaumbestand. Uberwiegend ist der Baumbestand jedoch jinger und aufgrund
der unginstigen Standortbedingungen auch vorgeschadigt und in seiner Vitalitat beeintrachtigt. Hin-
sichtlich der Tierwelt hat das Gebiet eine potenzielle Bedeutung fur die Artengruppen Végel und Fle-
dermé&use. Der Planungsbereich weist durch die nahezu vollstandige Uberbauung und Versiegelung
fur den Grol3teil der Vogelarten, die im Stadtgebiet vorkommen kdnnten, aber keine geeigneten Struk-
turen (Nahrung, Brutmaoglichkeiten etc.) auf. Es konnten im Geltungsbereich daher keine genutzten
Niststatten vorgefunden werden. Die denkmalgeschiitzten Gebaude im nordwestlichen Bereich werden
aber von Fledermausen als Quartier genutzt. Das weitere Entwicklungspotenzial des Planungsgebietes
ist als gering einzustufen. Die Flachen sind stark anthropogen gepragt und genutzt.

1.3.1.6.d Gehdlzbestand mit Bewertung

Der im Plangebiet befindliche Gehdlzbestand wurde in einem Baumbestandsplan aufgenommen und
zum Grof3teil (Gehoélze am Rand des Vorhabenbereichs) bewertet. Die Bewertung hat gezeigt, dass
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insbesondere die Baume entlang der Scharrerstrae auch schon abgéangig und nicht erhaltenswert sind
bzw. schon jetzt die Verkehrssicherheit gefahrden. Dies gilt auch fur die Baume im ndrdlichen Bereich
der Hainstral3e, auf Hohe der bestehenden Haltestelle.

Im Bereich der Regensburger StralRe befinden sich die Gebdaude fast ausnahmslos zu dicht an den
nordlich angrenzenden Baumen, zum Teil waren die Bdume in Fassadenaussparungen integriert. Dar-
Uber hinaus verlaufen zum Teil direkt unter den Baumen die Sparten der Versorgungstrager.

Auch aufgrund der Hochbauplanung und dicht verlegter Leitungstrassen sind nicht viele Baumstandorte
im Geltungsbereich zu halten, zumal die Baume zum Teil zu nah an den Fassaden stiinden und es
auch Probleme mit den kiinftigen Tiefgaragen gabe.
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1| Tilia cordata 5 4 | 55 LG | schlechte Kronenentwick- | aufgrund Verkehrs-
lung sicherheit durch
SOR zu entfernen
2 | Tilia cordata 7 5 | 69 LG | schlechte Kronenentwick- | aufgrund Verkehrs-
lung (fehlender Leittrieb) sicherheit durch
SOR zu entfernen
3 | Tilia cordata 10| 7 | 82 | x | SG | abgestorben aufgrund Verkehrs-
sicherheit durch
SOR zu entfernen
4 | Tilia cordata 10| 7 | 83 | x | LG |abgestorben aufgrund Verkehrs-
sicherheit durch
SOR zu entfernen
5|Populus x cana- | 20 | 10 |380| x | SG |starker Rickschnitt nach keine langfristige
densis (Stark)Astausbruch, keine | Entwicklungs-
Baumhohlen festgestellt maoglichkeit
6 | Carpinus betulus | 6 5 |51 - G | nicht exakt eingemessen,
abgeknickter Leittrieb (aus-
gebrochen), Astausbruch,
Samling
7 |Populusxcana- | 16 | 8 |320| x | SG |stark hochliegende Wur- keine langfristige
densis zeln mit Héhlungen, star- | Entwicklungs-
ker Riickschnitt mit Héh- maoglichkeit
lungen an Kappungsstel-
len, keine Baumhdohlen
festgestellt
8 | Quercus rubra 10 | 95 | x G | Leittrieb schwach
9 | Quercus rubra 8 | 10 | 93 | x | LG |fehlender Leittrieb, Krone
flach
10| Acer platanoides | 12 | 9 [126| x | LG | Starkastentnahme zum
Gebaude
11 | Acer platanoides | 10 | 9 [104| x | LG |schlechte Kronenbildung
(Seittrieb=Leittrieb), Stark-
ast mit Riss, diverse Ast-
ausbrtiche
12 | Acer platanoides | 10 | 10 [116| x | G |starke Stammaustriebe,
schlechte Kronenbildung
(Seittrieb=Leittrieb)
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13| Acer platanoides | 9 | 10 [134| x | G |[Starkastentnahme in
Krone
14 | Tilia cordata 10 | 8 |136| x | G |Bodenaufwdlbung durch
Wurzel, Kroneneinkiirzung
zum Gebéaude
15| Tilia cordata 12 | 12 |143| x | G |Kroneneinkirzung zum
Gebéaude
16 | Tilia cordata 10 | 7 |110| x | LG |Kroneneinkiirzung zum
Gebaude und Mast (stark
aufgeastet)
17 | Tilia cordata 10 | 9 |102| x | LG |Kroneneinkirzung, viele
Stammaustriebe
18| Tilia cordata 8 6 | 85| x | LG |Krone mitNr. 19 zusam- nicht zwingend zu
men, steht in Gitter mit Be- | erhalten, besser ei-
tonrahmen, Zwiesel, nen stralBenraum-
grenzstandig préagenden Einzel-
baum als Ersatz
19 | Tilia cordata 9 | 5| 78| - |LG |Krone mitNr.18 zusam- nicht zwingend zu
men, steht in Gitter mit Be- | erhalten, besser ei-
tonrahmen, Riss, grenz- nen stralenraum-
standig préagenden Einzel-
baum als Ersatz
20 | Betula pendula 5 |10 | 81| x |SG |abgestorben aufgrund Verkehrs-
sicherheit durch
SOR zu entfernen
21 | Tilia cordata 7 5 |71 LG | viele Astausbriiche aufgrund Verkehrs-
sicherheit durch
SOR zu entfernen
22 | Tilia cordata 7 | 11 | 81 | x | LG |viele Astausbriiche, einsei- | aufgrund Verkehrs-
tige Krone (Loch in Krone) | sicherheit durch
SOR zu entfernen
23 | Betula pendula 5 6 | 70 SG | abgestorben aufgrund Verkehrs-
sicherheit durch
SOR zu entfernen
24 | Tilia cordata 5 7 | 57 SG | schlechte Kronenbildung aufgrund Verkehrs-

(asymmetrische Krone),
abgangig

sicherheit durch
SOR zu entfernen
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Abbildung 2.: Baumbestandsplan, Grosser-Seeger & Partner, November 2017 (Geobasisdaten © Bayerische Vermessungs-
verwaltung)

1.3.1.6.e Mensch, Erholung

Der Geltungsbereich weist aufgrund seiner Lage und Ausstattung keinerlei Bedeutung fir die mensch-
liche Erholung auf. Er ist derzeit vollsténdig versiegelt und wird gewerblich genutzt. Im gréZeren Umfeld
liegt ein Grin- und Spielflachendefizit vor, das fiir das Plangebiet auch nicht durch die Nahe zum Luit-
poldhain im Stden kompensiert werden kann.

1.3.1.7.  Vorbelastungen (Altlasten, Lufthygiene, Larm, Erschiitterungen, etc.)

Altlasten

Da grol3e Teile des Gelandes vor allem durch die vorherigen Nutzungen (Tankstelle, Autohaus,
Werkstatten etc.) wesentlich umgestaltet wurden, finden sich im gesamten Geltungsbereich kiinstliche
Auffullungen oder Abgrabungen (vgl. Umweltbericht). Unter Asphalt-, Beton- sowie
Schottertragschichten, finden sich meist um ca. 1,5 m méachtige Auffullungen, in einigen Fallen aber
sogar bis in Tiefen von bis zu 5,0 m und mehr. Diese bestehen aus Sand, Bauschutt und auch
Ziegelresten.

Auf dem Vorhabengrundsttick, welches wie oben geschildert friiher durch verschiedene Autoh&user,
Werkstatt- und Tankstellenbetriebe genutzt wurde, konnte im Rahmen von umfangreichen
Altlastenerkundungen (vgl. Liste der vorliegenden Gutachten im Umweltbericht unter Kap. 7) im
ostlichen Teilbereich eine rund 2.300 m2 grof3e Bodenverunreinigung mit Mineralélkohlenwasserstoffen
(MKW) im Grundwasserschwankungsbereich festgestellt werden. Der MKW-Schaden ist horizontal und
vertikal gut abgegrenzt und umfasst eine Kubatur von rund 7.000 m3. Als Schadensursache wird auf
Grundlage der aktuellen Ergebnisse ein unterirdischer 25 m3-Altdltank vermutet. Im Grundwasser
liegen dariiber hinaus auch lokal erhéhte Naphthalin-/Methylnaphthalin-Gehalte vor, deren Ursache
noch nicht eindeutig geklart ist (moéglicherweise besteht ein Zusammenhang mit teerhaltigem
Asphaltbruch in den Auffullungen). Weitere, insbesondere im tieferen Grundwasser gemessene
Belastungen mit LHKW (leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe) werden auf Grundlage der
aktuell vorliegenden Erkenntnisse nicht ursachlich mit dem Planungsgebiet in Verbindung gebracht
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(Zustromkomponente). Seitens eines vom Vorhabentrager (Investor) beauftragten Fachgutachters und
in enger Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Nurnberg und dem Wasserwirtschaftsamt
Nurnberg wird an der weiteren Sanierungsplanung gearbeitet. Nach derzeitigem Sachstand sollen die
festgestellten Verunreinigungen in erster Linie baubegleitend und soweit technisch mdglich durch
Bodenaushub saniert werden.

Die bestehenden Geb&ude und Freiflachenbelage wurden mit Baumaterialien errichtet, die beim
Abbruch teilweise als gefahrlicher Abfall einzustufen sind. Bei einer ordnungsgemafen Entsorgung
beim Abbruch mit vorheriger Separierung belasteter Teile geht keine Gefahr fir Boden oder Wasser
aus.

Aufgrund der Lage des Areals nahe des friheren Reichparteitagsgelandes und auch zu Gleisanlagen
ist im gesamten Baubereich Kampfmittelverdacht gegeben. Eine Luftbildauswertung ergab mindestens
10 direkte Bombentreffer flr das Gebiet, aber keine Blindgadnger. Dennoch ist statistisch gesehen auf
der Flache mit zwei Blindgéngern zu rechnen.

Larm
Auf das Plangebiet wirken Gewerbe- und Verkehrslarm ein.

Fur den Gewerbelarm ist die TA Larm einschlagig, in der das Urbane Gebiet seit seiner Einfiihrung als
§ 6a in der BauNVO als eigene Kategorie mit Immissionsrichtwerten von 63 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts aufgenommen wurde.

Hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® zu bertick-
sichtigen, die Orientierungswerte enthalt. Das Urbane Gebiet ist in der DIN 18005 noch nicht aufge-
nommen. Hilfsweise werden die Orientierungswerte fiir Mischgebiete berlicksichtigt, da Mischgebiete
sowohl gewerbliche Nutzungen als auch Wohnnutzungen enthalten. Die Orientierungswerte fur Misch-
gebiete betragen 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

Larmimmissionen von gewerblichen Betrieben gehen u.a. von der Tankstelle auf der Regensburger
Stral3e gegenlber des Planungsgebietes und den gastronomischen Nutzungen an der Hainstral3e aus.
Weiterhin ist auch die Haustechnik-/Parkdeck-Nutzung der benachbarten Bundesagentur fir Arbeit als
Gewerbelarm einzustufen. Diese Larmquellen wurden in der schalltechnischen Untersuchung betrach-
tet und es wird nachgewiesen, dass die vorhandenen Emissionen der Ausweisung eines Urbanen Ge-
biets nicht entgegenstehen, sondern die Immissionsrichtwerte gem. TA Larm eingehalten werden.

Verkehrslarm wirkt aus allen Richtungen von der Regensburger Stral3e, der Scharrerstrafl3e sowie der
Hainstrafl3e auf das Plangebiet ein.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Prognosewerte fir 2035 berticksichtigt, die auf den
Verkehrskenndaten aus der Verkehrsuntersuchung der PB-Consult GmbH (Stand vom 29.08.2016)
basieren und fir den Prognosehorizont 2035 einen Zuschlag von 7 %, in Abstimmung mit dem gesamt-
stadtischen Modell, berilicksichtigen. Die Aufteilung des Gesamtverkehrs auf Tag- und Nachtbereiche
wurde analog der RLS 90 vorgenommen. Des Weiteren wurde der Schwerlastverkehr in der Regens-
burger StraRe und ScharrerstraRe mit 2,1 % tags und 0,6 % nachts berticksichtigt, in der Hainstral3e
wurde ein Anteil von 3,2 % tags und 1 % nachts angesetzt.

Die Verkehrsbelastung auf der Regensburger StraRe betragt gemall den Angaben des
Schallgutachtens von Kurz + Fischer 18.960 Kfz/24 h, auf der Hainstral3e sogar 26.880 Kfz/24 h. Fur
die Scharrerstral3e ist die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) mit ca. 6.000 Kfz/24 h
deutlich niedriger. Dazu kommen noch Immissionen aus Schienenlarm der StralRenbahn auf der
Regensburger Stral3e. Hier ist von ca. 211 Trams/24 h auszugehen.

Auf der Grundlage der beschriebenen Kennzahlen wurden entlang der HainstraRe sowie in den
Kreuzungsbereichen Regensburger Stral3e / Scharrerstral3e und Regensburger StralRe / HainstralRe
Verkehrslarmeinwirkungen von mehr als 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht ermittelt. Diese
Werte werden in der Rechtsprechung als Schwellenwert zur Schutzpflicht des Staates fiir Gesundheit
und Eigentum angesehen (z. B. Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen vom 13.03.2008 (7 D 34/07)).
Dabei geht das Gutachten von einer freien Schallausbreitung aus, berticksichtigt also, abgesehen vom
zu erhaltenden Denkmal, keine Abschirmwirkungen von geplanten Gebéauden, die aufgrund einer ab-
schnittsweisen Bebauung entstehen kénnen.
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Die o0.g. Wertefihren dazu, dass entlang der HainstraBe und Regensburger Strale sowohl die
malfdgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten werden. Auch die lblicherweise hilfs-
weise herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete (64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts), die oft als Obergrenze fiir die Ansiedlung von Wohnnutzung angesehen werden, werden Uber-
schritten, so dass Maflinahmen in Form von Festsetzungen zum Schutz von Aufenthaltsrdumen (Ori-
entierung, Liftung etc.) notwendig sind.

Die hohe Larmbelastung in diesem Bereich des Stadtgebiets ist bekannt: Die betroffenen Abschnitte
der Regensburger Stral3e sowie der Hainstral3e zéhlen auch zu den Untersuchungsgebieten 040 bzw.
001 des Larmaktionsplans der Stadt Nirnberg nach 8 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz, der vom
Stadtrat am 28.10.2015 beschlossen wurde. Die Untersuchungsgebiete zéhlen im Stadtgebiet zu den
besonders kritischen Bereichen hinsichtlich der Larmeinwirkungen. Zum Zeitpunkt der Erstellung des
Larmaktionsplanes waren Wohnnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch nicht
vorhanden, so dass mogliche Auswirkungen nicht bericksichtigt wurden.

Der Larmaktionsplan! sieht fur die HainstraRe zwischen Regensburger Strale und WodanstraRe den
Einbau larmmindernder Fahrbahnbeléage als kurzfristige Maflinahme vor. Dafur wird ein Zeitraum von 5
bis 7 Jahren genannt.

Geruch/ Feinstaub/ Luftschadstoffe

Gewerbebetriebe mit relevanten Emissionsquellen hinsichtlich der Lufthygiene bestehen im Umfeld
nicht.

Die Verkehrsbelastung des umgebenden Straf3ennetzes hat negative Auswirkungen in Bezug auf
Luftschadstoffe durch Kfz-Verkehr (NO2- und Feinstaubkonzentrationen). Der Kfz-Verkehr im
Stadtgebiet von Nirnberg ist der Hauptverursacher der Stickstoffdioxidbelastung in der Umwelt. Im
Zuge der flachendeckenden Messungen zur Luftqualitat im Stadtgebiet von Nirnberg in den Jahren
2002 bis 2011 betrug der Mittelwert Uber das gesamte Stadtgebiet 34 ug/m3. Fir den Bereich, in dem
das Planungsgebiet liegt, wurden 2004/2005 mobile, diskontinuierliche Messungen durchgefihrt. Hier
ergaben sich Belastungen mit NO» von 36 pg/m? und fur Benzol von 1,4 pg/m3. Wahrend der Benzol-
Wert als unkritisch anzusehen ist (Ganzjahresgrenzwert liegt bei 5,0 ug/m?3) lagen die Stickstoffdioxid-
Gehalte nur wenig unter dem aktuell gultigen NO.-Ganzjahresgrenzwert der 39. BImSchV von 40
Mg/m3. Aufgrund der angewandten, diskontinuierlichen Messmethode und der Messzeiten (nur
Messungen zu den verkehrsreicheren Tagzeiten, d.h. ohne Nachtmessungen) besitzt ein direkter
Vergleich mit dem Ganzjahresgrenzwert allerdings nur orientierenden Charakter.

Neuere Modellrechnungen zur NO,-Belastung einzelner StraRenabschnitte im Stadtgebiet Nirnberg
(BURO LOHMEYER, 2018) weisen fur die Regensburger Stral3e westlich der Einmiindung der Scharrer-
stral3e an der Fassade des Bestandsgebaudes (in 1,5 m Ho6he) NO.-Jahres-Konzentrationen aus, die
deutlich Uber dem Ganzjahresgrenzwert flr Stickstoffdioxid (von 40 pg/m3) liegen. Aufgrund der insge-
samt lockeren Randbebauung der Ubrigen StraRenabschnitte in der Regensburger Stral3e, der Hain-
stral3e und der Scharrerstrale werden im sonstigen Umfeld des Plangebietes hingegen aktuell keine
Grenzwertliberschreitungen fir Stickstoffdioxid an Bestandsgebauden prognostiziert.

1.3.2. PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

[.3.2.1. Planungsrechtliche Vorgaben
[.3.2.1.a. Raumordnung (LEP - Ziele der Raumordnung, Regionalplan Region Nurnberg)

Im LEP 2013 ist die Stadt Nurnberg hinsichtlich ihrer zentralortlichen Funktion gemeinsam mit ihren
Nachbarstadten Furth, Erlangen und Schwabach als Oberzentrum im Regierungsbezirk Mittelfranken
bestimmt. Gemafll LEP 2013 ist anzustreben, die Oberzentren als attraktive Wohn- und Wirtschafts-
standorte weiter zu entwickeln, die im internationalen Wettbewerb bestehen kdnnen. Hierzu zahlen

1 vgl. Larmaktionsplan der Stadt Nurnberg gemaf § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz S. 80 f. (Beschluss
Stadtrat vom 28.10.2015)
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neben einem investitionsfreundlichen Klima eine weitere Verbesserung der Umweltqualitat und spezi-
alisierte Angebote im sozialen und kulturellen Bereich.

Zu Einzelhandelsgro3projekten, hierunter auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, stellt das LEP
2013 folgende Ziele auf: Einzelhandelsgrof3projekte dirfen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden
und in stddtebaulich integrierten Lagen. Weiter diurfen durch Flachenausweisungen fir
Einzelhandelsgrol3projekte die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Dies wird fir dieses Vorhaben durch die Auswirkungsanalyse (SK Standort
Kommune Beratungs GmbH (Furth), vom 18.10.2016) nachgewiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 4522 wird unter Beriicksichtigung dieser Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung und Landesplanung aufgestellt (§ 1 Abs. 4 BauGB).

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

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (wirksam seit 2006) ist das Planungsgebiet
als gemischte Bauflache dargestellt. Die Regensburger StraRe und Hainstral3e sind Hauptverkehrs-
stral3en mit OPNV-Linie (Stral3enbahn).

Bei der Festsetzung eines Urbanen Gebiets ist eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gege-
ben (8 8 Abs. 2 BauGB).

[.3.2.1.c. Bebauungspléane und Veranderungssperren

Bei dem Bebauungsplan Nr. 3514, der sich auch tber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 4522 erstreckt, handelt es sich um einen Aufhebungsbebauungsplan. Er enthalt demnach keine
Festsetzungen. Westlich der HainstralRe grenzt der seit 28.05.1975 rechtsverbindliche B-Plan Nr. 3890
direkt an den Geltungsbereich von B-Plan Nr. 4522 an.

1.3.2.1.d. Zulassigkeit von Bauvorhaben

Fur das Plangebiet existiert derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Vorhaben wurden daher
bisher nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) beurteilt. Das Gebiet ware aufgrund der vorhandenen Nutzungen gem. 8 34 Abs. 2 BauGB
als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO einzustufen.

1.3.2.2.  Fachplanungsrecht
1.3.2.2.a. Naturschutz / Wasserschutz

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete und geschiitzte Landschaftsbestandteile sowie Was-
serschutzgebiete und geschitzte Lebensrdume nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG sind
im Plangebiet nicht vorhanden.

Die beiden Pappeln im Bereich der Regensburger Stral3e sind als Biotope im Rahmen der Stadtbiotop-
kartierung erfasst worden (N-1309-005, N-1309-006 ,Baume St. Peter®).

1.3.2.2.b. Denkmalschutz/ Bodendenkmaler

Teile des Gebaudebestandes im westlichen Bereich des Geltungsbereiches (Regensburger Strafl3e 70)
sind als Baudenkmal (D-5-64-000-2397) erfasst. Dabei handelt es sich um ein ehemaliges Autohaus.
Es wurde als VW-Kontor Stiddeutschland errichtet. Der Schutzstatus umfasst das Verwaltungsgebaude
(dreigeschossiger Stahlbetonbau mit vorkragendem Flachdach), die Reparatur- und Werkhalle (zwei-
geschossiger Stahlbetonbau auf segmentférmigem Grundriss mit Flachdach und mittigem, halbrunden
Anbau mit ehemaliger Cafeteria und Kundendienstraumen) sowie die ehemalige Pflegedienstanlage,
Ostlich an den Verwaltungsbau anschlief3end (erdgeschossiger Stahlbetonbau mit Flachdach). Die Ge-
samtanlage wurde realisiert nach Planung von Friedrich Seegy, Robert L. Kappler und Eduard Kappler
von 1953. Die ehemalige Tankstelle stdlich des Verwaltungsgeb&dudes wurde zu einem Schauraum
verandert, der jedoch nicht unter Denkmalschutz gestellt wurde. Es gelten die Art. 4 ff des Denkmal-
schutzgesetzes. Dies bedeutet, dass jegliche Eingriffe in das Denkmal auch die vorgesehenen bauli-
chen Verschrankungen mit Neubauten, Uber- und Unterbauungen sowie die Dimensionierung und Ge-
staltung umgebender Neubauten der denkmalrechtlichen Erlaubnis bedurfen bzw. mit der unteren
Denkmalschutzbehorde abzustimmen sind.
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Im mittleren Bereich der Scharrerstral3e ist ferner ein Bodendenkmal kartiert (D-5-6532-0470). Hier
handelt es sich um untertdgige Teile des abgegangenen friihneuzeitlichen Herrensitzes "Hallers
Weiherhaus" und seines spatmittelalterlichen Vorgangerbaus. In diesem Zuge ist auch der das
Herrenhaus umgebende Weiher, sofern er nicht bereits durch untergeschossige Bauten entfernt wurde,
zu betrachten. Er nahm ursprunglich fast das gesamte Plangebiet ein. Der Weiher selbst ist in der
graphischen Abgrenzung des Bodendenkmals, die als nachrichtliche Ubernahme im Planteil dargestellt
ist, aber nicht enthalten. Bei Eingriffen in den Boden ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nach
Art. 7 Denkmalschutzgesetz erforderlich.

Unabhéngig davon gilt allgemein die Meldepflicht gem. Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz, wonach
derjenige, der Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet ist, dies unverzliglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Im ndheren Umfeld befinden sich weitere Baudenkmale: u.a. die Kirche St. Peter, die griinderzeitliche
Blockrandbebauung Hainstral3e 16-24 und der &ltere Teil des Friedhofs St. Peter mit Leichenhaus.

1.3.3. SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

1.3.3.1. Eigentumsverhaltnisse

Die im Gebiet liegenden Grundstiicke Fl. Nr. 153, 156/3 und 156/4, Gmkg. Gleil3hammer, befinden
sich im Eigentum des Investors. Die offentlichen Verkehrsflachen (Teilflachen der FI. Nr. 154, 155,
156/2, 160,160/3 Gmkg. Gleilhammer und 174/3 Gmkg. St. Peter) befinden sich im Eigentum der
Stadt Nurnberg.

1.3.3.2.  Kommunalpolitische Griinde / sonst. Stadtratsbeschliisse

- Einzelhandelsgutachten

In der Sitzung des Stadtrats vom 23.10.2013 wurde das Einzelhandelskonzept (Zentrenkonzept) als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es damit bei der
Aufstellung von Bebauungspléanen und der Genehmigung von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich
(nach § 34 BauGB) im Sinne des Zentrenschutzes zu berticksichtigen.

In dem Einzelhandelsgutachten Nurnberg (Zentrenkonzept) wird ausgefuhrt, dass in dem “Weiteren
Innenstadtgurtel Sud (Stadtteil 1)“ die Verkaufsflachenausstattung fir das Angebot der periodischen
Bedarfsgiter, zu denen die nahversorgungsrelevanten Sortimente zahlen, ausreichend ist. Aufgrund
der geringen, nicht mehr zeitgemafen VerkaufsflachengrdRe der meisten Betriebe sind laut Gutachten
perspektivisch gewisse ,Umschichtungen® zu erwarten. Um die Auswirkungen dieser Umschichtungen
(z.B. die am 11.11.2006 erfolgte SchlieBung des Edeka-Marktes in der HarsdorfferstraRe) und ein De-
fizit an groRReren leistungsfahigen Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im 6stlichen
Bereich des Stadtteils auszugleichen, kann an ein besseres Angebot im Bereich der periodischen Be-
darfsdeckung im 6stlichen Bereich des Stadtteils gedacht werden. Dies darf jedoch nicht der Sicherung
bzw. der Weiterentwicklung des B-Zentrums Aufsel3platz und der kleineren innerstadtischen Zentren in
diesem Stadtteil entgegenstehen, was gesondert zu untersuchen war. Es wurde dazu eine Auswir-
kungsanalyse erstellt, in der dargestellt wird, dass Verkaufsflachen von insgesamt 3.200 m2 am Stand-
ort vertraglich untergebracht werden kénnen. Die in der Auswirkungsanalyse untersuchten Verkaufs-
flachen setzen sich zusammen aus einem Lebensmittelvollsortimenter von 2.100 m2, Drogerie 400 m?,
Béackereifiliale von 200 m? und zwei Flachen von jeweils 200 m? Verkaufsflache fur Bekleidung und
Schuhe. (SK Standort Kommune Beratungs GmbH, 18.10.2016).

Durch die geplante Umstrukturierung bzw. Neuplanung des bestehenden Einzelhandelsstandortes hin
zu einem Besatz aus Lebensmittelvollsortiment, Drogeriemarkt, Backerei und Bekleidungs- und Schuh-
fachmarkt sind unter Beriicksichtigung aller vorhandenen Strukturen insgesamt keine substanziellen
Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen im Sidosten
Nurnbergs zu erwarten. Damit sind auch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir die unter-
suchten zentralen Versorgungsstrukturen infolge madglicher Betriebsaufgaben derzeit dort agierender
sortimentsspezifischer Einzelhandler anzunehmen. Somit fligt sich das Vorhaben aus Gutachtersicht
in vertraglicher Art und Weise in die bestehenden Strukturen der Stadt Nirnberg ein.
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Baulandbeschluss

Der Baulandbeschluss vom 07.06.2017 wurde am 14.06.2017 erstmalig im Amtsblatt bekannt gemacht
und dient der Baulandmobilisierung. Es gilt derzeit die gednderte Fassung vom September 2017. Pla-
nerische Entscheidungen der Stadt, die zu einer Neubegriindung, Erweiterung oder Anderung von Bau-
recht fihren, sollen davon abhangig gemacht werden, dass der Planungsbegiinstigte die vom Bauvor-
haben ausgeldsten Kosten und Lasten tbernimmt, sich am geférderten Wohnraum beteiligt und sich
zur zugigen Umsetzung der Planung verpflichtet.

Der Baulandbeschluss enthdlt fir den Bereich Wohnungs- und Gewerbebau Vorgaben zu Verfahrens-
weg, Folgekostenregelung, gefordertem Wohnungsbau, Eingriff/Ausgleich und Grinflachenausstat-
tung, sozialen Einrichtungen und ErschlieRung. Insbesondere fiir das vorliegende Verfahren sind fol-
gende Vorgaben zu beachten:

bei der Errichtung von mehr als 100 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau sind 30% der Ge-
schossflache fur den geforderten Wohnungsbau bereit zu stellen

bei Uberplanungen des Innenbereiches sind unter Berlicksichtigung des Ziels der doppelten In-
nenentwicklung angemessene Werte zur Grinflachenausstattung im Einzelfall zu definieren
(private) Grunflachen bis zu einer GroRe von 3.000 m2 gelten auch dann als 6ffentliche Grinfla-
chen im Sinne des Baulandbeschlusses, wenn die Nutzung fiir die Allgemeinheit grundbuchrecht-
lich gesichert ist

offentliche Spielflachen sind in jedem Fall vorrangig herzustellen

FuRR- und Radwegeverbindungen sind 6ffentlich zu widmen

Kunst im offentlichen Raum: abhangig von der GroRRe des Geltungsbereichs werden durch den
Investor Gelder fir die Herstellung von Kunst im 6ffentlichen Raum zur Verfligung gestellt.

Thema Baulandbeschluss Forderung Umgang im Projekt
Baulandbeschluss BP 4522
Offentlich geforderter 30% der Geschossflache | 30% der Geschossflache
Wohnungsbau Wohnungsbau Wohnungsbau
Offentliche Griinflachen in Angemessene Werte bei | 2.100 m2 + Anteil aus
Abhangigkeit der Zahl der Gebietsumwidmungen Kompensationszahlung
Wohneinheiten gem. B 4.6: fur qualitative Werterho-
Festgelegt in der instru- | hung einer bestehenden
ierten Wettbewerbsaus- | Offentlichen Grinflache
lobung auf 2.000 m2
inkl. Spielplatz

(sonst: 20 m2/EW, bei

2 Einwohner je WE im
Geschosswohnungsbau)
325 WE zzgl. 60 WE
Seniorenwohnung, zzgl.
75 WE in Form von
Mikro-Appartements

Davon offentliche Spielflachen | Bei Ansatz 0.g. 20 m?2 500 m2 + Anteil aus o.9.
sind 3,4 m? als offentliche | Kompensationszahlung
Spielflache herzustellen ,Offentl. Griinflache*

MindestgroRe Nachbar- | (s0g. ,Raketenspielplatz”
schaftsspielflache 500 mz | @n der Regensburger

gem. B 4.6.6 Stral3e)

Widmung von Fulwegen Dienstbarkeit

Kunst im 6ffentlichen Raum 2 EUR / m? Gesamt- 2 EUR / m? Gesamt-
grundstucksflache grundstucksflache

18



1.3.3.3.  Leitungstrassen

Im Geltungsbereich befinden sich zwei Fernwérmeleitungen der Main-Donau-Netzgesellschaft mbH
sowie weitere Medientrassen. Eine der beiden Fernwéarmeleitungen soll in Abstimmung mit dem Lei-
tungstrager in die geplante Tiefgarage integriert werden. Dadurch wird der Zugang zur Leitung gewahrt,
eine Uberbauung ist somit moglich. Die zweite Trasse wird in Abstimmung mit dem Leitungstrager in
den offentlichen Bereich entlang der Hainstraf3e verlegt.

Im Bereich der Regensburger Stral3e befinden sich Stromtrassen, die schon heute den Mindestabstand
zu den bestehenden Baumpflanzungen unterschreiten. Im Zuge der Umsetzung der Hochbauplanung
sind Baumfallungen sowie Anpassungen des Gehwegs und der Sparten notwendig. Somit werden im
Ostlichen Abschnitt der Regensburger Strafl3e ausreichend dimensionierte Ersatzstandorte fir erforder-
lichen Baumersatz vorgesehen.

1.4. PLANUNGSKONZEPT

1.4.1. NUTZUNGSKONZEPT

Fur das Planungsgebiet wurde eine Mehrfachbeauftragung zur Erstellung eines stadtebaulichen Ent-
wurfes vom Grundstuckseigentimer durchgefihrt. Als Basis hierzu diente die gemeinsam mit der Stadt
Nurnberg abgestimmte Auslobung. Der Siegerentwurf bildet die Grundlage des Rahmenplans.

Das stadtebauliche Konzept sieht die grundsétzliche Erhaltung und die Ergdnzung der denkmalge-
schitzten Bauteile im nordwestlichen Bereich an der Regensburger StralRe / Hainstral3e vor. Die
Standortgunst an den HauptausfallstralRen macht das Areal im Westen als Dienstleistungs-, Biiro- und
Verwaltungsstandort interessant.

Im Wettbewerbsergebnis war vorgesehen, dass das Hotel (Betrieb des Beherbergungsgewerbes) im
Kopfbau gegeniiber der Peterskirche und entlang der HainstralRe errichtet werden und dann als Bri-
ckengebaude (Sichel) zur Regensburger StraRe gefuhrt wird. Dieses Gebaude waére aufgrund seiner
Kubatur aber auch fur gewerbliche Nutzungen (Buro, Verwaltung) bzw. z.T. in den oberen Geschossen
auch fuir Wohnen geeignet. Zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes gehéren auch sogenannte
Boardinghouses, also hoteldhnliche Beherbergungsbetriebe, wo im Gegensatz zu einer Pension oder
einem Hotel ein langerer Aufenthalt geplant ist. Diese Nutzungen zeichnen sich zum einen durch eine
innerstadtische Lage aus und werden vor allem von Firmen genutzt, die Mitarbeiter in andere Stadte
entsenden. Fir den Kopfbau und den dreigeschossigen Verwaltungsbau des Denkmals wird Wohnnut-
zung im EG, 1. OG und 2. OG ausgeschlossen, da diese Gebaude sehr dicht beieinander stehen. Fur
eine gewerbliche Nutzung oder bspw. fir ein Hotel mit einer zeitweiligen Nutzung ist der geringe Ab-
stand hinnehmbar.

Einzelhandelsnutzungen sollen in diesem Bereich ebenfalls angeordnet werden, zum einen aufgrund
der Funktionen, die das Gebiet schon jetzt ibernimmt, zum anderen in Hinblick auf die Versorgung der
zu erwartenden neuen Bewohner des Gebietes. Die Festsetzung erfolgt hier unter Beriicksichtigung
des Zentrenkonzeptes der Stadt Nirnberg (vgl. Kapitel 1 3.3.2.).

Gemal Baulandbeschluss werden mindestens 30% des Wohnraums als geférderter Wohnraum er-
stellt.

Im 6stlichen Bereich sind Wohnnutzungen, ergéanzt durch gewerbliche und soziale Nutzungen vorge-
sehen. Bei der Wohnnutzung sollen auch Seniorenwohnen / betreutes Wohnen und Appartementwoh-
nen (Wohnflache bis 50 m?) angeboten werden. Insbesondere die Ndhe zu den Naherholungsgebieten
Luitpoldhain und Dutzendteich machen dieses Areal als Wohnstandort interessant.

Die Seniorenwohnungen werden innerhalb der Serviceeinheit des Sozialdienstleisters durch ein sozio-
kulturelles und gesundheitliches Angebot erganzt, z.B. Friseur- und Kosmetikrdume. Da im Senioren-
wohnen auch die Méglichkeit angeboten werden soll, gemeinsam die Mahlzeiten einzunehmen, wird
ggfs. auch eine Kiche errichtet werden.

Bei den gewerblichen Nutzungen ist u.a. eine Physiotherapie vorgesehen. Im Bereich der Regensbur-
ger Stral3e (Urbanes Gebiet MU 1.1) soll eine Kindertagesstatte aus Krippe und Kindergarten entste-
hen, die den ruhigen Blockinnenbereich fur die Aul3enspielflachen nutzen kann.
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Aufgrund der Verkehrsimmissionen ist entlang der Hauptverkehrsstraf3en eine geschlossene Bebau-
ung mit entsprechenden passiven SchutzmalRnahmen vorzusehen. In den nach innen offenen Blécken
sollen ruhige und grune Innenhoéfe geschaffen werden. Zentrales Element des Ostteils bildet eine der
Allgemeinheit zugangliche Grinflache (,Westentaschenpark®) mit Spielplatz zwischen den drei Baublo-
cken.

Die beiden Teilflachen sind schon heute getrennt durch den Tiefhof des ehemaligen Werkstattgeb&au-
des. Unterhalb des Tiefhofes verlauft eine Fernwarmeleitung in einem Ortbeton-Trogkanal, die in Ab-
stimmung mit dem Leitungstrager in die geplante Tiefgarage integriert werden soll (siehe oben).

Mit der Neuordnung des Areals wird das Ziel verfolgt, den attraktiven Standort insgesamt gemischt zu
nutzen und qualitatsvoll zu entwickeln.

1.4.2. ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Im Plangebiet wird die verdichtete Blockstruktur des siidlich angrenzenden griinderzeitlichen Quartiers
mit klar definierten Kanten aufgenommen. Im westlichen Bereich ist dariiber hinaus eine behutsame
Erganzung des denkmalgeschiitzten Bestands erforderlich.

Es ist eine Blockrandbebauung vorgesehen, deren Rander zu den Hauptverkehrsstral3en hin geschlos-
sen sind, im Inneren wird der Blockrand durch Durchgdnge bzw. Uber sog. Bauwiche aufgelost. Die
Geschossigkeit nimmt zum Innenbereich hin ab: Entlang der 6ffentlichen Straf3en sind sechs Vollge-
schosse vorgesehen, wobei das oberste Geschoss zu den Innenbereichen als Staffelgeschoss errichtet
werden soll. An allen Eckbereichen sind zur Betonung der stéadtebaulichen Figur bis zu acht Vollge-
schosse vorgesehen. Die Blockstruktur ermdglicht eine abschnittsweise Bebauung des Gebiets.

Im Westteil mit dem denkmalgeschiitzten Bestand sind ein bis drei Vollgeschosse vorhanden, die er-
ganzende Bebauung geht von finf bis sechs Vollgeschossen aus. Ein sichelférmiges Gebaude wird
mit dem Baudenkmal verschrankt, entwickelt sich von der HainstraRe zur Regensburger Stral3e und
schiebt sich dort Uber das in diesem Bereich eingeschossige Denkmal. Der Hofbereich wird durch die-
ses neue Geb&aude uberkragt. Der darunterliegende Raum ist zwei Luftgeschosse hoch (s.a. Schnitt A-
A im Planteil).

y 5 T .
4,

\-A
[

Abbildung 3.: Modellphoto des Wettbewerbsmodells, Blickrichtung Ost (steidle architekten)

Der Ostteil besteht aus drei Baubldcken. Die Innenbereiche der Blocke stehen als private Freiflachen
zur Verfuigung, im zentralen Bereich des Quatrtiers ist eine der Allgemeinheit zugangliche Griinflache
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(Westentaschenpark) mit Spielplatz vorgesehen. Der gesamte Bereich zwischen den Blockrandstruk-
turen ist frei von motorisiertem Verkehr, wobei Ausnahmen fur besonderen Lieferverkehr (M6bel 0.4.),
Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge vorgesehen sind. Es ist nicht vorgesehen, dass die privaten Bau-
flachen standig durch Lieferfahrzeuge z.B. von Paketdienstleistern angefahren werden. Hierzu stehen
Stellplatze im 6ffentlichen Raum zur Verfligung.

1.4.3. GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Durch die hohe Nachfrage nach Wohnraum, die steigenden Grundstiickspreise und die gestiegenen
Baukosten hat fiir viele Burgerinnen und Birger bezahlbarer Wohnraum einen wachsenden Stellen-
wert. Zudem werden in den nachsten Jahren viele Wohnungen aus der Bindung fallen. Deswegen ist
es wichtig, in Neubaugebieten anteilig geférderten Wohnraum auszuweisen. Auf diese Weise kann eine
soziale Durchmischung im Plangebiet realisiert werden.

1.4.4. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Planungsgebiet wird durch die Hainstral3e, Regensburger Stral3e und Scharrerstral3e erschlossen.
Aufgrund der vorhandenen StraRenbahntrassen sind i.d.R. nur ein Einbiegen nach rechts und ein Aus-
biegen nach rechts maglich.

Der vorhandene Gehweg entlang der Regensburger Stral3e wird insbesondere im Ostteil neu geordnet.
Da in diesem Bereich ein Erhalt der Sparten und der Baume aufgrund der Lage der geplanten Bebau-
ung nicht moglich ist, werden entlang der Stra3enkante neue, spartenfreie Baumstandorte angelegt,
die ggfs. mit einem Wurzelschutz zu versehen sind. Der Radverkehr soll auf der Fahrbahn der Regens-
burger Stral3e gefuhrt werden.

Auch die ScharrerstralRe wird neugestaltet. Der lberdimensionierte Verkehrsraum wird zugunsten der
Blockinnenbereiche um 1,4 m verschmalert. Die derzeit vorhandenen zwei Fahrbahnen Richtung Hain-
stral3e werden auf eine Fahrbahn mit einer Breite von 3,50 m reduziert. StralRenbegleitend wird ein
Radweg geflhrt. Die Breite der Fahrbahn betragt einschlie3lich der erforderlichen Sicherheitsabstande
insgesamt 5,50 m. Daneben wird ein Streifen mit Langsparkern geftihrt. Der daran anschlieRende Geh-
weg ist mindestens 3 m breit, punktuell erfolgt eine Verengung auf 2,70 m durch Baumstandorte. Der
offentliche Verkehrsraum hat also eine Mindestbreite von 10,60 m. Bezugskante dafir ist das Gleisbett
der StralRenbahn in der Scharrerstral3e.

Entlang der Hainstral3e sind ein Gehweg sowie ein 2-Richtungs-Radweg vorgesehen. Im ndrdlichen
Abschnitt (gewerbliche Nutzungen) verlauft der Gehweg fast vollstandig unter der, ab dem ersten Ober-
geschoss auskragenden Bebauung. Der Gehweg weist hier eine Breite von 2,00 m auf. Im stdlichen
Abschnitt (Uberwiegend Wohnbebauung) weist der Gehweg Mindestbreiten von 2,00 m auf. Der Rad-
weg ist durchgangig mit 2,50 m vorgesehen, zum Haltestellenbereich wird zusétzlich ein Sicherheits-
abstand von 0,25 m berticksichtigt, zum Fahrbahnrand ein Abstand von 0,50 m.

Eine genauere Ubersicht iiber die geplante verkehrliche ErschlieRung kann der Anlage 1 zur Begriin-
dung des Bebauungsplans entnommen werden. Die Darstellungen im Mafl3stab 1:500 wurden auf
Grundlage des Vermessungsplanes von OEHMKE + HERBERT erstellt, Abweichungen von der Digitalen
Stadtgrundkarte sind daher mdéglich.

Im Bereich der Bushaltestelle wird der 6ffentliche Raum als Wartebereich qualifiziert und eine Wetter-
schutzeinrichtung erganzt.

Derzeit befinden sich Masten der VAG bzw. der Stral3enbeleuchtung im offentlichen Raum, insbeson-
dere im Bereich des Radweges sowie geplanter Ein- und Ausfahrten. GemalR Aussagen der VAG ist
fur den Bereich der Hain- und Scharrerstral3e eine Neuverkabelung der Fahrdrahte mittels Masten im
Gleisbett vorgesehen, so dass neue Masten oder eine Verankerung an den Fassaden voraussichtlich
nur im Kreuzungsbereich notwendig werden.

Offentliche Pkw- sowie Fahrradstellplatze werden entlang der Regensburger Strae und der Scharrer-
stral3e vorgesehen, wobei nach der Kreuzung Hainstral3e / Regensburger Strafl3e im Zusammenhang
mit der geplanten Hotelnutzung auch eine Busvorfahrt geplant ist. Entlang der Regensburger Stral3e
sind 12 Pkw-Stellplatze, in der Scharrerstral3e 10 Pkw-Stellplatze, davon 2 Car-Sharing-Stellpléatze und
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24 Fahrradabstellplatze vorgesehen. Die Car-Sharing-Stellplatze werden im Kreuzungsbereich Schar-
rerstral3e / Regensburger Strale angeordnet, so dass die Nahe zum OPNV (Stra3enbahnhaltestelle)
gesichert ist.

Die interne ErschlieBung der Wohnbebauung erfolgt Gber Ful3-/Radwege, die von der Hainstral3e, der
ScharrerstraRe und der Regensburger StralRe in das Gebiet filhren. An zentraler Stelle treffen sich
diese Wege am Westentaschenpark. Es ist vorgesehen, dass diese Grinflache von mdglichst wenigen
Wegen zerteilt wird, so dass zusammenhangende Flachen entstehen. Der Ostteil des Plangebiets wird
so im Inneren frei von motorisiertem Verkehr gehalten.

In der Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans ist die innere Organisation des Gebiets dargestellt,
u.a. auch die Feuerwehrzufahrten. Ein Gebaude (Urbanes Gebiet MU 1.3) wird nicht durch Feuerwehr-
zufahrten erschlossen, hier ist zum vorsorgenden Brandschutz ein Sicherheitstreppenhaus vorgese-
hen, dass den zweiten Rettungsweg sicherstellt.

Im Bereich zwischen den einzelnen Blocken ist angrenzend an die Offentliche Verkehrsflache jeweils
ein Bereich vorgesehen, wo z.B. die Millfraktionen am Tag der Entleerung, aber auch Handwerkerau-
tos abgestellt werden kénnen, vgl. Anlage 1 zur Begriindung des Bebauungsplans. Diese Bereiche
sollen vom weiteren Innenbereich durch Poller o0.a. abgetrennt werden.

Im Plangebiet sind oberirdische Stellplatze nur im 6ffentlichen Stral3enraum sowie 10 oberirdische Stell-
platze im Urbanen Gebiet MU 4 vorgesehen. Damit wird die Schaffung von gréReren zusammenhan-
genden begriinten Innenbereichen erreicht. Die privaten Stellplatze werden in Tiefgaragen nachgewie-
sen. Die Parkplatze im offentlichen Raum kdnnen durch die Stadt Nirnberg zu Kurzzeitparkplatzen
beschildert werden.

Nahezu das gesamte Plangebiet, mit Ausnahme des Grol3teils des Westentaschenparks, wird durch
Tiefgaragen unterbaut. Es sind getrennte Tiefgaragen unter den einzelnen Blocken vorgesehen, deren
Ein- und Ausfahrten zur Regensburger bzw. zur Scharrerstraf3e orientiert sind.

Der Nachweis der Stellplatze erfolgt analog der Nurnberger Stellplatzsatzung, wobei aufgrund der Lage
des Plangebiets innerhalb des Ringes nur 80% der erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden
miissen. Dariiber hinaus wurde aufgrund der guten OPNV Anbindung fiir einige der Nutzungen der
Abschlag von den Richtzahlen gegentiber der Stellplatzsatzung erhodht, so dass die Zahl der nachzu-
weisenden Stellplatze, auch vor dem Hintergrund des sich wandelnden Mobilitdtsverhaltens, geringer
ausfallen kann.

Fur die Wohnnutzung wurde hierfiir ein Bereich festgelegt, die Zahl der notwendigen Stellplatze darf
auf 60 — 80% der gemalR Richtzahlenliste geforderten Stellplatze reduziert werden. Mit dieser Band-
breite soll dem Investor die Mdglichkeit gegeben werden, auf die unterschiedlichen Anforderungen der
Wohnungstypen zu reagieren. So ist z.B. bei den Mikro-Appartements zu erwarten, dass aufgrund der
gunstigen Verkehrsanbindung (StraBenbahn und Bus in direktem Umfeld, S-Bahn-Haltestelle Gleil3-
hammer in ca. 750 m, ca. 10 Minuten Ful3weg), viele Bewohner keinen Stellplatz benétigen. Auch fur
den geférderten Wohnungsbau stellt eine Reduzierung des Stellplatznachweises einen Weg der Kos-
tenersparnis dar, da ja alle Stellplatze in der Tiefgarage unterzubringen sind.

Ob im Segment der Eigentumswohnungen und des Seniorenwohnens von einer Moglichkeit der Stell-
platzreduktion Uber die 80% hinaus erfolgen wird, kann z.B. Ergebnis eines Wandels des Mobilitatsver-
haltens sein.

Fur gewerbliche Nutzung und die Hotelnutzung soll die Zahl der notwendigen Stellplatze auf 60% der
nachzuweisenden Stellplatze gemaR Richtzahlenliste reduziert werden.

Doppelanrechnung von Kraftfahrzeugstellplatzen sind im Urbanen Gebiet MU 4 bis zu 10% der fir
Hotel und Einzelhandel erforderlichen Stellplatze zuldssig. Dies ist in der nachfolgenden Tabelle nicht
bericksichtigt.
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Nutzung Stellplatzsatzung Zahl der notwendige Reduk- Kfz-Stp.

Nutzungs- | Stellplatze gem. | tion auf

einheiten Richtzahlenliste
Eigentums- 1Stp/1WE 199 199 60-80 | 119-160
wohnung V.H.
gefdrderter 1Stp/2WE 126 63 60 — 80 38 -50
Wohnungs- v.H.
bau
Mikro-Appar- | 1 Stp/1WE 75 75 60 — 80 45 -60
tements v.H.
Senioren- 1Stp/5WE 60 12 60 — 80 7-10
wohnen v.H.
Hotel 1 Stp./2 Zimmer 9.750 m2 - 90 60 v.H. 54

maximal

180 Zimmer

Hotelrestau- | 1 Stp/35 m2 GF 400 m2 11 60 v.H. 7
rant
Gewerbe / 1 Stp/35 m2 NUF 3.400 m2 73 60 v.H. 44
Biro BGF (davon

75% NF)
Kita 1 Stp../Gruppe 3 Gruppen 3 60 v.H. 2
Einzelhandel | 1 Stp./40 m2 BGF 2.400 m? 60 80 v.H. 48
Summe 364 - 435

Die aufgeflihrten Nutzungen und daraus resultierenden Ermittlungen wurden nachrichtlich aus dem
aktuellen Hochbauentwurf Gbernommen und stellen eine Variante dar, die sich im Vollzug des Bebau-
ungsplans verdndern kann. Auf Grundlage des aktuellen Hochbauentwurfs wurde auch die notwendige
Anzahl der Fahrradabstellplatze ermittelt:

Nutzung Stellplatzsatzung Zahl der Nutzungs- | notwendige Fahr-
einheiten radabstellplatze

Eigentumswohnung 2 ASt/ 1 WE 199 398
geforderter Woh- 1ASt/1WE 126 126
nungsbau

Mikroappartements 1 ASt/1WE 75 75
Seniorenwohnen 1 ASt/4WE 60 15

Hotel 1 ASt./20 Betten 9.750 m2 - maximal 18

180 Zimmer (DZ)
Hotelrestaurant 2 ASt /35 m2 GF 400 m? 22
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Nutzung Stellplatzsatzung Zahl der Nutzungs- | notwendige Fahr-
einheiten radabstellplatze
Gewerbe / Blro 1 ASt /70 m2 NUF 3.400 m2 BGF (da- 34
von 75% NF)
Kita 1 ASt./Gruppe 3 Gruppen 3
Einzelhandel 1 ASt./100 m? BGF 2.400 m2 24
Summe 715

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Hochbaukonzept sieht vor, den Hauptteil der notwendigen
Fahrradabstellplatze in den Untergeschossen nachzuweisen. Aufgrund des stadtischen Ziels der For-
derung des Radverkehrs soll es, zugeordnet zu den Eingéangen der Gebaude, zusétzlich zu den erfor-
derlichen Fahrradabstellplatzen noch weitere 5% oberirdische Fahrradabstellplatze geben. Diese sind
in der Anlage zur Begriindung dargestellt.

1.4.5. GENDER UND DIVERSITY

In die Konzeption der stadtraumlichen Baustruktur und in die Freiraumkonzeption haben Aspekte des
Gender Mainstreaming einzuflieRen. Ziel des Gender Mainstreaming ist eine gleichstellungsorientierte
Planung mit einem raumlichen Angebot fiir die verschiedenen Gruppen und Alltagssituationen unter
Bertcksichtigung der vielfaltigen Lebensentwiirfe und Interessen. Es unterstiitzt eine kreative Ausei-
nandersetzung mit Unterschieden in Alter, Geschlecht, sozialer und kultureller Herkunft bei der Ent-
wicklung stadtebaulicher Leitbilder, in Abstimmungs- und Planungsprozessen. Bei jeder Planungsmal3-
nahme ist zu hinterfragen, welche geschlechts- und zielgruppenspezifischen Aspekte wahrgenommen
werden konnen und wie diese im Planungsprozess und in der Raumnutzung wirksam werden. Gender-
gerechte Quartiere spiegeln gesellschaftliche Vielfalt wider, sie sind barrierefrei, gut erschlossen und
vernetzt und bieten Raume, die bedarfsgerecht interpretier- und nutzbar sind.

Das Nutzungskonzept sieht unter anderem Seniorenwohnen mit Betreuungsangebot, geférderten Woh-
nungsbau mit verschiedenen Wohnformen sowie eine zentrale, der Allgemeinheit zugangliche Grunfla-
che vor. Auch eine Kindertagesstéatte ist vorgesehen, so dass unterschiedliche Generationen in der
Planung berlcksichtigt sind. Die rAumliche Verknipfung zur Umgebung, die Anbindung an den umge-
benden Ortsteil sowie die gute Erreichbarkeit (OPNV) sind ebenfalls Ausdruck der gleichstellungsori-
entierten Planung.

Far altere Kinder und Jugendliche sind Angebote in der ndheren Umgebung vorhanden, die ful3laufig
oder mit dem Fahrrad zu erreichen sind: Luitpoldhain und das suidlich angrenzende Areal um den gro-
Ben und kleinen Dutzendteich, die Sportanlage des Neuen Gymnasium Nirnberg an der Ludwig-Frank-
Stral3e, Aktivspielplatz am Goldbach.

1.4.6. GRUNORDNUNG

1.4.6.1.

Das Freiraumkonzept sieht eine Abstufung der Freiraume hinsichtlich der Nutzergruppen vor — vom
offentlichen Stral3enraum, der durch die Blockrander begrenzt wird Uber die Zwischenrdume, die zum
Westentaschenpark fuhren. Davon abgesetzt sind die privaten Hofe, die auch ca. 80 cm hoéher liegen
sollen als die 6ffentlich zugéanglichen Bereiche zwischen den Blocken. In den Hofen wiederum sind in
den geeigneten Bereichen auch den Nutzungen zugeordnete private Freibereiche vorgesehen.

Griunordnerisches Konzept

Der Westentaschenpark ist als streng geometrische Flache mit ablesbaren Kanten vorgesehen, die als
weiterer Baustein im Quatrtier liegt. Er ist als zusammenhangende Grinflache konzipiert, die als Erho-
lungsflache und in Teilbereichen als Spielflache genutzt werden soll. Die privaten Wohnhofe werden
mit Einzelbdumen ausgestattet. Dartber hinaus kdnnen Baume zwischen dem Denkmal (Sichel) und
Ostlich angrenzenden Quartieren eingefugt werden.
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Fur den StralRenraum ist eine Neugestaltung vorgesehen, die sowohl die verkehrlichen Belange als
auch die Hochbauplanung bericksichtigen muss. Aufgrund der vorgesehenen Blockrandbebauung
sind nicht viele Baumstandorte im Geltungsbereich zu halten, teilweise sind die Baume auch schon
abgéangig, nicht erhaltenswert bzw. gefahrden schon jetzt die Verkehrssicherheit. Zudem stehen sie zu
nah an den kinftigen Fassaden bzw. an den zur errichtenden Tiefgaragen. Dartber hinaus gibt es
Konflikte mit den vorhandenen Sparten, die zum Teil unter den Wurzelbereichen verlaufen. Auf Grund-
lage einer baumweisen Betrachtung und Berilicksichtigung der Sparten und Oberleitungsmasten/-tras-
sen wurde eine Rahmenplanung fir die Gestaltung der offentlichen Verkehrsraume erstellt, die in der
Summe die gleiche Anzahl von B&dumen wie im Bestand nachweist. An der Regensburger Stral3e und
der Scharrerstral3e sind Baume im Bereich der Gehwege vorgesehen. Als Baumstandorte wurden sol-
che Standorte gewahlt, die einen dauerhaften Erhalt der Baume sicherstellen. Im Bereich des Denk-
mals im westlichen Teil der Regensburger StralRe werden 4 Baume zum Erhalt festgesetzt, 2 weitere
Baume werden an der Ecke Regensburger Stral3e / Scharrerstral3e zum Erhalt festgesetzt. Da dies
sehr eng stehende Baume sind, ware ggf. als Ersatzpflanzung beim Abgang der Baume nur ein Baum
zu pflanzen.

Folgende Baume der Baumbestandsliste werden zum Erhalt festgesetzt:
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5|Populus x cana- | 20 | 10 |380| x | SG |starker Riickschnitt nach keine langfristige
densis (Stark)Astausbruch, keine | Entwicklungs-
Baumhohlen festgestellt moglichkeit
6 | Carpinus betulus | 6 5 |51 | - G | nicht exakt eingemessen,
abgeknickter Leittrieb (aus-
gebrochen), Astausbruch,
Samling
7|Populusxcana- | 16 | 8 |320| x | SG |stark hochliegende Wur- keine langfristige
densis zeln mit Héhlungen, star- Entwicklungs-
ker Ruckschnitt mit Hoh- moglichkeit
lungen an Kappungsstel-
len, keine Baumhdhlen
festgestellt
9| Quercus rubra 8 | 10 | 93 | x | LG |fehlender Leittrieb, Krone
flach
18| Tilia cordata 8 6 | 85 | x | LG |Krone mitNr. 19 zusam- nicht zwingend zu
men, steht in Gitter mit Be- | erhalten, besser ei-
tonrahmen, Zwiesel, nen strallenraum-
grenzstandig pragenden Einzel-
baum als Ersatz
19 | Tilia cordata 9 5 | 78 | - | LG |Krone mit Nr. 18 zusam- nicht zwingend zu
men, steht in Gitter mit Be- | erhalten, besser ei-
tonrahmen, Riss, grenz- nen strallenraum-
standig pragenden Einzel-
baum als Ersatz

Da hier insbesondere ein Erhalt des Gebaudebestandes zu berticksichtigen war, konnten die Baume,
die z.T. sehr nah an den Fassaden stehen, erhalten werden. Es werden auch die beiden grol3en Pap-
peln zum Erhalt festgesetzt, da sie als Biotopbaume eingestuft wurden, wenngleich aufgrund ihres ho-
hen Alters ihre Standzeit begrenzt ist.
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Die neuen Standorte fir die StraRenbaume im 6Ostlichen Verlauf der Regensburger Strale und der
Scharrerstral3e sollen ndher an die Fahrbahnkante gerlickt werden und so auch den StralRenraum mit
einfassen.

Ziel ist ein stadtisch hochwertiges Quartier mit ruhigen begriinten Innenhéfen, die den Bewohnern zum
Aufenthalt dienen. Tiefgaragen sind daher so zu Uiberdecken, dass die Vegetationsschicht auf der Tief-
garage mindestens 0,80 m betragt. Im Bereich der kiinftigen Baumstandorte muss die Substratdicke
entsprechend angepasst und erhdht werden.

Der Uberwiegende Teil der Dacher ist als Flachdach mit extensiver Dachbegriindung vorgesehen; im
gesamten Plangebiet sollen die Déacher auch zur Regenriickhaltung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser genutzt werden.

1.4.6.2.

Der Fehlbedarf an offentlichen Griinflachen wird durch die Ansiedlung von neuen Wohnnutzungen um
ca. 1,4 ha erhoht. Im Plangebiet wird eine der Allgemeinheit zugangliche Grinflache, gesichert durch
ein Wegerecht und eine beschrankt personliche Dienstbarkeit, von ca. 2.100 m2 mit einem 500 m2 gro-
Ren offentlichen Spielplatz fur 4-8-jahrige Kinder hergestellt. Uber den stadtebaulichen Vertrag werden
die Qualitat und Ausstattung der Griinflache sichergestellt. Die Grinflache wird ihre hohe Qualitéat auch
durch die geschutzte Lage innerhalb des neuen Stadtquartiers erhalten.

Offentliche Grunflachen und Spielplatze

Dem Rahmenplan liegt der Siegerentwurf einer vom Grundstiickseigentiimer ausgelobten und mit der
Stadt abgestimmten Mehrfachbeauftragung zu Grunde. Vorgabe des Auslobungstextes war
— abweichend vom Beschluss des Stadtplanungsausschusses (AfS) vom 09.07.2009 Uber die
»Standards fur die Festsetzung o6ffentlicher Grinflachen in Wohnbereichen — die fir Gebietsumwand-
lungen gem. Baulandbeschluss B 4.6 im Einzelfall zu definierende Schaffung eines
~Westentaschenparks” als der Allgemeinheit zuganglicher Griinflache mit einer Grof3e von 2.000 mz.
Davon sollen 500 m2 nun als 6ffentliche Spielflache genutzt werden. Die GroRRe der Grinflache insge-
samt ist in Hinblick auf die bisherige hohe Versiegelung, die Nachverdichtung, die griinordnerischen
MalRnahmen sowie den dringend benétigten Wohnraum als hinnehmbar zu betrachten. Diese befindet
sich im zentralen Bereich der Wohnbebauung. Die Flache soll — wie dies im Baulandbeschluss erdffnet
wird - im Privateigentum verbleiben, jedoch Uber eine Grunddienstbarkeit ¢ffentlich zuganglich sein.
Die Spielplatzflache zwischen den Urbanen Gebieten MU 1, MU 2 und MU 3 wird als offentlicher Spiel-
platz im Rahmen der Herstellung der Kinderspielplatze gem. Art. 7 Abs. 2 BayBO in Verbindung mit der
zugehorigen Nirnberger Satzung mit betrachtet. Da aufgrund der dichten Bebauung und der geplanten
Anordnung einer Kindertagesstatte im Urbanen Gebiet MU 1 nicht alle notwendigen Spielflachen in den
privaten Quartieren nachgewiesen werden kdénnen, ist vorgesehen, diese offentliche Spielflache beim
Nachweis heranzuziehen. Gem. der Nirnberger Satzung, die Gro3e, Lage und Ausstattung der Spiel-
flachen regelt, sind je 25 m2 Wohnflache 1,5 m2 Spielplatzflache (8 4 Abs. 1 der Satzung) nachzuwei-
sen. Unbericksichtigt bleiben dabei die Wohnungen, fir die nach Art und Lage der Wohnungen keine
Nachweispflicht gem. Art. 7 Abs. 2 BayBO besteht. Dies betrifft also die Seniorenwohnungen und die
Mikroappartements (Wohneinheiten < 50 m?) (beide im Urbanen Gebiet MU 3), in denen keine Kinder
als Bewohner vorgesehen sind. Fir die Bewohner dieser Wohnungen steht die zentrale Grunflache zur
Verfligung.

Aufgrund der unterschiedlichen Wohnungstypen ergibt sich i.V.m. Art 7 Abs. 2 BayBO und der Niirn-
berger Spielplatzsatzung folgender Spielflachenbedarf:

BGF (in m?) Wohnflache notwendige Spiel- mogliche Sgiel-
(75% BGF) flache (in m?) flache (in m2)
MU 1 12.390,00 9.292,50 557,55 230
MU 2 14.280,00 10.710,00 642,60 390
MU 3 7.370,00 5.527,50 331,65 525
Summe 34.040,00 25.530,00 1.531,80 1.145

Der Spielflachenbedarf wird in den einzelnen Quartieren und der 500 m? grol3en dffentlichen Spielflache
gedeckt, wobei die Spielflachen in den Quartieren insbesondere fiir die Kinder in den Altersgruppen 0-
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3 und 3-6 Jahren ausgestattet werden sollen und die 6ffentliche Spielflache insbesondere die Alters-
gruppe bis acht Jahre bedienen soll. Beim Nachweis fiir Kinderspielflachen ist es gem. Art. 7 Abs. 2
Satz 2 BayBO mdglich, auf unmittelbar benachbarte Spielflachen zu verweisen.

Insbesondere im Urbanen Gebiet MU 1 kann nur eine relativ kleine Spielflache ausgewiesen werden,
da hier auch die 520 m2 grol3e Freiflache der Kindertagesstatte vorgesehen ist. Im Urbanen Gebiet MU
2 sind aufgrund der giinstigen Ausrichtung auch den erdgeschossigen Wohnungen zugeordnete Gar-
ten vorgesehen, die zur Attraktivitdt der Wohnungen beitragen. Des Weiteren wird auch gepruft, Spiel-
flachen fur die kleinen Kinder auf den Dachflachen nachzuweisen, also fir Kinder, die noch nicht allein
unterwegs sein konnen und immer durch Erwachsene beaufsichtigt werden. Des Weiteren wird eine
Nutzung von Teilen der Dachflachen fir sog. Urban Gardening gepruft.

1.4.7. IMMISSIONSSCHUTZ

1.4.7.1.  Lufthygiene

Zur Verbesserung der Lufthygiene tragen Vegetationsflachen bei. Dezentrale Grinflachen mit Baum-
besténden kihlen durch Schattenbildung und Verdunstungskihle. Nachts kommt es in diesem Bereich
zu Frischluftbildung. Durch die Pflanzung von Baumen wird der Wandel von Kohlendioxid zu Sauerstoff
gefordert.

Durch extensiv und ggfs. intensiv begriinte Flachdacher sowie auch durch Fassadenbegrinung wird
durch die Verdunstung von gespeichertem Wasser das direkte Umgebungsklima durch Kihlung und
Luftbefeuchtung verbessert. Zudem tragt ein begrintes Flachdach zur Filterung von Luftschadstoffen
und Feinstaub bei.

Sudostlich des Plangebietes befinden sich mit dem Luitpoldhain und dem Volkspark Dutzendteich Ge-
biete mit hoher Kaltluftproduktionsrate. Die Griinflachen nérdlich der Regensburger Stral3e leisten als
lineares Element auch einen Beitrag zur Kaltluftproduktion. Nach gegenwartiger Einschatzung ist nicht
mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV zu rechnen.

1.4.7.2. Larmimmissionsschutz

Auf das Plangebiet wirkt Larm in Form von Gewerbe- und Verkehrsldrm ein, wobei der Verkehrslarm
hier die bestimmende Larmguelle ist.

Gewerbe

Im Schallgutachten (Kurz + Fischer, 14.02.2019) wurden die vorhandenen Einwirkungen durch
Gewerbelarm auf das Gebiet Uberprift. Hier wurde der Gewerbeldrm betrachtet, der von aufl3en auf das
Plangebiet einwirkt, da das Plangebiet selbst neu bebaut wird und keine Bestandsnutzungen zu be-
ricksichtigen sind, vgl. Kapitel 1.3.1.6.. Im Gutachten wird nachgewiesen, dass unter zugrunde legen
der TA Larm keine Mal3nahmen im Gebiet notwendig sind und die Immissionsrichtwerte fir ein Urbanes
Gebiet (63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) eingehalten werden.

Im Plangebiet sind die den Gebietscharakter eines Urbanen Gebiets bestimmenden Nutzungen des §
6a BauNVO mit einigen Einschrankungen zulassig, vgl. Kapitel 1.5.1. Da ein Gebietstyp der BauNVO
fur das gesamte Plangebiet gewahlt wurde, kann es zu keinen negativen Einflissen der Nutzungen
untereinander kommen, so dass im Schallgutachten dieser Punkt nicht ndher betrachtet wurde. Ggf.
ergibt es sich, dass im Rahmen der einzelnen Bauvorhaben bestimmte Larmquellen zu betrachten und
zu regeln sind, wie z.B. Technik (Kuhlung) und die Anlieferung des Einzelhandels.

Verkehr

Im Schallgutachten zum Bebauungsplan (Kurz+Fischer GmbH vom 14.02.2019) erfolgte die
Beurteilung des einwirkenden Verkehrslarms auf die neuen Bauflachen sowie die Reflexionen auf die
gegeniber des Plangebiets liegenden Wohngebaude. Dabei wurden die Immissionen am Erdgeschoss
und auf das mal3gebende Geschoss (gleichbedeutend mit dem am héchsten belasteten Geschoss der
jeweiligen Fassade) untersucht.

Durch die Konzeptionierung der Planung riegelt die Blockrandbebauung den Eintrag des Verkehrslarms
hauptséchlich ab.
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Bereiche entlang der 6ffentlichen Stralen

In der Beurteilung des Verkehrslarms treten im Geltungsbereich in den lautesten Stockwerken die
hdchsten Beurteilungspegel von bis zu 72 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts an den Sudwestfassaden
zur HainstraRe auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete (hilfsweise Betrachtung)
werden um bis zu 12 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts tberschritten, vgl. Anlagen 2.1 - 2.3 zum Schall-
gutachten. Auch entlang der Regensburger Stral3e treten an den Nordfassaden noch Beurteilungspegel
von bis zu 70 dB(A) tags und bis zu 65 dB(A) nachts auf. Damit sind bereits die Schwellenwerte zur
Schutzpflicht des Staates fir Gesundheit und Eigentum Uberschritten. Diese sind bei 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts anzusetzen.

Grundsatzlich etwas besser ist die Immissionssituation in der Scharrerstraf3e. Doch auch hier werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete im mittleren Bereich der Straf3e tagstiber noch
um bis zu 5 dB(A) und nachts um bis zu 6 dB(A) uberschritten.

Blockinnen- und -zwischenbereiche

Im abgeschirmten Bereich werden zur Tageszeit die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischge-
biete von 60 dB(A) Uberwiegend erreicht bzw. unterschritten. Es sind an einzelnen exponierten Fassa-
denabschnitten in den Obergeschossen Pegelwerte von mehr als 60 dB(A) zu erwarten. Der Immissi-
onsgrenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) fur Mischgebiete wird nur im Bereich zwischen den Urba-
nen Gebieten MU 3 und MU 4 Uberschritten.

In den Blockinnenbereichen der Urbanen Gebiete MU 1 bis MU 3 mit Schwerpunkt der Wohnnutzung
werden tagsuber in den AuRenwohnbereichen (Freiflachen und Balkone) sogar weitgehend die Werte
der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten. Im Urbanen Gebiet MU 4 mit
hochstens untergeordneter Wohnnutzung, wird nicht in allen AuRenwohnbereichen der angestrebte
Wert von 60 dB(A) eingehalten bzw. unterschritten, so dass ggf. Abschirmvorrichtungen erforderlich
waren.

Zur Nachtzeit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 50 dB(A) uberwiegend erreicht bzw.
unterschritten. Es sind an einzelnen exponierten Fassadenabschnitten in den Obergeschossen Pegel-
werte von > 45 dB(A) zu erwarten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 54 dB(A) wird dort
Uberwiegend eingehalten.

Auswirkungen auf den Bestand

Wie im Kapitel 1.3.1.6 beschrieben, ist die vorhandene Bebauung sidlich der Hainstral3e (auRerhalb
des Plangebiets) hohen Verkehrslarmbelastungen ausgesetzt. Durch neue Schallreflexionen kommt es
hier zu Pegelerh6hungen um bis zu 0,9 dB(A) an den Nordostfassaden einzelner Wohnungen. Keine
oder kaum Pegelzunahmen durch Reflexionen sind an den Geb&auden nordlich der Regensburger
Stral3e oder stidostlich der ScharrerstralRe zu verzeichnen.

Die Pegelerhthung an der Hainstrale ist durch die geplante flnf- bis sechsgeschossigen Blockrand-
bebauung, die auch né&her an die HainstralR3e heranriickt, begriindet. An der Regensburger Stral3e hin-
gegen bleibt, bis auf die ,Sichel”, der Gebaudebestand aufgrund des Denkmals nahezu gleich, so dass
sich der Schalleintrag durch Reflexion an der Bebauung im Plangebiet auf die gegeniiberliegende Stra-
Renseite kaum verandert. Die Pegelzunahmen betragen maximal 0,1 dB(A).

Im Schallgutachten wird ausgefiihrt, dass die durch die verursachten Reflexionen hervorgerufenen Pe-
gelzunahmen von unter 1 dB in der Regel vom menschlichen Gehor nicht wahrnehmbar sind und als
geringfligig angesehen werden kdnnen.

Da jedoch bereits bestehende Uberschreitung der Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts zu
verzeichnen sind und diese wiederum geringfugig tUberschritten werden und die Verkehrslarmeinwir-
kung im Plangebiet sehr hoch ist, werden im Folgenden grundsétzliche Uberlegungen zur Bauleitpla-
nung an dieser Stelle im Stadtgebiet angestellt.
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Grundsatzliche Uberlequngen zur Ausweisung eines Urbanen Gebiets mit dem Schwerpunkt Wohnen
sowie gewerblichen und sozialen Nutzungen an dieser Stelle:

Beim Plangebiet handelt es sich derzeit um ein untergenutztes Gebiet, das hervorragend an die stad-
tische Infrastruktur angeschlossen ist und aufgrund der Lage im Stadtgebiet sehr gute Voraussetzun-
gen flr ,eine Stadt der kurzen Wege* bietet. Somit stellte sich die Frage nach einer adaquaten Nutzung
an dieser Stelle. Aufgrund des starken Bevolkerungswachstums in Nirnberg und der dadurch ausge-
I6sten Nachfrage nach gut erschlossenem Wohnraum soll auch im Plangebiet diese Nachfrage nach
Wohnraum fur sehr unterschiedliche Nutzergruppen bedient werden.

Um eine gute stadtebauliche L6sung zu finden, wurde dem Bebauungsplanverfahren eine Mehrfach-
beauftragung vorgeschaltet. Diesem Planungsschritt lag eine Schallimmissionsprognose zu Grunde
und es galt eine stadtebauliche Losung zu finden, die auch auf die schwierige Larmsituation reagiert.
Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte und teils auch der Sanierungswerte werden effektive
Schutzmal3nahmen im Geltungsbereich erforderlich.

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplans wurden aktive und passive MalRhahmen zum Umgang
mit dem Verkehrslarm betrachtet. Ganz am Anfang der Priifung war das Trennungsgebot zu berick-
sichtigen. Hier kame prinzipiell eine Ausweisung eines Gewerbegebiets in Frage. Vor dem Hintergrund
der hohen Nachfrage nach wohnen und der guten infrastrukturellen Anbindung soll jedoch an der Aus-
weisung eines Urbanen Gebiets mit Schwerpunkt Wohnen festgehalten werden und die Schallschutz-
problematik auf andere, stadtebauliche Weise durch Ausbildung und Ausrichtung der Baukdrper rea-
giert werden.

Zu allgemeine mdglichen aktiven LarmschutzmaRnahmen zahlen z. B. die Anordnung einer Schall-
schutzwand oder eines Schallschutzwalles. An dieser Stelle sind Schallschutzwande zum einen aus
Grinden des Ortsbhildes und der Flacheninanspruchnahme nicht gewtinscht, auf der anderen Seite
auch wenig effektiv, da sie nur die unteren Geschosse schiitzen.

Eine Reduzierung des Larms, z.B. durch eine Geschwindigkeitsreduzierung ist aufgrund der verkehrli-
chen Bedeutung der beiden Haupteinfallstral3e nicht méglich und wiirde ggfs. Ausweichverkehr hervor-
rufen und die angrenzenden bestehenden Wohngebiete belasten. Zudem sind diese Malnahmen nicht
Uber den Bebauungsplan sicherzustellen.

Im Ergebnis dieser Betrachtung waren andere, auch passive, SchallschutzmalRnhahmen in Erwagung
zu ziehen. Dazu gehéren Regelungen zur Grundrissorientierung und zur Ausbildung der AuRRenbau-
teile.

Die stadtplanerische L6sung sieht eine Blockrandstruktur vor, die das neue Quartier nach auf3en ab-
schirmt und sich im Inneren aufldst und aufgrund der Abschirmung im Inneren hohe Aufenthaltsquali-
taten erreicht. In rickwartigen bzw. schallabgewandten Bereichen innerhalb des Planungsraums
werden die hilfsweise heranzuziehenden Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete aufgrund
der geplanten Riegelbebauung eingehalten.

In den Abbildung 4 und 5 wird dargestellt, welche Verkehrslarmimmissionen im Planungsgebiet auftre-
ten, wenn die Bebauung fertiggestellt ist. Es wird ersichtlich, dass aufgrund der stadtebaulichen Figur
an den zum Blockinnenbereich ausgerichteten Fassaden Emissionswerte erreicht werden, die die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete, nachts gré3tenteils auch fur allgemeine Wohngebiete
einhalten.
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Abbildung 5.: Gebaudelarmkarte; angezeigtes Geschoss: Hochster Pegel; Beurteilungspegel Nacht; Kurz+Fischer, 02/2019
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Abbildung 6.: Gebaudelarmkarte wenn nur das MU 1 erstellt wird; angezeigtes Geschoss: Hochster Pegel; Beurteilungspegel
Tag; Kurz+Fischer, Untersuchung zu den Bauabschnitten, 02/2019

Abbildung 7.: Gebaudelarmkarte wenn nur das MU 3 erstellt wird; angezeigtes Geschoss: Hochster Pegel; Beurteilungspegel
Tag, Kurz+Fischer, Untersuchung zu den Bauabschnitten, 02/2019

Da zum Zeitpunkt der Planaufstellung der genaue Bauablauf noch nicht bekannt ist, geht das Gutachten
bei der Dimensionierung des Schallschutzes der Aul3enbauteile von der freien Schallausbreitung aus.
Dieser ungunstigste Fall stellt zunéachst die Bemessungsgrundlage fur die schalltechnische Dimensio-
nierung der AulRenbauteile dar. Im Planungsprozess wurde daraufhin untersucht, welche gunstigeren
Beurteilungspegel sich bei einer abschnittsweisen Bebauung ergeben. Im Ergebnis ist festzustellen,
dass zum einen ruhige Blockinnenbereiche entstehen und zum anderen, dass an den Auf3enbereichen
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der Blocke, die sich zur Quartiersmitte hin orientieren und durch eine spatere Bebauung zu ,Innenbe-
reichen werden, die Mischgebiets-Werte der DIN 18005 eingehalten. Bei einer spateren Erganzung
der restlichen Bebauung werden dann fast in allen straRenabgewandten Bereichen sogar die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts einge-
halten, vgl. Abb. 6 und 7.

Im Rahmen der konkreten Bauplanung ist der Nachweis zu fuhren, ob insbesondere im Innenbereich -
auf SchallschutzmafRnahmen (LUftungen etc.) verzichtet werden kann, wenn die Orientierungswerte fiir
Urbane Gebiete eingehalten werden. Dies kann zum Beispiel durch erzielte Abschirmwirkungen durch
bereits realisierte Baukorper der Fall sein.

Auswirkungen auf die bestehende Bebauung siidwestlich der Hainstral3e:

Wie oben ausgefihrt kommt es aufgrund der Neubebauung des Quartiers mit der geschlossenen Block-
randstruktur von ca. 20 m Hoéhe zu Schallreflexionen und somit zu einer Zunahme der Verkehrslarm-
immissionen im Bereich der Bestandsbebauung. Dem ist gegeniiberzustellen, dass das Quartier durch
die neue Bebauung und die vorgesehenen Nutzungen profitiert. Der derzeit vorhandene Gewerbelarm
aufgrund der Parkplatze entfallt. Es entstehen neue Spiel- und Grunflachen, die fur die Allgemeinheit
zuganglich sind.

Aufgrund der angewandten Berechnungsmethodik mit einer Beriicksichtigung von Mehrfachreflexionen
wurde nachgewiesen, dass die durch das Vorhaben ausgelosten Erh6hungen der Pegel unter einem
dB(A) liegen und somit fiir das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar sind. Der Bereich befindet sich im
Larmaktionsplan der Stadt Nirnberg. Die Hausbesitzer kénnen sich bereits von der Stadt beim Einbau
von besseren Fenstern unterstiitzen lassen. Das fur die Fenster anzusetzende Schallddmmmal &ndert
sich aufgrund der Planung nicht.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ermittelt, welche Geb&ude bereits Mittel aus dem Schallschutz-
programm in Anspruch genommen haben und bei welchen noch kein Mittelabruf erfolgte und ob es
Gebaude gibt, die dartiber hinaus keine Aufenthaltsraume haben, die zur larmabgewandten Seite ori-
entiert sind. Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass fir diese Gebaude der Investor den stadti-
schen Eigenanteil des Schallschutzfensterprogramms bernimmt, vgl. Abschnitt Planrechtfertigung.

Darlber hinaus ist zu ergadnzen, dass die derzeit vorhandene eingeschossige Bebauung an dieser
Stelle im Stadtgebiet keine sinnvolle stddtebauliche Nutzung darstellt. Die Umnutzung der untergenutz-
ten, gut erschlossenen Flache ist vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum und dem
Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ein notwendiges Projekt einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Diese Nachverdichtung spiegelt sich in der geschlossenen Blockrandbebauung mit
5 — 6 Vollgeschossen wider.

Malnahmen zur Minderung der Reflexionen festzusetzen ist nicht vorgesehen, da die Berechnung be-
reits von einer gewissen Absorptionsfahigkeit der Fassaden ausgeht. Weitere Festsetzungen zu Fas-
sadenmaterialien sind sowohl in der Nachweisfiihrung als auch im Vollzug des Bebauungsplans
schwierig. Die eingefihrten Berechnungsverfahren nach RLS 90 sehen dies nicht vor. Dartber hinaus
ist an dieser Stelle im Stadtgebiet der geschlossene Blockrand als stadtebauliche Figur vorgesehen,
der sich typlogisch nach auf3en durch eine klare Kante zeigt, dies wird mit der Festsetzung einer Bau-
linie untersetzt.

1.5. ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

1.5.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Der Planbereich wird als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO festgesetzt.

Die Ausweisung des Planbereichs als Urbanes Gebiet soll die Funktionalitat des geplanten Stadtbau-
steins sichern und folgt der planerischen Zielsetzung zur Starkung der Innenentwicklung. Mit dieser
Entscheidung werden zentrale Vorstellungen der Leipzig-Charta mit dem Leitbild einer nachhaltigen
Stadt der kurzen Wege durch eine effiziente Nutzung von Siedlungsflachen bei gleichzeitiger Errichtung
von Freiflachen aufgegriffen und umgesetzt. Urbane Gebiete zeichnen sich durch eine Nutzungsmi-
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schung aus. Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Erholung liegen raum-
lich nahe beieinander. Fir diese Nutzungsmischung eignet sich der Stadtbaustein zwischen den Haupt-
erschlieBungsstralRen Hainstrale und Regensburger Stral3e innerhalb eines bereits durch eine hohe
Nutzungsmischung gepragten Stadtteils besonders.

Urbane Gebiete stellen sich beziiglich der zulassigen Nutzungsstruktur als Kombinationen aus Misch-
gebieten und Besonderen Wohngebieten bei gleichzeitiger Flexibilisierung der Festsetzungsmadglich-
keiten dar. Nach § 6a Abs. 1 BauNVO dienen die Urbanen Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die keine wesentlich
storenden Auswirkungen auf die Wohnnutzung haben. Im Gegensatz zu Mischgebieten, die sich durch
eine Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit von Wohnen und gewerblichen Nutzungen auszeichnen,
ist in Urbanen Gebieten ausdrtcklich keine Gleichgewichtigkeit der verschiedenen Nutzungen erfor-
derlich. Dies hat allerdings nicht zur Folge, dass in einem Bebauungsplan eine der allgemein zuléassigen
Nutzungen als allein zuléassig festgesetzt werden kann, denn das Vorhandensein einer Nutzungsmi-
schung stellt ein charakteristisches Merkmal der Urbanen Gebiete dar. Bei Uberwiegen einer der drei
Hauptnutzungsarten ist der Gebietscharakter noch gewahrt, wenn die anderen eine das Gebiet stadte-
baulich mitprdgende Funktion haben. Dies ist im stadtebaulichen Konzept, das durch den Bebauungs-
plan umgesetzt werden soll, der Fall. Die Gberwiegende Nutzung ist die Wohnnutzung, deutlich pra-
gende Nutzung werden aber auch die bisher vorgesehene Hotelnutzung und der vorgesehene Einzel-
handel ausiiben. Die Wohnnutzung wird durch soziale Nutzungen ergénzt; hierzu gehért die Kinderta-
gesstatte, deren Errichtung Uber den stadtebaulichen Vertrag in Lage und Gré3e abgesichert wird.

In der Bebauungsplansatzung werden die zuldssigen Nutzungen abschlieRend aufgezahlt:

. Wohngebaude

. Geschéfts- und Burogebaude und sonstige Gewerbebetriebe

. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Durch den Investor ist ein Nutzungsmix aus Wohnen, Gewerbe und Hotel, erganzt durch soziale Nut-
zungen vorgesehen. Aufgrund der Rahmenbedingungen, wie z.B. Verkehrslarm, zu bertcksichtigende
denkmalgeschiitzte Gebaude, Besonnung, ErschlieBungssituation oder Gebietsabformung, werden die
Nutzungen nicht gleichmafig tber das Plangebiet verteilt, sondern nach derzeitiger Planung, des In-
vestors entsprechend der stadtplanerischen Randbedingungen und derzeitigen Bedarfslagen sinnvoll
angeordnet. Durch das unter Denkmalschutz stehende Autohaus ergibt sich eine Zweiteilung des Ge-
biets in einen Ost- und einen Westbereich. Insbesondere der Westbereich mit dem Bestand des Auto-
hauses soll zur Unterbringung eines Hotels und des Einzelhandels dienen, erganzt durch Bironutzun-
gen. Im Ostteil, der eine grolRere Grundstickstiefe aufweist, sind unterschiedliche Wohnnutzungen mit
ruhigen Wohnhofen geplant, ergénzt durch soziale und gewerbliche Nutzungen. Die Nichtwohnnutzung
ist, je nach Bedarf, insbesondere in den Erdgeschossen mdaglich. In der Planzeichnung werden unter-
schiedliche Bereiche benannt, Urbane Gebiete MU 1 — MU 4, die Nummerierung soll bei der Beschrei-
bung der unterschiedlichen Nutzungen und Gestaltungsfestsetzungen hilfreich sein. Das Gebiet ist hin-
sichtlich der Nutzungsmischung aber immer insgesamt zu betrachten. Deshalb wird die durch den In-
vestor vorgesehene Nutzungsmischung nicht im Bebauungsplan festgeschrieben, vielmehr wird durch
die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen und Geschossigkeiten eine stadtebauliche Fi-
gur gesichert, die auch einen Nutzungstausch bzw. eine flexible Anordnung der Nutzungen ermoglichen
wurde. Auch die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen stellen allgemein auf den Schutz der Auf-
enthaltsraume ab und gelten fiir das gesamte Plangebiet.

Im Plangebiet soll ein Lebensmittelvollsortimenter untergebracht werden. Da im Plangebiet bereits im
Bestand schon ein hoher Besatz an Einzelhandel bis Anfang 2019 vorhanden war (insgesamt ca.
3.000 mz Verkaufsflache, davon Getrankemarkt mit 1.500 m2 Verkaufsflache und Lebensmitteldiscoun-
ter mit 850 m? Verkaufsflache und andere), ist die Ansiedlung eines Vollsortimenters an dieser Stelle
im Stadtgebiet vertraglich und sinnvoll. Vorgesehen ist eine Flache von 2.400 m2 BGF, die im denkmal-
geschitzten Gebaude des ehemaligen Autohauses zur Verfiigung stiinde. Mit der BGF wird zwar der
Schwellenwert von 1.200 m?2 gem. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO uberschritten, aber durch ein Gutachten (SK
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Standort Kommune Beratungs GmbH, Oktober 2016) ist nachgewiesen, dass diese Nutzung an dem
Standort vertraglich ist und keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.
Hinsichtlich der Auswirkungen wird neben der 0.g. Untersuchung zu den Einzelhandelsauswirkungen
auch auf die UVP-VP verwiesen (Grosser-Seeger & Partner, 01.09.2017).

Die Baunutzungsverordnung sieht fir das urbane Gebiet ausdriicklich die Moglichkeit einer vertikalen
Gliederung hinsichtlich der Zulassigkeit von Wohnnutzungen vor, vgl. 8 6a Abs. 4 BauNVO.

Es wird festgesetzt:
o »wWohnungen sind entlang der Hainstral3e im Erdgeschoss auch nicht ausnahmsweise zulassig.

° Wohnungen im Erdgeschoss sind entlang der Regensburger Stral3e nur im Bereich des MU 2.1
zulassig.”

Dies soll den urbanen Charakter auch im Nutzungsmix und im Erscheinungsbild wirksam werden las-
sen und ist zudem aufgrund der hohen Verkehrslarmemissionen sinnvoll. Die Wohnnutzung wird auch
entlang der Regensburger Stral3e im Erdgeschoss ausgeschlossen. Eine Ausnahme bildet das MU 2.1.
Im MU 4 sind Hotel und Einzelhandel vorgesehen, im MU 1 eine Kindertagesstatte, die sich zum ruhi-
gen sidlich gelegenen Innenhof orientiert. Im MU 2 soll eine Wohnnutzung méglich sein, da hier auf-
grund der Orientierung der Wohnungen nach Stden zum ruhigen Innenhof sehr gute Wohnverhaltnisse
erreicht werden kénnen und auch die Zuordnung von privaten Garten ermdglicht wird.

Aufgrund der dichten Bebauung im MU 4 (GRZ 0,8) und der sich daraus ergebenden engen Hofsitua-
tionen mit Einschrankungen hinsichtlich der Belichtung, Beliftung und Besonnung wird fir das MU 4
bestimmt, dass Wohnnutzung in den unteren 3 Geschossen (EG, 1. OG, 2. OG) unzulassig sein soll.

Darlber hinaus werden hinsichtlich der Anordnung der Nutzungen folgende Einschrankungen getrof-
fen:

. Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sind nur im Erdgeschoss zulassig.
Ausnahmsweise sind diese Nutzungen auch im 1. Obergeschoss zulédssig. Nebenrdume kénnen
in allen Geschossen angeordnet werden.

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass sich die publikumsaffinen Nichtwohnnutzungen vor
allem in den Erdgeschossen ansiedeln und zu einer Belebung des 6ffentlichen Stral3enraums beitragen
und gut erreichbar sind.

Es wird festgesetzt, dass diese Nutzungen ausnahmsweise (§ 31 Abs. 1 BauGB) auch im 1. Oberge-
schoss zulassig sind. Die Ausnahme ist fir den Fall gegeben, dass die Nutzung des 1. Obergeschosses
lediglich eine Erweiterung der Erdgeschossnutzung darstellt. Damit soll die Méglichkeit der Nutzung
des 1. OG offengehalten werden, um flexibel auf Nutzungskonzepte und mégliche Erweiterungsabsich-
ten eingehen zu kdnnen und so beispielsweise die Voraussetzungen fir eine gemeinsame Nutzung
von EG und 1.0G zu schaffen, z.B. tiber eine interne Treppe. Dies Uber eine Ausnahme zu ermdglichen
ist auch Ausdruck der Festsetzung des Urbanen Gebiets, wo ein Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe erwiinscht ist. Hinsichtlich der Nebenrdume (Personal, Lager etc.) wird festgesetzt, dass
diese auch in allen anderen Geschossen zuldssig sind, um so evtl. auf Platzprobleme reagieren zu
koénnen.

Damit wiirde aber auch beispielsweise eine Nutzung fir Einzelhandel oder Gastronomie im Baudenk-
mal im ersten Obergeschoss erméglicht werden. Die mogliche Einzelhandelsnutzung wurde in einem
Gutachten (SK Standort & Kommune Beratungs GmbH, 10/2016) auf ihre Vertraglichkeit untersucht.
Gegenstand der Betrachtung war ein Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von 2.100 m?, ein Dro-
geriemarkt mit ca. 400 m2, eine Béackereifiliale mit ca. 200 m? sowie zwei Flachen mit je 200 m2 mit
Bekleidungs- und Schuhangeboten. Dies entspricht einer Gesamtverkaufsflache von ca. 3.200 m2 und
dies wéren ca. 200 m2 mehr als der Einzelhandelsbesatz bis Ende 2018 / Anfang 2019. Im Gutachten
wurde die Vertraglichkeit nachgewiesen.

Uber die abschlieRende Aufzahlung der zulassigen Nutzungen werden die anderen, sonst im urbanen
Gebiet zulassigen oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, nicht Bestandteil der Satzung, vgl. § 1
Abs. 5 und 6 BauNVO. Diese sollen auch nicht ausnahmsweise zulassig sein. Das betrifft folgende
Nutzungen:
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- Anlagen flur sportliche Zwecke

- nicht kerngebietstypische Vergniigungsstétten

- Tankstellen.

Anlagen fur sportliche Zwecke sollen an dieser Stelle nicht entstehen, da der vorhandene Raum dies
nicht zulasst und es ggfs. zu Larmkonflikten kommen kann. Kommerziell betriebene Fitnessstudios sind
von der Festsetzung nicht betroffen, sie sind als gewerbliche Nutzungen zuléssig.

Die im Urbanen Gebiet ausnahmsweise zuldssigen nicht kerngebietstypischen Vergniligungsstatten
werden im Plangebiet ausgeschlossen. Grundlage hierfir ist das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt
Nurnberg (Stand 06/2013), das als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB in der Bauleitplanung zu beachten ist. In dem Konzept ist der Planbereich als Flache mit po-
tentiellem Handlungsbedarf gekennzeichnet, an anderer Stelle wurden sogenannte Zulassigkeitsberei-
che fir das Stadtgebiet festgelegt.

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt, weil im Plangebiet ein dichtes Quartier vorgesehen ist und die
mit dieser Nutzung verbundenen Emissionen nicht gewinscht sind. Dartber hinaus ist der Kundenver-
kehr an dieser Stelle im Stadtgebiet als schwierig anzusehen, aufgrund der hohen Verkehrsbelastung
auf der Regensburger Stral3e und der Hainstral3e und der beschrankten Abbiegebeziehungen wegen
der Wendeschleife der Stralenbahn.

Folgende gewerbliche Nutzungen sind aufgrund der abschlieBenden Aufzéhlung nicht zuldssig: Anla-
gen, die die Mengenschwellen der 12. BImSchV uberschreiten und einen Betriebsbereich im Sinne des
8 3 Abs. 5a Bundes-Immissionsschutzgesetz aufweisen oder ein Teil eines solchen Betriebsbereichs
sind. Dies ist auf die SEVESO-Richtlinie zuriickzufiihren und soll insbesondere dem Schutz der Wohn-
nutzung in Plangebiet und dessen Umgebung dienen.

1.5.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird im Westteil (Urbanes Gebiet MU 4) mittels Grundfla-
chenzahl und Wandhdhen und im Ostteil (Urbanes Gebiet MU 1 — MU 3) mittels Grundflache als
Hochstmal’ und Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und/oder Hochstmal? festgesetzt. Fir das Urbane
Gebiet MU 4 wird fiir die GRZ die Obergrenze gem. § 17 BauNVO von 0,8 festgesetzt.

Im Ostteil wird der stadtebauliche Entwurf, der aus dem Wettbewerbsergebnis hervorgegangen ist und
dann Uber den Rahmenplan fortentwickelt wurde, mit den Baugrenzen, der Grundflachenzahl - die sich
aus den Baugrenzen ergibt und auf volle 10 m2 aufgerundet wurde - und der Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Hinsichtlich der Gebaudehdhen sieht der Bebauungsplanentwurf eine Festsetzung von
Mindest- und/oder Héchstzahlen vor. Entlang der umgebenden StralRe wird eine Mindestzahl der Voll-
geschosse von 5 festgesetzt, die Hochstzahl betragt im Eckbereich 8 Geschosse, in den dazwischen-
liegenden Bereichen 6 Geschosse. Damit soll die stadtebauliche Struktur des angrenzenden Grinder-
zeitviertels mit den geschlossenen, fast gleich hohen Blockrandern und der z.T. durch Dachaufbauten
etc. erreichten Betonung der Eckbereiche Glbernommen und der Larmschutz zum Blockinnenbereich
gesichert werden.

Im Ostteil des Plangebiets (Urbanes Gebiet MU 1 — MU 3) werden im Innenbereich mindestens 4 und
maximal 5 Vollgeschosse festgesetzt.

Im Urbanen Gebiet MU 4 werden aufgrund der dichten Bebauung Wandhohen festgesetzt (vgl. hierzu
die Ausfuhrungen zu den Abstandsflachen in 1.5.4.). Der Bezugspunkt fir die Ermittlung der Wandho-
hen im Urbanen Gebiet MU 4 wird auf 311 m 0. NN festgesetzt, dies entspricht der Gelandehéhe im
Bereich der Einfahrt von der Hainstral3e. Die Lage des Bezugspunkts ist in der Planzeichnung hinweis-
lich dargestellt.
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Legt man die Planzeichnung mit den festgesetzten Grundflachen zugrunde, erhalt man folgende Nut-
zungskennziffern:

Bereich Ostteil Westteil

MU 1 -
MU 1 MU 2 MU 3 MU 3 MU 4 gesamt

5.355 4.888 6.783| 17.026 7.993| 25.019

Grundflache (Bauflache)
(in m2)

Uberbaute Flache (in m?) 2.460 2.730 3.910 9.100 5.653| 14.753

Geschossflache (in m?) 12.390| 14.280| 20.477| 47.147| 15.580| 62.727
GRZ 0,46 0,56 0,58 0,53 0,71 0,59
GFZ 2,31 2,92 3,02 2,77 1,95 2,51

Die Obergrenzen gem. 8 17 BauNVO sind firr ein Urbanes Gebiet wie folgt festgelegt: GRZ von 0,8 und
GFZ von 3,0 und werden in der Gesamtbetrachtung eingehalten.

Bei der quartiersweisen Betrachtung, wobei die Grundstiickszuordnung im Urbanen Gebiet MU 1 — 3
sich bei der Berechnung an den vorgesehenen Tiefgaragenkanten orientiert, wird im Bereich des Ur-
banen Gebiets MU 3 die Obergrenze der GFZ geringfligig Giberschritten, bei einer Gesamtbetrachtung
des Urbanen Gebiets MU 1 — MU 3 werden die Obergrenzen eingehalten.

Bei einer noch kleinteiligeren Betrachtung wird deutlich, dass in den Eckbereichen, die aus stadtebau-
lichen Grinden mit einer hoheren Geschosszahl ausgefuhrt werden, z.T. die Obergrenzen der GFZ
Uberschritten werden. Eine kleinteiligere Festsetzung der GFZ ist jedoch auf Ebene des Bebauungs-
plans nicht sinnvoll, da die spéatere Grundstlicksteilung noch nicht bekannt ist.

Hinsichtlich der ,erweiterten GRZ* gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass diese im gesamten
Urbanen Gebiet 1,0 betragen darf. Da nahezu das gesamte Plangebiet flr die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs unterbaut werden soll, wird die Festsetzung aufgenommen. Von der Unterbauung
groltenteils ausgenommen bleibt die zentrale private Grunflache, die bis zu einer Flache von 240 m2
unterbaut werden darf. Dabei ist mind. 1 m Abstand zur 6ffentlichen Grinflache (Spielplatz) einzuhal-
ten.

Fur das Urbane Gebiet MU 4 werden im Bebauungsplan die maximal zulassigen Wandhdhen in Ab-
hangigkeit von der Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt, dabei wird von einer Geschosshohe
von 3 m fur das Regelgeschoss, von 4 m fur das Erdgeschoss (lichte Hohe mindestens 3,50 m) und
von 3,50 fir das letzte Geschoss ausgegangen. Dartiber hinaus wurde ein Spielraum von 0,5 m einge-
rechnet. Hier ist die Attika zu bertcksichtigen.

Somit ergeben sich folgende zulassigen Wandhohen:

Maximale Anzahl der | maximale Wandhdhe
Vollgeschosse (in m)

1 5

2 8

3 11

4 14

5 17

6 20
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Maximale Anzahl der | maximale Wandhohe
Vollgeschosse (in m)

7 23

8 26

1.5.3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entlang der éffentlichen Verkehrsflachen durch Bauli-
nien und im ubrigen Bereich durch Baugrenzen definiert, um den stadtebaulichen Entwurf der nach
aulRen geschlossenen Blockrander und sich im Inneren 6ffnenden Blockstruktur zu sichern. Die Bauli-
nien entlang der offentlichen Verkehrsflachen bewirken, dass der 6ffentliche Raum eine klare stadte-
bauliche Kontur erhalt. Im Inneren werden Baugrenzen festgesetzt, um hier auch ein Zurlcktreten hin-
ter die festgesetzten Linien und gestalterische Spielraume in den Blockinnenbereichen zu ermdglichen.

Um die stadtebauliche Form zu sichern, aber auch aus Grinden des Immissionsschutzes wird fur die
Randbebauung entlang der offentlichen Verkehrsflachen eine geschlossene Bauweise gem. § 22
Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die geschlossene Bauweise gilt auch fur das Urbane Gebiet MU 1.1 und
soll den Innenhof des Urbanen Gebiets MU 1 von méglichen Gewerbelarmeinwirkungen aus dem Ur-
banen Gebiet MU 4 und von Verkehrslarm abschirmen und so die Anlage eines ruhigen Hofes sicher-
stellen.

Die Baulinien befinden sich direkt an der Grenze zwischen der zukiinftigen StralRenverkehrsflache und
dem Baugebiet. Hier werden entsprechende gegenseitige Flachenlbertragungen notwendig, die im
Rahmen des stadtebaulichen Vertrags geregelt werden.

Uber eine textliche Festsetzung wird erméglicht, dass ein untergeordnetes Hervortreten vor die Bauli-
nie, z.B. durch Erker und Loggien ab dem 1. OG zulassig ist. Dieses Mafl} wird auf 0,4 m begrenzt.
Diese Festsetzung ist begriindet in erforderlichen baulichen MaZnahmen fir Schallschutz. Dies ist nicht
im Erdgeschoss mdglich, da die 6ffentliche Verkehrsflache nicht eingeschréankt werden soll. Um die
Nutzbarkeit der 6ffentlichen Verkehrsflache sicherzustellen und diese nicht durch Einbauten zu storen,
wird festgesetzt, dass die lichte Hohe unter den Einbauten 3,50 m betragen muss. Der Wert entspricht
dem im Planblatt festgesetzten lichten Mal3 unter der Auskragung im Urbanen Gebiet MU 4. Dies ist
notwendig, da die 6ffentliche Verkehrsflache in Teilbereichen nur Mindestmale fiir die vorgesehene
Nutzung aufweist.

Die Ausweisung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen stellt auf die Rahmenplanung ab. Spielrdume
sind nur im Umfang von 0,50 m zum Innenbereich vorgesehen, da das Quartier sehr dicht bebaut und
auch Uber den Bebauungsplan die Grél3e der privaten und 6ffentlichen Freiflachen gesichert werden
soll.

Im Urbanen Gebiet MU 4 ist - entlang der HainstraBe und im Ubergangsbereich zur Regensburger
Stral3e - vorgesehen, dass das 1. Obergeschoss um 1,70 m gegentiber dem Erdgeschoss in den 6f-
fentlichen Verkehrsraum hineinragt. Dies ist u.a. den Anspriichen an den Verkehrsarm Hainstral3e ge-
schuldet, wo neben dem Gehweg ein Zweirichtungsradweg vorgesehen ist. Da der Stralenraum der
Hainstral3e sehr breit ist, wird aus stddtebaulichen Griinden ein Auskragen ab dem ersten Oberge-
schoss mdglich und so wird dartiber hinaus eine entsprechende Gebaudeausbildung im Kreuzungsbe-
reich Regensburger Stral3e / Hainstral3e ermgglicht, die ein Gegentber zur Peterskirche ausbildet.

Es wird festgesetzt, dass der lichte Raum unter der Auskragung mindestens 3,50 m betragen muss, so
dass der darunter befindliche, 6ffentliche Gehweg eine grof3ziigige und helle Gestaltung erhalt.

In der Planzeichnung erfolgt eine Festsetzung mittels unterschiedlicher Baulinien — fur das Erdge-
schoss und einer weiteren Linie fir die dartber liegenden Geschosse. In einer Schnittzeichnung, die
durch das sogenannte Sichelgeb&ude von der Hainstral3e zur Regensburger Stral3e verlauft, wird die
Auskragung in den offentlichen Raum ersichtlich. Der Westteil des Plangebiets ist auf dem Planblatt
als separate Planzeichnung (Beiplan 1) im Mal3stab 1:500 dargestellt, um die Lesbarkeit auch im spa-
teren Vollzug des Bebauungsplans zu erhéhen.
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In der Schnittzeichnung wird auch das sichelférmige Gebaude genauer ersichtlich: es befindet sich im
Inneren des Urbanen Gebiets MU 4. Dieser Geb&uderiegel ist Uber zwei Luftgeschosse im Innenbe-
reich bzw. an der Uberkragung entlang der Regensburger Stral3e und uber ein Luftgeschoss oberhalb
des eingeschossigen Baudenkmals aufgestandert. Daruber befinden sich 3 Vollgeschosse (2. - 4. OG).
Im Bereich der Innenhof-Luftgeschosse ist ein Baufenster fiir den Zugang (Treppenhaus, Aufzug) ein-
getragen. Wichtig ist, dass es hinter der zukunftigen Fassade der Obergeschosse um mindestens
1,50 m zurlickversetzt ist. Die Festsetzung der Gebaudekubatur erfolgt mittels Baulinie (gultig ab dem
2. OG), so dass die besondere stadtebauliche Form, die als Gegenform zum bestehenden ehemaligen
Werkstattgebaude konzipiert ist, gesichert wird. Auch das Denkmal wird durch Baulinien gesichert, um
so den stadtebaulichen Entwurf umzusetzen.

Die im Plangebiet vorgesehenen Balkone werden im Bereich der Urbanen Gebiete MU 1 — MU 3 mittels
einer eigens ausgewiesenen Baugrenze fir Balkone gesichert. Diese hat eine Tiefe von 2 m. Es wird
festgesetzt, dass in diesem Bereich Balkone ab dem 1. OG und Terrassen im EG zulassig sind. Hin-
sichtlich ihrer GroRRe wird einschrankend festgesetzt, dass ihr Anteil an der Breite der jeweiligen Au-
Renwand insgesamt die Halfte nicht Giberschreiten darf. Damit soll vermieden werden, dass eine zweite
.Balkonfassade” entsteht und die privaten und 6ffentlichen Freiflachen eingeengt werden. Die Balkone
sind ohne seitliche Grenzabstande zuléssig, um ausreichende gestalterische Spielrdume bei der An-
ordnung der Balkone zu ermdglichen.

Im Bereich der zentralen privaten Grinflache, die mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit belegt wird,
sieht das stadtebauliche Konzept klare Gebaudekanten vor, die die Griinfliche begrenzen. Trotzdem
wird auf die Festsetzung einer Baulinie verzichtet, und die Baukodrperausbildung mit Baugrenzen gere-
gelt, auch um hier ggfs. ein etwas lockereres Bild zu erreichen als entlang der offentlichen Verkehrs-
raume. Fir die Bebauung entlang der Grunflache wird Gber zeichnerische und textliche Festsetzungen
auch die Zulassigkeit von Freisitzen ermdglicht, die in den Luftraum Utber der Grinflache hineinragen,
ab dem 2. Obergeschoss Uber einem hoher gelegten Erdgeschoss. Damit soll die Ausbildung einer
Sockelzone gesichert werden, die fur die Funktion der Grinflache wichtig ist.

Fur die ab dem 2. Obergeschoss zulassigen Balkone wird festgesetzt, dass ihre Tiefe maximal 1,50 m
und der Anteil der Balkone an der Breite der jeweiligen AulZenwand insgesamt 30% nicht Uiberschreiten
darf. Damit soll zum einen dem Interesse nach attraktiven WohnaufRenrGumen Rechnung getragen
werden aber auch die exponierte Lage zum Park mit entsprechender Ausbildung des
AuRenwohnbereichs gesichert werden. Auch hier werden Baufenster fir Balkone tber der Grinflache
ausgewiesen. Uber eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag wird mit dem Investor vereinbart, die
konkrete architektonische Ausgestaltung der Fassade - im Zusammenhang mit den Baukdrpern und
deren Grundrisskonzeption - mit der Stadt anhand eines Gestaltungskonzepts abzustimmen. Da dieses
Konzept zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans noch nicht vorliegt und die Gestaltung des
Westentaschenparks auch im Zusammenhang mit den Fassaden der Geb&ude betrachtet werden
muss, werden Uber den Bebauungsplan Rahmenbedingungen gesetzt, die dann im Vollzug des Be-
bauungsplans hinsichtlich der konkreten Auspragung mit der Stadt abzustimmen sind.

Hinsichtlich der Tiefe der Balkone tber der Grinflache wird eine Ausnahme erméglicht, wonach diese
auch mit einer maximalen Tiefe von 2 m moglich sein kdnnen. Grunde fur die Ausnahme konnte z.B.
die Errichtung von Seniorenwohnungen sein, die barrierefrei auszufithren sind und fur die aufgrund der
Bauaufgabe spezielle Anforderungen an die Barrierefreiheit gestellt werden. Ein weiterer Grund kdnnte
auch ein ganz spezielles Gestaltungkonzept sein, das aber im Zusammenhang mit allen Fassaden zur
Grunflache zu betrachten ist. Im stadtebaulichen Vertrag wird die Vorlage eines solchen Gestaltungs-
konzepts abgesichert, das dann die Grundlage fur die Erteilung einer Ausnahme sein kann. Das Mal3
von 2 m Balkontiefe darf dabei nicht Gberschritten werden.

1.5.4. ABSTANDSFLACHEN

Fir die Urbanen Gebiete MU 1 — MU 3 wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB festgesetzt, dass die Tiefe
der Abstandsflachen 0,4 H, mindestens drei Meter betrégt.

Die Festsetzung der Tiefe der Abstandsflachen auf 0,4 H entspricht den Mal3gaben der derzeitigen
Abstandsflachensatzung der Stadt Nurnberg, die eine Umsetzung des Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO dar-
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stellt. Eine Abstandsflachentiefe von 0,4 H weist die Schutzziele der Abstandsflachen (Belichtung, Be-
luftung und Besonnung) nach. Auch die Musterbauordnung der ARGE Bau sieht in § 6 Abs. 5 MBO
Abstandsflachen von einer Tiefe von 0,4 H, mindestens 3 m vor2.

Darlber hinaus wird fur die sog. Bauwiche, die Durchgénge in den aufgebrochenen Blockrandern, be-
stimmt, dass die Tiefe der Abstandsflachen an Fassaden, an denen sich keine standigen
Aufenthaltsrdume befinden, bis auf 0,2 H, mindestens 3 m reduziert werden kann. Die entsprechenden
Fassaden sind im Beiplan 5 auf dem Planblatt dargestellt.

Damit soll die aufgeltste Blockrandstruktur im Ostteil mit ihren Durchgangen als sog. Bauwiche, die
dem Entwurf zugrunde liegt, auch hinsichtlich der Abstandsflachen gesichert werden. Die Festsetzung
hat zum Inhalt, dass sich zu den sogenannten Bauwichen zwar Fenster befinden dirfen, diese jedoch
keine fur die Beluftung und Belichtung notwendigen Fenster von Aufenthaltsrdaumen sind. Es sind zu
diesen Durchgangen also Fenster von Nebenrdumen (Bader, reine Kochkichen) denkbar oder auch
von Aufenthaltsraumen, die jedoch ein zweites Fenster zu einer Fassade bendtigen, vor der die regu-
laren Abstandsflachen nachgewiesen werden. Diese Fenster missen dann hinsichtlich ihrer Grof3e etc.
die Anforderungen der BayBO erfullen. Der Mindestabstand soll den Sozialabstand sichern aber auch
den Brandschutz, wonach ein Mindestabstand von 5 m, also 2 x 2,50 m, notwendig ware. Dieser ist
Uber die Festsetzung der Baugrenzen gesichert.

e Wad

Ex bafinden sich keina notwendigen
Fanster im Ba mich der Fassaden mit
Banwich b ssandsfiichen (0L2H)

Diia Rifiuma sind joweils zu dan
angmnzmndan Fassaden um die Ecke
i crfertbert.

Abstandsflachen:

Wi 25m 04 10,0m  98m
Vi 18m 04 T6m Tdam
A 16m 04 64m 62m
v 13m 04 §52m 50m

Abbildung 8.: Abstandflachenplan mit Eintragung von 0,4 H (blaue Schraffur) und 0,2 H (rote Schraffur) im Bereich der sog. Bauwiche.
steidle Architekten, Februar 2019; Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Im Urbanen Gebiet MU 4 wird aufgrund der Bestandsbebauung auf eine Festsetzung einer Abstands-
flachentiefe verzichtet. Im Bebauungsplan werden mit den Wandhéhen und den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen die Baurdume definiert. Mit der Festsetzung der tiberbaubaren Grundsticksflache und
der maximalen Wandhohe werden die Anforderungen der BayBO erflllt, wonach die Abstandsflachen

2 Musterbauordnung (MBO), Fassung November 2002, zuletzt gedndert durch Beschluss der Bauministerkonfe-
renz vom 21.09.2012
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nur nachzuweisen sind, wenn die Gultigkeit der BayBO angeordnet wird. Auf diese Moglichkeit wird
zurlckgegriffen, da es aus stadtebaulichen Griinden erforderlich ist.

Bei der Ermittlung der Wandhohe wird auf die BayBO zurlickgegriffen, die dort definiert ist. Der Be-
zugspunkt wird auf 311 m 0. NN festgesetzt, vgl. 1.5.2. Die Festsetzung eines Bezugspunktes ist aus-
reichend, da das Gelande relativ eben ist, die Gebdude im Urbanen Gebiet MU 4 zum grofR3en Teil
miteinander verbunden sind und eine gemeinsame Nutzung der neuen Sichel, des Kopfbaus und des
Riegels entlang der Hainstral3e angestrebt wird.

Bei der Festlegung der zulassigen Wandhohe von einer Geschosshdhe von 3 m fir das Regelge-
schoss, von 4 m fir das Erdgeschoss (lichte Hohe mindesten 3,50 m) und von 3,50 m fir das letzte
Geschoss ausgegangen. Dariiber hinaus wurde ein Puffer von 0,5 m eingerechnet. Hier ist die Attika
zu berlcksichtigen.

Somit ergeben sich folgende zuldssigen Wandhohen:

Maximale Anzahl der | Wandhéhe
Vollgeschosse (in m)

5 17

6 20

8 26

Aufgrund der angefihrten Wandhdéhe wurde eine Darstellung zu den Abstandsflachen angefertigt.
Grundlage ist die NiUrnberger Abstandsflachensatzung, wonach 0,4 H, mindestens 3 m, nachzuweisen
sind.

Abbildung 9.: Abstandflachenplan fiir das MU 4 mit Eintragung von 0,4 H, mindestens 3 m. Grosser-Seeger & Partner,Marz 2019;
Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Bei einer Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 H gibt es Uberlagerungen von Abstandsflachen im westli-
chen Hof, zwischen dem Kopfbau an der Regensburger StraRe und dem zum Denkmal gehdrigen drei-
geschossigen Gebaude. Am genannten Kreuzungsbereich ist ein Hochpunkt fur die stadtebauliche Fi-
gur und die Betonung der Kreuzungssituation wichtig, u.a. als Gegentber zur Peterskirche aber auch
als stadtebauliches Thema, das an den anderen Blockecken umgesetzt wird. Andererseits befindet sich
Ostlich des Gebaudes der Verwaltungsbau des ehemaligen Autohauses, das unter Denkmalschutz
steht und erhalten werden soll. Dieses kann jedoch aufgrund seiner geringen Hohe nicht die pragende
Wirkung an diesem Bereich entfalten, zumal es vom Kreuzungsbereich auch sehr weit eingerickt ist.
Deswegen Ubernimmt das Hotel diese Funktion und muss entsprechend an das Bestandsgebaude
heranriicken. Aufgrund der vorgesehenen gewerblichen Nutzung des Bestandsgebaudes und der ge-
planten Hotelnutzung fur den Neubau ist die Unterschreitung der Abstandsflachen in diesem Bereich
hinnehmbar.

Eine weitere Uberlagerung ergibt sich sudlich des dreigeschossigen Gebaudes, zum Riegel entlang
der Hainstral3e, wo die Abstandsflachen der beiden Gebaude auf das erdgeschossige Verbindungs-
bauwerk fallen.

Der aus Brandschutzgrinden notwendige Abstand von 5 m wird eingehalten. Vor dem Hintergrund,
dass im Urbanen Gebiet MU 4 im EG sowie 1. und 2. OG eine Wohnnutzung nicht zulassig ist, ist diese
Uberschneidung aus stadtebaulichen Griinden vertretbar.

Auch zwischen dem sichelférmig in den Hof einknickenden Geb&ude und dem Solitér an der Hainstral3e
am sudlichen Ende des ehemaligen Werkstattgebdudes kommt es zu einer geringfligigen Abstandsfla-
chentiberlagerung. Diese ist aus planerischer Sicht aber hinnehmbar, da der Solitar nur eine geringe
Gebaudetiefe von ca. 12,60 m aufweist. Er ist als Abschluss des Werkstattgebaudes wichtig, um ins-
besondere den StralRenraum an der Hainstral3e zu fassen. Eine Verbreiterung des Zwischenraums
wurde zu einer Verengung der Héfe fuhren.

In dem westlichen Hof kommt es zudem zu einer Uberlagerung von Abstandsflachen, die in einem
Winkel von weniger als 75° zueinanderstehen, vgl. Art. 6 Abs. 3 BayBO. Der Winkel betragt nur 61°.
Dies ist der stadtebaulichen Figur begrindet, die aus dem Wettbewerb umgesetzt werden soll.

Die Uberlagerung von Abstandsflachen in einem kleineren Winkel als 75° gem. BayBO findet sich auch
im ,zweiten“ Hof wieder.

Da Uber planungsrechtliche Festsetzungen die Wohnnutzung in den unteren Geschossen ausgeschlos-
sen wurde, sind diese Regelungen im Bebauungsplan mit den von der BayBO abweichenden Rege-
lungen aus den angefihrten stadtebaulichen Griinden zu akzeptieren. Die gesunden Wohnverhéltnisse
sind gewabhrleistet.

1.5.5. NEBENANLAGEN UND EINFRIEDUNGEN

Zur Optimierung eines geordneten und harmonischen Siedlungsbilds wird im Bebauungsplan die
Errichtung von Nebenanlagen eingeschrankt. Es wird festgesetzt, dass diese, bis auf einige Ausnah-
men, nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

Die Festsetzungen werden getroffen, um das Baugebiet nicht durch eine Vielzahl kleiner Bauten
zusatzlich zu verdichten und um das Erscheinungsbild nicht zu beeintrachtigen. Der aktuelle Planungs-
stand sieht vor, dass die Flachen fur die Millentsorgung sowie ein Grol3teil der privaten Fahrradabstell-
platze in den Tiefgaragen angeordnet werden. An den Abholtagen ist vorgesehen, die Millfraktionen
auf den privaten Bauflachen zwischen den einzelnen Quartieren aufzustellen, vgl. Anlage 1 zur Be-
grundung.

Fur die privaten Verkehrsflachen, die jeweils in den Eckbereichen der 6ffentlichen Verkehrsflachen
festgesetzt werden, wird bestimmt, dass sie begriint und ergédnzend zur Hauptnutzung als Freiflache
genutzt werden kdnnen. So ist beim Kopfbau Regensburger StralRe / HainstralRe auch eine Nutzung
durch die angedachte Hotelnutzung als Freiflache moglich.

Hinsichtlich der Einfriedungen wird festgesetzt, dass diese in den Baugebieten mit einer maximalen
Hohe von 1,10 m zulassig sind. Damit ware u.a. die Abgrenzung der Mietergéarten oder auch ggfs.
Abgrenzungen zu den privaten Innenhdfen maoglich. Die Hohe ist ausreichend, um sowohl dem
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Schutzbediirfnis der Nutzer der privaten Freiraume Rechnung zu tragen und ein Uberklettern im
Bereich der privaten Spielflachen zu verhindern, als auch ein offenes Erscheinungsbild des Gebietes
zu erzielen.

Um die Durchgéngigkeit des Gebiets flr Kleintiere zu gewahrleisten, werden durchlaufende Sockel bei
Einfriedungen ausgeschlossen.

Einfriedungen sind angrenzend an die offentlichen Verkehrsflachen und zwischen den privaten und
offentlichen Verkehrsflachen unzuléassig. Damit soll der innenstadtische, urbane Charakter des Plan-
gebiets sichergestellt werden.

1.5.6. GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Entsprechend dem Baulandbeschluss der Stadt Nurnberg werden Festsetzungen zum sozialen Wohn-
raum im Plangebiet getroffen, damit soll u.a. Gentrifizierungsprozessen entgegengewirkt werden. Im
Beiplan 3 werden im Urbanen Gebiet MU 1.1 und im MU 3.1 ,Flachen fur soziale Wohnraumférderung®
festgesetzt. In der textlichen Festsetzung Nr. 7 wird bestimmt, dass auf den gekennzeichneten Flachen
80% der Geschossflache so zu errichten ist, dass diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden kénnten. Sollten sich in der Umsetzung des Bebauungsplans Umstande ergeben,
dass die Flachenzuweisung geandert werden musste, wird dies als Ausnahme ermdglicht. Dies jedoch
unter dem Vorbehalt, dass die Herstellung des forderfahigen Wohnraums bereits an anderer Stelle
erfolgt bzw. dessen Herstellung gesichert ist.

Die weiteren zu klarenden Punkte, wie z.B. der Realisierungszeitraum oder Ankaufsrechte der Stadt
werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

1.5.7. STELLPLATZE UND TIEFGARAGEN MIT IHREN EINFAHRTEN

Hinsichtlich der privaten Stellplatze werden fir bestimmte Nutzungen Abweichungen von der Stellplatz-
satzung (StellplatzS) formuliert. Grundsatzlich sind aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb der
sogenannten Zone 1 gem. StellplatzS (8§ 2 Abs. 4 Stellplatzsatzung der Stadt Nirnberg) nur 80% der
Stellplatze gem. Richtzahlenliste nachzuweisen. Aufgrund der hervorragenden OPNV-Anbindung wird
die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze fur die in der Satzung festgelegten Nutzungen weiter re-
duziert. FUr die Wohnnutzung wird ein Bereich zwischen 60 und 80% gem. Richtzahlenliste festgelegt.
Fur folgende Nutzungen wird die Anzahl auf 60% gem. Richtzahlenliste reduziert: Gebaude mit Biro-,
Verwaltungs-, Geschéfts- und Praxisraumen, flir Versammlungsstatten und Kirchen, flr Sportstétten,
fur Schank- und Speisewirtschaften und Beherbergungsbetriebe sowie fiir Schulen und Einrichtungen
der Jugendforderung. Damit wird auf die Kategorien der StellplatzS Bezug genommen.

Doppelanrechnung von Kraftfahrzeugstellplatzen sind im Urbanen Gebiet MU 4 bis zu 10% der fir Ho-
tel und Einzelhandel erforderlichen Stellplatze zulassig. Diese Moglichkeit der Reduzierung ist anzu-
streben, da sich die Nutzungszeiten hichstens geringfugig Gberlagern.

Aufgrund der hohen Bebauungsdichte und der damit einhergehenden notwendigen Anzahl an Pkw-
Stellplatzen wird festgesetzt, dass diese in Tiefgaragen unterzubringen sind, um so die Erdgeschoss-
ebene fir Grunflachen nutzen zu kénnen, vgl. 1.5.2. Die groRe Anzahl an nachzuweisenden Tiefgara-
genstellplatzen fuhrt zu einem hohen Flachenbedarf.

Es wird festgesetzt, dass im Bereich des Urbanen Gebiets MU 4 zehn Stellplatze oberirdisch nachge-
wiesen werden dirfen. Fur diese ist nachzuweisen, dass eine der folgenden drei Ausfiihrungsvarianten
fur die oberirdische Anordnung von Stellplatzen nachgewiesen wird:

. Zufahrt zu den oberirdischen Stellplatzen und den TG-Stellplatzen im MU 4 nur tber eine
Grundstuckszufahrt.
. Ausstattung der oberirdischen Stellplatze mit einem Stellplatzbelegungs- und Stellplatzleitsys-

tem, zur Reduzierung von Park-Such-Verkehr

. Konzeptionierung (und Beschilderung) der oberirdischen Stellplatze nur als Kurzzeitparkplatze
fur Abholung; z.B. bei Bestellung per Internet und Abholung des Pakets, Paketstation etc.
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Darlber hinaus muss bei allen Varianten die Anordnung einer Hochstparkdauer von 2 Stunden erfol-
gen. Im stadtebaulichen Vertrag wird der Investor hierzu verpflichtet.

In der Planzeichnung sind die entsprechenden Zufahrten festgesetzt. Die Tiefgaragenrampen sind in
die Gebaude zu integrieren, um eine klare stadtebauliche Struktur zu erhalten; nicht integrierbare Be-
standteile der Rampen werden ohne weitere Uberdeckung extensiv begriint. Dies ist im Bereich des
Urbanen Gebiets MU 4 nicht mdglich, da hier auf das Denkmal Rucksicht genommen werden muss.
Deshalb werden die Rampen im Hof untergebracht.

Hinsichtlich der Ausbildung der Rampen wird festgesetzt, dass diese bis zu einer Tiefe von 4 m schall-
absorbierend zu verkleiden sind, so dass die Wohnnutzung geschutzt wird. Der Absorptionskoeffizient
wird auf a500 = 0,6 bei 500 Hz festgelegt.

Fur die Tiefgarage wird ein Be- und Entliftungsgutachten erstellt. Tiefgaragenliftungen sind innerhalb
der privaten Grinflache und im Bereich von Kinderspielplatzen so anzuordnen und auszubilden, dass
Beeintrachtigungen durch Luftschadstoffe aus der Abluft ausgeschlossen sind. Dieses ist ggf. im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Des Weiteren werden Festsetzungen zu den Fahrradabstellplatzen getroffen: Es sind mindestens 70%
der nachzuweisenden Fahrradstellplatze in den Untergeschossen (Tiefgaragen) nachzuweisen oder
baulich in die Gebaude zu integrieren — die restlichen 30% kdnnen oberirdisch im Baugebiet oder in
erdgeschossigen Raumen oder in der Tiefgarage nachgewiesen werden. Die Fahrradstellplatze in der
Tiefgarage mussen von der offentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig oder tber Aufziige, Rampen
oder Treppen mit Rampen gut zuganglich und verkehrssicher zu erreichen sein. Damit soll die Benutz-
barkeit der Abstellanlagen sichergestellt werden. Oberirdisch sollen Fahrradabstellplatze sowohl tber-
dacht in den privaten Hofen als auch nicht Gberdacht in den Zwischenbereichen zwischen den Blocken
hergestellt werden. Die Zwischenbereiche dienen sowohl der ErschlieBung der Geb&ude also auch als
Verbindung zwischen den offentlichen Stral3en und dem Westentaschenpark. Diese Bereiche sollen
offen gestaltet werden und nicht durch Einbauten zugestellt werden. Fahrradabstellpléatze in Form von
nicht iberdachten Bugeln konnen dieses Ziel umsetzen. Diese Abstellplatze dienen insbesondere dem
~Kurzzeitparken® im alltaglichen Gebrauch.

Da insgesamt im Stadtgebiet eine Forderung des Radverkehrs angestrebt wird, miissen in den neuen
Baugebieten auch entsprechende Voraussetzungen geschaffen werden. Deshalb wird festgesetzt,
dass zusatzlich zu den notwendigen Fahrradstellplatzen weitere 5% in den Aul3enbereichen auf den
Bauflachen herzustellen sind und so geniigend gut erreichbare Radabstellplatze vorhanden sind. Damit
wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die notwendige Zahl der Kraftfahrzeugstellplatze auf-
grund der Lage des Plangebiets innerhalb des Rings zuséatzlich zur Satzung um mindestens 20% ver-
mindert wurde. Mit dem Verzicht auf das Auto soll der Modal-Split zugunsten von OPNV und Fahrrad
verbessert werden. Die bevorzugte Nutzung des Fahrrads soll Gber gut erreichbare tiberdachte Fahr-
radstellplatze auf Straenniveau und in der Tiefgarage erreicht werden.

1.5.8. VERSORGUNGSFLACHEN, VERSORGUNGSLEITUNGEN

Im innerstadtischen Bereich soll die vorhandene Qualitat der Stral3en und Freirdume in lhrer Wirkung
im Gesamtraum erhalten und verbessert werden. Daher wird die oberirdische Verlegung von Versor-
gungsleitungen ausgeschlossen.

Fur die Nebenanlagen zur Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ener-
gie wird bestimmt, dass diese in die Hauptgebaude zu integrieren sind oder in den Tiefgaragen ange-
ordnet werden sollen. Dies ist moglich, da das Gebiet komplett neu entwickelt wird und diese Funktio-
nen von Anfang an mit bedacht werden kdnnen. Die Freiraum- und die Gestaltqualitaten werden
dadurch gewahrt (siehe entsprechend Kap. ,Nebenanlagen®).

Im Gebiet ist eine Fernwarmeleitung zur Versorgung vorhanden. Das Plangebiet wird an die Fernwéarme
angeschlossen. Dieser Anschluss wird Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert.
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1.5.9. AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN /WERBEANLAGEN

Hinsichtlich der Dachform wird festgesetzt, dass ausschlie3lich Flachdacher zulassig sind. Eine Nut-
zung als Dachterrasse ware zulassig. Hier ist aber auch die Festsetzung zur Dachbegriinung zu be-
achten

Hinsichtlich der technischen Dachaufbauten wird in der Satzung aufgefiihrt, dass diese nur fir
Aufzugsschéchte, Liftungs- und Solaranlagen, Schornsteine und Haus- bzw. Haussatellitenantennen
zulassig sind. Dartber hinaus sind Dachaufbauten zur Erschlielung begehbarer Dachflachen und
deren Umwehrungen sowie Pergolen zulassig. Die zulassige Grundflache wird auf 35 m2 je Gebaude
beschrankt.

Um sicher zu stellen, dass die Dachaufbauten nicht zu stark wahrnehmbar sind, werden Festsetzungen
zur Hoéhe, Lage und GroRe getroffen: Fur Luftungsanlagen, Antennen und Schornsteine gilt, dass diese
einen Mindestabstand zur nachsten Traufkante in ihrer jeweils eigenen Hohe einhalten missen. Dar-
tber hinaus wird ihre Hohe auf maximal 1,50 m tGber der Wandhohe festgesetzt, so dass sie insbeson-
dere vom StraRenraum nicht sichtbar sind und die Traufe des Hauptbaukdrpers das pragende stadte-
bauliche Element darstellt. Im Falle von Dachaufbauten zur Erschliel3ung begehbarer Dachflachen wird
die Hohe auf 2,50 m uber Wandhdhe beschrénkt.

Da die Dacher evtl. auch als gemeinschaftlich nutzbare Freiflache zur Verfiigung stehen sollen, z.B. als
Kinderspielbereiche flr unter 3-Jahrige, missen auch die hierflr notwendigen Einbauten diese Forde-
rungen einhalten.

Die Dacher im Plangebiet haben auch eine Funktion als sogenannte ,5. Fassade®, da sie von den
Hochpunkten im Gebiet (Eckgebaude) aber auch aus der Entfernung wahrgenommen werden. Um das
Bild einer unruhigen Dachlandschaft zu vermeiden, wird festgesetzt, dass Einbauten ab einem Meter
tatséchlicher Hohe (Bezugskante ist die Dachflache) einzuhausen und zu begriinen sind.

Werbeanlagen

Im Plangebiet gelten die allgemeinen Vorschriften der 88 1 und 2 der Werbeanlagensatzung (WaS)
vom 08.08.2012. Es ist vor allem § 2 Abs. 1 Nr. 2 WaS zu beachten, wonach im gesamten Stadtgebiet
Werbeanlagen in stdérender Haufung; sowie Werbeanlagen, die das Straf3en- und Ortsbild erheblich
beeintrachtigen, insbesondere ortsbildpragende Sichtachsen und Blickbeziige, wesentliche StralRen-
raume und Fahrbahnmittelstreifen der Hauptzufahrten in die Stadt unzulassig sind. Weitergehende
Festsetzungen werden nicht getroffen. Die Werbeanlagensatzung lasst Ausnahmen von den Regelun-
gen zu, die dann im konkreten Fall zu beantragen sind.

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

Im Regelverfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans ist die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung zu berlicksichtigen. Im vorliegenden Fall ist die Flache im Geltungsbereich jedoch nahezu voll-
standig versiegelt (vgl. Nutzungstypenkartierung Anlage Umweltbericht), so dass keine Eingriffe erwar-
tet werden. Eine bilanzierende Betrachtung (und damit eine Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen)
nach der Satzung der Stadt Nurnberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen ist nur dann erfor-
derlich, wenn durch den neuen Bebauungsplan Eingriffe zu erwarten sind, die Uber das bisher zulassige
Malf3 hinausgehen.

Im vorliegenden Fall werden im B-Plan Festsetzungen fur zahlreiche Mal3nhahmen innerhalb des Gel-
tungsbereichs getroffen, die zu einer Aufwertung bezuglich der meisten oben gepruften Kriterien fiih-
ren. Dies sind u.a. die Dachbegriinungen, die neu entstehenden Grinflachen im Vergleich zur fast
vollstandigen Versiegelung im Bestand sowie die zahlreichen festgesetzten Baumpflanzungen auf den
privaten Grundstuicksflachen (insgesamt mindestens 10 grof3kronige Baume).

Durch die Uberplanung eines weitgehend versiegelten Areals ist ohnehin mit dem Riickgang der Ver-
siegelung und gleichzeitig einer deutlichen Zunahme der Vegetationsflachen zu rechnen. Dementspre-
chend wirde der Biotopwert im Vergleich zum Bestand erhéht werden.
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Durch die Planung missen Baume, die unter die BaumschutzVO der Stadt Nurnberg fallen, gefallt
werden. Diese Baume, die im ¢ffentlichen Raum stehen, werden in mindestens gleicher Anzahl ersetzt,
die Sicherung erfolgt Uber Pflanzfestsetzungen und Regelungen im stadtebaulichen Vertrag.

Im Hinblick auf aus artenschutzrechtlicher Sicht fiir bestimmte Arten erforderliche Vermeidungs- und
vorlaufende Ersatzmaflnahmen (CEF) wird auf das entsprechende Kapitel verwiesen (siehe Kapitel
1.5.16.).

1.5.11.  MIT GEH-, FAHR-, LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN

Im Urbanen Gebiet werden Gehrechte in einer Breite von 2,5 m fir die Allgemeinheit zugunsten der
Stadt NiUrnberg festgesetzt, die von den 6ffentlichen Verkehrsflachen zur privaten Griinflache fihren.

Auf diesen Flachen wird auch die Zufahrtsmdéglichkeit fur Rettungsdienst, Mébelwagen, Handwerker
etc., mit Sondererlaubnis gesichert.

Diese Gehrechte sind in der Planzeichnung nur als Hinweis dargestellt, da sich ihre konkrete Lage noch
andern kann. In den textlichen Festsetzungen werden die Mindestbreite und die Verbindungsfunktion
festgesetzt. Uber den stadtebaulichen Vertrag erfolgt die Sicherung der Flachen, wobei sogenannte
Ausubungsflachen zwischen den einzelnen Blocken festgelegt werden, innerhalb derer dann das We-
gerecht einzutragen ist.

Ebenso wird die private Grinflache mit einer Grunddienstbarkeit zur Nutzung durch die Allgemeinheit
belegt. Dies wird Uber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Zur Sicherung der Zugéanglichkeit von Pflegefahrzeugen des Servicebetriebs Offentlicher Raum (SOR)
fur die offentliche Spielplatzflache wird zwischen der Spielplatzflache und der Scharrerstral3e ein Fahr-
recht von 4 m Breite zu Gunsten der Stadt NUrnberg eingetragen.

Des Weiteren wird in der Planzeichnung ein Leitungsrecht zwischen HainstralRe und Regensburger
Stral3e fur die vorhandene Fernwéarmeleitung festgesetzt.

1.5.12. FLACHEN UND MASSNAHMEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN-
BZW. BAULICHE UND SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLI-
CHEN UMWELTAUSWIRKUGNEN I. S. D. BIMSCHG

Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung sind Schutzvorkehrungen zu treffen.

In der Planzeichnung sind, auf Grundlage des Schallgutachtens, folgende Grenzwertlinien hinweislich
eingetragen:

- LrN60 — Uberschreitung von 60 dB(A) in der Nacht
- LrT60 — Uberschreitung von 60 dB(A) am Tag

Da noch nicht bekannt ist, in welcher Reihenfolge das Plangebiet bebaut werden soll, baut das Schall-
gutachten hinsichtlich der Immissionsbelastung auf der freien Schallausbreitung in 8 m Hohe auf, be-
riicksichtigt also lediglich das im Plangebiet vorhandene Denkmal.

Dieses Vorgehen fiihrt dazu, dass zunachst fir das gesamte Plangebiet sehr hohe Anforderungen an
die passiven SchallschutzmafRnahmen gestellt werden. Im Zuge der abschnittsweisen Bebauung sind
dann fur das konkrete Vorhaben die Malinahmen zu ermitteln.

Das Plangebiet ist sehr hohen Immissionen ausgesetzt - an der Hainstrafl3e und Regensburger Stral3e
werden z.T. Beurteilungspegel von 72 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts erreicht, dies sind die Werte,
welche die Schwellenwerte zur Schutzpflicht des Staates fir Gesundheit und Eigentum von 60 dB (A)
nachts und 70 dB(A) tagsuber sogar Uberschreiten. Dies hat zur Folge, dass hier fur die Aufenthalts-
rdaume besondere Schallschutzvorkehrungen zu treffen sind.

Der Bereich zwischen der Linie fur die Uberschreitung von 60 dB(A) nachts und der nachstgelegenen
Verkehrsflache umfasst auch den Bereich, in dem 70 dB(A) am Tage Uberschritten werden, vgl. Anlage
6 des Gutachtens. Diese Festsetzung gilt fir den Bereich der Regensburger und der Hainstral3e.
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Fur den Bereich zwischen der im Planteil gekennzeichneten LrN60-Linie (Larmpegel Grenzwertlinie
Nacht) und der nachstgelegenen Stral3enverkehrsflache wird zunachst festgesetzt, dass die schutz-
wurdigen Aufenthaltsraume von Wohnungen zur larmabgewandten Seite zu orientieren sind. Die Woh-
nungen sind so zu organisieren, dass notwendige Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen
nicht zur larmabgewandten Seite zu orientieren sind, also nicht zu den 6ffentlichen Stral3enraumen.

Von der festgesetzten Grundrissorientierung kann abgewichen werden, wenn durch konkrete bauliche
Schallschutzmafinahmen sichergestellt wird, dass vor den Fenstern der dahinterliegenden Aufenthalts-
raume die Beurteilungspegel des Verkehrslarms von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht ein-
gehalten werden. Es soll damit erreicht werden, dass fur diese Raume keine direkte Liftung von Auf-
enthaltsraumen zur verlarmten Straf3e zulassig ist, sondern dass dies Uber technische und/oder bauli-
che Mallnahmen gel6st wird. Zu den baulichen SchallschutzmaBhahmen gehéren z.B. hinterliftete
Glasfassaden, vorgelagerte Wintergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare Schallschutzmalnah-
men, wie z.B. Prallscheiben oder schalisolierte Kastenfenster mit beschranktem Kippwinkel, die dann
eine entsprechende Schallddmmung gewahrleisten missen.

Mit dieser Festsetzung ist es beispielsweise an der HainstralRe mdglich, dass sogenannte Drei- bzw.
Mehrspannern realisiert werden, d.h., dass an einem Treppenhaus pro Etage mehr als zwei Wohnein-
heiten liegen. Zwei davon kénnten ,,durchgesteckt” sein, sich also von der Stralle in den Hof erstrecken.
Dazwischenliegende Wohneinheiten wéren nur einseitig orientiert. Da eine reine Nordorientierung nicht
gewinscht ist, waren diese Einheiten dann ggfs. nur zur HainstralRe orientiert. Der Schutz der Wohn-
raume ware dann Uber eine Loggia 0.4. gewahrleistet, zu der die Fenster der Aufenthaltsraume zu
offnen sind.

Eine andere Moglichkeit der Abweichung von der Grundrissorientierung besteht darin, dass Aufent-
haltsraume durch Fenster in anderen Fassaden bellftet werden kdnnen und die Fenster der von der
Festsetzung betroffenen Fassaden nicht zur Beltftung notwendig sind und ausschlief3lich der Belich-
tung dienen. Hier wére also die Anordnung von grof3en Wohnrdumen maoglich (sogenannte offene
Grundrisse), in denen der notwendige AulRenbezug und die Bellftung Uber Fenster zum ruhigen Innen-
hof sichergestellt ist.

Eine weitere Festsetzung zum Immissionsschutz betrifft die Ausbildung der Aul3enbauteile. Diese be-
misst sich nach den maf3geblichen AuRenlarmpegeln, die auf einem Beiblatt auf der Planzeichnung
erhalten sind. Der maf3gebliche Auf3enlarmpegel berlcksichtigt gemaf DIN 4109-2 samtliche ein-
wirkende Larmarten, also Verkehrs- und Gewerbeldrm sowie zusatzlich einen Zuschlag von 3 dB. Da
auch die Ermittlung der maf3geblichen Au3enlarmpegel von der freien Schallausbreitung ausgeht und
zunéachst keine Abschirmwirkung betrachtet wird, wird auch hier eine ,,C)ffnungsklausel“ formuliert, wo-
nach von der Festsetzung im Rahmen der abschnittsweisen Bebauung und durch erzielte Abschirm-
wirkung bereits errichteter Baukdrper abgewichen werden kann. Es ist dann auf die berechneten maf3-
geblichen AulRenlarmpegel nach DIN 4109-02 2018-01 abzustellen.

Fur das gesamte Plangebiet wird festgesetzt, dass Liftungssysteme fir eine ausreichende Liftung der
Schlafraume — auch bei geschlossenen Fenstern — vorzusehen sind. Auch hier ist vorgesehen, dass
davon abgesehen werden kann, wenn auf Vorhabenebene nachgewiesen wird, dass die Beurteilungs-
pegel geringer sind, z.B. aufgrund von Abschirmeffekten durch die Randbebauung. Im Urbanen Gebiet
muss der Wert unter 50 dB(A) am Tag liegen. Im Kapitel 1.4.6 ist in Abbildung 5 der Endzustand mit
den Nachtwerten dargestellt und somit ersichtlich, wo ggfs. auf die Luftung verzichtet werden kann.

Zum Schutz der AuRenwohnbereiche wird festgesetzt, dass durch geeignete SchallschutzmalRnehmen
sicherzustellen ist, dass der mal3gebliche Aul3enlarmpegel von 60 dB(A) nicht Gberschritten wird. Die-
ser mal3gebliche AuRenlarmpegel entspricht dem Orientierungswert der DIN 18005 tagsuber fir Misch-
gebiete und somit hilfsweise dem Orientierungswert fir Urbane Gebiete. Zudem ist bei einem AufRen-
larmpegel von 60 dB (A) ein normales Gesprach zwischen Personen noch maglich. Bei der Ermittlung
dieser Linie unter Beachtung der freien Schallausbreitung wird deutlich, dass beispielsweise im Bereich
der Griinflache dieser Wert nahezu auf der gesamten Flache eingehalten wird. Dartber hinaus sind an
allen drei umgebenden Stral3en keine ungeschutzten Freibereiche (Balkone etc.) zuldssig. Auch bei
dieser Festsetzung wird eine Offnungsklausel formuliert, wonach auf die Forderung gem. § 2 12.4 Satz
1 der Satzung verzichtet werden kann, wenn im Rahmen der abschnittsweisen Bebauung und dadurch
erzielte Abschirmwirkung der Beurteilungspegel (Verkehrslarm) von 60 dB(A) tags eingehalten wird.
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Das betrifft insbesondere die Blockinnenbereiche, die dann durch die Bebauung selbst geschiitzt wer-
den.

Im Rahmen der Erstellung des Schallgutachtens wurden sowohl der Zustand bei Umsetzung des ge-
samten Vorhabens als auch der Zustand nach Erstellung einzelner Bauabschnitte untersucht. Aus den
Karten wird deutlich, dass das Konzept der getffneten Blocke dazu fihrt, dass im Inneren gute Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse erreicht werden, vgl. Abbildungen 4 und 5 in Kapitel 1.4.7; aber auch, dass dies
bei einer abschnittsweisen Bebauung der Fall ist.

1.5.13. GRUNORDNUNG

Im Bereich des Urbanen Gebiets wird an zentraler Stelle eine Grinfliche von 2.100 m2 GréR3e
festgesetzt. Sie soll als Parkanlage dienen. Die Grinflache ist unterteilt in eine private Grinflache von
1.600 m2 und eine o6ffentliche Grunflache (Kinderspielplatz) von 500 m2. In der Planzeichnung wird fir
die private Grinflache ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt und dies im
stadtebaulichen Vertrag tber eine dingliche Sicherung geregelt.

Aufgrund der Grof3e und der Lage (nicht an einer 6ffentlichen Verkehrsflache) war es seitens der Stadt
nicht gewunscht, diese Flache als offentliche Griinflache festzusetzen und entsprechend zu widmen.

Die private Grunflache darf lediglich auf maximal 240 m? Flache unterbaut werden. Dabei ist mit der
Unterbauung zum offentlichen Spielplatz mindestens ein Abstand von 1 m einzuhalten, um z.B. bei
Bauarbeiten einen entsprechenden Sicherungsabstand zu gewahrleisten. Somit ist in diesem Bereich
ggfs. auch eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers moglich.

Es sind mindestens 8 standortgerechte Baume der 1. Wuchsklasse zu pflanzen. Die Baume kénnen
als Gruppen, Einzelbaume oder Baumreihen gepflanzt werden. In den Versickerungsflachen sind
Baumarten zu pflanzen, die tolerant gegenuber kurzfristiger Uberflutung sind.

Im Plangebiet werden an den offentlichen StralBen Regensburger StrafRe und Scharrerstralle
Baumstandorte festgesetzt. Grundlage ist eine Zustandsbewertung der Baume hinsichtlich ihrer
Vitalitat und der Erhaltungswirdigkeit. Insbesondere entlang der Scharrerstral3e wird der Giberwiegende
Teil der Bdume als nicht erhaltenswert aufgrund von Schadigungen eingestuft. Da die Scharrerstral3e
auch in ihrem Querschnitt anders gestaltet wird, werden auch die Baumstandorte neu festgelegt.

An der Regensburger Stral3e werden 6 Baume zum Erhalt festgesetzt, darunter auch zwei imposante
Pappeln. Die Baume stehen z.T. recht nah am Gebaude, das aber erhalten bleibt. Nicht alle Baume im
westlichen Bereich der Regensburger Stral3e kdnnen jedoch erhalten werden, das ist z.B. in den neuen
Einfahrten im Bereich des Denkmals begriindet. Hier muss die Zufahrt aufgrund des Nutzungskonzepts
und der Anbindung der Tiefgarage im Urbanen Gebiet MU 4 nach Westen verlegt werden. Das Nut-
zungskonzept basiert auf dem Siegerentwurf des stadtebaulichen Wettbewerbs und sieht eine mogli-
che Umnutzung des ehemaligen Autohauses vor. Die Verlegung der Zufahrt beriicksichtigt die neue
Tiefgarage unter dem Hof und die Struktur (insbesondere Konstruktion) des unter Denkmalschutz ste-
henden Geb&udes.

Auch bei der bestehenden Baumgruppe zwischen den Urbanen Gebieten MU 4 und MU 1 wurde ein
mdoglicher Erhalt der Baume geprift. Dies ist jedoch aufgrund der notwendigen Feuerwehrzufahrt, die
zwischen den beiden Gebieten verlaufen muss, nicht méglich.

Der 6stliche Bereich der Regensburger Stral3e, wo die Bebauung der Urbanen Gebiete MU 1 und MU 3
vorgesehen ist, muss hinsichtlich des Gehwegs neu geordnet werden. Derzeit stehen die Baume sehr
nah am Geb&ude, werden von diesem z.T. umfangen. Ein Erhalt der Baume ist aufgrund des engen
Abstandes zur Fassade nicht moglich. Dartber hinaus ist der Abstand zu den Sparten zu gering. Die
Spartentrager lehnen grundsétzlich Neupflanzungen an gleicher Stelle definitiv ab. Aus diesem Grunde
ist vorgesehen, die Sparten zu verlegen und neue Baumstandorte anzuordnen, die von den Geb&uden
an die StraRenkante verlegt werden.

StralRenbaume

In den StralRenrdaumen sind Alleebdume zur Pflanzung festgesetzt, sowohl auf den éffentlichen als auch
auf den privaten Verkehrsflachen. Die Bdume sind an den dargestellten Standorten zu pflanzen, soweit
vorhandene unterirdische Leitungen und/oder geplante Hauseingdnge bzw. Durchfahrten nicht
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entgegenstehen. Ist aus o.g. Grinden die Baumpflanzung nicht durchfihrbar, ist diese mdglichst
ortsnah an einem geeigneten Standort durchzufiihren. Da nicht immer der Abstand von 2,50 m zwi-
schen Baumstamm und Sparten eingehalten werden kann, muss zum Teil mit Wurzelschutz gearbeitet
werden. Fur die Pflanzung sind standortgerechte, klimaangepasste Laubbdume mindestens in der
Pflanzqualitat 4-5x verschulter Hochstamm mit einem Stammumfang von 25-30 cm, gemessen in 1 m
Hohe Uber dem Erdboden, zu verwenden. In befestigten Flachen sind Baumscheiben mit mindestens
16 m2 herzustellen. Der durchwurzelbare Bodenraum darf ein Volumen von 16 m?3 nicht unterschreiten,
die Vegetationsschicht muss mindestens 1,2 m stark sein.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Beitrag zum Bodenschutz und Wasserhaushalt Bo-
denbefestigungen zu reduzieren. Private, nicht Uberfahrbare Wege sind daher mit versickerungsfahi-
gen Belagen (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) herzustellen, soweit Belange und Er-
fordernisse des technischen Umweltschutzes nicht entgegenstehen. Dabei ist bereits das Material fur
die Tragschicht so zu wahlen, dass eine Versickerung der Oberflachenwasser maoglich ist. Aufgrund
der héheren Belastung gilt dies nicht fiir die zur Erschlieung der Gebaude notwendigen Wege. Bei
diesen ist das anfallende Niederschlagswasser seitlich zu versickern. Der Geltungsbereich liegt in ei-
nem Gebiet mit thermischer Belastung im Sommer. Die insgesamt hohe Bau- und Versiegelungsdichte
mit geringem Grinanteil im Umfeld fiihrt hier zu einer Uberwarmung der Siedlungsflache und einer
unzureichenden Durchliftung (vgl. auch Stadtklimagutachten Nurnberg). In stark verdichtet bebauten
Bereichen sind die positiven Auswirkungen begrinter Décher, wie verzogerter Abfluss der
Niederschlage und die Verbesserung des Stadtklimas durch Verdunstung, von grof3er Bedeutung.
Déacher von Gebauden sind daher unter Berlicksichtigung von Flachen, die aus technischen oder
funktionalen Grunden nicht begriint werden kdnnen (hierzu zahlen z.B. Luftungs- und Kuhlanlagen,
Dachdurchdringungen z.B. fir Belichtungs- und Bellftungseinrichtungen, aber auch befestigte Dach-
terrassen) mit einer extensiven Dachbegriinung (Kraut- und/oder Grasvegetation) auszufiihren. Die
Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm stark sein. Die Ausfihrung einschichtiger Bauweisen
ist nicht zulassig. Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion zu bertcksichtigen.

Dies gilt nicht fir Gebaude, deren Grundflache kleiner als 20 m2 ist und fir die unter Denkmalschutz
stehenden Gebaude. Eine Dachbegriinung auf den denkmalgeschiitzten Gebauden ist nicht ohne sta-
tische Eingriffe in die Dachkonstruktion mdglich, die aber aus Denkmalschutzgriinden nicht zulassig
sind.

Die extensive Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten. Anstelle der grundsatzlich notwendigen ex-
tensiven Dachbegrundung ist grundsatzlich auch eine intensive Dachbegriinung maoglich.

Im Unterschied zur extensiven Dachbegriindung ist die intensive in Herstellung und Unterhalt aufwén-
diger und entspricht dem Begriff ,Dachgarten®. Intensivbegriinungen kénnen je nach Ausbildungsform
aus mehrjahrigen Stauden und Gehdlzen sowie Baumen und Rasenflachen bestehen. Die verwende-
ten geeigneten Pflanzen haben hohere Anspriiche sowohl an den Griindachschichtaufbau als auch an
eine regelmafige Wasser- und Nahrstoffversorgung. Die Anlage von intensiven Dachbegriinungen ist
insbesondere im Zusammenhang mit der z.T. beabsichtigten Nutzung der Dachflachen als Auf3en-
wohnbereiche und auch als Kleinkinderspielplatz zu verbinden.

Hohenlagen

Es erfolgen keine weiteren Festsetzungen. Es ist vorgesehen im &stlichen Plangebiet ein sog.
Hochparterre auszubilden. Aufgrund der festgesetzten Mindestiiberdeckung der Tiefgarage werden die
privaten Hofinnenbereiche ca. 80 cm Uber StralRenniveau liegen. Damit wird auch eine Abgrenzung
zwischen den offentlich nutzbaren Flachen, wie der Griunflache und den eher privaten
Hofinnenbereichen ermoglicht. Aufgrund der geringen Hohenunterschiede ist ein barrierefreier Zugang
zu den unterschiedlichen Ebenen mdglich.

Im Bereich zwischen den Urbanen Gebieten MU 4 und MU 1 / MU 3 soll der bestehende Tiefhof zu
einer Tiefgarage umgebaut werden. Die Decke der Tiefgarage dient dann u.a. als Feuerwehrzufahrt. In
diesem Bereich sind auch drei Baumstandorte fur gro3kronige Baume vorgesehen. Aufgrund der Ho-
henlage fir die Tiefgarage und dem notwendigen Anschluss an die neue Bebauung, kann hier von der
Mindestuberdeckung mit 80 cm zugunsten von nur 50 cm abgewichen werden, da der Boden der TG
durch den Bestand als gegeben anzunehmen ist und die Konstruktion fur die Befahrbarkeit mit der
Feuerwehr entsprechend auszubilden ist. Bei den Baumstandorten ist das Substrat hier entsprechend
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zu verstarken, z.B. durch grof3formatige Hochbeetlésungen. In der Plandarstellung tberlagern sich die
Baumstandorte mit der Leitungstrasse fur die Fernwarme. Die Fernwarme wird jedoch unter dem Un-
tergeschoss (ca. 307 m . NN) gefuihrt, wogegen die Ebene der Feuerwehrzufahrt und der Baumstand-
orte auf ca. 311 m liegen.

Auch fur die anderen grol3kronigen Baume auf den privaten Grinflachen, die hinweislich im Plangebiet
dargestellt sind, sind besondere Mal3nahmen notwendig, da sie alle auf den Tiefgaragen angeordnet
sind und deshalb das Substrat entsprechend starken auszubilden ist.

Fassadenbegrinung

Die Festsetzung von Fassadenbegrinungen an fensterlosen Fassaden mit einer L&nge von
mindestens 10 m soll zu einer gestalterischen Aufwertung beitragen. Neben gestalterischen Griinden
sprechen auch stadtdkologische Griinde, wie z.B. Klimaverbesserung, aber auch bauphysikalische
Auswirkungen wie Verbesserung des sommerlichen Warme- und winterlichen Kalteschutzes sowie
Schutz vor Witterungseinfliissen fiir eine Begriinung mit Kletter- und Rankpflanzen. Begriinte Fassaden
wirken auflerdem positiv auf das stadtische Kleinklima und kénnen Kleintieren, z.B. Végeln und
Insekten, Lebensraum bieten. Um eine rasche Wirksamkeit der MaRnahme zu sichern, soll an diesen
Fassaden alle 2 m je eine Schling- bzw. Kletterpflanze gepflanzt werden. Um die positive Wirkung von
Fassadenbegriinung zu sichern, ist diese Begriinung auf Dauer zu erhalten. Bei der Verwendung von
Selbstklimmern, wie z.B. Efeu oder Wilder Wein kann auf die Anbringung von Kletterhilfen verzichtet
werden. Es ist jedoch zu beachten, dass so eine Steuerung des Wachstums tber Rankhilfen nicht
stattfinden kann. Insofern Schaden an der Bausubstanz durch sekundares Dickenwachstum, bzw. die
Haftorgane von Selbstklimmern nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird empfohlen Klettergehdlze
zu verwenden, deren Wuchs Uber Klettergeriste oder Rankseile gelenkt werden kann.

Eine angemessene Berticksichtigung der Standortanspruche ist bei Kletterpflanzen ein entscheidender
Faktor fur das Wachstum, deswegen werden MindestgroBen fur das Pflanzbeet und den
durchwurzelbaren Raum angegeben. Die Pflanzbeete sollen mindestens 0,5 m2 grof3 und mindestens
50 cm tief sein. Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens 1,0 m? pro Kletterpflanze betragen.
Bei Beachtung der einschlagigen technischen Normen (FLL-Richtlinie, DIN-Normen) kénnen Schaden
am Bauwerk ausgeschlossen werden.

1.5.14. VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Es ist vorgesehen, dass ein gro3er Teil des anfallenden Niederschlagswassers versickert werden soll.
Wichtige Bausteine dieses Konzeptes sind die vorgeschriebene extensive Dachbegriinung und die
Uberdeckung der Tiefgarage von mindestens 80 cm. Damit wird der Abflussbeiwert deutlich reduziert,
das Regenwasser zurtickgehalten und kann verdunsten.

Das Wasser von den Dachflachen der Blockrander, das nicht verdunstet, soll an die bestehende
Kanalisation angeschlossen werden. Bei den Gebauden im Blockinneren ist vorgesehen, dass das
Wasser von den Dachflachen in entsprechend ausgebildete Griunflachen geleitet wird und dort zur
Verdunstung gebracht wird.

Deshalb wird in der Bebauungsplansatzung die Versickerung des Niederschlagswassers festgesetzt.
Im Bereich des Urbanen Gebiets MU 4 ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht moglich.
Deshalb muss dort voraussichtlich mit einem Regenrtickhaltebecken gearbeitet werden, welches dann
das Wasser verzégert in den Kanal in der Regensburger Stral3e ableitet. Die Lage des Regenriickhal-
tebeckens ist im Anhang zur Begriindung im westlichen Hof des Urbanen Gebiets MU 4 dargestellt.
Seine Lage und die entstehenden Kosten werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

1.5.15. ENERGIEVERSORGUNGSKONZEPT / BEHEIZUNG

Es ist ein Anschluss an die Fernwarme vorgesehen. Dieser Anschluss wird Uber den stadtebaulichen
Vertrag gesichert. Mit dem Anschluss an die Fernwérme wird eine der umweltfreundlichsten Energie-
versorgungslésungen gewéhlt. Die Nirnberger Fernwérme hat eine hervorragende Energiebilanz. Der
Primérenergiefaktor betragt 0,0. Damit eignet sich die Fernwédrme auch als ErsatzmalRnahme im Rah-
men des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG).
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Die Mdglichkeit einer zusatzlichen Warme- bzw.- Stromgewinnung tber Solar- bzw. PV-Anlagen ist
Uber den Bebauungsplan grundsétzlich maglich.

Die neu zu errichtenden Gebdude mussen die Standards der zum Bauzeitpunkt aktuellen Energieein-
sparverordnung (EnEV) einhalten, dies ist derzeit die EnEV 2016.

Zur Beheizung durfen feste und flussige, die Luft erheblich verunreinigende Stoffe nicht verwendet
werden. Dazu gehéren nicht Holzpellets oder Hackschnitzel bzw. Heizél EL soweit diese Brennstoffe
in daflr zugelassenen mechanisch (d.h. automatisch) beschickten Feuerungsanlagen mit Verbren-
nungsluftregelung und Geblase eingesetzt und die Emissionswerte fortschrittlicher Anlagetechnik ein-
gehalten werden. Damit werden Luftverunreinigungen ausgeschlossen.

1.5.16. MASSNAHMEN FUR DEN ARTENSCHUTZ

Fur die Umsetzung des Vorhabens ist der Abriss von Gebauden erforderlich, in denen Vorkommen
geschutzter Tierarten zu erwarten waren. Daher wurde zur Berucksichtigung der
artenschutzrechtlichen Aspekte eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt (Grosser-
Seeger & Partner; Fassung vom 06.11.2018). Eine mdgliche Betroffenheit von Vogeln und Fledermau-
sen wurde erkannt und hierfir bestimmte Maflinahmen vorgeschlagen, die im Zuge der Baufeldfreima-
chung und der Denkmalsanierung bertcksichtigt werden. Detaillierte Beschreibungen der Ma3hahmen
und Produktempfehlungen sind diesem Gutachten (Kap. 3) zu entnehmen.

Folgende Vorkehrungsmafinahmen sind erforderlich, um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten
nach Anhang IV der FFH--Richtlinie und von Vogelarten entsprechend der Vogelschutzrichtlinie (Ver-
meidung des Eintritts von Verbotstatbestanden gemal § 44 BNatSchG) zu vermeiden:

V 1: Damit keine hdhlen- und baumbriitenden Vogelarten getétet oder verletzt werden, sind die Fall-
und Rodungsarbeiten nur zwischen 01. Oktober und 28. Februar, also auf3erhalb ihrer Fortpflanzungs-
zeit durchzuftihren.

V2: Durchfihrung des Gebaudeabrisses aulRerhalb der Brutzeit von Végeln (also nicht vom 01. Marz
bis zum 30. September)

V 3: Um Quartierverluste zu vermeiden sind Spaltenquartiere fir Fledermause im Bereich der
denkmalgeschiitzten Gebéaude zu erhalten.

V4: Ersatz verloren gehender (potenzieller) Brutstatten an Gebauden durch Aufhangung kinstlicher
Nisthohlen an Gebauden oder Integration in die Fassade, z.B. flir Mauersegler

CEF1: Ersatz verloren gehender (potenzieller) Gebaudequartiere fir Fledermause durch Aufhéangung
von Fledermauskésten an Gebauden oder Integration in die Fassade,

Fur detailliertere Angaben wird auf den Umweltbericht zum B-Plan Nr. 4522 verwiesen.

Die MaRnahmen sind allesamt im Rahmen einer fachkundigen Umweltbaubegleitung zu Gberwachen
(Monitoring). Die zugehdrigen Details werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

1.5.17.  KENNZEICHNUNGEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Das Baudenkmal des ehemaligen Autohauses mit Verwaltungsgebaude wird nachrichtlich tbernom-
men (D-5-64-000-2397). Es befindet sich im festgesetzten Urbanen Gebiet MU 4 und soll zu gewerbli-
chen Zwecken umgenutzt werden.

Im Bereich der Scharrerstral3e ist ein Bodendenkmal kartiert, das den Umgriff eines ehemaligen Her-
rensitzes darstellt (D-5-6532-0470), das im Zweiten Weltkrieg zerstort und in der Folge abgebrochen
wurde. Das Bodendenkmal umfasst laut Denkmalliste: ,untertdgig Teile des abgegangenen
frihneuzeitlichen  Herrensitzes  ("Hallers  Weiherhaus”) und seines spatmittelalterlichen
Vorgangerbaus®. Zum Herrensitz gehorten neben einigen Nebenanlagen sudlich des Schlosses auch
ein Weiher, von dem noch Uberreste im nicht unterkellerten Bereich des Plangebietes vermutet werden
und die im Rahmen einer archaologischen Grabung untersucht werden. Diese Flachen sind im vom
Landesamt fur Denkmalpflege abgegrenzten und nachrichtlich in den B-Plan Gbernommenen Boden-
denkmal aber nicht enthalten.
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Im Bebauungsplan sind gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB auf Beiplan 3 ,Flachen, deren Bdden erheblich
mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet: Im 6Ostlichen Teil des Plangebiets
wurde im Rahmen von umfangreichen Altlastenerkundungen eine rund 2.300 m2 grof3e Bodenverun-
reinigung mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) im Grundwasserschwankungsbereich festgestellt.
Dieser ist analog der Abgrenzung in Anlage 1.1 des entsprechenden Gutachtens dargestellt (CDM
Smith Consult GmbH, Nirnberg, 20.08.2018).

Neben der flachigen Darstellung sind auch die Punkte dargestellt, bei denen lokal erhéhte Naphthalin-
/Methylnaphthalin-Gehalte im Grundwasser festgestellt wurden.

.6. ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Auf dem Areal eines ehemaligen Autohauses im Nurnberger Stadtteil St. Peter soll ein neues Stadt-
guartier mit Wohn-, Gewerbe- und Handelsflachen entwickelt werden. Hierzu wird der Bebauungsplan
Nr. 4522 aufgestellt, der einen Geltungsbereich von ca. 5,6 ha aufweist und neben den eigentlichen
Vorhabengrundstucken (ca. 2,9 ha) auch die angrenzenden Verkehrsflachen von Hainstral3e, Schar-
rerstraBe und Regensburger Stral3e umfasst.

Im Umweltbericht sind alle Schutzguter hinsichtlich der Bedeutung der Bestandssituation sowie der zu
erwartenden Auswirkungen bei Verwirklichung der Planung untersucht worden.

Tabelle 1: Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen des B-Plans auf die Schutzguter

Bewertung der

Umweltbelang / Schutzgut Auswirkungen

Flache nicht erheblich
Boden nicht erheblich
Wasser nicht erheblich
Pflanzen erheblich nachteilig®
Tiere nicht erheblich
Biologische Vielfalt nicht erheblich
Landschaft nicht erheblich
Menschliche Gesundheit

o Erholung erheblich nachteilig
o Larm erheblich nachteilig
° Erschutterungen, nicht abschliel3end
Sekundarluftschall moglich*

. Storfallvorsorge nicht betroffen
Luft nicht erheblich
Klima erheblich nachteilig
Abfall nicht erheblich
Sachglter nicht erheblich

nicht abschlieRend

Kulturgtter moglich®

3 Die nachteiligen Auswirkungen werden jedoch durch Neupflanzungen kompensiert.

4 Eine abschlieRende Bewertung ist erst auf der Vorhabenebene mdglich. Dort ist der notwendige Erschiitte-
rungsschutz tber ein Gutachten zu ermitteln und zu dimensionieren.

5 Eine abschliel3ende Klarung der Sachverhalte zum Bodendenkmal kann erst im Rahmen archéologischer Gra-
bungen bei der Bauausfuhrung erfolgen bzw. im Hinblick auf das Baudenkmal auf Vorhabenebene in Abstim-
mung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde.
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Die durch die Planung hervorgerufenen Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind im Hinblick auf
die meisten Schutzgtter als nicht erheblich zu bewerten, da der Planungsraum aktuell nahezu vollstan-
dig versiegelt oder Uberbaut ist. So wird der Bereich derzeit schon vollstandig genutzt und so stellt die
Planung eine MalRBhahme der Innenentwicklung dar, die positiv im Hinblick auf das Schutzgut Flache
zu beurteilen ist.

Einige Funktionen des Boden- und Wasserhaushaltes konnen bspw. durch Entsiegelungen wieder re-
aktiviert werden. Auch die vorhandenen Bodenbelastungen werden im Zuge des Rickbaus von Anla-
gen und der Umsetzung des Bebauungsplanes teilweise (soweit technisch méglich) gemal dem noch
zu erstellenden Sanierungsplan beseitigt werden. Aufgrund des Umfangs der bereits versiegelten und
Uberbauten Bereiche und mdglicher VerringerungsmafRnahmen (z.B. Versickerung von Oberflachen-
wassern) wird das Schutzgut Boden nicht erheblich nachteilig beeintrachtigt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser stehen diesen Verbesserungen potentielle Beeintréchtigungen
des Grundwasserkoérpers durch Einbindung des Tiefgaragenstockwerks entgegen. In der Gesamtschau
wird aber noch keine erheblich nachteilige Beeintrachtigung gesehen.

In besondere oder schiitzenswerte Lebensraume wird durch die Umsetzung der Planung nicht einge-
griffen. Ausnahme hiervon bilden die StralBenbaume. Insbesondere die pragende Baumreihe im Mittel-
streifen der Hainstral3e sowie einige Baume an der Regensburger Strafl’e werden zum Erhalt festge-
setzt. Der erhebliche Eingriff in den Ubrigen Baumbestand im Vorhabensbereich kann jedoch durch
Neupflanzungen kompensiert werden, wobei auch der aktuellen Abgangigkeit der Gberwiegend in einer
schlechten Vitalitat befindlichen Exemplare entgegengewirkt wird.

Fur das Schutzgut Tiere wurden eine Betroffenheit der Zwergfledermaus sowie potentiell von Gebéau-
debritern festgestellt. Soweit die in der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) festgestellten
und Uber den stadtebaulichen Vertrag gesicherten Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen umgesetzt
werden, sind aber keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Schutzgut Luft wird durch die Planung insgesamt nicht nachteilig beeintrachtigt. Fir das Schutzgut
Klima kommt es zunachst im Hinblick auf das Umfeld zu keinen nachteiligen Auswirkungen, da es
Vorbelastungen durch grol3flachige Versiegelungen und durch die
Barriere Wirkung benachbarter Gebaude (z.B. Bundesagentur fiir Arbeit) fiir Luftstrome gibt. Durch die
geplante Be- und Durchgrinung auf neuen Freiflachen kommt es zu geringfigigen Verbesserungen.
Allerdings bestehen fir die kinftigen Bewohner im Gebiet weiterhin Einwirkungen durch die Lage in
einem Wirkungsraum mit ungtinstiger bioklimatischer Situation. Die Planung kann diese Vorbelastun-
gen nicht ausreichend abmildern. Durch geeignete MalRnahmen (z.B. Dach-/Fassadenbegriinung,
Schaffung von Schattenplatzen) kénnen lokalklimatische Auswirkungen auch im Hinblick auf den Kili-
mawandel weiter gemindert werden.

Fur das Schutzgut Mensch bestehen durch Verkehrslarm derzeit schon erhebliche Auswirkungen auf
das Plangebiet, denen auch die zukinftig hier wohnende Bevdlkerung ausgesetzt sein wird. Durch
verschiedene MaRnahmen der Planung (z.B. geschlossener Gebauderiegel) kbnnen eine effektive Ab-
schirmung dahinterliegender Gebaude und Freiflachen erreicht und larmabgewandte Fassaden ge-
schaffen werden. Da aktive LArmschutzmafinahmen aus unterschiedlichen Griinden als nicht moglich
angesehen werden, sondern nur passive SchallschutzmalRnahmen, ergeben sich hier erhebliche nach-
teilige Auswirkungen. Die passiven SchallschutzmaRnahmen fiihren jedoch immerhin zu einer wirksa-
men Minderung der einwirkenden Immissionspegel.

Auch im Hinblick auf die Erholung des Menschen wirkt sich die Planung erheblich nachteilig aus. Der
Vorhabenbereich hat zwar derzeit keine Bedeutung fur die Erholung, durch die neuen Wohngebaude
werden aber die Bedarfe an 6ffentlich nutzbaren Freiflachen erhdoht, die jedoch nicht im erforderlichen
Umfang gedeckt werden kdnnen. Das Freiflachendefizit im Planungsgebiet Glockenhof / GleiRhammer
wird dadurch weiter vergrof3ert. Um dem Druck auf Erholungsgriin zu entgegnen, wird im stadtebauli-
chen Vertrag zum Bebauungsplan verankert, dass der Investor eine Ausgleichszahlung tatigt, welche
die qualitative Aufwertung einer benachbarten 6ffentlichen Spielplatzflache ermdglicht. Eine quantita-
tive Verbesserung des Grinflachenangebotes im Planungsbereich 6 ist damit aber nicht verbunden.

Auf das Schutzgut Landschaftsbild ist keine erheblich nachteilige Auswirkung zu erwarten, da bereits
eine Uberpragung des Planungsbereichs besteht und der denkmalgeschitzte Gebdaudekomplex in die
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Planung integriert wurde. Wegfallender Baumbestand kann durch Neupflanzungen und die Durchgri-
nung des Baugebietes weitgehend kompensiert werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind differenziert zu betrachten. Das Bau-
denkmal wird in die Bebauung integriert, ebenso Sachguter (z.B. Fernwarmetrasse) bzw. deren Besei-
tigung ist im Sinne des Eigentumers/Investors. Fir das Bodendenkmal im Osten (ehem. ,Hallersches
Weiherhaus®) kann eine Bewertung der Auswirkungen noch nicht abschlieRend durchgefiihrt werden.
Hier sind die archaologischen Grabungen im Rahmen der Baufeldfreimachung abzuwarten. Fur das
Baudenkmal sind weitere Abstimmungen mit der Denkmalschutzbehérde auf Vorhabenebene notwen-
dig.

Vermeidungs- und Verringerungsmaf3nahmen sind fiir alle Schutzgiter moéglich und erforderlich. Diese
sind entweder Uber textliche oder zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert oder sie
werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages mit dem Investor verbindlich geregelt.

Da im Plangebiet bereits Baurecht fir ein Gewerbegebiet besteht, sind keine AusgleichsmalRnahmen
i.S.d. Eingriffsregelung erforderlich. Durch die Planung werden Flachen entsiegelt und Dacher begrint,
so dass ein héherer Biotopwert geschaffen wird.

Aufgrund der Entfernungen des Geltungsbereiches zum FFH-Gebiet DE 6532-371 ,Tiergarten Ndrn-
berg mit Schmausenbuck® sowie zum Europaischen Vogelschutzgebiet DE 6533-471 ,Nirnberger
Reichswald® werden keine Auswirkungen auf die Erhaltungsziele dieser Gebiete des Netzes Na-
tura 2000 erwartet.

Planerische Alternativen wurden im Rahmen der Bauleitplanung gepriift, konnten aber aus umweltfach-
licher nur teilweise Berucksichtigung finden.

Im Rahmen der Baufeldfreimachung und Geb&udesanierungen ist eine gutachterliche Begleitung (Bo-
denschutz, Denkmalschutz, Artenschutz) erforderlich. Ferner sind die aus artenschutzrechtlicher Sicht
erforderlichen MalRnahmen fur Gebaudebriiter und Fledermause im Rahmen eines Monitorings zu
Uberwachen. Details hierzu werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Investor geregelt.

1.7. BETEILIGUNGEN

1.7.1. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
gemalf § 3 Abs. 1 BauGB:

Die Durchfuhrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 11.01.2007 im
Stadtplanungsausschuss beschlossen und fand in der Zeit vom 19.11.2007 bis 14.12.2007 auf der
Grundlage von drei Planungsvarianten statt. Aus der Burgerschaft wurden keine Anregungen
vorgebracht. Uber das Ergebnis wurde am 30.09.2010 im Stadtplanungsausschuss berichtet und das
weitere Vorgehen beschlossen.

1.7.2. FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 1 BAUGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
25.07.2017 bis 25.08.2017 durchgefliihrt. Seitens der N-ERGIE wurde darauf aufmerksam gemacht,
dass im tiefer gelegenen Bereich zwischen der denkmalgeschitzten Bebauung und der Bebauung an
der Scharrerstral3e eine Fernwarmeleitung verlauft, die nicht Gberbaut werden kann.

1.7.3. BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BE-
LANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange (Instruktion) wurde im Zeitraum
vom 09.07.2018 bis 10.08.2018 auf Grundlage des Vorentwurfes durchgefuhrt, der durch das Blro
Grosser-Seeger & Partner erstellt wurde. Die vorgebrachten AuRerungen bezogen sich auf die Ver-
kehrsplanung, Baumpflanzungen im Bereich der Offentlichen Verkehrsflache, der 6ffentlichen und pri-
vaten Grinflache sowie der privaten Bauflachen, die Lage der éffentlichen Griinflache, Ausstattung mit
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offentlichen Grunflachen und Spielflachen, Freiraumqualitat im Gebiet, die Abstandsflachen, das Ener-
giekonzept und den Immissionsschutz. Dartiber hinaus gab es redaktionelle Anmerkungen. Die Stel-
lungnahmen wurden eingehend geprift und soweit mdglich und erforderlich in den Bebauungsplan-
Entwurf eingearbeitet.

Da sich im Laufe des Verfahrens eine Verfahrensumstellung von § 13 a BauGB auf ein Regelverfahren
ergeben hat, wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 08.04.
bis 20.05.19 wiederholt. In der zweiten Beteiligung wurde auch der Umweltbericht an die Behérden und
sonstigen Trager Ubermittelt.

1.7.4. OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vom 06.06. bis 08.07. gingen im Stadtplanungsamt 2 Stellung-
nahmen aus der Offentlichkeit und eine vom ADFC ein. Auf Grund eines technischen Problems waren
die Unterlagen am 26.06. und vermutlich auch tber einen gewissen Zeitraum zuvor nicht im Internet
auf der im Amtsblatt genannten Seite abrufbar. Die Unterlagen waren nur auf der Hauptseite des Stadt-
planungsamtes abrufbar. Auf Grund dessen wurde die 6ffentliche Auslegung vom 01.08. bis 02.09.19
wiederholt. In dieser Zeit gingen eine Stellungnahme vom Landesbund fir Vogelschutz sowie eine er-
ganzende Stellungnahme eines Biirgers ein.

Die in beiden Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Stadtplanungsausschuss
geprift und dartber beschlossen. Dem gebilligten Entwurf ist Vorrang einzurdumen.

Thematisch haben sich die Stellungnahmen auf den Erhalt der Baume, vor allem der Linden an der
Regensburger StralRe, und dem Verkehr beschéftigt. In der Entscheidungsvorlage zur Prifung der Stel-
lungnahmen und dem Erlass der Satzung und unter 1.8. Planrechtfertigung / Auswirkungen / Abwagung
/Mal3nahmen ist dezidiert dargelegt, warum die 4 Linden in der Regensburger Stral3e nicht erhalten
werden konnen. Beziiglich des Radverkehrs werden die gangigen Vorschriften im Bebauungsplan ein-
gehalten.

1.8. PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN:
(insbesondere private Belange, Abwagung noch nicht beriicksichtigter Aspekte, Grundkonflikte)
Versorgung des Gebiets mit Griin- und Spielfldchen:

Wie bereits in Kapitel 1.3.3.1. dargelegt befindet sich das Plangebiet in einem Bereich mit einem hohen
Frei- und Griunflachendefizit und gilt somit in beiden Gesichtspunkten als unterversorgt.

Im Planungsbereich Glockenhof/Gleilthammer (Nr. 006) besteht gem. Jugendhilfeplan ,Spielen in der
Stadt“ ein ungedeckter Bedarf an 71.252 m? o6ffentlicher Spielplatzflache und gemafl gesamtstadti-
schem Freiraumkonzept (GFK) ein ungedeckter Bedarf an 18,9 ha offentlicher Griinflache.

Im Planbereich sind derzeit ungeféahr 460 neue Wohneinheiten vorgesehen, davon ca. 135 in speziellen
Wohnformen, also Seniorenwohnen und Mikroappartements.

Das Plangebiet gehdrt zu einem Bereich der doppelten Innenentwicklung, wo also aus einem gewerb-
lich untergenutzten Bereich ein nheues Stadtquartier entstehen soll, das einen Teil des dringend beno-
tigten Wohnraums in einer stadtebaulich dem Ort angemessenen Losung nachweist. Dabei werden
Flachen entsiegelt und erstmals in diesem Bereich 6éffentlich nutzbare Freiflachen nachgewiesen. Es
handelt sich nicht um die Inanspruchnahme ehemaliger landwirtschaftlicher oder ungenutzter Flachen.

Der Baulandbeschluss sieht explizit bei Flachen der doppelten Innenentwicklung / in Gebietsumwand-
lungen die konkrete Festlegung der Grunflachenausstattung im Einzelfall unter B 4.6 vor.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb als Mehrfachbeauf-
tragung durch den Investor ausgelobt, in dem als MindestgréRe fir eine zusammenhangende
Grunflache ein Wert von 2.000 m?2 in Abstimmung mit den stadtischen Fachstellen festgelegt wurde.

Da im Plangebiet eine Grinflache von 2.100 m? (private Grunflache inkl. 6ffentlichem Kinderspielplatz)
nachgewiesen wird, wird diese Forderung erflllt. Das Flachenmalf? ist begriindet in der hohen Dichte
im Plangebiet, die mit der Ausweisung als Urbanes Gebiet korrespondiert und der Lage im Stadtgebiet
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angemessen ist. Durch die Konzentration der Freiflachen im Gebiet an zentraler Stelle wird trotzdem
eine grol3zugige Flache in einem urbanen Umfeld nachgewiesen. Dariiber hinaus wird durch den In-
vestor eine Ausgleichszahlung geleistet, welche die qualitative Aufwertung des sog. Raketenspielplat-
zes (Regensburger Stral3e) aulRerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 4522 ermdglicht.

Darlber hinaus befindet sich der Luitpoldhain in einer Entfernung von ca. 800 m Wegstrecke. Diese
Flache steht fur landschaftsgebundene Erholung und als Naturerfahrungsraum zur Verfigung, wenn-
gleich anzumerken ist, dass diese bereits jetzt ein stark frequentierter Freiraum mit hohem, nicht un-
mittelbar zweckgebundenem Nutzungsdruck ist (z.B. Classic Open Air, Rock im Park). Stdlich daran
angrenzend befindet sich der Volkspark Dutzendteich und in kurzer Radfahrentfernung auch der Zerza-
belshofer Forst mit dem Valznerweiher.

Aus den oben genannten Griunden ist es im vorliegenden Projekt gerechtfertigt, die Ausstattung mit
Grunflachen auf 2.100 m2 zu fixieren.

In den Hofen der einzelnen Quartiere sind dartiber hinaus private Freiflachen vorgesehen.

Verkehrliche Auswirkungen auf die Nachbarschatft:

Veranderte Ziel- und Quellverkehre sowie entstehende Fassaden- und Wandreflexionen an Gebauden
aufgrund des gegenstandlichen Bebauungsplans filhren zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation
in der bestehenden Nachbarschaft. Im Bereich der Hainstral3e werden durch die Planung erhdhte
Schallpegel erwartet. Hintergrund ist die Schaffung von Baurecht fur maximal VI-geschossige Ge-
baude, am Kreuzungspunkt maximal VIII Geschosse, entlang der HainstraRe und den daraus resultie-
renden Schallreflexionen, die die Immissionen an den Fassaden an den gegenuberliegenden Fassaden
erhéhen.

Zwecks Beurteilung der Betroffenheit wurden die dem Plangebiet gegenlberliegenden Gebaude in der
Hainstral3e untersucht. Im Ergebnis werden die gesundheitsgefahrdeten Verkehrslarmpegel von 70/60
dB(A) Tag/Nachts bereits ohne Beriicksichtigung der gegenstandlichen Planung tberschritten und wer-
den durch die Schallreflexionen auf Grund der Planung weitergehend erhoht. Aufgrund der bereits ge-
gebenen Hohe der Belastung ist die prognostische Erhéhung der Pegel an einzelnen Wohnungen um
bis zu 0,9 dB(A) erheblich.

An 14 Wohngebéauden besteht bereits vor Durchfiihrung des Bebauungsplans Anspruch auf Schall-
schutzmalRnahmen aus dem Schallschutzfensterprogramm. An 9 Wohngebauden wurde das Schall-
schutzfensterprogramm in Anspruch genommen. Voraussetzung neben den hohen Larmemissionen
war die Wohnnutzung in den jeweiligen Geschossen zum damaligen Zeitpunkt. Bei den restlichen 5
Wohngebauden ist nicht ausgeschlossen, dass auch ohne das Schallschutzfensterprogramm neue
Fenster, und damit Fenster die den Larmschutz erhéhen, eingebaut worden sind. Bei den Wohngebau-
den HainstralRe 2, 10, 18, 22 und 24 entsteht bzw. besteht bereits Anspruch auf Schallschutzmaf3nah-
men, da gemalR dem Schallgutachten ein eindeutiger Bezug der Immissionen zur gegenstandlichen
Planung besteht.

Eine objektive Ermittlung, ob sich die Erhéhung der Schallwerte im prognostizierten Umfang ergeben
wird, ist erst mit bzw. nach der baulichen Umsetzung der Planungsmafinahmen maoglich.

Sofern seitens maoglicherweise betroffener Personen daher ein Anspruch auf Schallschutzmaf3nahmen
geltend gemacht wird, ist im Rahmen einer Prifung von LArmvorsorgemaflRnahmen nach 24. BImSchV
zu ermitteln, ob tatsachlich ein Anspruch besteht oder ob der bereits vorhandene bauliche Schallschutz
an den betroffenen Gebauden hinreichend dimensioniert ist.

Alle 14 Wohngebaude in der HainstralRe wurden zudem hinsichtlich der Grundrissausrichtung genauer
untersucht. Das Hauptaugenmerk lag auf den 5 Wohngeb&uden, die das Schallschutzfensterprogramm
nicht abgerufen haben, da dort kein passiver Schallschutz an Geb&udeteilen vorausgesetzt werden
kann. Zudem ist bei den Wohngeb&uden HainstralRe 2 und Hainstralle 22 kein Aufenthaltsraum zu
einer ruhigen Seite orientiert, so dass hier, bei gleichzeitigen fehlenden Schallschutzfenstern, die Zu-
mutbarkeitsgrenze erreicht ware. Bei den anderen 3 Wohngebauden ist mindestens ein ruhiger Aufent-
haltsraum zur larmabgewandten Seite orientiert. Von den 14 von der Pegelerhéhung betroffenen Wohn-
gebauden bleiben somit 2 Gebaude, die bislang keinerlei Schallschutzférderung erhalten haben, auf-
grund der Grundrissanordnung aber auf stra3enseitigen Schallschutz angewiesen sind. Fur diese 2
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Gebaude Ubernimmt der Investor je betroffenem Geschoss die anteilige Forderung des Schallschutz-
fensterprogramms, welche durch die Stadt Niirnberg im Rahmen des aktuellen Schallschutzfensterpro-
gramms zu tragen hatte, bis zum 01.01.2025. Die Mittelbereitstellung, unabhéangig vom stadtischen
Schallschutzfensterprogramm, ist somit gesichert.

Fur weitere Bereiche im Umfeld der Planung ergeben sich keine Anspriiche auf Schallschutzmal3nah-
men.

Die zusatzlichen Belastungen fir die Umgebung, die durch die Planung entstehen, werden in der Ab-
wagung aller Belange hingenommen. Bei der stadtebaulich gewiinschten und sinnvollen Nachverdich-
tung eines bislang von der Geschossigkeit untergenutzten Areals kann zwangslaufig eine Zunahme der
Larmbelastung durch Reflexion entstehen. Die Nachfrage nach Wohnraum, die Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtung des Grundstiickseigentiimers, die ideale Anbindung an den OPNV und der zusétzlichen Inf-
rastruktur, die Revitalisierung eines alten Gewerbestandorts mit Entsiegelung und der Ausbildung einer
Grunflache tberwiegen dem Belang der zusatzlichen Belastungen. Die Planung wird auch die angren-
zende Nachbarbebauung aufwerten.

Fallung der 4 Linden an der Regensburger StralRe:

Ein Baumerhalt fur die in der Stellungnahme genannten Baume (Baume Nrn. 14 — 17 des Baumbe-
standsplans) ist aus mehreren Griinden nicht méglich:

o Die ErschlieBung des Plangebiets Urbanes Gebiet MU 1.1 erfolgt Uiber eine Tiefgarage. Die Tief-
garagenzufahrt ist verkehrstechnisch und stadtebaulich an dem im Bebauungsplan festgesetzten
Zufahrtsbereich sinnvoll. Die Tiefgaragenzufahrt kann nur am Rand des Baukdrpers im Urbanen
Gebiet MU 1.1 liegen. Eine Lage in der Mitte wiirde die geplante Kita teilen. Da der Baum (Nr. 14
des Baumbestandsplans) in der kiinftigen Zufahrt zur Tiefgarage steht ist ein Erhalt der Linde nicht
moglich.

o Das Bestandsgebdude war nur eingeschossig, so dass die Baumkronen der Baume Nr. 14 bis 17
des Baumbestandsplans das Gebaude Uberragten. Bei einer eingeschossigen Bebauung konnte
man die Baume erhalten. Bei einer mehrgeschossigen Bebauung Uberragen die Baume die Be-
bauung nicht mehr. Es waren umfangreiche Kronenreduktionen notwendig, die einer Kappung glei-
chen wirden, da die Kronen nicht nur einseitig beschnitten werden kénnen. Diese starken Rick-
schnitte kbnnen langfristig die Bruchsicherheit der Baume gefahrden, da grof3e Wundbereiche ent-
stehen durch die mdgliche Schadlinge und Pilze eindringen kénnen. Darlber hinaus geht mit der
notwendigen Kroneneinklirzung der Habitus der Baume verloren und die typische Wuchsform ist
nicht mehr erkennbar. Ein Erhalt ist somit nicht mdglich. Kiinftig die Geschosshéhe im Bebauungs-
plan auf ein Geschoss zu begrenzen ist stéadtebaulich an dieser Stelle nicht sinnvoll. Das Areal
liegt in zentraler Lage im Stadtgebiet. Eine hdhere Geschossigkeit an dieser Stelle ist auch vor
dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden hdher anzusiedeln als der Baum-
erhalt. Zudem hétte eine eingeschossige Bebauung an dieser Stelle die Sicherung des Larmschut-
zes fur die dahinterliegende Bebauung und die Freiflachen verhindert.

o Die stadtebaulich ausdricklich gewiinschte Verlagerung der privaten Stellplatze in die Tiefgarage
bei gleichzeitiger nicht Unterbauung der 6ffentlich nutzbaren Griinflache bedingt ein heranriicken
der Tiefgaragenwand an die Grundstiicksgrenze und damit in den Wurzelbereich der Bdume. Die
Geometrie der bestehenden Baumscheiben ragt in das kinftige Baufenster und die kiinftige Tief-
garage. Wurzelabgrabungen im Traufbereich beeinflussen die Standfestigkeit der Baume. Derzeit
ist ein Verbau von ca. 0,80 m angedacht. Der Abstand des Verbaus zum Stamm betragt dann nur
ca. 1 m. Selbst wenn man mit einem anderen Verbau arbeiten wirde, wirde man Wurzelabgra-
bungen in einem Abstand von nur 2 m zum Stamm vornehmen. Die DIN 18920 héalt aber einen
Mindestabstand von 2,50 m fur notwendig. Dartiber hinaus gibt es eine européische Faustregel,
die den Mindestabstand von Baumstamm zur Rickschnittslinie als mindestens 5-fachen Stamm-
durchmesser festlegt. Das waren in vorliegenden Fall mindestens 1,62 m bis 2,30 m vom Stamm
(zzgl. Baumradius). Zudem ist zu prifen, ob das Wurzelvolumen ausreicht. Diese Abstande sind
bei den 4 Linden an der Regensburger StralRe nicht einzuhalten. Langfristige Folgen dieser Mal3-
nahmen im Wurzelbereich (Faulnis) waren nicht sichtbar und setzen die Standfestigkeit deutlich
herab. Ein Umkippen der Baume wére die Folge. Ein Erhalt der Baume ohne Anderung der Be-
bauung ist aus Grunden der Standsicherheit nicht zul&ssig.
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e Der Abstand zwischen Baumstamm und Grundstticksgrenze betragt nur zwei Meter, zur Bestands-
fassade betrug der Abstand des Baumstamms auf Grund der Einschnitte im Geb&aude knapp 3,50
Meter. Fiur einen dauerhaften Erhalt der zwei erhaltenswerten Linden héatte die Fassade vor den
Baumen Nr. 14 bis 17 nach Baumbestandsplan um mindestens 5,5 m nach Siiden verschoben
werden mussen bzw. Einschnitte in die Fassade von mindestens 5,5 m wéren notwendig. Fur die
klare stadtebauliche Kante im Zusammenhang mit dem zu erhaltenden Denkmal und um die zent-
rale Grunflache zu maximieren wurde die Baugrenze wie im Entwurf des Bebauungsplans festge-
setzt. Einschnitte / Rluckspriinge in der Fassade waren auch vor dem Hintergrund der neuen Nut-
zung (Urbanes Gebiet statt Einzelhandel) nicht moglich. Eine sinnvolle Grundrissgestaltung fur
Wohnungen oder kleinteiliges Gewerbe mit den Einschnitten in der Fassade ist nur bedingt mog-
lich. Die Grol3e der Grinflache, die stadtebauliche Flucht entlang der Regensburger Strale und
die Ausnutzung des Grundstiicks unter Berlcksichtigung der neu zu pflanzenden StralRenbaume
Uberwiegen den Erhalt der Linden.

o Dariber hinaus stehen die Linden Uber bzw. in der N&he zu Sparten (Leitungen), so dass die
stadtischen Standards von spartenfreien Baumscheiben nicht eingehalten sind. Der Abstand zu
den Sparten betrégt zwischen 1,20 m (Baum 15) und 0,80 m (Baume 16 und 17). Ebenso sind die
Baumscheiben fir einen dauerhaften Erhalt zu gering dimensioniert. Auch bei der Nullvariante,
wenn sich die GroéRe der Baumscheiben nicht andert und die Nutzung auf dem Gebiet sich nicht
andern wurde, wére ein dauerhafter Erhalt der Ba&ume mehr als fraglich.

Fur eine qualitatvolle Ausstattung des Gebiets mit StralRenbdumen und den daraus resultierenden Vor-
teilen wurde mit dem Investor im Bebauungsplan und stadtebaulichen Vertrag Folgendes vereinbart:

Der Bebauungsplan sieht neue spartenfreie Baumstandorte vor, deren Herstellung dem Investor tber-
tragen wird, infolgedessen der Investor auch eine aufwendige und kostenintensive Spartenverlegung
bzw. -sicherung vornehmen muss. Uber den stadtebaulichen Vertrag wird dem Investor auch die Pflege
fur die ersten drei Jahre Ubertragen. Ein dauerhafter Erhalt der neuen StralRenb&ume und eine neue
rhythmische Gestaltung der Regensburger Strafl3e mit neuen B&umen kann so sichergestellt werden.
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1.9. KOSTEN

Begleitend zum Bebauungsplanverfahren wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Stadt und dem Investor abgeschlossen, in dem unter anderem auch die durch den Bebau-
ungsplan ausgelésten Malihahmen und deren Finanzierung vertraglich gesichert werden.

Durch den Investor werden u.a. Ubernommen

Planungskosten

Herstellung Grun- und Spielflache

Umbau Gehwegbereich Regensburger StralRe mit Spartenverlegung
Umbau Gehwegbereich Scharrerstral3e

Bau einer Kindertagesstatte

Soziale Folgekosten fur Grund- und Mittelschule

Monetare Ablose fur Aufwertung einer 6ffentlichen Spielflache (sog. Raketenspielplatz
an der Regensburger Stral3e, auRerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans)

Versetzen des Mastes der LSA an der Scharrerstraf3e

Da nicht alle Kosten vom Investor verursacht werden, sondern auch die Stadt plant, Mal3-
nahmen im Geltungsbereich umzusetzen, wie den 2-Richtungsradweg in der Hainstralle,
sind mittelfristig auch im stadtischen Haushalt Mittel bereitzustellen. Fir den Radweg sind
zum einen Mittel fir den Erwerb der Grundstilicke (circa 110.000 €) und zum anderen fir die
Herstellung des Radwegs (Kosten noch nicht bekannt) bereitzustellen.

Parallel zum Bebauungsplan erarbeitet das Verkehrsplanungsamt den Stra3enplan fur die
Hainstral3e, der ggf. auch MaBhahmen auB3erhalb des Geltungsbereichs vorsieht. Die Mittel
fur den Umbau in der HainstralR3e sind mit diesen Planungen zu beantragen und in den stad-
tischen Haushalt einzustellen. Eine Kostenschéatzung der Verwaltung ist zum Zeitpunkt Er-
lass des Bebauungsplans noch nicht méglich.

Nirnberg, den 09.09.2019
Stadtplanungsamt

gez.

Dengler

Leiter Stadtplanungsamt
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