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BEGRUNDUNG

ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4637A
LAVENARIUSSTRASSE OST*
fur ein Gebiet zwischen Rollnerstral3e, Avenariusstral3e, DiltheystraRe und nordlich des Flur-
stiicks Nr. 555, Gmkg. GroR3reuth h. d. Veste

l. PLANBERICHT

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

Das Gebiet des Bebauungsplans liegt im Stadtteil GroRreuth hinter der Veste (GroR3reuth h. d. V.) zwi-
schen der Rollner-, Avenarius- und DiltheystralRe. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,9 ha.

Die Aufstellung ist erforderlich, um das vorhandene Gewerbegebiet (GE) zu einem Wohngebiet weiter-
entwickeln zu kénnen. Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans sind das Baugesetz-
buch (BauGB) und die aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften.

Der Bebauungsplan Nr. 4637 befindet sich seit dem Jahr 2015 im Verfahren. Da sich ein Flursttick in
dessen Geltungsbereich nicht im Eigentum des Investors befindet und dort weiterhin eine Schlosserei
aktiv betrieben wird, wurde der Bebauungsplan Nr. 4637A aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 4637 herausgelost und als eigenes Bebauungsplanverfahren weiter betrieben. Der Planbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 4637A ist Teilflache des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 3533.
Ferner liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Teilflache des Bebauungsplans Nr. 4046, der
die Diltheystral3e umfasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4637 wurde somit in zwei Teilbereiche aufgeteilt, die
jeweils eine sinnvolle stadtebauliche Einheit darstellen und zeitlich unabhangig voneinander fortgefihrt
werden kénnen. Grundlage fir beide Teilbebauungsplane ist jedoch weiterhin ein stadtebaulicher Ent-
wurf. Der schneller zu entwickelnde Teil wird im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 4637A fortgefihrt.

Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungspléanen ist die Stadt. Das Verfahren wird im beschleunigten
Verfahren gemaf § 13 a BauGB durchgefiihrt. Auch der Bebauungsplan Nr. 4637 ware trotz grof3erem
Geltungsbereich gemal § 13 a BauGB durchgefiihrt worden. Denn dieser sowie der Bebauungsplan
Nr. 4637A erflillen alle Voraussetzungen, die fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Er dient der Wiedernutzbarmachung
von Flachen und der Nachverdichtung. Die geplante zuldssige Grundflache bleibt unter der nach § 19
Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Grenze von 20.000 m2. Bei der Berechnung der
zulassigen Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO bleiben Uberschreitungsmoglichkeiten nach
8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ohne Berlcksichtigung. Gleiches gilt fur festgesetzte StraRenverkehrsfla-
chen. Weiterhin unterliegt das geplante Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht. Schutzgebiete sind nicht berihrt.

Unabhéangig davon sind die artenschutzrechtlichen Belange zu erheben und zu beriicksichtigen. Daher
wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
werden die umweltbezogenen abwéagungsrelevanten Belange sachgerecht ermittelt und behandelt.

Der Entwurf des Bebauungsplans bildet die Grundlage fir die Weiterentwicklung des Areals, in dessen
Rahmen ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Nirnberg und dem Vorhaben-
trager Uber die bei der Planung anfallenden Kosten und MaRnahmen geschlossen wird.
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1.2. ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Der Bereich entlang der RollnerstraRe auf Hohe des Plangebiets entwickelt sich in den letzten Jahr-
zehnten fortlaufend von einem klassischen Gewerbe- und Mischgebiet hin zu einem Wohn- und Misch-
gebiet. Viele ehemalige Gewerbetriebe wurden verlagert oder aufgegeben. Ostlich der Rollnerstraiie
wird nur noch der Bereich zwischen der Rollner-, Avenarius- sowie Diltheystral3e gewerblich genutzt,
in dem sich das Plangebiet befindet. Die bestehenden Gewerbegrundstiicke im Plangebiet sind zum
Teil mindergenutzt und bereits auf drei Seiten von Wohnnutzung umgeben.

Der Investor ist Eigentiimer des Grundstticks FI. Nr. 559/1 Gmkg. GroRreuth h. d. V. Dieser mdchte
den dstlichen Teil des Flurstiicks mit Wohnungen bebauen. Im Sommer 2015 hat der Investor einen
Realisierungswettbewerb flr den genannten Bereich (Bebauungsplan Nr. 4637A) und die westlich an-
grenzenden Flachen (westlicher Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4637) durchgefihrt.
Das Ergebnis fiir den 6stlichen Teil dieses Wettbewerbs wird durch den Bebauungsplan planungsrecht-
lich gesichert.

Die geplante Quartiersentwicklung leistet einen Beitrag zur Stadtreparatur und Innenentwicklung. Im
Sinne einer Weiterentwicklung des bestehenden Wohnstandorts entlang der Avenariusstraf3e und in
Anknupfung an die bereits in der Vergangenheit getatigten Umwandlungen in Wohnnutzung soll das
Gebiet zu einem neuen urbanen Quartier fortentwickelt werden. Die Bebauung der ehemaligen Tucher-
Brauerei mit Wohnbebauung (,Nordstadtgarten®), die Umnutzung der ehemaligen Reil3verschlussfabrik
in Wohn-/Birolofts sowie die Wohnbebauung an der Diltheystral3e (,Factory Lofts/Cube One*) haben
bereits eine deutliche Aufwertung des Stadtteils bewirkt.

Mit dem Bebauungsplan kann die hohe Wohnnachfrage im Stadtgebiet bedient werden. Eine zeitnahe
Realisierung der Bebauung ist hach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens gegeben, da mit dem
Investor ein Eigentimer vorhanden ist, der an einer schnellen Umsetzung des Vorhabens interessiert
ist.

Das Bebauungsplanverfahren schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
des Wohngebiets. Damit kdnnen innerstadtisch liegende Bauflachen im Sinne einer Innenentwicklung
fur zusatzliche Wohnflachen mobilisiert und dringend erforderlicher Wohnraum geschaffen werden.

1.3. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
1.3.1. ANALYSE DES BESTANDS

.3.1.1 Lage im Stadtgebiet / Topographie

Das Gebiet des Bebauungsplans liegt im Stadtteil GroRreuth hinter der Veste (Gro3reuth h. d. V.). Im
Westen wird es durch die Flurstiicks Nrn. 557, 558 und 559/1 (teilweise) Gmkg. GrofRreuth h. d. V., im
Norden durch die Avenariusstral3e, im Osten durch die Diltheystral3e und im Siiden durch das Flurstiick
Nr. 555 Gmkg GrofRreuth h. d. V, begrenzt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,9 ha. Im
Geltungsbereich liegt der 6stliche Teil des Grundstiicks FI. Nr. 559/1 (teilw.) und die Flurstlicks Nrn.
595/1 (teilw.), 570/1 sowie 571/2 (teilw.) je Gmkg. GroRreuth h. d. V. Die Topografie ist weitgehend
eben.

An Infrastruktureinrichtungen sind in ca. 1 km Umkreis vorhanden:

Grund- und Hauptschulen, Gymnasien, Kindergarten, Kinderkrippen, Berufsschulen, mehrere Ver-
brauchermaérkte, Einzelhandelsgeschéfte und Dienstleistungen.

1.3.1.2  Gegenwaértige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet ist Teil der ehemals industriell gepragten Vorstadt Nurnbergs. Im Geltungsbereich ist
ein eingeschossiges, groRflachiges Gebaude mit gewerblichen Nutzungen (Baustoffhandel, Kampf-
schule) vorhanden. Das Gebaude ist von der RollnerstralRe zuriickversetzt und weisen zu dieser hin
Parkplatzflachen auf.

6/34



Nach Westen schlieRen an der Rollnerstral3e weitere eingeschossige Gewerbebauten an. Unter den
Gewerbebetrieben befinden sich sowohl nicht stérende Betriebe als auch ein nicht erheblich belésti-
gender Betrieb, eine Schlosserei. Teilweise befinden sich die Gewerbebetriebe auf dem Flurstiick Nr.
557, Gmkg GroRreuth h. d. V., welches sich auch im Eigentum des Investors befindet. Diese Gewer-
bebauten sollen perspektivisch abgerissen und durch Wohngebaude ersetzt werden. Weiter Richtung
Westen dominieren Wohn- und Buronutzungen; im Norden und Osten Wohnen. Im ruckwéartigen Be-
reich Richtung Suden erstreckt sich eine moderne dreigeschossige Wohnzeile in Ost-West-Ausrichtung
und weitere Wohngebaude.

1.3.1.3 Verkehr

Durch die Nahe zum Nordring, der tUber die Rollnerstraf3e in ca. 100 m erreicht werden kann, ist das
Plangebiet an das Ubergeordnete StraRennetz Nirnbergs angebunden. Fir die ErschlieBung des Plan-
gebiets stehen die Rollner-, AvenariusstralRe und die DiltheystralRe zur Verfiigung.

Innerhalb des Baugebiets sind keine 6ffentlichen ErschlielBungsanlagen vorhanden.

Uber die Haltestelle Rollnerstrae/Nordring in ca. 130 m Entfernung ist das Plangebiet durch die Stadt-
buslinien 35 und 46 und N12 an das 6ffentliche Busnetz angeschlossen. Zudem befinden sich die U-
Bahn Haltestellen Maxfeld und Kaulbachplatz in ca. 750 m Entfernung.

Fur den ruhenden Verkehr sind in der Rollner-, Avenarius- und Diltheystral3e stral3enbegleitend Langs-
und Senkrecht-Parkplatze vorhanden.

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

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Objekte oder Gebiete (Naturdenkmaler,
Landschaftsbestandteile, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie Wasserschutzgebiete).
Gesetzlich geschuitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind nicht vorhanden.
Es stellt sich als weitgehend bebautes und versiegeltes, im nérdlichen Teil Gberwiegend gewerblich
genutztes Gebiet dar.

Vom Vorhaben sind Gehdlze betroffen, die im Plangebiet grof3tenteils gerodet werden mussen, aul3er-
dem ein Gebaude, welches komplett beseitigt werden soll. Dieses stellt eine (potentielle) Habitatstruk-
tur fir die Artengruppen Fledermause und Vogel dar. Dazu wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) mit Einschatzung der Betroffenheit planungsrelevanter Artengruppen durchgefuhrt.

Die saP liegt mit Stand Juni 2016 mit Uberarbeitung vom 03.09.2019 vor. Im Ergebnis kann festgestellt
werden, dass fir die tatsachlich oder potenziell im Untersuchungsgebiet vorkommenden, als wirkungs-
empfindlich eingestuften Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der européischen Brutvogel un-
ter Berticksichtigung der in der saP genannten Vermeidungsstrategien sowie vorlaufender Ersatzmal3-
nahmen (CEF) keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG erfillt werden.

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde zum Einleitungsbeschluss des Bebauungsplanverfahrens
eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt wurden (8§ 2 Abs. 4 BauGB). Das Ergebnis, welches nachfolgend ausfihrlich erlautert wird, wird in
der folgenden Tabelle zusammengefasst:

Bewertungsubersicht zu den Schutzgitern

Schutzgut Auswirkungen der Planung
Boden nicht erheblich
Wasser nicht erheblich
Klima/Luft nicht erheblich
Tiere und Pflanzen nicht erheblich

7134



Schutzgut Auswirkungen der Planung

Mensch (nicht)! erheblich

Landschaft nicht erheblich

Kultur- und Sachgtter nicht erheblich

Im Folgenden werden die nattrlichen Grundlagen nach Schutzgitern gegliedert dargestellit.

1.3.1.4 a Boden, Flache, Wasser

Fir das Schutzgut Boden, Flache und Wasser ist im Planungsbereich durch Versiegelung, Verdichtung
und zum Teil Verunreinigung eine deutliche Vorbelastungssituation gegeben. Insgesamt ist die 6kolo-
gische Wertigkeit der Schutzgiter Boden, Flache und Wasser — aufgrund der anthropogenen Veran-
derungen — als gering einzustufen. Fir beide Schutzgiter bestehen aufgrund méglicher Belastungen
durch umweltrelevante Stoffe erhdhte Anforderungen bei den zu erwartenden Abbruch-, Erdaushub-
und EntsiegelungsmalBnahmen. Insgesamt kann sich durch die Bebauung und damit einhergehender
Entsiegelungen sowie Mdglichkeiten zur Beseitigung von Schadensherden bzw. Boden- und Grund-
wasserkontaminationen die Situation der Schutzgiter verbessern.

1.3.1.4 b Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Der Planungsbereich ist durch Gebaudebestand und einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet.
Es kommen zwar aufgrund intensiver Nutzung keine seltenen Pflanzenarten vor und es ist auch kein
besonders alter Baumbestand vorhanden, dennoch weist gerade wegen der hohen Versiegelung der
verbliebene Geholzbestand im Gebiet eine hohe Bedeutung auf.

Durch die Realisierung der vorliegenden Planung sowie durch die Erhaltung und die zu erwartende
Pflanzung von Gehdlzen auf Freiflachen ist von keiner Verschlechterung der Ein- und Durchgriinung
auszugehen. Bei Realisierung der Planungen im geplanten Bebauungsplan Nr. 4637B wird der Verlust
an gerodeten Geholzen langfristig dartiber hinaus ausgeglichen. Bei Umsetzung der Planung aus bei-
den Bebauungspldnen Nrn. 4637A und 4637B, aber auch bei der alleinigen Umsetzung des Bebau-
ungsplans Nr. 4637A ergeben sich fir das Schutzgut Pflanzen aufgrund der bereits bestehenden hohen
Versiegelung, der Erhaltung, Neuschaffung und -gestaltung von Lebensraumen durch Entsiegelungen
und Neuanpflanzungen in den geplanten Griinhéfen keine erheblichen Auswirkungen.

Hinsichtlich der Tierwelt hat das Gebiet hauptsachlich eine Bedeutung fiir die Artengruppen Végel und
Flederméuse. Das weitere Entwicklungspotenzial des Plangebiets ist als gering einzustufen. Die Fla-
chen sind anthropogen gepragt und genutzt.

In Bezug auf die Tierwelt fallen bisher wenig genutzte Bereiche im Osten des Geltungsbereichs (Obst-
wiese) weg und werden Uberbaut oder durch gartnerisch genutzte Bereiche ersetzt. Durch erforderliche
Baumfallungen und Gehdlzrodungen fallen potentielle Brutméglichkeiten fur Vogel weg. Die im Gebiet
geplanten Neupflanzungen von Baumen und Gehdlzen kdnnen diese Eingriffe nur mit einem zeitlichen
Verzug kompensieren. Die Planungen im geplanten Bebauungsplan Nr. 4637B sieht zudem die Anlage
von einem durchgriinten Innenhof vor. In diesen Bereichen kommt es zu Entsiegelungsmafinahmen
und Gehdlzpflanzungen. Durch die Umwandlung des Planungsbereichs des geplanten Bebauungs-
plans Nr. 4637B von einem Gewerbegebiet zu einem Wohngebiet werden zu einem spateren Zeitpunkt
auch Stérungen und Larmbelastungen verringert. Die Neuanlage von Griunflachen kommt auch meist
nur haufigen Arten mit geringen Lebensraumanspriichen (Ubiquisten) zugute. Das derzeitige Artenin-
ventar besteht aber ebenfalls nur aus typischen Arten der Siedlungsgebiete.

1 Keine Erheblichkeit kann fiir das Schutzgut Mensch in Bezug auf die Schall-Immissionssituation nur fiir den
Endzustand bestatigt werden, da es wahrend der Interimssituation noch zu gewerblichen Immissionen kommt.
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In Bezug auf das Schutzgut Tiere treten auch bei alleiniger Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 4637A
bei Beriicksichtigung von Vermeidungs- und Umsetzung von CEF-MalRBhahmen keine erheblichen Be-
eintrachtigungen auf. Zur Abklarung einer mdglichen Beeintrachtigung geschuitzter Arten wurde eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Hierbei wurde von Seiten des Gutachters festge-
stellt, dass bei Einhaltung von entsprechenden Vermeidungsmafinahmen und der Umsetzung von
CEF-MaRRnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande eintreten. So sollte vor zukunftigen
Gebaudeabrissen z.B. eine nochmalige Untersuchung auf Fledermausquartiere erfolgen und Ersatz-
guartiere geschaffen werden.

1.3.1.4 ¢ Landschaft

Die Bedeutung des Plangebiets fur das Schutzgut ist gering. Der Bereich der Avenariusstrae gehort
zu den dicht bebauten Gebieten der Stadt Nurnberg innerhalb des mittleren Rings. Dies gilt auch fir
den Geltungsbereich, der durch ein grofl3eres Gewerbegebaude und grol3flachige Versiegelung gepragt
ist. Das Vorhaben hat auch keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild. Vielmehr wird durch die
gualitativ hochwertige sowie stadtebaulich ansprechend gestaltete nheue Wohnbebauung das stadte-
baulich bisher untergenutze Gebiet geordnet.

Aufgrund der vorhandenen Uberpragung hat die Planung auf das Schutzgut Landschaft daher keine
erheblichen Auswirkungen

1.3.1.4d Mensch, Erholung
Die gewerblich genutzten Bereiche im Norden haben gegenwartig fur die Erholung keine Bedeutung.

Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten im Umfeld des Geltungsbereichs bietet erst der ca. 570 m sud-
Ostlich gelegene Stadtpark (Entfernungsangabe Luftlinie, kiirzeste Distanz). Je nach Lage der Woh-
nung im Quartier ist damit fir die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner eine ful3laufige Entfernung
von ca. 660 m - 780 m zur nachsten o6ffentlichen Grinflache gegeben.

Der Planungsbereich 3 (umfasst gem. der Jugendhilfeplanung "Spielen in der Stadt" das Gebiet Garten
h. d. V. und Maxfeld) ist in Bezug auf die Versorgung mit offentlichen Grinflachen stark unterversorgt.
Aktuell besteht ein Defizit von 32,4 ha. Fir das Plangebiet kann dieses Defizit auch nicht durch die
Néhe zum Stadtpark im Osten kompensiert werden. Die Richtwerte fur die Ausstattung mit dffentlichen
Grunflachen in Wohngebieten werden nicht eingehalten.

1.3.1.4 e Kultur, Sachguter

Im Plangebiet sind keine Boden- oder Kulturdenkmaler bekannt. Weiter sidlich davon steht an der
Rollnerstraf3e 100, die als Baudenkmal geschitzte ev.-luth. Pfarrkirche St. Matthaus. Eine Auswirkung
der Planung auf das Baudenkmal der Matth&uskirche ist aber nicht erkennbar. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, dass nach den gesetzlichen Denkmalschutzbestimmungen bei Bau- und Erdarbeiten auf-
tretende Funde von Bodenaltertimern und -denkmaélern unverziglich gemeldet werden missen und
die Fundstelle wahrend der gesetzlich vorgeschriebenen Frist unverandert zu belassen ist.

Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung / Nullvariante

Die geholzbestandene Wiese im Osten des Geltungsbereichs kénnte bei Nichtdurchfihrung zunéchst
vollstandig erhalten bleiben, allerdings erlauben die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3533 eine
Erweiterung der baulichen Anlagen weit Uber den Bestand hinaus. Da aber vor Beginn der Planung
schon langere Zeit ein gleichbleibender Zustand bestanden hat, entspricht die Nullvariante weitgehend
der Ausgangssituation.

Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung die Gewerbenutzung der Flachen
unverandert weitergefiihrt werden wirde. Insbesondere im Hinblick auf die Schutzguter Boden, Flache,
Wasser, Luft und Klima sowie Tiere kdme es zu keinen Eingriffen, aber auch zu keiner Verbesserung
der bestehenden, eher ungiinstigen Situation. Allgemein ist durch das jetzt neu geplante Wohngebiet
im Norden von einer geringeren Larmentwicklung als bei einer starkeren Ausnutzung des aktuellen
Baurechts (Gewerbegebiet) auszugehen.
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1.3.1.5 Vorbelastungen (Altlasten, Lufthygiene, Larm, Erschiitterungen, etc.)

1.3.1.5a Altlasten

Fur die Flur Nr. 559/1 Gmkg. GroRreuth h. d. V. liegen erste Untersuchungen vor. Ein Kennzeichnungs-
erfordernis gemafl § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB besteht nicht. Wéahrend der Bauphase sind Abbruch-,
Erdaushub- und Entsiegelungsmaflinahmen durch einen nach 8 18 BBodSchG zugelassenen Altlas-
tensachverstandigen zu Uberwachen.

1.3.1.5b Luft und Klima

Die insgesamt hohe Bau- und Versiegelungsdichte mit geringem Grinanteil, auch in den Innenhdéfen
der Wohngebiete, fiihrt in der Nordstadt zu einer Uberwarmung der Siedlungsflache und einer unzu-
reichenden Durchliiftung. Es kommt hier zur Ausbildung einer néchtlichen Warmeinsel mit starker Uber-
warmung im Westen durch die Gewerbenutzung an der Rollnerstra3e. Das Stromungsbild zeigt nur
einen geringen Zustrom von Kaltluft in den Geltungsbereich infolge der hohen Blockbebauung in der
Umgebung. Kleinvolumige Kalt- und Frischluftstrome gelangen von der Kleingartenanlage ins Plange-
biet. (Stadtklimagutachten Nurnberg, Stand: 20142) Die bioklimatische Situation wird im Plangebiet als
weniger gunstig eingestuft, da es hier zu einer tiberdurchschnittichen Warmebelastung verbunden mit
einem Durchliftungsdefizit kommt. Dies betrifft in NUrnberg allgemein das Stadtzentrum, aber auch
einige angrenzende Quartiere. Zu gréReren Grin- und Freiflachen bestehen zu groRe Distanzen, als
dass diese noch ausgleichend auf das Plangebiet wirken. (Stadtklimagutachten Nurnberg) In Bezug
auf das Lokalklima werden trotz der hoheren und riegelhaften Baukorper keine erheblichen Beeintréach-
tigungen entstehen, da es im Gebiet kaum zu Veranderungen des Luftaustausches kommen wird, dafir
aber zu einer Verringerung der Oberflachenversiegelungen bzw. zu einer Begriinung unterbauter Be-
reiche. Insgesamt ist die Bedeutung des Untersuchungsgebiets fur das Schutzgut als eher gering ein-
zustufen.

1.3.1.5 ¢ Lufthygiene

Negativ stellt sich auch die Verkehrsbelastung der Rollnerstral3e und des Nordrings in Bezug auf Luft-
schadstoffe durch Kfz-Verkehr dar. Die lufthygienische Situation im Bebauungsplangebiet ist gegen-
wartig wie folgt zu kennzeichnen: Im Zuge der flichendeckenden Messungen zur Luftqualitat im Stadt-
gebiet von Nurnberg in den Jahren 2006 und 2007 (mobile, diskontinuierliche Luftmessungen im 1 km-
Raster) wurde der Geltungsbereich nicht direkt erfasst. Die néchstgelegenen Rastermesspunkte liegen
erst nordlich des Nordrings in ca. 300 bis 400 m Entfernung. Am Messpunkt C10 wurden in der Kam-
pagne 2006/07 unkritische NO2-Konzentrationen von 26 pug/m? ermittelt. Aufgrund der angewandten,
diskontinuierlichen Messmethode und der Messzeiten (nur Messungen zu den verkehrsreicheren Tag-
zeiten, das heil3t ohne Nachtmessungen) besitzt ein direkter Vergleich mit dem Ganzjahresgrenzwert
der 39. BImSchV (von 40 ug/m?) allerdings nur orientierenden Charakter. Im Umgriff des Bebauungs-
plangebiets sind durch den motorisierten Individualverkehr im Bereich der RollnerstraRe und des
Nordrings generell héhere NO2- und Feinstaubgehalte zu erwarten als in verkehrsferneren Lagen.

Gewerbebetriebe mit hinsichtlich der Lufthygiene relevanten Emissionsquellen bestehen im Umfeld
nicht. Der Abluftkamin der Esse der Schlosserei ist allerdings eine mdgliche Emissionsquelle (Fein-
staub) im Gebiet, zumindest solange der Betrieb aufrechterhalten wird. Aus diesen Griinden erfolgte
im Bebauungsplan Nr. 3533 bereits eine Beschrankung der Geschossigkeit fur das Flst. Nr. 557. Ge-
ruchsemissionen durch die Schlosserei sind aktuell nicht bekannt. Nach Auskunft des Betriebsinhabers
ist die Esse derzeit maximal an 3 Tagen im Monat fir etwa 4 Stunden in Betrieb (mdl. Mittl. Fa. Meier,
01.09.2015%).

Generell ist beziglich der lufthygienischen Situation im Plangebiet daher von einer merklichen Exposi-
tion gegeniber verkehrsbedingten Schadstoffemissionen auszugehen. Aufgrund der insgesamt locke-

2 GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Stadtklimagutachten Nurnberg, Mai 2014
3 Vermerk, Wolfgang Sorge IfB, 01.09.2015
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ren Bebauung im relevanten Umfeld ist jedoch nach gegenwaértiger Einschatzung nicht mit Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV zu rechnen. Insgesamt ist die Bedeutung des Un-
tersuchungsgebiets flr das Schutzgut als eher gering einzustufen.

1.3.1.5d Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die neue Bebauung werden im Vergleich zum Status quo zusétzliche Emissionen (z.B. aus dem
Hausbrand fur die Heizung) auftreten. Der Bebauungsplan ermdglicht derzeit mehr Bebauung als im
Bestand realisiert. Ein Anschluss an das Fernwérmenetz, was zu klimaneutralen Emissionen gefiihrt
hatte, ist aus wirtschaftlichen Griinden nicht umsetzbar. Es wurden seitens des Investors daher ver-
schiedene Mdglichkeiten der Energie- und Warmeversorgung geprift wie Luftwasser-/Warmepumpen,
Pellet-/Gaskesselkombination, BHKWSs oder Kraftwdrmekopplung. In der Abwégung zwischen tech-
nisch realisierbaren Méglichkeiten und anderen Rahmenbedingungen (z.B. Schallschutz bei Anlagen)
wurde eine Warmeerzeugung aus Holzpellets praferiert. Spitzenlasten sollen tber Gasbrenner abge-
deckt werden. Energiesparendes Bauen kann Emissionen weiter minimieren, indem der Verbrauch ge-
senkt wird. Dies wird durch die Einhaltung bzw. sogar Unterschreitung des Kfw55-Standards bei den
Neubauten gewahrleistet. Eine Verschlechterung der Lufthygiene ist aufgrund der Neubauten daher
nicht zu erwarten. Es wird zwar ein Festbrennstoff verwendet, der auch zu Feinstaubemissionen fihren
kann, doch durch moderne Heiztechnik und die Verwendung von Holzpellets werden auch diese Emis-
sionen im Vergleich z.B. zu normalem Brennholz auf ein Minimum reduziert.

Auch die zu erwartende Steigerung des Verkehrsaufkommens durch An- und Abfahrten von Anwohne-
rinnen und Anwohnern und durch Kunden- bzw. Lieferverkehr fuhrt zu einer Erh6hung der Stickoxid-
und Feinstaubemissionen im Vergleich zum Istzustand. Allerdings ist das Gebiet durch den OPNV gut
erschlossen, sodass der motorisierte Individualverkehr nicht zwangslaufig signifikant zunehmen muss.
Hier ist auch der Wegfall von dem bisherigen Kundenverkehr der Betriebe zu bertucksichtigen. Aufgrund
der Betriebsdauer der Esse (siehe oben, maximal an 3 Tagen/Monat) ist derzeit diesbeziiglich nicht
von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

In Bezug auf das Lokalklima werden trotz der héheren und riegelhaften Baukorper keine erheblichen
Beeintrachtigungen entstehen, da es im Gebiet kaum zu Veranderungen des Luftaustausches kommen
wird, daftir aber zu einer Verringerung der Oberflachenversiegelungen bzw. zu einer Begriinung unter-
bauter Bereiche.

Durch die Planung sind im Bereich der Klimaanpassung keine zuséatzlichen Auswirkungen zu erwarten,
die sich auch auf das Schutzgut ,Mensch und seine Gesundheit“ auswirken kénnten, da es zu keiner
zusatzlichen Versiegelung kommt. Der Eingriff in die geholzbestandene Wiese wird durch Entsiegelun-
gen und Begrinungen des Wohngebiets kompensiert. Es besteht eine deutliche Vorbelastung im Ge-
biet. Die Auswirkungen auf das Schutzgut insgesamt werden aufgrund von mdglichen Vermeidungs-
und Minderungsmaf3nahmen als nicht erheblich angesehen.

1.3.1.5e Larm

Verkehrslarm

Malgeblich fir die Verkehrslarmsituation im Gebiet ist die Rollnerstraf3e, die als Hauptverkehrsstralle
eingestuft ist und eine Verkehrsbelastung von ca. 16.000 Kfz/24 h aufweist. Auch der Verkehrslarm des
Nordrings (DTV = 34.500 Kfz/24 h) wirkt auf den Geltungsbereich vor allem im Norden ein, teilweise
werden Immissionen hier durch vorhandene Bebauung aber abgeschirmt.

An den westlichsten Gebaudefassaden werden die héchsten Schallimmissionen berechnet. Denn an
dieser Stelle befindet sich zum einen eine Liicke in der Bebauung am Nordring, sodass an dieser Stelle
hohere Schallimmissionen auftreten, zum anderen sind dies die der Rollnerstral3e am nachsten gele-
genen Fassaden. Dort werden Schallimmissionen von bis zu 58 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts be-
rechnet. Damit werden die Orientierungswerte gemaf DIN 18005 Uberschritten. Die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV werden jedoch eingehalten.
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Gewerbeldarm

Derzeit befinden sich innerhalb des Vorhabenbereichs mehrere Gewerbebetriebe, wodurch es im Rah-
men der Ublichen Betriebsablaufe sowie durch Liefer- und Kundenverkehr zu Larmemissionen kommt,
die auf das Gebiet und das Umfeld einwirken. Hierzu zahlt der Baustoffhandel (friher befand sich an
dieser Stelle ein Drahtwerk bzw. eine Firma fur Stanzbiegetechnik) und die im Geb&ude des Baustoff-
handels untergebrachte Kampfsportschule.

Erschitterung

In der Schlosserei werden zwei Dampfhammer betrieben, die zu Erschitterungen in der Nachbarschaft
fuhren kénnten. Nach eigenen Aussagen des Schlossereibetriebs sind diese aber nie zeitgleich in Be-
trieb. Pro Woche ist mit einem Betrieb von ca. 1 h zu rechnen, taglich jedoch nicht mehr als 15 - 20 Mi-
nuten. Aktuell wurden keine negativen Auswirkungen festgestellt. (vgl. Schallimmissionsschutztechni-
sche Untersuchung, IfB Sorge, Gutachten vom 06.12.2018).

1.3.2. PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT
[.3.2.1  Planungsrechtliche Vorgaben

[.3.2.1 a Raumordnung (LEP- Ziele der Raumordnung, Regionalplan Region Nirnberg)

Im LEP 2013 ist die Stadt NuUrnberg hinsichtlich ihrer zentraldrtlichen Funktion gemeinsam mit ihren
Nachbarstadten Furth, Erlangen und Schwabach als Oberzentrum im Regierungsbezirk Mittelfranken
bestimmt. GemalR LEP 2013 ist anzustreben, die Oberzentren als attraktive Wohn- und Wirtschafts-
standorte weiter zu entwickeln, die im internationalen Wettbewerb bestehen kénnen. Hierzu zahlen
neben einem investitionsfreundlichen Klima eine weitere Verbesserung der Umweltqualitat und spezi-
alisierte Angebote im sozialen und kulturellen Bereich.

Im Regionalplan Region Nirnberg liegt das Plangebiet im Oberzentrum Nuirnberg, an der Entwicklungs-
achse Nurnberg/Erlangen. Der groR3e Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen, soll als regionaler
und uUberregionaler Bevolkerungs- und Siedlungsschwerpunkt gestérkt und funktionsfahig erhalten wer-
den.

Der Bebauungsplan Nr. 4637A wird unter Beriicksichtigung dieser Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung und Landesplanung aufgestellt (§ 1 Abs. 4 BauGB).

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

Das Plangebiet ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nurnberg als ,Bauflache: ge-
mischte Bauflache® und als ,Bauflache: Wohnbauflache® dargestellt. (Stand: 08.03.2006)

Die kunftigen Festsetzungen des Bebauungsplans stimmen mit den Darstellungen des derzeit wirksa-
men Flachennutzungsplans nicht vollstéandig Uberein. Die gemischte Bauflache stellt eine Insellage in
der Wohnbauflache dar und ist den bestehenden Nutzungen nachgebildet. Eine dartiber hinaus ge-
hende stadtebauliche Relevanz ist nicht erkennbar. Mit der Anwendung des § 13a BauGB flir das Be-
bauungsplanverfahren wird der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan im
Wege der Berichtigung (8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) angepasst.

[.3.2.1 ¢ Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 3533 mit 1. Anderung vom
04.11.2004. Dieser setzt fur das Plangebiet ein Gewerbegebiet (GE) fest. Der Bebauungsplan Nr. 3533
mit 1. Anderung vom 04.11.2004 setzt westlich vom Plangebiet ein Gewerbegebiet (GE) und sudlich
ein eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe) sowie ein Mischgebiet (M) fest. Ostlich an der Diltheystraie
schliel3t der Bebauungsplan Nr. 4046 mit festgesetztem Allgemeinem Wohngebiet (WA) an.
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1.3.2.1d Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der gesamte Geltungsbereich liegt im Bebauungsplan Nr. 3533 oder Nr. 4046, somit ist derzeit die
Zulassigkeit von Bauvorhaben gemal § 30 Abs. 1 BauGB gegeben.

1.3.3. SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

1.3.3.1 Infrastrukturelle Bedarfssituation

Auf Grundlage der neu geplanten Wohneinheiten und daraus abgeleiteten Einwohnerzahl ergibt sich
durch das geplante Vorhaben ein Bedarf von 2 Krippen-, 5 Kindergarten-, 5 Hortplatzen sowie 5 Grund-
schul- und 3 Mittelschulplatzen.

Der Krippen-, Kindergarten- und Hortbedarf kann nicht durch die vorhandenen Einrichtungen in der
Planungszone 16 — Nordstadt - gedeckt werden. Die aktuelle Versorgung mit Krippen- und Tagespfle-
geplatzen liegt bei rund 37 % (Ausbauziel: 48 %), die Kindergartenversorgung bei rund 66,8 % (Aus-
bauziel: 100 — 102 %). Es wird vom Jugendamt vorgeschlagen, eine 2-gruppige Kinderkrippe und einen
2-gruppigen Kindergarten in die Planung zu integrieren. Damit kénnten die Uber die Planungen hinaus-
gehende Fehlbedarfe ausgeglichen werden. Dies soll im Geltungsbereich geplanten des Bebauungs-
plans Nr. 4637B beriicksichtigt werden. Die aktuelle Hortversorgung liegt an der Ludwig-Uhland-Schule
aktuell bei rund 45 % und an der Friedrich-Hegel-Schule aktuell bei rund 50 % (beide Schulen liegen
in der Nordstadt; Ausbauziel: aktuell 60 % bzw. 90 % in Bezug auf den zu erwartenden Rechtsan-
spruch). Die durch das Vorhaben ausgeldsten Krippen-, Kindergarten- und Hortplatze sollen im Neubau
der Kindertageseinrichtung an der Kreulstrafl3e untergebracht werden.

Die erforderlich werdenden zusatzlichen Grundschulplatze kénnen im Bestand nicht abgedeckt werden
und werden in dem geplanten Neubau bzw. Erweiterung an der Friedrich-Hegel-Schule untergebracht.
Die Bedarfe an Mittelschulplatzen kénnen ebenso im Bestand nicht abgedeckt werden und werden
daher in der Erweiterungsmaflinahme an der Ludwig-Uhland-Schule untergebracht.

1.3.3.2  Eigentumsverhaltnisse

Das im Gebiet liegende Grundstiick FI. Nr. 559/1 Gmkg. Grof3reuth h. d. V. befinden sich im Eigentum
des Investors. Die dffentlichen Verkehrsflachen (FI. Nrn. 570/1, 571/2 (teilw.), 595/1(teilw.)) befinden
sich im Eigentum der Stadt Nurnberg.

1.3.3.3  Kommunalpolitische Griinde/ sonst. Stadtratsbeschliisse
Stadtrat vom 27.09.2017: Baulandbeschluss

Der Baulandbeschluss des Stadtrats ist im Amtsblatt vom 18.10.2017 bekanntgemacht. Im Rahmen
der vorliegenden Bebauungsplanung werden die dort unter dem Buchstaben B ,Wohnungsbau® zu-
sammengefassten Regelungen insbesondere zur Folgekostenregelung, zum geférderten Wohnungs-
bau, zur Grinflachenausstattung, zu sozialen Einrichtungen sowie zur ErschlieBung entsprechend der
stadtebaulichen Situation berlicksichtigt und soweit mdglich tUber Festsetzungen im Bebauungsplan
umgesetzt bzw. im stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor vertraglich gesichert.

Gemal dem Baulandbeschluss vom 18.10.2017 werden fir die Wohnbauflachenentwicklung zunéchst
folgende Orientierungswerte fur 6ffentlich nutzbare Griin- und Spielflachen zu Grunde gelegt:

20 m2 offentliche Grunflache pro Einwohnerin und Einwohner im Geschosswohnungsbau, davon 3,4 m2
offentliche Spielflache pro Einwohnerin und Einwohner. Rechnerisch ergibt dies fiir die ca. 71 Wohnein-
heiten mit ca. 142 Bewohnerinnen und Bewohnern im Plangebiet insgesamt einen Bedarf von 2.840 m?
offentlich nutzbare Grunflache einschlie3lich 483 m?2 6ffentlich nutzbare Spielflache.

Der Baulandbeschluss vom 18.10.2017 ermdéglicht jedoch auch im Einzelfall Abweichungen von den
im Beschluss geforderten offentliche nutzbaren Griin- und Spielflachen, insofern es sich um eine In-
nenentwicklungsflache handelt. Bezugnehmend dazu wurde fir diesen Bebauungsplan eine Einzelfall-
entscheidung getroffen.
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Unter die Folgekosten sind im stadtebaulichen Vertrag die Kosten flr die sozialen Infrastruktureinrich-
tungen der Kinder- und Jugendarbeit wie Kinderkrippen, Kindergarten, Kinderhorte sowie fir Grund-
und Mittelschulen gemeint. Die Kosten dafur werden auf den Planungsbegunstigten umgelegt, soweit
durch die Baulandschaffung ein Bedarf fir solche Einrichtungen entsteht.

Auch zur Schaffung von geférdertem Wohnungsbau werden im Baulandbeschluss Aussagen getroffen.
Werden mehr als 30 Wohnungen im Geschosswohnungsbau errichtet, so sind 30 % der Geschossfla-
che fur den geférderten Wohnungsbau bereit zu stellen.

1.4. PLANUNGSKONZEPT

1.4.1. NUTZUNGSKONZEPT

Dem Nutzungskonzept liegt ein stadtebaulicher Entwurf zugrunde, der sich auch auf die westlichen,
derzeit gewerblich genutzten Flachen an der RollnerstralBe erstreckt. Das Nutzungskonzept fur den
Bebauungsplan Nr. 4637A bildet sowohl ohne als auch mit der Erganzung im Westen (Geltungsbereich
des geplanten Bebauungsplans Nr. 4637B) ein sinnvolles stadtebauliches Nutzungskonzept.

Im Geltungsbereich &ndert sich die Art der Nutzung. Das Plangebiet soll mit einer Wohnnutzung Uber-
plant werden. Insgesamt sollen dort ca. 71 1- bis 4-Zimmer Wohnungen auf ca. 7.500 m? Bruttoge-
schossflache im frei finanzierten Wohnungsbau errichtet werden. Die gem&R Baulandbeschluss erfor-
derlichen Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau werden planextern in der nah gelegenen Frie-
denstralRe nachgewiesen.

Im privaten Innenbereich ist eine Spielplatzanlage in die begriinte AufRenanlage integriert. Der Innen-
bereich ist fuRlaufig an die 6ffentliche Avenarius- und DiltheystraRe angebunden.

1.4.2. ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Entsprechend der verdichteten umgebenden Bebauung und einer perspektivischen Fortfihrung der
Blockrandstruktur entlang der Rollnerstral3e, ist eine aufgeltste Blockrandbebauung an der Avenarius-
und DiltheystralRe geplant. Der Innenhof wird mit Punkthdusern in Form von Stadtvillen erganzt. Die
Einbindung in den Bestand erfolgt tiber die Fortfiihrung der Gebaudekdrnung des Bestands sowie Uber
StralRenb&ume.

Die Bebauung an der Avenarius- und Diltheystral3e ist mit vier bis fliinf Geschosse geplant. Die bauli-
chen Hochpunkte markieren die Quartierseingange. Die Solitdre im Blockinnenbereich sind mit vier
Geschossen geplant.

Das Hoéhenniveau der Wohnnutzung an der Avenarius- und Diltheystra3e wird zum Schutz der Pri-
vatsphére der Bewohnerinnen und Bewohner im Erdgeschoss um ca. 0,5 m erhéht. Uber eine vorge-
lagerte Rampen- und Treppenanlage wird hier zuséatzlich ein Abstand zum 6ffentlichen Raum geschatf-
fen.

Zur Wahrung der Privatsphéare werden auch im Innenbereich die Hohe des Erdgeschoss FertigfuRbo-
dens und die privaten Freibereiche durch einen Niveauunterschied von den Zuwegungen und Platzen
getrennt. Der Hohenunterschied wird mit Stiitzmauern aus Beton abgefangen, welche sich teilweise zu
Sitzelementen aufweiten. Den Hauseingangen sind Treppen- und Rampenanlagen aus Beton vorgela-
gert und Fahrradstellplatze zugeordnet.

Im Innenhof werden durch eine Abfolge unterschiedlicher begriinter Flachen verschiedene rdumliche
Situationen geschaffen. Durch Betonung der Spielflache mit zumindest einem groRkronigen Baum wird
diese hervorgehoben und die raumliche Gliederung betont. Sowohl die Randbebauung als auch die
Stadtvillen sind zu diesen Bereichen orientiert.

Erforderliche Rettungswege werden zur Vermeidung hoher Versiegelung weitestgehend mit den Er-
schlieBungswegen ressourcenschonend Uberlagert. Die Uber die Gehwegbreite hinausgehenden Er-
weiterungen fur Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen sind als Rasenpflaster vorgesehen.
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1.4.3. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tber die vorhandene Avenarius- und DiltheystraRe. Der Quell-
und Zielverkehr der neu zu erschlieienden Bauflachen fallt im Gesamtverkehrsaufkommen der Roll-
nerstrafRe und des Nordrings nicht ins Gewicht.

Die im Wohngebiet geplanten Wege dienen der ful3laufigen ErschlieBung und der Zufahrt fir die Feu-
erwehr und Rettungsdienste. Diese konnen von der Avenariusstral3e in das Gebiet ein- und ausfahren.

Die erforderlichen Stellplatze der geplanten Wohnbebauung werden in einer Tiefgarage unter der ge-
planten Bebauung nachgewiesen. Die Zufahrt fur die Tiefgarage ist in einem Gebaude an der Avenari-
usstralRe untergebracht. Im 6ffentlichen Stral3enraum finden die Besucherstellplatze an der Avenarius-
und Diltheystral3e Platz. Fahrradstellplatze sind auf den privaten Grundstiicken nachgewiesen. Auf die
Stellplatzsatzung (StS) der Stadt Nirnberg wird verwiesen.

Um eine sichere ful3laufige Querung der Rollnerstral3e zu ermoglichen, ist bereits im Rahmen des Be-
bauungspanverfahrens Nr. 4637A die Realisierung einer Fu3gadngerschutzinsel in der Rollnerstrale
auf Hohe der Avenariusstrafie mit Anpassungen der Gehwege vorgesehen.

Wege Spielplatze —— - Grenze
B-Plan 4637A

Schema Wege und Platze (Stand: Oktober 2019)
Realgrun, Minchen; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Schema Tiefgarage (Stand: Oktober 2019)
AuerWeber Architekten, Miinchen; Geobasisdaten © Bayerischer Vermessungsverwaltung

1.4.4. GENDER UND DIVERSITY ASPEKTE

Der Planbereich ist ein Innenentwicklungsgebiet, welches sich in den in den letzten Jahrzehnten fort-
laufend von einem klassischen Gewerbe- und Mischgebiet hin zu einem Wohngebiet entwickelt. Durch
bereits realisierte bzw. in Realisierung befindliche Vorhaben in unmittelbarer Nahe besteht bereits ein
gutes Angebot an Infrastruktureinrichtungen und eine direkte Anbindung an den OPNV. Damit wird in

innerstadtischer Lage Wohnraum geschaffen, der gut geeignet ist fiir Bevolkerungsgruppen, die sich
ein eigenes Auto nicht leisten kdnnen oder wollen.

Der Investor wird im gesetzlichen Rahmen barrierefreie Wohnungen vorsehen.

Die Wohnnutzungen werden als Eigentumswohnungen mit unterschiedlichen Gro3en geplant. Laut
Baulandbeschluss werden 21 Geschosswohnungen im geférderten Wohnungsbau benétigt. Dies ent-
spricht 30 % der Bruttogeschossflache des Bauvorhabens. Diese werden in der nah gelegenen Frie-
denstralRe errichtet. Damit werden verschiedene Bevdlkerungsgruppen beriicksichtigt.

Durch den geschitzten und begriinten Spielplatz entsteht ein privater Freibereich, der den Bewohne-
rinnen und Bewohnern zur Verfigung steht. Durch die unmittelbare Lage neben der Wohnnutzung be-
steht in hohem Mal3e eine soziale Kontrolle, die vor allem Kindern zugutekommt.

1.4.5. VER- UND ENTSORGUNG

1.45.1  Versickerung

Die Versickerungseigenschaften im Gebiet wurden gutachterlich (IB Schulze & Lang, Geotechnischer
Bericht, 14.10.2015) ermittelt. Wahrend die oberflachennah anstehenden sandig/kiesigen Auffillungen
wasserdurchlassig sind, ist die Wasserdurchlassigkeit der darunterliegenden Sande deutlich schlech-
ter. Der darunter anstehende Keupersandsteinfels wirkt wasserstauend. Da dieser im Gebiet aul3erdem
sehr hoch ansteht (teils bereits ab 1,3 m unter Gelandeoberkante), steht keine ausreichend méachtige
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Bodenschicht fur eine Versickerung zur Verfigung. Aufgrund der vorgesehenen Unterbauung weiter
Teile des Plangebiets verbleiben auch kaum Méglichkeiten zur Anlage von Versickerungseinrichtun-
gen. Zudem sind mogliche Belastungen des Bodenkérpers mit umweltrelevanten Stoffen zu beachten,
sodass im Ergebnis eine Versickerung von Oberflachenwéassern im Plangebiet ausscheidet.

Durch die Uberdeckung der Tiefgarage mit mindestens 0,8 m Erdboden, sowie die mindestens exten-
siven Grundacher auf den Hauptgeb&auden wird im Wohngebiet ausreichend Pufferraum fur das Ober-
flachenwasser geschaffen. Zudem ist es sinnvoll, das Oberflachenwasser zur Bewéasserung der Baum-
und Pflanzbeete der Gemeinschaftsflachen zu verwenden.

Far die Einleitung der Oberflachenwasser in die Kanalisation ist in der Baugenehmigung auf Basis eines
mit dem Amt ,Stadtentwasserung und Umweltanalytik Nirnberg, Werkbereich Stadtentwasserung®
(SUN/S) abgestimmten Entwasserungskonzepts eine Rickhaltung vorzusehen.

1.4.5.2 Kanal

Im Gebiet bestehen Mischwasserkanale DN 400 B in der Diltheystraf3e und der Avenariusstrafl3e. An
diese Kanale muss das Schmutzwasser angeschlossen werden.

1.4.6. GRUNORDNUNG

1.4.6.1  Grunordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept basiert darauf, die neue Wohnbebauung in den Bestand einzufligen und
gleichzeitig geschutzte Freiraume zu schaffen. Daher sind eine aufgeldste Blockrandbebauung entlang
der offentlichen Verkehrsflachen und Punkthauser im geschuitzten Innenhof geplant. Durch die Anord-
nung der Gebaude entstehen von motorisiertem Verkehr weitgehend unbeeintrachtigte Innenbereiche,
die begriint werden. Damit werden den zukulnftigen Nutzerinnen und Nutzern geschiitzte, vielfaltig nutz-
bare Freiraume angeboten.

Zur besseren Einbindung der neuen Bebauung in die Umgebung sind in der DiltheystralRe zusétzlich
zwei neue Strallenbdume zur Pflanzung vorgesehen. Eine von diesen Neupflanzungen in der Dilthey-
stral3e ist eine Ersatzpflanzung fur einen in der Avenariusstralle entfallenden Baum.

Zur Schaffung einer gewissen Privatheit werden die den Erdgeschosswohnungen zugeordneten priva-
ten Gartenzonen mit ihren Terrassen niveaugleich mit dem Hochparterre errichtet. Der H6henunter-
schied wird mit Stitzmauern und Hecken abgefangen, die sich teilweise zu Sitzelementen aufweiten.
Durch diese Erhéhung umfasst der durchwurzelbare Bodenaufbau in den privaten Géarten eine Tiefe
von ca. 1,30 m und erlaubt damit optisch und 6kologisch wirksame Geholzpflanzungen mit dauerhaft
gunstigen Wuchsbedingungen.

Die Gemeinschaftsflachen werden mit Baumen in freier Gruppierung Uberstellt, der Spielbereich mit
Zierobstbaumen hervorgehoben. Um an den Baumstandorten annehmbare Wuchsbedingungen zu si-
chern, wird unter dem Spielbereich mdglichst keine Tiefgarage geplant bzw. eine Erdiiberdeckung der
Tiefgarage von mindestens 0,8 m hergestellt.

Rettungswege werden mit den Erschlielungswegen ressourcenschonend Uberlagert.
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Schema Griinkonzept (Stand: Oktober 2019)

Gemeinschafts- private
griinflache Grinflache

Baumscheibe StraRenbaum | .
StraRenbaum Neupflanzung

Dach Baum
extensiv begriint Neupflanzung

Straenbaum
Ersatzpflanzung

Realgriin, Minchen; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

1.4.6.1 a Offentliche Grunflachen und Spielflachen

Diltheystraie

Hecke —— — Grenze
Neupflanzung B-Plan 4637A

Bezogen auf die Orientierungswerte des Baulandbeschlusses (B 4.4) besteht rechnerisch im geplanten
Wohngebiet durch den Einwohnerzuwachs der geplanten 71 Wohneinheiten ein Bedarf an offentlich
nutzbaren Grunflachen von ca. 2.840 m2 einschlie3lich dem Bedarf an 6ffentlich nutzbaren Spielflachen

von ca. 483 mZ2,

Wohneinheiten
(WE)

Einwohnerin/Einwohner
(EW)
(GWB =2 EW je WE)

Orientierungswert hinsicht-
lich des Bedarfs an offent-
licher Grinflache [m?]

(GWB =20 m? / EW)

Orientierungswert hinsicht-
lich des Bedarfs an offentli-
chen Spielflachen [m?]

(GWB = 3,4 m2/ EW)

71

142

2.840

483

Die Entwicklung neuer, offentlich nutzbarer Grinflachen st63t im Rahmen der Innenentwicklung sehr
schnell an Grenzen, wenn bereits genutzte Baugrundstiicke in innenstadtnaher Lage tiberplant werden
sollen. Bereits die Bodenpreise vor der Entwicklung sind erheblich, sodass ein Verzicht auf Bauflachen
zur Herstellung von Grunflachen die Rentabilitdt schnell infrage stellen kann. Eine vollstandige Reali-
sierung des Orientierungswerts von 20 m? pro Einwohnerin und Einwohner erscheint im vorliegenden
Fall nicht zielfihrend.

Da innerhalb des Plangebiets keine 6ffentlich nutzbare Grinflache zur Verfigung gestellt werden kann,
ist zu befurchten, dass der Nutzungsdruck auf die bestehenden 6ffentlichen Grin- und Spielflachen
weiter zunimmt und das bestehende Grinflachendefizit im Planungsbereich 3 (umfasst gem. der Ju-
gendhilfeplanung "Spielen in der Stadt" das Gebiet Garten h. d. V. und Maxfeld) ansteigt.
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Die Herstellung von privaten Griin- und Spielflachen im Geltungsbereich durch die Schaffung von struk-
turierten Freirdumen und die Pflanzung von Kleingehdlzen auf Tiefgaragen, erméglicht nur eine redu-
zierte Erholungsfunktion fur die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner. Durch das festgesetzte Geh-
recht wird eine weitere Verbindung von der Avenariusstral3e in das Quartier vorbereitet. Uber diesen
Weg soll kuinftig ein bepflanzter und maéblierter Quartiersplatz erreicht werden, der mit der Umsetzung
des geplanten Bebauungsplans Nr. 4637B geschaffen werden soll. Jedoch sind wohnungsnahe offent-
liche Spielflachen fir Kinder und Heranwachsende wichtige Freirdume, welche fir eine qualifizierte
Innenentwicklung essentiell sind.

Bei der vorliegenden stadtebaulichen Situation muss die Erhaltung, Entwicklung und Qualifizierung
(= Aufwertung) bestehender Griinflachen in der Nahe des Vorhabengebiets im Vordergrund stehen
(doppelte Innenentwicklung, B 4.6 des Baulandbeschlusses). Im Falle einer doppelten Innenentwick-
lung bei einer Gebietsumwandlung kann ein niedriger Wert als der Orientierungswert nach B 4.4.2
angesetzt werden, da in diesen Féllen anstelle von Grin im Plangebiet offentlich nutzbares Grin an
anderer Stelle geschaffen wird. Der Baulandbeschluss der Stadt Niirnberg sieht in diesem Fall Abldse-
betrage vor (B 4.4.7).

Es wurde umfassend untersucht, ob und wie im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets eine Aufwertung
der offentlichen Grunstruktur realisiert werden konnte:

Lage der 6ffentlichen Grinflache Aufwertungspotential
Kreuzung Avenariusstraf3e / DiltheystralRe geringer Gehdlzbestand: hohes Potential zur
Aufwertung

aufgrund zu geringer FlachengréRe nicht geeig-
net, den Anspriichen an eine offentliche Grunfla-
che mit Aufenthaltsqualitat gerecht zu werden

entlang der Diltheystralie umfangreich eingewachsen: kein Potential zur
Aufwertung

Kreuzung Rollnerstral3e / Friedensstral3e Gehoblzbestand gegeben: geringes Potential zur
Aufwertung

aufgrund der Lage an der stark frequentierten
Rollnerstral3e nicht geeignet, den Anspriichen
an eine offentliche Grunflache mit Aufenthalts-
gualitat gerecht zu werden

Ubergeordnete Freiraumverbindung Nord-Sid- fuBlaufig gréRere Entfernung; nicht gefahrlos fur
Achse, Teilstiick zwischen der Kreuzung Kilian- | Kinder erreichbar

strae/Rolinerstrae und Mittelstrale. Teilstlick einer priorisierten MalBhahme aus dem

~Aktionsplan 2020“ der Stadt Nirnberg

im ,Masterplan Freiraum* der Stadt Nurnberg
(Stand November 2014) enthalten

Neuherstellung

Aufgrund der Lage an der stark frequentierten
Rollnerstral3e nicht geeignet, den Anspriichen
an eine offentliche Grinflache mit Aufenthalts-
gualitat gerecht zu werden. Zudem entspricht
die Verbindung aufgrund ihres Zuschnitts nicht
den Ansprichen einer 6ffentliche Grunflache mit
Aufenthaltsqualitat
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Lage der o6ffentlichen Grunflache Aufwertungspotential

Koberger Platz/Carrett’'scher Platz fuBlaufig groRere Entfernung

Gestaltung der 6ffentlichen Griinflache in noch
ausreichender Qualitat vorhanden

Stadtpark fuBlaufig groRere Entfernung
Grunflachen und Spielplatze in guter Qualitat
vorhanden

Spielhof der Hegel-Schule in unmittelbarer Nahe

Sanierung des Spielhofes aufgrund Sanierungs-
bedarf: Neben Sanierung der Spielgeréte auch
Schaffung zusétzlicher Spielgerate

Zur Reduzierung der Defizite hinsichtlich 6ffentlich nutzbarer Griinflachen konnten in unmittelbarer
Néhe des Vorhabens keine geeigneten Flachen zur Neuschaffung bzw. Aufwertung ermittelt werden.

Die Neuschaffung bzw. Aufwertung bestehender Spielflachen ist gegeniiber der Neuschaffung bzw.
Aufwertung bestehender Grinflachen vorrangig (B 4.4.8). Es ist daher zu begriiRen, dass zur Erhaltung
und Qualifizierung 6ffentlich nutzbarer Spielflachen in der Nahe des Planungsgebiets die Finanzierung
der Sanierung des Spielhofes der Friedrich-Hegel-Schule durch den Investor gesichert werden kann.
Diese Flache liegt fuRlaufig im Einzugsbereich des Plangebiets und ist fur Kinder sicher erreichbar. Die
Malnahme kann somit zur Milderung des Defizits an fehlenden Spielflachen fur die umliegenden Be-
wohnerinnen und Bewohner beitragen.

Bei der aktuell angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt war die Entscheidung zugunsten einer
Ausschopfung des méglichen Wohnungspotentials an dieser Stelle dennoch folgerichtig. Ergéanzend
zur Sanierung des Spielhofes der Friedrich-Hegel-Schule ist ein zusatzlicher StraRenbaum zur Pflan-
zung vorgesehen.

Daruber hinaus ist vorgesehen, eine Flache von mindestens 2.000 m? im Bereich des zweiten Bauab-
schnitts grundbuchrechtlich zu sichern, sodass diese Flache fir den Fall, dass die Planungen aus dem
Bebauungsplan Nr. 4637B mit dem offentlich nutzbaren Quartiersplatz nicht umgesetzt werden, als
Grunflache fur die Offentlichkeit zur Verfigung steht.

1.4.6.2 Gebot der Vermeidung; Verminderung, CEF-MalBnhahmen

Zur Minimierung der Eingriffswirkungen wird die Wohnbebauung mit Baumen und Strauchern intensiv
durchgriint. Die groReren Dachflachen der Hauptgebaude und der Nebengebédude werden mindestens
extensiv begrint und grof3ere fensterlose Fassaden mit Kletterpflanzen berankt. Die befestigten Fla-
chen entwassern nach Méglichkeit in benachbarte Griinflichen. Der Abfluss des Regenwassers wird
Uber die Dachbegriinung sowie Uber Tiefgaragendachbegrinung gemindert. Die Versiegelung wird auf
das notwendige MalR minimiert, die nachteiligen Wirkungen der grof3flachigen Unterbauung werden
durch eine angemessene Uberdeckung mit Bodensubstrat und eine bestmdgliche Ausnutzung der
Mdoglichkeiten fir Baumpflanzungen gemildert.

Durch die unterirdische Unterbringung der Stellplatze fir das Wohngebiet und die ErschlieBung der
Tiefgarage von der Avenariusstrafl3e kann der Innenbereich von motorisiertem Individualverkehr freige-
halten werden.

Fir die Umsetzung des Vorhabens sind der Abriss von Gebauden und die Rodung von Gehdlzen er-
forderlich. Daher wurde zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Aspekte eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Detaillierte Beschreibungen der Mafinahmen sind diesem Gut-
achten (Kap. 3) zu entnehmen.
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Es werden Vorkehrungsmaflinahmen vorgeschlagen, um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten entsprechend der Vogelschutzrichtlinie zu ver-
meiden. Die Vermeidungsmalhahmen V3 — V4 werden festgesetzt.

1.4.7. IMMISSIONSSCHUTZ

Das fur die Bauleitplanung maf3gebliche Gebot der Konfliktbewaltigung wird im Hinblick auf den Immis-
sionsschutz durch den im § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) formulierten Tren-
nungsgrundsatz konkretisiert. Danach sind ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie sonstige schutzbediirftige Gebiete einerseits und emittierende Nutzungen andererseits
raumlich zu trennen. In der Praxis des Larmschutzes, besonders bei Planungen im Bestand, lasst sich
dieser Grundsatz jedoch selten idealtypisch umsetzen. Zur Erganzung der Stadtstruktur ist eine Be-
bauung entlang der Straf3en stadtebaulich geboten.

Verkehrslarm

Die AuRenlarmpegel an den geplanten Gebauden unterschreiten die Immissionsgrenzwerte nach der
16. BImSchV tags sowie nachts. Jedoch werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete an den West- und Nordfassaden der westlichsten Gebaude bis maximal 3 dB(A) tags
bzw. 4 dB(A) nachts Uberschritten. Durch die schallabschirmende Wirkung der Aul3enwande auch in
Ublicher Bauausfuihrung kann ebenfalls in den Aufenthaltsraumen, die sich hinter den betroffenen Fas-
saden befinden, von gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden. Daher sind keine Festset-
zungen beziglich des Immissionsschutzes erforderlich. Die verkehrslarmabgewandten Fassaden er-
fahren durch die Bebauung des geplanten Bebauungsplans Nr. 4637B eine Reduzierung der Ver-
kehrsimmissionen. Unabhangig davon wird fir Schlafraume der Einbau fensterunabhéngiger schallge-
dammter Luftungseinrichtungen fir eine ausreichende Bellftung der RGume empfohlen.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete wird auch re-
levant bei der Abwagung der zumutbaren Schallimmissionen fir die dem Wohnen zugeordneten Au-
Renwohnbereiche. In der schallschutztechnischen Untersuchung wird ein maximaler Schallpegel von
60 dB(A) berechnet. Bei diesem Schallpegel kann von einer ausreichenden Aufenthaltsqualitat ausge-
gangen werden, da bis zu diesem Pegel Gesprache in normaler Lautstarke moglich sind. Aktive oder
passive SchallschutzmafRnahmen werden daher nicht notig.

Gewerbeldarm

Das fir die Bauleitplanung maf3gebliche Gebot der Konfliktbewaltigung wird im Hinblick auf den Immis-
sionsschutz durch den im 8 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) formulierten Tren-
nungsgrundsatz konkretisiert. Danach sind Baugebiete mit Wohnnutzung oder anderen schutzbediirf-
tigen Nutzungen einerseits und emittierende Nutzungen andererseits raumlich zu trennen. In der Praxis
des Larmschutzes, besonders bei Planungen im Bestand, lasst sich dieser Grundsatz jedoch selten
idealtypisch umsetzen. Entsprechend kommen Abweichungen von den Orientierungswerten der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) vor.

Durch die Umnutzung von Gewerbe- in Wohngebiete entfallen zukuinftig stérende Gewerbenutzungen
im Gebiet. Auch aus dem Umfeld des Geltungsbereichs sind keine stérenden Einwirkungen durch Ge-
werbelarm zu erwarten.

Wahrend des Fortbestands des Schlossereibetriebs auf Fl. Nr. 558, Gmkg. Grofreuth h. d. V. (Rollner-
stral3e 120), der Bestandsschutz geniel3t, ist mit Emissionen aus dieser gewerblichen Nutzung fur die
Bebauung im Plangebiet zu rechnen. Die schallschutztechnische Untersuchung zeigt auf, dass an den
der Schlosserei nachstgelegenen Fassadenabschnitten die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohn-
gebiete nach DIN 18005 tags bis zu 5 dB(A) tUiberschritten werden. Die Mischgebietswerte werden ein-
gehalten. Dies auch bei der Annahme einer doppelt so langen Einsatzzeit der Dampfhammer, als von
dem Betreiber der Schlosserei aktuell angegeben. Die Spitzenpegel Lmax tags von 85 dB(A) fur Allge-
meine Wohngebiete und 90 dB(A) fur Mischgebiet werden eingehalten.

Die zu entwickelnden Flachen liegen in einem Bereich, der sich von Gewerbe zu Misch- und Wohnnut-
zung wandelt. Wohnen war in dieser stadtebaulichen Situation bisher immer unvermeidbaren Vorbe-
lastungen ausgesetzt. Fir die Planung in Bestandssituationen hat die Rechtsprechung den Grundsatz
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der gegenseitigen Ricksichtnahme, eine Art praktischen Interessenausgleich, auch fir die Bebauungs-
planung zugelassen. Danach kann eine hinzukommende neue Nutzung nicht den vollen Schutzstatus
(z.B. den Larmschutzwert nach DIN 18005) in Anspruch nehmen, der ohne Vorpragung der Situation
anzusetzen ware. Aus diesem Gebot der Ricksichtnahme ergibt sich, dass das hinzukommende Woh-
nen einerseits so auszugestalten ist, dass es so gut als moéglich gegen die Schalleinwirkungen des
Bestandsgewerbes geschiitzt ist, als auch, dass verbleibende Uberschreitungen von Orientierungswer-
ten durch das Wohnen hinzunehmen sind. Erhebliche Belastigungen oder gar gesundheitliche Gefah-
ren durfen aber in keinem Fall als Folge einer Neuplanung hingenommen werden. Diese Vorgehens-
weise kann im Grundsatz als angemessener Umgang mit allen Immissionsarten im Rahmen der Pla-
nung angesehen werden. Im Rahmen der Abwagung kann geman Nr. 6.7 TA Larm auf eine Gemen-
gelage abgestellt werden. Das heil3t, Mischgebietswerte sind einzuhalten.

Energiekonzept

Nach einem Beschluss des Umweltausschusses vom 23.01.2013 sollen fur Bebauungsplanverfahren
grundsatzlich Energiekonzepte erstellt werden mit dem Ziel, eine weitgehend CO;-neutrale Warmever-
sorgung fur den Neubau zu erreichen.

Fur die neu zu bebauenden Bereiche war der Anschluss an das Fernwarmenetz geplant. Da der nachst-
gelegene nutzbare Anschlusspunkt zu weit entfernt liegt und damit ein Anschluss unwirtschaftlich ist,
kann diese Planung nicht umgesetzt werden. Aus Griinden der Wirtschaftlichkeit, des Larm- sowie des
Umweltschutzes wurde eine Warmeerzeugung aus Holzpellets fur die Grundlast und tiber Gasbrenner
fur die Spitzenlast praferiert.

1.5. ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN
1.5.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.5.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA)
Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO fest.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind alle Nutzungen zumindest ausnahmsweise zuldssig, die eine
hohe Wohnqualitat als ein Planungsziel nicht stéren und die der hohen festgesetzten baulichen Dichte
nicht entgegenstehen. Denn die Lage des Plangebiets in der Nahe einer der Nirnberger Radialen und
des Nahversorgungsstandorts Rollnerstral3e bietet sich auch noch fiir gewerbliche Nutzungen an. Den-
noch soll das Gebiet aufgrund des Wohndrucks vornehmlich dem Wohnen dienen. Daher sollen die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
im Umfang der Wohnnutzung untergeordnet bleiben und daher nur ausnahmsweise zuléassig sein. Aus
den gleichen Griinden sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, worunter auch Ferienwohnun-
gen fallen, und nicht stérende Gewerbebetriebe zwar zulassig, jedoch nur ausnahmsweise.

Hinsichtlich der Gebietscharakteristik werden die geméan § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Denn der fiir diese Nutzung er-
forderliche Platzbedarf ist nicht gegeben und widerspricht der Baudichte fiir diesen Bereich.

Werbeanlagen sind nur von Gewerbe zulassig, das im Gebiet ansassig ist. Fremdwerbung wird ausge-
schlossen, da das Allgemeine Wohngebiet (WA) von anderen Wohngebieten umgeben ist. So soll eine
stérende Wirkung auf die Wohnnutzung ausgeschlossen werden.

1.5.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzung Uber das Mal3 der baulichen Nutzung wird unter Anwendung des § 16 BauNVO i.V.m.
88 18-19 BauNVO getroffen. Das hdchstzulassige Mal3 der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) ergibt sich aus der im Planteil festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) und der maximalen
sowie minimalen Hohe der baulichen Anlage (Wandhdhe WH).
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Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete (WA) (GRZ 0,4; GFZ
1,2) aus stadtebaulichen Grinden dberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande
ausgeglichen ist oder durch weitere Malinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Festsetzung Festsetzung stadtebaulicher Entwurf Festsetzung stadtebaulicher Entwurf Errechnete GRZ stadtebaulicher Entwurf Errechnete
(8§19 Abs.2-4 GFZ aus Fest-
BauNVO) aus setzungen
Festsetzungen

Baugebiet Grol3e GRZ GRZz GFz GFz

in m? § 19 Abs.2 BauNVO § 19 Abs. 2 + 4 BauNVO
Uberbauung durch Hauptgeb&ude Uberbauung durch Hauptgeb&ude einschlieR-
lich Nebenanlagen und Unterbauungen
WA 5.136 0,4 0,4 0,8 0,9 1,5 1,8

Die Spalten ,stadtebaulicher Entwurf geben die rechnerischen Werte des stadtebaulichen Entwurfs wieder.
Die Spalten ,Festsetzung“ geben die im Planteil festgesetzten Werte wieder.

I.5.2.1  Hohe der baulichen Anlagen (Wandhdhe)

Aus gestalterischen Grunden wird sowohl eine minimale als auch eine maximale Wandhohe festge-
setzt. Damit soll gleichzeitig eine hohe, stadtische Dichte, die sich in die Bestandsbebauung einfiigt,
gesichert werden, aber auch Grenzabstande, die eine ausreichende Belichtung und Bellftung geman
der Abstandsflachensatzung (AFS der Stadt Nirnberg) zulassen.

AuRerdem sind bei einer gewerblichen oder sozialen Nutzung die Anforderungen an die Geschossho-
hen vor allem im Erdgeschoss (EG) unterschiedlich. Dementsprechend ist die Festsetzung von Vollge-
schossen fir die Steuerung der Héhenentwicklung nicht zielfiihrend. Gebaude mit Flachdachern haben
haufig keinen bzw. keinen grofRen Dachtiberstand, entsprechend ist die Wandhdhe (Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und Wandhdhe bei Flachdachern) fur die Wirkung
der Gebaudehthe mafRgeblich, da diese als raumbegrenzendes Element des StralRenraums wahrge-
nommen wird. Entsprechend wird die Wandhéhe (WH) festgesetzt.

I.5.2.2  Grundflachenzahl (GRZ)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die Obergrenze des § 17 BauNVO fir die GRZ (Gemal § 19
Abs. 2 BauNVO) eingehalten

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte GRZ durch Flachen fir Stellplatze und deren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen Uberschritten werden, sodass die Summe aller befestigten Flachen bei
maximal 0,8 bzw. 80% des Baugrundstiicks im Wohngebiet liegt. Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA)
wird eine Abweichung festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wirde sich eine GRZ gemal § 19
Abs.4 BauNVO von 0,9 ergeben. Die Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO im Allge-
meinen Wohngebiet (WA) ist durch die notwendige Flache fur die Tiefgaragen und die Spielflache be-
dingt. Eine Reduzierung der Grundflachen der Tiefgarage verbunden mit einer Erhéhung der oberirdi-
schen Stellplatze stellte keine Alternative dar, weil bei dem erforderlichen Platzbedarf der notwendigen
Stellplatze keine privaten Freiflichen realisierbar wéaren. Im Hinblick auf die beabsichtigte Qualitat des
Innenbereichs erhoht sich durch die Tiefgarage die Wohnqualitat, verbessert sich das Ortsbild und
verringern sich die schadlichen Umweltauswirkungen im Gebiet (z.B. Larmemissionen, Abgasemissio-
nen).

Die Tiefgarage im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist so geplant, dass die Spielflache mdglichst nicht
durch diese unterbaut wird. Damit werden flr den festgesetzten dargestellten GroRbaum gute Wuchs-
bedingungen geschaffen und damit die Qualitat der Gemeinschaftsflachen gesteigert.

1.5.2.3  Geschossflachenzahl (GFZz)

Die GFZ wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nicht festgesetzt. Durch die festgesetzte GRZ und die
maximal bzw. minimal zulassige Hohe baulicher Anlagen (Wandhéhe WH) ergibt sich eine rechnerische
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Geschossflachenzahl (GFZ), die die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir das Allgemeine Wohngebiet
(WA) Uberschreitet.

Die in der Planung vorgesehene bauliche Dichte und die damit einhergehende Uberschreitung der
Obergrenzen des § 17 BauNVO ist aus stadtebaulichen Grunden vertretbar. Sie wird durch Umstande
ausgeglichen oder wird durch MaRnahmen ausgeglichen, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Stadtebauliche Griinde

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Nurnbergs, das durch einen enormen Flachenbedarf und hohen
Nutzungsdruck, vor allem auch hinsichtlich der Schaffung von Wohnraum, gekennzeichnet ist. Die
Umgebung ist gepragt durch eine meist mehrgeschossige Bebauung mit teilweise flachenintensiver
Bebauung und einer entsprechend hohen baulichen Dichte. Die Wohnnutzung soll dazu beitragen
dem vordringlichen gesamtstadtischen Bedarf an Wohnraum nachzukommen. Im Bereich der Stadt
Nurnberg stehen angesichts des nach wie vor ungeschmalerten Entwicklungsdrucks nur einge-
schrankt und begrenzt ahnlich geeignete Flachen zur Deckung des genannten Bedarfs zur Verfi-

gung.
Der zugrundeliegende Entwurf ging im Rahmen eines Wettbewerbs (RPW 2013) als Sieger unter

sechs Entwirfen hervor. Unter anderem hebt das Preisgericht an der Arbeit hervor, dass die Anord-
nung der Baukorper eine hohe Wohnqualitat verspreche.

Gerade in den sogenannten integrierten Lagen mit guter ErschlieBung gilt es, durch eine bauliche
Verdichtung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine entsprechende bauliche Nutzung zu
schaffen. Hinzu kommt, dass dieser Bereich sehr gut durch den OPNV (U-Bahn und Bus) erschlos-
sen ist.

Die verdichtete Bebauung an dieser Stelle tragt dazu bei, dass entsprechend dem hohen Nutzungs-
druck einer Zersiedelung von Stadtrandgebieten vorgebeugt werden kann.

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die Planung sichert gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Wohnnutzungen in ausreichend
besonnten Geschossen der Gebaude. Die Mindestanforderungen der Musterbauordnung und der
Abstandsflachensatzung der Stadt Nurnberg werden eingehalten.

Durch die Unterbringung der pflichtigen Stellplatze in Tiefgarage und das Anfahren der Tiefgarage
direkt von der Avenariusstrafl3e entstehen autofreie und weitgehend larmgeschitzte Wohn- und Frei-
bereiche. Damit kbnnen sowohl eine familiengerechte Umgebung und fur Kinder ein gefahrdungs-
freies Spielen im unmittelbaren Wohnumfeld angeboten werden.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 und des § 19 Abs.4 BauNVO
werden durch folgende MaRhahmen minimiert:

Schaffung eines begriinten Innenhofes durch die Uberdeckung der Tiefgarage. In Verbindung mit
den umfangreichen Baumpflanzungen kénnen positive Auswirkungen auf das Mikroklima innerhalb
des Plangebiets im Vergleich zur derzeitigen Nutzung bzw. zur bisher planungsrechtlich zulassigen
Nutzung erreicht werden. Die Oberflachenversiegelungen werden im Vergleich zum Ausgangszu-
stand nicht erhoht.

Die vorgesehene Uberdeckung mit einem durchwurzelbaren Bodenaufbau von 0,80 m bzw. ca.
1,30 m im Bereich der privaten Grinflachen erlaubt auch in den unterbauten Bereichen die Entwick-
lung einer 6kologisch und fur das Stadtbild wirksamen Gehdlzvegetation und die Pufferung des Nie-
derschlagswassers.

Die unterirdische Unterbringung von Kraftfahrzeugen in einer Tiefgarage bewirkt eine Reduktion der
Schadstoffbelastung innerhalb des Plangebiets.
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- Die mit Ausnahme von Aufbauten technischer Anlagen vollstéandige, mindestens extensive Dachbe-
grinung samtlicher Dacher der Hauptgebaude ab einer Flache von 100 m?2 und eine extensive Dach-
begriinung der Nebengebaude sowie Fassadenbegriinungen haben positive 6kologische Wirkun-
gen, insbesondere auf das Kleinklima und die Wasserriickhaltung.

Die vorliegende qualitatsvolle Planung und die vorgenannten, ausgleichenden Maf3nahmen und Um-
stande rechtfertigen die Uberschreitungen der Obergrenzen nach § 17 BauNVO fir das Allgemeine
Wohngebiet (WA).

1.5.3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Diese bilden im Allgemei-
nen Wohngebiet (WA) die geplanten Gebaude ab, teilweise zuzlglich einer Toleranz. Damit wird si-
chergestellt, dass der Entwurf auch bei geringfiigigen Anderungen noch umgesetzt werden kann. Man-
che Baugrenzen reichen néher als drei Meter an die 6ffentlichen Verkehrsflachen. Damit wird im hinte-
ren Bereich eine bessere Ausnutzbarkeit der Flache einerseits mit Wohngebauden unter Beachtung
von Abstandsflachen und Feuerwehrzufahrten erreicht, andererseits kdnnen grof3ziigigere geschiitzte
Freiflachen errichtet werden. Der Vorgartenbereich, der sich durch den Bereich zwischen offentlicher
Verkehrsflache und Gebaude definiert, dient an dieser Stelle nur der Unterbringung der Gebaudezu-
gange und der Fahrradabstellanlagen. Private AuRenwohnbereich sind hier im Erdgeschoss nicht ge-
plant. Daher wird der Abstand der Baugrenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache als ausreichend erachtet.
Die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen wird eingehalten. Die gesunden Wohnverhéltnisse bleiben
also gewabhrt.

Der ubrige Bereich soll in abweichender Bauweise entstehen, sodass Geb&ude innerhalb der tiberbau-
baren Grundstiicksflachen auch mit einer 50 m Uberschreitenden Lange zuldssig sind. Ein Grenzab-
stand ist analog zur offenen Bauweise einzuhalten. Entlang der Avenariusstraf3e und Diltheystraf3e sind
langere Gebauderiegel geplant, um einen geschiitzten Innenbereich zu schaffen. Gleichzeitig soll die
Randbebauung sich entsprechend der umgebenden Bebauung teilweise 6ffnen. Im Innenbereich sind
Solitdrgebaude geplant. Die Gebaude auf den Nachbarflurstiicken halten Grenzabstande ein, sodass
aufgrund der Lange der Baukorper in Verbindung mit den Grenzabstanden nur eine abweichende Bau-
weise vorgesehen werden kann.

Um eine sinnvolle Nutzung der Wohnungen und attraktive AuRenwohnbereiche in den Obergeschos-
sen zu ermoglichen, dirfen die Baugrenzen durch Balkone und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m
Uberschritten werden. Um eine ungewinschte Privatisierung des 6ffentlichen Raums zu vermeiden,
sind diese jedoch nur an den stralenabgewandten Fassaden zuldssig. Durch den eingeschrankten
Anteil der vortretenden Gebdaudeteile von 50 % der Breite der jeweiligen AuRenwand in jedem Ge-
schoss, werden unerwiinschte durchgehende Balkonbander vermieden.

Im Plan sind die Oberkanten des Fertigful3bodens der jeweiligen Erdgeschosse (OK EG) festgesetzt.
Um Spielrdume flr die konkrete Hochbauplanung zu erméglichen, kann von den festgesetzten Hohen
um bis 0,2 m nach oben bzw. unten abgewichen werden. Die privaten Freibereiche bzw. Gartenflachen
sollen zur klaren Trennung von den gemeinschatftlich nutzbaren Freibereichen ebenfalls auf die Hohe
des Erdgeschosses angehoben werden. Die hergestellte Gelandehdhe ist mal3geblich als Bezugshéhe
fur die Hohe der Nebenanlagen.

1.5.4. ABSTANDSFLACHEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die Gebaudeabstédnde durch die Baugrenzen gere-
gelt. Abstéande entsprechend der stadtischen Abstandsflachensatzung werden dadurch gewahrleistet.
Fir den optionalen Anbau von Balkonen, die die Baugrenzen um bis zu 2,0 m Tiefe Uberschreiten
durfen, sowie fur die Dachaufbauten nach Punkt 6.3 der Satzung wird die Anwendung des Art. 6 BayBO
in Verbindung mit der Abstandsflachensatzung der Stadt Nirnberg angeordnet. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass der Anbau von Balkonen daher gegebenenfalls nicht tberall mdglich ist. Auf dem Grund-
stiick Flur Nr. 558, Gmkg. GroRRreuth h. d. V. befindet sich eine Schlosserei mit Bestandsschutz. Das
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Bestandsgebaude auf diesem Grundstiick hat eine Gebaudehdhe von ca. 6 m, woraus sich eine Ab-
standsflache von 3 m ergibt (0,4 x ca. 6 m = ca. 2,4 m, Mindestmaf3 3 m). Das Geb&ude weist einen
Abstand von ca. 14 m zur betreffenden Grundstiicksgrenze auf. Das 6stlich davon gelegene Baufenster
im Geltungsbereich weist einen Abstand von 3 m zu dieser Flurgrenze auf. Durch ein viergeschossiges
Gebaude ergibt sich eine Abstandsflache von ca. 5 m (0,4 x ca. 12,5 m = ca. 5 m). Diese Abweichung
von der Abstandsflachensatzung wird fur vertréaglich erachtet, da dementsprechend in diesem Bereich
keine Uberlagerung von Abstandsflachen vorliegt und von einer ausreichenden Belichtung und Beliif-
tung fur Wohnen und Arbeiten ausgegangen werden kann.

1.5.5. FLACHEN FUR STELLPLATZE UND TIEFGARAGEN

Die erforderlichen PKW Stellplatze fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) werden in einer Tiefgarage
untergebracht. Um mdglichst kurze ErschlieRungswege von der Rollnerstral3e aus zu gewéhrleisten,
ist die Zu- und Abfahrt in einem Gebauderiegel an der Avenariusstralie festgesetzt. Die fur die Tiefga-
rage zulassige Flache ist durch die Baugrenzen und die Flache fir Tiefgaragen im Planteil festgesetzt.
Eine Befreiung von diesen Flachen ist im sidlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets (WA) ausge-
schlossen, da in diesem Bereich eine Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern angrenzt. Ein
Heranriicken der Tiefgarage an diese Baumstandorte wiirde die Baume beeintrachtigen und ist daher
nicht moglich.

Die Entluftung der Tiefgarage ist mit Luftschachten geplant. Damit durch diese vor allem die Kinder-
spielflachen nicht belastet werden, ist ein Mindestabstand von 5 m zu diesen einzuhalten.

Die Grundstlicke bleiben oberirdisch vom Individualverkehr frei. Die Besucherstellplatze kénnen in den
angrenzenden 6ffentlichen Stral3en (Rollner-, Avenarius- und Diltheystral3e) nachgewiesen werden.
Durch den Umbau der Avenarius- und DiltheystraRe durch den Investor wird die derzeit bestehende
Anzahl an 6ffentlichen Stellplatzen um vier Stellplatze dezimiert.

1.5.6. NEBENANLAGEN

Zur Optimierung eines geordneten und harmonischen Siedlungsbilds wird im Bebauungsplan die Er-
richtung von Nebengebauden eingeschrankt. Es werden nur Nebenlagen zugelassen, die fiir die kon-
krete Planung erforderlich sind. Zudem werden fiir Gartengeratehauser GroReneinschrankung und ge-
stalterische Vorgaben gemacht, um eine untergeordnete und einheitliche Wirkung sicherzustellen.

Im Vorgarten werden Gartengeratehauser und Nebenanlagen fir die Mull- und Wertstoffentsorgung
ausgeschlossen. Der Vorgarten definiert sich durch den Bereich zwischen o6ffentlicher Verkehrsflache
und Gebaude. Somit wird durch diesen Ausschluss fur den offentlichen Stralienraum eine Vorgarten-
zone ohne Einbauten gesichert.

Die Bezugshdhe ist die neue Gelandehdhe.

I.5.6.1  Einfriedungen

Die Beschrankung der zulassigen Zaune auf sichtdurchlassige Metallzaune mit Vor- oder Hinterpflan-
zungen und eine Hohenbeschrankung dienen einerseits dem Schutz der privaten Freirdume, gleichzei-
tig soll durch die H6hen- und Materialbeschrankung eine Erlebbarkeit der Freiraume fur die Allgemein-
heit und ein ansprechendes und ruhiges Gesamtbild der Freirdume sichergestellt werden.

Die zulassige Hohe von 1,0 m fur die Zaune in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) resultiert aus fol-
gender Rahmenbedingung: Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende freiraumplanerische Entwurf
sieht fur die privaten Grinflachen in den Hofbereichen eine mit Stitzmauern gefasste Erhéhung ge-
genlber der Erschliel3ung von ca. 0,5 m vor. Damit ergibt sich eine Gesamthdhe der Einfriedungen von
1,5 m von den gemeinschaftlichen Frei- und ErschlieBungsflachen aus. Damit ist eine ausreichende
Privatheit der den Wohnungen zugeordneten Freiflachen sichergestellt. Als Bezugspunkt fir die Hohe
der Einfriedung gilt die neue Gelandehdhe (GLH).
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Zudem soll durch den Ausschluss von nicht durchlaufenden Sockeln die Durchquerbarkeit der Flachen
fur Kleintiere sichergestellt werden.

I.5.6.2  Werbeanlagen

Um einem stadtgestalterisch negativen Erscheinungsbild zu grof3er oder an ungeeigneten Stellen an-
geordneter Werbeanlagen zu begegnen, werden solche Anlagen beschrankt. Die Wirkung der Ge-
baude soll nicht durch eine Uberfrachtung von Werbeanlagen geschwacht werden. Zudem soll damit
ein storender Einfluss auf die Wohnnutzung vermieden werden.

So sind Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nur am Ort der Leistung zulassig. Um eine
Verunklarung der Gebaudekubaturen zu vermeiden, wird festgesetzt, dass Werbeanlagen in die Fas-
sade integriert und bis zur Hohe der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses zuldssig sind.

1.5.7. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Mit der Bebauung des Allgemeinen Wohngebiets (WA) soll ein gleichmaRiges und ruhiges Gesamtbild
erzielt werden. Daher werden in den Baugebieten ausschlielich Flachdacher und Pultdacher mit einer
Dachneigung von max. 10° zugelassen.

Damit von Anlagen fur Photovoltaik und Anlagen zur solaren Brauchwassererwdrmung auf dem Dach
keine unmittelbare Wirkung vom 6ffentlichen Stral3enraum aus gegeben ist, sind diese in der H6he und
der Lage auf dem Dach mit Einschrankungen festgesetzt. Damit wird die Sichtbarkeit vom 6ffentlichen
StralRenraum aus verringert und eine negative visuelle Wirkung gemindert.

Um die optische Wirkung von Dachaufbauten zu reduzieren, wird die H6he von technischen Anlagen
(z.B. luftungstechnische Anlagen, Kihlung, Aufzugsmaschinenraume) und deren Lage auf dem Dach
festgesetzt. Damit wird die Sichtbarkeit vom 6¢ffentlichen StralRenraum aus verringert und eine negative
visuelle Wirkung gemindert. Die Hohe der technischen Anlagen unterfallt dem Art. 6 BayBO und der
Abstandsflachensatzung der Stadt Nirnberg, da sie ausnahmsweise die maximal festgesetzte Wand-
hohe WH Uberschreiten dirfen.

1.5.8. GRUNORDNUNG

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist aufgrund des hoch anstehenden Sandsteinfelses und der dariiber
liegenden Bodenschichten keine flachige Versickerung des Niederschlagswassers moglich. Um eine
bestmdgliche Nutzung und Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagwassers zu erzielen, wird das
unbelastete Oberflachenwasser in die angrenzenden Pflanzbeete abgeleitet, soweit dies gestalterisch
und technisch moglich ist. Die Wege, Platzflachen, Millsammelplatze, Fahrradabstellflachen sind mit
ihrem Geféalle und den Oberflaichen nach Mdglichkeit so herzustellen, dass dies umgesetzt werden
kann. Gleiches gilt fiir die gehwegbegleitenden Griinstreifen, die angelegt werden, damit Feuerwehr-
fahrzeuge die fiir sie zu schmalen Gehwege gleichzeitig als Feuerwehrzufahrten und —aufstellflachen
mitbenutzen kdnnen. Im Rahmen der Baugenehmigung ist ein Entwasserungskonzept zu erstellen, das
unter Berticksichtigung der in die Planung integrierten Wasserriickhaltung durch die Vegetationsschich-
ten bzw. gegebenenfalls durch weitere technische Anlagen die Entwasserung des Gelandes darlegt.
Entsprechen Punkt 1.4.5.1 wird eine Versickerung auf dem Gelande ausgeschlossen.

Um die festgesetzte Bepflanzung auf Dauer zu sichern, ist neben der Bereitstellung von ausreichendem
Wurzelraum auch die Bewéasserung wichtig. Hierfur wird auf natirliche Ressourcen zuriickgegriffen und
das Oberflachenwasser, sofern méglich, durch direkte Ableitung in die Pflanzbeete genutzt. Hierbei ist
zu beachten, dass die Pflanzungen mdglichst vertraglich mit den anfallenden Wassermengen sind und
Verunreinigungen durch z.B. Streusalz vermieden werden missen. Zwei Stra3enbaume sind zur Pflan-
zung vorgesehen.

1.5.8.1  Heckenpflanzungen

Entsprechend dem Wettbewerbsergebnis sollen die privaten Grinflachen durch Heckenpflanzungen
von den Gemeinschafts-Aul3enanlagen abgetrennt werden. Damit wird zum einen die Privatsphére der

27/34



Bewohnerinnen und Bewohner durch einen Sichtschutz erhéht, zum andern wird das Quartier optisch
aufgewertet. Die Festsetzung erfolgt mit Meterangaben, da dies ein greifbares MaR fir die Umsetzung
ist. Um eine geschlossene Hecke zu erreichen, ist die Anzahl der Pflanzen je Meter stark von der He-
ckenart abhangig, daher ist eine Festsetzung von Pflanze je Meter schwierig. Trotzdem wird als Min-
destmalfi 2,5 Pflanzen je Meter als sinnvolles Mal3 erachtet, um eine ausreichend dichte Heckenstruktur
zu sichern. Die festgesetzte Lange der Hecken entspricht nicht exakt der Lange an Hecken des Wett-
bewerbsergebnisses. Dadurch wird fur die Ausfihrungsplanung eine héhere Flexibilitat gesichert und
trotzdem ein hohes MalR an Hecken-Begrinung im Plangebiet sichergestellt. Die Heckenpflanzungen
sind dauerhaft zu erhalten.

1.5.8.2  Zu pflanzenden Baume

Im Planteil werden die zu pflanzenden Baume im 6ffentlichen StralRenraum hinweislich dargestellt und
im Allgemeinen Wohngebiet (WA) festgesetzt. Da die genaue Lage aufgrund von méglichen unterirdi-
schen Leitungen bzw. Eingdngen oder Zufahrten nicht abschliel3end definiert werden kann, kénnen bei
entsprechenden Konflikten Baumstandorte verschoben werden. Ein Standortbezug muss bestehen und
die Anzahl der festgesetzten Baume erhalten bleiben. Die zu pflanzenden Baume dienen einerseits der
stadtebaulichen Aufwertung und Einbindung der neuen Bebauung, andererseits sind Baume kleinkli-
matisch positiv wirksam. Daher sind sie bei Abgang nachzupflanzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Baumpflanzungen festgesetzt. Die Baumstandorte sind auf den
gemeinschaftlichen Spiel- und Grinflachen und entlang der Gehwege vorgesehen. Grol3kronige
Baume werden nur in den nicht durch Tiefgaragen unterbauten Bereichen festgesetzt, um einen ange-
messenen Wurzelraum zu sichern. Durch einen grof3kronigen Baum und mehrere kleinkronige Baume
wird eine optisch und kleinklimatisch wirksame Griinstruktur in den Innenhdfen der bis zu finfgeschos-
sigen Bebauung erzielt. Es sind insgesamt 20 Baume (klein- und grof3kronig) im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Damit soll die grof3ztigige Durchgriinung des Gebiets entsprechend dem Wett-
bewerbsergebnis gesichert werden. Abgangige Baume sind daher nachzupflanzen.

Pflanzungen sollen aus heimischen Laubbdumen und Strauchern bestehen. Um in dem Allgemeinen
Wohngebiet (WA) ein abgestimmtes Gesamtbild der Griinrdume zu erreichen, werden Pflanzlisten vor-
geschlagen.

Gegeniberstellung Baumféallungen — Neupflanzungen

Die Anzahl der Baume, wie im Wettbewerbsergebnis dargestellt, wird nicht unterschritten. So werden
in der DiltheystraRe zwei StraRenbaume neu gepflanzt. Ein neu zu pflanzender Baum in der Dilthey-
stral3e ist eine Ersatzpflanzung fir den fir eine Feuerwehrzufahrt zu féllenden Baum in der Avenarius-
stralBe. Im Wettbewerbsergebnis war keine Neupflanzung von StraRenbdaumen in der Diltheystral3e
vorgesehen. In der Avenariusstral3e, sofern sie im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4637A
liebt, ebenso nicht. Da durch das Vorhaben auf dem Gelande bestehende Baume entfallen, die unter
die Baumschutzsatzung fallen, ist fiir diese Baume eine Ersatzpflanzung zu leisten. Eine Aussage Uber
die Anzahl der Ersatzpflanzung ist erst zum Zeitpunkt des Bauantrags bzw. des Fallungsantrags mog-
lich und somit nicht Teil des Bebauungsplans. Die im Rahmen der Griinordnung festgesetzten Baume
kénnen jedoch als entsprechende Ersatzpflanzungen herangezogen werden. Nach derzeitigem Stand
sind zur Baufeldfreimachung fur die geplante Bebauung drei Bd&ume zu entfernen (Nrn. 27, 32, 39), die
unter die Baumschutzverordnung der Stadt Nirnberg fallen (vgl. Baumbestandsplan Grosser-Seeger,
Stand 12.11.15 mit Anderungen vom 15.06.2016).

Entsprechend der Verordnung ist als Ausgleich fiir zu fallende Baume mit einem Stammumfang (StU)
zwischen 0,80 m und 1,50 m ein Laubbaum (Mindest-StU 18/20) zu pflanzen. Betragt der Umfang tber
1,50 m, ist fur jeden weiteren angefangenen Meter ein zusatzlicher Baum der vorbezeichneten Qualitat
zu pflanzen. Zwei der zu rodenden B&ume besitzen einen Stammumfang zwischen 0,80 m und 1,50
m, ein Baum ist dicker (1,52 m). Daher besteht insgesamt ein Kompensationserfordernis von vier Laub-
baumen in der oben genannten Qualitat.

1.5.8.3 Pflanzlisten

Die Auswahl der zu pflanzenden Gehdlze soll nicht durch eine Pflanzliste vorgeschrieben werden. Ent-
sprechend wird die Pflanzliste nicht festgesetzt, sondern als Empfehlung in der Begriindung aufgefihrt.
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Grundsatzlich sind heimische Pflanzen zu bevorzugen, da fir diese die Standortbedingungen am ge-
eignetsten sind, um dauerhaft zu bestehen. Dies schlief3t nicht aus, dass auch nicht heimische Gehdlze
gepflanzt werden kénnen.

Pflanzliste

Baume

Grol3kronig:

Acer platanoides Spitzahorn
Tilia cordata Winter-Linde
Quercus robur Stiel-Eiche
kleinkronig:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Hecken

Cornus mas Kornelkirsche
Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn

1.5.8.3a Strallenbaum

Entsprechend der Planung wird ein Stralenbaum in der Avenariusstral3e aufgrund der notwendigen
Feuerwehrzufahrt entfallen. Fir diesen Baum ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine
Ersatzpflanzung zu leisten.

In der DiltheystralRe sind zwei neu zu pflanzende Baume hinweislich dargestellt, um die neue Bebauung
gut in die Umgebung einzubinden. Ein Baum davon ist die Ersatzpflanzung fur den entfallenden Baum
in der Avenariusstral3e.

1.5.8.4  Pflanzqualitat

Die vorgegebene Pflanzqualitét stellt sicher, dass die Baume gute Wuchseigenschaften besitzen und
durch die Festlegung einer Mindestgrof3e zeitnah eine raumliche Wirkung im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) entfalten kénnen. Die in der Satzung getroffenen Vorgaben zur Gro3e der Baumscheiben und zu
den Mindestanforderungen an die Wurzelraume stellen sicher, dass den Geholzen angemessene Vo-
raussetzungen fir deren Entwicklung zur Verfigung stehen.

1.5.8.5  Dachbegrinung

Die Herstellung einer — abgesehen von den durch Aufbauten technischer Anlagen belegten Dachfla-
chen — vollstdndigen, mindestens extensiven Dachbegriinung auf den gréf3eren Dachern ab 100 m?2
der Hauptgebaude und der Nebengebaude tragt zur Verbesserung des Kleinklimas bei und bewirkt
einen gewissen Ruckhalt des Niederschlagswassers. Daher sind auch die Flachen unter Photovoltaik-
anlagen und Anlagen zur solaren Brauchwassererwdrmung soweit technisch mdéglich zu begrunen.
Sollten Befreiungen von der Dachneigung erfolgen, muss dennoch eine Dachbegriinung hergestellt
werden.
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1.5.8.6  Tiefgarageniberdeckung

Die Festsetzung einer Tiefgarageniiberdeckung von mindestens 0,80 m sorgt dafir, dass die Freifla-
chen trotz Unterbauung gut nutzbar sind und eine dauerhafte Vegetationsentwicklung mit kleinkronigen
Baumen und Strauchern mdaglich ist. Zudem tragt dieser Bodenaufbau zu einem Rickhalt des Nieder-
schlagswassers bei und erlaubt die Errichtung stabiler Fundamente fir Einbauten wie Spielgeréte oder
Banke. Die Bepflanzung der Tiefgaragenuberdeckung hat aus gestalterischen Grinden intensiv zu er-
folgen und ist auf Dauer zu erhalten.

I.5.8.7  Begriinung von Garagen-, Mill- und sonstigen Nebengebauden

Durch die extensive Dach- und Fassadenbegriinung von Garagen-, Mill- und sonstigen Nebengebau-
den wird eine zusatzliche Durchgriinung sowie Férderung des stadtischen Kleinklimas im Quatrtier er-
reicht. Maf3geblich fur eine erfolgreiche und dauerhafte Bepflanzung ist ein ausreichend grofRer Wur-
zelraum sowie standortgerechte Pflanzen.

1.5.8.8  Fassadenbegriinung

Die Festsetzung von Fassadenbegriinungen an fensterlosen Fassaden mit einer Lange von mindes-
tens 10 m soll zu einer gestalterischen Aufwertung beitragen. Diese wirkt aul3erdem positiv auf das
stadtische Kleinklima und kann Kleintieren, z. B. VOgel und Insekten, Lebensraum bieten. Um eine
rasche Wirksamkeit der MalRnahme zu sichern, soll an diesen Fassaden und Schallschutzwanden alle
2,0 m je eine Schling- bzw. Kletterpflanze gepflanzt werden. Um die positive Wirkung von Fassaden-
begriinung zu sichern, ist diese Begriinung auf Dauer zu erhalten. Da gute Standortbedingungen bei
Kletterpflanzen ein entscheidender Faktor fir deren Wachstum sind, werden MindestgroRen fur das
Pflanzbeet und den durchwurzelbaren Raum angegeben. Nach Mdglichkeit sind durchgehende Pflanz-
streifen zu erstellen

1.5.9. FLACHEN ZUM ANPFLANZEN UND STRAUCHERN

Der zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) und dem sudlich angrenzenden Mischgebiet beste-
hende Baumbestand hat eine raumliche Gliederungsfunktion und dient als griiner Trittstein im Quartier.
Eingriffe in den Wurzelraum kénnen zu Schaden an den Baumen fuhren und sind daher nicht zulassig.
Als Sicherheitsraum, der wahrend der gesamten Bauzeit gesondert zu sichern ist, wird der Kronen-
traufbereich zuztglich 1,5 m nach allen Seiten festgesetzt. Ausnahmen sind mdglich, insofern durch
entsprechende SchutzmafBnahmen (z.B. Wurzelbriicken) ein langfristig vitaler und verkehrssicherer
Zustand der Baume sichergestellt werden kann. Zu beachten ist, dass Ausschachtungen in Handarbeit
erfolgen missen, damit die Wurzeln nicht beschadigt werden. MaRnahmen im Kronentraufbereich zu-
zuglich 1,5 m sind mit der Genehmigungsbehoérde abzustimmen.

1.5.10. GEHRECHT

Westlich an das Wohngebiet soll kuinftig ein weiteres Wohngebiet mit einem 6ffentlich nutzbaren Quar-
tiersplatz anschlieRen. Der Quartiersplatz dient in erster Linie den neuen Bewohnerinnen und Bewoh-
nern als Aufenthaltsort und Spielflache. Damit auch fur die in der Umgebung Wohnenden die Zugang-
lichkeit des Blockinnenbereichs gesichert ist, wird der zentrale Quartiersplatz von der Avenariusstral3e
und der RollnerstralBe aus mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit zugunsten der Stadt Nirnberg
festgesetzt. Zur Sicherung der weiteren Planungen soll bereits in diesem Bebauungsplan das Gerecht
gesichert werden. Damit soll ausgeschlossen werden, dass diese Zugénge durch eine Toranlage fur
die Allgemeinheit abgeriegelt werden.

1.5.11. BEHEIZUNG

Zur Verbesserung der Immissionslage im Stadtgebiet Nirnberg setzt der Bebauungsplan auf der
Grundlage des 8§ 9 Abs.1 Nr. 23 BauGB fest, dass zur Beheizung von Neubauten feste und fllissige
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luftverunreinigende Stoffe nicht verwendet werden dirfen. Dazu gehdren nicht Holzpellets oder Hack-
schnitzel, bzw. Heiz6l EL soweit diese Brennstoffe in dafiir zugelassenen mechanisch (das heif3t auto-
matisch) beschickten Feuerungsanlagen mit Verbrennungsluftregelung und Geblase eingesetzt und
die Emissionswerte fortschrittlicher Anlagetechnik eingehalten werden. Denn die Hauptwindrichtung
am Tag ist in NUrnberg Westwind. Dementsprechend wirden luftverunreinigende Stoffe aus dem Plan-
gebiet vorwiegend in die 6stlich gelegenen Wohngebiete getragen. Um die Bewohnerinnen und Be-
wohner der vom Plangebiet aus 6stlich gelegenen Wohngebiete zu schitzen, wird die Verwendung
bestimmter Heizstoffe in den Gewerbegebieten ausgeschlossen. Darliber hinaus befindet sich das
Plangebiet innerhalb des dicht bebauten Nirnberger Mittleren Ringes und in einem Gebiet mit Grin-
defizit. Die bereits vorhandenen klimatischen Belastungen gilt es nicht zu erhéhen. Damit wird im Sinne
eines vorbeugenden Umweltschutzes bzw. Klimaschutzes gehandelt. Dies entspricht der NUrnberger
Strategie zum Klimaschutz.

1.5.12. MASSNAHMEN FUR DEN ARTENSCHUTZ

Fir die Umsetzung des Vorhabens sind der Abriss von einem Geb&ude und die Rodung von Gehdlzen
erforderlich. Daher wurde zur Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Aspekte eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Detaillierte Beschreibungen der MaBnahmen sind diesem
Gutachten (Kap. 3) zu entnehmen. Die Vermeidungsmaf3nahmen V3 und V4 sollen festgesetzt werden,
um Geféahrdungen von Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten
entsprechend der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden. Die Ubrigen Vermeidungs- und CEF-MalR3nah-
men sind Uber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

V 3: Zur Erhaltung von Nistmdglichkeiten sind geeignete Baume im Geltungsbereich zu erhalten und
dauerhaft zu sichern. Hierflir bietet sich die Baumreihe im Grenzbereich der Flst. Nrn. 559/1 und 555
an. Eine entsprechende Festsetzung ist im Bebauungsplan getroffen.

V 4: Auf dem FIst. Nr. 559/1 hangen derzeit 8 kiinstliche Nisthdhlen (vgl. Baumbestandsplan, einer
hangt an einem Gebaude), die teils auch von Brutvogeln genutzt werden. 7 davon befinden sich inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 4637A. Diese Nisthohlen sind innerhalb des Gel-
tungsbereiches zu erhalten und die Funktionsfahigkeit der Kasten fiir eine Dauer von 20 Jahren sicher
zu stellen. Sofern Kasten an Baumen oder Gebauden héngen, die nicht erhalten werden kénnen, so
sind diese an zu erhaltende Baume oder noch zu pflanzende Baume im Gebiet oder der unmittelbaren
Nachbarschaft umzuh&ngen. Interimsweise ist auch die Anbringung an 4 m hohen Stangen oder an
Bestandsgebauden maoglich. Die Umhéangung hat fachgerecht zu erfolgen (Ausrichtung der Ausflugs-
offnung moglichst nach Stidosten). Die neuen Standorte sind zu dokumentieren und die Dokumentation
dem Umweltamt der Stadt Nurnberg zur Verfligung zu stellen.

1.5.13.  NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Der Bebauungsplan Nr. 4637A betrifft ein Gebiet, das im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens
Nirnberg (8 12 Luftverkehrsgesetz — LuftVG) liegt. Fir das betreffende Gebiet wurden jedoch Bauho-
hen nach 8§ 13 LuftVG von mehr als 325 m U NN festgesetzt, fir welche die erforderliche Zustimmung
als erteilt gilt. Bauvorhaben mit einer Hohe von mehr als 325 m 0 NN bedirfen einer separaten luft-
rechtlichen Zustimmung zur Baugenehmigung.

1.5.14. PLANERGANZENDE VEREINBARUNG AUS DEM STADTEBAULICHEN VERTRAG

Im stadtebaulichen Vertrag wurde erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplans noch fol-
gende Vereinbarung aufgenommen:

- Umbau-, Anpassungs-, Erweiterungs- und ErtichtigungsmalRnahmen sowie Anschiisse an be-
stehende verkehrliche ErschlieBungsanlagen,

- Ablése offentlich nutzbarer Griin- und Spielflachen,
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- grundbuchrechtliche Sicherung einer 6ffentlich nutzbaren Grinflache,
- erforderlich werdende Vermeidungs- und CEF-MaRRnahmen,

- soziale Folgekosten,

- geférderter Wohnungsbau,

- Monitoring der Umweltauswirkungen.

.6. BETEILIGUNGEN

1.6.1. FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB

Diese ist im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich und wurde nicht durchgefihrt.

1.6.2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. 4637 ,Avenarius-
stralRe”, aus dem der Bebauungsplan Nr. 4637A ,Avenariusstralle Ost* herausgeldst wurde, wurde am
10.12.2015 im Stadtplanungsausschuss beschlossen. Sie fand auf Grundlage des Wettbewerbsergeb-
nisses vom 11.01.2016 bis einschlie3lich 08.02.2016 statt. Es wurde der Erhalt des Baumbestands an
den Grundstucksgrenzen der Flur Nrn. 555 und 559/1 je Gmkg. Grof3reuth h. d. V. gefordert sowie
Erganzungen zum Radverkehr in der Begriindung und eine héhere bauliche Dichte angeregt.

1.6.3. WEITERER UMGANG MIT EMPFEHLUNGEN AUS DEM UMWELTBERICHT

Dem Vorschlag des Umweltberichts, im Rahmen der Grinordnung die Erhaltung von Baumen im Pla-
nungsbereich noch im Detail zu prifen, wurde fir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 4637A ge-
folgt und auch entsprechende Festsetzungen zum Baum- und Gehdlzerhalt in den Plan aufgenommen.

Auch eine Fortschreibung des saP-Gutachtens auf Basis des Rechtsplan-Vorentwurfs wurde durchge-
fuhrt. Hierbei wurden auch neue Erfassungen von Brutvdgeln, die von Marz bis Juni 2016 erfolgten,
berticksichtigt, sodass auf konkrete Artvorkommen abgestellt und auf worst-case-Betrachtungen ver-
zichtet werden konnte. Entsprechend konnten auch die erforderlichen CEF-Malinahmen angepasst
werden.

1.7. PLANRECHTFERTIGUNG / AUSWIRKUNGEN / ABWAGUNG / MASSNAHMEN:

1.7.1. LARMSCHUTZ

Das Plangebiet liegt an der Rollnerstraf3e in unmittelbarer Ndhe zum Nordring, der einen Teil der Haupt-
erschlieBung der Nordstadt Nurnbergs darstellt, und ist durch den motorisierten Individualverkehr sehr
gut erschlossen. Uber die Haltestelle Rollnerstrale/Nordring in circa 130 m Entfernung ist das Plange-
biet durch die Stadtbuslinien 35, 46 und N 12 an das 6ffentliche Busnetz angeschlossen. Zudem befin-
den sich die U-Bahn Haltestellen Maxfeld und Kaulbachplatz in ca. 750 m Entfernung. Durch die Ver-
kehrsanbindung ist das Plangebiet sehr gut an das Zentrum angebunden und wirkt zentrumsnah. Eine
dichte Wohnbebauung ist eine nachvollziehbare Lésung an dieser Stelle. Die vom Gesetzgeber ge-
winschte Nachverdichtung wird durch diesen Bebauungsplan ebenso erflllt wie das Prinzip ,Innen-
vor AuRRenentwicklung“ sowie das Motto ,Stadt der kurzen Wege“. Durch die Wiedernutzung der Kon-
versionsflache des ehemaligen Gewerbebetriebs wird zudem ein schonender Flachenverbrauch ange-
strebt. Die zentrale Lage in der Stadt mit den kiirzesten Wegen zu allen Einrichtungen, die auch durch
die Ausweisung von Wohngebieten gegeben ist, stellt einen Standortvorteil dar, den viele Stadtbewoh-
nerinnen und -bewohner zu schatzen wissen.
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Das Gebiet um den Planbereich herum hat sich in den letzten Jahren trotz Vorbelastungen auch aus
dem Bereich des Gewerbeldarms von gewerblichen zu Misch- und Wohnnutzungen hin entwickelt. Die
Gemengelage besteht weiterhin, sodass gemafl Nr. 6.7 der TA Larm fir die neu hinzukommende
Wohnbebauung die Orientierungswerte fir Mischgebiete gemaf DIN 18005 angesetzt werden kénnen.
Die neue Wohnbebauung wird durch den benachbarten Schlossereibetrieb nur in einer Ecke erhdhten
Gewerbeldarmimmissionen ausgesetzt. Dort werden die Orientierungswerte fur Mischgebiete eingehal-
ten, sodass die Wohnbebauung mit ihren Auenwohnbereichen in dieser Lage als zumutbar angese-
hen wird. Auch kdnnen in den Au3enwohnebereichen bei einem maximalen Schallpegel des Verkehrs-
larms von 60 dB(A) Gesprache in normaler Lautstarke gefuihrt werden.

Des Weiteren reagiert der Bebauungsplan auf den vorhandenen Wohnungsdruck und die hohe Nach-
frage nach Wohnungen in der Stadt Nurnberg. Durch den Mangel an Wohnraum und dem Interesse
eines Investors ist eine schnelle Bebauung der ehemaligen Gewerbeflache gegeben.

Auf vielen ehemals gewerblichen Flachen entstehen auch aufgrund der gewiinschten Nachverdichtung
Wohngebiete, die von Anfang an eine hohe Larmbelastung aufweisen, aber auch viele Vorteile mit sich
bringen. Mit den Festsetzungen zum Larmschutz kdnnen trotz dieser Belastungen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse erreicht werden.

1.8. KOSTEN

Der Stadt Nurnberg entstehen durch die Umsetzung der Planung einmalige Kosten in H6he von vor-
laufig ca. 12.500 € fur Umbauten in der Rollnerstrale. Die Gibrigen durch das Vorhaben im Allgemeinen
Wohngebiet ausgeltsten Folgekosten werden durch den Investor getragen und sind im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

Nurnberg, den 17.12.2019

Stadtplanungsamt

gez.

Dengler
Leiter Stadtplanungsamt
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