Beilage
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4637A "Avenariusstrale Ost" fur ein Gebiet zwischen Rollnerstralle,
Avenariusstral3e, Diltheystral3e und ndrdlich des Flurstiicks Nr. 555, Gmkg. GrofR3reuth h.
d. Veste

Prifung der Stellungnahmen und Erlass der Satzung

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Der Bereich entlang der Rollnerstral3e auf Hohe des Plangebiets entwickelte sich in den letzten
Jahrzehnten fortlaufend von einem klassischen Gewerbe- und Mischgebiet zu einem Wohn- und
Mischgebiet. Viele ehemalige Gewerbetriebe wurden verlagert oder aufgegeben. Ostlich der Roll-
nerstraRe wird nur noch der Bereich des Plangebiets zwischen der Rollner-, Avenarius- sowie
Diltheystral3e gewerblich genutzt. Die bestehenden Gewerbegrundstiicke im Plangebiet sind be-
reits auf drei Seiten von Wohnnutzung umgeben und zum Teil mindergenutzt.

Planungskonzept

Das Plangebiet soll mit Wohnnutzung tberplant werden. Insgesamt sollen dort ca. 71 Wohnun-
gen auf ca. 7.500 m2 Bruttogeschossflache im frei finanzierten Wohnungsbau errichtet werden.
Die gemalR Baulandbeschluss erforderlichen Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau wer-
den planextern in der nah gelegenen Friedenstra3e nachgewiesen.

Die Bebauung an der Avenarius- und Diltheystral3e ist mit vier bis finf Geschosse geplant. Die
baulichen Hochpunkte markieren die Quartierseingénge. Die Solitéare im Blockinnenbereich sind
mit vier Geschossen geplant.

Im privaten Innenbereich ist eine Spielplatzanlage in die begriinte AuRenanlage integriert. Der
Innenbereich ist fulBlaufig an die Avenarius- und Diltheystral3e angebunden.

Entsprechend der verdichteten umgebenden Bebauung und einer perspektivischen Fortfiihrung
der Blockrandstruktur entlang der Rollnerstral3e, ist eine aufgeldste Blockrandbebauung an der
Avenarius- und DiltheystraRe geplant. Der Innenhof wird mit Punkthausern in Form von Stadtvil-
len erganzt. Die Einbindung in den Bestand erfolgt Uber die Fortfiihrung der Gebaudekérnung
des Bestands sowie Uber Strallenbaume.

Zur Billigung wurde der Bebauungsplan 4637A aus dem Bebauungsplan Nr. 4637 herausgelost.
Im Zuge dessen wurde die Diltheystral3e in den Geltungsbereich mit aufgenommen.

Einwande im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

Die o6ffentliche Auslegung wurde im Amtsblatt am 19.02.2020 bekanntgemacht und vom 02.03.
bis 03.04.2020 durchgefiihrt. Parallel dazu fand eine erneute Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange statt.

Insgesamt gingen drei relevante Stellungnahmen in der Zeit ein. Eine von der Industrie- und Han-
delskammer, eine von der Handwerkskammer und eine aus der direkten Nachbarschaft. Zudem
gingen noch drei Stellungnahmen von den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
ein, die jedoch inhaltlich keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan haben.

Die Stellungnahmen sind inhaltlich in gekirzter Form wiedergegeben. Die Originalschreiben be-
finden sich in der Bebauungsplan - Akte, die in der Sitzung des Stadtplanungsausschusses auf-
liegt und dort wie vorher bereits im Stadtplanungsamt, Lorenzer Straf3e 30, Zimmer 502a (5.
Obergeschoss) wahrend der allgemeinen Dienststunden (Montag, Dienstag und Donnerstag von
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8.30 Uhr bis 15.30 Uhr, Mittwoch und Freitag von 8.30 Uhr bis 12.30 Uhr) eingesehen werden
kann. Die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen sind zu prifen. Das Ergebnis ist den Be-
teiligten mitzuteilen (8§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch).

Angrenzender Gewerbebetrieb

Der Gewerbebetrieb weist noch einmal darauf hin, dass es durch die Arbeiten im Betrieb zu Larm-
belastigungen, Erschitterungen und Geruchsbeldstigungen durch die Esse kommen kdnnte. Der
Betrieb bestehe seit 60 Jahren an diesem Standort und der Arbeitsbetrieb dirfe in seinem beste-
henden Ablauf nicht beeintrachtigt werden. Eventuelle Auflagen wie zum Beispiel Schallschutz-
mauern oder &hnliches durften nicht zu Lasten des Betriebs gehen. Die Unternehmensnachfolge
und die Strategie der Firma wirden in absehbarer Zeit entschieden werden.

Ebenso wurde im Nachgang zur 6ffentlichen Auslegung parallel zum Bauantrag ein Abstandsfla-
chenplan gefordert.

Industrie- und Handwerkskammer

Seitens der IHK Nurnberg als Vertreterin der gesamtwirtschaftlichen Interessen wiirden erhebli-
che Einwande gegen die vorgesehene Ausweisung bestehen. Die Einwande wirden sich aus der
erheblichen Gefahrdung des Unternehmensbestands durch die geplante heranriickende Wohn-
bebauung ergeben. Die Bestandssicherung ware eine der Aufgaben der IHK, vor allem vor dem
Hintergrund, dass immer mehr Unternehmen auf Grund des Mangels an Gewerbeflachen ihren
Standort aufgeben und abwandern oder komplett schlie3en mussten.

Kleine und mittlere Familienbetriebe wéren gerade in den vergangenen Krisenzeiten eine wich-
tige Stltze der Wirtschaft gewesen und muissten geschitzt werden. In der Stadt wiirde man eine
besorgniserregende Umwandlung von urspriinglichen Gewerbegebieten in Wohnbauflachen fest-
stellen. Es gabe nach dem Gewerbeflachengutachten von Georg Consulting aber einen Mangel
an verflgbaren Flachen.

Wohnen und Gewerbe wiirde fir eine gedeihliche Wirtschaft zusammengehdren. In der neuen
Gebietskategorie Urbane Gebiete ware zwar auch das starker zusammenwachsen gewinscht,
in der Praxis gébe es aber keinerlei Erfahrungen mit diesem Nebeneinander.

Fur einige der Unternehmen gébe es eventuell die Mdglichkeit sich am Standort wieder zu integ-
rieren, andere konnten Ausweichstandorte finden. Fir einen Betrieb sei dies aber auf Grund der
Emissionen nicht méglich. Die Interessen des Betriebs seien deswegen unbedingt in den Planun-
gen zu berilicksichtigen. Es wirde sich schlie3lich um einen Familienbetrieb in der vierten Gene-
ration handeln. Zudem waren erst im Jahr 2000 hohere Investitionen am Standort getatigt wor-
den, um das Unternehmen zu modernisieren und den Fortbestand zu sichern. Die Nirnberger
Genehmigungsbehérde hatte damals die Sicherheit des gewerblichen Standorts signalisiert.

Die IHK wiirde in der vorgesehenen Uberplanung als Allgemeines Wohngebiet angrenzend an
einen Gewerbebetrieb mit erheblichen Larmemissionen aus wirtschaftlicher Sicht erhebliches
Konfliktpotential sehen. Der Betrieb stehe vor wichtigen strategischen Entscheidungen, die un-
bedingt bertcksichtigt werden sollten, um den Fortbestand des Betriebs nicht zu geféahrden. Es
sei abzuwarten, bis die Unternehmensnachfolge abschlieRend geklart sei bzw. ein Alternativsta-
ndort gefunden sei. Eine Umzingelung des Betriebsstandorts mit Wohnbebauung wirde nicht
einer nachhaltigen Stadtentwicklung entsprechen.

In der Begrindung wiirde bereits von einer Betriebsaufgabe gesprochen werden. Auf Grund der
Gespréache zwischen Stadtplanung und Josephs Stiftung sei dies nicht die richtige Formulierung.
Bei einer Betriebsaufgabe wirde es auch immer um Existenzen gehen. Es seien auch vier Mitar-
beiter betroffen.



Es sei eine vertragliche und einvernehmliche Losung zu suchen.
Handwerkskammer

Durch die Planungen seien die Belange eines Mitgliedsbetriebs erheblich betroffen. Der Betrieb
hatte in den letzten Jahren im gréReren Umfang am Standort investiert und modernisiert, um den
Fortbestand des Familienbetriebs und die Unternehmensnachfolge zu sichern. Umso wichtiger
sei es fur das Unternehmen, dass der Standort gesichert ware und bestehen bleiben wiirde.

Die Handwerkskammer Mittelfranken wurde sich fur die Standortsicherung der Mitgliedsbetriebe
einsetzen. Es sei das Ziel, dass der Betrieb in seinem Bestand und seiner weiteren Entwicklung
nicht beeintrachtigt werden wirde. Auf Grund der notwendigen Standortsicherung des Betriebs
wlrde um eine Bertcksichtigung der Bedenken gebeten werden. Es sei eine einvernehmliche
LAsung zu finden.

Im Nlrnberger Stadtgebiet wirde die HWK eine besorgniserregende Umwandlung von Gewer-
begebieten in Wohngebiete feststellen und das, obwohl es einen Mangel an Gewerbeflachen
geben wiirde. Eine Umsiedlung des Betriebs an einen anderen Standort ware deswegen unmég-
lich.

Prifung der Stellungnahmen

Da sich die relevanten Stellungnahmen inhaltlich erganzen und das Thema Beeintrachtigung be-
stehender Gewerbebetriebe behandeln, werden die Stellungnahmen vom angrenzenden Ge-
werbebetrieb und der Industrie- und Handwerkskammer sowie der Handwerkskammer ge-
meinsam im nachsten Abschnitt behandelt.

Die bestehenden Gewerbebetriebe und die daraus resultierenden Wechselwirkungen auf das
neue Allgemeine Wohngebiet wurden im Bebauungsplanverfahren detailliert betrachtet. So war
eine der Voraussetzungen fir die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets, die Berlicksich-
tigung des Bestandsschutzes der vorhandenen Betriebe. Das im Bebauungsplan Nr. 4637A fest-
gesetzte Allgemeine Wohngebiet ist mit dem Bestandsschutz und zusatzlichen kinftigen Erwei-
terungsmoglichkeiten der bestehenden Betriebe vereinbar. Untenstehend werden die einzelnen
Aspekte zu den Bereichen Larm, Erschitterungen und Lufthygiene sowie Abstandsflachen erlau-
tert.

Larm

Die zu entwickelnden Flachen liegen in einem Bereich, der sich von Gewerbe zu Misch- und
Wohnnutzung wandelt. Wohnen war in dieser stadtebaulichen Situation bisher immer unvermeid-
baren Vorbelastungen ausgesetzt. Fir die Planung in Bestandssituationen hat die Rechtspre-
chung den Grundsatz der gegenseitigen Ricksichtnahme, eine Art praktischen Interessenaus-
gleich, auch fur die Bebauungsplanung zugelassen. Danach kann eine hinzukommende neue
Nutzung nicht den vollen Schutzstatus (z.B. den LArmschutzwert nach DIN 18005) in Anspruch
nehmen, der ohne Vorpragung der Situation anzusetzen ware. Aus diesem Gebot der Ricksicht-
nahme ergibt sich, dass das hinzukommende Wohnen einerseits so auszugestalten ist, dass es
so gut als moglich gegen die Schalleinwirkungen des Bestandsgewerbes geschitzt ist, als auch,
dass verbleibende Uberschreitungen von Orientierungswerten durch das Wohnen hinzunehmen
sind. Erhebliche Belastigungen oder gar gesundheitliche Gefahren dirfen aber in keinem Fall als
Folge einer Neuplanung hingenommen werden. Diese Vorgehensweise kann im Grundsatz als
angemessener Umgang mit allen Immissionsarten im Rahmen der Planung angesehen werden.
Im Rahmen der Abwagung kann deshalb gem&nR Nr. 6.7 der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm - TA Larm auf eine Gemengelage abgestellt werden. Das heil3t, Mischgebietswerte
sind einzuhalten.

Die schallschutztechnische Untersuchung zeigt auf, dass an den der Schlosserei nachstgelege-
nen Fassadenabschnitten die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005
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tags um bis zu 5 dB(A) uberschritten werden. Die Mischgebietswerte werden aber eingehalten.
Die Mischgebietswerte werden auch bei der Annahme einer doppelt so langen Einsatzzeit der
Dampfhammer, wie im Bestand, eingehalten. Die Spitzenpegel Lmax Tags von 85 dB(A) fur Allge-
meine Wohngebiete werden eingehalten.

Die kiunftige Wohnnutzung ist somit mit dem bestehenden Betrieb vereinbar. Auch Erweiterungs-
moglichkeiten durch z.B. eine doppelt so lange Einsatzzeit der Dampfhammer sind fiir den Betrieb
gegeben.

GroRRere Erweiterungen des Gewerbebetriebs sind auf Grund der vorhandenen angrenzenden
Allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete bereits jetzt, ohne den neuen Bebauungsplan Nr.
4637A, ausgeschlossen. Bereits mit dem jetzigen Betrieb der Schlosserei werden die Immissi-
onsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete an bestehenden Wohngebéuden in der Avenarius-
stralle im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) Uberschritten. Nachts finden derzeit keine betrieblichen
Tatigkeiten statt.

Bei einer mdglichen Betriebserweiterung 6stlich des bestehenden Schlossereigebaudes dirfen
daher die bereits im Bestand fur den Tagzeitraum festgestellten Uberschreitungen nicht erhoht
werden. Daraus resultiert ein mogliches Schallemissionskontingent flir den Tagzeitraum, welches
gewerbliche Tatigkeiten, zumindest im AuRenbereich, ohne umfassende Larm-
minderungsmafinahmen nicht zulasst. Eine Erweiterung des Betriebs wére - Ma3nahmen an den
Umfassungsbauteilen vorausgesetzt - denkbar. Fir den Nachtzeitraum ergibt sich ein
Emissionskontingent, welches ggf. vereinzelte gewerbliche Tatigkeiten (z.B. vereinzelte Pkw
Fahrten) zuldsst. Umfassende Tétigkeiten im Auf3enbereich wie beispielsweise Lkw-Verkehr,
Staplerverkehr oder Einsatz von Maschinen sind ausgeschlossen. Es werden die
Immissionsrichtwerte fir ein Allgemeines Wohngebiet Uberschritten. Bereits der Bestand, nicht
der neue Bebauungsplan Nr. 4637A, schrankt den Betrieb hier in seiner Erweiterung ein.

Bei einer Aufgabe des derzeitigen Gewerbebetriebs und einer neuen Gewerbenutzung auf dem
gesamten Grundstiick ergibt sich flr den Tagzeitraum ein mdgliches Schallemissionskontingent,
welches neben betrieblichen Téatigkeiten in Gebauden, geringfligig gewerbliche Tatigkeiten im
AulRenbereich  beispielsweise  Parkplatzverkehr, larmarme  Tatigkeiten, kurzzeitige
gerauschintensive Tatigkeiten und geringfligig Lieferverkehr zulasst. Fir den Nachtzeitraum
ergibt sich ein Emissionskontingent, welches ggf. vereinzelt gewerbliche Téatigkeiten zul&sst.
Umfassende Tatigkeiten im Aul3enbereich, wie Lkw-Verkehr, Staplerverkehr oder Einsatz von
Maschinen sind ausgeschlossen. Unter Berlcksichtigung der ermittelten moglichen
Schallemissionskontingente werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte fir ein Allgemeines
Wohngebiet an der geplanten Wohnbebauung Uberschritten, bei Berlcksichtigung der
Gemengelage jedoch eingehalten.

Lufthygiene:
Bei der Analyse des Bestands wurden Gewerbebetriebe mit hinsichtlich der Lufthygiene relevan-

ten Emissionsquellen im Umfeld nicht bestatigt. Der Abluftkamin der Esse der Schlosserei ist
allerdings eine mogliche Emissionsquelle (Feinstaub) im Gebiet. Geruchsemissionen der Schlos-
serei sind aktuell nicht bekannt. Nach Auskunft des Betriebsinhabers ist die Esse derzeit maximal
an 3 Tagen im Monat fur etwa 4 Stunden in Betrieb. Generell ist beziiglich der lufthygienischen
Situation im Plangebiet daher von einer merklichen Exposition gegeniber verkehrsbedingten
Schadstoffemissionen auszugehen. Aufgrund der insgesamt lockeren Bebauung im relevanten
Umfeld ist jedoch nach gegenwartiger Einschiatzung nicht mit Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte der 39. BImSchV zu rechnen. Insgesamt ist die Bedeutung des Untersuchungsgebiets
fur das Schutzgut als eher gering einzustufen. Das neue festgesetzte Allgemeine Wohngebiet ist
aus Sicht der Geruchsemissionen mit dem Gewerbe im Bestand und mdglichen betrieblichen
Erweiterungen vereinbar.



Erschitterungen:

In der Schlosserei werden zwei Dampfhammer betrieben, die zu Erschitterungen in der Nach-
barschaft fuhren kénnten. Nach eigenen Aussagen des Schlossereibetriebs sind diese aber nie
zeitgleich in Betrieb. Pro Woche ist mit einem Betrieb von ca. 1 h zu rechnen, taglich jedoch nicht
mehr als 15 - 20 Minuten. Es wurden keine negativen Auswirkungen festgestellt.

Gewerbeflachenmangel:

Wie beschrieben ist die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets mit dem benachbarten Be-
trieb im Bestand und mit méglichen geringfiigigen Erweiterungen kompatibel. Auf Grund dessen
fallt keine zusatzliche Gewerbeflache weg. Der Betrieb wird nicht verdrangt. Der Umwandlung
bislang bestehender Gewerbeflachen, wird durch die Ausweisung neuer Gewerbegebiete an der
Poststral3e, Dorfackerstraf3e und in der Schmalau entgegengewirkt. Zudem war das bislang be-
stehende Gewerbegebiet seit Jahren mindergenutzt.

Abstandsflachen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden die Abstandsflachen Gber die Baugrenzen ge-
regelt. Durch die Moglichkeit eines viergeschossigen Gebéudes konnten die Abstandsflachen mit
der stadtischen Satzung nicht komplett auf dem Grundstlick des Investors nachgewiesen werden.
Es gab hier eine minimale Uberschreitung der Grundstiicksgrenze. Diese Abweichung von der
Abstandsflachensatzung wurde flr vertraglich erachtet, da dementsprechend in diesem Bereich
keine Uberlagerung von Abstandsflachen vorliegt und von einer ausreichenden Belichtung und
Beluftung fur Wohnen und Arbeiten ausgegangen werden kann.

Trotzdem wurde im Nachgang zur Offentlichen Auslegung eine Regelung zwischen Investor und
dem Bestandsbetrieb getroffen. Der Investor konnte rund 10 m2 Grundstiicksflache von dem an-
grenzenden Gewerbebetrieb erwerben. Diese Flache ermdglicht einen Nachweis der Abstands-
flachen auf dem eigenen Grundstiick.

Nach Abwagung der offentlichen und privaten Belange unter Berlicksichtigung der stadtebauli-
chen Zielsetzung ist dem Bebauungsplan Vorrang einzuraumen. Die Einwande des Bestandsbe-
triebs durch den Bebauungsplan in der Ausfiihrung seiner Téatigkeit oder seiner Entwicklung ein-
geschrankt zu werden, konnten mit dem Larmgutachten ausgerdaumt werden. Die Abstandfla-
chenproblematik konnte durch den Verkauf einer kleinen Grundstticksflache des Betriebs an den
Investor geldst werden.

Kosten

Fur Umbauten in der Rollnerstraf3e im Zuge der Planungen beteiligt sich die Stadt Nirnberg an
diesen Umbaukosten mit einer Eigenfinanzierung in Héhe von ca. 12.500 €. Die restlichen Kosten
fir den Umbau bzw. die weiteren Folgekosten, die durch das Vorhaben im Allgemeinen Wohn-
gebiet ausgeltst werden, werden durch den Investor getragen und sind im stadtebaulichen Ver-
trag geregelt.

Zeitliche Umsetzung

Nach dem Beschluss Uber die Stellungnahmen und dem Erlass der Satzung wird der Bebauungs-
plan im Amtsblatt bekannt gemacht und damit rechtsverbindlich. Mit einem zeitigen Baubeginn
auf dem Areal ist zu rechnen.

Fazit

Fur das derzeit untergenutzte Areal sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein at-
traktives und verdichtetes Wohngebiet geschaffen werden. Durch den Investor ist nach Ende des
Bebauungsplanverfahrens mit einer ziigigen Realisierung der Bebauung zu rechnen. Der Bebau-
ungsplan Nr. 4637A soll vom Stadtplanungsausschuss als Satzung beschlossen werden.



