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BEGRUNDUNG

ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4634
LUMSPANNWERK GEBERSDORF*
fir ein Gebiet 6stlich der Gebersdorfer Strafl3e, ndrdlich und westlich der Bibertstral3e

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Der Investor plant im Sidwesten des Nurnberger Stadtgebiets zwischen Gebersdorfer
StralRe und BibertstraRe auf dem Areal eines ehemaligen Umspannwerks die Entwicklung
eines Wohngebiets. Das Architekturbiiro ATP Architekten, Minchen hat mit dem Biro Logo
verde Landschaftsarchitekten, Landshut den 2016 durchgefiihrten stadtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Wettbewerb fur dieses Bauvorhaben gewonnen. Der Entwurf sieht ca.
50 Reihenh&user und annéhernd ebenso viele Wohnungen im Geschosswohnungsbau vor.
Ferner sind ca. 45 seniorengerechte Wohnungen mit integriertem Nahversorger und eine
Kindertagesstatte vorgesehen.

Fur die Flachen zwischen Gebersdorfer Strafl3e und Bibertstral3e soll ein Bebauungsplan auf-
gestellt werden. Die Aufstellung ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke im Planungsbereich nach Mal3gabe des Baugesetzbuchs (BauGB) vorzuberei-
ten und zu leiten. Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist das BauGB
und die aufgrund des Baugesetzbuchs erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die Aufstellung
von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 bzw. 13
und 13a BauGB geregelt.

Um Baurecht zu schaffen, soll fir den Vorhabenbereich ein neuer, sog. Bebauungsplan der
Innenentwicklung (Verfahren nach § 13a BauGB) aufgestellt werden. Die Uberplanung einer
unbebauten Flache nach 8§ 13a BauGB kann erfolgen, wenn die mit dem Bebauungsplan
zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) das Mal3 von
20.000 mz2 nicht Gberschreitet. Bei der Berechnung der zulassigen Grundflache im Sinne von
§ 19 Abs. 2 BauNVO bleiben Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO diesbezlglich ohne Bertlicksichtigung. Gleiches gilt fir festgesetzte StralR3enver-
kehrsflachen.

Fur das vorliegende Plangebiet ist festzustellen, dass die Entwicklung des Wohngebiets be-
zuglich der anrechenbaren Grundflache unter der 20.000 m2-Grenze bleiben wird und des-
halb eine Regelung im Bebauungsplan getroffen werden kann, die entweder tber eine fest-
gesetzte Grundflachenzahl (GRZ) oder Uber eine festgesetzte maximale Grundflache weni-
ger als 20.000 m2 zulasst.

Das beschleunigte Verfahren ist aul3erdem zuléssig, da der Bebauungsplan der Innenent-
wicklung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung o-
der nach Landesrecht unterliegen. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter oder dafr,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie um
eine Nachverdichtung im Sinne des Gesetzes. Durch die vorliegende Bebauungsplanung soll
im Sudwesten der Stadt Nurnberg eine klassische Konversion einer ehemals fur Bahnzwe-
cke genutzten Flache erfolgen. Die Nutzung als Umspannwerk fir Bahnstrom ist nicht mehr
erforderlich und so liegt das Areal seit kurzem brach und kann einer anderen Nutzung zuge-
fuhrt werden.



ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines neuen Stadtquartieres im Sidwesten der Stadt
Nurnberg als allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI).

Mit dem Bebauungsplan kann die hohe Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet bedient
werden. Auf Grund der verschiedenen Wohnformen - neben Geschosswohnungen werden
auch die planungsrechtlichen Grundlagen fir Reihenhduser geschaffen - entsteht ein breites
Angebot mit unterschiedlichen Wohngrof3en, auch fir Familien, die auf dem Wohnungsmarkt
im Stadtgebiet selten ein passendes Angebot finden. Weiterhin ist planungsrechtlich die Un-
terbringung einer KiTa sowie Seniorenwohnungen im Plangebiet mdglich und stadtebaulich
ausdrucklich gewiinscht. Daruber hinaus ist Uber Satzung und stadtebaulichen Vertrag die
Realisierung von gefordertem Wohnungsbau gesichert. So soll im Plangebiet eine soziale
und demographische Durchmischung erreicht werden.

Neben den verschiedenen Wohnformen ist im Mischgebiet unter anderem Einzelhandel zur
Versorgung des Gebiets zuldssig. Mit einer Realisierung von Einzelhandel wird ein Teil des
Prinzips ,Stadt der kurzen Wege* erfillt. Wohnen und Einkaufen sind in einem Gebiet und
somit mit kurzen Wegen moglich.

Das Wohngebiet soll, insbesondere hinsichtlich der Wahrnehmung im Ortsbild des Quartiers,
als kraftfahrzeugarmes Quartier entwickelt werden, weshalb dem OPNV und dem Fahrrad-
verkehr, aber auch Car-Sharing-Angeboten eine besondere Bedeutung zukommt. Pkw-Stell-
platze werden weitgehend an den Auf3engrenzen des Quartiers konzentriert.

Durch die festgesetzte 6ffentliche Spielflache sowie die fur die Allgemeinheit nutzbaren pri-
vaten Grinflachen wird das Ziel der doppelten Innenentwicklung - neben Wohnraum wer-
den auch Grun- und Spielflachen geschaffen - erfllt.

Vorhandener Baumbestand soll, insbesondere im Bereich flachiger Gehdlzstrukturen, erhal-
ten werden. Hierbei sollen die Bestande zu eher lichten Hainen entwickelt werden, um die
Aufenthaltsqualitat zu erhéhen und insbesondere alte Eichen zu fordern. Damit werden auch
naturschutzfachliche Ziele verfolgt. Ein nicht nur naturschutzfachliches, sondern auch ein
stadtebauliches Ziel, ist der fast vollstdndige Erhalt der Baumreihe entlang der Gebersdorfer
Straf3e. Um die bestehende Anzahl der ortsbildprdgenden Baume weitgehend erhalten zu
kénnen, wurde der Wettbewerbsentwurf optimiert und Gebaude sowie Tiefgaragen teilweise
von der Gebersdorfer Stral3e abgerickt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4634 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Wohngebiets mit Nahversorger und seniorengerechte Wohnungen sowie
einer Kindertagesstatte geschaffen. Im Vorfeld wurde zur Sicherung einer stadtebaulichen
und architektonischen Qualitat ein Wettbewerb durchgefiihrt. Der Siegerentwurf dient als
Grundlage fiir den Bebauungsplan und dessen Festsetzungen.

Durch die Bebauungsplanaufstellung sollen die stadtebaulichen und griinordnerischen Ziel-
setzungen des Entwurfs planungsrechtlich gesichert werden.



1.3.1.

1.3.1.1.

1.3.1.2.

1.3.1.3.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Der Bebauungsplan Nr. 4634 ,Umspannwerk Gebersdorf* umfasst ein Plangebiet mit einer
Flache von ca. 40.717 m2 im Stadtteil Gebersdorf. Im Geltungsbereich liegen die Grundsti-
cke FI.Nr. 533/2 Tfl., 604 Tfl., 618/4 Tfl., 618/5, 618/31 Tfl., 618, 618/91, 618/92, 618/93,
618/94, 618/95 und 618/96 Tfl. der Gemarkung Grof3reuth b. Schweinau.

Der Stadtteil Gebersdorf liegt im Stidwesten der Stadt Nirnberg und grenzt direkt an die
Nurnberger Stadtteile GroRRreuth bei Schweinau, Kleinreuth bei Schweinau und Réthenbach
bei Schweinau sowie die benachbarten Stadte Furth, Stein und Oberasbach mit dem Natur-
schutzgebiet Hainberg an. Ein kleiner Teil des Naturschutzgebiets liegt in Gebersdorf. Der
Stadtteil Gebersdorf ist ein gewachsenes Wohngebiet mit einem kleinen Gewerbegebiet so-
wie einem Sportboothafen am Main-Donau-Kanal.

Die zu Uberplanenden Grundstiicke des ehemaligen Umspannwerks liegen zwischen der
verkehrsintensiven Gebersdorfer Stral3e und der BibertstraRe. Das weitere Umfeld ist durch
Einfamilien- und Mehrfamilienhausbebauung, Main-Donau-Kanal und Rednitz sowie 6ffentli-
che Grin- und Waldflache gepréagt. Die Topographie des weitgehend ebenen Gelandes ist
von Graben und Mulden, welche Relikte der Nutzung als Umspannwerk der Deutschen Bahn
AG darstellen, gepragt.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein Betriebsgelande der Deutschen Bahn AG,
welches bis vor einigen Jahren noch als Umspannwerk genutzt wurde. Im Flachennutzungs-
plan der Stadt NUrnberg (wirksam seit 08.03.2006) ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als Bahnanlage und Verkehrsflache dargestellt. Auf der Flache des Umspannwerks
befinden sich noch mehrere Hallen bzw. Gebaude. Die umspannwerktypischen elektrischen
Einrichtungen wurden in den letzten Jahren jedoch bereits sukzessive zurlickgebaut.

Verkehr

Sudwestlich vom Stadtzentrum Nirnberg gelegen ist das Planungsgebiet nur ca. 8 km von
der Innenstadt entfernt. Das Grundstiick liegt in der Gebersdorfer Stral3e zentral im Stadtteil
Gebersdorf.

Die ErschlieBung des Plangebiets sowie der umliegenden Wohnquartiere erfolgt fuir den mo-
torisierten Individualverkehr (MIV) derzeit Uber die Gebersdorfer Stral3e und die ringférmig
gefuihrte Bibertstral3e.

An der Kreuzung Biberstrale / Gebersdorfer Stralde befindet sich die Bushaltestelle ,Bibert-
stralle” der Buslinie 67 (Verkehrsverbund Grof3raum Nurnberg GmbH). Die Taktung betragt
werktags in der Hauptverkehrszeit (HVZ) 10 Minuten, in der Nebenverkehrszeit (NVZ) 20
Minuten, in der Schwachverkehrszeit (SVZ) 40 Minuten. Abweichend hiervon betragt die Tak-
tung samstags und sonntags zur HVZ 20 Minuten. Die Buslinie fuhrt direkt zum U-Bahnhof
Rothenbach, womit eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) be-
steht.

Das Baugebiet ist Uber die bestehenden straBenbegleitenden FulR- und Radwege an Ge-
bersdorfer StralRe und Bibertstral3e an das Ubergeordnete Fu3- und Radwegesystem der
Stadt NUrnberg angebunden. Mehrere U- und S-Bahnhaltepunkte liegen in mit dem Fahrrad
gut erreichbarer Entfernung. So betragt die Luftlinienentfernung zum S-Bahnhof Stein ca.
1.000 m, zu den U-Bahn-Endhaltepunkten der U2 (Réthenbach) ca. 2.200 m und U3 (Gustav-
Adolf-Straf3e) ca. 2.500 m.



1.3.1.4.

1.3.1.5.

[.3.1.5.a.

Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Im Planungsumgriff entsteht kleinteiliger, fu3laufig erreichbarer Einzelhandel (Nahversorger
mit Backerei- / Metzgereifachgeschéft und Café).

Fur Familien mit Kindern sind die unmittelbar an den stdwestlichen Planungsumagriff an-
grenzende Grundschule Gebersdorf, die bestehenden katholischen und evangelischen Kin-
dergarten an der Gebersdorfer StralRe sowie die geplanten Kinderspielplatze und die Kinder-
tagesstatte im Geltungsbereich vorhanden. Auch fir Kleinkinder sind Spielplatze im Plange-
biet vorgesehen. Auf3erdem sind Sozial- und Freizeiteinrichtungen wie Burger- bzw. Jugend-
treff sowie ein Bolzplatz in der ndaheren Umgebung vorhanden.

Weiterfihrende allgemeinbildende Schularten finden sich in den Ortsteilen R6thenbach West
(Robert-Bosch-Mittelschule), Réthenbach Ost (Sigmund-Schuckert-Gymnasium) und Stein
(Mittelschule und Gymnasium Stein) sowie in Oberasbach (Pestalozzi-Mittelschule, Dietrich-
Bonhoeffer-Gymnasium).

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

Boden und Wasser

Durch die Nutzung des Gelandes seit 1939 als Umspannwerk fir Bahnzwecke (zuletzt DB
Energie) mit Transformatorenstationen und einer Frequenzumformeranlage erfolgten um-
fangreiche Eingriffe in das urspringliche Gelande durch Bodenumlagerungen und
-auffillungen. Etwa ein Viertel des Areals ist aktuell Uberbaut oder (teil-)versiegelt (ca.
8.500 m?). Im Rahmen von Bodenuntersuchungen wurden unter humosem Oberboden san-
dige, mit Tonlinsen durchsetzte Bodenarten festgestellt. Teilweise sind die sandigen Schich-
ten mit bis zu 0,8 m machtige Auffiillungen tberlagert. An den Standorten der Transformato-
ren finden sich bis in Frosttiefe (0,75 m) Grindungen aus Kies. Die Fundamente der Ge-
baude und sonstigen baulichen Anlagen binden teils tief in den Bodenkdrper ein. Das Arten-
und Biotopschutzprogramm Nurnberg (ABSP) bewertet die 6kologischen Bodenfunktionen
innerhalb des Geltungsbereichs als Boden mit weitgehend intakten Bodenfunktionen mit ge-
ringem Versieglungsgrad (0%-30%).

Das Untersuchungsgebiet weist flr das Schutzgut Boden, in den offenen Bereichen, auf-
grund der anthropogenen Verdnderungen eine nur geringe Bedeutung auf. Im Bereich der
Gehdlzbestéande, wo weitgehend unverénderte Bodenverhéltnisse vorliegen, besteht eine
mittlere Bedeutung.

Natiirliche Oberflachengewasser oder Uberschwemmungsgebiete kommen im Untersu-
chungsgebiet nicht vor. Der Grundwasserflurabstand betragt im Planungsgebiet ca. 7 m bis
10 m. Trotz der hohen Grundwasserabstande im Untersuchungsgebiet stuft das ABSP Nirn-
berg das Kontaminationsrisiko fur das Grundwasser als allgemein hoch ein, da die dariiber
liegenden Béden und Gesteine aus reinen Lockersanden mit sehr hoher Wasserdurchlassig-
keit und sehr geringer Filterleistung bestehen. Unberticksichtigt blieben auf der Mal3stabs-
ebene des ABSP aber lokale Toneinschaltungen, wie sie im Planungsbereich vorliegen.
Diese unterlagernden bindigen Schichten fiihren zu einem geringeren Gefahrdungspotenzial
des Grundwassers. Das Planungsgebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone B (1l B)
des Wasserschutzgebietes Frth, die Gebersdorfer Stral3e bereits in der weiteren Schutz-
zone A (Il A).

Es ist daher im Plangebiet von einer mittleren Bedeutung fir das Schutzgut Wasser auszu-
gehen.

Fur beide Schutzgiter bestehen aber aufgrund der Belastungen durch umweltrelevante
Stoffe erhohte Anforderungen bei den zu erwartenden Erdaushub- und Entsiegelungsmal-
nahmen, so dass bei den Bauvorhaben mit Auflagen zu rechnen ist.



1.3.1.5.b. Pflanzen und Tiere

Schutzgebiete oder -objekte nach Naturschutzrecht sind im Geltungsbereich nicht vorhan-
den. Nachstgelegene Schutzgebiete sind das Landschaftsschutzgebiet LSG-00536.10 ,Red-
nitztal — Nord®“ im Sidwesten sowie das im Hinblick auf seine Gebietsabgrenzung mit dem
FFH-Gebiet DE 6432-301 ,Sandheiden im mittelfrankischen Becken® identische Naturschutz-
gebiet NSG-00493.01 ,Hainberg®.

Innerhalb des Geltungsbereiches wurde als Biotoptyp Sandmagerrasen festgestellt, der ei-
nen geschitzten Lebensraum nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG darstellt. Es
handelt sich um drei Teilflachen mit einer Gesamtflache von ca. 1.350 m2. Lebensraume
nach Anhang | der FFH-Richtlinie treten im Geltungsbereich aber nicht auf.

Im Plangebiet befinden sich vier Teilflachen zweier kartierter Biotope der Stadtbiotopkartie-
rung: N-1341 Teilflache 006 und 008 ,Baume in Gebersdorf*, sowie N-1342 Teilflache 001
und 002 ,Feldgehdlz und Gebusch in Gebersdorf‘. Dabei handelt es sich um Feldgehdlze
und einzelne alte Eichen. Im Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Nirnberg (ABSP)
wurden die Gehdélze im Geltungsbereich als lokal bedeutsamer Lebensraum Nr. 529 erfasst.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP,
GROSSER-SEEGER & PARTNER, 27.01.2020) und der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung zum Eremit (saP Eremit, bufos, 29.09.2019) zusammenfassend dargestellt. Auf die
Gutachten wird verwiesen.

Pflanzen und Lebensraume

Der Planungsbereich ist durch die verbliebenen baulichen Anlagen des Umspannwerks und
dessen versiegelte Flachen gepragt, aber auch durch magere Wiesenflachen und die laub-
holzreichen Baumbestande mit hohem Alt-Eichenanteil. Aufgrund der sehr unterschiedlichen
Lebensraume und der vielen Saumbiotope ist der Planungsbereich durch einen hohen Ar-
tenreichtum gekennzeichnet. Unter den festgestellten Arten befinden sich auch einige, die in
Bayern bereits auf der Roten Liste stehen, weitere stehen auf den Vorwarnlisten.

Das weitere Entwicklungspotenzial des Geléndes ist als hoch einzustufen und zwar sowohl
im Hinblick auf den Altbaumbestand, als auch die mageren Sandrasen.

Tierwelt
Fur groRere Saugetiere und Amphibien ist das Plangebiet ohne Bedeutung.

Es wurden jedoch insgesamt zehn verschiedene Fledermausarten nachgewiesen. Bei min-
destens acht dieser Fledermausarten handelt es sich nur um sporadische Nahrungsgaste,
womit das Plangebiet v.a. ein Jagdhabitat darstellt. Aktuell besetzte Fledermausquartiere
konnten nur an der Traufe an der stdlichen Ecke der Umformerhalle festgestellt werden.

Fur die Artengruppe der Vogel sind im Geltungsbereich insbesondere baumhohlenbriitende
Vogelarten bedeutsam. Eine aktuelle Brut war von Buntspecht (Dendrocopos major), Star
(Sturnus vulgaris) sowie Blau- und Kohlmeisen (Parus caeruleus et major) zu verzeichnen.
Der Grunspecht (Picus viridis) war nur Nahrungsgast, der Trauerschnépper (Ficedula hypo-
leuca) wurde nur wahrend der Zugzeit erfasst. Der Waldkauz (Strix aluco) konnte zwar auf
dem Areal des Umspannwerks gehdrt werden, ein sicherer Brutnachweis gelang aber nicht.
Die Gebaude im Geltungsbereich dienen Haussperlingen (Passer domesticus) oder dem
Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) als Brutstatten. Die beiden Arten kommen auch
haufig in dem angrenzenden Wohnquartier vor.

Fur Reptilien kann dem Gebiet v.a. aufgrund des Potenzials als Habitat mit offenen Gelan-
debereichen, Sonn- und Versteckplatzen eine mittlere bis hohe Bedeutung zugewiesen wer-
den. Insgesamt konnten in 2016 drei verschiedene Individuen (1 Mannchen, 1 Weibchen, 1
subadultes Individuum) der Zauneidechse (Lacerta agilis) erfasst werden.
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Hinsichtlich der Artengruppe der Insekten konnten im Bereich des vorhandenen Altbaumbe-
standes totholzbewohnende Kéferarten wie z.B. der Rosenkafer (Cetonia aurata vel Pro-
taetia spec.) nachgewiesen werden. Von den Ubrigen Insektenarten aus dem priufungsrele-
vanten Artenspektrum sind keine Nachweise erfolgt. Fur die Vorkommen besonderer oder
seltener Arten von Wirbellosen wie z.B. Sandbienen und Sandwespen bietet der Geltungs-
bereich mit den offenen und sandigen Wiesenflachen geeignete Lebensrdume. Vertiefte Er-
hebungen wurden hierzu nicht durchgefiihrt, lediglich Beibeobachtungen bemerkenswerter
Arten verzeichnet (v.a. Heuschreckenarten). Es wurde kein Eremit und keine eremitentaug-
liche Mulmhohle gefunden, nur einzelne Mulmhohleninitiale, die aus Astschnitten oder Astab-
brichen resultieren.

In Bezug auf die Tierwelt kommt es zu Eingriffen in Lebensrdume und Lebensstétten unter-
schiedlichster Arten. Anzufiihren sind insbesondere die Eingriffe in alten Baumbestand und
in die sandigen und trockenen Lebensraume.

Landschaft

Das Umfeld des Umspannwerks Gebersdorf gehort zu den bebauten Bereichen am siidwest-
lichen Stadtrand. In der unmittelbaren Umgebung des Planungsgebiets befinden sich Einzel-
und Reihenh&user, an der Gebersdorfer Stral3e auch zweigeschossige Mehrfamilienhauser.
Erst weiter ndrdlich und stidostlich befinden sich groRere Gewerbegebiete und die Werft am
Main-Donau-Kanal. Die unbebaute Rednitzaue beginnt etwa 200 m stdwestlich des Gel-
tungsbereiches und bildet hier einen breiten durchgangigen Griinzug in Nord-Sid-Richtung
zwischen den besiedelten Bereichen von Nirnberg zu Stein, Oberasbach und Zirndorf.

Innerhalb des Geltungsbereichs pragt die zentrale Umformerhalle, die verbliebenen ange-
gliederten baulichen Anlagen sowie die Freileitung mit zwei Hochspannungsmasten das
Areal. Das gesamte Areal ist zudem durch einen umlaufenden, hohen Stabgitterzaun einge-
friedet. Im Vergleich zur umliegenden Bebauung ist der Anteil der versiegelten Flachen in-
nerhalb des Geltungsbereiches geringer, betragt aber immerhin ca. 8.500 m2. Das Gelande
ist durch Gehdlze nach auf3en gut eingegriint. Im Stdosten schlief3t sich auRerhalb des Gel-
tungsbereichs ein kleiner Mischwald an. Vor allem die B&aume entlang der Gebersdorfer
Stral3e, aber auch entlang der Bibertstrale, sind straf3enraum- und ortsbildpragend.

Das Untersuchungsgebiet weist derzeit insgesamt eine mittlere Bedeutung fir das Land-
schaftsbild auf, wobei Teilbereichen (Eichenbestand) sogar eine sehr hohe Bedeutung zu-
kommt.

Vorbelastungen (Altlasten, Kampfmittel, Lufthygiene, Larm, Erschitterungen, etc.)
Altlasten und Kampfmittel

Aufgrund der langen Nutzungsdauer des Umspannwerks und erst nachtraglich eingebauter
Schutzeinrichtungen (wie z.B. Auffangwannen aus Beton unter den Transformatoren), waren
im Geltungsbereich Bodenverunreinigungen zu erwarten, es erfolgte die Einstufung als Alt-
lastenverdachtsflache. Daher erfolgten Untersuchungen, um detaillierte Informationen tber
Belastungen des Bodens und der Bodenluft zu erlangen:

e Historische Erkundungen am Standort 6075 Niurnberg-Stein (igi Niedermeyer Institute
GmbH, Erhebungszeitraum 02/98 bis 06/98, 15.01.1999)

e Orientierende Untersuchung DB-Standort 6075 Nirnberg-Stein (HPC Harress Pickel
Consult GmbH, 18.04.2001)

o Abfallwirtschaftliche Vorerkundung der Bausubstanz (DB International GmbH Bau-
grund, 13.09.2013)

¢ Gutachten zur Bewertung von Liegenschaftsrisiken SO 6075 Nirnberg-Stein — Fla-
chenrisiko-Detailuntersuchung (FRIDU, BfU Buro fir Umweltfragen GmbH,
27.04.2015)

Die Untersuchungen ergaben in Teilbereichen des Gelandes Belastungen mit polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Schwermetallen (insbesondere Blei), die eine
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Uberschreitung des Hilfswerts 2 des LfW-Merkblatts ergeben. Auch Schwermetalle konnten
an verschiedenen Stellen nachgewiesen werden, deren Konzentration aber tGiberall unterhalb
des Hilfswerts 1 lag. Alle Belastungen waren Kkleinraumig und beschrankten sich auf die
obersten Bodenzonen (bis ca. 1 m Tiefe). Auch in der Bodenluft konnten keine Belastungen
ermittelt werden. Der Gefahrenverdacht i.S.d. 8§ 9 Abs. 2 BBodSchG zum Vorliegen einer
Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung konnte auf Basis der Untersuchungen aus-
geraumt werden.

Die bestehenden Gebaude sind mit Baumaterialien errichtet, die beim Abbruch teilweise als
gefahrlicher Abfall einzustufen sind (DB International GmbH Baugrund, 13.09.2013). Bei ei-
ner ordnungsgemafen Entsorgung beim Abbruch geht keine Gefahr fir Boden oder Wasser
aus.

Als Versorgungs- und Eisenbahnanlage unterlag das Gelande wahrend des Zweiten Welt-
kriegs einer verstarkten Bombardierung. Im Rahmen der Historischen Erkundung (igi Nieder-
meyer Institute GmbH, 15.01.1999) wurden auch Kriegs-Luftbilder ausgewertet, die fur die
Gleisanlagen in der Gemarkung zahlreiche Bombentrichter zeigen. Demzufolge ist von ei-
nem hohen Kampfmittelrisiko auszugehen, inshesondere in Bereichen, die seither nicht mehr
baulich verandert wurden.

Larm

Auf das Planungsgebiet wirken Larmimmissionen aus verschiedenen Quellen ein. Hieraus
ergeben sich unterschiedlich starke Beeintrachtigungen fir den Menschen. Im Norden liegt
die Stdwesttangente, die die Autobahn A73 und die B8 miteinander verbindet. Im Osten und
im Suden des Plangebiets befinden sich drei Bahnstrecken, auf denen u.a. auch Guterver-
kehr im Zeitraum nachts verkehrt.

Im Planungsbereich ist insbesondere Verkehrslarm der Gebersdorfer Stral3e (St 2407) und
Schienenverkehrslarm der Strecke Nurnberg-Ansbach im Siden und der Guterzugstrecke
im Nordosten maRgeblich. Verkehrslarm anderer StraBen oder Gewerbelarm aus der Umge-
bung spielen keine Rolle und wurden daher auch nicht weiter untersucht. Gewerbebetriebe
befinden sich in ausreichender Entfernung, so dass es nicht zu maf3geblichen Larmeinwir-
kungen auf das Planungsgebiet kommt. Vom Planungsgebiet selbst gehen aktuell keine
Larmemissionen mehr aus, da das Umspannwerk bereits stillgelegt wurde. Direkt angren-
zend an das Plangebiet befindet sich sudwestlich die Gebersdorfer Stral3e.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung sind die Verkehrslarmimmissionen durch
den Stralen- und Schienenverkehr auf das neu entstehende Quartier zu untersuchen und
die Anforderungen an den Larmschutz gemafR DIN 4109 (Januar 2018) zu ermitteln. Weiter-
hin sollen die Gewerbegerauschimmissionen, die durch den Nahversorger entstehen, fir die
Bebauung im Plangebiet und im Bereich der derzeit bestehenden Bebauung untersucht wer-
den.

Erholung

Die Erholungsfunktion des Planungsbereichs ist durch das hohe Verkehrsaufkommen auf
der Gebersdorfer StralRe von Uber 10.000 Kfz/24 h eingeschrankt. Das Gelande selbst war
und ist durch die vollstandige Einzaunung fur die Bevolkerung nicht zugénglich und steht
daher der Erholungsnutzung bisher nicht zur Verfugung. Durch den Baumbestand, vor allem
im Sudwesten des Geltungsbereichs wird die Erholungssituation fur die angrenzenden Be-
reiche allerdings erhoht.

N&chstgelegene offentliche Grunflache mit Spielplatz und Ballspielflache ist der Griinzug
nordlich der Bibertstral3e, der Gber den Raindorfer Weg zum Aischweg fuhrt (knapp 200 m
fuBlaufige Entfernung). Ferner existieren beim Burgertreff Gebersdorf im Neumthlweg ein
Kinderspielplatz (250 m Entfernung) und zwei Spielplatze an der Weinzierlein StraRe (400 m
Entfernung). Nach dem Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom 09.07.2009 fur die
Wohngebietsversorgung soll eine Erreichbarkeit der 6ffentlichen Grunflachen bis 500 m ent-
sprechend 10 Minuten FulRweg gegeben sein, was hier gegeben ware. Die Entfernung von
Spielplatz zur Wohnung soll aber gemaf3 DIN 18034 fir den Nachbarschaftsbereich maximal
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200 m (Altersgruppe unter 6 Jahre), fir den Quartiersbereich 400 m (6 - 12 Jahre) und fir
den Gemeinde-/Ortsteilbereich max. 1.000 m (ab 12 Jahre) betragen.

Laut Jugendhilfeplan ,Spielen in der Stadt besteht im Planungsbereich Gebersdorf (Nr. 40),
zu dem der Geltungsbereich des Bebauungsplans zé&hlt, derzeit schon ein ungedeckter Be-
darf an Spielplatzflachen von ca. 9.472 m2. Nach dem Gesamtstadtischen Freiraumkonzept
(GFK) von 2013 belauft sich das gesamte Defizit an 6ffentlichen Grinflachen im Planungs-
bereich 40 auf 1,9 ha, was im Vergleich mit anderen Stadtbereichen noch vergleichsweise
gut ist. Erst im weiteren Umfeld bieten sich durch Ful3- und Radwege in der Rednitzaue (ca.
200 m sudwestlich) und entlang des Main-Donau-Kanal (ca. 350 m nérdlich) sowie mit dem
Hainberg gute Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten, die auch von der Bevélkerung genutzt
werden.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg ist eine Ubergeordnete Freiraumverbindung zwi-
schen dem Hainberg und Grolreuth bei Schweinau (Baugebiet ,Tiefes Feld®) vorgesehen,
die entlang der Bibertstral3e und im Norden des Umspannwerks tber den dortigen Griinzug
an der Raindorfer Strafl3e weiter Richtung Main-Donau-Kanal verlauft. Diese Verbindung hat
allerdings bisher nicht die ihr zugedachte Bedeutung, da eine Uberquerung des Kanals an
der angedachten Stelle nicht besteht, sondern lediglich eine Weiterfiihrung dieser Verbin-
dung entlang des Radweges am Kanal.

Gesundheit

Die menschliche Gesundheit nimmt insoweit eine Sonderstellung unter den Schutzgitern
ein, als dass fur diesen Komplex die beiden Themenbereiche ,Luft und Klima“ sowie ,Larm*
von Bedeutung sind. Diese sind in den entsprechenden Kapiteln beschrieben und auch hin-
sichtlich ihrer Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit bewertet. Weitere Aspekte, die
sich auf die menschliche Gesundheit auswirken konnten, sind z.B. elektromagnetische Wel-
len von elektrischen Hochstspannungsleitungen.

Uber die nordostliche Halfte des Geltungsbereichs fuihrt eine 110 kV-Stromleitung. Bei
110 kV-Freileitungen sind die erreichten elektrischen Feldstarken 1 m tber dem Erdboden
direkt unter der Leitung in der Regel so niedrig, dass keine negativen Auswirkungen zu be-
furchten sind.! Dies wurde gutachterlich gepruift.

Im Rahmen des Gutachtens ,Elektrische und magnetische Felder in der Umgebung einer
Hochspannungsfreileitung® (EM-Institut GmbH mit IMST GmbH, 04.12.2019) wurde festge-
stellt, dass die nach 26. BImSchV fir die Allgemeinbevdlkerung gliltigen Grenzwerte fiir das
elektrische bzw. das magnetische Feld im betrachteten Baugebiet auch bei maximaler Anla-
genauslastung deutlich unterschritten werden, so dass dort ein Daueraufenthalt von Perso-
nen der Allgemeinbevdlkerung ohne Einschrénkungen mdoglich und somit auch z.B. die Er-
richtung von Wohngebauden grundsatzlich zulassig ist. Auf das Gutachten wird verwiesen.

Luft und Klima

Das Planungsgebiet liegt am stdwestlichen Siedlungsrand von Nurnberg, nahe der Red-
nitzaue. Im Umgriff des Geltungsbereichs und in Richtung Siiden zur Pegnitz bestehen vor-
nehmlich Einzel- und Reihenhauser. Diese Flachennutzung ist verbunden mit einem ver-
gleichsweise geringen Versieglungsgrad, geringer Baudichte und Strukturhéhe sowie einem
hohen Griunanteil. Infolge dessen wird das Planungsgebiet gut mit Kaltluftmassen versorgt,
die in den Rednitzauen entstehen bzw. von der Rednitz als Luftleitbahn dorthin transportiert
werden. Im Gegensatz zu den verdichteten Siedlungsgebieten in Richtung Innenstadt, gehdort
das Planungsgebiet daher nicht zu den thermisch belasteten Gebieten. Das Stromungsbild

1 vgl. Universitat Duisburg-Essen: Naturschutzfachliche Analyse von kiistennahen Stromleitungen, Endbericht
2009, S. 137



zeigt einen hohen Zustrom von Kaltluft aus dem Siuden von der Rednitz, die weiter nach
Norden flieRen kann (Stadtklimagutachten Nirnberg?).

Der Geltungsbereich selbst wird im Stadtklimagutachten Nirnberg als Ausgleichsraum, mit
hoher bioklimatischer Bedeutung beurteilt. Die unbebauten Flachen und die Waldbereiche
tragen selbst zur Kalt- und Frischluftbildung bei. Negativ stellt sich allerdings die Verkehrs-
belastung der Gebersdorfer StrafRe in Bezug auf Luftschadstoffe (NO2- und Feinstaubkon-
zentrationen) durch Kfz-Verkehr dar. Gewerbebetriebe mit hinsichtlich der Lufthygiene rele-
vanten Emissionsquellen bestehen im Umfeld nicht.

Insgesamt ist die Bedeutung des Untersuchungsgebiets fir das Schutzgut Luft und Klima
aufgrund der Geholzbestande und Freiflachen als hoch einzustufen.

Aufgrund der allgemein zu erwartenden klimatischen Veranderungen?® sind bereits ohne Pla-
nung Auswirkungen auf das Gebiet zu erwarten. Die Klimaanderungen v.a. eine Zunahme
von heifen und trockenen Sommern, Extremwetterlagen und Starkniederschlage. Durch die
Planung sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten, die sich auch auf das Schutzgut
,Mensch und seine Gesundheit* auswirken kdénnten, da Gebersdorf noch eine glinstige bi-
oklimatische Situation aufweist.

Die Stadt Nurnberg hat sich mit Beschluss des Stadtrates vom 23.07.2014 das Ziel gesetzt,
die CO2-Emissionen Nirnbergs bis 2020 gegeniiber den Werten von 1990 bis 2030 um 50 %
und 2050 um 80% zu reduzieren. Nach dem Beschluss des Umweltausschusses vom
23.01.2013 sollen in Bebauungsplanverfahren grundsatzlich Energiekonzepte mit dem Ziel,
eine CO-neutrale Energieversorgung fir den Neubau zu erreichen, erstellt werden. Dem-
entsprechend wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplans Flachen fir die Umsetzung
von Blockheizkraftwerken zur zentralen Versorgung des Plangebiets festgesetzt.

1.3.1.6.f. Storfallvorsorge

Das Plangebiet liegt derzeit nicht im potentiellen Einwirkbereich eines Betriebs nach der
Storfall-Verordnung*. Belange der Storfallvorsorge sind fiir das Vorhaben nicht relevant.

1.3.2. PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

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

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) aus dem Jahr 2013 weist Nurnberg als
Oberzentrum im Verdichtungsraum Nirnberg-Furth-Erlangen-Schwabach aus. Auch im Re-
gionalplan der Region Nirnberg ist Nirnberg als Oberzentrum dargestellt.

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

Im Flachennutzungsplan der Stadt NUrnberg mit integriertem Landschaftsplan (FNP) aus
dem Jahr 2005 (wirksam seit 08.03.2006) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans noch
als Bahnanlage (Bundesbahn-Umspannwerk) dargestellt, die Gebersdorfer Stral3e als Ver-
kehrsflache. Die Freistellung von Bahnbetriebszwecken ist mit Bescheid des Eisenbahn-Bun-
desamts, AuRRenstelle Nirnberg, vom 23.05.2017 fur die Flurstiicke 618, 618/91 und 618/94
je Gemarkung Grof3reuth bei Schweinau erfolgt.

2 GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Stadtklimagutachten Nirnberg, Mai 2014

3 Fur den Raum Nirnberg ist mit einer weiteren Zunahme der Sommertage (Tageshdchsttemperatur 25 °C oder dariiber) bis
zum Jahr 2100 von mindestens 20 bis maximal sogar 35 Tage auszugehen. Fur die mittlere Temperatur wird ein Anstieg
von 2,0 bis 3,5 °C erwartet und fiir die sog. heil3en Tage (Tageshdchsttemperatur 30 °C oder dariiber) eine Erh6hung um
mindestens 10 Tage bis maximal 35 Tage (vgl. hierzu auch das statistische Regionalisierungsmodell WETTREG, UBA
2007).

4 Abstandsgebot nach Art. 13 der Seveso-llI-Richtlinie
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Die Flachen 0stlich und westlich des Plangebiets sind als Wohnbauflachen dargestellt. Stid-
westlich liegt eine Gemeinbedarfsflache ,Schule“. Nach Nordosten hin stellt der Flachennut-
zungsplan eine 6ffentliche Grinflache bzw. Wegeverbindung zu einer 6ffentlichen Grinfla-
che dar, nach Siden eine Waldflache. Eine Ubergeordnete Freiraumverbindung (Rad-Ful3-
wegeverbindung Pegnitztal-Hainberg) verlauft entlang der Grenze zur Waldflache unmittel-
bar stiddstlich des Plangebiets.

Die geplanten Festsetzungen entsprechen nicht den Darstellungen des FNP, weshalb bei
Anwendung des § 13a BauGB fur das Bebauungsplanverfahren der FNP im Wege der Be-
richtigung (8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) angepasst wird.

Voraussetzung hierfir ist die Freistellung der Flachen von Bahnbetriebszwecken. Mit dem
Verfahren nach § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) endet auch rechtlich die Eigen-
schaft der betroffenen Flache als Betriebsanlage einer Eisenbahn mit der Folge, dass sie aus
dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsprivileg (8 38 Baugesetzbuch in Verbindung mit 8
18 AEG) entlassen wird. Die Planungshoheit des Fachplanungstragers (Eisenbahn-Bundes-
amt) endet und die eisenbahnspezifische Zweckbindung der betreffenden Flache entfallt. Ab
der Freistellung unterliegen alle Flachen wieder ausschlieZlich dem allgemeinen kommuna-
len Planungsrecht.

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der Geltungsbereich umfasst ausschlieBlich Bereiche, fur die Planungsrecht gem.
§ 34 BauGB besteht. Randlich werden durch den Bebauungsplan Nr. 4634 der Baulinienplan
Nr. 1713 vom 23.02.1905, festgesetzt durch R.E. vom 27.03.1905, sowie die entsprechenden
ortspolizeilichen Bauvorschriften teilweise tUberplant.

Fachplanungsrecht
Naturschutz / Wasserschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich vier Teilflachen zweier kartierter Biotope der
Stadtbiotopkartierung: N-1341 Teilflache 006 und 008 ,Baume in Gebersdorf‘, sowie N-1342
Teilflache 001 und 002 ,Feldgehdlz und Gebusch in Gebersdorf*.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Stadt Nirnberg aus dem Jahr 1996 wur-
den die Gehdlze im Geltungsbereich und auch das im Sudosten angrenzende sog. ,Bahn-
waldchen” als lokal bedeutsamer Lebensraum Nr. 529 erfasst.

Das Vorhabengebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone B (Il B) des Wasserschutzge-
bietes Furth, die Gebersdorfer StralRe bereits in der weiteren Schutzzone A (lll A).

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Geschitzte Landschaftsbestandteile und
Naturdenkmaler sind nicht vorhanden. Innerhalb des Geltungsbereiches wurden Sandma-
gerrasen festgestellt, die geschitzte Lebensraume nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 Bay-
NatSchG darstellen. In der Artenschutzkartierung (Stand: 30.01.2016) sind faunistische und
floristische Nachweise flr den Geltungsbereich vorhanden.

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europdische Vogelschutzge-
biete (SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht direkt betroffen. Fir das benachbarte FFH-
Gebiet 6432-301 ,Sandheiden im mittelfrankischen Becken“ wurde eine FFH-Vertraglich-
keitsabschatzung (FFH-VA) durchgefuhrt, die zum Ergebnis kam, dass erhebliche Beein-
trachtigungen der Erhaltungsziele des Gebietes ausgeschlossen werden kénnen (GROS-
SER-SEEGER & PARTNER, 21.02.2017).

Denkmalschutz / Bodendenkmaler

Im Planungsgebiet sind keine Boden- oder Kulturdenkmaéler bekannt (Quelle: BayernViewer-
Denkmal, Abruf vom 20.02.2017). An Sachgutern befinden sich im Planungsgebiet noch die
ehemaligen baulichen Anlagen des Umspannwerkes einschlie3lich Werksgleis.

Ein moglicher Denkmalcharakter der zentralen Umformerhalle wurde seitens der Denkmal-
behdrden geprift, aber verneint.
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Eine Auswirkung der Planung auf Kulturdenkmaler ist nicht erkennbar. Bodendenkmaler sind
von der Planung nicht betroffen, grundsatzlich konnen archaologische Funde aber auch nicht
ausgeschlossen werden. Aufgrund der Vornutzungen sind groRe Teile des Gelandes und
des Bodenkorpers aber schon tberformt worden.

Die Bestandsgebaude und -anlagen werden fur die Neuplanung abgerissen, da sie ihre Funk-
tion als Umspannwerk verloren haben und eine sinnvolle Nachnutzung nicht im Raum steht.

Hochwasserschutz / wasserrechtliche Bindungen

Natirliche Oberflachengewasser oder Uberschwemmungsgebiete kommen im Plangebiet
nicht vor. Etwa 200 m sidwestlich flie3t die Rednitz, deren festgesetztes Uberschwem-
mungsgebiet aber nur bis zum Neumuihlweg (etwa 190 m vom Geltungsbereich entfernt)
reicht. In gut 300 m Entfernung im Nordosten verlauft der Main-Donau-Kanal.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Infrastrukturelle Bedarfssituation

Fur die frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde davon ausgegangen,
dass im Plangebiet ein Bedarf von 25 Platzen fir Kindergartenkinder und 50 Platzen fur Hort-
kinder (zwei Gruppen) entsteht. Fir das AuRengeldnde der geplanten KiTa werden als pa-
dagogischer Mindeststandart fur einen Kindergarten und zwei Hortgruppen durch das Amt
fur Kinder und Jugendliche 750 mz2 Freiflache gefordert.

Nach Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung und nach Ricksprache mit den Krippenan-
bietern im Stadtteil Gebersdorf wurde jedoch seitens des Jugendamts mit Schreiben vom
13.07.2018 der Bedarf fur eine zuséatzliche Krippengruppe bestétigt. Im gesamten Burgerver-
einsgebiet wird die angestrebte Versorgungsquote von 48% noch deutlich unterschritten. Im
Kindergartenbereich werden mittel- und langfristig 25 Platze bendtigt.

Im Hortbereich wird aktuell mit den bestehenden Platzen eine Versorgungsquote von 35%
erreicht. Es fehlen noch 36 Platze, um die beschlossene Versorgungsquote von 60% fiir 143
Schulkinder zu erreichen. Langfristig werden laut Schilerprognose 190 Schiler die Grund-
schule in Gebersdorf besuchen. Mit 50 neuen Hortplatzen wird somit eine Versorgungsquote
von rund 53% erreicht. Mit der Vereinbarung im Koalitionsvertrag der Bundesregierung, wo-
nach einen Rechtsanspruch fir Schulkindbetreuung geben wird, kann die Nachfrage noch
deutlich steigen. Mit insgesamt 75 weiteren Platzen (50 + 25) wird eine Versorgungsquote
von 66% und mit insgesamt 100 weiteren Hortplatzen (50 + 50) werden rund 79% erreicht.

Daher wird fir die KiTa im Plangebiet ein Bedarf fir eine Krippen-, eine Kindergarten- und
zwei Hortgruppen festgelegt.

Neben Spielflachen fur Kinder von 0-3 und 3-6 Jahren sind auch Spielflachen fur altere Kin-
der und Jugendliche (6-12 Jahre) nachzuweisen bzw. abzulésen.

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst die Grundstticke FI.Nrn. 618, 618/4 (Tfl.), 618/91, 618/92, 618/93,
618/94, 618/95 je Gemarkung Grof3reuth bei Schweinau, samtlich im Eigentum des Investors
(zuvor DB Netz AG und der DB Energie GmbH vertreten durch die DRH Deutsche Reihen-
haus AG), sowie die Grundsticke FI.Nrn. 533/2 (Tfl.), 604 (Tfl.), 618/5, 618/31 (Tfl.) je Ge-
markung Grof3reuth bei Schweinau, sdmtlich im Eigentum der Stadt Nurnberg.

Kommunalpolitische Grinde / sonst. Stadtratsbeschliisse

Mit dem Baulandbeschluss der Stadt Niirnberg vom 24.05.2017, mit letzter Anderung vom
27.09.2017, wurden insbesondere stadtebauliche Standards und Qualitaten festgelegt. Er ist
fur die Verwaltung bindend und bildet die Grundlage fir die kommunale Baulandstrategie.
Auch stadtebauliche, griinordnerische und 6kologische Gesichtspunkte wurden hierbei be-
ricksichtigt. So wird u.a. der Spiel- und Freiflachenbedarf je Einwohner geregelt.



1.3.3.4.
[.3.3.4.a.

1.3.3.4.b.

Der stadtebauliche Rahmenplan weicht insbesondere hinsichtlich des Bedarfs an offentli-
chen Freiflachen von den Vorgaben des Baulandbeschlusses ab. Ursachlich hierfur sind die
Priorisierung des Erhalts der Baumbestande und die Schaffung von biotop- und artenschutz-
fachlichen Ausgleichsflachen auf privaten Grinflachen im Plangebiet gegentiber der Auswei-
sung offentlicher Grunflachen.

Beschrankungen
Leitungstrassen

Uber und auf dem Grundstiick verlauft eine Bahnstromleitung mit zwei Leitungsmasten. Die
vorhandenen Gleise stehen zur Disposition und kénnen ebenso wie die mit dem Betrieb der
Gleisanlagen und des Umspannwerks zusammenhangenden unterirdischen Sparten rtick-
gebaut werden. Zuletzt bedienten die Gleisanlagen nur noch den Anschluss zum ehemaligen
Umspannwerk der DB Energie.

Schutzbereiche

Fur die planfestgestellte 110-kV-Bahnstromleitung Nr. 419, Nurnberg — Ebensfeld ab, deren
Bestand und Betrieb zur Aufrechterhaltung der Bahnstromversorgung auf Dauer zu gewahr-
leisten ist, ist ein Schutzstreifen zu berlcksichtigen. Innerhalb des Schutzstreifens unterlie-
gen die Grundstiicke Nutzungsbeschrankungen, welche sich sowohl aus der 6ffentlich-recht-
lichen, als auch aus der privatrechtlichen Sicherung der Hochspannungsleitung begriinden.

Der Schutzstreifen (Baubeschrankungszone) der Leitung betragt:

¢ 21 m beiderseits der Leitungsachse zwischen Mast Nr. 8000-3 (stdlicher Mast) bis
Mast Nr. 8001 (nordlicher Mast)

e 30 m beiderseits der Leitungsachse zwischen Mast Nr. 8001 (nordlicher Mast) bis
Mast Nr. 8002 (nérdlich au3erhalb Geltungsbereich)

Des Weiteren sind die nachfolgenden Nutzungsbeschrankungen und Festlegungen zu be-
rticksichtigen:

e Bauten oder Anlagen jeglicher Art sowie Aufschittungen und Abtragungen oder sons-
tige Malinahmen, die das Erdniveau erhthen, durfen innerhalb des Schutzstreifens
nur nach Prifung (DIN VDE 0210 | EN 50341 und DIN VDE 010S) und mit Zustim-
mung der DB Energie GmbH vorgenommen werden. Dies gilt auch fiir die Dauer von
BaumafRnahmen.

e Bei Planungen fir den Bau von Gebauden, Wegen, Stral’en, Entwasserungen und
dergleichen im Bereich des Schutzstreifens muss die DB Energie als Trager offentli-
cher Belange unter Beigabe genauer Lage- und H6henplane (Profilplane) beteiligt
werden. Die Hohenangaben sind zwingend auf Normal Null zu beziehen. Die mdgli-
chen Bauhohen sind in jedem Fall mit folgender Stelle abzustimmen:

DB Energie GmbH Betriebsbereich Sud
Fachbereich Bahnstromleitung (I.ET-S-S 3)
SandstralRe 38-40

90443 Nurnberg

e Der Schutzstreifen ist von jeglichen Neubepflanzungen, v.a. von Pflanzungen hoch-
wachsender Baume, freizuhalten.

¢ In einem Radius von 10 m um die Maststandorte Ist, um die Standsicherheit der Mas-
ten nicht zu gefahrden, jeglicher Erdaushub grundsatzlich untersagt und in Ausnah-
meféllen nur unter bestimmten Auflagen und in Abstimmung mit der DB Energie zu-
lassig.
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5 Abbildung 2: Schutzbereiche der planfestgestellten 110-kV-Bahnstromleitung Nr. 419, Nirnberg — Ebensfeld



PLANUNGSKONZEPT

Die stadtebauliche Entwicklung soll nach § 1 Abs. 5 BauGB vorrangig durch Ma3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen. Dabei sollen nach 8§ 1a Abs. 2 BauGB die Mdglichkeiten der Wie-
dernutzung von Brachflachen, Nachverdichtungen und andere Maf3nahmen der Innenent-
wicklung genutzt werden. Durch die vorliegende Bebauungsplanung soll im Stidwesten der
Stadt Nurnberg eine klassische Konversion ehemals fir Bahnzwecke genutzter Flachen er-
folgen. Die Nutzung als Umspannwerk fir Bahnstrom ist nicht mehr erforderlich und so liegt
das Areal seit kurzem brach und kann einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Da die Fla-
che zum Teil schon versiegelt und bebaut ist, erfolgen Eingriffe in schon vorbelasteten Be-
reichen. Damit kommt es zu keiner neuen Inanspruchnahme von Flachen im Aul3enbereich,
insbesondere nicht von landwirtschaftlich genutzten Grundsticken.

Das Planungsgebiet liegt zentral im Stadtteil Gebersdorf, an der Gebersdorfer StralRe, wel-
che die Hauptverbindung zur Innenstadt darstellt. Ziel der Planung ist es nicht nur ein larm-
geschuitztes, ruhiges Wohngebiet zu erstellen, sondern auch dem Stadtteil Gebersdorf ein
Zentrum zu geben. Weiteres Ziel der Planung ist, die bestehenden Grinanlagen am Main-
Donau-Kanal mit dem Waldgebiet im Stidosten des Grundstiicks zu verbinden.

Entlang der Gebersdorfer StralRe werden 4-geschossige Geschosswohnungsbauten mit Tief-
garagen vorgesehen. Nordlich daran angrenzend sollen ein neuer Nahversorger (ca. 800 mz
Verkaufsflache), ein Backerei- / Metzgereifachgeschaft mit Café (ca. 300 m2 Nutzflache) so-
wie seniorengerechte Wohnungen in den Obergeschossen entstehen. Hier befindet sich
auch der Zugang zum Quartiersplatz.

Direkt hinter dieser Larmschutzbebauung sind sechs der insgesamt elf Reihenhausanlagen
platziert. Diese Reihenhduser sind Ost-West orientiert, jeweils mit einem Stichweg zu den
Hauseingéangen auf der Nordseite der Gebaude. Weitere Reihenhauser schlieRen das Wohn-
gebiet, unter Beachtung der Sicherheitsabstande zur Bahnstromleitung, nach Nordosten ab.
Alle Wohnungsgrundrisse stehen in optischer oder direkter Verbindung zum zentralen Griin-
zug des neuen Siedlungsschwerpunkts, welcher im Bereich der Kindertagesstatte in den
sudlich angrenzenden Waldbestand tbergeht. Die Verbindung zum Main-Donau-Kanal er-
folgt Gber eine zentral im neuen Quartier gelegene 6ffentliche FulR- und Radwegeverbindung.

Die Kindertagesstatte wird in den zentralen Griinzug des Baugebiets einfligt. Die Gruppen-
raume orientieren sich nach Siden mit Spielflachen im angrenzenden privaten Freiraum. Der
benachbarte 6ffentliche Spielplatz kann von der Kindertagesstatte mitbenutzt werden.

Die stadtebauliche Anordnung ermdglicht klar ablesbare Freirdume. Besonderen Wert wird
dabei auf die Orientierung der Grundrisse nach Siidosten und Sidwesten gelegt. Die bauli-
che Struktur gliedert das Quartier in einen zusammenhéngenden Bereich mit der Reihen-
hausbebauung und die daran angrenzenden Geschosswohnungsbauten.

Der Quartiersplatz wird den seniorengerechten Wohnungen und dem stérker frequentierten
Nahversorger, der Quartierspark den Reihenhéusern und der Kindertagestatte zugeordnet.

Die Hohenentwicklung der Gebaude staffelt von der Larmschutzbebauung (4-geschossig) zu
den Reihenh&ausern und der Kindertagesstétte (bis 3-geschossig). Die Planung sieht vor im
ndrdlichen Bereich des Plangebiets Reihenhausgruppen mit maximal zwei Geschossen und
ausgebauten Dachgeschossen zu errichten. Zur Gebersdorfer StralRe hin sind drei Ge-
schosswohnungsbauten mit maximal vier Vollgeschossen geplant. Fir diese Gebaudegrup-
pen ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) vorgesehen.

An der nordwestlichen Ecke des Plangebiets soll ebenfalls ein mehrgeschossiges (vier Voll-
geschosse) Gebaude errichtet werden. In dessen Erdgeschoss sollen ein Nahversorger und
eine Backerei mit Aul3enaufenthaltsbereich untergebracht werden. In den oberen Geschos-
sen sollen seniorengerechte Wohnungen entstehen. Diese Bauflache soll entsprechend als



Mischgebiet (MI) festgesetzt werden. Im suddstlichen allgemeinen Wohngebiet an der Bi-
bertstral3e ist eine Kindertagestatte als maximal dreigeschossiges Gebaude vorgesehen.

Im Sudwesten grenzt die Gebersdorfer Stral3e an das Plangebiet. Im Stidosten liegt die Bi-
bertstral3e. Die Anbindung des Plangebiets ist sowohl von der Bibertstra3e (Allgemeines
Wohngebiet) als auch von der Gebersdorfer StralRe (Mischgebiet) aus vorgesehen.

Ein Ziel des BBP Nr. 4634 ist eine soziale Durchmischung im Plangebiet. Die Sicherstellung
der Umsetzung des hierfiir erforderlichen geférderten Wohnungsbaus kann durch eine Kom-
bination aus den Festsetzungen des Bebauungsplans und den Festlegungen des stadtebau-
lichen Vertrags zum Bebauungsplan gewahrleistet werden.

Die erforderlichen Flachen werden fir den Reihenhausbau in den Teilbaugebieten WA 1.1 -
1.4 sowie fur den Geschosswohnungsbau (inkl. der seniorengerechten Wohnungen des Ml)
in Teilbaugebiet WA 2.1 nachgewiesen.

Der natiirliche Verlauf des Gelandes, mit den Hochpunkten an den beiden Waldbereichen im
Nordwesten sowie Stdosten und der Erhéhung entlang der Gebersdorfer Strafl3e wird beibe-
halten. Im Inneren des Wohngebietes wird das Geléande auf einem Niveau von ca. +310,00
m U. NN erstellt.

6 Abbildung 3: Stadtebaulicher Rahmenplan zum Bebauungsplan Nr. 4634 ,Umspannwerk Gebersdorf*, urspriinglicher Entwurf (ATP Archi-
tekten Ingenieure Munchen mit Logo verde Ralph Kulak Landschaftsarchitekten GmbH)



GR Neben-

Flache

Nettobau- | GR Haupt- GF anl.i.v.m unterbaut
land anl. m?) HaL.l .te{nl. GRZ | GFz inkl. GRZ 1l
(m?) (m2) p2 : Zufahrten
(m?) (m2)
WA1l1l-14 7.864 2.647 6.434 1.061 0,47 0,82 / 0,66
WA 1.1 5x145
(10 WE) 1.141 297 +59 147 0,39 0,69 0,54
WA 1.2 16 x 145
(13 WE) 2.517 956 + 170 376 0,53 0,99 0,77
WA 1.3 4 x 145
(25 WE) 632 240 +52 104 0,54 1,00 0,80
10 x 85
(‘;V;\Vté) 3574 1.154 +13x 434 044 | 071 0,60
120 + 118
WA 2.1 1.155 484 1.936 / 0,42 1,68 / 0,63
GWB L
(16 WE 484 1.936
geford.)
1.761
WA 2.2 3.455 1.023 4,092 / 0,30 1,18 (131 unter 0,55
Eigent.weq)
GWB M
(20 WE) 511,50 2.046
GWB N
(16 WE) 511,50 2.046
WA 3 2.274 500 1.500 100 0,26 0,66 / 0,50
KiTa 100 (An-
(4 Gruppen) 500 1.500 nahme)
Ml 4.188 1.708 5.419 0,43 1,29 1.708 0,85
Nahversorger
(800 m2 VK), 100 (Frei-
Backerei/Metz- 1.708 1.708 schankfla-
gerei m. Café che)
(300 m2 NF)
Senioren-
gerechte Woh- 1.237 (ab
nungen 1. OG) 3.711 /
(45 WE)
145 WE 19.381




WA 1 7.864 m?
WA 2 4.610 m?
WA 3 2.274 m?
Mi 4.188 m?
S.traBe_nverkehrsfléqhen fo. (inkl. 8.975 m?
Eigentimerweg m. 6ff. Widmung)

Verkehrsflachen bes. Zweckbest. 726 m?
Private Grunflache 12.173 m?
Offentliche Griinflache 607 m?
Nettobauland 18.935 m?
Gesamtumgriff BBP 40.717 m?

1.4.1.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG
MIV / OPNV / NMIV

Die ErschlieBung erfolgt Gber die Gebersdorfer StralRe (St 2407) mit einem Ringschluss zur
Bibertstral3e. Eine durchgangige Befahrbarkeit ist aber nur fir Rettungskrafte und Millfahr-
zeuge (Abfallbetrieb Stadt Nirnberg) vorgesehen, fir den lbrigen Fahrzeugverkehr werden
Wendeplatze angeboten. Die Teilung der Ringstral3e erfolgt durch aus den Bodenhulsen ent-
nehmbare, verschliel3bare Metallpoller. Die Bereitstellung von Mullbehéltern am Abholtag er-
folgt auf Mullsammelplatzen entlang der Ringstraf3e und der Gebersdorfer Stral3e, wodurch
ein Einfahren der Mullfahrzeuge ins Quartier nicht erforderlich ist. Aufgrund des verkehrsbe-
ruhigten Charakters der Ringstraf3e und aufgrund der Tatsache, dass Uberwiegend mit An-
liegerverkehr zu rechnen ist, wird auf die Errichtung durchgehender stral3enbegleitender
FuR3- und Radwege sowohl im Bereich des Mischgebiets als auch des allgemeinen Wohnge-
biets verzichtet.

Das Wohngebiet ist im Kernbereich, rund um die zentralen Grunflachen und den Quartiers-
platz, weitgehend autofrei erschlossen. Wegeverbindungen mit Geh- und Fahrrechten zu-
gunsten der Allgemeinheit sowie 6ffentliche FuR- und Radwegeverbindungen sichern den
Zugang zum Offentlichen Spielplatz im zentralen Griinzug.

7 Tabelle 1: Stadtebauliche Kennzahlen BBP Nr. 4634



Fur Pflege- und Wartungsarbeiten sowie fir Einsétze von Rettungskraften besteht die Mog-
lichkeit Uber den Eigentimerweg 6stlich der Geschosswohnungsbauten bzw. den zentralen
offentlichen Ful3- und Radweg ins Quartier einzufahren. Die Zufahrt zu den Langsparkplatzen
entlang Eigentimerwegs ist nur fur Anlieger (Geschosswohnungsbau) frei. Um ein Ausfahren
der parkenden Fahrzeuge Uber die Gebersdorfer StraRe zu verhindern, wird am nérdlichen
Ende des Eigentimerwegs ein mit herausnehmbaren Pollern gegentiber dem Quartiersplatz
abgegrenzter Wendeplatz angeboten.

Der Vorplatz der Kindertagesstétte entlang der Bibertstral3e wird als Anliefer- und Abholzone
mit Wendemdaglichkeit fir die ankommenden Fahrzeuge ausgestaltet. So wird ein Befahren
der Ringstral3e bis zur nachsten Wendemoglichkeit vermieden. Zur Verbesserung der Ver-
kehrssicherheit fur die Ful3génger entlang der Bibertstral3e wird auf der Stidseite entlang des
Bahnwaldchens (Waldflachen auf FLNrn. 618/4 und 618/96 je Gem. Grof3reuth b.
Schweinau) der bereits vorhandene Gehweg auf ca. 2 m verbreitert. Von der Herstellung
eines Gehwegs auf der Nordseite dieses Abschnitts der Bibertstral3e wird abgesehen. Des-
sen Errichtung wirde in Verbindung mit den topographisch bedingt erforderlichen Abgrabun-
gen zur Béschungsausbildung zu massiven Eingriffen in die flachigen Gehdlzbestande ent-
lang der Bibertstral3e fuihren.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen der Reihenhduser und der Kindertagesstatte erfolgt tiber die
Bibertstral3e und die neu herzustellende Ringstralle. Von den Parkplatzen fihren mehrere
FuRwege in das Wohngebiet. Die Parkplatze der Geschosswohnungsbauten (Gemeinschaft-
stiefgarage und oberirdische Stellplatze) werden von der Bibertstralle und dem abzweigen-
den Eigentiimerweg erschlossen. Die eingehauste Tiefgaragenzufahrt der Wohnungen im M
wird nordlich des Nahversorgers angeordnet. Hier befindet sich auch die eingehauste Anlie-
ferung des Nahversorgers, erschlossen Uber die Gebersdorfer Stral3e und die Ringstralie.
Der Nahversorger erhalt im Nordwesten einen Kundenparkplatz.

Durch die Errichtung von ca. 145 neuen Wohneinheiten im Geschosswohnungs- (inkl. seni-
orengerechten Wohnungen) und Reihenhausbau sowie durch die Errichtung des Nahversor-
gers und der Kindertagesstéatte ist mit einem zuséatzlichen Ziel- und Quellverkehr im Quartier
zu rechnen.

An der Kreuzung Biberstral3e / Gebersdorfer Stral3e befindet sich jedoch die Bushaltestelle
,Bibertstrale der Buslinie 67 (Verkehrsverbund GroRraum Nurnberg GmbH), weshalb ein
Teil des zuklnftigen Verkehrsaufkommens mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erfolgen kann.
Die Buslinie fuhrt direkt zum U-Bahnhof Réthenbach, womit eine Anbindung an die U-Bahn
besteht. Das Baugebiet ist Uiber die bestehenden straffenbegleitenden FulR3- und Radwege
an Gebersdorfer Straf3e und BibertstralRe an das Ubergeordnete Fu3- und Radwegesystem
der Stadt Nirnberg angebunden. Mehrere U- und S-Bahnhaltepunkte liegen in mit dem Fahr-
rad gut erreichbarer Entfernung. So betrégt die Luftlinienentfernung zum S-Bahnhof Stein ca.
1.000 m, zu den U-Bahn-Endhaltepunkten der U2 (Réthenbach) ca. 2.200 m und U3 (Gustav-
Adolf-Strafe) ca. 2.500 m.

Als Fazit des Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan (OBERMEYER Planen + Beraten
GmbH, Stand 19.03.2021) wurde festgestellt, dass das geplante Bauvorhaben ein Verkehrs-
aufkommen von ca. 1.700 Kfz/24h erzeugt. In der Bibertstral3e findet in etwa eine Verdoppe-
lung der Querschnittsbelastung von heute ca. 500 Kfz/Tag auf ca. 1.100-1.200 Kfz/Tag bzw.
60 Pkw/h auf etwa 140 Pkw/h in der mal3gebenden Abendspitzenstunde statt.

Gemal der RAST 06 liegt diese Belastung noch unterhalb der fur einen Wohnweg (Erschlie-
Rungstyp ES V) empfohlenen Querschnittsbelastung von maximal 150 Kfz/h und einer Stra-
Renbreite von 4,50 m oder breiter ohne separate Gehweganlagen.

Die Kapazitatsberechnungen haben ergeben, dass keine Ausbaumafinahmen an der beste-
henden Einmiindung Bibertstral3e erforderlich sind. Ebenso kann die geplante Einmindung
der offentlichen ErschlielBungsstralRe aus dem Bebauungsplangebiet an die Gebersdorfer
Stral3e ohne Lichtsignalanlage und ohne separate Linksabbiegespur auf der Gebersdorfer
Stral3e leistungsfahig betrieben werden.



Ruhender Verkehr

Im Kontext mit dem Vorhaben wird eine Kindertagesstatte realisiert und ein Nahversorger
vorgesehen, der auch fir den umgebenden Siedlungsbereich eine Versorgungsliicke
schliel3t. Mit der Grundschule und weiteren kirchlichen Einrichtungen sind die schulische
Grundversorgung in der Primarstufe sowie Mdglichkeiten des gesellschaftlichen Zusammen-
kommens in unmittelbarer Nahe gewahrleistet. Eine Vielzahl an Arzten entlang der Gebers-
dorfer Stral3e stellt die &rztliche Versorgung im engeren Umfeld mit allen Fachérzten sicher.
Im Umfeld von weniger als 2 km besteht ein sehr groRes Angebot von Arbeitspléatzen, das
den planerischen Ansatz einer ,Stadt mit kurzen Wegen* stitzt. Insbesondere diese Arbeits-
platze sind auch mit anderen Verkehrsmitteln als dem Auto erreichbar. Neben der bestehen-
den OPNV-Anbindung ist das neu entstehende Quartier zudem an das Ubergeordnete Rad-
verkehrsnetz angebunden.

Insofern wird im Verkehrsgutachten bei der Verkehrsmittelwahl von einem vergleichsweise
niedrigen MIV-Anteil ausgegangen. Ergédnzend ist im Rahmen des Verkehrsgutachtens ein
Mobilitatskonzept mit dem Ziel erarbeitet worden, attraktive Alternativen zum Privat-Pkw an-
zubieten. So soll der Fahrzeugbestand reduziert, eine umweltvertraglichere sowie men-
schengerechte Mobilitat generiert und die Lebens- und Wohnqualitat gesteigert werden. Das
Angebot alternativer Verkehrsmittel setzt sich maRgeblich aus OPNV, Car-Sharing, Forde-
rung des Radverkehrs und E-Mobilitdt zusammen. Um das Angebot den zuklnftigen Bewoh-
nern und Nutzern nahe zu bringen sind diese gezielt Uber die Vielzahl der Verkehrsmdglich-
keiten im Plangebiet in Kenntnis zu setzen. Dies sollte bereits im Zuge des Kauf- bzw. Ver-
marktungszeitraums erfolgen.

Schwerpunkt des Mobilitdtskonzepts im Plangebiet ist die Férderung des Radverkehrs. So
sind fur alle Nutzungen im Geltungsbereich, ausgenommen Wohnnutzungen, tUberdachte
Fahrradstellplatze in direkter Zuordnung zum jeweiligen Eingangsbereich herzustellen. Fahr-
radstellplatze kénnen auch in Gemeinschaftstiefgaragen nachgewiesen oder baulich in die
Gebaude integriert werden. Fur die Reihenh&user ist eine Unterbringung in den investoren-
seitig geplanten ,Vorgartenschranken® denkbar. Fahrradstellplatze missen von der 6ffentli-
chen Verkehrsflache aus ebenerdig, iber Rampen bzw. Treppen mit Rampen oder Aufziige
gut zuganglich und verkehrssicher zu erreichen sein. Durch diese Vorgabe wird eine be-
queme Nutzbarkeit der Fahrradstellplatze erreicht und der Fahrradverkehr geférdert. Uber-
dachte und nicht Uberdachte Fahrradstellplatze sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig. Fahrradeinhausungen bieten witterungsgeschutzte, sichere
Abstellmdglichkeiten, welche beispielsweise mit E-Bike-Ladestationen kombiniert werden
koénnen.

Erganzend ist die Anordnung von zwei Car-Sharing-Stellplatzen im Plangebiet vorgesehen.

Gemal’ Stellplatzsatzung der Stadt Nurnberg ist flr das allgemeine Wohngebiet (WA) eine
Stellplatzanzahl von 121 privaten Stellpléatzen zuzuglich elf 6ffentlichen Stellplatzen erforder-
lich. Fir den Nahversorger sind zudem 25 Stellplatze, fir die seniorengerechten Wohnungen
45 Stellplatze zuziglich funf 6ffentliche Stellplatze vorzusehen.

Das Stellplatzkonzept zum Bebauungsplan sieht 99 Stellplatze zuztiglich zwei Car-Sharing-
Stellplatze fur das WA vor. Wahrend fir die Teilbaugebiete WA 2.1, WA 2.2 und WA 3 die
gemanR Stellplatzsatzung geforderte Stellplatzzahl eingehalten wird, wurde investorenseitig
mit der Stadt Nurnberg fur die Teilbaugebiete WA 1.1 bis 1.4 ein reduzierter Stellplatzschlus-
sel fir Wohneinheiten Gber 130 m2 Wohnflache von nur einem Stellplatz vereinbart. Die Ab-
weichung rechtfertigt sich durch die beschriebene Forderung alternativer Verkehrsmittel, so-
wie durch die Bereitstellung des Car-Sharing Angebots.

Gemal Satzung entspricht daher die zu errichtende Mindestanzahl von Stellplatzen den Vor-
gaben der Stellplatzsatzung der Stadt Nurnberg. Davon abweichend wird fir Wohnnutzun-
gen festgesetzt, dass unabhangig von der Wohnflache nur ein Stellplatz je Wohneinheit
nachzuweisen ist.

Im Mischgebiet werden zur Attraktivierung des Versorgungsstandorts 16 Stellplatze mehr als
gemanR Stellplatzsatzung erforderlich nachgewiesen.



Die geforderte Anzahl offentlicher Stellplatze ist gemaR Vereinbarung des Investors mit der
Stadt Nurnberg auf den Gesamtgeltungsbereich zu beziehen. So werden im Mischgebiet und
im allgemeinen Wohngebiet gemeinsam die erforderlichen 16 6ffentlichen Stellplatze nach-
gewiesen.

Die Ein- und Durchgriinung von Stellplatzanlagen gemaf § 4 Absatz 2 der Stellplatzsatzung
ist nicht erforderlich. Ziel ist es zugunsten grol3ziigiger, zusammenhangender Griinflachen
und des Erhalts bestehender Gehdlze eine kompakte Anordnung oberirdischer Stellplatze zu
unterstiitzen. Ebenso ist eine Durchgrinung der Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet
durch die Hochspannungsleitung und dem daraus resultierenden Verbot von Baumpflanzun-
gen nicht moglich.

So muss im Bereich der neu geplanten Ringstral3e hinsichtlich der Durchgriinung mittels
Baumpflanzungen von der Stellplatzsatzung zwingend abgewichen werden, da Baumpflan-
zungen innerhalb der Schutzzone der DB-Freileitung im dstlichen Plangebiet unzulassig sind.
Im Bereich der Stellplatze des Nahversorgers wird die Durchgrinung der Stellplatzanlage in
Abstimmung mit der Stadt zugunsten des Erhalts der flichigen Gehdlzbestande aufgegeben.



Priv. Stell-

10%

Offentl.

Lage

platze gem. O | (0, St Stellplatze Lage Stellplatze offentl.
Stell- Planung u
StellplatzS . Planung Stellplatze
platze
WA 1 73 Stp 7 Stp 48 Stp 10 Stp
Haustyp (HT) 85 .
(10 WE) 10 Stp 10 Stp Ringstral3e (10)
Haustyp (HT) 120 PrivatstraBe zw. WA 1/ .
(13 WE) 13 Stp 13 Stp WA 2 (13) Ringstralle
Haustyp (HT) 145 Ringstral3e (20), Gara-
(25 WE) 50 Stp 25 Stp gen (5)
WA 2 44 Stp 4 Stp 46 Stp 4 Stp
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WA 3 4 Stp / 4 Stp /
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Car-Sharing .
(6ffentl.) / / 2 Stp / Ringstralle /
2 Stp (=10 St
Ml 70 Stp 5 Stp 86 Stp 2 Stp
Nahversorger,
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Café versorger (41)
Seniorengerechte )
Wohnungen 45 Stp 5 Stp 45 Stp 2 Stp T'g‘;ﬂars"’t‘?:[g':”(g?)' Ringstrale
(45 WE) 9
70 Stp 5 Stp 86 Stp 2 Stp

8 Tabelle 2: Stellplatzbilanz Soll/Ist




1.4.2.

1.4.3.

GENDER UND DIVERSITY

Gender (= Geschlechter)-gerechte Bebauungsplanung bedeutet, dass alle Bevolkerungs-
gruppen je nach Geschlecht, Alter oder besonderer Lebenssituation gleiche Chancen erhal-
ten, die raumliche Umgebung zu nutzen und spezifische Angebote vorzufinden.

Das geplante Wohngebiet besitzt Giber eine bestehende Bushaltestelle bereits eine Anbin-
dung an den offentlichen Nahverkehr. Dies ist besonders fur Frauen, Jugendliche und altere
Menschen von Vorteil, welche h&aufiger als andere Bevdlkerungsgruppen den offentlichen
Nahverkehr nutzen. Zudem besteht tiber das wohngebietsinterne ErschlieRungssystem eine
direkte Verbindung zu den Ful3- und Radwegen der umliegenden Stral3enzlige.

Der zentral im neu entstehenden Quartier vorgesehene offentliche Ful3- und Radweg stellt
fur Erholungssuchende eine Verbindung an die zwischen BibertstraRe und Main-Donau-Ka-
nal verlaufende Freiraumachse her. Die Nahe zur Rednitzaue und zum Hainberg stellt eine
Versorgung mit erreichbaren Naherholungsgebieten sicher.

Im Planungsumgriff entstehen ful3laufig erreichbare Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

Fur Familien mit Kindern sind die unmittelbar an den stidwestlichen Planungsumgriff angren-
zende Grundschule Gebersdorf, die bestehenden katholischen und evangelischen Kinder-
garten an der Gebersdorfer Stral3e sowie die geplanten Kinderspielplatze und die Kinderta-
gesstatte im Geltungsbereich als positiv zu bewerten.

Fur (Klein-)Kinder sind Spielplatze im Planungsgebiet vorgesehen. AuRerdem sind Freizeit-
einrichtungen wie Birger- bzw. Jugendtreff und Bolzplatz in der naheren Umgebung vorhan-
den.

Fur Seniorinnen und Senioren entstehen im Geltungsbereich barrierefrei ausgebaute Woh-
nungen. Der unmittelbar den seniorengerechten Wohnungen zugeordnete Quartiersplatz
bietet Méglichkeiten zum Aufenthalt im Freien und zur Teilnahme am stadtischen Leben im
direkten Wohnumfeld. Ruhe und Riickzugsbereiche sind in den Grinflachen des Planungs-
gebiets zu finden.

Eine zur Belebung des urbanen Lebens beitragende Nutzungsmischung ist im Geltungsbe-
reich bewusst vorgesehen. Hierbei wird auch das Angebot an Infrastruktureinrichtungen der
naheren Umgebung erganzt. Unterschiedliche Wohnformen mit einem hohen Anteil gefér-
derten Wohnungsbaus unterstiitzen die soziale und demographische Durchmischung des
neuen Quartiers. Die Bebauung erzeugt eine konzentrierte, hohe stadtebauliche Dichte, so
dass ein belebtes und subjektiv sicheres Quartier entstehen kann, in welchem soziale Kon-
trolle und Einsehbarkeit gewahrleistet werden.

VERSORGUNG

Im Planungsumgriff entsteht ein ful3laufig erreichbarer Nahversorger sowie ein Backerei- /
Metzgereifachgeschéaft mit Café.

Die energetische Versorgung des Quartiers erfolgt Uber gasbetriebene Blockheizkraftwerke.

Im innerstadtischen Bereich soll die vorhandene Qualitat der Stra3en und Freirdume in ihrer
Wirkung als Gesamtraum erhalten und verbessert werden. Daher soll die oberirdische Ver-
legung von Versorgungsleitungen in der Satzung ausgeschlossen werden. Eine oberirdische
Verlegung von Versorgungsleitungen fiihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Orts-
bilds.



1.4.4.

GRUNORDNUNG (§ 30 BNATSCHG)

Im Zentrum des Plangebiets bilden der Quartierspark und der Quartiersplatz eine griine
Achse aus, welche unterschiedliche Nutzungen integriert. Der Quartiersplatz fungiert in un-
mittelbarer Nachbarschaft zum Nahversorger mit Café als zentraler Aufenthaltsbereich des
Quartiers. Dieser ist bewusst den seniorengerechten Wohnungen des Mischgebiets zuge-
ordnet. Der Quartierspark dient der privaten Entwasserung sowie als 6ffentliche Spielflache
und flexibel nutzbare Grinflache.

Um die Teilbaugebiete entsteht ein griner Ring, welcher sich aus den hochwertigen Gehdlz-
bestdanden im Suden und Norden des Geltungsbereichs, der bestehenden Altbaumreihe ent-
lang der Gebersdorfer Strafl3e sowie den offenen Sandmagerrasen- und Wiesenbereichen im
Osten zusammensetzt.

Durch eine zentral im Plangebiet gelegene o6ffentliche Wegverbindung zum Griinzug am
Raindorfer Weg kann aul3erdem das Netz der Freiraumverbindungen verbessert werden.

Die Spielplatze werden nach Altersgruppen getrennt. Im offentlichen Teil des zentralen Griin-
zugs finden Kinder im Alter von 3-6 Jahren ein altersgerechtes Spielangebot. Der dariber-
hinausgehende Bedarf an 6ffentlichen Spielflachen wird abgeldst. Im Bereich der Geschoss-
wohnungsbauten sollen auf privaten Flachen die nach der bayerischen Bauordnung (BayBO)
erforderlichen Spielplatze fir Kleinkinder von 0-3 Jahren entstehen.

Der Bereich unterhalb der Freileitung ist fir den Ausgleich der in Anspruch genommenen
Sandmagerrasen (Biotop) sowie als Rlickzugshabitat der Zauneidechse vorgesehen. Vor-
handener Baumbestand kann zu grof3en Teilen erhalten werden. Generell sollen die Be-
stande zu eher lichten Hainen entwickelt werden, um die Aufenthaltsqualitéat zu erhéhen und
um die alten Eichen zu férdern. Damit werden auch naturschutzfachliche Ziele verfolgt.

Um der ortsbildpragenden Wirkung der Baumreihe entlang der Gebersdorfer Stral3e gerecht
zu werden und trotz Neubebauung maéglichst viele Baume erhalten zu kénnen, wurde abwei-
chend vom Wettbewerbsentwurf und dem stadtebaulichen Konzept der sidliche Geschoss-
wohnungsbau nach Osten von der Gebersdorfer Stral3e abgeriickt. Durch diese Anpassung
entfallen baubedingt lediglich zwei erhaltenswerte sowie vier aufgrund ihrer schlechten Vita-
litdt nicht erhaltenswerte Baume. Aus Grinden der Verkehrssicherheit sollten sechs weitere
Baume entfernt werden. Der Erhalt der Eichenreihe ist hierbei vorrangig vor der Vermeidung
von randlichen Eingriffen in die flachigen Gehdlzbestéande im Nordwesten und Sidwesten
des Plangebiets.

In Bezug auf die Erholungsfunktion des Gebietes kommt es durch Aufhebung der Zaunung
des Areals zu einer deutlichen Verbesserung der Freiraumversorgung im Stadtviertel. Die
Planung ermdglicht erstmals, diese Bereiche fiir die Offentlichkeit (neue Bewohner und An-
wohner aus angrenzenden Quartieren) fir die Erholung nutzbar zu machen.

Gemal den Griunflachenrichtwerten aus dem Baulandbeschluss der Stadt Nirnberg entste-
hen durch den Einwohnerzuwachs im Plangebiet zusatzliche Bedarfe in HOhe von ca.
5.368 m2 an offentlichen Griinflachen (davon ca. 1.166 m2 Spielplatz- bzw. Jugendspielfla-
che).

Diese Grunflachenrichtwerte werden im stadtebaulichen Rahmenplan, dem das Ergebnis
des stadtebaulichen Wettbewerbs zu Grunde liegt, nur unter Berticksichtigung halboffentli-
cher Flachen eingehalten, da im Bebauungsplan nur der Spielplatz in der zentralen Grin-
achse als o6ffentliche Grinflachen festgesetzt werden soll, ansonsten aber nur private Griin-
flachen (6ffentliche Nutzung in groRen Teilen méglich) und nicht Gberbaubare Grundstticks-
flachen vorgesehen sind.



1.4.4.1.

Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass die groR3flachigen, zusammenhangenden Gehdlzberei-
che, die Biotopausgleichsflachen (Ausgleich von Eingriffen in gemafl § 30 BNatSchG ge-
schitzte Biotope, hier Sandmagerrasen im norddstlichen Planungsgebiet) sowie der Quar-
tiersplatz und der Quartierspark seitens der Stadt Nirnberg nicht in die offentliche Pflege
tubernommen werden. GemanR § 15 BNatSchG gilt fir die Herstellung und die Unterhaltung
von AusgleichsmaRnahmen das Verursacherprinzip, wonach der Eingriffsverursacher ver-
pflichtet ist, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Mafinahmen des Naturschutzes und
der Landespflege auszugleichen. Das Gemeinlastprinzip und damit die Verantwortung bei
der offentlichen Hand ist nicht gegeben.

Da gerade der Erhalt der zusammenhangenden Gehdlzbereiche und der Baumreihe entlang
der Gebersdorfer StralRe als ortshildpragende und naturschutzfachlich hochwertige Land-
schaftselemente seitens der Stadt Nurnberg jedoch eine Grundvoraussetzung fir die Umset-
zung des Bebauungsplans darstellen, wird von der Ausweisung weiterer offentlicher Griun-
und Spielflachen in gréBerem Umfang zugunsten halbéffentlicher bzw. 6ffentlich zugangli-
cher aber in privatem Eigentum befindlicher Flachen abgesehen.

Aktuell werden in der Planung ca. 12.173 mz2 halboffentlicher Grunflachen (Festsetzung als
private Grunflache) geschaffen bzw. erschlossen. Davon sind ca. 5.414 m? als Biotopaus-
gleich fir Sandmagerrasen bzw. artenschutzfachliche Ausgleichsflache fir die Zauneidechse
vorgesehen. Der als offentliche Grunflache gekennzeichnete Spielplatz der zentralen Grin-
achse umfasst 607 m2.

Die Entwésserung der befestigten Flachen, Dachflachen und Verkehrsflachen erfolgt dezent-
ral durch Versickerung in begrinten Bodenmulden oder Rigolen (nur Dachflachen und nicht
befahrbare ErschlieBungsflachen).

Gebot der Vermeidung; Verminderung

Boden und Wasser

Im Bereich des Planungsgebiets kommt es zu einer vollstandigen Neugestaltung nach Abbau
und Abriss der alten Anlagen des Umspannwerks. In diesem Zuge ist auch mit einer ord-
nungsgeméalen Entsorgung starker belasteter Bodenpartien (v.a. derer mit PAK- und
Schwermetallbelastung) zu rechnen. Dies flihrt zu einer Verringerung der Bodenbelastungen
und beseitigt potenzielle Restrisiken fir eine Grundwasserverunreinigung im Wasserschutz-
gebiet (Wirkungspfad Boden-Grundwasser).

Aus den durchgefiihrten Bodenuntersuchungen wurden Einbauklassen nach der LAGA (Lan-
derarbeitsgemeinschaft Abfall) abgeleitet, die Uberwiegend niedriger als Z2 waren. Bdden
mit Einbauklasse Z0 kdnnen uneingeschrankt wiederverwendet werden. Bei Einhaltung be-
stimmter Rahmenbedingungen ist auch der offene Einbau von Boden mit Einbauklasse Z1.1
und Z1.2 mdglich, im Plangebiet ist der Einbau von Z1.2-Material jedoch aufgrund der Lage
in der erweiterten Schutzzone B (Zone Ill B) des Wasserschutzgebiets Rednitztal unzuldssig.
Bei der Umnutzung des Standortes missen die Anforderungen der Bodenschutzgesetze ein-
gehalten werden. Ansonsten ist aber weitgehend eine Wiederverwendung des Bodenmate-
rials im Plangebiet mdglich.

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden fihren somit hinsichtlich des Gefahrdungspotentials
durch Altlasten zu einer Verbesserung gegeniiber der Bestandssituation.

Die Neubebauung erfolgt in gréRerem Umfang als der Gebaudebestand. Durch zusatzlich
erforderliche Zuwegungen und Stellplatzflachen werden zukinftig rund 14.000 m2 Flache
uber- oder unterbaut oder versiegelt sein. Das stellt eine Steigerung auf ca. 40% versiegelter
Flache im Vorhabenbereich dar. Neu versiegelte Flachen verlieren ihre natiirliche Boden-
funktion als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaume-
dium fur stoffliche Einwirkungen aufgrund ihrer Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigen-
schaften (insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers). Grol3e Teile des Gebietes im
Norden und (Nord-)Osten bleiben aber nach wie vor unversiegelt.



Das nicht schédlich verunreinigte Oberflachenwasser wird versickert. Die Versickerung des
anfallenden Wassers erfolgt Uber Rigolen (nur Dachflachenwasser und Oberflachenwasser
von nicht befahrbaren Flachen) bzw. begrinte Mulden. Aufgrund ausreichend méachtiger san-
diger Deckschichten und hoher Grundwasserflurabstande sollte eine Versickerung unbelas-
teter Oberflachenwasser problemlos mdglich sein. Eingriffe in den Grundwasserkdrper sind
auch bei Anlage von Kellerbauten und Tiefgaragen aufgrund des sehr hohen Grundwasser-
flurabstandes nicht zu erwarten.

Die Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser fiihren in der Summe noch zu keiner
erheblichen Beeintrachtigung. Die Zunahme neu versiegelter Flachen betragt etwa 6.000 m2
und erfolgt Gberdies in bereits verdnderten Bereichen (Flachen mit Bodenumlagerungen, teils
mit Bodenbelastungen). Eingriffe in den Grundwasserkdrper erfolgen weder qualitativ, noch
quantitativ. Durch eine Versickerung von Oberflachenwassern wird auch die Grundwasser-
neubildung nicht gemindert.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Bayerischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege unverzuglich bekannt zu geben.

Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder MaRhahme abzuheben, in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Die Zwischenlagerung des Oberbodens
muss in Mieten von maximal 1,5 m Héhe und 4,0 m Breite erfolgen. Die Mieten durfen nicht
mit Maschinen befahren werden.

Hindernisse im Boden auf den Baugrundstiicken sind in Form von Sparten sowie Fundamen-
ten und technischen Einbauten der ehemaligen Umformeranlagen bekannt. Weitere Hinder-
nisse im Boden sind nicht bekannt.

Pflanzen und Lebensraume

Das Plankonzept sieht auf Ebene des Rahmenplanes die weitgehende Erhaltung der Baum-
bestdnde im Plangebiet, insbesondere entlang der Gebersdorfer Straf3e vor. Hierbei handelt
es sich um die flachigen Bestande im Norden und Suiden und grol3e Teile der Eichenreihe.
Fur den Bau von Gebéauden, Zufahrten und Zugéngen muss aber ein Teil der Baume gefallt
werden. Eine Optimierung der Planung in Bezug auf den Baumerhalt - ganz besonders der
Baume entlang der Gebersdorfer Stral3e - erfolgte im Zuge der Erstellung des stadtebauli-
chen Rahmenplans und im Rahmen der Planoptimierung im Einleitungsverfahren (Situierung
Gebaude, Tiefgaragenzufahrt, Wegeflihrung u.a.).

Auch im Hinblick auf die Verkehrssicherungspflichten (die aufgrund der umlaufenden Wege
um das Umspannwerk-Areal schon jetzt einen Grol3teil des Baumbestandes betreffen), wird
es zu pflegerischen Eingriffen in die Gehdlzbestande kommen.

In begrindeten Einzelfallen sind ggf. einzelne Baumféllungen sinnvoll, um benachbarten
Baumen eine bessere Entwicklungsmadglichkeit zu verschaffen; vor allem Robinie sollten zur
Forderung der Eichen in dem Waldchen entnommen werden.

Im stadtebaulichen Vertrag werden umfassende Vorgaben zum Schutz des Baumbestands
festgelegt:

Bei zukinftigen Bauvorhaben in Baumbereichen ist zum Bauantrag ein offentlich bestellter
und vereidigter Baumsachversténdigen zu beteiligen.

Insbesondere Arbeiten im Umfeld der entlang der Gebersdorfer Stral3e vorhandenen Baum-
reihe mussen vorsichtig / von Hand unter der Aufsicht und Beachtung der vom Baumsach-
verstandigen definierten MalRnahmen (z.B. Wurzelvorhang) ausgefiihrt werden.



Jede Nutzung der Flachen innerhalb der Baumschutzzédune (z.B. Materiallager, Bauwagen,
Bauhutten etc.) ist ausgeschlossen.

Bei der Ausfuhrung der Bauarbeiten sind die Richtlinien fur die Anlage von Stralen (Ab-
schnitt 4 — Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen, RAS-LP 4) sowie
die DIN 18920 einzuhalten. Die auf dem Baugrundsttick vorhandenen Baume sind wahrend
der Bauarbeiten - sofern nicht anders vereinbart - gemaf o.g. Richtlinien vor Beschadigung
zu schitzen.

Baukréne sind so zu platzieren, dass deren Aktionsradius eine Beschadigung der Baumkro-
nen ausschlief3t.

Versorgungs- bzw. Entsorgungsleitungen sind so zu verlegen, dass sie nicht in den Wurzel-
bereich der Baume eingreifen. Als Wurzelbereich gilt die Bodenflache unterhalb des Kronen-
traufbereichs zuzlglich 1,50 m nach allen Seiten. Sind Leitungsverlegungen auf diese Weise
nicht méglich, sind die notwendigen Schutzmaflinahmen mit der Stadt Nirnberg abzustim-
men.

Die auf dem Areal vorhandenen flachigen Baumbesténde werden zwar tberwiegend erhal-
ten, durch eine Nutzungsanderung werden sie aber keinen Wald i.S.d. Forstrechts mehr dar-
stellen. Diese Bestande wurden aber auch schon in der Vergangenheit nicht forstlich genutzt
und haben sich erst durch Sukzession Uber die Jahrzehnte aus Einzelbdumen zu einem
waldartigen Bestand entwickelt. Die Eingriffe in Wald werden aufl3erhalb des Plangebiets
durch Ersatzaufforstung im Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen ausgeglichen.

Hierfur erfolgt die Zuordnung von Aufforstungsflachen (Ersatzaufforstung im Verdichtungs-
raum Nurnberg/ Furth/ Erlangen, ID-Nr.: D59-ERH-786/790-ZCH-Ersatzaufforstung) auf
FI.LNrn. 786 und 790 je Gemarkung Zentbechhofen, bei Zentbechhofen im Landkreis
Hochstadt zum Vorhaben (Erstaufforstungsgenehmigung vom 19.10.2017, Aktenzeichen:
33/2017-7711.6 Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Frth).

Die verbindliche Zuordnung der Ersatzaufforstung zum Vorhaben erfolgt im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags.

Im Rahmen der saP wurde bei der Ermittlung des prifungsrelevanten Artenspektrums fest-
gestellt, dass von den zu berticksichtigenden Pflanzenarten keine Vorkommen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans oder in der Umgebung vorliegen. Daher bestehen
hier keine Auswirkungen.

Die Eingriffe sind fir Pflanzen und Lebensraume von erheblicher Natur, sie kdbnnen unter
Bertcksichtigung der Neuschaffung und Ergdnzung von Sandmagerrasen unter der Freilei-
tung und aufgrund der Inanspruchnahme bereits versiegelter und Uiberbauter Bereiche aus-
geglichen werden.

Tierwelt

Durch erforderliche Baumfallungen und Gehoélzrodungen entfallen potentielle Brutmdglich-
keiten fur Vogel. Neupflanzungen von Baumen und Geholzen kdnnen diese Eingriffe nur mit
einem zeitlichen Verzug kompensieren. Die Neuanlage von Grinflachen kommt auch meist
nur haufigen Arten mit geringen Lebensraumansprichen (Ubiquisten) zugute. Durch die Er-
haltung groRRer Teile des Baumbestands kdnnen Beeintrachtigungen fur einige Artengruppen
minimiert werden. Aufgrund der im Geltungsbereich schon sehr ahnlichen Lebensraumsitu-
ation und auch Artausstattung mit dem Siedlungsbereich erfolgen gerade fuir Brutvogel keine
relevanten Verdnderungen (vgl. OFA 2016). Ein mdglicher Wegfall von Hohlenbaumen fur
Vogelbruten und Lebensraum fir Flederm&use kann als kurzfristige MaRnahme durch kinst-
liche Nisthdhlen kompensiert werden. Durch den Abriss der bestehenden Bebauung wird ein
Sommerquartier einer einzelnen Zwergfledermaus beseitigt. Hier kdnnen Quartierldsungen



am Geschosswohnungsbau oder auch Fledermauskasten eine Verknappung des Quartier-
angebots kompensieren.

Fur die Heuschreckenfauna und die Hautfligler verbleiben aufgrund der Erhaltung, Neu-
schaffung und Ergénzung der Sandmagerrasen unter der Freileitung ausreichend grof3e und
geeignete Habitate. Bedingt kénnen zukiinftig auch extensiv begriinte Dachflachen ein Er-
satzhabitat darstellen.

Diffiziler ist die Bewertung im Hinblick auf die Zauneidechse. Unter der Freileitung kdnnen
voraussichtlich Gber 7.000 m2 Grinflache erhalten und entwickelt werden. Hierbei handelt es
sich auch um jene Bereiche, in denen sich derzeit iberwiegend die Sommerlebensrdume der
Zauneidechse befinden. Es gehen durch die Planung aber die zahlreichen Versteckmaoglich-
keiten verloren, die die Eidechse derzeit im Bereich der ehemaligen Transformatoren-Stand-
orte besitzt und die mit einiger Sicherheit auch Winterverstecke darstellen. Diesen funktiona-
len Verlust gilt es auszugleichen. Ein weiterer Punkt ist die Neuschaffung von Barrieren durch
die Riegelbebauung entlang der Gebersdorfer Stral3e, wobei die breite Gebersdorfer Stral3e
schon jetzt eine gewisse Barriere darstellt. Es ist nicht bekannt, inwieweit der kleine Zau-
neidechsenbestand auf dem Areal des Umspannwerkes aktuell noch mit anderen Populatio-
nen im Umfeld (Bibertbahn-Trasse oder NSG ,Hainberg“) vernetzt ist. Diese Verbindungen
kénnen zukinftig unterbunden oder erschwert sein. Gemindert werden kdnnten diese Ein-
flusse durch die Auflichtung der Baumbesténde, wodurch weitere Lebensraume fiir die Zau-
neidechse erschlossen und als Wanderwege nutzbar werden.

Durch die Umwandlung des Planungsbereiches von einem (zuletzt nicht mehr genutzten)
Umspannwerk zu einem Wohngebiet werden zukiinftig aber Stérungen durch die Bewohner
zunehmen. Aufgrund der diesbezlglich meist tolerablen Arten wird dies aber nicht kritisch
gesehen, zumal schon Randeinfliisse vorhanden sind. In Bezug auf das Schutzgut Tiere
muss dennoch, auch bei Bertcksichtigung von Vermeidungsmal3nahmen und der Umset-
zung von CEF-Maflinahmen, zunachst von erheblichen Beeintrachtigungen ausgegangen
werden.

Bei Realisierung der folgenden konfliktvermeidenden Maflinahmen (V) und Maf3nahmen zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF) werden flr die Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten die Verbotstatbestande des
8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG mit Ausnahme der Zauneidechse nicht erfillt. Die nach-
folgend zusammenfassend aufgelisteten MalRnhahmen werden in der saP (GROSSER-SEE-
GER & PARTNER, 27.01.2020) vertieft dargestellt, auf das Gutachten wird verwiesen.

Vogelarten:

e V1 Durchfiihrung der Rodungsarbeiten von Geholzbestanden aul3erhalb der Brutzeit
von Vogeln (also nicht vom 01. Marz bis zum 30. September)

e V 2 Gebaudeabriss nur im Zeitraum September bis Februar

e V 3 Erhaltung von Teilen des Baumbestandes

¢ V 6 Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden

e V7 Durchfiihrung einer Umweltbaubegleitung

e CEF 2 Ersatz verlorengehender (potenzieller) Baumhohlenquartiere
Fledermausarten:

e V1 Durchfiihrung der Rodungsarbeiten von Geholzbestanden aul3erhalb der Brutzeit
von Vogeln (also nicht vom 01. Marz bis zum 30. September)

e V 2 Geb&udeabriss nur im Zeitraum September bis Februar
e V 3 Erhaltung von Teilen des Baumbestandes

e V7 Durchfihrung einer Umweltbaubegleitung



o CEF 1 Ersatz verlorengehender (potenzieller) Gebaudequartiere

e CEF 2 Ersatz verlorengehender (potenzieller) Baumhothlenquartiere
Reptilienarten (hier: Zauneidechse):

e V4 Erhaltung Teilen der Sandmagerrasen und Wiesenbereiche

¢ V5 Vergramung / Absiedlung von Zauneidechsen

e V7 Durchfiihrung einer Umweltbaubegleitung

e CEF 3 Optimierung verbleibender Flachen fur die Zauneidechse

e CEF 4 Optimierung einer ehemaligen Bahntrasse sudostlich des Geltungsbereichs
fur die Zauneidechse

e Gegebenenfalls erforderliche Mainahmen im Rahmen eines Risikomanagements
(Festlegung nach Bedarf im Zuge eines Monitorings), z.B.:

o Anlage zusatzlicher durch Zauneidechsen nutzbarer Strukturen wie Sandfla-
chen, Reptilienmeiler.

o Erweiterung der CEF-MaRnahmen auf der externen Flache im Sudosten
(Bahnwaldchen) durch Hinzunahme von Waldrandbereichen. Dort Auflichtung
der Bestockung, Entfernung von Unterwuchs und auch Ausbringung von Sand
zur Schaffung von Eiablageplatzen sowie Verbesserung der Nahrungshabi-
tate.

o (Teil-)Zaunung der CEF-Flache, um weitere Stérungen (unbefugte Nutzung
der Flachen, Hundefreilauf etc.) zu unterbinden.

Das Monitoring ist Uber einen Zeitraum von 20 Jahren, beginnend mit der Umsetzung der
Mafnahmen CEF 3 und CEF 4 (Herstellung Eidechsenflachen und Umsiedelung der Eidech-
sen), durchzufuhren. Jahrlich sind im Rahmen von vier Begehungen (drei im Frihling/Frih-
sommer, eine im Spatsommer) die Eidechsenpopulationen auf den Ausgleichsflachen zu er-
fassen.

Die MaRRnahmen CEF 3 und CEF 4 ist dauerhaft funktionsfahig zu erhalten und zu pflegen.
Sie ist daher auch Uber eine Grundbucheintragung dinglich zu sichern.

Die Durchfiihrung der konfliktvermeidenden MaRRnahmen und CEF-Malnahmen ist im stad-
tebaulichen Vertrag bzw. in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zu sichern.

Fur die Zauneidechse (Lacerta agilis) wird dennoch der Verbotstatbestand des § 44 Abs. S. 1
Nr. 1 BNatSchG (To6tungs-/Verletzungsverbot) einschlagig, weswegen hierfir eine Aus-
nahme von den Verboten des 8 44 BNatSchG erforderlich wird.

GemaR § 45 Abs. 7 Satz 1 u. 2 BNatSchG kann von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG eine
Ausnahme zugelassen werden, die hier fur die Zauneidechse (Lacerta agilis) (Art nach
Anh. IV FFH-Richtlinie) auch erforderlich wird.

Durch die durchgefiihrten Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen fur geschéatzt 48 Individuen
der Zauneidechse wurden schon alle sinnvollen Mdglichkeiten ausgeschopft, um Verbotstat-
bestdnde zu umgehen. Obwohl die Vergramung und der punktuelle Abfang der Zauneidech-
sen eine Vermeidungsmafnahme darstellt, kbnnen durch sie gleichzeitig auch Verbotstatbe-
stande ausgelost werden. Es kann es zu ungewollten Verletzungen (z.B. Autotomie des
Schwanzes) und damit einhergehenden Beeintréchtigungen der Individuen kommen, sowie
Totungen im Baufeld verbleibender Tiere.

Beim umsichtigen Fangen und Ergreifen aller SchutzmalRnahmen kdnnte das Tétungsrisiko
als nicht signifikant erhéht angesehen werden und die Beeintrachtigungen wirden sich im
marginalen Bereich bewegen. Das Urteil des BVwerG vom 08.01.2014 (Az. 9 A 4/13) hat



dies als Bagatellgrenze gesehen, fur die theoretisch keine Ausnahmeprifung nach § 45
Abs. 7 BNatSchG erforderlich ware.

Aufgrund der Komplexitat des Lebensraums und der erforderlichen baulichen Schritte kann
eine To6tung nicht mit absoluter Sicherheit ausgeschlossen werden. Insbesondere schon bei
der vorlaufenden Herstellung von ErsatzmalRnahmen durch den Abtrag von Oberboden unter
der Freileitung und die Umsetzung von Sandmagerrasen erfolgen Eingriffe, in von Zau-
neidechsen teils schon genutzten Bereichen.

Ein Verzicht auf die Bebauung stellt keine Alternative dar. Es handelt sich um ein ehemaliges
Areal der Deutschen Bahn, welches seine Funktion als Umspannwerk verloren hat. Die Kon-
version dieser Flache hin zu einem Wohngebiet entspricht daher auch dem Gedanken des
flachensparenden Bauens, weswegen der Bebauungsplan aufgestellt wird. Die Bereitstel-
lung von dringend benétigtem Wohnraum muisste ansonsten an anderer Stelle - woméglich
auch nicht im Sinne einer wiinschenswerten Innenentwicklung, sondern als Auf3enentwick-
lung - vollzogen werden.

Hier wird in der Gesamtbetrachtung fur Natur und Landschaft keine verninftige Alternative
gesehen, zumal die Zauneidechse auf verschiedensten Flachen in Nirnberg vorkommt und
auch dort artenschutzrechtliche Probleme aufwirft. Zumutbare Alternativen sind somit nicht
gegeben.

Im Hinblick auf die Gesamtpopulation der Zauneidechse im Stadtgebiet ist der Ansatz, dass
die lokale Population an Ort und Stelle geschiitzt werden soll, fachlich sinnvoll. Somit werden
nicht weiter Zauneidechsen aus den Siedlungsbereichen verdrangt, sondern als wichtige
Teilpopulation innerhalb des Siedlungsgebietes erhalten.

Es wurde dargelegt, dass anderweitig zumutbare Alternativen (Standort- und technische Al-
ternativen), die zu einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschitzter Tier-
und Pflanzenarten fihren wiirden, nicht vorhanden sind. Der Erhaltungszustand der Popula-
tion der Zauneidechse wird nicht verschlechtert, so dass die Ausnahmetatbestande nach
8 45 Abs. 7 Satz 1 u. 2 BNatSchG erfillt sind.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild &ndert sich durch die Planung von einem gering versiegelten, aber fri-
her sehr technisch Uberpragten Areal, zu vorwiegend durch Wohnen gepragte Nutzungen.
Da die Riegelbebauung an der Gebersdorfer Strale hoéher wird als die bisher lbliche zwei-
geschossige Bauweise erfolgt eine starkere Uberpragung als bisher. Durch die groRtmogli-
che Erhaltung der Eichenreihe an der Gebersdorfer Stral3e und der Baumbesténde im Nor-
den und Suden werden die Auswirkungen aber deutlich minimiert.

Innerhalb des neuen Wohnquatrtiers entstehen zudem begriinte Aufenthalts- und Spielberei-
che, die zu einer guten Durchgriinung fiihren. Auch unter Bertlicksichtigung, dass Neupflan-
zungen von Gehdlzen erst nach 10 -15 Jahren eine adaquate Wirksamkeit aufweisen wer-
den, ist nicht mit einer Verschlechterung der Griinausstattung des Gebiets zu rechnen. Durch
die Entwicklung der flachigen Gehdlzbestande zu lichten Eichenhainen sowie die Entfernung
der umlaufenden Einfriedung des Umspannwerks sind partiell sogar Verbesserungen des
Ortsbildes zu erwarten. Insbesondere im Nordosten an der BibertstralRe wird der Strafl3en-
raum positiv verandert.

Insgesamt ist aufgrund der im Vergleich zur Ausgangssituation annahernd gleichbleibenden
Ein- und Durchgriinung des Gebietes davon auszugehen, dass sich die entstehende Bebau-
ung in das Ortsbild einfiigt. Aufgrund der vorhandenen Uberpragung hat die Planung auf das
Schutzgut Landschaft daher keine erheblichen Auswirkungen.



1.4.4.2.

1.4.5.

1.4.5.1.

Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Ausgleich Sandmagerrasen

Es erfolgt ein Eingriff in die groRere Sandmagerrasenflache (geschitzter Lebensraum nach
§ 30 BNatSchG) im Nordwesten des Plangebiets auf einer Flache von 920 m?, der jedoch im
Osten unter der Freileitung ausgeglichen wird. Die dortigen Sandmagerrasenbestéande kon-
nen weitgehend erhalten werden, unterliegen aber ggf. bauzeitlichen Beeintrachtigungen.
Ferner ist nach Umsetzung des Bebauungsplans durch die dann bestehende Zugéanglichkeit
des kompletten Areals und das Freizeitverhalten der neuen Einwohner von einer Erh6hung
des Nutzungsdruckes auszugehen, der sich negativ auf die Lebensraume auswirken kdnnte.
Verschiedene Beispiele im Stadtgebiet zeigen aber, dass sich Magerrasenvegetation auch
im Umfeld von Wohnquartieren und in Parks behaupten kann.

Die Kompensation des Verlustes an Lebensraumen ist im Sinne der Sicherung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF) fur Vogel-, Fledermaus- und Reptilienarten zu
gewabhrleisten. Auf die im vorangegangenen Kapitel aufgelisteten CEF-Maflinahmen sowie
deren detaillierte Beschreibung in der saP (GROSSER-SEEGER & PARTNER, 27.01.2020)
wird verwiesen.

Umweltbaubegleitung

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans ist auRerdem gerade aufgrund der arten- und bio-
topschutzrechtlichen Thematiken eine naturschutzfachliche Baubegleitung (Umweltbaube-
gleitung) zu beriicksichtigen, um die Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmalf3-
nahmen und eine fachgerechte Herstellung der AusgleichsmafRnahmen fir Eingriffe in Sand-
magerrasen zu gewabhrleisten.

Ersatzaufforstung

Neben dem Eingriff in die nordwestlichen Sandmagerrasenflachen wird in die flachigen Ge-
holzbestande im Nordwesten und Suden des Plangebiets eingegriffen und diese durch Auf-
lichtung zu Eichenhainen umgestaltet. Diese Bestande wurden durch das Amt flir Ernahrung
Landwirtschaft und Forsten Firth (Bereich Forsten) als Wald i.S.d. Bundeswaldgesetzes ein-
gestuft. Die beiden Teilbereiche haben eine Gesamtflache von 4.890 m2 (knapp 0,5 ha). Fur
die Verbreiterung des Gehwegs an der Slidseite der Bibertstrale um 82 m2 wird zudem ein
Eingriff in das siidlich der Bibertstral3e gelegene Bahnwaldchen erforderlich.

Eine Inanspruchnahme (Rodung) oder eine Nutzungsanderung (Wald in private Grinflache
/ nicht Gberbaubare Grundstiicksflache / Verkehrsflache) erfordern eine Genehmigung durch
die Forstbehdrde, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgen kann. Voraussetzung
hierfir ist eine flachengleiche Ersatzaufforstung im Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlan-
gen.

Hierfur erfolgt im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags die verbindliche Zuordnung von Auf-
forstungsflachen im Verdichtungsraum Nurnberg/ Firth/ Erlangen zum Vorhaben.

IMMISSIONSSCHUTZ

Lufthygiene / Klimaschutz

Lufthygiene

Die Planung fuhrt zu einer Erhéhung der Gberbauten und versiegelten Flachen im Geltungs-
bereich. Es wird daher von einer leichten Erhéhung der oberflachennahen Lufttemperaturen
im Gebiet ausgegangen, die sich denen der umgebenden Wohnquartiere anpassen diirfte.
Diese Erh6hung, die auch durch Abstrahlung von den Fassaden bedingt wird, wird aber als
geringfugig eingeschéatzt. Durch die Gebaude, insbesondere den geschlossenen Gebé&ude-
riegel an der Gebersdorfer Strale kommt es aul3erdem zu einer Einschréankung von Luftaus-
tauschprozessen. Der Lufteinstrom von der Rednitzaue wird im Geltungsbereich etwas ge-
bremst.



Trotz dieser Beeinflussung des lokalen Luftaustauschs sind die geplanten baulichen Veran-
derungen aber nicht grof3 genug, um in den angrenzenden Siedlungsbereichen, wo derzeit
noch eine gunstige bioklimatische Situation besteht, eine nennenswerte Verschlechterung
der klimadkologischen Situation hervorzurufen. Die Kaltluftstrome werden durch die Planung
innerhalb des Geltungsbereiches zwar verringert, es bleiben im Nordwesten (Eichenhain)
und Sludosten (Bahnwaldchen) aber Gehdlzbestande erhalten, lber die eine Durchliftung
erm@glicht und die Frischluftproduktion nach wie vor gewahrleistet wird. Die Ubergeordnet
wirkenden Kaltluftstrome von der Rednitzaue werden aul3erdem nicht beeinflusst.

Mdgliche zuséatzliche Emissionen (z.B. aus dem Hausbrand flr die Heizung) sind denkbar,
werden durch zwei das gesamte Quartier versorgende, mit Erdgas betriebene Blockheiz-
kraftwerke (BHKW) sowie Festsetzungen zur Beheizung (Verwendung fortschrittlicher Anla-
gentechnik, Zulassigkeit nur von nicht luftverunreinigenden Brennstoffen) aber weitgehend
minimiert.

Die zu erwartende Steigerung des Verkehrsaufkommens durch An- und Abfahrten von An-
wohnern und durch Kunden- bzw. Lieferverkehr des geplanten Nahversorgers fuhrt zu einer
Erhéhung der Stickoxid- und Feinstaubemissionen im Vergleich zum Ist-Zustand. Allerdings
ist das Gebiet bereits durch den OPNV erschlossen und in das libergeordnete Fahrradwege-
system eingebunden, so dass der motorisierte Individualverkehr nicht signifikant zunehmen
wird. Um den Fahrradverkehr zuséatzlich zu férdern werden im Planungsgebiet z.B. Uber-
dachte Stellplatze in unmittelbarer Nahe zu 6ffentlich zuganglichen Einrichtungen angeboten.
Des Weiteren sind verteilt im gesamten Quartier frei nutzbare Fahrradstellbligel vorgesehen.
Fur die Bewohner der Reihenhéauser stehen ,Vorgartenschranke® zur sicheren Aufbewah-
rung von Fahrradern zur Verfigung. Auch in den Geschosswohnungsbauten sollen erdge-
schossig oder in den Gemeinschaftstiefgaragen gebaudeintegrierte Fahrradstellplatze ge-
schaffen werden. Damit kommt es auch nicht zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der
Lufthygiene.

Klimaschutz

In Bezug auf das Lokalklima werden somit trotz der hdheren Versiegelung und zusatzlicher
Bebauung keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen, da durch die Erhaltung von Ge-
hdlzbereichen ein Luftaustausch nach Norden weiterhin maglich bleibt. Angesichts der vor-
herrschenden Grundbelastung mit Luftschadstoffen ist die mit der Anderung der planerischen
Nutzung einhergehende Veranderung der Luftqualitat im Bereich des Geltungsbereichs als
voraussichtlich nicht erheblich einzustufen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und
Klima werden aufgrund mdoglicher Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen daher als
nicht erheblich angesehen.

Anlagen zum Einsatz erneuerbarer Energien (z.B. Photovoltaik) sind gemaR Satzung zulés-
sig. lhre Verwendung sollte im Zuge der nachgeordneten Genehmigungsverfahren gepruft
werden. Aus den vielfaltigen Gestaltungsmdglichkeiten ist es sehr gut vorstellbar, dass sich
ein geeignetes Konzept findet (beispielsweise Contracting-Varianten in Zusammenarbeit mit
dem Energieversorger).

Die Geb&ude werden im Hinblick auf den Klimaschutz (kompakte Bauweisen, gutes Oberfla-
chen-Volumenverhéltnis, Begriinung von Flachdachern) optimiert. Durch eine ausreichende
Machtigkeit der Uberdeckung von unterbauten Bereichen (Tiefgaragen) wird eine sinnvolle
Begrinung (auch mit Gehdlzen) der Freiraume zwischen den Geb&uden ermdéglicht, was
ebenfalls der Erhohung der Frischluftproduktion und als klimatischer Ausgleich dient.

Grundsatzlich gilt es, insbesondere die Ziele zur Gestaltung der Freiflachen in der weiteren
Planung verbindlich zu verankern. Neben den Festsetzungen des Bebauungsplans werden
hierzu Mdglichkeiten der verbindlichen Regelung Uber den stadtebaulichen Vertrag zum Be-
bauungsplan mit Gestaltungshandbuch fir das Plangebiet genutzt.



1.4.5.2.
[.4.5.2.a.

1.4.5.2.b.

(Larm-)Immissionsschutz
Elektromagnetische Wellen

Im Plankonzept ist der Bereich unterhalb der Freileitung von Bebauung ausgenommen. Hier
sollen lediglich Stellplatze und Flachen mit naturschutz- bzw. artenschutzfachlichen Funktio-
nen angeordnet werden. Auch die 6ffentlich zuganglichen Griunflachen und die Spielplatze
liegen abseits der Freileitung. Im Vergleich zur Bestandsbebauung an der Freileitung im
Nordwesten halt die Planung grof3ere Abstande ein, die dem Baubeschrénkungsbereich der
Freileitung entsprechen.

Auswirkungen durch elektromagnetische Wellen der elektrischen Freileitung in der norddst-
lichen Halfte des Plangebiets sind nach gutachterlicher Prifung (EM-Institut GmbH mit IMST
GmbH, 04.12.2019) nicht zu erwarten, die Bebauung wurde dennoch von der Trasse abge-
ruckt.

Larmimmissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (ACCON Kéln GmbH, 27.05.2021) wur-
den die Verkehrslarmimmissionen durch den Straf3en- und Schienenverkehr, die akustischen
Auswirkungen bestimmter Anlagenteile und Betriebsvorgéange des geplanten Gewerbes, die
Gerauschimmissionen durch die geplanten Technikzentralen sowie Gerauscheinwirkungen
durch die geplanten Kindertageseinrichtungen und Kinderspielplatze untersucht und die re-
sultierenden Anforderungen an den Larmschutz gemaf DIN 4109 (Stand Januar 2018) sowie
die Anforderungen an die Auf3enbauteile bzw. die Bauausfihrung ermittelt.

Verkehrslarm

Die folgenden Larmkarten zeigen fir die gesamte Verkehrslarmsituation (Schiene und
Stral3e) die geschossbezogen unginstigste Larmsituation tags/nachts (3. OG) sowie die
Larmsituation fur AuRenwohnbereiche tags/nachts. Hierbei wurde innerhalb des Bebauungs-
plangebiets von einer freien Schallausbreitung ausgegangen. Dies bedeutet, dass die dar-
gestellten Pegel jeweils fur die ersten Fassaden gelten, Eigenabschirmungen der zukiinftigen
Bebauung werden nicht erfasst. Diese Vorgehensweise erlaubt eine pessimale Einschatzung
der zu erwartenden Geraduschsituation sowie auch die Herleitung der Anforderungen an den
weiteren baulichen Schallschutz.

Auch fur die AuRenwohnbereiche (z.B. Garten, Balkone) sind tagsuber Anforderungen, wenn
auch nicht in dem Malf3e wie fir Innenrdume, zu stellen. Unter Bezugnahme auf die Entschei-
dung des Bundesverwaltungsgerichts zum Flughafen Berlin-Schénefeld (Urteil v.
16.03.2006, a. a. O., BVerwGE 125, 212 ff., Rn. 362, 368) hat das OVG NRW in seinem
Urteil vom 16.03.2008 -7 D 34/07.NE- zum zulassigen Dauerschallpegel fur Au3enwohnbe-
reichsflachen ausgefiihrt, dass Dauerschallpegel bis zu 62 dB(A) hinnehmbar seien, da die-
ser Wert die Schwelle markiere, bis zu der unzumutbare Stérungen der Kommunikation und
der Erholung nicht zu erwarten seien.

Anhand der Larmkarten ist zu erkennen, dass die hoéchsten Gerauschimmissionen im Plan-
gebiet sowohl tags als auch nachts zur Gebersdorfer Stral3e orientiert auftreten. Pragende
Gerauschauswirkungen auf den im Plangebiet vorliegenden Beurteilungspegel durch den
Verkehr auf weiter entfernt liegenden StraRen und Schienenstrecken liegen nicht vor.

An der Bebauung, die unmittelbar an der Gebersdorfer Stral3e liegt, sind tags in den oberen
Geschossen Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) und nachts von bis zu 58 dB(A) zu er-
warten. Im Plangebiet in Richtung Norden orientiert werden die Pegel geringer, so dass im
Bereich der Reihenhduser entlang der geplanten Ringstral’e Beurteilungspegel bis zu
52 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts vorliegen. Diese Pegel verstehen sich jedoch nur ohne
Bertcksichtigung der geplanten Bebauung. Mit der Bebauung sind Eigenabschirmungen und
Reflektionen der Gebaude zur bertcksichtigen.



Die Beurteilungspegel, die an den Fassaden der Bebauung unter Berticksichtigung von Ei-
genabschirmung und Reflektionen der Nachbargebaude zu erwarten sind, wurden im schall-
technischen Gutachten in Gebaudelarmkarten erfasst. Die Gebaudelarmkarten zeigen, dass
die hochsten Beurteilungspegel an der Bebauung unmittelbar an der Gebersdorfer Stral3e
mit Beurteilungspegeln von 64 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts im obersten Geschoss zu
erwarten sind. Weiterhin ist zu erkennen, dass sich die Beurteilungspegel auch in den unte-
ren Geschossen der mehrgeschossigen Wohnbebauung nicht wesentlich &ndern. Aufgrund
der abschirmenden Wirkung der mehrgeschossigen Wohnhéauser sind die Pegel an den Fas-
saden der Reihenhauser wesentlich geringer als die Beurteilungspegel, die den Larmkarten
fur eine freie Schallausbreitung zu entnehmen sind. Hier sind in den oberen Geschossen
maximale Pegel von bis zu 56 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts zu erwarten.

An den Fassaden der seniorengerechten Wohnungen sind maximale Pegel von 64 dB(A)
tags und 55 dB(A) nachts zu erwarten. An den Fassaden der KiTa liegen Beurteilungspegel
von maximal 56 dB(A) tags vor. Es wird davon ausgegangen, dass die KiTa ausschlie3lich
tags genutzt wird.



Pegelklassen

[l iiber 35 dB bis 40 dB
© | iber 40 dB bis 45 dB

| tiber 45 dB bis 50 dB

| tiber 50 dB bis 55 dB

| iber 55 dB bis 60 dB
[ iiber 60 dB bis 65 dB
I iiber 65 dB bis 70 dB
I iiber 70 dB bis 75 dB
I iiber 75 dB bis 80 dB
I iber 80 dB bis 85 dB

Schalltechnische Untersuchung
zum geplanten Neubauvorhaben
an der Gebersdorfer Str. in Niirnberg

Verkehrsgerauschsituation (Strae und Schiene)
Schallausbreitung (Freifeld) Héhe 10.9 m 0. Gel.
Beurteilungszeitraum tags 6.00 bis 22.00 Uhr

1:1750 Deutsche Reihenhaus AG
—_— ENVIRONMENTAL CONSULTANTS
N Hertelsbrunnenring 22 ACCON K&In GmbH
A Rolshover Str. 45
51105 Kéin
67657 Kaiserslautern Tel.: 0221 801917 - 0

o Abbildung 4.1: Gesamtverkehrslarm Darstellung in Form einer Larmkarte fiir eine freie Schallausbreitung in einer Héhe von 10,9 m (3.0G)

tags (ACCON KéIn GmbH)
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[ iber 35 dB bis 40 dB Schalltechnische Untersuchung
[ {iber 40 dB bis 45 dB zum geplanten Neubauvorhaben
uber 45 dB bis 50 dB an der Gebersdorfer Str. in Niirnberg

I tiber 50 dB bis 55 dB

| iiber 55 dB bis 60 dB Verkehrsgerauschsituation (Strae und Schiene)
iiber is

Schallausbreitung (Freifeld) Hohe 10.9 m . Gel.

[ tiber 60 dB bis 65 dB Beurteilungszeitraum nachts 22.00 bis 6.00 Uhr
I iiber 65 dB bis 70 dB )
I Gber 70 dB bis 75 dB trw  vescheranennasac | @O
I iiber 75 dB bis 80 dB N Hertelsbrunnenring 22 ACCON Kéln GmbH

A3 Rolshover Str. 45
I iiber 80 dB bis 85 dB A 67657 Kaisersiautern Tel: 0221 801917 -0
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10 Abbildung 4.2: Gesamtverkehrslarm Darstellung in Form einer Larmkarte fiir eine freie Schallausbreitung in einer Héhe von 10,9 m (3.0G)
nachts (ACCON Koln GmbH)
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1 Abbildung 4.3: Larmkarte fiir die Beurteilung der Gerauschsituation der AuRenbereiche in einer Héhe von 2 m 0. Gel. im Beurteilungszeit-

raum tags (ACCON Koln GmbH)



Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 heif3t es:

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten ab-
gewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch
andere geeignete Malinahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestal-
tung, bauliche Schallschutzmalinahmen — insbesondere fir Schlafraume) vorgesehen und
planungsrechtlich abgesichert werden. (...)

Uberschreitungen der Orientierungswerte (...) und entsprechende MaRnahmen zum Errei-
chen ausreichenden Schallschutzes (...) sollen im Erlauterungsbericht zum Flachennut-
zungsplan oder in der Begrindung zum Bebauungsplan beschrieben und gegebenenfalls in
den Planen gekennzeichnet werden.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans teilweise sowohl tags als auch nachts Uber-
schreitungen der Orientierungswerte zu erwarten sind, muss bei einem Neubau oder Umbau
je nach Belastung fir ausreichenden Schallschutz gesorgt werden.

Zwar sind bei einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte grundsatzlich primar aktive
Schallschutzmalinahmen zu fordern, eine Errichtung von Schallschutzwanden scheidet un-
ter den gegebenen drtlichen Randbedingungen jedoch als Losung zur Bekampfung der
Grenzwertliberschreitungen in den schutzbedurftigen AuRenwohnbereichen und unmittelbar
vor den Geb&audefassaden aus stadtebaulichen Griinden aus. Derartige aktive Schallschutz-
mafinahmen missten eine unverhaltnismalige Hohenentwicklung aufweisen, um auch Im-
missionsorte in den Obergeschossen zu schiitzen. Um eine effektive bzw. spirbare Pegel-
minderung zu erzielen und den Flankeneintrag zu unterbinden, mussten die Wande zudem
Uber die Fassadenlange der hinterliegenden Gebaude hinaus errichtet werden. Fur aktive
Schallschutzmalinahmen miusste massiv in den Gehdlzbestand entlang der Gebersdorfer
Stral3e eingegriffen werden.

Entsprechend erforderliche MaRnahmen zum Schallschutz kénnen jedoch durch passiven
Schallschutz (MaBRnahmen an der Gebaudefassade) oder lber eine geeignete Grundrissge-
staltung (Anordnung von Raumen) realisiert werden. Die erforderlichen Schallschutzmalf3-
nahmen hangen u. a. von der Nutzung (Buro, Wohnen etc.) der Rdume ab. Die genauen
Anforderungen sind im Zuge der Objektplanung von einem Sachverstandigen zu Uberprifen.
Die genaue Festlegung der Anforderungen an die einzelnen Bauteile setzt die Kenntnis der
Bauausfuhrung voraus, da Raummalf3e und Fensteranteile mit in die Berechnung eingehen
(vgl. Gleichung 32 und 33 der DIN 4109-2 in Verbindung mit Gleichung 6 der DIN 4109-1).
Im vorliegenden Fall bestimmt der maf3gebliche AuRenlarmpegel zum Schutz des Nacht-
schlafs die Maximalanforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile.

Im Bereich der geplanten Kindertagesstatte werden die Orientierungswerte des Beiblatt 1 zur
DIN 18005 um maximal 1 dB(A) iiberschritten. Aufgrund der geringen Uberschreitungen der
Orientierungswerte sind an die Bauteile der KiTa nur geringe Anforderungen an die Schall-
dammung zu stellen. Aufgrund der Bestimmungen zum Warmeschutz sind ohnehin doppel-
schalige Fenster einzubauen, die bereits die Anforderungen, die an die Fassadenbauteile zu
stellen sind, erfiillen. Zu bericksichtigen ist auch, dass in den Gruppenraumen durch die
Kinder selbst mitunter recht hohe Innenpegel auftreten kénnen, so dass von auf3en eindrin-
gende Verkehrsgerdusche teilweise untergeordnet sind.

Im Baugenehmigungsverfahren sollte noch geprift werden, welche Raume tagsiuber unter
Umsténden einen erhdhten Schutzbedarf bendtigen (z.B. Ruheraume fur den Mittagsschlaf
von Kindern). Hier kann der Einbau von fensterdffnungsunabhangigen Liftungssystemen
sinnvoll sein. Dies sollte entsprechend berlcksichtigt werden.



Nachfolgend (Abbildung 5.1 und 5.2) werden die fir das Plangebiet mafl3geblichen Auf3en-
larmpegel in Form einer Isophonenkarte fur das hdchstbelastete Geschoss (Geschosshéhe
10,9 m) dargestellt. Bei der Festlegung der AuRenlarmpegel sollte die héhere Anforderung,
die sich aus den beiden Berechnungen (tags / nachts) ergibt, umgesetzt werden.

Die Gesetzgebung erfordert zur Energieeinsparung bereits unabhéngig von der akustischen
Situation den Einbau doppelschaliger Fenster. Die Anforderungen nach DIN 4109 fir mali3-
gebliche AuRRenlarmpegel bis 60 dB(A) (auch eingeschrankt fir den Bereich zwischen 61
dB(A) und 65 dB(A)) werden in der Regel, sachgerechte Bauausfuhrung vorausgesetzt, be-
reits durch die erforderlichen doppelschaligen Fenster erflllt. Dies gilt jedoch nur fur den
geschlossenen Zustand der Fenster. Ist ein Fenster zur Luftung in Kippstellung geotffnet, so
verliert es die Dammwirkung. Gekippte Fenster bewirken nur eine Pegelminderung von ca.
10 dB(A). In der VDI-Richtlinie 2719 werden Anhaltswerte fur Innenpegel von Schlafraumen
in allgemeinen Wohngebieten (WA) von maximal 30 dB genannt. Fur alle Gbrigen Gebiete
werden maximale Innenpegel von 35 dB genannt. Im Beurteilungszeitraum tags sind fur die
Innenpegel um jeweils 5 dB hoéhere Anhaltswerte aufgefiihrt. Werden fur die Nutzungen in
den jeweiligen Zeitraumen durch das Offnen der Fenster die in der VDI-Richtlinie 2719 ge-
nannten Anhaltswerte fur Innenschallpegel Gberschritten, so wird empfohlen, diese Raume
mit schallgeddmmten Liftungssystemen auszustatten, um eine Beliiftung der Rdume auch
bei geschlossenen Fenstern sicherstellen zu kénnen. Tags ist die Bellftung der Raume durch
StoR3liften moglich. Liegen nachts die Beurteilungspegel oberhalb von 40 - 45 dB(A) aul3en
vor der Fassade vor, sind schallgedammte Luftungen zwingend erforderlich.

Hieraus begriinden sich folgende Festsetzungen zum Schutz gegen schadliche Umweltein-
wirkungen:

An allen Fassaden im Plangebiet sind tags und nachts Anforderungen an die Luftschalldam-
mung der Auf3enbauteile nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und
Nachweise® (Stand Januar 2018) einzuhalten. Die konkreten Anforderungen ergeben sich
aus den in Beiplan 2 in Form einer Isophonenkarte fiir das hdchstbelastete Geschoss (Ge-
schosshdhe 10,9 m) ausgewiesenen mafgeblichen Aulenlarmpegeln. Sofern eine aus-
schlieBBliche Tagnutzung gesichert ist, sind an den Fassaden der betroffenen Nutzungsein-
heiten nur Anforderungen an die Luftschalldammung der AuRenbauteile gemaf den in Bei-
plan 1 gekennzeichneten mafigeblichen Auzenlarmpegeln umzusetzen.

Werden flr die Nutzungen im Plangebiet in den jeweiligen Zeitrdumen (tags/nachts) durch
das Offnen der Fenster die in der VDI-Richtlinie 2719 genannten Anhaltswerte fir Innen-
schallpegel Uberschritten, so sind die betroffenen Raume mit schallgedammten Liftungssys-
temen auszustatten, um eine Bellftung der RAume auch bei geschlossenen Fenstern sicher-
stellen zu kénnen.
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12 Abbildung 5.1: MaRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 fir R&ume, die nur tags genutzt werden (ACCON Kéln GmbH)
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13 Abbildung 5.2: MaRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 fir Schlafraume (ACCON Kéln GmbH)



Gewerbeldrm

Von auRen wirken keine Emissionen auf das Gebiet ein. Alle relevanten Emissionen flr das
Gebiet entstehen im Gebiet.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen wurden die akustischen Auswirkungen
bestimmter Anlagenteile oder Betriebsvorgénge im geplanten Mischgebiet (MI) beurteilt. Fol-
gende Schallguellen wurden hierbei berticksichtigt: Pkw-Bewegungen (inkl. Zufahrt Tiefga-
rage), Lieferbewegungen, Einkaufswagennutzung, Nutzung von AuRenaufenthaltsflachen
(Backerei-Café) und aufRenliegende haustechnische Anlagen.

Da noch keine detaillierte Planung zu den auf3enliegenden haustechnischen Anlagen (Ruck-
kahler, Luftungsanlagen) vorliegt, wurden diese zun&chst auf dem Dach der Tiefgaragenzu-
fahrt norddstlich des Wohngebaudes als Flachenquelle beriicksichtigt. Die Anlagen dtirfen
einen resultierenden Schallleistungspegel von Lwa = 75 dB(A) nicht Uberschreiten, um auch
in der Nachtzeit nicht zu unzuléssigen Gerauschimmissionen zu fuhren.
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Im vorliegenden Fall ist geplant, oberhalb des Nahversorgers seniorengerechte Wohnungen
zu errichten. Da haustechnische Anlagen, die im Gebaude untergebracht sind, ebenfalls Ge-
radusche innerhalb des Gebaudes erzeugen kénnen sind hier geeignete Manahmen im Rah-
men der Planung zu beachten, um die Ausbreitung dieser Gerausche (Korperschall) zu ver-
meiden.

14 Abbildung 6: Lage der Einkaufswageneinstellbox und der haustechnischen Anlagen (ACCON Kdln GmbH)



Grundsatzlich sind nach der TA Larm bei Prifung der Schallimmissionen auch Einzelereig-
nisse zu beurteilen. Einzelne kurzzeitige Schallereignisse dirfen den Tagesrichtwert um
nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Fur das Ml sind die héchsten Einzelereignispegel bei Lkw-Fahrten auf dem Betriebsgeléande
entlang der Lkw-Fahrstrecke zu erwarten. Im schalltechnischen Gutachten sind die durch
Ausbreitungsberechnungen ermittelten Spitzenpegel an den durch die Spitzenpegel héchst-
belasteten Immissionspunkten fur das SchlieRen der Pkw-Heckklappe und das Entliftungs-
gerausch der Lkw-Bremse dargestellt. An den maf3geblichen Immissionsorten ergeben sich
Spitzenpegel (in Uberschreitung der maximal zulassigen Spitzenpegel gemaR TA Larm) von
85 bzw. 90 dB(A).

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen wurde festgestellt, dass durch die Nut-
zung des Nahversorgers die Richtwerte gemafl TA Larm eingehalten werden. Um die Ein-
haltung des Schutzanspruchs in der Nachbarschaft durch den zukinftigen Betrieb des Nah-
versorgers sicher zu stellen, miissen jedoch schalltechnische Anforderungen an die Bauteile
des Lieferbereichs und der au3enliegenden Einkaufswageneinstellbox sowie an die Auf3en-
schallquellen der geplanten Anlagen gestellt werden.

Technikzentralen / Tiefgaragenein-und -ausfahrt Geschosswohnungsbau

Im Nordwesten des Plangebiets sollen zwei Technikzentralen errichtet werden (siehe Abbil-
dung 7). Innerhalb der Technikzentralen befinden sich die Anlagen, tber welche die Gebaude
mit Energie versorgt werden. Je eine Technikzentrale dient der Versorgung des Ml bzw. des
WA mit Energie.

Die Tiefgaragenein- und -ausfahrt des Geschosswohnungsbaus befindet sich im Sudosten
des Plangebiets (siehe Abbildung 7). Die Ein- und Ausfahrt ist mit einer Steigung von ca. 3%
bis maximal ca. 9% und einer Breite von ca. 3,5 m geplant. Das Ein- und Ausfahrtstor liegt
ca. 3 m unterhalb des Geléandeniveaus des Erdgeschosses.

Die Technikzentrale zur Versorgung der Reihenhauser sowie der Geschosswohnungsbauten
des WA grenzt unmittelbar an eine Reihenhausgruppe an. Die Planung des Investors sieht
vor, in der Technikzentrale ein Blockheizkraftwerk (BHKW) und einen Gasbrennwertkessel
herzustellen. Das BHKW soll innerhalb der Technikzentrale schallgedammt gekapselt wer-
den. Abgasseitig sind Schalldampfer vorgesehen. Es sollen zwei Abgaskamine Uber das
Dach des benachbarten Reihenhauses gefiihrt werden. Die Bellftung der Technikzentrale
soll iber eine naturliche Querbeliftung erfolgen. Die Luftungséffnungen werden mit Wetter-
schutzgittern verkleidet. Es sind zwei Tiren auf der Nordseite der Technikzentrale vorgese-
hen.

In der Technikzentrale zur Versorgung des Ml sollen ein BHKW und ein Gasspitzenlastkessel
errichtet werden. Die beiden erforderlichen Abgaskamine werden Uber Dach gefihrt. Die Be-
luftung der Technikzentrale erfolgt Gber Liftungsoffnungen, die mit Wetterschutzgittern ver-
kleidet werden und sich in der Fassade befinden.

Eine Angabe zur genauen Lage der Wetterschutzgitter, Tiren und Kamine liegt im derzeiti-
gen Planungstand nicht vor. Zur Berechnung der Gerduschimmissionen sowie der schall-
technischen Anforderungen an die Bauteile und Auf3enquellen wird die Lage der Wetter-
schutzgitter, Ttren und Kamine in der schalltechnischen Stellungnahme vorlaufig angenom-
men (siehe Abbildung 8).
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In der schalltechnischen Untersuchung wurden iterativ die maximal zuldssigen Emissionspa-
rameter der einzelnen Quellen bestimmt, die zur Einhaltung der einschlagigen Richtwerte an
der nachstgelegenen Wohnbebauung umgesetzt werden missen. Die maximal zulassigen
Emissionsparameter stellen die schalltechnischen Anforderungen an die Anlage dar. Zur Er-
mittlung der akustischen Anforderungen an die Bauausfiihrung der Fassaden, Dacher und
Tlren wurde ein mittlerer Innenpegel von LI = 68 dB(A) berlicksichtigt.

Im Rahmen der schalltechnischen Immissionsprognose zu den Gerauschimmissionen der
geplanten Technikzentralen wurde aufgezeigt, dass unter Berlcksichtigung der ermittelten
schalltechnischen Anforderungen an die Bauteile, AuRenquellen sowie die Innenpegel die
Richtwerte gemafd TA Larm an der benachbarten Bebauung nicht iberschritten werden. Zur
Realisierung der ermittelten Schallleistungspegel sind Schalldampfer einzubauen.

BHKW-Module, inshesondere die Motoren, emittieren tieffrequente Gerédusche im Bereich
von 10 Hz bis 90 Hz. Die tieffrequenten Einzeltdne werden auch innerhalb der an das BHKW-
Modul angeschlossenen Leitungen (Abgasleitungen, Zu- und Abluftkandle) nach aul3en
Ubertragen. Um eine Belastigung durch tieffrequente Gerdusche am Einwirkungsort zu be-
grenzen, sind Schallddmpfer daher so auszulegen, dass auch eine Wirkung im tieffrequenten
Bereich erzielt wird. Zusatzlich sind die Kamine gegeniber angrenzenden Wohngebauden
zu entkoppeln, um eine Ubertragung von Gerauschen tiber den baulichen Verbund auszu-
schliel3en.

15 Abbildung 7: Lage der Technikzentralen und der Tiefgaragenein- / ausfahrt Geschosswohnungsbau (ACCON Kéln GmbH)
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Im schalltechnischen Gutachten werden fir die in Abbildung 8 dargestellte Lage der Bau-
teil- und AuRenquellen der Technikzentralen die im tieffrequenten Bereich maximal zul&ssi-
gen Schallleistungspegel benannt, welche einzuhalten sind, um stérende tieffrequente Ge-
rauschimmissionen an der benachbarten Bebauung zu vermeiden. Die maximal zuldssigen
Schallleistungspegel wurden fiir den am kirzesten von der jeweiligen Quelle entfernten Im-
missionspunkt bestimmt.

Die maximal zulassigen Schallpegel und die erforderlichen Schallddmmungen fir Bauteile
und AufRenschallquellen sowie die maximalen Schalleistungspegel (Terz-Pegel) zur Ver-
meidung tieffrequenter Gerauschimmissionen der Blockheizkraftwerke (Technikzentralen)
sind, bezogen auf ihre Lage zu den mal3geblichen Immissionsorten, im Rahmen der Ob-
jektplanung geman den Vorgaben der TA Larm sowie der DIN 45680 von einem Sachver-
standigen zu prifen.

Um zu prufen, ob durch die Nutzung der Tiefgarage im Bereich der Geschosswohnungs-
bauten unzulédssige Gerauschimmissionen an der bestehenden Bebauung und der geplan-
ten Bebauung zu erwarten sind, wurden die durch den Anwohnerverkehr entstehenden Ge-
rduschimmissionen berechnet und beurteilt.

Im Ergebnis konnte nachgewiesen werden, dass durch die Pkw-Bewegungen (Ein- und
Ausfahrten) in die Tiefgarage die herangezogenen Richtwerte der TA La&rm tags und nachts
an der geplanten und bestehenden Bebauung eingehalten werden.

16 Abbildung 8: Lage der Bauteil- und AuRenquellen der Technikzentralen (ACCON Koéln GmbH)



Planungsauswirkungen durch den Bau der Kindertagesstatte

Gemal § 22 Abs. 1a des BImSchG sind Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrich-
tungen, Kinderspielpléatzen und ahnlichen Einrichtungen, wie beispielsweise Ballspielplatzen,
durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei
der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht
herangezogen werden.

Das Privileg der durch Kinder verursachten Gerauscheinwirkungen erfasst nur den direkt von
den Kindern ausgehenden Gerausche. Larm durch den Zu- und Abfahrtsverkehr ist hingegen
nicht privilegiert, so dass hierzu eine Beurteilung im Sinne des § 22 Abs. 1 des BImSchG
(Pflichten der Betreiber nicht genehmigungsbedurftiger Anlagen) durchzufiihren ist.

Die Berechnungen des schalltechnischen Gutachtens zeigen, dass die Richtwerte fir ein
allgemeines Wohngebiet nach TA Larm mit den pessimal gewahlten Anséatzen deutlich un-
terschritten werden.

Planungsauswirkungen durch den Mehrverkehr

Zur Untersuchung der Gerauschimmissionen, die durch den zusatzlichen Verkehr an der be-
stehenden Bebauung zu erwarten sind werden die Verkehrsdaten gemalf der Verkehrsun-
tersuchung zum Bebauungsplan fur den Analysefall und den Prognosefall berticksichtigt.

Die grof3te Differenz ergibt sich mit 2,8 dB(A) tags und 4,4 dB(A) nachts an der Bibertstral3e
zwischen der Kreuzung Gebersdorfer Stralle und der Einfahrt zur Tiefgarage des neuen
Plangebiets. Der Teil der BibertstralRe, der zwischen der Tiefgarageneinfahrt und der Zufahrt
ins Plangebiet liegt erhéhen sich die Emissionspegel tags um 1,9 dB(A) und nachts um
3,5 dB(A). Der Emissionspegel der Gebersdorfer Stral3e wird tags um maximal um 0,7 dB(A)
und nachts um maximal 2,9 dB(A) erhoht.

Die Zumutbarkeitsschwellen bzw. gesundheitlich bedenklichen Schwellenwerte tags von
70 dB(A) und nachts von 60 dB(A) an Wohnhausern werden in keinem Fall erreicht. Insofern
fuhren die zuséatzlich zu erwartenden Mehrverkehre durch das Plangebiet nicht zu Konflikten
an der Bestandsbebauung.

Dies ist auch auf das Verkehrsfihrungskonzept zurtickzufiihren, welches dem stadtebauli-
chen Rahmenplan und dem Bebauungsplan zugrunde liegt. Durchgangsverkehr von der Ge-
bersdorfer StraRe auf die BibertstraBe Uber die geplante RingstralRe ist nicht moglich. Eine
durchgehende Befahrbarkeit der neuen Erschliel3ungsstral3e ist nur fir Rettungs- und Muill-
fahrzeuge moglich.

Als verkehrsberuhigende MaRRnahme ist zusatzlich eine zulassige Hochstgeschwindigkeit
von 30 km/h fiir die RingstralRe vorgesehen. Fir den Anlieferverkehr des Nahversorgers und
des Backerei-/Metzgereifachgeschifts mit Café bestehen Riicksto3- und Wendemdoglichkei-
ten im Bereich der oberirdischen Stellplatze nérdlich des Nahversorgers.

Die Gemeinschaftstiefgaragen werden von der Bibertstral3e (Geschosswohnungsbau) sowie
vom nordlichen Teilstiick der Ringstral3e (Wohnungen MI) angedient. Die oberirdischen Stell-
platze fiur die Reihenhausbebauung sowie zum Teil auch fir die Wohnungen des Ml ordnen
sich entlang der RingstrafRe an. Somit wird der durch die Neubebauung erzeugte Verkehr
gleichmalig verteilt und bildet keine Schwerpunkte aus. Die Tiefgarageneinfahrten sind so
platziert, dass der Verkehr so wenig wie moglich in das neue Wohngebiet hineingezogen
wird. Mit der vorgeschlagenen Anordnung entstehen die geringsten Auswirkungen auf die
angrenzende Bebauung.



1.5.1.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet (WA) sowie ein Mischgebiet (MI) fest.
Somit liegt der Nutzungsschwerpunkt bei Wohnnutzung.

Im allgemeinen Wohngebiet mit den Teilbaugebieten (Gebiete) WA 1 bis WA 3 sind Wohn-
gebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe zulassig. Sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe sind ausnahmsweise zuléassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind nicht, auch nicht ausnahmsweise,
zulassig.

Die Zulassigkeit von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke ermdglicht die Herstellung der geplanten Kindertagesstatte fur das Wohnquartier im
Teilbaugebiet WA 3. Festgesetzt werden die Flachen des WA3 unmittelbar angrenzend an
die offentlichen und privaten Grinflachen im zentralen Grinzug, um den bestmdglichen Zu-
gang und kurze Wege zu den offentlichen Spielanlagen zu gewahrleisten. Die 6ffentlichen
Griunflachen stellen eine sinnvolle Erganzung zu den Grinanlagen der geplanten Kinderta-
gesstatte mit vier Gruppen (davon mindestens eine Krippengruppe, eine Kindergartengruppe
und zwei Hortgruppen) dar. Die Kindertagesstatte und deren Freianlagen werden somit durch
die benachbarten Griinflichen aufgewertet.

Im Mischgebiet sind im Erdgeschoss nur Geschéfts- und Birogebaude, Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Ab dem 1. Obergeschoss sind im Ml nur Woh-
nungen zulassig. Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstéatten sind nicht, auch
nicht ausnahmsweise, zulassig.

In einem MI darf keine der beiden Nutzungsarten (Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich
storendes Gewerbe) ein deutliches Ubergewicht (iber die andere gewinnen. Es darf also
keine der beiden Hauptnutzungsarten nach Anzahl und/oder Umfang beherrschend und in
diesem Sinne bestimmend in Erscheinung treten. Ob dies der Fall ist Iasst sich nicht aus-
schlieBlich danach beurteilen, mit welchen Prozentsatzen die Grundflache des jeweiligen
Mischgebiets fiir die eine und die andere Nutzungsart in Anspruch genommen werden soll
(Decker in: Jade/Dirnberger, BauGB/BauNVO, 8. A. 2017, § 6 BauNVO Rn. 4).

Das fur Mittelfranken zustandige VG Ansbach hat mit Urteil vom 09.04.2014 (Aktenzeichen:
9 K 13.01321) hinsichtlich des Durchmischungsverhaltnisses im Mischgebiet Folgendes ent-
schieden:

,Kennzeichnend fiir diesen Baugebietstyp ist eine qualitative und quantitative Mischung der
Hauptnutzungsarten. Dafir ist es nicht erforderlich, dass die beiden Hauptnutzungsarten zu
genau oder anndhernd gleichen Anteilen im Gebiet vertreten sind. Eine der Hauptnutzungs-
arten darf jedoch nicht nach der Anzahl der Anlagen und/oder deren Umfang das Uberge-
wicht erlangen. Ob ein solches Ubergewicht besteht, ist nicht nur nach den Prozentsatzen
der fUr die eine oder andere Nutzungsart in Anspruch genommenen Grundflachen zu beur-
teilen. Eine Stérung des gebotenen quantitativen Mischungsverhaltnisses kann sich auch
aus einem Missverhaltnis der Geschossflachen oder der Zahl der eigenstandigen gewerbli-
chen Betriebe im Verhaltnis zu den vorhandenen Wohngeb&auden oder auch erst aus meh-
reren solchen Merkmalen zusammengenommen ergeben. Erforderlich ist stets eine Bewer-
tung aller fur eine Beurteilung in Frage kommenden tatséchlichen Umstande im jeweiligen
Einzelfall (vgl. BayVGH, B. v. 26.5.2008 - 1 es 08.881/1 es 08.882 - juris).



Nach diesem Mal3stab entspricht die ndhere Umgebung des Vorhabens einem faktischen
Mischgebiet. Im maf3gebenden Bereich der ... weist jedes der nahezu durchgangig flinfge-
schossigen Gebaude (Ausnahme: Anwesen ...) im Erdgeschoss eine das Wohnen nicht we-
sentlich stérende gewerbliche Nutzung und in den dartiber liegenden Geschossen eine
Wohnnutzung auf Es handelt sich um eine typische innerstadtische Geschéftsstralle, die
gleichermaf3en durch das Wohnen und solche gewerbliche Nutzung gepragt ist, die - auch
in ihrer raumlichen Konzentration - fur ein (allgemeines) Wohngebiet nicht typisch sind. So
finden sich Laden, die mit Blick auf ihr Angebot ersichtlich nicht tberwiegend der Gebiets-
versorgung dienen (u.a. Haus-Nr. ...: asiatische und persische Spezialitdten, Eckhaus ...:
Optikergeschaft, Haus-Nr. ...: Gastronomiebedarf und Grof3klicheneinrichtung, Haus-Nr. ...:
Berufsbekleidung, Haus-Nr. ...: Sportartikel, Haus-Nr. 42: Erotikartikel). Daneben sind in der
... neben weiteren gewerblichen Nutzungen eine Kampfsportschule (Haus-Nr. ...), ein Mas-
sage-Institut (Haus-Nr. ...), ein ,Kopierzentrum* (Haus-Nr. ...), eine gréRere Versicherungs-
agentur (Haus-Nr. ...) sowie ein Restaurant untergebracht.”

Dieses Urteil des VG Ansbach hat fir den vorliegenden Bebauungsplan in zweierlei Hinsicht
Bedeutung:

e Zum einen sieht das VG Ansbach das erforderliche Mischungsverhéltnis zwischen
Wohnen und nicht wesentlich storendem Gewerbe in quantitativer Hinsicht bei finf-
geschossigen Gebauden, in denen sich bis auf die Erdgeschosse ausschliellich
Wohnnutzung befindet, grundsétzlich als gewahrt an.

e Dariiber hinaus erklart das VG Ansbach in Ubereinstimmung mit der Rechtsprechung
hoherer Gerichte, es komme nicht ausschlief3lich auf die Prozentsétze zwischen den
Grundflachen an. Das VG Ansbach stellt somit auch darauf ab, dass vor Ort solche
gewerblichen Nutzungen vorhanden waren, die fir ein allgemeines Wohngebiet nicht
gebietstypisch sind. Im vorliegenden Fall wéare der geplante (nicht-grof3flachige) Le-
bensmitteleinzelhandel nur dann typisch fur das festzusetzende allgemeine Wohnge-
biet, wenn er der Versorgung (nur) dieses Gebiets dient (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).
Der geplante Nahversorger sowie das Béckerei-/Metzgereifachgeschéaft mit Café sol-
len jedoch nicht nur der Versorgung des fiir dieses Grundstiick festzusetzenden Ge-
bietes und des mit gleichem Bebauungsplan geplanten benachbarten WA dienen,
sondern einen deutlich gro3eren Einzugsbereich bedienen.

Das ,zu versorgende Gebiet definiert sich grundsatzlich Gber das konkret festge-
setzte allgemeine Wohngebiet und nicht tber die nahere Umgebung des Vorhabens
im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB. Aufgrund besonderer stadtebaulicher oder planeri-
scher Gegebenheiten kdnnen in begrenztem Umfang aber Abweichungen nach au-
Ren oder ausnahmsweise auch nach innen vertretbar sein. So kann sich das Gebiet
auf benachbarte rechtliche und tatsachliche Wohngebiete erstrecken, wenn sie einen
einheitlich strukturierten zusammenh&ngenden Bereich bilden (Hornmann in:
Spannowsky/Hormann/Kamper, BauNVO, 2018, § 4 Rn. 45 m.w.N.). Allgemeine
Wohngebiete diirfen aber grundsatzlich keine Versorgungsfunktion fir andere Bau-
gebiete Ubernehmen; sie haben nur die gebietsinterne Versorgung zu gewabhrleisten.
Hierbei ist jedoch eine untergeordnete Nachfrage von auf3erhalb eingeschlossen, da
es keinen geschlossenen Einzugsbereich gibt (Hornmann in: Spannowsky/Hor-
mann/Kamper, BauNVO, 2018, § 4 Rn. 43). Der Kundenkreis kann sich also auch aus
der Bevolkerung anderer Baugebiete zusammensetzen, jedoch muss ein nennens-
werter Bezug zur Wohnnutzung im Plangebiet bleiben. Das bedeutet, dass der Be-
trieb sich grundsatzlich im Baugebiet selbst tragen muss (Hornmann in:
Spannowsky/Hormann/Kamper, BauNVO, 2018, § 4 Rn. 43 m.w.N.).

Von dem Grundsatz ausgehend, dass als ,.zu versorgendes Gebiet" nicht die ndhere
Umgebung des Vorhabens mit einbezogen wird, dirfte vorliegend zu unterstellen
sein, dass der geplante Nahversorger sowie der geplante Backer nicht nur der ,Ver-
sorgung des Gebiets” im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dienen, sondern
daruberhinausgehende Versorgungsfunktionen in nicht unerheblichem Umfang wahr-
nehmen. Insoweit kann der geplante Lebensmitteleinzelhandel wohl nicht als typisch



1.5.2.

fur ein allgemeines Wohngebiet angesehen werden, weshalb die Festsetzung als
Mischgebiet erfolgt.

Somit dirfte die vorliegende Konstellation hinsichtlich der Frage, ob der erforderliche Nut-
zungsmix zwischen Wohnen und nicht wesentlich stérenden Gewerbe gewahrt ist, insoweit
vergleichbar sein mit dem Sachverhalt in dem vom VG Ansbach entschiedenen Fall: Auch
dort handelte es sich, siehe oben, unter anderem um Laden, die nicht tiberwiegend (nur) der
Gebietsversorgung dienen.

Zu berucksichtigen ist vorliegend zudem, dass im vom VG Ansbach entschiedenen Fall die
Geschossflachen der flinfgeschossigen Gebaude jeweils offenbar annahernd gleich groR3
waren (also die Geschossflachen fur Wohnen denen fur Gewerbe entsprachen), sodass dort
die fur das Wohnen genutzten Geschossflachen prozentual im Vergleich zum Gewerbe noch
starker ins Gewicht gefallen sind als bei dem vorliegenden Vorhaben, bei welchem die Ge-
schossflachen fur das Wohnen merklich geringer sind als die Geschossflache fur den Le-
bensmitteleinzelhandel.

Hinzu kommt, dass der Bayerische Verwaltungsgerichtshof entschieden hat, dass die erfor-
derliche Durchmischung nicht schon bei einem Verhaltnis von 70% zu 30% zu Gunsten des
Gewerbes zu verneinen ist (BayVGH, Beschl. v. 11.11.2010, 1 ZB 09.1910, BeckRS 2010,
33352). Daraus kann umgekehrt auch gefolgert werden, dass die erforderliche Durchmi-
schung bei einem Verhaltnis von 70 % zu 30 % zu Gunsten des Wohnens gewabhrt ist.

Folglich ware selbst mit viergeschossiger Wohnnutzung (neben Gewerbenutzung im Erdge-
schoss) das erforderliche Mischungsverhéltnis im Mischgebiet noch wahrt.

Die nach Festsetzung eines MI geltenden Immissionsrichtwerte kénnen durch Umsetzung
bautechnischer Mal3nahmen eingehalten werden. Daher kann Wohnnutzung auch im 1. OG
zugelassen werden, da fir einen Ausschluss der Wohnnutzung im 1. OG die ,besonderen
stadtebaulichen Griinde“ fehlen.

Die Nutzungen des Ml bilden das Nahversorgungszentrum des Quartiers aus und sollen sich
im Bereich des Quartiersplatzes konzentrieren, um diesen mittels des entstehenden Publi-
kumsverkehrs zu beleben. Auf Grund des zu erwartenden Ziel- und Quellverkehrs dieser
Nutzungen sind sie im WA nicht zulassig. Neben der vorgesehen Hauptnutzung Wohnen soll
damit ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten und Freizeit zur Gebietsdurch-
mischung sowie ein gewisses Maf3 an Versorgungsinfrastruktur und Gastronomie erméglicht
werden, was die Ausbildung von Nachbarschaften und Identitdten im Quartier fordert. Im
Sinne der Stadt der kurzen Wege sollen dadurch gleichzeitig die unterschiedlichen Lebens-
welten im Stadtquartier moglichst gebtndelt werden kénnen, um Wegedistanzen kurz zu hal-
ten und unnoétiges Verkehrsaufkommen zu vermeiden, das Entstehen einer reinen
Schlafstadt zu verhindern sowie ein lebendiges Stadtquartier entstehen zu lassen.

Mit dem Bauvorhaben soll die Nutzungsstruktur der umgebenden Bebauung aufgegriffen und
ein attraktives, differenziertes Wohnungsangebot fiir unterschiedliche Zielgruppen geschaf-
fen werden.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Planungsvorhaben entspricht dem Ubergeordneten Ziel der stadtischen Innenentwick-
lung, um eine Siedlungsexpansion durch Inanspruchnahme von Freiflachen an den Stadt-
rdndern zu vermeiden. Dabei eignet sich das Vorhaben durch seine Lage in einem von
Wohnnutzung gepragten Umfeld gut als Standort fur allgemeine Wohngebiete. Eine fiir den
Standort angemessene bauliche Dichte soll ebenso gewahrleistet werden wie ein qualitativ
hochwertiges Angebot an Grunflachen.



Ziel der Planung ist es, den sich aus der jeweiligen Nachbarschaft ergebenden Malistab
hinsichtlich Bebauungsdichte- und héhe aufzunehmen und entlang der Gebersdorfer Strafl3e
ortsbildvertraglich auf die Neubebauung zu tbertragen.

Die Festsetzungen zum Mal’ der baulichen Nutzung werden unter Anwendung der 88 16 und
17 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO getroffen:

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die festgesetzten Werte der zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse und der zuléassigen
Wandhdohe. Hierbei ist die Uberbaubare Grundsticksflache die zulassige Grundflache der
baulichen Anlagen. Die Wandhothe ist das senkrecht gemessene MalR vom gemal Plan-
zeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkt der Gberbaubaren Grundsticksflache bis zum
hdchstgelegenen traufseitigen Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Ausnahms-
weise kann vom festgesetzten Hohenbezugspunkt im Zuge der Bauausfihrung um +/- 20 cm
abgewichen werden, um hier auf ortliche Verhéltnisse und bauliche Zwénge reagieren zu
konnen. Dies kann beispielweise erforderlich werden, wenn gegenuber der Straf3enplanung,
welche dem Bebauungsplan zugrunde liegt, gednderte Oberflachengefalle fur die neu zu er-
richtenden StralR3en ausgefiuhrt werden.

Nach 8§ 16 Abs. 4 BauNVO konnen Mindest- und Hochstmalie fur die Bestimmung der Zahl
der Geschosse festgelegt werden. Diese Moglichkeit wird hier genutzt, um das Gebiet fla-
chensparend zu entwickeln und eine sowohl dem Standort eines Stadteilzentrums angemes-
sene, als auch die Umgebung berticksichtigende Bebauungshéhe zu erreichen. Entlang der
Gebersdorfer Stra3e entstehen 4-geschossige Larmschutzbauten, im Zentrum des Bau-
grundstiicks entstehen bis maximal 3-geschossige Reihenhduser bzw. eine Kindertages-
statte. So wird die Bebauung in Richtung der Ein- und Mehrfamilienhauser zur Bibertstral3e
hin abgestaffelt.

Die lichte Hohe der Erdgeschosszone im Mischgebiet (MI) muss mindestens 3,5 m betragen,
um fur sémtliche zuldssige Nutzungen eine angemessene, baulich erforderliche Raumhdhe
vorzuhalten und stadtebaulich das gegeniiber den Obergeschossen anderweitig genutzte
Erdgeschoss zu betonen.

Abweichend von den Orientierungswerten des § 17 BauNVO, welche fur allgemeine Wohn-
gebiete eine GRZ (GRZ 1) von 0,4 beschreiben, wird flr die Teilbaugebiete WA 1.1 - 1.4 eine
GRZ (GRZz I) von 0,6 festgesetzt. Fir die Teilbaugebiet WA 2.1 und 2.2 wird eine GRZ
(GRZ 1) von 0,5 festgesetzt.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO konnen erganzend die in 8 17 Abs. 1 BauNVO definierten Orien-
tierungswerte der GRZ (GRZ 1) durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis
zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ (GRZ II) von
0,8. Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen werden. Im
Bebauungsplan kénnen zudem abweichende Bestimmungen getroffen werden.

In vorliegendem Bebauungsplan darf das Hochstmal3 der zuldssigen Grundflache gemal §
19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO durch Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, im WA bis zu einer GRZ von 0,8, im MI bis zu einer
GRZ von 0,9 uberschritten werden.

Die vorgenannten Uberschreitungsregelungen sowie die gegeniiber den Orientierungswer-
ten nach § 17 BauNVO erhohten GRZ-Werte der Teilbaugebiete WA 1.1 - 1.4 und WA 2.1
und 2.2 begrinden sich durch die besondere Geldndenutzungs- und Bebauungsstruktur des
Plangebiets:
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Im Zentrum des Plangebiets entstehen, hoch verdichtet und grof3tenteils durch private Er-
schlieBungsflachen angedient, Wohn- und Mischgebietsflachen. Insbesondere entlang der
Gebersdorfer StralRe sowie entlang der neu herzustellenden Ringstrafe erfolgt aus Griinden
des Larmimmissionsschutzes sowie zur Schaffung klarer stadtebaulicher Kanten eine von
Nordwest nach Sudost ausgerichtete, verdichtete Anordnung der Reihenhausgruppen sowie
der Geschosswohnungs- und Sonderbauten. Diese werden durch einen Ring aus privaten
Grunflachen eingefasst. Die privaten Grinflachen bleiben bei der GRZ Berechnung unbe-
ricksichtigt. Die Festsetzung als private Grinflache dient der dauerhaften Sicherung von
grof¥flachigen Geholzbestdnden im Norden des Plangebiets, von Flachen mit Ausgleichs-
funktion im Osten des Plangebiets unterhalb der Freileitungstrasse sowie von Flachen mit
Erholungsfunktion im Zentrum des neu entstehenden Quartiers. Weitere kleinflachigere Ge-
hdlzbereich werden als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache mit Bindung zur Erhaltung von
Baumen und Strauchern gesichert. So wird gezielt eine kompakte Anordnung der baulich
genutzten Flachen zugunsten des Erhalts groRziigiger Freiraum- und Grinstrukturen gefor-
dert. Diese tragen wesentlich zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen im
Plangebiet bei.

Zur Reduzierung des ruhenden Verkehrs im Wohnumfeld werden im Teilbaugebiet WA 2.2
und im Mischgebiet Tiefgaragen zugelassen, durch welche die Baugrundsticke zusatzlich
unterbaut werden. Oberirdische Stellplatze werden weitgehend an den auf3eren Grenzen des
Wohngebiets bzw. entlang privater und offentlicher ErschlieBungsflachen konzentriert.

Im Bereich des Mischgebiets ist ergdnzend auszufiihren, dass fiir eine zweckentsprechende
Grundstiicksnutzung als Quartierszentrum ein erhdhter Bedarf an versiegelten Flachen (v.a.
Stellplatze Nahversorger und Freischankflachen) resultiert, insbesondere da zu Gunsten der
Sicherung des Geholzbestands nérdlich des MI als private Grinflache die als MI gekenn-
zeichneten Flachen mdglichst klein dimensioniert wurden.

Eine ausreichende Belichtung und Beliftung ist flr das gesamte Plangebiet, u.a. aufgrund
der Anordnung der Baukoérper zueinander, dauerhaft gewéhrleistet (siehe auch Kapitel Ab-
standsflachen). Festsetzungen zu Grindachern und Fassadenbegriinung tragen erganzend
zu den festgesetzten Griunflachen und den zu erhaltenden Gehdlzbestanden zur Aufwertung
des Wohnumfelds bzw. zur Verbesserung des Mikroklimas im Quartier bei.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Fur den Geltungsbereich ist eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO vorgesehen,
um Bebauungs- und Freiraumstrukturen mit vielen Durchwegungen untereinander und mit
der Nachbarschaft zu vernetzen. In den Teilbaugebieten WA 1.1 - 1.4 sind Reihenhduser
geplant. Da bei den Wohnparks des Investors jedoch keine Realteilung vollzogen wird und
somit keine Grundstlicksgrenzen zwischen den Reihenhausern entstehen, die Bauweise
aber das Verhaltnis der Bebauung zu den Grundstlicksgrenzen regelt, werden keine Reihen-
hauser oder Hausgruppen festgesetzt. Nach Definition der Bauweise gemall BauNVO han-
delt es sich bei der geplanten Bebauung nicht um Reihenhauser bzw. Hausgruppenbebau-
ung. Jede Hausgruppe stellt ein Einzelhaus dar, welches aus mehreren Gebauden besteht.

Zur Schaffung von Blick- und Wegebeziehungen mit den angrenzenden Frei- und Stadtrau-
men sowie zum Erhalt der Gehdlzbestande und Wiesenflachen unterhalb der Freileitung wer-
den durch Baugrenzen und Baulinien Lage und Dimension der Uberbaubaren Grundsticks-
flache festgesetzt. Baulinien sind an den Stellen festgesetzt, an denen Ubergeordnete Raum-
beziige vor allem aus stadtebaulichen Griinden erwiinscht sind. Dies betrifft im BBP Nr. 4634
die Raumkante entlang der Gebersdorfer Straflie.

Die Baugrenzen durfen nach § 23 Abs. 3 BauNVO durch Balkone und Terrassen auf Lange
der hinterliegenden Fassade mit einer Tiefe von maximal 3,0 m Uberschritten werden. Die
Baugrenzen dirfen ergédnzend durch Vordacher auf Lange der hinterliegenden Fassade mit
einer Tiefe von maximal 2,5 m Uberschritten werden. Ziel ist es, trotz Bewahrung der tber
die Baufenster vorgegebenen, strengen Form der Baukoérper eine Fassadengliederung durch
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vorspringende Bauteile zu ermdéglichen und zugleich nutzbare AuZenraume fir die Anwohner
zu schaffen.

Die Baulinien dirfen nach 8 23 Abs. 2 BauNVO durch Vordacher und Bellftungs-/Entrau-
chungsoffnungen bzw. Lichtschachte von Tiefgaragen/Kellergeschossen auf maximal einem
Viertel der Lange der hinterliegenden Fassade mit einer Tiefe von maximal 2,5 m Uberschrit-
ten werden, um Wetterschutz und Uberdachte Fahrradstellplatze in Eingangsbereichen zu
ermoglichen bzw. Belichtung und Beliftung der Kellergeschosse und Tiefgaragen sicherzu-
stellen.

ABSTANDSFLACHEN

Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen sind die Abstandsflachen nach Art 6 BayBO in
Verbindung mit der Abstandsflachensatzung der Stadt Nurnberg einzuhalten.

Die erforderlichen Abstandsflachen ergeben sich durch die festgesetzte tiberbaubare Grund-
sticksflache i.V.m. dem festgesetzten Mal? der baulichen Nutzung. Die Einhaltung von 0,4 H
(mind. 3,0 m) gemaf} Abstandsflachensatzung der Stadt Nirnberg vom 01.08.2016 ist mit
den festgesetzten tberbaubaren Grundsticksflachen sowie der festgesetzten Anzahl der
Vollgeschosse bzw. der festgesetzten Wandhéhe nicht durchgehend im gesamten Plange-
biet moglich.

Bei einer Ausschopfung der hdchstzuldssigen Grundflachen, Wandhdhen und Geschosszah-
len ergibt sich in folgenden Bereichen der Bedarf fiir von der Abstandsflachensatzung abwei-
chende, verkirzte Tiefen der Abstandsflachen:

¢ an den Giebelseiten zwischen Mischgebiet und Gebiet WA 2.1

e an den Giebelseiten zwischen Gebiet WA 2.1 und Gebiet WA 2.2

e an den Giebelseiten innerhalb des Gebiets WA 2.2

e an den Giebelseiten innerhalb des Gebiets WA 1.2

e zwischen Gebiet WA 1.3 (Sludfassade) und Gebiet WA 3 (Nordwestfassade).

e zwischen Mischgebiet (Nordwestfassade) und der Mitte der nordwestlich angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflache

Die Tiefe der Abstandsflachen ist in diesen Bereichen auf das sich aus dem Plan ergebende
Mal3 verkdrzt.

Zum besseren Verstandnis wurde fiir die Abstandsflachen im Plangebiet ein Ubersichtsplan
erstellt (siehe Abbildung 9).

Diese baulichen Verengungen sind stadtebaulich zur Fassung der Platz- und Grinflachen im
kunftigen Quartierszentrum gegeniber den angrenzenden Stral3enziigen sowie aus Grin-
den des Larmschutzes zur Schaffung einer Larmschutzbebauung entlang der Gebersdorfer
Straf3e und der neu herzustellenden Ringstrafl3e stadtebaulich erwiinscht. Die dichte Bebau-
ung an den Quartiersauf3engrenzen ermdglicht eine weitgehende Schonung der zusammen-
hangenden Griunflachen im Norden, Osten und Siiden des Plangebiets sowie einen weitge-
henden Erhalt der bestehenden Gehdélzstrukturen.

Die Abstandsflachentberschreitungen betreffen grundséatzlich die Giebelseiten der Gebaude
und kommen auf den Freianlagen zwischen den betroffenen Baukdrpern zu liegen. Da die
Belichtung bzw. Besonnung und Beliftung durch die Ausrichtung der Grundrisse in Ost-
West-Richtung sichergestellt sind, kbnnen die Uberschreitungen vernachlassigt werden, die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.

Die Baufenster lassen ausreichend Spielraum, die Geb&aude und die Grundrisse von Wohn,-
und Geschéaftsraumen so zu gestalten, dass jeweils ausreichende Beluftungs- und Belich-
tungsmaoglichkeiten notwendiger Fenster von schutzwirdigen Aufenthaltsraumen gegeben
sind. Es obliegt den Planern dieser Geb&ude, auf diesen Umstand mit einer entsprechenden
Grundrissorientierung zu reagieren, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu wahren.
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In den nachfolgenden Verfahren ist seitens der Bauantragssteller so zu planen, dass schutz-
wirdige Raume ausreichend belichtet sind.

Entlang der Geltungsbereichsgrenze des BBP Nr. 4634 kann durchgehend eine Tiefe der
Abstandsflachen von 0,4 H zur Stral3enmitte eingehalten werden. Es sind keine Einschran-
kungen flir eine ausreichende Belichtungssituation der bestehenden Nachbarbebauung zu
erwarten. Vor notwendigen Fenstern kann ein Lichteinfallswinkel von 45° bezogen auf die
Fensterbristung eingehalten werden.

Lediglich die Abstandsflachen der Nordwestfassade des Sonderbaus im Ml gehen Uber die
Strallenmitte der nordwestlich angrenzenden, geplanten Ringstral3e hinaus. Auch hier wer-
den die Abstandsflachen auf das sich aus dem Planteil ergebende Malf3 verkirzt. Eine nach-
teilige Wirkung fur die Nutzungen des Sonderbaus oder die Nachbarschaft ist nicht zu besor-
gen, da sich nordlich angrenzend an die geplante Ringstral3e die Stellplatze des Nahversor-
gers sowie weiter nach Norden private Griinflichen mit Gehdlzbestand anschliel3en.
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NEBENANLAGEN

Insgesamt soll durch die Festsetzungen zu Nebenanlagen und Einfriedungen sowie die Fest-
setzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen i.V.m. den Festlegungen des Gestaltungshand-
buchs zum stadtebaulichen Vertrag eine hohe stadtebauliche Wohn- und Freiraumqualitét
gesichert werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind aul3erhalb der uberbaubaren Grundsticks-
flachen zulassig.

Uberdachte Nebenanlagen sind bis zu einer Hohe von maximal 3,5 m zuldssig. Die zulassige
Hohe ist das senkrecht gemessene Mal3 vom gemal Planzeichnung festgesetzten Hohen-
bezugspunkt der nachstgelegenen tberbaubaren Grundstiicksflache bis zum hdchstgelege-
nen Punkt der Dachhaut.

17 Abbildung 9: Abstandsflachenplan (Deutsche Reihenhaus AG)
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Oberirdische bauliche Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind neben den im Planteil entspre-
chend gekennzeichneten Flachen fir Nebenanlagen nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

Diese Einschrankungen erfolgen, um das Plangebiet nicht durch eine Vielzahl unterschiedli-
cher Nebenanlagen zu verdichten und um eine einheitliche Gestaltung des Orts- und Stra-
Benbilds zu erreichen. Mit diesen Festsetzungen soll auRerdem der Erhaltung des geplanten
Gebietscharakters Rechnung getragen werden.

STELLPLATZE, GARAGEN, TIEFGARAGEN UND CARPORTS

Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie in den im Planteil gesondert festgesetzten Flachen flr Nebenanlagen
zulassig.

In den Teilbaugebieten WA 2.1 und 2.2 sind oberirdische Stellplatze nur innerhalb der hierfir
festgesetzten Flachen, in Teilbaugebiet WA 2.2 erganzend auch Stellpléatze in Gemeinschaft-
stiefgaragen zulassig. Die Errichtung oberirdischer Garagen und Carports ist nicht zulassig.
Die Tiefgarage ist als zusammenhéngende Flache geplant und verfigt Gber eine Ein- und
Ausfahrt am stidlichen Rand des WA 2.2. Durch die Lage der Ein- und Ausfahrt in der Néhe
des Kreuzungspunkts Gebersdorfer StralRe / BibertstralRe kdnnen die negativen Auswirkun-
gen des Verkehrs (z.B. La&rmemissionen, Abgasemissionen) minimiert und hohe Verkehrs-
aufkommen im sudostlichen Abschnitt der Bibertstral3e verhindert werden.

Auch im Ml erstreckt sich eine Tiefgarage unter dem Baukdérper und angrenzenden privaten
ErschlieBungsflachen. Sie ist als zusammenhangende Flache geplant und verfligt tiber eine
Ein- und Ausfahrt am nordéstlichen Rand des Baukérpers. Durch die Lage an der norddstli-
chen Fassade werden die negativen Auswirkungen des Verkehrs (z.B. Larmemissionen, Ab-
gasemissionen) auf das Quartierszentrum begrenzt. Des Weiteren entsteht im Teilbaugebiet
Ml eine oberirdische Stellplatzanlage fur die Kunden des Nahversorgers in unmittelbarer
Nahe zu dessen Eingangsbereich und zusatzlich oberirdische Besucherstellplatze fur die
Nutzungen in den Obergeschossen.

Die zu errichtende Mindestanzahl von Stellplatzen entspricht den Vorgaben der Stellplatz-
satzung der Stadt Nurnberg in der zum Satzungsbeschluss glltigen Fassung. Davon abwei-
chend ist fur Wohnnutzungen maximal 1 Stellplatz je Wohneinheit nachzuweisen. Die Ubri-
gen Bestimmungen der Stellplatzsatzung gelten unveréndert.

Diese Reduzierung rechtfertigt sich durch die gezielte Férderung alternativer Verkehrsmittel
anstelle des Pkw gemaR Mobilitdtskonzept zum Bebauungsplan (siehe Kapitel 1.4.1.). Die
geman § 4 Abs. 2 der Stellplatzsatzung vorgesehene Ein- und Durchgriinung von Stellplatz-
anlagen entféllt zugunsten einer flachensparenden Bauweise der Stellplatze und dem Erhalt
groBer zusammenhangender Geholzbereiche unmittelbar angrenzend an die Stellplatzan-
lage. Ebenso ist eine Ein- und Durchgriinung der Stellplatzanlage im allgemeinen Wohnge-
biet auf Grund der Beschrankungen durch die Hochspannungsleitung nicht méglich.

Die zu errichtende Mindestanzahl von Fahrradstellplatzen entspricht den Vorgaben der Stell-
platzsatzung der Stadt Nurnberg in der zum Satzungsbeschluss giltigen Fassung. Bei Ge-
schafts- und Blurogebauden, Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften, An-
lagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind Uberdachte Fahrradstellplatze in direkter Zuordnung zum jeweiligen Eingangs-
bereich herzustellen.

Die Fahrradstellplatze kénnen in den Gemeinschaftstiefgaragen nachgewiesen oder baulich
in die Gebaude zu integriert werden. Fir die Reihenh&user ist eine Unterbringung in den
geplanten ,Vorgartenschranken® geplant. Fahrradstellplatze missen von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus ebenerdig, Uber Rampen bzw. Treppen mit Rampen oder Aufzige gut
zuganglich und verkehrssicher zu erreichen sein. Durch diese Vorgabe wird eine bequeme
Nutzbarkeit der Fahrradstellplatze erreicht und der Fahrradverkehr gefordert.
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Eine weitere MalRnahme zur Forderung des Fahrradverkehrs ist die drtlich nicht fixierte Zu-
lassigkeit von lUberdachten und nicht Gberdachten Fahrradstellplatzen im Quartier. Die Ge-
staltung der Einhausungen richtet sich nach den Bestimmungen fur Uberdachte Nebenanla-
gen. Die Fahrradeinhausungen bieten witterungsgeschitzte, sichere Abstellmoglichkeiten,
welche beispielsweise mit E-Bike-Ladestationen kombiniert werden kénnen.

Die Festsetzungen zu Fahrradabstellplatzen sind wesentlicher Bestandteil der Malihahmen
zur Umsetzung des in Kapitel 1.4.3. erlauterten Mobilitdtskonzepts fir das neu entstehende
Quatrtier.

Die gezielte Férderung des Fahrradverkehrs soll auch die Akzeptanz fur den Weg zu den U-
Bahnstationen der Umgebung bestarken und rechtfertigt im Zusammenhang mit den zusatz-
lich zuldassigen Car-Sharing-Angeboten den geringfiigig reduzierten Stellplatzschliissel der
Satzung fir Wohnnutzungen.

Entlang der Gebersdorfer Stral3e bestehen 6ffentliche Langsparkpléatze, welche im Zuge der
baulichen Umsetzung im Plangebiet an die neuen Zufahrtssituationen angepasst und erganzt
werden. Dies geschieht unter Berticksichtigung der bestehenden Baumreihe an der Gebers-
dorfer StraRe. Weitere offentliche Stellplatze entstehen entlang der neu zu errichtenden
Ringstral3e des Quartiers.

WERBEANLAGEN

Freistehende Werbeanlagen in Form von Fahnenmasten oder Werbestelen sind nur in den
in den im Planteil gesondert festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen zulassig. Im Ubrigen
sind die Vorgaben der Werbeanlagensatzung der Stadt Niurnberg in der zum Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplans gultigen Fassung zu beachten.

Besonders im direkten Umfeld der Wohnbebauung ist die Abwertung des StraRenraums zu
vermeiden und die Einschrankung der Situierung von Werbeanlagen stadtebaulich gerecht-
fertigt. Rechtgrundlage bilden hier 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB (Gestaltung des Ortsbildes). Als besondere stadtebauliche Griinde sind die
angestrebte hochwertige Gebietsstruktur und die Beeintrachtigung der Wohnruhe zu nennen.

FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF / SPORT / SPIEL

Flachen fir Spielanlagen

Aufgrund der Gré3e des Bauvorhabens entsteht ein Bedarf von 1.166 m2 éffentlicher Spiel-
platzflache. Im Quartierspark entsteht eine ca. 607 m? grof3e oOffentliche Grinflache, welche
als Spielplatz fur Kinder der Altersstufe von 3 bis 6 Jahren festgesetzt wird. Der Investor weist
demnach 607 m?2 offentlicher Spielplatzflache im Plangebiet nach. Die fehlenden 559 m2 ¢f-
fentlicher Spielplatzflache werden durch den Investor abgeltst. Die Ablésezahlung kommt
der Aufwertung von Spielplatzen der ndheren Umgebung zugute, z.B. der Bestandssanie-
rung des Spielplatzes Neumihlenweg.

Der offentliche Spielplatz im Plangebiet wird auf Kosten des Investors hergestellt und geht in
das Eigentum der Stadt Nirnberg tber. Die Ablésebedingungen und die Ubernahme von
Kosten fur Folgemal3nahmen der baulichen Entwicklung im Plangebiet werden im stadtebau-
lichen Vertrag verbindlich geregelt.

Zwischen den Geschosswohnungsbauten in WA 2.1 und 2.2 sind gemaR stadtebaulichem
Konzept erganzend die nach Art 7 BayBO erforderlichen privaten Kinderspielplatze fur die
Altersstufe von 0 bis 3 Jahren im unmittelbaren Wohnungsumfeld vorgesehen.

Die Spielflachen sollen entsprechend der Anforderungen mit Sitzmdéglichkeiten, Spielgeraten
und natirlichen Spielelementen wie Higeln, Gehdlzen oder Objekten aus Stein und Holz
gestaltet werden. Die 6ffentlichen Spielflachen erweitern das Spielplatzangebot im Quartier
far Anwohner der neuen sowie angrenzenden, bestehenden Bebauung.
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Fur Jugendliche existieren in den angrenzenden Wohngebieten bereits entsprechende An-
gebote.

Kindertagesstatte (WA 3)

Fur die frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde davon ausgegangen,
dass im Plangebiet ein Bedarf von 25 Platzen fir Kindergartenkinder und 50 Platzen fir Hort-
kinder (2 Gruppen) entsteht. Fir das Aul3engelande der geplanten KiTa werden als padago-
gischer Mindeststandart fur einen Kindergarten und zwei Hortgruppen durch das Amt fiir Kin-
der und Jugendliche 750 m? Freiflache gefordert (Stellungnahme Amt fur Kinder, Jugendliche
und Familien vom 26.07.2017).

Nach Durchflhrung der friihzeitigen Beteiligung und nach Ricksprache mit den Krippenan-
bietern im Stadtteil Gebersdorf wurde jedoch seitens des Jugendamts mit Schreiben vom
13.07.2018 der Bedarf fur eine zusatzliche Krippengruppe bestétigt. Im gesamten Birgerver-
einsgebiet wird die angestrebte Versorgungsquote von 48% noch deutlich unterschritten. Im
Kindergartenbereich werden mittel- und langfristig 25 Platze bendtigt.

Im Hortbereich wird aktuell mit den bestehenden Platzen eine Versorgungsquote von 35 %
erreicht. Es fehlen noch 36 Platze, um die beschlossene Versorgungsquote von 60 % fir 143
Schulkinder zu erreichen. Langfristig werden laut Schilerprognose 190 Schuler die Grund-
schule in Gebersdorf besuchen. Mit 50 neuen Hortplatzen wird somit eine Versorgungsquote
von rund 53 % erreicht. Mit der Vereinbarung im Koalitionsvertrag der Bundesregierung, wo-
nach einen Rechtsanspruch fir Schulkindbetreuung geben wird, kann die Nachfrage noch
deutlich steigen. Mit insgesamt 75 weiteren Platzen (50 + 25) wird eine Versorgungsquote
von 66 % und mit insgesamt 100 weiteren Hortplatzen (50 + 50) werden rund 79 % erreicht.

Daher wird fir die KiTa im Plangebiet ein Bedarf fir eine Krippen-, eine Kindergarten- und
zwei Hortgruppen festgelegt. Mit dem Rechtsanspruch im Schulkindbereich kénnte sich der
Bedarf noch weiter nach oben entwickeln auf bis zu 100 weitere Platze. Insofern ist eine
Erweiterungsoption fir den Hortbereich wiinschenswert, um gegebenenfalls auf den sich
entwickelnden Bedarf reagieren zu konnen.

SOZIALE WOHNRAUMFORDERUNG

Durch die hohe Nachfrage nach Wohnraum, die steigenden Grundstiickspreise und die ge-
stiegenen Baukosten hat fir viele Blrgerinnen und Blrger bezahlbarer Wohnraum einen
wachsenden Stellenwert. Zudem werden in den nachsten Jahren viele Wohnungen aus den
Forderprogrammen ausscheiden. Auf Grund dessen ist es wichtig, in Neubaugebieten eine
gewisse Anzahl an geférderten Wohnungen auszuweisen. Bei der Ausweisung neuer Bau-
gebiete ist daher die Quotenregelung gemaf Baulandbeschluss der Stadt Nirnberg in der
zum Satzungsbeschluss giiltigen Fassung fur den anteiligen geférderten Wohnungsbau an-
zuwenden.

Nach der am 17.11.2016 bzw. 01.12.2016 geschlossenen Grundzustimmungserklarung sind
aufgrund des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 4634 20 % der geplanten Geschossflachen
fir den Mietwohnungsbau und/oder 30 % der geplanten Geschossflachen fiir Reihen- / Dop-
pelhduser fur den geférderten Wohnungsbau bereit zu stellen.

Somit sind mindestens 2.005 m2 Geschossflache fiur Mietwohnungen und mindestens
2.232 m2 Geschossflache fur Reihen- / Doppelhauser fur den geférderten Wohnungsbau be-
reit zu stellen. Diese Bereitstellung kann auch auf Grundlage der Punkte B 3.3. (Bonusrege-
lung) bzw. 3.4 (Flexibilisierung bei kleinen Baugebieten) des Baulandbeschlusses des Stadt-
rates vom 27.09.2017 erfolgen.

Nach § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann die Deckung des Wohnbedarfes von bestimmten
Bevolkerungsgruppen Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages sein. Die Stadt Nirn-
berg macht von der Regelung Gebrauch, um preisglinstigen Wohnraum fir einkommens-
schwachere Personengruppen mit Mitteln des gefdrderten Wohnungsbaus zu schaffen.
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Die erforderlichen Flachen werden fir den Reihenhausbau in Teilbaugebiet WA 1.1-1.4 so-
wie fur den Geschosswohnungsbau (inkl. Wohnungen im MI) in Teilbaugebiet WA 2.1 ver-
traglich gesichert.

Derzeit sind hierfir ca. 16 geforderte Mietwohnungen bzw. 19 Reihen- / Doppelhduser ge-
plant. Die Zahl der Wohneinheiten kann sich hierbei @&ndern, maf3geblich ist die Geschoss-
flache i.S.d. 8§ 20 Abs. 3 BauNVO. Es sind jedoch mindestens 16 geforderte Mietwohnungen
bzw. 19 Reihen- / Doppelh&user zu errichten.

Der Investor verpflichtet sich, innerhalb von vier Jahren ab Rechtskraft der Satzung zum
Bebauungsplan Nr. 4634 auf 4.237m2 Nettowohnbaulandflache Mietwohnungen bzw. Rei-
hen- / Doppelhduser im gefdorderten Wohnungsbau mit mindestens 3.870 m? Geschossflache
I.S.d. § 20 Abs. 3 BauNVO bezugsfertig zu erstellen und an forderberechtigte Kaufer zu ver-
auBBern oder auf Grundlage des unter B 3.3. des Baulandbeschlusses des Stadtrates vom
27.09.2017 anderweitig nachzuweisen. Bei der Errichtung der Reihen-/ Doppelh&user gentgt
es, dass der Nachweis der Férderberechtigung des Kaufers gefuhrt wird, wenn Fordermittel
nicht in Anspruch genommen werden. Verlangert sich die Bauzeit aus Griinden, die der In-
vestor nicht zu vertreten hat, verlangert sich die Frist von vier Jahren entsprechend.

Der Investor ist berechtigt, die Grundstiicksflachen auch an einen Dritten zu verauf3ern. Der
Investor ist jedoch verpflichtet, die Bindungen zum geférderten Wohnungsbau an die Kaufer
weiterzugeben.

Erganzend zum stadtebaulichen Vertrag wird festgesetzt, dass im Teilbaugebiet WA 2.1
100 % der Geschossflache fur Wohnungen so zu errichten ist, dass diese mit Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung gefordert werden kénnten. Ausnahmsweise kann von dieser
Festsetzung abgewichen werden, wenn bereits an anderer Stelle im Geltungsbereich der
Nachweis erbracht wurde.

VERKEHRSFLACHEN

Die Einbindung des Plangebiets in das gesamtstadtische System ist durch die Anbindung an
die Gebersdorfer StraRe und die Bibertstralle gewahrleistet. Von dort wird das Gebiet mit
einer ringférmig das Quartier umschlieRenden Ortsstral3e, einem privaten Eigentiimerweg
(6ffentlich gewidmet), Ful3- und Radwegen sowie privaten Verkehrs- bzw. Erschlie3ungsfla-
chen auf nicht tGberbaubaren Grundsticksflaichen erschlossen. Die Leistungsfahigkeit der
Verkehrsinfrastruktur des Plangebiets und die Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der
bestehenden Verkehrsanlagen wurden im Rahmen der Verkehrsuntersuchung (OBER-
MEYER Planen + Beraten GmbH) zum Bebauungsplan geprtft und als ausreichend bewer-
tet.

Seitens des Investors sind die Kosten fir Gehweganpassung in der Bibertstral3e entlang des
Plangebiets, die Kosten fur die Anpassung der Gebersdorfer Stral3e im Zusammenhang mit
dem Rickbau der bestehenden Zufahrt zur Umformerhalle und der Herstellung des neuen
Stral3enanschlusses der Ringstral3e sowie die Kosten fur die Herstellung von Gehwegtiber-
fahrten zu tragen. Gleiches gilt fur die Kosten im Zusammenhang mit dem Ruickbau der
Gleise der ehemaligen Bibertbahn im Bereich Bibertstrale Hs.Nr. 32. Entsprechende Rege-
lungen werden im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Um eine sichere Zuwegung zur Kindertagesstétte zu gewahrleisten, wird der siidseitig an der
Bibertstral3e verlaufende FuRweg um 1,0 m auf insgesamt ca. 2,0 m verbreitert. Im Zufahrts-
bereich der neuen Ortsstral3e zur Bibertstral3e entsteht im Vorfeld der Kindertagesstatte eine
platzartige Aufweitung, welche einen Wendeplatz fir Fahrzeuge bei Anlieferung und Abho-
lung der Kinder darstellt.

Die OrtsstralRe wird auf Hohe der nordwestlichen Reihenhauser durch herausnehmbare Pol-
ler in zwei Strallenziige getrennt, eine durchgehende Befahrbarkeit wird nur fir Rettungs-



und Miillfahrzeuge ermdglicht. Die beiden Teilstiicke der Ringstra3e miinden in Wendeanla-
gen fur Pkw. Auf diese Weise werden die Verkehrsstrome des Nahversorgers sowie der dar-
Uber liegenden seniorengerechten Wohnungen von jenen der Reihenhéuser und Geschoss-
wohnungsbauten getrennt. Wahrend erstere Uber die Gebersdorfer StralRe abflie3en, werden
letztere Uber die BibertstraRe abgefuhrt. Es wird besonderer Wert darauf gelegt, dass samt-
liche EinmUndungen von der Bibertstral3e in das heue Quartier moglichst nah an der Gebers-
dorfer Straf3e und somit gegeniiber des Bahnwéaldchens liegen, um die Anwohner der beste-
henden Wohnquartiere an der Bibertstral3e durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen mog-
lichst gering zu belasten. Als verkehrsberuhigende Maflinahme ist zusatzlich eine zulassige
Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h fur die Ringstral3e vorgesehen. Fir den Anlieferverkehr
des Nahversorgers und des Backerei-/Metzgereifachgeschafts mit Café bestehen Rickstol3-
und Wendemdglichkeiten im Bereich der oberirdischen Stellplatze nérdlich des Nahversor-
gers.

Planung und Herstellung der im Plangebiet erforderlichen StralRenbeleuchtung erfolgen
durch die Stadt, die Kosten sind durch Investor zu tragen.

Die Gemeinschaftstiefgaragen werden von der Bibertstral3e (Geschosswohnungsbau) sowie
vom nordlichen Teilstiick der RingstraRe (Wohnungen im MI) aus angedient. Die oberirdi-
schen Stellplatze fir die Reihenhausbebauung sowie zum Teil auch fir die seniorengerech-
ten Wohnungen des MI ordnen sich entlang der stdlichen Ringstral3e an. Somit wird der
durch die Neubebauung erzeugte Verkehr gleichmaRig verteilt und bildet keine Schwer-
punkte aus. Die Tiefgarageneinfahrten sind so platziert, dass der Verkehr so wenig wie mog-
lich in das neue Wohngebiet hineingezogen wird. Mit der vorgeschlagenen Anordnung ent-
stehen die geringsten Auswirkungen auf die angrenzende Bebauung.

Die privaten und offentlichen Wege im Quartier sowie der Quartiersplatz (befestigte Teilfla-
chen) werden als niveaugleiche, zusammenhangend gestaltete und fur den Kfz-Verkehr weit-
gehend gesperrte Flache fur FulRganger und Radfahrer ausgebildet. Eine Befahrung ist nur
durch die Feuerwehr sowie einzelfallbezogen temporér beispielsweise zu Umzugszwecken
zulassig.

Die ZufahrtsstraRe zwischen WA 1.4 und WA 2.1 bzw. WA 2.2, welche die oberirdischen
Stellplatze dstlich der Geschosswohnungsbauten andient, ist aufgrund der Anzahl von Uber
zehn anliegenden Wohneinheiten und der Wegelange von tber 100 m gemal Baulandbe-
schluss offentlich zu widmen. Es erfolgt eine Widmung zum Eigentiimerweg, bei dem das
Eigentum am Grundstiick und alle Unterhalts- und Verkehrssicherungspflichten beim Eigen-
tumer verbleiben, aber die ErschlieBung im Falle eines Verkaufs von Einzelgrundstticken fur
den Anlieger weiterhin gesichert ist. Zudem bleibt die Stadt als Stra3enaufsichtsbehorde flr
die gewidmete Flache weiterhin zustandig.

Die ZufahrtstralRe soll nur fir Anlieger mit Parkausweis freigegeben und gegentber dem
zentralen o6ffentlichen Ful3- und Radweg mit herausnehmbaren Pollern abgetrennt werden.

Mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist fir die Nutzung durch die Feuerwehr die
Zufahrtsstraf3e zwischen den Teilbaugebieten WA 1.4 und WA 2.1 bzw. WA 2.2 vorgesehen.
Sie bietet ausreichende Rahmenbedingungen, um sie nach den Anforderungen der Bayeri-
schen Bauordnung bzw. den Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr zu gestalten.

Die oberirdischen Parkplatze fur den ruhenden Verkehr sind straRenbegleitend in die Ver-
kehrsinfrastruktur integriert, so dass die Fahrbahnen von ruhendem Verkehr freigehalten
werden. Die Anordnung erfolgt ortsspezifisch im Hinblick auf den zur Verfligung stehenden
Raum und die Ausrichtung der bereits vorhandenen Parkplatze mit dazwischen- bzw. dahin-
terliegenden Grunflachen inkl. Baumstandorten.

Flachen des motorisierten Verkehrs wie Stral3en, Stellplatze und Zufahrten sind fllssigkeits-
dicht auszufiihren. Fir die Versickerung des auf vorgenannten Verkehrsflachen anfallenden
Niederschlagswassers sind die Vorgaben der ,Richtlinien flr bautechnische Malinahmen an
Stralden in Wasserschutzgebieten® (RiStWag) in der jeweils geltenden Fassung zu beachten.
Eine Versickerung ist demnach vorliegend zul&ssig, sofern sie tber Mulden mit mindestens
20 cm bewachsenem Oberboden oder breitflachig erfolgt.
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VERSORGUNGSANLAGEN UND VERSORGUNGSLEITUNGEN

Um die vorhandene Qualitat der StraRen- und Freirdaume in ihrer Wirkung als Gesamtraum
zu erhalten und zu verbessern sind Leitungen zur Ver- und Entsorgung innerhalb des Gel-
tungsbereichs unterirdisch zu verlegen.

Im Plangebiet verlauft die nachrichtlich als ,Oberirdische Hauptversorgungsleitung (Hoch-
spannungsfreileitung 110 kV)“ dargestellte, planfestgestellte 110-kV-Bahnstromleitung
Nr. 419, Nurnberg-Ebensfeld deren Bestand und Betrieb zur Aufrechterhaltung der
Bahnstromversorgung auf Dauer zu gewahrleisten ist. Entlang der Leitungsachse befinden
sich zwei Maststandorte innerhalb des Plangebiets, Mast Nr. 8000-3 (sudlicher Mast) und
Mast Nr. 8001 (nérdlicher Mast). Noérdlich angrenzend jedoch auRerhalb des Plangebiets
befindet sich Mast Nr. 8002. Bestand und Betrieb der Bahnstromleitung werden von einem
im Planteil nachrichtlich als ,Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind (Schutz- und
Sperrzone Freileitung DB)“ dargestellten Schutzstreifen gesichert.

Innerhalb des Schutzstreifens unterliegen die Grundstiicke Nutzungsbeschrankungen, wel-
che sich sowohl aus der 6ffentlich-rechtlichen, als auch aus der privatrechtlichen Sicherung
der Hochspannungsleitung begrinden. Der Schutzstreifen (Baubeschrankungszone) der
Leitung betragt 21 m beiderseits der Leitungsachse zwischen Mast Nr. 8000-3 (sudlicher
Mast) bis Mast Nr. 8001 (noérdlicher Mast) sowie 30 m beiderseits der Leitungsachse zwi-
schen Mast Nr. 8001 (nérdlicher Mast) bis Mast Nr. 8002 (nérdlich au3erhalb Geltungsbe-
reich).

FLACHEN FUR DIE ABFALL- UND ABWASSERBESEITIGUNG

Ungunstige Standorte von Abfall- und Wertstoffbehaltern fihren — haufig in Verbindung mit
einer unzureichenden Gestaltung — zu erheblichen Larm- und Geruchsproblemen, stéren das
Erscheinungsbild der Stralenrdaume und kdnnen die Wohnqualitat erheblich beeintrachtigen.
Daher sind Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehélter ebenerdig oder unterirdisch in die
Gebaude zu integrieren oder einzuhausen. Die zulassigen Flachen fir eingehauste Stand-
platze sind gemal Planzeichnung an ortsbildvertraglichen Standorten festgesetzt.

Einhausungen sind, ausgenommen Einkaufswagenstellboxen, als Holz- (z.B. Holzplatten o-
der Holzlattung) oder Metallkonstruktion herzustellen. Bei Nebenanlagen die in unmittelba-
rem raumlichem Zusammenhang mit dem Hauptgebaude stehen, sind auch die Materialien
des Hauptgebaudes zulassig.

Oberirdische Standorte fur Abfall- und Wertstoffbehalter zur Bereitstellung am Abholtag sind
als befestigte Flachen auszubilden. Eine Einhausung ist zulassig, sofern Tiren bzw. Tore
ohne Schlissel gedtffnet werden kénnen. Eine Kombination der Standorte fir Abfall- und
Wertstoffbehalter zur Bereitstellung am Abholtag mit den festgesetzten Flachen fur einge-
hauste Standplatze von Abfall- und Wertstoffbehéaltern ist zulassig.

Zur Beseitigung von Abfallen ist die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Nurnberg zu beach-
ten. Am Tag der Leerung ist der Abfall an der nachstgelegenen, von den Entsorgungsfahr-
zeugen befahrene Stral3e bereitzustellen.

Fur das Plangebiet wurde ein Abwasserbeseitigungskonzept erstellt. Zur Abwasserbeseiti-
gung werden in der neu entstehenden Ringstral3e zwei Mischwasserkanaltrassen hergestellt,
angebunden an den bestehenden Mischwasserkanal in der Gebersdorfer Stral3e bzw. der
Bibertstral3e. Ebenfalls in der RingstraRe verlaufen zukiinftig Gas- und Trinkwasserversor-
gungsleitungen sowie Strom- und Telekommunikationskabeltrassen.

RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften,
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noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Daher ist im Plangebiet das Nieder-
schlagswasser aus den Baugrundsticken entweder zu versickern, indem es einer Mulden-
versickerung oder Rigole (nur Dachflachenwasser bzw. Oberflachenwasser von nicht befahr-
baren ErschlieRungs- und Verkehrsflachen) zugefuhrt wird, oder dem h&uslichen Wasserge-
brauch zuzufiihren (z.B. Regentonne).

Ein Konzept zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung wurde erarbeitet und dem Be-
bauungsplan zugrunde gelegt Wahrend die 6ffentlichen Entwasserungsflachen im Planteil
des Bebauungsplans festgesetzt werden, erfolgt der Nachweis der privaten Entwasserungs-
flachen in den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren. Die Machbarkeit einer getrennt
voneinander funktionierenden o6ffentlichen und privaten Niederschlagswasserbeseitigung
wurde im Entwasserungskonzept nachgewiesen. Niederschlagswasser von Flachen auf de-
nen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang
nicht auszuschlielen ist, darf nicht zur Versickerung gebracht werden. Dieses Nieder-
schlagswasser ist unter Beachtung der Bestimmungen der zum Satzungsbeschluss giltigen
Fassung der Entwésserungssatzung der Stadt Nirnberg an die offentliche Kanalisation an-
zuschlieBen. Dies gilt auch fur Tropfwasser aus Tiefgaragen. Hausdrainagen dirfen nicht an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden.

Eine Reduzierung des Abflussbeiwerts erfolgt Uber festgesetzte Dachbegrinungen. Die Ent-
wasserung erfolgt im gesamten Planungsgebiet Uber begriinte Mulden bzw. Rigolen. Hierbei
werden 6ffentliche und private Versickerungsanlagen getrennt den jeweiligen Flachen zuge-
ordnet. Der zentrale Griinzug ist so konzipiert, dass eine temporare Uberschwemmung der
Wiesenbereiche, mit Ausnahme des offentlichen Spielplatzes, moglich ist. Weitere Uber-
schwemmungsflachen stellen der Griinbereich des Quartiersplatzes sowie die das Quartier
umgebenden Gehdlz- und Wiesenbereiche dar.

Fur das Versickern und Einleiten von Regenwasser von Flachen > 1.000 m2 wird im Einzelfall
eine wasserrechtliche Erlaubnis benotigt.

GRUNORDNUNG

Die groRen, zusammenhangenden, Uberwiegend naturnahen 6ffentlichen und privaten Grin-
und Spielflachen des Quartiers werden neue Bausteine im lUbergeordneten Freiflachenver-
bund. Im Rahmen der Griinordnung werden Festsetzungen zur Ausgestaltung der quartiers-
internen privaten und 6ffentlichen Grinflachen sowie den ringartig um das neu entstehende
Quartier angeordneten privaten Grinflachen getroffen. Ziel ist die Erhaltung und Entwicklung
strukturreicher Freirdume, welche je nach Zweckbestimmung naturnah oder urban gepragt
ausgebildet werden. So sollen Ziele des Natur- und Artenschutzes ebenso verfolgt werden
wie die Bereitstellung von Erholungs- und Spielplatzflachen fur das Quartier und die Méglich-
keit zur Schaffung von privaten Gartenanlagen. Die Flachen der zentralen Griinachse sollen
mdglichst offen gehalten werden, um den Nutzungen Raum zu geben, dem zu erwartenden
Nutzungsdruck zu entsprechen und so die randlichen Griinflachen des Quartiers mit Aus-
gleichflachen fur den Sandmagerrasen und die Zauneidechse im Plangebiet zu entlasten.

Des Weiteren werden durch die Festsetzungen zur Griinordnung Ziele des Klimaschutzes
verfolgt. So werden zur Verzégerung und Verringerung des Niederschlagsabflusses und Ver-
besserung des Kleinklimas begriinte Flachdacher fur Haupt- und Nebenanlagen, eine Be-
grinung von Tiefgaragendecken sowie Fassadenbegriinung festgesetzt.

Erhalt und Pflanzung von Gehoélzen

Pragendes Merkmal des Plangebietes ist der vorhandene Baumbestand. Neben der 6kolo-
gischen Bedeutung tragt dieser zu einer hohen Lebensqualitat bei. Der Erhalt und die Weiter-
entwicklung des Baumbestandes ist eines der priméren Ziele der Freiraumgestaltung und -
entwicklung.



Bestehende Baume sind insbesondere bei Durchfihrung der BaumalRhahmen gefahrdet. Bo-
denverdichtung, Bodenversiegelung, Baugruben und Graben, mechanische Beschadigun-
gen sowie Bodenauf- und -abtrag beeintrachtigen den Wurzelbereich und schadigen die
Baume.

Zum Schutz der Baume sind die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und
Vegetationsflachen bei BaumalRhahmen) sowie die RAS-LP4 (Richtlinie fur die Anlage von
Stral3en, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsflachen und
Tieren bei BaumaRnahmen) in auf die Ortlichkeit angepasster Weise zu beachten.

Wahrend der Bauzeit sind die Baume durch geeignete SchutzmalRnhahmen vor Beeintrachti-
gungen zu schitzen.

Zur Erhaltung festgesetzter Baume ist die Bodenflache unter dem Kronentraufbereich zuzig-
lich 1,5 m von jeglichen Beeintrachtigungen freizuhalten (Schutzzone). Befestigte Flachen
gelten nicht als Beeintrachtigung, sofern durch bauliche Manahmen (z.B. Wurzelbriicken)
dauerhafte Eingriffe in den Wurzelbereich festgesetzter Ba&ume vermieden werden.

Sind Eingriffe in die Schutzzone zwingend erforderlich bzw. nicht auszuschliel3en, ist recht-
Zeitig vor Baubeginn ein Baumsachverstandiger zu beauftragen, welcher den Bedarf baum-
schiutzender Mal3nahmen (z.B. Wurzelvorhang) pruft und festlegt. Arbeiten in der Schutz-
zone sind vorsichtig maschinell bzw. von Hand unter der Aufsicht einer naturschutzfachlichen
Baubegleitung (Umweltbaubegleitung) und unter Beachtung der vom Baumsachverstandi-
gen definierten MaBhahmen auszufthren. Die Durchflihrung der Arbeiten ist zu dokumentie-
ren und die Dokumentation dem Umweltamt der Stadt Nirnberg zur Verfligung zu stellen.

Dauerhafte Abgrabungen und Aufschittungen unter dem Kronentraufbereich sind unzulas-
sig.

Sofern hiervon drtlich abgewichen werden muss, ist auch hierfur ein Baumsachverstandiger
zur Prifung der Durchftihrbarkeit der Arbeiten zu beauftragen sowie eine naturschutzfachli-
che Baubegleitung (Umweltbaubegleitung) zur Uberwachung der Arbeiten hinzuzuziehen.

Aus 6kologischen und gestalterischen Grinden werden im Bebauungsplan Neupflanzungen
festgesetzt.

Die im Planteil des Bebauungsplans als Hinweis dargestellten zu pflanzenden Baume in 6f-
fentlichen Grunflachen sind zu pflanzen, soweit vorhandene unterirdische Leitungen und /
oder geplante Hauseingénge bzw. Zu- / Durchfahrten nicht entgegenstehen. Kénnen im Ein-
zelfall aus oben genannten Griinden die Baumpflanzungen in der im Planteil dargestellten
Lage nicht durchgefiihrt werden, sind die Baume in veranderter Lage, jedoch méglichst orts-
nah, zu pflanzen. Baumpflanzungen in befestigten Flachen sind in mindestens 16 m? grof3en,
bodenoffenen Baumscheiben mit 16 m3 durchwurzelbarem Raum vorzunehmen und gegen
Uberfahren zu sichern.

Auf privaten Grinflachen ist, ausgenommen der Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, mindestens ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum I. Ordnung pro angefangene 200 m? Griinflache zu pflanzen. Auf den
nicht berbaubaren Grundstlcksflachen ist pro angefangene 200 m2 Grundsticksflache min-
destens ein standortgerechter Laubbaum I. oder Il. Ordnung bzw. ein Obstbaum zu pflanzen.
Auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache mit Platzcharakter dstlich des Mischgebiets
sind mindestens vier standortgerechte Laubbdume II. Ordnung zu pflanzen.

Auf den jeweiligen Flachen bereits vorhandene Baume sowie im Planteil festgesetzte
Neupflanzungen werden auf die insgesamt zu pflanzende Anzahl an BAumen angerechnet.
Alle Baumpflanzungen sind, zur Sicherung der Durchgriinung des neu entstehenden Quar-
tiers, auf Dauer zu unterhalten und vor Zerstérung zu schiitzen. Bei Abgangigkeit eines Bau-
mes ist dieser durch einen standortgerechten Baum zu ersetzen. Die Ersatzpflanzung ist am
gleichen Ort vorzunehmen.



Nachfolgende Pflanzqualitdten sind zu beachten:

Baume I. Ordnung:

Hochstamm 4 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 20-25 cm, bei Verwendung in
offentlichen StraBenverkehrsflachen/6ffentlichen Grinflachen als Alleebaum (Gltebestim-
mung der FLL)

Baume Il. Ordnung:

Hochstamm 3 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 18-20 cm

Obstb&ume:
Hochstamm 3 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 14-16 cm

Heckenpflanzungen sind als Schnitthecken aus einheimischen Laubgehdlzen mit einer Hohe
von maximal 1,0 m zulassig. Eine Kombination mit Einfriedungen ist zulassig. Ausgenommen
hiervon sind die festgesetzten Strauchpflanzungen entlang des 6ffentlichen Geh- und Rad-
wegs zwischen den gemal Planteil gekennzeichneten Ausgleichsflachen.

Die Grenzabstande von Pflanzen gem. Art. 47 AGBGB sind einzuhalten. An Standorten, an
welchen die Herstellung vollstandig unbefestigter Baumscheiben nicht mdglich ist, muss die
offene oder mit einer freitragenden Baumscheibenabdeckung versehene Flache mindestens
6 m2 betragen. Der durchwurzelbare Raum muss eine Grundflache von mindestens 16 mz
und eine Tiefe von mindestens 1,0 m aufweisen. Bei Langsparkplatzen muss die Breite der
Baumscheibe mindestens 2,5 m betragen. So werden die Voraussetzung fir ein bestmdgli-
ches Anwuchsergebnis der Baumpflanzungen geschaffen. Die Vitalitat und die Lebensdauer
eines Baumes in befestigten Flachen stehen in direktem Zusammenhang mit der Grol3e sei-
ner bodenoffenen Baumscheibe und des ihm zur Verfiigung stehenden Wurzelraumes. Da
die Neupflanzung eines Baumes betrachtliche Kosten verursacht und eine grof3ere Baum-
scheibe dartber hinaus die Selbstversorgung mit Wasser und Nahrstoffen fordert und auf
diese Weise die Pflegekosten reduziert werden, wird die genannte Mindestgrof3e bodenoffe-
ner Baumscheibe pro Baum fir notwendig erachtet. Da die Lebensdauer von Baumen in
befestigten Flachen dennoch nur ca. 30 bis 60 Jahre betragt, ist die Herstellung grof3erer
Baumscheiben wiinschenswert.

Die Pflanzbarkeit von festgesetzten Gehdlzen muss durch Sicherstellung der Leitungsfreiheit
gewabhrleistet sein. Von den Standorten der in der Planzeichnung festgesetzten Baume kann
im Rahmen der Ausflihrung in geringem Umfang abgewichen werden.

Begqriinung unterbauter Fldchen

Die Vegetationsschicht fur Grunflachen Uber Tiefgaragen muss mit einer Dicke von mindes-
tens 80 cm hergestellt werden. Die Griinflachen sind gértnerisch anzulegen und auf Dauer
zu unterhalten. Bei Pflanzungen klein- bis mittelkroniger Bd&ume (Hochstdmme mit einem
Stammumfang von 18 - 20 cm) muss die Vegetationsschicht im Bereich der Baume punktuell
mit einer Dicke von mindestens 125 cm hergestellt werden und ein Wurzelraumvolumen von
mindestens 16 m3 pro Baum zur Verfigung stehen.

Durch Festsetzung der Tiefgaragenuberdeckung wird gewdhrleistet, dass die unterbauten
Bereiche als begrinbare Freiflachen nutzbar bleiben. Unter diesen Voraussetzungen kann



1.5.15.

aulR3erdem eine intensive Begriinung der Tiefgaragendecken mit Strauchern und Kleinbau-
men erfolgen, Fundamente fir Banke, Spielgeréte etc. untergebracht und ein 70 - 90 pro-
zentiger Regenwasserriickhalt erzielt werden.

Fassadenbegriinung

Aus optischen Griinden sowie zur Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene sind
Fassadenabschnitte ohne Fensterdffnungen ab 10 m Lange zu mindestens 50 % mit Kletter-
pflanzen, z.B. Efeu (Hedera helix), Blauregen (Wisteria sinensis), Wilder Wein in Arten
(Parthenocissus spec.) oder Knéterich (Polygonum aubertii) zu begriinen, wobei alle 2,0 m
eine Kletterpflanze zu pflanzen ist. Die Pflanzbeete missen mindestens 1,0 m2 grof3 und
mindestens 50 cm tief sein. Der durchwurzelbare Raum pro Pflanze muss mindestens 1,0
m3 betragen.

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

Auf den gemal Planteil gekennzeichneten Ausgleichsflachen ist durch Versetzen der im
Nordwesten des Geltungsbereichs bestehenden Sandmagerrasen (Eingriffsbereich) 920 m2
zusatzlicher Sandmagerrasen anzulegen.

Vorab der Impfung mit Magerrasensoden bzw. Bodensubstrat aus dem Eingriffsbereich ist
auf den Ausgleichsflachen der Oberboden abzutragen und entlang der Stellplatze am sud-
westlichen Rand der Ausgleichsflachen auf Miete (Breite maximal 3,0 m, Ho6he maximal
60 cm) zu setzen. Die Oberbodenmiete ist durch Ansaat zu begriinen und zur Abgrenzung
der Ausgleichsflachen gegenlber Flachen des motorisierten Verkehrs dauerhaft zu erhalten.

Die AusgleichsmaRRnahmen sind spatestens in der Pflanzperiode (Frihjahr oder Herbst) vor
Beginn der Vergramung bzw. Absiedlung der Zauneidechse im Geltungsbereich durchzufiih-
ren.

Die im Bereich der Ausgleichsflachen bestehenden oder angelegten Sandmagerrasen und
Wiesen sind als artenschutzfachliche Vermeidungsmal3nahme dauerhaft zu erhalten, zu pfle-
gen und zu entwickeln.

Beginnend mit der Herstellung der Ausgleichsflachen ist in den ersten 10 Jahren 2-jahrli-
chem, anschlie3end im 3-jahrlichem Abstand - unter der Voraussetzung einer Abstimmung
mit dem Umweltamt der Stadt Nirnberg sind nach den ersten 10 Jahren auch gréR3ere Inter-
valle moglich - ein Monitoring zur Entwicklung der Ausgleichflachen durchzufiihren, zu doku-
mentieren und die Dokumentation der Stadt Nirnberg zur Verfiigung zu stellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Beseitigung der gem. 8 30 BNatSchG geschitzten
Sandmagerrasenflachen einer formellen Genehmigung der unteren Naturschutzbehorde (auf
Antrag) bedarf.

Wie in Kapitel 1.5.10. ausgefihrt, sind Flachen des motorisierten Verkehrs wie Stral3en, Stell-
platze und Zufahrten flissigkeitsdicht auszufihren.

Fur die flachigen Geholzbestande im Nordwesten und Stden des Geltungsbereichs mit einer
Gesamtflache von 4.890 m? und fur die Verbreiterung des Gehwegs an der BibertstraRe um
82 m? ist infolge der stattfindenden Nutzungs&nderung (Wald in private Grunflache / nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache / Verkehrsflache) eine flachengleiche Ersatzaufforstung im
Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen zu realisieren.

Hierfur erfolgt die Zuordnung von Aufforstungsflachen (Ersatzaufforstung im Verdichtungs-
raum Nurnberg/ Furth/ Erlangen, ID-Nr.. D59-ERH-786/790-ZCH-Ersatzaufforstung) auf
FI.LNrn. 786 und 790 je Gemarkung Zentbechhofen, bei Zentbechhofen im Landkreis
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Hochstadt zum Vorhaben (Erstaufforstungsgenehmigung vom 19.10.2017, Aktenzeichen:
33/2017-7711.6 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Frth).

Die verbindliche Zuordnung der Ersatzaufforstung zum Vorhaben erfolgt im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags.

MIT GEH-, FAHR-, LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN

Um die Durchlassigkeit des neu entstehenden Quartiers fir Fu3ganger langfristig zu sichern,
wird die zentral im Quartier in Nord-Sid-Richtung verlaufende Wegeachse einschliel3lich an-
grenzender Platz- und Grinflachen mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Allgemein-
heit belegt.

Der Bestandsschutz aller in kinftigen Privatgrundstiicken verlegten Versorgungs- und Ent-
sorgungsleitungen ist geman stadtebaulichem Vertrag durch die Bestellung beschrankter
personlicher Dienstbarkeiten nach 8 1090 BGB zu gewéhrleisten.

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4634 ,Umspannwerk Gebersdorf*
wurde eine schalltechnische Untersuchung zu den Gerauschimmissionen der Gebersdorfer
Stral3e, der im Norden liegenden Sudwesttangente, der HigelstraRe im Osten des Plange-
biets sowie den sich in der Umgebung befindenden drei Bahnstrecken durchgefiihrt. Anhand
der Untersuchungsergebnisse wurden die Anforderungen an den Larmschutz gemaf DIN
4109 (Januar 2018) ermittelt.

Die Berechnungen zeigen, dass an den zur Gebersdorfer Stral3e hin orientierten Fassaden
der Geschosswohnungsbauten maRgebliche Aul3enlarmpegel von bis zu 68 dB(A) auftreten.
An den Fassaden der Reihenhausgruppen wurden maf3gebliche Au3enlarmpegel von bis zu
65 dB(A) ermittelt.

Es wird empfohlen, um die in der VDI-Richtlinie 2719 genannten Anhaltswerte fir Innen-
schallpegel fur SchlafrAume nachts von 25 bis 30 dB(A) in Wohngebieten sowie von 30 bis
35 dB(A) in Ubrigen Gebieten einzuhalten, dass Schlafraume (Schlaf- und Kinderzimmer),
die an Fassadenabschnitten liegen, an denen Beurteilungspegel von 40 dB(A) fur allgemeine
Wohngebiete und 45 dB(A) fur Mischgebiete Uberschritten werden, mit schallgeddmmten
Luftungssystemen ausgestattet werden bzw. die Belliftung dieser RAume durch ein Liftungs-
system sichergestellt wird.

Weiterhin wurden die Gewerbegerauschimmissionen, die durch den Nahversorger entste-
hen, untersucht. Es wurde der Nachweis erbracht, dass die Beurteilungspegel des geplanten
Nahversorgers die Immissionsrichtwerte gemal TA Larm einhalten. Dazu sind die innerhalb
der Untersuchung aufgezeigten schalltechnischen Anforderungen an die Bauausflihrung des
Tores zum Lieferbereich des Nahversorgers sowie der Einkaufswageneinstellbox sowie die
AuRenguellen umzusetzen. Die Untersuchung zu moglichen Uberschreitungen des Spitzen-
pegelkriteriums gemal TA Larm ergeben, dass das Spitzenpegelkriterium an allen Immissi-
onspunkten eingehalten wird.

Zusatzlich wurden die Planungsauswirkungen durch die Kindertagesstatte sowie den entste-
henden Mehrverkehr an der derzeit schon bestehenden Bebauung untersucht. Die Berech-
nungen zeigen, dass durch den Bring- und Abholverkehr der Kindertagesstatte keine Uber-
schreitungen der Richtwerte gemaf TA Larm an der unmittelbar der KiTa angrenzenden Be-
bauung zu erwarten ist. Durch den zusétzlichen Verkehr, der durch das geplante Vorhaben
entsteht, werden die gesundheitlich bedenklichen Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts an Wohnhausern nicht erreicht. Insofern fihren die zusatzlich zu erwartenden Mehr-
verkehre durch das Plangebiet nicht zu Konflikten an der Bestandsbebauung.
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Gemal diesen in Kapitel 1.4.7.2 vertieft dargestellten Untersuchungen zum La&rmimmissions-
schutz und den formulierten Empfehlungen zu Festsetzungen des Immissionsschutzgutach-
tens folgend werden im Rahmen der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4634 Schallschutz-
mafinahmen festsetzt.

An allen Fassaden im Plangebiet sind tags und nachts Anforderungen an die Luftschalldam-
mung der AulRenbauteile nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und
Nachweise® (Stand Januar 2018) einzuhalten. Die konkreten Anforderungen ergeben sich
aus den in Abbildung 11 in Form einer Isophonenkarte flr das héchstbelastete Geschoss
(Geschosshohe 10,9 m) ausgewiesenen maf3geblichen Aulzenlarmpegeln.

Sofern eine ausschlief3liche Tagnutzung gesichert ist, sind an den Fassaden der betroffenen
Nutzungseinheiten nur Anforderungen an die Luftschalldammung der Aul3enbauteile geman
den in Abbildung 10 gekennzeichneten maRgeblichen AuRenlarmpegeln umzusetzen.

Die genauen Anforderungen an die Luftschalldammung der Auf3enbauteile sind im Rahmen
der Objektplanung von einem Sachverstandigen zu prifen, da die Festlegung der Anforde-
rungen an die Bauteile die Kenntnis der detaillierten Bauausfiihrung voraussetzt.

Die Gesetzgebung erfordert zur Energieeinsparung bereits unabhéngig von der akustischen
Situation den Einbau doppelschaliger Fenster. Die Anforderungen nach DIN 4109 fir mali3-
gebliche AuBenlarmpegel bis 60 dB(A) (auch eingeschrankt fir den Bereich zwischen
61 dB(A) und 65 dB(A)) werden in der Regel, sachgerechte Bauausfiihrung vorausgesetzt,
bereits durch die erforderlichen doppelschaligen Fenster erfillt. Dies gilt jedoch nur fiir den
geschlossenen Zustand der Fenster. Ist ein Fenster zur Liftung in Kippstellung geéffnet, so
verliert es die Dammwirkung. Gekippte Fenster bewirken nur eine Pegelminderung von ca.
10 dB(A).

In der VDI-Richtlinie 2719 werden Anhaltswerte fir Innenpegel fir Schlafraume in Allgemei-
nen Wohngebieten (WA) von maximal 30 dB genannt. Fir alle Gbrigen Gebiete werden ma-
ximale Innenpegel von 35 dB genannt. Im Beurteilungszeitraum tags sind die Innenpegel um
jeweils 5 dB héhere Anhaltswerte aufgefihrt.

Werden fir die Nutzungen im Plangebiet in den jeweiligen Zeitrdumen (tags / nachts) durch
das Offnen der Fenster die in der VDI-Richtlinie 2719 genannten Anhaltswerte fir Innen-
schallpegel Giberschritten, so sind die betroffenen Raume mit schallgeddmmten Liftungssys-
temen auszustatten, um eine Bellftung der Raume auch bei geschlossenen Fenstern sicher-
stellen zu kénnen.

BEHEIZUNG

Zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgasfahnen und zur Vermeidung von schad-
lichen Luftemissionen wird festgesetzt, dass zur Beheizung von Neubauten feste und flis-
sige, die Luft erheblich verunreinigende Stoffe nicht verwendet werden dirfen. Dazu gehéren
nicht Holzpellets oder Hackschnitzel soweit diese Brennstoffe in dafiir zugelassenen mecha-
nisch (d.h. automatisch) beschickten Feuerungsanlagen mit Verbrennungsluftregelung und
Geblase eingesetzt und die Emissionswerte fortschrittlicher Anlagetechnik eingehalten wer-
den. Dies entspricht dem stadtischen Bestreben einer CO2-Reduzierung (,Klimafahrplan
2010/2020“ Stadt Nurnberg) und den Zielen des Energienutzungsplans (FfE 2011) sowie
dem Klimaschutzkonzept der Stadt Nirnberg. Nachhaltige bzw. nicht fossile Brennstoffe wer-
den ausdricklich erlaubt.
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18 Abbildung 10: MaRgeblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109 fir Raume mit Tagnutzung (ACCON Koéln GmbH)

19 Abbildung 11: MaRgeblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109 fir Schlafraume (ACCON Koln GmbH)
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AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Sofern nichts anderes festgesetzt wird, ist als Dachform ausschlief3lich das Flachdach mit
einer Dachneigung von 0 bis maximal 5 Grad zulassig. Als Dachform in den Teilbaugebieten
WA 2.1 und 2.2 ist zusatzlich das Pultdach mit einer Dachneigung von 5° bis maximal 25°
zulassig. Als Dachform in den Teilbaugebieten WA 1.1 - 1.4 ist ausschlie3lich das Satteldach
mit einer Dachneigung von 17° bis maximal 36° zulassig. Dachiberstande sind im gesamten
Geltungsbereich bis maximal 1,0 m zuléssig. So soll im Plangebiet ein Giberwiegend einheit-
liches Erscheinungsbild der Reihenh&user im Quartierszentrum sowie der Geschosswoh-
nungsbauten an der Gebersdorfer StralRe sichergestellt und eine Ansammlung an unter-
schiedlichen Dachformen vermieden werden. Auf Grund der unterschiedlichen Gebaudeho-
hen und der exponierten Lage kommt den D&chern im MI und im WA 3 eine besondere ge-
stalterische Bedeutung zu. Die Ausbildung eines Flachdachs ermdglicht es, die Dacher mit
einer extensiven Dachbegriinung auszufiihren. Die Dachbegriinung ist Bestandteil des Ent-
wasserungs- und Griinordnungskonzeptes. Dacher von Gebauden, die als Flachdacher oder
mit einer Neigung unterhalb von 10 Grad ausgefuhrt sind, sind unter Berlicksichtigung von
Dachdurchdringungen (z.B. Belichtungs- und BelUftungseinrichtungen) mit einer extensiven
Dachbegriinung (Kraut- und/oder Grasvegetation) auszufiihren. Die Vegetationstragschicht
muss mindestens 10 cm dick sein. Die Ausfilhrung einschichtiger Bauweisen ist nicht zulas-
sig. Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion zu bertcksichtigen. Die Flachen sind auf
Dauer zu unterhalten.

Insbesondere in stark verdichtet bebauten Bereichen sind die positiven Auswirkungen be-
grinter Dacher, verzogertem Abfluss der Niederschlage und die Verbesserung des Stadtkli-
mas durch Verdunstung von groRer Bedeutung. Neben diesen Auswirkungen sprechen die
lAngere Haltbarkeit sowie die bessere Isolationswirkung und damit erzielbare Energieeinspa-
rungen fur ein Grindach. Zudem werden Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere geschaffen,
es wird die Schalldampfung verbessert und es erfolgt eine Isolierung gegen Kalte im Winter
und Hitze im Sommer. Bei Beachtung der einschlagigen technischen Normen (FLL-Richtli-
nien, DIN-Normen) konnen Bauschaden ausgeschlossen werden. Auch das Brandschutz-
verhalten extensiv begrinter Déacher gentigt bei der Auswahl geeigneter Baustoffe den bau-
ordnungs-rechtlichen Vorschriften.

Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf Dachern, wie z.B. Aufzugstberfahrten, LUf-
tungsanlagen, Photovoltaikanlagen, Anlagen zur solaren Brauchwassererwarmung, Kamine
und Funkantennen missen um das Malf ihrer Hohe von der Vorderkante des Dachrandes
zurtiickversetzt werden. Die Anlagen mussen sich in ihrer Anordnung orthogonal an der Aus-
richtung der Baukorper orientieren und dirfen keine wesentliche Verschattung der Nach-
bargebaude bzw. Nachbargrundstiicke bewirken. Die H6hen der technischen Anlagen und
sonstigen Aufbauten dirfen die festgesetzten Gebaudehdhen um maximal 2,5 m lGiberschrei-
ten. Im allgemeinen Wohngebiet dirfen 20%, im Ml 40% der Geschossflache des darunter-
liegenden Geschosses durch technische Anlagen nicht Uberschritten werden. Abweichend
hiervon dirfen Kamine die festgesetzten Gebaudehthen um maximal 1,0 m Uberschreiten.
Antennen- und Satellitenempfangsanlagen sind an allen Fassaden bzw. vor die Fassade tre-
tenden Gebaudeteilen unzulassig.

Die genannten MafRnahmen dienen dazu, die aus gestalterischen Grinden ungewollte opti-
sche Wirkung von technischen Geraten zu begrenzen. Die Beschrankungen sollen die ge-
wiinschte hohe stadtebauliche Qualitat und eine zusammenh&ngende Erscheinungsform der
Gebé&ude sichern. Eine Einschrankung der Belichtung und Besonnung durch Dachaufbauten
und damit eine Minderung der Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse wird dadurch verhindert.

In den Teilbaugebieten WA 1.1 - 1.4 sind Dachaufbauten zusétzlich in Form von Dachgauben
mit einer Dachneigung von maximal 10° und einer Breite von maximal 2,0 m zuldssig. Die
Dachgauben verbessern die Belichtung der Obergeschosse und lockern das Erscheinungs-
bild der Reihenhausdacher auf.
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Als Dachform fir Nebenanlagen sind ausschlief3lich Flach- und Pultdacher zulédssig. Flach-
dacher von Nebenanlagen sind mit einer Dachneigung von 0° bis maximal 5° zulassig. Pult-
dacher von Nebenanlagen sind mit einer Dachneigung von 5° bis maximal 25° zulassig. Da-
cher von Nebenanlagen mit einer Dachflache von mindestens 10 m?, die als Flachd&cher
oder mit einer Neigung unterhalb von 10° ausgefuhrt sind, sind unter Berticksichtigung von
Dachdurchdringungen (z.B. Belichtungs- und BelUftungseinrichtungen) mit einer extensiven
Dachbegriinung (Kraut- und/oder Grasvegetation) auszufiihren. Die Vegetationstragschicht
muss mindestens 6 cm dick sein.

Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion zu berticksichtigen. Die Flachen sind auf Dauer
zu unterhalten. Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf Dachern von Nebenanla-
gen, ausgenommen Blockheizkraftwerke (Technikzentralen), sind unzulassig.

Einhausungen sind, ausgenommen Einkaufswagenstellboxen, als Holz- (z.B. Holzplatten/-
lattung) oder Metallkonstruktion herzustellen. Bei Nebenanlagen die in unmittelbarem raum-
lichem Zusammenhang mit dem Hauptgebaude stehen, sind auch die Materialien des Haupt-
gebaudes zulassig.

Das einheitliche Erscheinungsbild der Nebenanlagen unterstitzt deren optische Einbindung
in den stadtebaulichen Kontext des neuen Quartiers. Insgesamt soll durch die Festsetzungen
zur aul3eren Gestaltung der baulichen Anlagen in Verbindung mit den Festlegungen des Ge-
staltungshandbuchs zum stadtebaulichen Vertrag eine hohe stadtebauliche Wohn- und Frei-
raumgqualitat gesichert werden.

MASSNAHMEN FUR DEN ARTENSCHUTZ

Aufgrund der Rechtslage hinsichtlich des européaischen Artenschutzrechts darf die Baufeld-
freimachung nur au3erhalb der Vogelbrutzeit erfolgen, also nur zwischen 30. September und
01. Marz. Andernfalls ist fir das Einzelbauvorhaben bei der Regierung von Mittelfranken die
Zulassung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme (8 45 Abs. 7 Satz 5 BNatSchG) zu bean-
tragen oder Antrag auf Befreiung (8§ 67 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG) von den Verboten des § 44
Abs. 1 BNatSchG zu stellen. Im gesamten Planungsgebiet ist vor Beginn von Baumalf3nah-
men zu prufen, inwieweit die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 844 und
45 BNatSchG bezlglich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten des Anhangs IV FFH-Richt-
linien betroffen sind.

Im Rahmen der Satzung zum Bebauungsplan werden nur flachenbezogene Maflinahmen des
Artenschutzes festgesetzt.

Die Umsetzung der Ubrigen in Kapitel 1.4.4. beschriebenen, erforderlichen artenschutzfachli-
chen Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen gemaR spezieller artenschutzrechtlicher Prifung
wird im stadtebaulichen Vertrag verbindlich vereinbart.

Folgende flachengezogene Vermeidungsmafinahmen sind durchzufiihren, um Gefahrdun-
gen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu
vermeiden oder zu mindern:

Erhalt von Sandmagerrasen und Wiesen

In den gemalf Planteil als Ausgleichsflachen Sandmagerrasen / CEF-Flachen Zauneidechse
gekennzeichneten Flachen unterhalb der Freileitung sind die bestehenden bzw. angelegten
Sandmagerrasen und Wiesen zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.



Folgende flachengezogene MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen Okologischen
Funktionalitat (CEF-MaRRnahmen) sind durchzufiihren, um Gefahrdungen lokaler Populatio-
nen zu vermeiden:

CEF1

An den siid- bzw. ostexponierten Fassaden der entstehenden Gebaude im Geltungsbereich
sind in mind. 5,0 m H6he drei geeignete Quatrtiere fur spaltenbewohnende Fledermausarten
in Form von Fledermaussteinen oder vorgehéangten Quartierssteinen herzustellen und fiur die
Dauer von 20 Jahren funktionsfahig zu erhalten.

Die Aufhéangung ist fachgerecht durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation
dem Umweltamt der Stadt Nurnberg zur Verfligung zu stellen.

CEF 2

An geeigneter Stelle im Geltungsbereich bzw. auf Flurstiick FI.Nr. 618/4 Gemarkung Grol3-
reuth bei Schweinau sind an Baumen in 3,0 bis 4,0 m Hohe acht Fledermaushohlen und vier
Fledermausflachkasten, zehn Nisthohlen fur Hohlenbriter sowie zwei Nistkasten fur den
Waldkauz herzustellen und fur die Dauer von 20 Jahren funktionsfahig zu erhalten.

Die Aufhéangung ist fachgerecht durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation
dem Umweltamt der Stadt NiUrnberg zur Verfugung zu stellen.

CEF 3

In den gemalf Planteil als Ausgleichsflachen Sandmagerrasen / CEF-Flachen Zauneidechse
gekennzeichneten Flachen (ca. 5.414 mz2, davon ca. 1.532 m2 nordwestlich sowie ca.
3.882 m2 suiddstlich der 6ffentlichen Wegeverbindung zwischen Gebersdorfer Stral3e und Bi-
bertstral3e) sowie den angrenzenden privaten Grunflachen unterhalb der Freileitung (ca.
2.225 m2im Bereich der beiden nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellten und daher nicht
als Ausgleichsflachen festgesetzten Maststandorte) sind auf mindestens 7.200 m2 nachfol-
gende Malinahmen zur Optimierung der verbleibenden Flachen fur die Zauneidechse umzu-
setzen.

Die Optimierungsmaflnahmen missen vor Beginn der Vergramung der Zauneidechse im
Geltungsbereich hergestellt und funktionsfahig sein.

Daher wurden die OptimierungsmalRnahmen bereits im April 2020 funktional hergestellt und
anschliel3end die Umsiedlung der Zauneidechsen aus dem Baufeld auf die Ausgleichsfla-
chen durchgefihrt. Hierfur lag eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung der Re-
gierung von Mittelfranken (Az. RMF-SG55.1-8646-7-44-4) vor.

Pflege:

Es muss eine jahrliche Mahd der Flachen (Balkenmahwerk) mit Entfernung des Méahguts und
aufkommender Gehdlze erfolgen. Alle fiinf Jahre bzw. nach Bedarf sind die angrenzenden
Gehdlzrander zuriickzuschneiden.

Optimierung Nahrungshabitat:

In Anspruch genommener Sandmagerrasen im Sidwesten des Planungsgebiets ist hierher
zu versetzen (siehe Kapitel 1.5.15.).

Neuanlage von vier Winterverstecken mit Sonnplatz:

In Verzahnung mit den bestehenden bzw. versetzten Sandmagerrasen sind vier Bodenver-
tiefungen (je 3,0 m x 3,0 m, Tiefe 60 cm) mit Einbringung von locker geschichteten kalkarmen
Steinen (z.B. 5,0 t Wasserbausteine (400/600) und 2,0 t Schroppen (60/300), alternativ Le-
sesteine in entsprechender Kérnung) unter Schaffung von ausreichend Hohlraumen sowie
Einbau von Wurzelstdcken herzustellen.



Neuanlage von Eiablageplatzen:

In Verzahnung mit den angelegten Winterverstecken ist auf 50 m2 in einer Dicke von 20 cm
Sand (Vorabsiebung, Felsensand) anzuschiitten.
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Neuanlage Heckenpflanzung:

Zur Abgrenzung der Ausgleichsflachen fiir die Zauneidechse gegentuber dem geplanten 6f-
fentlichen Ful3- und Radweg (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) sind beidseitig
des Ful3- und Radwegs auf ganzer Lange zweireihige Strauchpflanzungen mit Dornstrau-
chern (Weilddorn, Kreuzdorn, Schlehe) anzulegen. Der Abstand der Reihen zueinander be-
tragt 1,0 m. Der Pflanzenabstand innerhalb der Reihen betragt 1,0 m, Pflanzqualitat: 2x ver-
pflanzt, mit Ballen, Hohe mindestens 125-150 cm.

Der Abstand der Heckenpflanzung zum FuR3- und Radweg muss beidseitig mindestens 4,0 m
betragen und ist als Wiesensaum anzulegen.

Im Bereich des geplanten offentlichen FufR- und Radwegs (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung) ist ein Informationsschild aufzustellen, auf dem tber die Malinahmen zur
Lebensraumverbesserung fiir die Zauneidechse und die Griinde dafir, warum die Flachen
nicht betreten oder z.B. als Hundeauslauf genutzt werden sollen, hingewiesen wird.

Zufahrten Ausgleichsflachen:

Zur Pflege der Ausgleichsflachen sind zwei Zufahrten von Norden Uber die Bibertstral3e zu-
lassig (je eine Zufahrt zur nérdlichen und stidlichen Teilflache). Diese Zufahrten kénnen auch
fur die erforderlichen Wartungsarbeiten an den Strommasten der bestehenden Freileitung
genutzt werden.

Erhalt geschotterte Flachen der ehemaligen Gleistrasse:

Auf Grundstlick FI.Nr. 618/92 Gem. Grol3reuth b. Schweinau sind mindestens 125 m2 ge-
schotterte Flachen der ehemaligen Gleistrasse zu erhalten, auf mindestens 6,5 m Breite von
jeglichem Gehoélzaufwuchs zu befreien und dauerhaft offen zu halten. Hierzu ist der Schot-
terkorper mindestens zweimal jahrlich freizuschneiden. Das Mahgut und aufkommende Ge-
hélze sind zu entfernen. Alle finf Jahre bzw. nach Bedarf sind die angrenzenden Geholzran-
der zurlickzuschneiden.

20 Abbildung 12: Prinzipskizze fir Neuschaffung eines Winterversteckes mit groben Steinen und Sand, sowie Einbau eines Wurzelstockes
(GROSSER-SEEGER & PARTNER)
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CEF 4

Erganzend zu CEF 3 sind aufRerhalb des Geltungsbereichs auf Grundstiick FI.Nr. 618/96
Gem. GroRreuth b. Schweinau im Bereich der ehemaligen Gleistrasse auf mindestens
1.225 m2 nachfolgende MalRnahmen zur Optimierung der verbleibenden Fl&achen fir die Zau-
neidechse umzusetzen.

Die Optimierungsmaflinahmen missen vor Beginn der Vergramung der Zauneidechse im
Geltungsbereich hergestellt und funktionsféahig sein.

Pflege:

Die geschotterten Flachen der ehemaligen Gleistrasse sind zu erhalten, auf mindestens
7,8 m Breite von jeglichem Gehdélzaufwuchs zu befreien und dauerhaft offen zu halten. Hierzu
ist der Schotterkorper mindestens zweimal jahrlich freizuschneiden. Das Méahgut und auf-
kommende Geholze sind zu entfernen. Alle funf Jahre bzw. nach Bedarf sind die angrenzen-
den Gehdlzrander zurtickzuschneiden.

Beginnend mit Umsetzung der Malinahmen CEF 3 und CEF 4 ist Uber einen Zeitraum von
20 Jahren ein Monitoring durchzufihren. Jahrlich sind im Rahmen von vier Begehungen (drei
im Fruhling/Frihsommer, eine im Spatsommer) die Eidechsenpopulationen auf den jeweili-
gen Ausgleichsflachen zu dokumentieren und die Dokumentation dem Umweltamt der Stadt
Nurnberg zur Verfligung zu stellen. Dieses Risikomanagement dient der gegebenenfalls er-
forderlichen Festlegung ergénzender Mal3nahmen zum Erhalt der Zauneidechsenpopulatio-
nen.

Die Mallnahmen sind dauerhaft funktionsfahig zu erhalten und zu pflegen. Sie sind daher
auch tber eine Grundbucheintragung dinglich zu sichern.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind als Maschendraht- und Stahlgitterzaune oder Holzzdune mit senkrecht
gereihter Lattung mit einer Hohe von maximal 1,00 m zulassig. Um einen Durchgang fur
Kleintiere zu ermdglichen, ist ein Durchlass von 0,10 m im Sockelbereich freizuhalten. Ein-
friedungen dirfen flir Zugange und Zufahrten unterbrochen werden. Einfriedungen zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache (Vorgartenzone) der Gebersdorfer StralRe sind nicht zulassig. Zur
Kennzeichnung der Grundstiicksgrenze konnen niedrige Kantensteine oder niedrig wach-
sende Pflanzen mit einer Ho6he von maximal 0,50 m verwendet werden. Einfriedungen sind
grundséatzlich unmittelbar an der Grundstlicksgrenze zu errichten.

Durch Einfriedungen oder Heckenpflanzungen (siehe Kapitel 1.5.14) kénnen die Gartenbe-
reiche vom offentlichen bzw. halbéffentlichen Raum abgegrenzt werden. Bezugspunkt zur
Ermittlung der zuldssigen Hohe der Einfriedungen ist die Fahrbahnoberkante der nachstge-
legenen, 6ffentlichen Verkehrsflache. Diese Festsetzung dient einem einheitlichen Gesamt-
bild der Freiraume des Quartiers. Mit der Festlegung einer Hohe von max. 1,0 m soll die
Einfriedung fir einen ausreichenden Schutz der Privatsphére in den Hausgarten sorgen.
Gleichzeitig soll aber eine Ausbildung von Ruckseiten in Form von ,griinen Mauern® entlang
der Quartierswege verhindert werden. GréRere Héhen sind nicht erforderlich und sollen auf
Grund des angestrebten Erscheinungsbildes nicht zugelassen werden. Zur Gebersdorfer
Stral3e sind Einfriedungen ausgeschlossen, da sie der gewiinschten Atmosphére eines offe-
nen Quartiers widersprechen.

HINWEISE

Die DIN 4109 und die VDI Richtlinie kénnen tber die Bauordnungsbehérde der Stadt Nirn-
berg. Bauhof 5, 90402 Nurnberg sowie beim Patentzentrum Nurnberg, Tillystra3e 2, 90431
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Nurnberg eingesehen werden. Sie konnen auch tber die Beuth Verlag GmbH, Burggrafen-
stralRe 6, 10787 Berlin bezogen werden.

KENNZEICHNUNGEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der weiteren Schutzzone B (Zone Ill B) des Wasser-
schutzgebiets Rednitztal.

Die Verordnung der Stadt Firth Gber das Wasserschutzgebiet Rednitztal der infra flirth gmbh
fur die offentliche Wasserversorgung der Stadt Furth (Wasserschutzgebietsverordnung Red-
nitztal infra farth - VWSR) vom 6. Dezember 1999 (Amtsblatt der Stadt Firth S. 14), geandert
durch Verordnung vom 23. Juli 2003 (Amtsblatt der Stadt Firth S. 30) ist zu beachten.

Ergénzend zu den Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung wird hinsichtlich der
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf Folgendes hingewiesen:

Bei erlaubnisfreien Versickerungen sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) sowie der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten und ein-
zuhalten. Die Planung und Ausflihrung liegt in der Eigenverantwortung des Bauherrn.

Im Falle einer Altlasten-, Altlastenverdachtsflache bzw. umweltrelevanten Flache (z.B. Ge-
lAndeauffullungen mit belastetem Material) ist ein entsprechendes Gutachten eines fachlich
qualifizierten Ingenieurbtiros vorzulegen.

Zum Schutz des Grundwassers und zum Erhalt einer dauerhaften Funktionsfahigkeit ist einer
unterirdischen Versickerungsanlage (Rigolen-, Rohr- oder Schachtversickerung) in jedem
Fall eine ausreichende Vorreinigung (mind. Sandfang) vorzuschalten.

Die MindestgrofR3e einer Versickerungsflache oder -mulde muss mindestens 1/15 der ange-
schlossenen, befestigten Flache umfassen.

Das Grundwasser muss mindestens 1,0 m von der Unterseite der Versickerungsanlage ent-
fernt sein.

Stauende, das Grundwasser schitzende Deckschichten (z.B. ausgepragte Lehmschichten)
durfen von der Versickerungsanlage nicht durchstof3en werden.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in Brunnen ist nicht zulassig.

Die Ausfiihrung der Versickerungsanlagen darf den Festlegungen (Pflanzflachen, Belage,
etc.) des Freiflachengestaltungsplanes (FGP) und der Baugenehmigung nach Bayerischer
Bauordnung (BayBO) nicht widersprechen.

Fur die Einleitung in den Untergrund (Versickerung) ist die Zustimmung des jeweiligen
Grundstuckseigentumers erforderlich.

Soweit die Versickerungsanlage z.B. Giber einen Nottberlauf mit der stadtischen Kanalisation
verbunden werden soll, ist vorher die Genehmigung der Stadtentwéasserung und Umweltana-
lytik NUrnberg (SUN) einzuholen. In diesem Fall wird jedoch die gesamte angeschlossene
Flache zur Ermittlung der Niederschlagswassereinleitungsgebuhr herangezogen.

Im Plangebiet verlauft die nachrichtlich als ,Oberirdische Hauptversorgungsleitung (Hoch-
spannungsfreileitung 110 kV)* dargestellte planfestgestellte 110-kV-Bahnstromleitung Nr.
419, Nurnberg — Ebensfeld.

Entlang der Leitungsachse befinden sich zwei Maststandorte innerhalb des Plangebiets,
Mast Nr. 8000-3 (studlicher Mast) und Mast Nr. 8001 (nordlicher Mast). Nordlich angrenzend
jedoch auB3erhalb des Plangebiets befindet sich Mast Nr. 8002.



1.7.1.

1.7.2.

Bestand und Betrieb der Bahnstromleitung werden von einem im Planteil nachrichtlich als
.Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind (Schutz- und Sperrzone Freileitung DB)*
dargestellten Schutzstreifen gesichert.

ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Der B-Plan Nr. 4634 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal3 § 13a BauGB
aufgestellt. Daher kann von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB (Verfuigbarkeit und Art der
umweltbezogenen Informationen) sowie der Uberwachung (Monitoring) nach § 4c BauGB
abgesehen werden (8§ 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Zu Beginn des B-Planverfahrens wurde ein 1. Entwurf Umweltbericht erarbeitet. Die Be-
standsanalyse hinsichtlich der Umweltbelange, die Auswirkungen der Planung auf diese, wie
auch mogliche MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteili-
ger Auswirkungen lagen als Grundlage fur den weiteren Planungsprozess vor. Der 1. Entwurf
Umweltbericht wurde im weiteren Verfahren nicht fortgeschrieben, die Ergebnisse und insb.
die vorgeschlagenen MalRhahmen zur Konfliktvermeidung und -minimierung sind jedoch in
den weiteren Planungsprozess eingeflossen und - soweit méglich - in die vorliegende Be-
grindung zum B-Plan Nr. 4634 eingearbeitet worden.

BETEILIGUNGEN

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

Fur den BBP Nr. 4634 ,Umspannwerk Gebersdorf“ wurde in der Zeit vom 26.06.2017 bis
28.07.2017 die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB auf Basis des stadtebaulichen Rahmenplans durchgefiihrt.

Die erforderlichen Gutachten hinsichtlich Artenschutz, Baumschutz, Baugrund und Altlasten
und Larmimmissionen wurden als Grobuntersuchungen, teilweise bereits im Vorfeld der Be-
bauungsplanerstellung zum stadtebaulichen Wettbewerb, erarbeitet. Auch eine 1.Fassung
des Umweltberichts wurde vorgelegt.

Der dem BBP Nr. 4634 zu Grunde liegende stadtebauliche Rahmenplan wurde unter Berlick-
sichtigung der eingegangenen Stellungnahmen Uberarbeitet (u.a. Abriicken des Geschoss-
wohnungsbaus entlang der Gebersdorfer Straf3e in nordostliche Richtung zur Reduzierung
des Eingriffs in die Baumreihe entlang der Gebersdorfer Straf3e). Der Rahmenplan sowie der
daraus entwickelte Bebauungsplan stellen die Grundlage der anschlieRend durchzufiihren-
den offentlichen Auslegung geméaf § 3 Abs. 2 BauGB fiir den BBP Nr. 4634 sowie der In-
struktion dar.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB

Die Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemafR § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte in Abstimmung mit dem Burgerverein Gebersdorf e.V. in der Informationszeitschrift
.Blattla“ des Burgervereins. Sie fand im Rahmen einer Birgerinformationsveranstaltung im
Burgertreff des Birgerverein Gebersdorf e.V. am 21.09.2017 statt. Es waren ca. 50 Burge-
rinnen und Blrger anwesend.

Bedenken wurden insbesondere hinsichtlich der zu erwartenden Verkehrszunahme und der
damit verbundenen Larmbelastung bzw. reduzierten Leistungsfahigkeit der bestehenden
Verkehrswege geéaul3ert. In Konsequenz wurde ein Verkehrsgutachten beauftragt, welches
im weiteren Verfahren dem Bebauungsplan zugrunde gelegt wurde. Die Einwande der Of-
fentlichkeit wurden im Bebauungsplanverfahren bertcksichtigt und in der Begriindung in die
jeweiligen Kapitel eingearbeitet.



1.7.3.

1.7.4.

BETEILIGUNG DER“BEH(")RDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BE-
LANGE (TOB) GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom
14.11.2018 bis 17.12.2018 statt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurden fir das Plangebiet ein Verkehrsanla-
genplan, ein Spartenplan sowie ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept erstellt und
dem Bebauungsplan zugrunde gelegt. Die Fachgutachten wurden fortgeschrieben.

Die Verfahrensunterlagen wurden unter Berilicksichtigung der eingegangenen Stellungnah-
men Uberarbeitet. Die angepassten Unterlagen stellen die Grundlage der anschlieRend
durchzufiihrenden offentlichen Auslegung gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB fiir den BBP Nr. 4634
dar.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN:

(Insbesondere private Belange, Abwégung noch nicht beriicksichtigter Aspekte, Grundkon-
flikte)

Fur den BBP Nr. 4634 ,Umspannwerk Gebersdorf‘ wurde in der Zeit vom 26.06.2017 bis
28.07.2017 die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger Offentlicher Be-
lange geméanR § 4 Abs. 1 BauGB auf Basis des stadtebaulichen Rahmenplans durchgefihrt.

Die nachfolgend stichpunktartig zusammengefassten, abwéagungsrelevanten Stellungnah-
men wurden im Zuge der friihzeitigen Beteiligung seitens der Trager offentlicher Belange
geaulert:

Relevanz fiir BBP Nr. 4634
,sUumspannwerk Gebers-

Stellungnahme zum BBP Nr. 4634
,Umspannwerk Gebersdorf“ im Verfahren nach § 4

Abs. 1 BauGB

dorf*

Amt flr Ernah-
rung Landwirt-
schaft und Fors-
ten (AELF),
03.07.2017

Fir die entstehenden Waldverluste von
ca. 0,5 haist eine flachengleiche Ersatz-
aufforstung innerhalb von drei Jahren
im Verdichtungsraum Nurnberg/Firth/
Erlangen erforderlich.

Die  Flachenbereitstellung
wird im stadtebaulichen Ver-
trag vereinbart. Satzung und
Begriindung werden ent-
sprechend erganzt.

Wasserwirt-
schaftsamt
(WWA),
30.06.2017

Das Gebiet befindet sich in der weiteren
Schutzzone 1l B des Wasserschutzge-
biets Rednitztal der InfraFurth, daher
sind die Vorgaben des Schutzgebietsbe-
treibers und der aktuellen Schutzge-
bietsverordnung zu beachten.

Beziglich des Altlastenverdachts durch
das 1993 bestehende Umspannwerk
sind erganzende Untersuchungen erfor-
derlich.

Die Vorgaben des Wasser-
schutzgebiets werden in der
Planung beachtet.

Die Inhalte der Gutachten
werden mit den zusténdigen
Fachstellen abgestimmt, die
Gutachten zur Instruktion
vorgelegt.

InfraFUrth,
11.07.2017

Die InfraFurth weisen auf das beste-
hende Wasserschutzgebiet hin.

Die Vorgaben des Wasser-
schutzgebiets werden in der
Planung beachtet.




Bei der Freilegung von Grundwasser ist
die Infraflirth zu beteiligen.

Bei Freilegung von Grund-
wasser wird die InfraFurth
beteiligt.

DB Bahn AG —
DB Immobilien,
07.08.2017

Dem vorgelegten B-Plan wird nicht zu-
gestimmt Der Schutzstreifen betragt 21
m beiderseits der Leitungsachse bzw.
30 m zwischen Mast 8001 und Mast
8002 Eine Zustimmung kann nur erfol-
gen, sofern nachfolgende Punkte im B-
Plan bericksichtigt sind:

e Der Schutzstreifen (Baube-
schrankungszone) ist innerhalb
des Planungsgebiets korrekt
darzustellen und in den Festset-
zungen textlich mit aufzuneh-
men.

e Die im Bebauungsplan als
,B8aum zu pflanzen“ ausgewie-
sen Neupflanzungen sind inner-
halb des Schutzstreifens sind
nur beschrankt zulassig.

Der Schutzstreifen der Frei-
leitung wird nachrichtlich in
Planteil und Satzung aufge-
nommen.

Die Festsetzung zu pflan-
zender Baume wird aus dem
Schutzstreifen entnommen.

Mit der DB Immobilien wird
im Vorfeld der Instruktion die
Zulassigkeit von Vorhaben
im Schutzstreifen der beste-
henden Freileitungstrasse
abgeklart.

21

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom
14.11.2018 bis 17.12.2018 statt. Folgende abwagungsrelevante Stellungnahmen wurden im
Zuge der Behordenbeteiligung seitens der Trager offentlicher Belange abgegeben:

Stellungnahme zum BBP Nr. 4634
,Umspannwerk Gebersdorf“ im Verfahren nach § 4

Relevanz fir BBP Nr. 4634
,sUumspannwerk Gebers-

schaft und Fors-
ten - Bereich
Forsten,
07.12.2018

ren ab Zeitpunkt der Rodung im Verdich-
tungsraum Nurnberg / Furth / Erlangen
nachzuweisen. Flachen sollten, wenn
moglich, vor Genehmigungserteilung
feststehen.

Abs. 2 BauGB dorf*
Amt fir Ernéh- Es ist eine flachengleiche Ersatz-auf- | Fir die erforderliche Ersatz-
rung, Landwirt- | forstung von 0,5 ha innerhalb von 3 Jah- | aufforstung im  Verdich-

tungsraum Nurnberg/Furth/
Erlangen erfolgt die Zuord-
nung von Aufforstungs-fla-
chen (ID-Nr.: D59-ERH-
786/790-ZCH-Ersatzaufors-
tung) auf FI.Nr. 786 und 790,
Gemarkung Zentbechhofen,
bei Zentbechhofen im Land-
kreis Hochstadt zum Vorha-
ben (Erstaufforstungsge-
nehmigung vom 19.10.2017,
Aktenzeichen: 33/2017-
7711.6 Amt fur Ernahrung,

21 Tabelle 4: Abwégungstabelle zum Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB




Die im Suden des Geltungsbereichs ge-
legene Flache wird in den Biotop/Nut-
zungstypen nach wie vor als Feldgehdélz
ausgewiesen - die Flache ist aber als
Wald darzustellen.

Landwirtschaft und Forsten
Farth).

Die verbindliche Zuordnung
der Ersatzaufforstung zum
Vorhaben erfolgt im Rah-
men des stadtebaulichen
Vertrags zum Bebauungs-
plan, womit die Flachen vor
Genehmigung der erforderli-
chen Eingriffe bzw. der Nut-
zungsanderung feststehen.

In Kapitel 1.3.1.5.b. und
[.3.2.2.a. der Begrindung
wird ausgefihrt, dass sich
innerhalb des Geltungsbe-
reiches vier Teilflachen
zweier kartierter Biotope der
Stadtbiotopkartierung befin-
den: N-1341 Teilfliche 006
und 008 ,Baume in Gebers-
dorf* sowie N-1342 Teilfla-
che 001 und 002 ,Feldge-
holz und Geblsch in Ge-
bersdorf‘. Dabei handelt es
sich um Feldgehdlze und
einzelne alte Eichen.

In Kapitel 1.4.4.1. und 1.4.4.2.
wird jedoch erlautert, dass
es sich bei den Kkartierten
Feldgehdlzen  inzwischen
um waldartige Besténde
handelt, welche durch das
Amt fur Ernahrung Landwirt-
schaft und Forsten Firth
(Bereich Forsten) als Wald
i.S.d. Bundeswaldgesetzes
eingestuft werden. Entspre-
chend wird auch die o.g. Er-
satzaufforstung erforderlich.
Eine Anpassung der Be-
grundung ist somit nicht ver-
anlasst.

DB Bahn AG —
DB Immobilien,
17.12.2018

Innerhalb des Plangebiets verlauft die
110 kV Bahnstromleitung Nr. 419 NUrn-
berg - Ebensfeld. Bestand und Betrieb
mussen dauerhaft gewahrleistet sein.

Das Merkblatt Gber Unfallgefahren bei
Bauarbeiten in der Nahe von Hoch-
spannungsleitungen der DB Energie
GmbH ist, auch bei spateren Instand-
haltungsarbeiten, zu beachten.

Der Bestand der bestehen-
den Bahnstromleitung Nr.
419 Nurnberg - Ebensfeld ist
tber die Festsetzungen
durch Planzeichen und Text
gesichert.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen und im Zuge
der Bauausfiihrung bertck-
sichtigt.




Es bestehen keine Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen.

Deutsche Tele-
kom,
05.12.2018

Bestand und Betrieb bestehender Tele-
kommunikationsanlagen miissen weiter-
hin gewahrleistet bleiben.

Zur Versorgung mit Telekommunikati-
onsinfrastruktur durch die Telekom ist
die Verlegung neuer Telekommunikati-
onslinien im Plangebiet und auf3erhalb
des Plangebiets erforderlich. Diesbe-
zlglich ist eine Kontaktaufnahme sei-
tens des Vorhabentragers mit der Deut-
schen Telekom erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem Stral3enbau und den
Baumaflnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der Erschliefungsmal3nahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom Technik GmbH so frih wie
moglich, mindestens 6 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind
geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,3 m flr die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom
festzusetzen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzun-
gen ist das ,Merkblatt iber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen“ der Forschungsgesell-
schaft fur StralRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989, siehe inshesondere Ab-
schnitt 3, zu beachten.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen und im Zuge
der nachgeordneten Geneh-
migungsverfahren bzw. der
Bauausfuhrung bertcksich-
tigt.

Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen und im
Zuge der nachgeordne-
ten Genehmigungsverfah-
ren bzw. der Bauausfiihrung
bertcksichtigt.

Der Stellungnahme  wird
nicht entsprochen, es erfolgt
keine Festsetzung von Lei-
tungszonen fur Telekom-
munikationslinien in &ffentli-
chen  StralRenverkehrsfla-
chen. Die Telekommunikati-
onslinien und Leitungszonen
sind unmittelbar mit der zu-
standigen Dienststelle der
Stadt Niirnberg (SOR) abzu-
stimmen.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen und im Zuge
der nachgeordneten Geneh-
migungsverfahren bzw. der
Bauausfuhrung bertcksich-
tigt.




InfraFurth,
11.12.2018

In die Satzung ist ein gesonderter Hin-
weis auf das Wasserschutzgebiet Red-
nitztal - weitere Schutzzone B (lll B) auf-
zunehmen.

Satzung 15.1:

Punktuelle Versickerung an Ort und
Stelle ist zu verhindern - Breitflachige
Versickerung Uber belebte Bodenzone
ist anzustreben.

Satzung 16.1:

Rigolenversickerung ist in einem Gebiet
mit eindeutiger Bodenbelastung zu ver-
hindern.

Die Satzung wird in § 4
textlich um eine nachrichtli-
che Ubernahme zum Was-
serschutzgebiet Rednitztal
erganzt.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen. Im Zuge der
vertiefenden Stral3en- und
Spartenplanung (fur Instruk-
tion StralBenplanung) wer-
den die geplanten offentli-
chen Verkehrs- bzw. Stell-
platzflachen neu geordnet,
die Entwasserungsplanung
entsprechend angepasst
und die Verfahrensunterla-
gen zum Bebauungsplan
fortgeschrieben.

In Kapitel 1.3.1.6.a. der Be-
grindung wird dargestellt,
dass in Teilbereichen des
Gelandes Belastungen mit
PAK und Schwermetallen
(insbesondere Blei), die eine
Uberschreitung des Hilfs-
werts 2 des LfW-Merkblatts
ergeben, vorliegen. Auch
Schwermetalle konnten an
verschiedenen Stellen nach-
gewiesen werden, deren
Konzentration aber uberall
unterhalb des Hilfswerts 1
lag.

Alle Belastungen waren
kleinraumig und beschrank-
ten sich auf die obersten Bo-
denzonen (bis ca. 1 m
Tiefe). Auch in der Bodenluft
konnten keine Belastungen
ermittelt werden. Der Gefah-
renverdachti.S.d. § 9 Abs. 2
BBodSchG zum Vorliegen
einer Altlast oder einer
schadlichen Bodenverande-
rung konnte auf Basis der
durchgefihrten Untersu-
chungen ausgeraumt wer-
den.

Insofern handelt es sich um
oberflachliche  Verunreini-




gung von Teilflachen, wel-
che im Zuge der Bauausfih-
rung durch Bodenaustausch
behoben werden kdnnen.

Die betreffenden Flachen
liegen in der weiteren
Schutzzone B des Wasser-
schutzgebietes Rednitztal.
Die Wasserschutzgebiets-
verordnung Rednitztal
(VWSR) enthalt hier keinen
Verbotstatbestand (vgl. § 3
Abs. 1 Nr. 4.6 VWSR).

Auf Grundlage der vorlie-
genden Untersuchungser-
gebnisse (Geo- und umwelt-
technischer Bericht, CDM
Smith vom 20.09.2017 so-
wie erganzende umwelt-
technische Analysen vom
13.10.2017) lasst sich keine
relevante Gefahrdung fur
das Grundwasser ableiten.
Dies entbindet nicht von der
Einhaltung der allgemein
geltenden Vorschriften zur
Niederschlagswasserbesei-
tigung. Eine wasserrechtli-
che Genehmigung mit ggf.
erganzender Untersuchung
der Bodenbelastungen im
Hinblick auf die geplanten
Versickerungsanlagen st
aufgrund der Altlastensitua-
tion dennoch erforderlich.

Das auf Dachflachen anfal-
lende Niederschlagswasser
darf somit gemal VWSR
grundsatzlich Uber Rigolen
versickert werden.

Alle Flachen des motorisier-
ten Verkehrs durfen nicht
mittels Rigolen versickert
werden. Hier gelten geman
8 3 Abs. 1 Nr. 5.1 VWSR die
Vorgaben der ,Richtlinien fur
bautechnische MalRnahmen
an Stralen in Wasser-
schutzgebieten® (RiStWag).
Eine Versickerung ist dem-
nach vorliegend zulassig,
sofern sie Uber Mulden mit
mindestens 20 cm bewach-
senem Oberboden oder
breitflachig erfolgt.




Begriindung:

Dem Wiedereinbau bis Zuordnungswert
nach LAGA 1.2 kann nicht zugestimmt
werden.

Auf Einhaltung der Wassergebiets-
schutzverordnung wird verwiesen.

Im Zuge der vertiefenden
StralRen- und Spartenpla-
nung (fir Instruktion Stra-
Renplanung) werden die ge-
planten o6ffentlichen Ver-
kehrs- bzw. Stellplatzflachen
neu geordnet, die Entwéasse-
rungsplanung entsprechend
angepasst und die Verfah-
rensunterlagen zum Bebau-
ungsplan fortgeschrieben.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen, die Begrin-
dung entsprechend ange-
passt.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen und im Zuge
der nachgeordneten Geneh-
migungsverfahren bzw. der
Bauausfuhrung bertcksich-
tigt.

Main-Donau-
Netzgesell-
schatft,
19.07.2017 bzw.
06.12.2018

Als Anlage wurden Bestandsplane der
MDN Main-Donau Netzgesellschaft
mbH Ubermittelt. Hierin ist ein 110 kV-
Niedrigdruckolkabel im Bereich des
nordlichen FuR- und Radwegs ersicht-
lich.

Zwischen geplanten Baumstandorten
und Versorgungsleitungen ist nach dem
DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125
.Baumpflanzungen im Bereich unterir-
discher Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,50 m einzuhalten.

Die Leitungsverlegung innerhalb priva-
ter Wohnwege muss planerisch berick-
sichtigt und dinglich gesichert werden.

Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen. Ge-
maf den Festsetzungen zur
Grunordnung darf von den
Standorten der im Planteil
festgesetzten  Baumpflan-
zungen im Rahmen der Aus-
fuhrung in geringem Umfang
abgewichen werden,
wodurch in der Bauausfih-
rung unterirdische Versor-
gungsleitungen berilcksich-
tigt werden kdnnen.

Im weiteren Verfahren wer-
den die bisher festgesetzten
Baumpflanzungen in 6ffentli-
chen  StralRenverkehrsfla-
chen zudem nur noch hin-
weislich dargestellt.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen und im Zuge
der nachgeordneten Geneh-
migungsverfahren bzw. der
Bauausfuhrung bertcksich-
tigt.

WWA Nirnberg,
23.11.2018

Das Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in den Untergrund ist in-
nerhalb des Wasserschutzgebiets Red-
nitztal erlaubnispflichtig.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen und im Zuge




Die Wasserschutzgebietsverordnung,
sowie Merkblatt DWA-M 153 und Ar-
beitsblatt DWA-A 138 sind zu beachten.
Die breitflachige Versickerung Uber die
belebte Bodenzone ist anzustreben.

Altlasten sind bei Aushub und Versicke-
rung zu beachten. Einer Versickerung in
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
kann nicht zugestimmt werden.

der nachgeordneten Geneh-
migungsverfahren zu be-
ricksichtigen.

Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen und im
Zuge der nachgeordneten
Genehmigungsverfahren
bzw. der Bauausfihrung be-
ricksichtigt.

Im Zuge der vertiefenden
Strallen- und Spartenpla-
nung (fir Instruktion Stra-
Renplanung) werden die ge-
planten 6ffentlichen Ver-
kehrs- bzw. Stellplatzflachen
neu geordnet, die Entwasse-
rungsplanung entsprechend
angepasst und die Verfah-
rensunterlagen zum Bebau-
ungsplan fortgeschrieben.

In Kapitel 1.3.1.6.a. der Be-
grindung wird dargestellt,
dass in Teilbereichen des
Gelandes Belastungen mit
PAK und Schwermetallen
(insbesondere Blei), die eine
Uberschreitung des Hilfs-
werts 2 des LfW-Merkblatts
ergeben, vorliegen. Auch
Schwermetalle konnten an
verschiedenen Stellen nach-
gewiesen werden, deren
Konzentration aber uberall
unterhalb des Hilfswerts 1
lag.

Alle Belastungen waren
kleinraumig und beschrank-
ten sich auf die obersten Bo-
denzonen (bis ca. 1 m
Tiefe). Auch in der Bodenluft
konnten keine Belastungen
ermittelt werden. Der Gefah-
renverdachti.S.d. § 9 Abs. 2
BBodSchG zum Vorliegen
einer Altlast oder einer
schadlichen Bodenverande-
rung konnte auf Basis der
durchgefihrten Untersu-
chungen ausgeraumt wer-
den.

Insofern handelt es sich um
oberflachliche  Verunreini-




gung von Teilflachen, wel-
che im Zuge der Bauausfih-
rung durch Bodenaustausch
behoben werden kdnnen.

Die betreffenden Flachen
liegen in der weiteren
Schutzzone B des Wasser-
schutzgebietes Rednitztal.
Die Wasserschutzgebiets-
verordnung Rednitztal
(VWSR) enthalt hier keinen
Verbotstatbestand (vgl. § 3
Abs. 1 Nr. 4.6 VWSR).

Auf Grundlage der vorlie-
genden Untersuchungser-
gebnisse (Geo- und umwelt-
technischer Bericht, CDM
Smith vom 20.09.2017 so-
wie erganzende umwelt-
technische Analysen vom
13.10.2017) lasst sich keine
relevante Gefahrdung fur
das Grundwasser ableiten.
Dies entbindet nicht von der
Einhaltung der allgemein
geltenden Vorschriften zur
Niederschlagswasserbesei-
tigung. Eine wasserrechtli-
che Genehmigung mit ggf.
erganzender Untersuchung
der Bodenbelastungen im
Hinblick auf die geplanten
Versickerungsanlagen st
aufgrund der Altlastensitua-
tion dennoch erforderlich.

Das auf Dachflachen anfal-
lende Niederschlagswasser
darf somit gemalR VWSR
grundsatzlich Uber Rigolen
versickert werden.

Alle Flachen des motorisier-
ten Verkehrs durfen nicht
mittels Rigolen versickert
werden. Hier gelten geman
8 3 Abs. 1 Nr. 5.1 VWSR die
Vorgaben der ,Richtlinien fur
bautechnische MalRnahmen
an Stralen in Wasser-
schutzgebieten® (RiStWag).
Eine Versickerung ist dem-
nach vorliegend zulassig,
sofern sie Uber Mulden mit
mindestens 20 cm bewach-
senem Oberboden oder
breitflachig erfolgt.




Mittlere  Grundwasserflurabstand
Plangebiet betragt mind. 1,0 m.

im

Im Zuge der vertiefenden
StralRen- und Spartenpla-
nung (fir Instruktion Stra-
Renplanung) werden die ge-
planten o6ffentlichen Ver-
kehrs- bzw. Stellplatzflachen
neu geordnet, die Entwéasse-
rungsplanung entsprechend
angepasst und die Verfah-
rensunterlagen zum Bebau-
ungsplan fortgeschrieben.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen.

22

1.9. KOSTEN

Fur die Stadt NUrnberg fallen voraussichtlich keine investiven Kosten an, da die vollstandige
Kostenuibernahme durch den Investor im stadtebaulichen Vertrag geregelt wird.

Nurnberg, den 09.02.2022
Stadtplanungsamt

gez.

i.V. FaRbender
stellvertretender Leiter Stadtplanungsamt

22 Tabelle 5: Abwégungstabelle zum Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB
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