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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 4445 A

,TIEFES FELD NORDWEST"

fur ein Gebiet sidlich und 6stlich der Rothenburger Straf3e und nérdlich der neuen Rothenburger
Stral3e und westlich der StralRe Am Wirtsacker

l. PLANBERICHT

1. ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Am 29.04.1999 fasste der Stadtplanungsausschuss (AfS) den Beschluss zur Einleitung des Bebau-
ungsplans Nr. 4445 ,Tiefes Feld“ und zur Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.
Diese erste Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 07.06.1999 bis 05.07.1999 statt. Nachdem
sich die Stadt dazu entschloss, die Bewerbung um die Bundesgartenschau mit dem Tiefen Feld als
potentiellen Standort nicht weiter zu verfolgen und die Entwicklung anderer Stadtgebiete zu diesem
Zeitpunkt Vorrang hatte, ruhte das Verfahren.

Mit der Weiterentwicklung der Planungen zum Bau der U-Bahnlinie 3 und der wachsenden Bedeutung
des Tiefen Feldes fiir die kinftige Stadtentwicklung wurde das Verfahren wiederaufgenommen. Als
Reaktion auf die verdnderten Rahmenbedingungen beschloss der AfS am 30.10.2008 die Auslobung
eines stadtebaulichen Wettbewerbs im Rahmen von Europanl0. Der Umgriff des Wettbewerbsgebiets
entsprach dabei weitestgehend dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4445. Im Februar 2010
fand ein Workshop mit den Preistragern zur Uberarbeitung und Verbesserung der Entwiirfe statt. Im
Ergebnis ihrer Sitzung am 08.06.2010 empfahl die Jury den Entwurf ,urban lifecycles® des Stuttgarter
Biros SPF Schonle/Piehler/Finkenberger als Grundlage der weiteren Planungen (vertiefende Rahmen-
planung und verbindliche Bauleitplanung). Dieser Empfehlung folgte der AfS mit seinem Beschluss vom
15.07.2010.

Auf der Grundlage der o0.g. Beschliisse wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan fiir die stadtebauliche
Gesamtentwicklung des Tiefen Feldes erarbeitet, der als Grundlage fir die Bauleitplanung dient. Dieser
Rahmenplan war die Grundlage der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) vom 13.11.2014 bis 12.12.2014. Am 23.04.2015 wurden die Ergebnisse der friihzeitigen Be-
teiligung der Behdrden und sich daraus ergebenden Problemstellungen dem AfS vorgelegt. Die Ergeb-
nisse wurden eingearbeitet und anschlieBend die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 21.07.2015
bis 07.08.2015 durchgefiihrt.

Der Geltungsbereich wurde begrenzt im Westen durch die Stidwesttangente, im Norden durch die be-
stehende Rothenburger Stral3e, im Osten durch die Giterbahnstrecke und im Stden durch die neue
Wallensteinstralie.

Aus diesem Umgriff des Bebauungsplan Nr. 4445 ,Tiefes Feld“ wurden in den folgenden Jahren ein-
zelne Bebauungsplane (4445a, 4445b und 4445c) herausgel6st, die bei bestimmten Themen (Regen-
wasserversickerung, Grun- und Freiflachen, Larmschutz, soziale Infrastruktur) voneinander abhéngig
sind.

Ein Grund fur die Aufteilung des Plangebiets war der geplante Neubau der Neuen Rothenburger Stral3e
oberhalb der geplanten U-Bahnstrecke der U3, die sich durch das Planungsgebiet in Ost-West-Rich-
tung erstreckt. Es wurde entschieden die planungsrechtliche Sicherung tber ein Planfeststellungsver-
fahren herbeizufiihren, das neben der enteignungsgleichen Wirkung auch alle anderen Verfahren
(Wasserrecht etc.) mitzieht und fur das — nach erfolgtem Planfeststellungsbeschluss — auch schneller
Planungssicherheit besteht. Da die notwendige Neuordnung der Grundstiicke im Rahmen der Plan-
feststellung mit geklart wird, ist kein anschlielendes Umlegungsverfahren notwendig, so dass nach
erfolgtem Planfeststellungsbeschluss auch die weitergehende Planung begonnen werden kann.
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Somit ergab sich eine Zweiteilung des Plangebiets in einen ndrdlichen und sudlichen Bereich. Da der
nordliche Teilbereich bereits Uber eine teilweise vorhandene ErschlieRung durch die bestehende Rot-
henburger StralRe verfugt, war vorgesehen, diesen vorlaufend zu entwickeln. In diesem Teilbereich
besteht auch keine Abhangigkeit von der Planfeststellung der Guterbahnstrecke. Dem Planbereich des
Bebauungsplan Nr. 4445a zugeschlagen wurde die kunftige offentliche Grunflache mit Regenrtckhal-
tebecken entlang der Studwesttangente sowie die fir den Schutz vor Verkehrslarm notwendige Larm-
schutzwand entlang der genannten Stral3e.

Der Bereich sudlich der Neuen Rothenburger StraRe wurde in zwei Bebauungspléne aufgeteilt: den
Bebauungsplan Nr. 4445 b ,Tiefes Feld Bildungseinrichtungen® und den Bebauungsplan Nr. 4445c
»Tiefes Feld Sudost“. In beiden Planen sind die geplanten SchallschutzmalRnahmen entlang der Gliter-
bahnstrecke Voraussetzung fir eine bauliche Entwicklung, wobei im Bereich des Bebauungsplans Nr.
4445c¢ weitergehende MaRnahmen vorzunehmen sind. Die Einteilung in Teilbebauungsplane und einen
Planfeststellungsbereich ermdéglicht eine schrittweise Abarbeitung der Problemstellungen unter dem
Ziel zugig bereits fur Teilabschnitte Baurecht zu schaffen bzw. zeitlich auf Restriktionen von Randbe-
dingungen abgestimmte Planungs- und Bauabschnitte zu bilden.

l.2. ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Fir das nordwestliche Planungsgebiet wird auf Grundlage des Gesamtrahmenplans Nr. 4445 ,Tiefes
Feld“ der Bebauungsplan Nr. 4445 a ,Tiefes Feld Nordwest" herausgeldst, da die Baurechtschaffung
in diesem Bereich unabhéngig von dem d&stlich angrenzenden laufenden Planfeststellungsverfahren
Guterzugstrecke erfolgen kann. Mit dem Planfeststellungsverfahren der Neuen Rothenburger Stral3e
erfolgt eine enge inhaltliche Abstimmung. Das Planfeststellungsverfahren der U-Bahn ist bereits abge-
schlossen und wird bertcksichtigt. Ziel ist eine friihzeitige Baurechtsschaffung fir Teilbereiche des Tie-
fen Feldes, insbesondere an der bestehenden Rothenburger Stral3e und um den U-Bahnhof Kleinreuth
bei Schweinau.

Im Geltungsbereich ,Tiefes Feld Nordwest® sollen neben Wohnungen und o6ffentlichen Grinflachen
auch Anlagen fir soziale Zwecke, Dienstleistungen und Einzelhandel im Bereich dewr neuen U-Bahn-
station entstehen.

Nach dem Gutachten des GEWOS-Instituts fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH zum woh-
nungspolitischen Konzept Wohnen im Jahr 2025 betrégt der Bedarf an Flachen fur den Wohnungsbau
in Nurnberg bis zum Jahr 2025 rund 183 ha (in der mittleren Prognosevariante). Mit den im Bebauungs-
plan dargestellten baulichen MafRnahmen kann ein Teil dieser hohen Nachfrage gedeckt werden,
wodurch ein Beitrag zur Entspannung des Nirnberger Wohnungsmarktes geschaffen wird.

Das Quartier soll von einem qualifizierten 6ffentlichen Raum, kurzen Wegen, einer hohen rdumlichen
Dichte, einer funktionalen und soziokulturellen Mischung sowie einer engen Verzahnung der verschie-
denen Lebenswelten gepragt sein. Ein Kernbaustein hierfir stellt der Quartiersplatz dar, der vor allem
mit offentlichen Nutzungen, einem standortgerechten Einzelhandel und sozialen Einrichtungen in der
Erdgeschosszone belebt wird und damit eine hohe Aufenthaltsqualitat aufweist. Der zusatzliche tagli-
che Bedarf im Planungsgebiet kann so ful3laufig befriedigt werden.

Die Ziele der Stadt der kurzen Wege und der doppelten Innenentwicklung werden auch durch die Fest-
setzung der Offentlichen Grinflache unterstitzt. In unmittelbarer Nahe zum Wohn- und Arbeitsplatz
ist ein Griinzug mit hoher Aufenthaltsqualitat von West nach Ost durch das Gebiet geplant. Er bietet
zwei Spielplatze und fungiert dartiber hinaus als Teil des oberflaichennahen Regenwasserkonzepts.

Das Geh- und Radwegekonzept, die neue U-Bahn-Station sowie die Neugestaltung der bestehenden
Rothenburger Stral3e und der Neubau der Neuen Rothenburger Stral3e in unmittelbarer Nahe sorgen
fur eine optimale Anbindung des Gebiets — auch und vor allem fir den Geh- und Radwegeverkehr
werden durch das Planungsrecht mogliche Voraussetzungen geschaffen. Um dem hervorragenden
OPNV-Anschluss gerecht zu werden, ist eine verdichtete Bauweise im Plangebiet das klare Ziel.

Planungsziel ist zudem die Realisierung eines oberflachennahen klimagerechten Regenwasserent-
wasserungskonzeptes, welches sich konzeptionell Uber die drei Bebauungsplangebiete des Tiefen
Feldes erstrecki.
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Sudlich der Neuen Rothenburger Stral3e befinden sich eine Regenwasser-Retentionsflache, eine
Flache fur LarmschutzmalRnahmen sowie ein Bestandsbiotop im Geltungsbereich des Bebauungsplan
Nr. 4445a. Raumlich und gestalterisch ist dieser Bereich vor allem mit den Planungen im Tiefen Feld
sudlich der Neuen Rothenburger Stral3e, also den Bebauungsplanen Nr. 4445b und Nr. 4445c ver-
knupft und ist auch Teil der Freiflachenrahmenplanung fur das Tiefe Feld. Die Retentionsflache muss
jedoch im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 4445a liegen, da sie die oberflachennahe Nieder-
schlagsentwésserung aller dortigen Baugebiete sammelt und die Einleitung in das stadtische Ablei-
tungssystem nicht ohne sie funktioniert.

Die LarmschutzmalRBnahmen entlang der Sudwesttangente sind primér zum Schutz der kiinftigen
Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 4445b notwendig. Sie wurden in den Bebau-
ungsplan Nr. 4445a mit aufgenommen, weil eine Realisierung der Ma3nahmen rechtzeitig vor der Be-
bauung im BP Nr. 4445b ermdglicht werden soll. Dieses zeitliche Planungsziel konnte aufgrund der
Abhangigkeiten zur Planfeststellung der Neuen Rothenburger Straf3e nicht erreicht werden, wodurch
nunmehr ein zeitlicher Gleichklang mit dem Bebauungsplan Nr. 4445b Tiefes Feld erfolgt.

1.3. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

1.3.1. ANALYSE DES BESTANDS

I.3.1.1. Lage im Stadtgebiet / Topographie

Das Plangebiet Tiefes Feld Nordwest besitzt eine Gesamtflache von ca. 13 ha. Es liegt ca. 4,5 km
westlich vom Stadtzentrum Nirnberg entfernt. Es wird im Norden vom Stadtteil Kleinreuth, im Westen
durch die Autobahn bzw. Stidwesttangente und den Main-Donau-Kanal sowie im Osten, durch die die
Bestandsbebauung begrenzt.

1.3.1.2. Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das Gebiet ist im Bereich des Tiefen Feldes Nordwest unbebaut, wobei etwa 28 % der Flache des
Geltungsbereichs landwirtschatftlich genutzt werden. Baumbestand ist nur vereinzelt an den Randern
vorhanden. Durch die Sicht auf die Autobahn und die Bahnlinie Nurnberg-Frth, die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung und die fehlenden Geh- und Radwege wird das Gebiet fir Freizeit und Erholung
derzeit kaum genutzt. Im dstlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich auf stadtischen Flachen
(circa 4.000 m?) eine Kleingartenanlage. Diese ist keine Kleingartenanlage im Sinne des Gesetzes.

Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets sowie im Ortsteil Kleinreuth ist die bestehende Nutzung von
einer kleinteiligen, doérflichen Siedlungsstruktur sowie einzelnen gewerblichen Nutzungen gepragt. Eine
raumliche Trennung vom Ortskern Kleinreuth ergibt sich durch die bestehende Rothenburger Stral3e.
Die aktuellen Probleme des bestehenden Siedlungsgebiets sind die Belastungen aus dem Durch-
gangsverkehr der bestehenden Rothenburger Stral3e, die Larmbelastung der Sudwesttangente, die
ungeordnete Ansiedlung von heterogenen Gewerbeflachen, eine geringe soziale Infrastruktur, eine
schwache Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr und die fehlenden Freiraumverbindun-
gen.

Zusammen mit der Trennwirkung von Sudwesttangente, Kanal, Bahnlinie und der bestehenden Rot-
henburger Stral3e fuhrt dies zu einer isolierten Lage innerhalb der Stadt. Die Bedeutung des Planungs-
gebiets fur die Gesamtstadt ist im derzeitigen Zustand eher gering. Fir die Landwirtschaft im Stdwes-
ten NiUrnbergs hat das Gebiet eine grol3e Bedeutung.

1.3.1.3. Verkehr

Die im Norden des Plangebiets verlaufende bestehende Rothenburger Stral3e bildet die Verkehrser-
schlieBung, die das gesamte Gebiet derzeit mit der Region und der Innenstadt verbindet. Das stadte-
bauliche Entwicklungsgebiet Tiefes Feld soll kiinftig Uber die Neue Rothenburger Stral3e erschlossen
und an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen werden. Der Bereich des Bebauungsplans Nr.
4445 a ,Tiefes Feld Nordwest" kann zunachst ausschlief3lich tiber die bestehende Rothenburger StralRe
erschlossen werden, so lange die Neue Rothenburger Straf3e noch nicht realisiert ist. Auf Grund der
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Verkehrs- und L&rmzunahme durch das neue Baugebiet ist aber ein ausreichender Rechtsstand (Of-
fenlage der Planfeststellung) der kiinftigen Neuen Rothenburger StraRe notwendig, so dass diese Er-
schlieBung und die zusatzliche Belastung der bestehenden Rothenburger Straf3e nur Uber einen be-
grenzten Zeitraum benétigt wird.

1.3.1.4. Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Als Entscheidungshilfe fur eine gute Nahversorgung und damit zusammenhangende Belange der
Stadtentwicklung wurde am 23.10.2013 im Stadtrat das Einzelhandelskonzept beschlossen. Ebenso
wurde im Marz 2020 die Strukturanalyse Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schweinau abgeschlossen. Das
Einzelhandelskonzept untersucht die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots nach Standort-
typen und bildet die Grundlage fir die Planungen im Stadtgebiet. Die Strukturanalyse baut darauf auf
und betrachtet Kleinreuth b. Schweinau néher. So bestehen sowohl fur die Sortimente des Nahversor-
gungsbereichs (Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke sowie Drogerie- und Parfumeriewaren), als
auch fur zentrenrelevante Sortimente (z.B. Textil/Bekleidung, Elektronikartikel, Buicher) hohe Verkaufs-
flachenanteile an nicht integrierten Sonderstandorten im Stadtgebiet.

Zu einem solchen Sonderstandort zahlt auch der Bereich norddstlich des Planungsgebiets, der im Ein-
zelhandelsgutachten zusammen mit einem weiteren Elektronikfachmarkt an der Rothenburger Strafie
als Sonderstandort ,Kleinreuth 1“ abgegrenzt wurde. Als standortprdgend werden das SB-Warenhaus
und die zwei Elektrofachmarkte gesehen. Dabei entfallt nahezu die gesamte vorhandene Verkaufsfla-
che auf das Sortiment des Nahversorgungsbereichs und der zentrenrelevanten Sortimente. Das Ein-
zelhandelsangebot des Sonderstandorts ,Kleinreuth 1“ besteht aus elf Einzelhandelsbetrieben mit einer
Verkaufsflache von insgesamt rund 17.625 mz.

.Kleinreuth 1“ wird als etablierter, aber nicht integrierter Sonderstandortgesehen, der sich grundsatzlich
fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten eignen wirde. Das Gutachten emp-
fiehlt daher, das sehr umfangreiche nahversorgungs- und zentrenrelevante Angebot nicht auszubauen,
sondern vielmehr langfristig zurlickzubauen, soweit dies planungsrechtlich méglich ware.

In der detaillierten Strukturanalyse geht der Gutachter sogar noch weiter und empfiehlt bis auf eine
reine Nahversorgung keinerlei Einzelhandel. Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass die Ausweisung
neuer Gewerbeflachen aufgrund der Flachenknappheit und Flachenkonkurrenz stadtweit auf3erst
schwierig ist und im gesamten Stadtgebiet keine Flache mit GI-Ausweisung uneingeschrankt zur Ver-
figung steht, sollen die als GE und Gl ausgewiesenen Gewerbeflachen gegentber anderen Nutzungen
gesichert werden. Der Gewerbestandort ist als zusammenhangendes Gebiet zu bewahren, um die GE-
Bereiche als Pufferzone zum GlI-Bereich zu erhalten und vor Verdrangung durch eindringende
Fremdnutzung zu schitzen. Erwiinscht sind die Starkung und Ansiedlung klassischer Gewerbe- und
Produktionsbetriebe. Eine Einzelhandelsnutzung — mit Ausnahme reiner Nahversorgung — ist nicht er-
winscht.

Aus diesem Grunde wurden die Bebauungsplane Nr. 4544 ,\Virnsberger Straf3e“ und 4611 ,Tevi alt”
eingeleitet, mit der Zielsetzung die Einzelhandelssituation am Standort planungsrechtlich zu regeln. Zur
Entwicklung einer tragfahigen stadtebaulichen Konzeption und zur Etablierung eines standortgerechten
Einzelhandels wurde eine Untersuchung der Nahversorgungspotenziale im Hinblick auf die kinftigen
Festsetzungen zum Einzelhandel in den Bebauungsplanen Nr. 4445 ,Tiefes Feld und Bebauungsplan
Nr. 4614 ,Zuricher StralRe“ beauftragt. Diese liegt mit Stand 12.07.2016 vor. Dabei wurde ermittelt,
welche Betriebsform bzw. Betriebsformenkombination der Grund- und Nahversorgung auch vor dem
Hintergrund des im Umfeld bestehenden Angebots einerseits wettbewerbsfahig und andererseits be-
darfs- und standortgerecht sinnvoll ist. Flr den Standort Tiefes Feld wurden sortimentsweise die Ver-
kaufsflachenobergrenzen ermittelt und darauf basierend mégliche Betriebsformenkombinationen dar-
gestellt. Bei den Obergrenzen wurde auch die Kaufkraftbindung im Sonderstandort ,Kleinreuth 1* be-
ricksichtigt, der von den befragten Betreibern als negativ fur die kinftige stadtebauliche Entwicklung
im Tiefen Feld gesehen wird.

Das Gutachten kommt fur den Einzelhandelsstandort Tiefes Feld zu folgendem Ergebnis: Es wird die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts (Supermarkt oder Discounter) und eines Drogeriemarkts emp-
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fohlen. Zu favorisieren ist die Ansiedlung eines Supermarkts der ein breites und tiefes Angebot im Sor-
timent Nahrungs-/ Genussmittel sowie ein erganzendes und stetiges Angebot in weiteren grund- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten schaffen wirde. In der Gesamtbetrachtung mit dem 6stlich an-
grenzenden Planungsgebiet Ziricher Stral3e Bebauungsplan Nr. 4614 und den in der Umgebung des
Plangebiets vorhandenen Betrieben kommt das Gutachten in seiner Vorzugsvariante zu folgenden im
Bebauungsplan zu sichernden Verkaufsflachenobergrenzen:

6.4.5 Variante E) Ziiricher Strafle: kleiner Discounter, Tiefes Feld: Supermarkt
und Drogeriemarkt

Variante E) enthdlt am Standort Ziiricher Strafle einen kleineren Discounter. Am

Standort Tiefes Feld ein Supermarkt und ein Drogeriemarkt vorgesehen.

Tab. 14: Verkaufsflachen (in m2) nach Sortimentsgruppen - Variante E)

Ziiricher Tiefes
Strafe Feld

kleiner Dis- Super- Drogerie- Gesamt. Gesamt.
Sortimentsgruppe counter markt Markt VKF Umsatz

Nahrungs-/ Genussm. 720 1.270 70 2.060 10,1
Drogerie/ Parfiimerie 50 140 520 720 3,5
PBS; Zeitungen/ Zeitschr. = 30 z 30 0,1
Blumen/ Zoo 10 50 30 80 0,4
sonst. Randsortimente 20 60 30 110 0,6
Gesamt 800 1.550 650 3.000 14,8

VKF = Verkaufsfldache; PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Umsatz in Mio. €

Quelle: eigene Erfahrungswerte; eigene Berechnungen; weitere Quellen wie z.B. Angaben des EHI, vgl.
www.handelsdaten.de.

1

Im Sinne eines umfassenden Grund-/Nahversorgungsangebots sollten, neben dem Supermarkt/Disco-
unter und einem Drogeriemarkt am Standort Tiefes Feld, arrondierende Einzelhandels- und publikums-
wirksame Dienstleistungsbetriebe - empfohlen wird eine Backerfiliale, eine Apotheke, ein kioskahnli-
ches Geschéft, ein Blumenladen, ein Lebensmittelfachgeschaft, eine Metzgereifiliale und ein Optiker -
angesiedelt sowie ein Wochenmarkt, installiert werden. Dieses Angebot sollte sich um den neuen Quar-
tiersplatz konzentrieren und befindet sich damit im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4445 a
»Tiefes Feld Nordwest“. Am Standort Tiefes Feld wird auf Grund der Grof¥flachigkeit des Lebensmittel-
betriebs (Supermarkt oder Discounter) ein Kerngebiet mit zwei Teilbaugebieten (MK 1 und MK 2) fest-
gesetzt, in deren Erdgeschossen Einzelhandel zulassig ist.

1.3.1.5. Nattrliche Grundlagen / Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen Zu-
stands von Natur und Landschaft

Der Bereich ,Tiefes Feld* gehodrt zu den wenigen noch unbebauten Freiflachen Nirnbergs. Der Grolteil
der Flache wird derzeit intensiv ackerbaulich bewirtschaftet, ist allerdings vergleichsweise klein parzel-
liert. In den Randbereichen grenzen Baumreihen, Straucher sowie Gehélz bestandene Bdschungen
die Flache von benachbarten Nutzungen (insbesondere den Verkehrstrassen) ab. Trotz des geringen
Anteils gliedernder Strukturelemente entsteht, durch die randlichen Brachflachen und Gehdlzbestande
sowie die eher extensiv genutzten Bereiche, eine gewisse Vielfalt an unterschiedlichen Lebensraumen.
Nur wenige Acker liegen schon langer brach. Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets, wo bereits
der Damm fir die spatere Durchbindung der Rothenburger Stral3e aufgeschuittet wurde, befinden sich
einige grof3flachige Ruderalbereiche, teilweise mit flachigem Gehdlzbewuchs. Hervorzuheben sind vor
allem die Vorkommen der gefahrdeten Ackerwildkrautarten. Dariiber hinaus gibt es keine Erkenntnisse

1 Abbildung: Standortgerechte Verkaufsflachen im Bebauungsplan Tiefes Feld; Quelle: Untersuchung der Nah-
versorgungspotentiale im Bereich der Bebauungsplane Nr. 4614 ,Ziricher StraRe und Nr. 4445 Tiefes Feld in
Nurnberg (Dr. Acocella) vom 12.07.2016
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Uber das Vorkommen seltener, gefahrdeter oder geschiitzter Pflanzenarten. Im Ortsbereich ist zum Tell
noch alter, erhaltenswerter Baumbestand (v.a. Eichen und Linden) vorhanden.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zum Bebauungsplan Nr. 4445 sowie fir den Bebau-
ungsplan Nr. 4445 a wurden erstellt, ebenso wie die saP zum Bebauungsplan Nr. 4445 b. Der Ausgleich
von Beeintrachtigungen des Artenschutzes und des Naturhaushaltes der Bebauungspléane und der
Neuen Rothenburger StraRe (Planfeststellungsverfahren) soll ganzheitlich geleistet werden. Fur jedes
Verfahren wird in einer eigenstandigen saP aber der Eingriff und die notigen MaRnahmen geschildert.

Von hoher Bedeutung sind hier insbesondere die bodenbrutenden Vogelarten Kiebitz, Rebhuhn, Feld-
lerche und Wiesen-Schafstelze, von denen auch Bruten im Gebiet hachgewiesen werden kénnen. Im
Planungsgebiet sind die Biotope N-12335-001 und Biotop Nr. 1233-001 nach dem bayerischen Natur-
schutzgesetz (BayNatschG) teilweise betroffen. Darliber hinaus sind im stidlichen Teilbereich ein nach
dem Arten und Bodenschutzprogramm der Stadt Nurnberg (ABSP) sog. regional bedeutsamer Lebens-
raum vorhanden, sowie dstlich des Planungsgebiets ein sog. lokal bedeutsamer Lebensraum.

Auf den stadtischen Grundstiicken Fl. Nr. 473, 473/5 und 473/6 Gmkg. Grol3reuth b. Schweinau besteht
eine Kleingartenanlage. In diesem Bereich sind kinftig Wohnnutzung, o6ffentliche Grinflache und Ge-
meinbedarfsflache vorgesehen. Aus diesem Grund kann der Standort langfristig nicht mehr fir die Nut-
zung als Kleingartenanlage zur Verfiigung stehen. Es handelt sich hier jedoch nicht um Kleingéarten im
Sinne des Kleingartengesetzes, sondern um sogenannte Erholungsgérten. Diese sind mit einer Kiindi-
gungsfrist von ein bis maximal drei Monaten verpachtet. Gegebenenfalls kénnen diese Kleingartner in
umliegende Anlagen untergebracht werden. Darliber hinaus ware es winschenswert, mittelfristig im
Bereich Kleinreuth / GroR3reuth einen weiteren Standort fir Kleingartenanlagen zu schaffen. Dieser Er-
satz / Bedarf kann aber nicht im Tiefen Feld gedeckt werden.

Auf den FI. Nr. 478/2, 478/3, 484/1 (teilweise), 483/0 (teilweise), 512/0, 513/0, 514/0, 515/0, 516/0 und
517/0 Gmkg. GroRRreuth bei Schweinau befindet sich zudem Wald nach Waldgesetz. Fir diesen wird
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Flache an anderer Stelle aufgeforstet.

1.3.1.6. Vorbelastungen (Altlasten, Lufthygiene, Larm, Erschutterungen, etc.)

Verkehrslarm

MafR3gebend auf das Plangebiet einwirkende Straf3en sind die im Stdwesten angrenzende Sudwest-
tangente, die im nérdlichen Bereich verlaufende bestehende Rothenburger Stral3e sowie die Neue Rot-
henburger StralRe, die Sigmundstraf3e und die Virnsberger Straf3e. Die in Ansatz gebrachten Parameter
sowie die berechneten Emissionspegel fur die einzelnen StraRen sind der nachfolgenden Tabelle zu
entnehmen.
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Tabelle 1: Ausgangsdaten und Emissionspegel der Stral3en nach Inbetriebnahme der neuen Rothen-
burger Strale und Teilbebauung im Plangebiet, Prognosejahr 2035 (Quelle: IBAS, Schalltechnische
Untersuchung, Juli 2021)

StraRe, durch- stiindl. zul. Anteil Anteil Anteil langen-
Abschnitt schnittliche Verkehrs- Geschw. Lkw1 Lkw2 Motor- bezogener-
tiagliche stirke rad Schall-
Verkehrs- leistungs-
starke pegel
DTV M v p1 p2 Lw'
[Kfz/24h] [Kfz/h] [km/h] [%] [%] [dB(A)]
[%]
Tag |Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
Rothenburger
Strake (alt) 2.000 115 20 30 2 1 1 1 0 71,1 63,4
Sudwesttangente
sudl. AS 77.000 4331 963 80 4 6 5 8 0 93,8 88,0
Kleinreuth
Sudwesttangente
nérdl. AS 71.000 3.994 | 888 80 4 6 5 8 0 93,5 87,7
Kleinreuth
Auf/Abfanrt- 10.000 563 | 125 80 5 3 2 2 0 844 | 776
rampen Sud
Auf-/Abfahrt- 10.500 591 | 131 80 5 3 2 2 0 846 | 778
rampen Nord
SigmundstraRe 26.000 1479 293 50 6 4 45 3 0 86,6 79,1
Vimsberger 10.500 604 | 105 50 4 3 4 2 0 824 | 744
Stralie
Neue
Rothenburger 21000 |1.208] 210 50 5 3 4 3 0 855 | 77.6
Str. West
und Ost
Neue
Rothenburger 21.500 1236 215 50 5 3 4 3 0 85,6 77,7
Str. Mitte
Rothenb.-Str.
zwischen
Sigmundstr. 26.000 1.495] 260 50 6 5 5 3 0 86,6 79,1
und Neue
Rothenb.-Str.

11/68



Die vorgenannten Prognosewerte und Emissionsdaten beziehen sich auf die Situation nach Fertigstel-
lung der Neuen Rothenburger StraRe. Uber diese wird zukiinftig die ErschlieBung des Tiefen Feldes
erfolgen. Die bestehende Rothenburger StralRe (alt) wird zurlickgebaut, abgehangt und wird zukinftig
ausschlie3lich von den Anwohnern genutzt. Dies fuhrt zu einer deutlichen Abnahme der Verkehrs-
menge auf der bestehenden Rothenburger Straf3e (alt).

Neben dem Fall nach Inbetriebnahme der Neuen Rothenburger Stral3e soll auch der Fall betrachtet
werden, wenn die zusétzliche Wohnbebauung bereits existiert, die Neue Rothenburger StralRe aber
noch nicht hergestellt ist und der zusétzliche Verkehr der neuen Bebauung auch Uber die bestehende
Rothenburger Stral3e abgewickelt werden muss. Um die Auswirkungen sowohl auf die neu geplanten
Gebaude sudlich der bestehenden Rothenburger StralRe (alt), als auch auf die Bestandsbebauung im
Norden beurteilen zu kdnnen, werden die zu erwartenden Verkehrslarmeinwirkungen in einer zuséatzli-
chen Variante berechnet. Gemalf einer Verkehrszahlung vom 2.1.2016 ist eine Verkehrsbelastung der
bestehenden Rothenburger Stral3e von derzeit 15.000 KfZ/24h zu Grunde zu legen. Im Falle der Um-
setzung des Bebauungsplanes Nr. 4445 a ohne die Neue Rothenburger Straf3e als Entlastung ist in der
bestehenden Rothenburger Stral3e (alt) ein Anstieg der Verkehrsbelastung auf 16.500 KfZ/24h im Zuge
der Neubebauung zu erwarten.

Da dieser Fall zu einer Erhdhung der Larmbelastung auf die Bestandsbebauung nérdlich der bestehen-
den Rothenburger Straf3e fihrt, ist vor der Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungs-
plans ein Planstand der Neuen Rothenburger Stral3e abzuwarten, bei dem mit Sicherheit mit einer
Realisierung der Neuen Rothenburger Strale zu rechnen ist. Dieser Planfall tritt somit nur in einer
Ubergangszeit bis zur Inbetriebnahme der ,Neuen Rothenburger Strafke“ als zukiinftige Haupterschlie-
Bung des Baugebietes ein. Zudem tritt der Fall auch nur ein, wenn das Baugebiet im Geltungsbereich
Tiefes Feld Nordwest vollstéandig entwickelt ist und kein Verkehr tber die Neue Rothenburger Strafl3e
erfolgen kann. Die entsprechenden Verkehrsbelastungen, Parameter und die berechneten Emissions-
pegel sind nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

Tabelle 2: Ausgangsdaten und Emissionspegel der Rothenburger Stral3e (alt), Prognosejahr 2035, Va-
riante vor Inbetriebnahme der Rothenburger Stral3e (neu), ohne und mit Zusatzverkehr aus dem Plan-
gebiet (Quelle: IBAS, Schalltechnische Untersuchung, Juli 2021)

Stralle Durch- Stindl. zulassige |Lkw-Anteil |Lkw-Anteil |L&ngenbezo-
schnittl. Verkehrs- |Geschwin- |1 Tag/ 2Tag/ gener Schall-
Verkehrs- |starke digkeit Nacht Nacht leistungspe-
starke Tag/Nacht v 01 [%] 02 [%] %2' Etig /
DTV?2 M [Kfz/h] |[km/h] ¢
[Kfz/24h] Lw [dB(A)]
Rothenburger

StraRRe (alt)
ohne Zusatz-
verkehr aus
dem Plange-
biet

15.000 863 /150 50 45/2 35/3 83,9/76,0

Rothenburger
Stral3e (alt)
mit Zusatzver- 16.500 949/ 165 50 45/2 3,5/3 84,3/76,4
kehr aus dem
Plangebiet

2 DTV = durchschnittliche tgliche Verkehrsstarke in Kfz/24h
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Schienenverkehr

Im Osten grenzt die Bahnstrecke 5950 (Giterzugstrecke) an das Plangebiet an. Fir den Ausbau der
Guterzugstrecke - um zwei weitere Gleise Bahnstrecke 5955 - wurde im Jahr 1993 ein Planfeststel-
lungsverfahren eingeleitet. Die Unterlagen der 4. Anderung der Planfeststellung wurden im Juni 2021
an die Regierung von Mittelfranken Ubergeben. Ein zligiger Abschluss des Verfahrens ist geplant. Die
Entwicklung des Tiefen Feldes soll — bis auf den Bau eines Schulzentrums stdlich der neuen Rothen-
burger Stral3e - zun&chst von Nordwesten her erfolgen. Der Einfluss des Schienenverkehrs ist im Be-
reich Tiefes Feld Nordwest gegenliber dem Stral3enverkehr von untergeordneter Bedeutung.

Gewerbeldarm

Nordlich des Plangebietes grenzt ein Gewerbegebiet an die bestehende Wohnbebauung entlang der
bestehenden Rothenberger Stral3e an. Weitere gewerblich genutzte Flachen befinden sich westlich des
Main-Donau-Kanals. Die jeweils nachstgelegenen Gewerbeflachen liegen im Geltungsbereich rechts-
verbindlicher Bebauungsplane. Uberwiegend sind Gewerbe-/bzw. Sondergebiete festgesetzt. Teilbe-
reiche des nordlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 3589 sind als Industriegebiet festgesetzt. Die
Bebauungsplane der umliegenden Gewerbegebiete datieren mit Ausnahme des Bebauungsplans Nr.
3958 aus den 60er und 70er Jahren. Diese enthalten keine Festsetzungen zum Schallimmissions-
schutz, etwa in Form von flachenbezogenen Schallemissionspegeln.

Fir die Berechnung der Gewerbelarmeinwirkungen auf die Wohnbebauung im Plangebiet sind die
Emissionsanséatze fir die Bestandsbetriebe anhand der vorliegenden Genehmigungsunterlagen abzu-
leiten. Die Genehmigungen wurden Uberwiegend zwischen 1960 und 1990 erteilt und enthalten nur
teilweise Auflagen zum Larmschutz. Dabei wurde in den Bescheiden Uberwiegend die Ausschopfung
der Richtwerte flr die jeweils benachbarten Gebietskategorien zugestanden, VorhaltemalRe wurden
seinerzeit nicht berlicksichtigt. Eine Ausnahme stellen Betriebe dar, die nach dem Bundesimmissions-
schutzgesetz genehmigt sind. Hier sind in den Bescheiden konkrete Richtwertanteile und Immission-
sorte genannt. Fur die nordwestlich des Plangebietes unmittelbar an der Sigmundstral3e gelegene Se-
mikron Elektronik GmbH & Co. KG nennt der Anderungsbescheid vom 02.11.2017 folgende Immissi-
onsrichtwerte:

Tabelle 3: Immissionsorte fur die Beurteilung des Gewerbelarms (Quelle: IBAS, Schalltechnische Un-
tersuchung, Juli 2021)

Nr. Immissionsort Gebiet IRWA IRWA
tags nachts
dB(A) dB(A)

Wohngebaude Sigmundstral3e 209 WA
IO 1 | (Flur-Nr. 440), (Gemengelage) 54 39
West-Fassade |, EG bis 3. OG gelag

Wohngebaude Sigmundstral3e 209 WA
102 | (Flur-Nr. 440), (Gemengelage) 54 39
West-Fassade II, EG bis 3. 0G gelag

Wohngeb&ude SigmundstralRe 203 WA
IO 3 | (Flur-Nr. 440), (Gemengelage) 54 39
West-Fassade |, EG bis 3. OG gelag

Wohngeb&ude SigmundstralRe 203 WA
IO 4 | (Flur-Nr. 440), (Gemengelage) 54 39
West-Fassade II, EG bis 3. OG gelag
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Die Ableitung von Emissionsansatzen fiir die vorhandenen Gewerbebetriebe erfolgt aus den Genehmi-
gungsbescheiden in Verbindung mit betriebstypischen Erfahrungswerten fur die jeweilige Nutzung. In
Anlehnung an die DIN 18005 wird fur die umliegenden Gewerbegebiete von einem Emissionsansatz
von 60 dB(A)/mz2 fur den flachenbezogenen Schallleistungspegel ausgegangen. Dabei ist zu bertick-
sichtigen, dass fur die bestehenden Betriebe die Immissionsrichtwerte der TA Larm gelten. Der Emis-
sionsansatz fur die Nachtzeit wurde um 10 dB reduziert. An die nérdlich des Plangebiets liegenden
Gewerbeflachen grenzt bestehende Wohnbebauung (allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete) zum
Teil unmittelbar an. Auf die Wohngebiete wirken Gewerbeldrmimmissionen ein, die die Immissionsricht-
werte eines allgemeinen Wohngebiets teilweise liberschreiten. Diese Situation wird in den bestehenden
Genehmigungsbescheiden durch Berticksichtigung einer Gemengelage abgebildet. Demnach sind hier
im Randbereich héhere Immissionsrichtwerte von 60 / 45 dB(A) tags/nachts an den Bestandsgebauden
Zu berlcksichtigen, die den Werten eines Mischgebiets entsprechen.

Um die Bestandssituation (Gemengelage) abzubilden, wird fir die unmittelbar westlich und nérdlich
des Plangebietes gelegenen Gewerbegebiete von einem Emissionsansatz von 60 dB(A)/m?2 zur Tagzeit
und 45 dB(A)/m2 zur Nachtzeit ausgegangen. Damit werden in den Randbereichen der angrenzenden
Wohngebiete Immissionswerte von 60/45 dB(A) tags/nachts erreicht.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet liegt westlich der Sigmundstral3e das ehemalige Be-
triebsgeldnde der Fa. Vedes. Die Nachnutzung der Gebaude erfolgt derzeit durch den SIG 220 Busi-
nesspark, der flexible Buro,- Lager,- und Logistikflachen vermietet. Auf dem Gelande stehen ca. 300
Pkw-Stellplatze zur Verfiigung, davon 62 unmittelbar westlich der Rothenburger Stral3e, in einem Ab-
stand von 40 bis 50 m zur neu geplanten Bebauung. Zur Ermittlung der LA&rmemissionen aus diesem
Bereich wird der Parkplatzlarm der unmittelbar benachbarten 62 Pkw-Stellplatze fir ein Worst-Case-
Szenario berechnet.

1.3.2. PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT
1.3.2.1. Planungsrechtliche Vorgaben

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4445 a ,Tiefes Feld Nordwest® liegt im grofRen Verdich-
tungsraum Nurnberg / Furth / Erlangen. Auf der Grundlage des Regionalplans der Region Nirnberg
soll der Verdichtungsraum als regionaler und tiberregionaler Bevolkerungs- und Siedlungsschwerpunkt
gestarkt und funktionsfahig erhalten werden (Ziel A Il 3.1.1). Hinsichtlich der Neuerrichtung von Woh-
nungen soll gemaR Regionalplan auf eine Verbesserung der Wohnungsversorgung, insbesondere im
Bereich des gemeinsamen Oberzentrums Nirnberg / Furth / Erlangen hingewirkt werden (Ziel B 11 2.2).
Zudem ist ein Grundsatz des Regionalplans, die Landwirtschaft auch im Stadt- und Umlandbereich im
grofl3en Verdichtungsraum Nirnberg/Firth/Erlangen zu erhalten. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wird momentan landwirtschaftlich genutzt. Eine landwirtschaftliche Nutzung ist stdlich des Gel-
tungsbereichs auf einer Flache von circa 15 ha aber weiterhin méglich. Die Zuwegung fir die landwirt-
schaftlichen Flachen wird im Bebauungsplan Nr. 4445b zunachst provisorisch von Norden her und im
Bebauungsplan Nr. 4445c dann von Suden her abschlie3end gesichert.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Stadt Nirnberg stellt
den Geltungsbereich als gemischte Bauflache dar. Mit dem allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen
Gebiet, dem Kerngebiet und den Gemeinbedarfsflachen entsteht Baurecht fir eine gemischte Nutzung.
Eine Entwicklung aus der gemischten Bauflache im FNP ist gegeben. Die Retentionsflache sudlich der
Neuen Rothenburger Stral3e ist auf Grund der Nutzung fir die Bebauung aus der dargestellten Misch-
gebietsflache des FNPs entwickelt. Die Lage der Neuen Rothenburger Stral3e ist im Flachennutzungs-
plan bereits dargestellt. Die kiinftige Trasse der U-Bahnlinie 3 wird entsprechend ihrem planfestgestell-
ten Verlauf dargestellt.

Aufgrund des Bebauungsplanverfahrens Nr. 4445b findet aktuell die 16. Anderung des FNP statt. Diese
bezieht sich nur auf den Bereich sidlich der Neuen Rothenburger Stral3e.
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7Y GROSSREOTH:

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Zulassigkeit von Vorhaben beurteilt sich derzeit im norddstlichen Gebiet im Bereich der bestehen-
den Bebauung nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile). Im westlichen und sidlichen Bereich des Planungsgebiets im Bereich der bestehenden
landwirtschaftlichen Flachen beurteilt sich die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben nach § 35
BauGB (Bauen im Aul3enbereich).

[.3.2.2. Fachplanungsrecht

Im Geltungsbereich bzw. an diesen angrenzend befinden sich zwei Planfeststellungsverfahren, das
Verfahren zur Neuen Rothenburger StralRe und zur U-Bahn. Die Planfeststellung der DB zur Gliterzug-
strecke dstlich des Planungsgebiets liegt auRerhalb des Geltungsbereichs und hat keine Auswirkungen
auf diesen Bebauungsplan.

Neue Rothenburger Stralle

Das Planfeststellungsverfahren zur Neuen Rothenburger Straf3e hat grof3en Einfluss auf das Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 4445 a ,Tiefes Feld Nordwest“. Neben der kunftigen Erschliefung des Bauge-
biets Uber die Neue Rothenburger Stral3e, ist diese bei der Betrachtung des Larmschutzes fir das
Baugebiet zu berticksichtigen und beeinflusst somit die stadtebauliche Struktur. Gleichzeitig muss der
Fall ,ohne Neue Rothenburger Stral’e“ untersucht werden. Die Verfahren Bebauungsplan Nr. 4445 a
»1iefes Feld Nordwest" und die Planfeststellung Neue Rothenburger Stral3e werden zeitlich aufeinander
abgestimmt. Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 4445 a wurde erst durchgefiihrt, als
das Planfeststellung einen Verfahrensstand hat, bei dem man von einer Realisierung ausgehen konnte.
Die Unterlagen zur Planfeststellung wurde im August 2021 bei der Regierung von Mittelfranken einge-
reicht. Die offentliche Auslegung der Planunterlagen zur neuen Rothenburger Stral3e hat in der Zeit
vom 07.04.2022 bis 06.05.2022 stattgefunden. Die Unterlagen zur Planfeststellung berticksichtigen die
Bauleitplanverfahren im Tiefen Feld, die auf dem Plan hinweislich dargestellt sind. Optional enthalten
die Unterlagen begriinte Boschungsflachen beidseits der Stral3e, die ggfs. notwendig wéaren, wenn die
Hochbauten noch nicht umgesetzt wéaren. Aufgrund der zeitlichen Abfolge ist jedoch von einem Vorlauf
des Bauleitplanverfahrens auszugehen.

So kann es ggf. eine Ubergangszeit geben, in dem bereits Teile der Wohnbebauung realisiert sind, die
Neue Rothenburger Stral3e aber noch nicht fertiggestellt ist. Das heil3t, es muss untersucht werden,

3 Abbildung links: Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg, Ausschnitt Bereich Tiefes Feld; Quelle:
Stadtplanungsamt Nurnberg.
Abbildung rechts: 16. Anderung des Flachennutzungsplans; Quelle: Stadtplanungsamt Nurnberg.
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wie sich der zusatzliche Verkehr (allgemeine Verkehrsprognose und zusatzliche Bebauung) der beste-
henden Rothenburger Stral3e auf die Bestandsbebauung und die neue Bebauung auswirkt. In dieser
Zeit ist die planungsrechtliche ErschlieBung Uber die rickwartigen Stral3en sichergestellt.

Verlangerung der U-Bahn

Fur die U-Bahnanlage im Bereich des Tiefen Feldes ist das Planfeststellungsverfahren nach dem Per-
sonenbefdrderungsgesetz abgeschlossen. Der Planfeststellungsbeschluss liegt mit Beschluss der Re-
gierung von Mittelfranken vom 30.11.2016 vor. Zur Planfeststellung vorgelegt wurde der Bauabschnitt
2.2 der U3, Gebersdorf - Gro3reuth bei Schweinau. In diesem Bauabschnitt befindet sich im Bereich
des Tiefen Feldes der U-Bahnhof Kleinreuth bei Schweinau mit den anschlieBenden Tunnelstrecken.
Der Bauabschnitt ist Teil der Gesamtstreckenfiihrung der U3. Die Festlegung des gesamten Linienver-
laufs fur den stidwestlichen Abschnitt der U3 und fiir den Bauabschnitt 2.2 mit der Lage der Bahnhofe
Kleinreuth bei Schweinau und Gebersdorf erfolgte mit den Beschliissen der zustandigen Stadtratsaus-
schisse vom 17.07.1997 und 14.05.2013. Die U-Bahnlinie 3 erschliel3t den studwestlichen und nord-
westlichen Sektor des Stadtgebiets und schafft die notwendige attraktive OPNV-Verbindung aus diesen
Bereichen in das Stadtzentrum und die Verknipfung mit dem Gbrigen U-Bahn-, dem S-Bahn- und dem
StraRenbahnnetz.

Aufgrund der raumlichen Nahe zum planfestgestellten Neubau der U-Bahnlinie U3 Sudwest ergeben
sich fuir das Plangebiet bis zu einem Abstand von 18 m zu den Aul3enwanden der Tunnelbauwerke der
U-Bahn relevante Immissionen aus Erschitterungen und Sekundarluftschall im Beurteilungszeitraum
nachts. Die Hohe dieser Emissionen héngt dabei neben dem Belegungsprogramm insbesondere auch
von den Ubertragungseigenschaften des Baugrunds sowie der Erschiitterungsempfindlichkeit der je-
weiligen Baukorper ab.

1.3.2.3. Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Planungsgebiet sind im Eigentum von unterschiedlichen Eigentimern, ca. 70 % der
Gesamtflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4445 a sind davon im Besitz der Stadt
Nurnberg.

1.4. PLANUNGSKONZEPT TIEFES FELD GESAMT — RAHMENPLANUNG / WETTBEWERBS-
ERGEBNIS

Im Bereich der U-Bahn Haltestelle entsteht ein neues stadtisches Zentrum, welches raumlich die
Schnittstelle zwischen lokalen und gesamtstadtischen Strukturen bildet. Der Stadtteilplatz bildet einen
wichtigen Anknupfungspunkt an die bestehenden Strukturen von Kleinreuth und ist zentraler Bestand-
teil der Freiraumverbindung, welche sich von Norden nach Stiden bis in den Landschaftspark erstreckt.
Entlang dieser Verbindung liegen auch die stadtischen Einrichtungen, wie z.B. Blrgerzentrum, Grund-
schule, weitere soziale Infrastruktureinrichtungen sowie Einzelhandel und Nahversorgung.

Entlang der kiinftigen neuen Rothenburger Stral3e ist insbesondere stral3enseitig Geschosswohnungs-
bau vorgesehen. Entsprechend sind hier die Gebaude tUberwiegend 3 bis 5-geschossig ausgebildet.
Die Bebauung dient hier gleichzeitig als Larmschutzbebauung zur Neuen Rothenburger Straf3e hin.

Im gesamten Planungsgebiet entstehen nun insgesamt vier neue Wohnquartiere. Jeweils im Zentrum
der Quatrtiere befinden sich Bausteine mit 6ffentlichen oder gemeinschaftlichen Nutzungen. Eine Typo-
logie mdglichst unterschiedlicher Wohnformen wird den vielfaltigen Anforderungen einer heterogenen
Bewohnerschaft gerecht.

Durch eine kompakte Bauweise mit relativ hoher Dichte bleibt der Flachenverbrauch fur die Siedlungs-
flache im Tiefen Feld relativ gering. Die klar ablesbare Bebauungsstruktur findet inr Pendant in einer
zusammenhangenden 6ffentlichen Grinflache. Zwischen den einzelnen Wohnquartieren, die aus strei-
fenformigen Baufeldern bestehen, werden durchgéngige Grunverbindungen aus dem noérdlichen Klein-
reuth in den sudlich gelegenen Landschaftspark geschaffen.
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Die wichtigste Erschliel3ung des Stadtteils wird zukunftig die neue U-Bahn Haltestelle Kleinreuth an der
Linie U 3 sein. Die Ausbildung der Neuen Rothenburger StralRe als ,stadtischer Boulevard® mit den U-
Bahn Aufgédngen an zentraler Stelle ermdglicht eine ful3laufige ErschlieRung der angrenzenden Quar-
tiere. Zusatzliche Buslinien mit Haltestellen am Stadtteilplatz sichern zudem weitere Verbindungen in
die angrenzenden Stadtteile abseits der U-Bahnlinie.

Die HaupterschlieBung des Neuen Stadtteils erfolgt Uber die Neue Rothenburger Stral3e, wobei die
Lage und der Querschnitt der Stral3e fur ca. 2¥*13.500 KFZ/24h ausgelegt sind. Durch eine kammartige
Struktur von Sammelstraf3en tiber Wohnstral3en zu Mischverkehrsflachen werden die einzelnen Bau-
felder erschlossen, welche grof3tenteils an den jeweiligen Enden lber Schlaufen verknipft sind. Im
Zuge des Neubaus der Neuen Rothenburger Stral’e kann die bestehende Rothenburger Stral3e ver-
kehrsberuhigt und zu einer Dorfstra3e umgestaltet werden. Die bestehende Rothenburger Straf3e wird
abgehéngt und eine Durchfahrt zur Sigmundstral3e ist nicht mehr mdglich.

Die klnftige Bebauung entlang der Neuen Rothenburger Stral3e wird so festgesetzt, dass die kinftigen
Gebaude entlang der Neuen Rothenburger Stral3e den aktiven LaArmschutz der stidlich angrenzenden
Baugebiete gewahrleisten. Der Larmschutz der Bebauung entlang der kiinftigen Neuen Rothenburger
Stral3e selbst wird Uber passive Larmschutzmafinahmen (Orientierung der Grundrisse, sowie Anforde-
rungen an die Bauteile) sichergestellt.

Ziel ist es, den offentlichen Raum weitgehend von ruhendem Verkehr freizuhalten. Private Stellplatze
werden auf den Baugrundstiicken in Tiefgaragen nachgewiesen. Die Parkierung fur die 6ffentlichen
Nutzungen am Platz sollen Uber eine zentrale Tiefgarage erfolgen. Die Tiefgaragen im Planungsgebiet
sind dabei nur eingeschossig zulassig. Beidseitig ausgewiesene Radwege entlang der Neuen Rothen-
burger Straf3e bilden neben ihrer lokalen ErschlieBungsfunktion ein wichtiges Teilstlick der Gibergeord-
neten Freiraumverbindung im Stadtteil.

Zusatzlich verkniipfen ein ausgewiesener Radweg in Ost-West Richtung entlang des urbanen Gebiets
sowie ein zentral gelegener Platz in Nord-Sid Richtung die Bestandsstrukturen von Kleinreuth mit dem
neuen Stadtteil und dem Landschaftspark.

Eine Gehweg- und Radschnellweganbindung des Tiefen Feldes an die umgebenden Stadtteile tUber
Bahntrasse und Sudwesttangente/ Main-Donau-Kanal soll langfristig durch den Bau von Briicken rea-
lisiert werden. Diese Brickenbauten sind jedoch auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu regein.
Verkehrsberuhigte Straf3en und Wege, die fur parallelen Geh- und Radverkehr dimensioniert sind, si-
chern die interne FahrraderschlieRung der neuen Baustrukturen.

Jeweils an gut erreichbaren Stellen innerhalb der Quartiere, angrenzend an &ffentliche und gemein-
schaftliche Nutzungen sowie an zentralen Verkehrs- und Versorgungsknotenpunkten werden entspre-
chend dem Bedarf Uberdachte Fahrradabstellplatze angeboten.

Das FulRwegenetz bietet neben stral3enbegleitenden Gehwegen auch alternative Verbindungen durch
die Grunraume an. Den jeweiligen Straf3entypen angepasste Gehwegbreiten, eine barrierefreie Gestal-
tung des StralRenraums sowie Querungshilfen priorisieren die fu3laufige ErschlieBung.

Im Zuge der Umgestaltung der bestehenden Rothenburger Stral3e, soll der zentrale Bereich von Klein-
reuth langfristig aufgewertet. Die stra3enbegleitenden Grinrdaume sollen zudem langfristig weiter aus-
gebaut und teilweise durch 6ffentliche Nutzungen und freiraumplanerischen MafBhahmen ergénzt wer-
den. Um die Schnittstelle zwischen Kleinreuth und der offenen Landschaft zu sichern, wird die Be-
standsbebauung mit der neuen Stadtstruktur durch mehrere Wege- und Grinraumverbindungen und
Querungsmaoglichkeiten tber die Neue Rothenburger Stral3e verknipft. Neue Gebaude werden in ihrer
Hohe dem Kleinreuther Bestand angepasst.
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4 Abbildung: Rahmenplan Bebauungsplan Nr. 4445 Tiefes Feld Gesamt, Stand 2017; Quelle: AG Finkenber-
ger/Schonle; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Stadtebauliches Konzept Bebauungsplan Nr. 4445 a

Im Nordwesten wird der erste Teilbereich der Gesamtmalhahme Tiefes Feld im Rahmen der Bauleit-
planung auf der Grundlage des bestehenden Gesamtkonzepts konkretisiert.

Zentrales Element der ersten Teilentwicklung ist ein offentlicher Griinzug in Ost-West Richtung mit
einer Wegeverbindung in das kinftige Quartierszentrum. Der Griinzug dient neben der Nutzung als
offentliche Grinflache, teilweise mit der Zweckbestimmung Spielplatz, auch der Oberflachenentwésse-
rung des Baugebiets.

5

Zum Griinzug hin orientieren sich entlang der bestehenden Rothenburger Stral3e drei bis vier geschos-
sige Punkthéauser als Geschosswohnungsbauten. Entlang der Neuen Rothenburger Stral3e entsteht bis
zu funf geschossiger Geschosswohnungsbau, der gleichzeitig als Larmschutz fur die rickwartige
Wohnbebauung und Freiflachennutzung dient.

Die neue Baustruktur flgt sich in die bestehende Siedlungsstruktur ein und vermittelt zwischen der
kleinteiligen bestehenden Baustruktur nordlich und sudlich der bestehenden Rothenburger Stral3e so-
wie den kinftigen Geschosswohnungsbauten der neuen Baugebiete siidlich der Neuen Rothenburger
Stral3e. Sudlich der Neuen Rothenburger StraRe wird ein Teilbereich in den Geltungsbereich des B-
Plans Nr. 4445a mit aufgenommen. Dieser Teilbereich ist Bestandteil des stadtebaulichen Gesamtkon-
zeptes zum Landschaftspark Tiefes Feld und soll bereits friihzeitig planungsrechtlich gesichert werden.
Dies ist inshesondere notwendig, um die Oberflachenentwasserung fir das Plangebiet sicherzustellen.

Stadtebauliche Kennzahlen

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 13,1 ha. Aus dem vorliegenden Planungskon-
zept ergeben sich damit folgende Flachen im Einzelnen:

Baugebiet Flache

\I)IVe’z;t‘tgg)auland Allgemeines Wohngebiet Bestand (teils WA 3, WA5 - 17.343 m2z| 173 ha
Nettobauland Allgemeines Wohngebiet Neu (WA 1 - WA 4) 12.211 m?2| 1,22 ha
Nettobauland Kerngebiet MK 6.241 m2| 0,62 ha
Nettobauland Urbanes Gebiet MU 11980 m2| 1,20 ha
Nettobauland Gemeinbedarfsflachen 2506 m2| 0,25 ha
Verkehrsflachen Bestand 9.742 m2| 0,97 ha

5 Abbildung: Rahmenplan Bebauungsplan Nr. 4445 Tiefes Feld Gesamt, Bereich Bebauungsplan Nr. 4445a Tie-
fes Feld, Stand 2017; Quelle: AG Finkenberger/Schénle; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Baugebiet Flache

Verkehrsflachen neu 13.563 m2| 1,36 ha
Flachen fir Ver- und Entsorgung 857 m2| 0,09 ha
Offentliche Grunflachen inkl. Spielplatzflachen 56.205 m2| 5,62 ha
Retentionsflachen 11.996 m?2| 1,20 ha
Biotopflache 16.263 m2| 1,63 ha
Gesamt 130.648 m2? | 13,06 ha

Der Bebauungsplan Nr. 4445 a ,Tiefes Feld Nordwest" setzt ein allgemeines Wohngebiet mit den Teil-
baugebieten WA 1 - WA 9 gemal § 4 BauNVO fest. Zur Sicherung urbaner Strukturen mit Wohnen,
Einzelhandels, Dienstleistungsnutzungen werden zudem ein Kerngebiet mit den Teilbaugebieten MK 1
und MK 2, ein urbanes Gebiet mit den Teilbaugebieten MU 1 - MU 4 sowie zur Sicherung von Infra-
strukturnutzungen Gemeinbedarfsflachen (Mehrgenerationen- und Blrgerzentrum) festgesetzt. Die
Freiflache des Mehrgenerationenzentrums betragt ca. 780 m2,

Die Flachen fur neu entstehende Wohnnutzung (ohne bestehendes Baurecht, bzw. bestehende Be-
bauung) sowie der entsprechende Stellplatznachweis im Plangebiet stellen sich auf der Grundlage der
Berechnung der stadtebaulichen Rahmenplanung wie folgt dar:

Bruttogeschossflache

Gebiet Grundstick GFz

Gesamt Wohnen Nicht-Wohnen
WA 1 3.179 m2 1,3 4.266 m? 4.266 m? 0 m2
WA 2 1.485 mz 14 2.073 m2 2.073 m2 0 mz
WA 3 3.563 m2 1,2 4.266 m? 4.266 m? 0 m2
WA 4 3.984 m2 1,3 5.322 m2 5.322 m2 0 mz
WA Gesamt 12.211 m2 15.927 m2 15.927 m2 0 m2
MU 1 4.006 m? 1,7 6.768 m2 6.313 m2 455 mz
MU 2 2.745 m2 1,7 4.763 m? 4.378 m? 385 m?2
MU 3 2.941 m2 15 4.332 m? 3.222 m2 1.110 m2
MU 4 2.287 m2 4,0 9.148 m2 1.830 mz 7.318 m2
MU Gesamt 11.979 m2 25.011 m2 15.743 m2 9.268 m?
MK 1 2.194 m2 3,7 8.050 m2 1.600 m2 6.450 m?
MK 2 4.048 m? 3,3 13.400 mz 2.680 m2 10.720 m?
MU Gesamt 6.241 m?2 21.450 m2 4.280 m2 17.170 m2
GM Familienzentrum 1.671 m2 1,2 2.010 m2 900 m? 1.110 m2
GM Bulrgerzentrum 870 mz 3,6 3.130 m2 0 m? 3.130 m?
GM Gesamt 2.540 m? 5.140 m? 900 m? 4.240 m?
Gesamt 38.920 m? 29.838 m?

Anzahl Wohneinheiten (105 m? / WE):

371
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Auf der Grundlage der moglichen Geschossflachen wird die Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner
sowie die erforderliche Anzahl der Stellplatze und die Richtwerte fir die Ausstattung des Plangebiets
mit 6ffentlichen Griin- und Spielflachen ermittelt. Bezuglich der Ermittlung der Anzahl der Wohneinhei-
ten geht der Entwurf von heute zeitgemafien Wohnflachen von ca. 75 m? Wohnflache je Wohneinheit,
dies entspricht einer Bruttogeschossflache von ca. 105 m2, sowie 2,0 Einwohner je Wohneinheit aus.
Dies entspricht den Ublichen WohnungsgréRen der Stadt Nirnberg in anderen aktuellen Baugebieten.

Der stadtebauliche Entwurf geht weiterhin davon aus, dass in den Gebieten MU 1 und MU 2 im Erdge-
schoss und in den Gebieten MU 3 und MU 4 im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss ausschlief3lich
Nichtwohnnutzung (gewerbliche Nutzung und Parken) zulassig sein wird. Ausnahmsweise ist Wohn-
nutzung zulassig. Daruber hinaus wurden bei der Berechnung der Geschossflachen die Bruttoge-
schossflachen der ,Terrassengeschosse” in den Wohngebieten mit einbezogen. Im Kerngebiet wird
Wohnnutzung ebenfalls in den Erdgeschossen sowie 1. und 2. Obergeschoss ausgeschlossen.

Insgesamt ermdglicht der Bebauungsplan Nr. 4445 a ,Tiefes Feld Nordwest" unter den 0.g. Vorgaben
nach derzeitigem Planungsstand auf der Grundlage der Rahmenplanung sowie unter Beriicksichtigung
eines entsprechenden Anteils an Nichtwohnnutzung im urbanen Gebiet die Herstellung von ca. 380
neuen Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau fiir ca. 760 Einwohner (2 Einwohner je Wohneinheit).

Auf der Grundlage der mdglichen Anzahl der Wohneinheiten wird die erforderliche Anzahl der privaten
Stellplatze ermittelt. Die Ermittlung basiert auf der Richtzahlenliste zur Stellplatzsatzung der Stadt Nrn-
berg sowie der Festsetzung in der Bebauungsplansatzung. Durch den geanderten Stellplatzschlissel
in der Satzung durfen nur 50 % der erforderlichen privaten Kfz-Stellplatze nachgewiesen werden. Zu-
satzlich ist im Offentlichen Stralenraum eine Mindestanzahl an Besucherstellplatzen vorgesehen.
Durch die Ziele der Stadt Nurnberg (Reduzierung des Motorisierten Individualverkehr, CO; und der im
Geltungsbereich hervorragenden Anbindung durch den OPNV (Bus und U-Bahn), ist diese Mindestan-
zahl stadtebaulich sinnvoll.

Die Ermittlung der fur die sonstigen Nutzungen erforderlichen Stellplatze basiert ebenfalls auf der o.g.
Richtzahlenliste in Verbindung mit der Bebauungsplansatzung.

Somit ist die Herstellung von insgesamt ca. 190 Stellplatzen fur die neuen Wohngebiete und ca. 300
Stellplatze fir Nichtwohnnutzung (Einzelhandel, Biro, Gemeinbedarf) sowie Besucherstellplatzen er-
forderlich. Die Berechnungen beziehen sich auf die stadtebauliche Rahmenplanung und sind im Zuge
der Baugenehmigungsverfahren auf die einzelnen Bauvorhaben entsprechend den Festsetzungen der
zu den Stellplatzen hin zu konkretisieren.

Auf der Grundlage der kiinftigen Einwohnerzahl wird die erforderliche Gré3e der offentlichen Grin —
und Spielflachen ermittelt (20 m2 6ffentliche Griunflache, davon 3,4 m2 offentliche Spielflache je Ein-
wohner im Geschosswohnungsbau). Dementsprechend ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 4445 a ,Tiefes Feld Nordwest“ die Errichtung von insgesamt ca. 15.320 m? ¢ffentliche Grinflache
erforderlich, davon ca. 2.604 mz2 ¢ffentliche Spielflache.

Die Grol3e der offentlichen Grinflache im Planumgriff nordlich der Neuen Rothenburger Stral3e betragt
ca. 10.678 m?, wovon die Spielflichen ca. 1.710 m2 ausmachen. Damit ist der Bedarf an &ffentlicher
Grunflache im Bereich der Bebauung lediglich zu ca. 70 %, bzw. der Spielflachenanteil zu 66 % ge-
deckt. Allerdings werden stidlich der Neuen Rothenburger Stral3e im Zuge des Bebauungsplanes Nr.
4445 a ,Tiefes Feld Nordwest” weitere 17.295 m2 Griunflachen festgesetzt, die jedoch zu einem Grof3teil
aus Boschungsflachen bestehen. Die Retentionsflachen im Norden umfassen 3.974 m2, im Siden
8.022 m2.

Diese Flachen dienen zwar vor allem zur Entwasserung des Baugebietes, kénnen aber in Teilbereichen
ebenfalls zum Freiflachennachweis mit herangezogen werden. Dartber hinaus sollen arrondierende
Einzelhandels- und publikumswirksame Dienstleistungsbetriebe - empfohlen wird ein Lebensmittel-
markt (Supermarkt oder Discounter), eine Backerfiliale, eine Apotheke, ein kioskahnliches Geschatt,
ein Blumenladen, ein Lebensmittelfachgeschaft, eine Metzgereifiliale und ein Optiker — angesiedelt
werden.
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1.4.1. NUTZUNGSKONZEPT / BAUSTRUKTUR

Im Hinblick auf den Rahmenplan des Bebauungsplans Nr. 4445 |Tiefes Feld“ zum Zeitpunkt des Wett-
bewerbsergebnisses hat sich das Nutzungskonzept weiterentwickelt und verandert. Auf die urspring-
lich vorgesehenen Gewerberiegel entlang der kunftigen Neuen Rothenburger Strafe wird verzichtet,
stattdessen ist dort nun ein urbanes Gebiet (MU) geplant. Dies ist notwendig, da die Nachfrage nach
Wohnraum flr verschiedene Einkommensgruppen im Stadtgebiet im Verlauf des Planungsprozesses
deutlich zugenommen hat. Mit dem urbanen Gebiet kann die durch die zentrale Lage zur U-Bahn-Sta-
tion gewlinschte stadtebauliche Dichte und ein gewisser Anteil an Gewerbe, sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen sowie Wohnen erflllt werden.

Durch geeignete Grundrisse und weitere LarmschutzmalRnahmen sind die Larmimmissionen zu bewal-
tigen.

Zudem hat sich der Anteil an Geschosswohnungsbauten gegentber dem Einfamilienhausanteil im Gel-
tungsbereich deutlich erhoht. Durch die hervorragende Anbindung an den OPNV wird eine moglichst
dichte Bebauung an dieser Stelle angestrebt. Insbesondere die momentane und kiinftig hohe Nach-
frage nach Wohnraum hat die Weiterentwicklung des Rahmenplans beeinflusst.

Die Planung folgt dem Ziel, ein attraktives, stadtisches Wohngebiet mit unterschiedlichen Wohnungs-
typologien im Geschosswohnungsbau zu errichten (siehe Abb. 11 gelb). Die Flachen im Bereich des
kunftigen Stadtteilzentrums sollen mit entsprechenden Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Infrastruk-
turnutzungen belebt werden (siehe Abb. 11 blau, orange). Dabei sollen im Kerngebiet im Bereich des
Stadtteilzentrums ab dem zweiten Obergeschoss auch Wohnnutzungen bzw. im Bereich der Gemein-
bedarfsflache Mehrgenerationenzentrum Sonderwohnformen zugelassen werden.

Dimensionierung des Einzelhandels

Fur den Nahversorgungsstandort Tiefes Feld wurden mehrere Betriebstypen-Kombinationen mit gro-
Reren Verkaufsflachen untersucht. Wichtig am Standort Tiefes Feld ist die Ansiedlung eines attraktiven,
d.h. vor allem eines breiten Angebotsmix der verschiedenen Nahversorgungssortimente. Dabei wird
am Standort Tiefes Feld die Variante mit der Ansiedlung eines Supermarktes im Sortiment Nahrungs-
/Genussmittel mit Verkaufsflachen in Hohe von ca. 1.550 m2 und eines Drogeriemarktes mit Verkaufs-
flachen in H6he von ca. 650 m2 empfohlen.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurden dabei folgende Sortimente empfohlen:

MK 1 MK 2

Drogeriemarkt Supermarkt

Nahrungs- und Genussmittel 70 m2 1.270 m2
Drogerie / Parfumerie 520 m? 140 m?
Papier; Zeitungen - 30 m?
Blumen, Zooartikel, sonstige Randsortimente 30 m2 50 m2
Sonstige Randsortimente 30 m? 30 m?
Gesamte VK 650 m2 1.550 m2

Unabhéngig von den gewahltem Betriebsformen (Supermarkt oder Discounter mit Drogeriemarkt) sollte
das Angebot Uber die Ansiedlung der dargestellten Betriebe hinaus von flankierenden, kleinflachigen
Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ergénzt werden. Denkbar sind vor allem Betriebe
des Lebensmittelnandwerkes und Apotheken, sowie kleinere Blumen- oder Zeitschriftenfachgeschéfte.
Kleine Lebensmittelgeschéfte wie z.B. ein Obst- und Gemuse-Laden sowie ein Optiker sind als Abrun-
dung des Nahversorgungsangebotes ebenfalls empfehlenswert. Die Verkaufsflachen je Sortiment und
Standort sollten dabei 100 m?2 nicht tGiberschreiten.

Fir den Standort Tiefes Feld errechnet sich inklusive Supermarkt und Drogeriemarkt eine Gesamtver-
kaufsflache von ca. 2.850 m? und eine Nutzflache von ca. 3.725 m2.

22/68



Diese Verkaufsflachen kdnnen detailliert nur privatrechtlich Uber Kaufvertrage sichergestellt werden.
Dies setzt allerdings dann ein stadtisches Grundeigentum der kiinftigen Einzelhandelsflachen voraus.
Im Rahmen des Umlegungsverfahrens sind diese zentralen Grundstiicke am Platz mdglichst der Stadt
zuzuteilen, um die kiinftigen Nutzungen Uber Kaufvertrage sicherzustellen.

1.4.2. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans soll vorerst Uber die bestehende Rothenburger Stral3e er-
schlossen werden. Das Plangebiet ist somit zwar zeitlich an die Planfeststellung der Neuen Rothen-
burger Stral3e, nicht aber an den konkreten Zeitpunkt der Herstellung gebunden. Fir die Betrachtung
des Verkehrslarms wurden daher unterschiedliche Falle betrachtet.

Mit Fertigstellung der Neuen Rothenburger Stral3e soll das , Tiefe Feld Nordwest” an die Neue Rothen-
burger StralRe angeschlossen werden. Langfristig ist dann ein ,Rickbau® der Erschlielung von der
bestehenden Rothenburger Stral’e zu Gunsten der 6ffentlichen Grinflachen vorgesehen. Die beste-
hende Rothenburger StraRe soll langfristig als Stichstrale von Osten her mit Wendeanlage an der
Sigmundstral3e ausgebaut werden.

Die neuen Baugebiete werden dann mit einer Stichstraf3e mit Wendemaoglichkeit von der Neuen Rot-
henburger StralRe, sowie die Gebiete WA 1 und WA 3 von der bestehenden Rothenburger StralRe er-
schlossen. Lediglich fir Feuerwehrfahrzeuge und ggf. Miillfahrzeuge soll im Westen des Plangebiets
eine offentliche Uberfahrt in die bestehende Rothenburger StralRe ermdglicht werden.

Der Nachweis der privaten Stellplatze erfolgt ausschlief3lich in Tiefgaragen. In den Gebieten MU 1 bis
MU 3 entlang der Neuen Rothenburger Stral3e erfolgt der Nachweis der privaten Stellplatze in von der
ErschlieBungsstralRe anzufahrenden erdgeschossigen Gemeinschaftsgaragen. Hierdurch kann der Ho-
henversprung von der Neuen Rothenburger Stralde in das Baugebiet durch ein entsprechendes ,So-
ckelgeschoss® genutzt werden, alle anderen Tiefgaragen innerhalb des Baugebietes liegen unterhalb
der Gelandeoberflache (siehe Abbildung 12).
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Im Bereich der Gemeinbedarfsflachen Birgerzentrum und Mehrgenerationenzentrum ist eine gemein-
same Tiefgarage unter der 6ffentlichen Platzflache vorgesehen (siehe Abbildung 10). Die 6ffentlichen
Besucherstellplatze werden im Bereich der internen ErschlieBungsstral3e in den offentlichen Verkehrs-
flachen nachgewiesen.

6 Abbildung: Schnitt Tiefgaragen Nr. 4445 a Tiefes Feld, Stand 2015. Quelle: AG Finkenberger/Schonle; Geoba-
sisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.4.3. GENDER UND DIVERSITY

Die einzelnen Baufelder ermdglichen ein differenziertes Angebot an Wohnungstypologien fiir unter-
schiedliche Zielgruppen. Durch die unmittelbare N&he zum kinftigen U-Bahnhof werden diese
Wohneinheiten auch fur Bewohnerinnen und Bewohner attraktiv, die nicht auf ein Auto angewiesen
sein wollen.

Der zentrale Platz mit direkter Nahe zum U-Bahnhof wird durch die Gebaude gefasst, in deren Erdge-
schosszone Einzelhandel, Gastronomie und soziale Einrichtungen vorgesehen sind. Diese Nutzungen
sorgen fUr eine Belebung und soziale Kontrolle des Platzraums, sodass keine Angstraume fur einzelne
Bevolkerungsgruppen entstehen. Die 6ffentlichen und halboffentlichen R&ume sind Uberschaubar und
bieten attraktive Gemeinschaftsflachen an. Durch eine entsprechende Ausgestaltung der Freiflachen
und des zentralen 6ffentlichen Platzes sind die Voraussetzungen fiir ein belebtes und sicheres Quatrtier
gegeben.

Die zusammenhéangende Grinflache im Suden des Tiefen Felds, die sich in unmittelbarer N&dhe zum
,Tiefen Feld Nordwest" befindet, besitzt auf Grund ihrer rdumlichen Dimension eine hohe Aufenthalts-
qualitat. Fur Kinder und Jugendliche werden in dem Park die Rahmenbedingungen fiir gro3zigige
Spielplatze geschaffen.

1.4.4. VERSORGUNG / ENTWASSERUNG

Fir die Niederschlagsentwésserung wurde ein Entwasserungskonzept auf der Grundlage des Uberar-
beiteten Rahmenplans Nr. 4445 ,Tiefes Feld® erstellt. Der Bebauungsplan Nr. 4445 a , Tiefes Feld Nord-
west” ist in diesem Konzept enthalten.

Die Weiterleitung der Oberflachenwésser ist folgendermalien geregelt: Die Gebiete MU 1 bis MU 3
leiten die Niederschlagswasser in eine zwischen Grundstuck und Gehweg verlaufende 6ffentlich Rinne,
die die Stral’e querend in die Retentionsflache M1.4 einmindet. Die Gemeinbedarfsflachen und die
Flachen des Gebiets MK 2 liegen direkt an der 6ffentlichen Griinfliche mit den Retentionsmulden und

7 Abbildung: Mdgliche Erschlieung gemafl Rahmenplan, teilweise tberholt, Stand 2015. Quelle: AG Finkenber-
ger/Schonle; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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kdnnen dahin entwassern. Die Gebiete MK 1 und MU 4 entwéssern unter Querung der Stral3e mit Rin-
nen oder Mulden in die Retentionsflachen.

Die geplanten Retentionsmulden nérdlich der Neuen Rothenburger StraRe wurden fir ein 5-jahrliches
Uberlaufereignis bis 30 cm Einstau und einem Gesamtdrosselabfluss von 40 /s dimensioniert. Der
Rohrdurchlass, welcher den Nordwesten des Tiefen Feldes mit der stidlichen Retentionsflache verbin-
det, kann mit dem Durchmesser von DN 600 und 1% Gefalle ein 30-jahriges Regenereignis von 10
Minuten Dauer nach Siden ableiten. Von dort wird das anfallende Regenwasser in den verrohrten
Diebsgraben geleitet und dann gedrosselt Uber eine Druckleitung (Duker) nach Westen in die Rednitz
abgeleitet.

EG2 Neue Rothenburger Sr
34600m?

8

Das Regenwasser wird also von allen befestigten Flachen gesammelt und den Retentionsflachen als
zentrale Elemente der Regenwasserbewirtschaftung und Voraussetzung fir die Bebauung zugefihrt,

8 Lageplan Entwasserung, Stand 09/2021, Quelle: Rambdll Studio Dreiseitl; Geobasisdaten © Bayerische Ver-
messungsverwaltung.
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wo es verdunsten und teilweise versickern kann. Die Retentionsflachen sollen als multifunktionale, auch
der Erholung dienende Griunflachen gestaltet werden. Nach der temporaren Speicherung des Regen-
wassers in der Retentionsmulde im 6ffentlichen Griinzug wird es zusammen mit dem Wasser der offe-
nen StralRenrinnen in die groRe Retentionsflache stidlich der Neuen Rothenburger Stral3e abgeleitet.
An der Neuen Rothenburger Straf3e ist ein Durchlass vorzusehen, um die gesammelten Niederschlage
von den nordlich gelegenen Flachen in die sudlichen Bereiche gedrosselt abzuleiten. Die fur die Uber-
leitung und Verbindung der einzelnen Sickerflachen anzulegenden Graben und Durchlasse sind ent-
sprechend der Topografie anzulegen und zu dimensionieren. Die Mulden werden durch flache Bo6-
schungen und artenreiche Bepflanzung mit Wechselfeuchte tolerierenden Grasern, Stauden und Kréu-
tern in die Grunflachen eingebunden und randlich mit Gehdlzen bepflanzt. Dadurch gelangt das Re-
genwasser verzogert in den Diebsgraben. Der Entwésserungsgraben soll renaturiert und als Retenti-
onsaue ausgebildet werden, wodurch Speichervolumen zur Verfligung gestellt werden kann, bevor das
Wasser der Rednitz zugeleitet wird.

Im Freiflachenrahmenplan des Biros Adler & Olesch wurden die Grundideen des Entwasserungskon-
zeptes Ubernommen und weiter unter Einbeziehung des geplanten Stadtteilparks ausgearbeitet.

1.4.5. GRUNORDNUNG / AUSGLEICHSMASSNAHMEN

1.4.5.1. Griunordnerisches Konzept

Der Grinzug im Baugebiet ist Teil des grinordnerischen Gesamtkonzepts, das im Weiteren den zu-
kunftigen Landschaftspark mit dffentlichen Grun- und Spielflachen, die Retentions- und Ausgleichsfla-
chen und eine Auenlandschaft entlang des Diebsgrabens beinhaltet. Langfristig ist auch die durchgan-
gige Herstellung einer Freiraumverbindung vom Westpark, tber den von der Zuricher Stral3e ausge-
henden Griinzug zum Landschaftspark ,Tiefes Feld“ und weiter tUber die Sidwesttangente und den
Main-Donau-Kanal nach Gebersdorf bzw. Hainberg angedacht. Eine Realisierung ist aber nicht abseh-
bar.

Der Griinzug soll als strukturreicher Freiraum mit Treffpunktcharakter und unterschiedlichen Erholungs-
nutzungen gestaltet sowie mit wohnungsnahen Spielflachen ausgestattet werden. Fur Jugendliche wer-
den im Landschaftspark sidlich der Neuen Rothenburger Stral3e entsprechende Angebote vorgese-
hen. Somit werden tber das Quartier hinaus neue Geh- und Radwegeverbindungen und Qualitaten als
Baustein im Ubergeordneten Freiflachenverbund geschaffen. Der zentrale Stadtplatz im kinftigen
Stadtteilzentrum ist Teil der Freiraumsequenz und dient als Verbindungsachse zwischen der Bestands-
bebauung in Kleinreuth bei Schweinau und der geplanten Bebauung sowie dem Landschaftspark. Der
Platz soll als vielfaltig nutzbarer Raum, strukturiert durch die Uberstellung mit Baumen als kurzzeitiger
Aufenthaltsraum sowie sozialer Treffpunkt gestaltet werden. Erganzend werden in den Strafl3en klima-
angepasste Baumarten gepflanzt.

Ostlich des Gebiets MU 4 befindet sich ein kleiner Teil einer Gruinflache der nicht durch eine Larm-
schutzwand geschiitzt ist. Dieser Teil dient als Eingangsbereich ins Gebiet und nicht als Aufenthalts-
flache. In der spateren Gestaltung wird dies bertcksichtigt. Eine Larmschutzwand wiirde den Zugang
ins Gebiet beeintrachtigen und auch aus larmtechnischen Griinden keine grofRe Wirkung habe, da wei-
ter ostlich der Schall ins Gebiet dringen kann. Der Verzicht auf eine Larmschutzwand ist hier gerecht-
fertigt.

Das Regenwasser wird von allen befestigten Flachen gesammelt und den Retentionsflachen als zent-
rale Elemente der Regenwasserbewirtschaftung und Voraussetzung fur die Bebauung zugeftihrt, wo
gedrosselt abgeleitet wird. Die grof3e Retentionsflache befindet sich sidlich der Neuen Rothenburger
Stral3e. Der Diebsgraben soll renaturiert und als Retentionsaue ausgebildet werden, wodurch Spei-
chervolumen zur Verfliigung steht, bevor das Wasser der Rednitz zugeleitet wird.

Fur die verlorengehenden Erholungsgarten sudlich von Kleinreuth bei Schweinau soll langfristig im Be-
reich Klein-/ Gro3reuth bei Schweinau ein Ersatzstandort gesucht werden.
1.4.5.2. Gebot der Vermeidung, Verminderung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Plangebiet liegen keine naturschutzrechtlich unter Schutz gestellten Objekte bzw. Gebiete (NSG,
LSG, gLB und/oder ND) oder Wasserschutzgebiete (WSG) vor.
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Keiner der im Untersuchungsgebiet festgestellten Biotoptypen stellt einen geschitzten Lebensraum
nach 8 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. Art. 23 Bayerisches Naturschutzgesetz (Bay-
NatSchG) oder einen Lebensraum nach Anhang | der FFH-Richtlinie dar.

Im Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) der Stadt Nurnberg aus dem Jahr 1996 wurde an lokal
bedeutsamen Lebensraumen im Geltungsbereich die Lebensrdume Nr. 536 und 588 erfasst, als regi-
onal bedeutsam der Lebensraum Nr. 537. Es handelte sich hier um Magerwiesen, Brachen, Gehdlzbe-
stande und auch um bebautes Gebiet mit strukturreichen Freiflachen und/oder hohem Gehdlzanteil.

Im Geltungsbereich befinden sich keine als Wald im Sinne des Bundeswaldgesetzes eingestuften Ge-
holzbestande.

Die MalRRnahmen zur Vermeidung (Erhalt des lUberwiegenden Teils des Gehdlzbestandes der Aus-
gleichsflache der Planfeststellung sowie einzelner Geholze im Bereich der zukinftigen Grunflachen)
sowie die Verminderungsmafnahmen (Maflinahmen der Grinordnung, Entwéasserungskonzept) wer-
den im Umweltbericht ausfuhrlich dargestellt.

Die Realisierung der Planung ist mit erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halts verbunden. Somit besteht ein Ausgleichserfordernis der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf
8 la Abs. 3 BauGB. Zur Ermittlung des Ausgleichumfangs wird ein Punktwertverfahren benutzt. Dieses
Verfahren dient dazu, eine moglichst gleichartige Behandlung der Ausgleichsthematik in allen Bebau-
ungsplanen sicherzustellen. Die sich ergebenden Punktwerte lassen aber nur eine quantitativ verglei-
chende Betrachtung tber die Bewaltigung der Eingriffsregelung im Bebauungsplan zu.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt in Anwendung der Anlage 2 zur Satzung der Stadt
Nurnberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach § 135 a — 135 ¢ BauGB (KostenErstS,
Stand: 21.07.2006). Bei der Ermittlung des Bestands- und Planungswertes wird der schon bebaute
Bereich im Nordosten nicht beriicksichtigt, da fir diesen als Innenbereich nach § 34 BauGB bereits
Baurecht besteht. Hier erfolgen durch den Bebauungsplan keine Verénderungen der planungsrechtli-
chen Zulassigkeit.

Zunachst werden die betroffenen Biotoptypen flachenmaRig erfasst, in einer Karte dargestellt und den
nach der Anlage 2 der KostenErstS vorgegebenen ,6kologischen Wertfaktoren (Bestand)“ zugeordnet.
Aus der Multiplikation der Flache (in m2) und dem Wertfaktor ergibt sich der Bestandswert der Flache.

Dem wird der zukinftige Wert des Planungsbereichs entgegengesetzt, indem analog zu oben die Pla-
nung flachenmafiig getrennt nach Biotop-/Nutzungstypen ermittelt und diesen der ,6kologische Wert-
faktor (Entwicklung)“ zugeordnet wird. Die Differenz zwischen Planungs- und Bestandswert ergibt den
auszugleichenden Biotopwert. Basis fir diese Ermittlung ist der aktuell vorliegende Vorentwurf des Be-
bauungsplanes.

Folgende Annahmen werden der Bilanzierung des Planungswertes zugrunde gelegt:

— Im Bereich der kiinftigen Neuen Rothenburger Straf3e wurde in der Bilanzierung nur das Baufeld der
zuklnftigen Strafl3e berlcksichtigt, welches die Bebauungsplane 4445 a und 4445 b Uberlagert. Ge-
maf des Landschaftspflegerischen Begleitplans zum Feststellungsentwurf St 2245 Rothenburger
StralRe (21.06.2021) werden diese Flachen nach Abschluss der Bauarbeiten temporér mit einer
Blihmischung angeséat und als Grinflachen entlang von Verkehrswegen hinterlassen. Dies ent-
spricht dem Biotoptyp 5.6 "Extensiv gepflegte Stralenrander” (Biotopwert 0,3) gem. der Kostenbei-
tragserstattung der Stadt Nirnberg.

— Die Ubergangsweise notwendige ErschlieBung der Baugebiete Uber die bestehende Rothenburger
Stral3e (im Plan gekennzeichnet) wird nach Fertigstellung der neuen Rothenburger Stral3e zu Guns-
ten der offentlichen Grinflache mit Wegeverbindung zurtickgebaut Bilanziert wird aus diesem Grund
der Endzustand ,Strukturreiche Grunflache® (Nutzungstyp 5.2).

— Es werden Dachbegriinungen auf Flachdachern festgesetzt. Hierzu wurde ein Anteil von 70 % der
im Rahmenplan angesetzten Gebdudeflachen als begriinte Dachflachen angesetzt. Die Ubrigen
30 % wurden als versiegelte Flachen, die Uber Trennsystem abgeleitet werden (Nutzungstyp 8.3)
bilanziert.

— Beziglich des Gesamtanteils Uberbauter Flachen (Gebaude, Nebenanlagen, Zufahrten und Wege)
wird von der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ausgegangen, sowie der
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nach BauNVO zulassigen Uberschreitung um 50 % nach § 19 Abs. 4 BauNVO oder abweichend
davon im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen. Die Restflachen auf diesen Baugrundstiicken
wurden als strukturarme Hausgarten (Nutzungstyp 5.3) bilanziert.

— Zu pflanzende Baume wurden entsprechend dem Plan in die Bilanz eingestellt, soweit sie sich in
Verkehrsflachen oder auf Platzen befanden. Zum Ansatz kamen je Baum 20 m?2 durch die Krone
Ubertraufter Flache.

— Bei den 6ffentlichen Grunflachen im Quartier wurde von der Herstellung strukturreicher Grinflachen
(Nutzungstyp 5.2) ausgegangen, bei den offentlichen Grinflachen im Stidwesten von grof3en, struk-
turreichen Griinanlagen (Nutzungstyp 5.1).

— Fdur die Retentionsflachen in den 6ffentlichen Grunflachen im Quartier (Nutzungstyp 8.2) wurde auf-
grund des Nutzungsdrucks ein Biotopwert von 0.4 angesetzt.

— Fur die Retentionsflachen im Westen (Nutzungstyp 8.1) wurde ein etwas hoherer Biotopwert (0,55)
angesetzt, da hier randlich auch mit Bepflanzungen gerechnet wird, die die Biotopausstattung erho-
hen.

— Bei der Larmschutzmalinahme entlang der Sudwesttangente wird von einer 1,70 m breiten Larm-
schutzwand (Nutzungstyp 8.3) ausgegangen. Der Weg zwischen Siidwesttangente und Larmschutz-
wand wird mit 3,5 m Breite ebenfalls als versiegelte Flache, die tGber Trennsystem abgeleitet wird
(Nutzungstyp 8.3), bilanziert. Der Pflegeweg sowie die Bdschung in Richtung Park wird als Teil der
offentlichen Parkanlage (Nutzungstyp 5.1) bewertet.

Folgende Bilanzierung ergibt sich bei der Ermittlung der Differenz zwischen Bestandswert abziiglich
des Planungswertes: 47.398 — 38.665 = 8.733 Biotopwertpunkte. Die zu Grunde gelegten Bestands-
aufnahmen sowie die Bilanzierung sind dem Umweltbericht beigefiigt. Das Kompensationsdefizit wird
auf in der Satzung festgesetzten Flachen aus dem stadtischen Okokonto ausgeglichen. Zusammen mit
den grinordnerischen Mal3nhahmen im Bebauungsplangebiet kdnnen die Beeintrachtigungen des Na-
turhaushaltes rechnerisch nahezu (zu 94 %) ausgeglichen werden. Dies entspricht dem Ziel der Stadt,
durch die Ausweisung von Baugebieten entstehende Eingriffe weitgehend und méglichst im Stadtgebiet
auszugleichen, um eine gute Naturausstattung beibehalten und weiter entwickeln zu kénnen.

Fachlich kénnen die Eingriffe wie folgt beurteilt werden: Bei dem verlorengehenden Lebensraum han-
delt es sich Gberwiegend um landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie um Wiesenbrachen, Feldge-
holze und Hecken. Die Uberplanten Lebensrdume kdnnen durch die Entwicklung von extensiven Wie-
sen, darunter auch Feuchtwiesen, Ruderalfluren sowie Geholzbestanden, Gebiischen, und Uferge-
hélzsaumen auf stadteigenen Flachen aus dem Okokonto ausgeglichen werden.

Durch die Neuanlage der strukturreichen, 6ffentlichen Grinflache mit extensiv gepflegten Randberei-
chen und dem naturnahen Ausbau des Diebsgraben werden neue Lebensraume fiir weit verbreitete,
weniger stdranfallige Tierarten geschaffen.

Erganzende grinordnerische MalRnahmen wie die Pflanzung von StralRenbdumen, die Anlage von pri-
vaten Grinflachen, Dach- und Fassadenbegriinung sowie ein auf das Baugebiet abgestimmtes Ent-
wasserungskonzept wirken eingriffsmindernd und tragen im vorliegendem Bebauungsplangebiet zu ei-
ner ausgeglichenen Bilanz zwischen Bestands- und Entwicklungswert nach Anlage 2 der Kostenerstat-
tungsbetragssatzung bei.

Die funktionalen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes konnen somit durch die vorgesehenen Mal3-
nahmen und Flachen im Plangebiet weitgehend ausgeglichen werden.

8 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB ermachtigt den Satzungsgeber dazu, Flachen oder Malinahmen zum Aus-
gleich im Bebauungsplan durch eine Zuordnungsfestsetzung den Grundstiicken, auf denen Eingriffe
zu erwarten sind, ganz oder teilweise zuzuordnen. Nach § 135a Abs. 3 Satz 2 BauGB erhebt die Ge-
meinde zur Deckung ihres Aufwands fur MalBhahmen zum Ausgleich einschlieZlich der Bereitstellung
hierfir erforderlicher Flachen einen Kostenerstattungsbetrag von den Eigentimern.

Die AusgleichsmalRnahmen auf stadteigenen Flachen aus dem Okokonto werden prozentual den ein-
zelnen Abschnitten der 6ffentlichen Verkehrsflachen, den Ver- und Entsorgungsflachen und den Bau-
flachen des Bebauungsplans zugeordnet soweit die Eingriffe in den Naturhaushalt durch Erschlie3ung
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und Bebauung verursacht werden Ausgenommen sind bereits vorhandene Verkehrsflachen und be-
baute Bereiche bzw. Bereiche mit bestehendem Baurecht sowie Verkehrs- und Bauflachen, wo die
Eingriffe in Natur und Landschaft im Stral3enbereich bzw. Gebiet selbst ausgeglichen werden kénnen.

Die stadtebauliche und griinordnerische Erforderlichkeit ergibt sich bei der Festsetzung von offentlichen
Grunflachen nicht aus der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, sondern aus der erforderlichen griinen
Infrastruktur (Spiel- und Griunflachen) fur die neu entstehenden und angrenzenden Wohngebiete. Hier-
bei wird einer intensiven Erholungsnutzung (z.B. Spielflachen, Bolzplatze, Ballspiel- und Liegewiesen)
der Vorrang vor okologischen Qualitaten gegeben. Bei wechselndem Nutzerverhalten wird die Ausstat-
tung von Grinflachen entsprechend angepasst. Ausgleichsflachen, die einen extensiven Charakter
(ohne Mdoblierung und Spielgerate) aufweisen, wiirden dabei ein Hindernis darstellen. Diese Gegeben-
heiten bedingen eine enorme Kostendifferenz zwischen Ausgleichsflachen in der landwirtschaftlichen
Flur und intensiv gestalteten Griinanlagen. Parkanlagen erhalten demgemaf nach der Nurnberger
Werteliste (Anlage 2 der Kostenerstattungsbetragssatzung) einen Punktwert von 0,5. Ausgleichsmalf3-
nahmen sollten jedoch nach Punkt 11.1 der Werteliste mindestens einen Wert von 0,6 erreichen.

Ausgleichsflache der Planfeststellung zur Verlegung der Rothenburger Stral3e zwischen Virnsberger
und Regelsbacher Stral3e (2002)

Zur Realisierung eines Abschnitts der oberflachennahen Entwasserung und dem Bau der Larmschutz-
wand an der Sudwesttangente ist eine anteilige Uberplanung der Ausgleichsflache nicht vermeidbar.
Dabei handelt es sich um eine 1.950 m2 groRRe langgestreckte Flache entlang der Sidwestseite des
Biotops.

Das Ausgleichserfordernis nach der in Bebauungsplanverfahren angewendeten Kostenerstattungsbe-
tragssatzung der Stadt Nurnberg ist bei der oben dargestellten Bilanzierung enthalten.

Zusatzlich dazu erfolgt ein flachenhafter Ausgleich im Verhdltnis 1:1 nach dem damals fir den LEP
angewendeten Grundsatzen fur die Ermittlung von Ausgleich und Ersatz nach Art. 6 und 6a Bay-
NatSchG bei staatlichen Stralenbauvorhaben unter Berticksichtigung der jeweilig im LBP angesetzten
Abschlage. Nach Reduzierung bzw. Abschlag verbleibt ein Ausgleichsaquivalent von 644 m2, das ex-
tern auszugleichen ist. Der Ausgleich erfolgt auf einer in der Satzung festgesetzten, vorgehaltenen
Flache aus dem stadtischen Okokonto. Die Entwicklung von Ufergehélzsaumen mit feuchten Bereichen
auf dieser Flache entspricht den Biotoptypen, die Uberplant werden.

1.4.6. IMMISSIONSSCHUTZ

1.4.6.1. Larmimmissionsschutz

Bei der Beurteilung der Larmauswirkungen im Plangebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
4445 a ,Tiefes Feld Nordwest* ist von folgenden Rahmenbedingungen auszugehen:

— Bei der Konkretisierung des Larmgutachtens wurden die Immissionspegel fir den Verkehrslarm
bzw. die Verkehrslarmzunahme durch die Neubebauung fir den Bestand auch ohne die Herstellung
der Neuen Rothenburger Stral3e ermittelt. Die ErschlieBung des Plangebiets wirde in diesem Falle
Uber die bestehende (alte) Rothenburger Stral3e erfolgen.

— Fdir den Fall, dass die Neue Rothenburger Straf3e noch nicht realisiert ist, missten auch fur die
Baufelder, v.a. an der bestehenden Rothenburger Stral3e, die Emissionen aus der bestehenden
Rothenburger Stral3e berticksichtigt werden. Aus diesem Grunde soll die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplans Nr. 4445 a ,Tiefes Feld Nordwest* erst erfolgen, wenn die Verfestigung der Pla-
nung, bzw. das Planfeststellungsverfahrens Neue Rothenburger StraRe eine derartige Prognose
zulasst. Dieser Zustand ist inzwischen erreicht (Stand Okt. 2021).

1.4.6.2. Bewertungsmalistabe

Schallschutz im Stadtebau DIN 18005

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind in der Bauleitplanung u.a. die Belange des Umweltschutzes zu bertick-
sichtigen. Der Larmschutz als wichtiger Teil wird fur die Praxis durch die DIN 18005, Schallschutz im
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Stadtebau, konkretisiert. Danach sind in den verschiedenen schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Bau-
flachen, Baugebieten, sonstigen Flachen) folgende Orientierungswerte flr den Beurteilungspegel im
Plangebiet anzustreben:

Orientierungswert in dB(A) fur Verkehrs- und
Gewerbelarm

Gebietsart
tags (06:00 — 22:00) | nachts (22:00 — 06:00)
Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungs- 55 40°/45
gebiete (WS) und Campingplatzgebiete
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 55
Sonstige Schutzgebiete, soweit sie schutzbedrf- 45 bis 65 35 bis 65
tig sind, je nach Nutzungsart
Urbane Gebiete (MU) (Richtwerte Mischgebiete) 60 50

Nach vorgenannter Norm ist die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte wiinschens-
wert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbun-
dene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigung zu erfiillen. Die vorgenannten Werte
sind demnach keine Grenzwerte, sondern Orientierungswerte. Bei Berlicksichtigung und starkerer Ge-
wichtung weiterer Themenfelder konnen die Werte tberschritten werden.

Mit der zwischenzeitlich erfolgten Anderung der BauNVO wurde die Gebietskategorie urbanes Gebiet
(MU) eingeflhrt, fur die in der ebenfalls gednderten TA Larm Immissionsrichtwerte genannt werden. In
den schalltechnischen Orientierungswerten fir die stéadtebauliche Planung der DIN 18005, Schall-
schutz im Stadtebau, Beiblatt 1, fand das urbane Gebiet bislang keine Berticksichtigung. Fiir die Beur-
teilung der auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarmimmissionen werden daher, in Ermangelung
entsprechender Orientierungswerte in der DIN 18005 im urbanen Gebiet (MU) die Immissionsrichtwerte
der TA Larm von 63/45 dB(A) tags/nachts zur Grunde gelegt. Fur Verkehrslarmimmissionen werden fiir
die Beurteilung die Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 60/50 dB(A) tags/nachts herangezogen.

Verkehrsldarmschutz im Verkehrswegebau (16. BImSchV)

Fur den Bau oder die wesentliche Anderung von 6ffentlichen StraBen (Bundesfernstralzen und anderen
StralRen, soweit das Landesrecht mit dem Bundesrecht tibereinstimmt) ist die 16. BlmschV zu Grunde
zu legen. Fir die stadtebauliche Planung ist die 16. BImschV nicht unmittelbar anwendbar, die dort
genannten Regelungen und Werte kénnen aber ggf. im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung eine
Rolle spielen.

Immissionsgrenzwert in dB(A)

Gebietsart
tags (06:00 — 22:00) | nachts (22:00 — 06:00)

in reinen und allgemeinen Wohngebieten und

o . 59 49
Kleinsiedlungsgebieten
in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebie- 64 54
ten
in urbanen Gebieten 64 54

° Die 40 dB(A) nachts fir allgemeine Wohngebiete usw. beziehen sich auf den Gewerbelarm.
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Larmsanierungswerte (VLarmSchR 97)

Seit dem 1.10.2010 gelten fir die Larmsanierung folgende Auslésewerte, die zwar nicht unmittelbar
anwendbar sind und hilfsweise zur Information dienen. GemafR der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts werden diese Werte jedoch als Grenze fir die Gesundheitsgefahrdung Beurteilungs-
pegel von tags 70-75 dB(A) und nachts 60-65 dB(A) angesehen.

Immissionsgrenzwert in dB(A)

Gebietsart
tags (06:00 — 22:00) | nachts (22:00 — 06:00)

in reinen und allgemeinen Wohngebieten und

- . 67 57
Kleinsiedlungsgebieten
in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebie-

69 59

ten
in Urbanen Gebieten 69 59

Verkehrsldarm auRerhalb des Bebauungsplans (Auswirkungen auf die bestehende Bebauung)

Durch die Urteile des Bundesverwaltungsgerichts BVerwG 4A 18.04 vom 17.3.2005 und BVerwG 3C
18.07 vom 13.03.2018 wurden Verkehrszuwéachse und deren Verkehrslarmerhéhungen, die durch ein
anderes Bauvorhaben induziert werden, beurteilt. Hierbei geben diese Beurteilungsmalstéabe vor, bei
denen Anspruch auf LarmschutzmalRnahmen bestehen kann. Als Kriterien werden hier angegeben:

— Eine Erhohung des Pegels auf mindestens 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts oder eine weitere
Erhéhung bei bereits vorliegender Uberschreitung vorgenannter Pegel.

— Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte fur Dorf- und Mischgebiete der 16. BImSchV (64 dB(A)
tags und 54 dB(A) nachts) und erhebliche Auswirkung der Planung durch eine Erhdhung des Beur-
teilungspegels fur Verkehrslarm um 3 dB.

Wird keines der 0.g. Kriterien erreicht kann davon ausgegangen werden, dass durch die Planung keine
erheblichen Beeintrachtigungen durch den zusatzlichen Verkehrslarm resultieren.

1.4.6.3. Ergebnisse und Beurteilung Verkehrslarm

Endausbau mit Rothenburger Stralle (neu)

Tagzeit

Die Ergebnisse zeigen, dass in den geplanten allgemeinen Wohngebieten zur Tagzeit der Orientie-
rungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) an den stral3enabgewandten Fassaden in den Erdgeschossen
weitgehend eingehalten bzw. nur leicht Uberschritten wird (siehe Abb. 14). In den oberen Stockwerken
liegen die Beurteilungspegel mit Werten bei 57 bis 61 dB(A), d.h. 2 — 6 dB(A) tUber dem Orientierungs-
wert. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) wird teilweise um 2 dB(A) Gberschritten.

An den Stralenfassaden werden an den mafRgebenden, d.h. am héchsten belasteten Geschossen
Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) an der bestehenden Rothenburger Stral3e (alt) erreicht. Diese
Maximalwerte resultieren aus den Verkehrsemissionen der Sigmundstraf3e und der bestehenden Rot-
henburger StralRe. In Folge dessen werden nur in der Nahe dieses Kreuzungsbereichs diese Uber-
schreitungen erreicht. Die Beurteilungspegel liegen hier um bis zu 8 dB Uber dem Orientierungswert.
Damit wird auch der hoher liegende Grenzwert der 16. BImSchV (tags 59 dB(A)) an einzelnen wenigen
Fassaden um bis zu 4 dB uberschritten.

Im AufRenwohnbereich sind Beurteilungspegel von bis zu 57 dB(A) in den abgeschirmten Bereichen zu
erwarten. Diese liegen damit bis knapp tber dem Orientierungswert der DIN 18005. Die Beurteilungs-
pegel im Bereich der weniger abgeschirmten Flachen zwischen den Gebauden erreichen Werte von
bis zu 62 dB(A).
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Im Kerngebiet und urbanen Gebiet entlang der Neuen Rothenburger Stral3e resultieren zur Tagzeit
maximale Beurteilungspegel an den strallenabgewandten Fassaden, die die Orientierungswerte der
DIN 18005 von 65 dB(A) fur Kerngebiete und von 60 dB(A) fir Mischgebiete (analog zu den urbanen
Gebieten) unterschreiten bzw. einhalten. An den StraRenfassaden werden Beurteilungspegel von bis
zu 71 dB(A) erreicht. Im Bereich der Stral3enkreuzungen sind Werte von bis zu 73 dB(A) zu erwarten.
Die Beurteilungspegel liegen im urbanen Gebiet um bis zu 13 dB Uber dem Orientierungswert fir ein
Mischgebiet von 60 dB(A). Damit wird auch der hoher liegende Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
(tags 64 dB(A)) um bis zu 9 dB uberschritten. Im Kerngebiet werden Beurteilungspegel von bis zu 71
dB(A) erreicht. Diese liegen um 6 dB tber dem Orientierungswert und dem Immissionsgrenzwert von
65 dB(A).

Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung, die zur Tagzeit bei Pegeln von 70- 75 dB(A) gesehen wird,
wird an den StraRenfassaden am sidlichen und westlichen Rand des Plangebietes erreicht.

10 Abbildung Gebaudelarmkarte Verkehrslarmimmissionen Beurteilungspegel Erdgeschoss zur Tagzeit, Quelle
IBAS; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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In der Nachtzeit sind im Bereich des allgemeinen Wohngebietes an den straRenabgewandten Fassa-
den Beurteilungspegel von 49-51 dB(A) in den Erdgeschossen und bis zu 54 dB(A) in den mal3geben-
den Obergeschossen zu erwarten. Der Orientierungswert von 45 dB(A) wird in weiten Teilen Uberschrit-
ten. Die ermittelten Beurteilungspegel liegen zumeist auch tiber dem Immissionsgrenzwert der 16. BIm-
SchV von 49 dB(A).

An den StralRenfassaden werden Beurteilungspegel von bis zu 54 dB(A) an der bestehenden Rothen-
burger Stral3e erreicht. Die Beurteilungspegel liegen hier um bis zu 9 dB Uber dem Orientierungswert.
Damit wird auch der hoher liegende Grenzwert der 16. BImSchV (nachts 49 dB(A)) an einzelnen Fas-
saden um bis zu 5 dB uberschritten.

Im Kerngebiet und urbanen Gebiet entlang der Neuen Rothenburger StralBe bzw. Sigmundstralie re-
sultieren zur Nachtzeit Beurteilungspegel an den stralienabgewandten Fassaden, die den Orientie-
rungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) fur Kerngebiete unterschreiten bzw. einhalten. Der Orientie-
rungswert fir Mischgebiete/urbane Gebiete von 50 dB(A) wird um bis zu 5 dB Uberschritten. An den
Stral3enfassaden werden Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) erreicht. Im Bereich der Stra3enkreu-
zungen sind Werte von bis zu 65 dB(A) zu erwarten. Die Beurteilungspegel liegen im urbanen Gebiet
um bis zu 15 dB Uber dem Orientierungswert fir ein Mischgebiet von 50 dB(A). Damit wird auch der
hoher liegende Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (nachts 54 dB(A)) um bis zu 11 dB tberschritten.
Im Kerngebiet werden Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) erreicht. Diese liegen um 8 dB tiber dem
Orientierungswert von 55 dB(A). Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung, die zur Nachtzeit bei Pe-
geln von 60-65 dB(A) gesehen wird, wird an den StralRenfassaden am sudlichen und westlichen Rand
des Plangebiets erreicht.

11 Abbildung Gebaudelarmkarte Verkehrslarmimmissionen Beurteilungspegel mafRgebendes Geschoss zur
Nachtzeit, Quelle IBAS; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Variante ohne Neue Rothenburger Strale

Mit Fertigstellung der Neuen Rothenburger StralRe wird die bestehende Rothenburger StralRe deutlich
entlastet. Der derzeit bestehende Durchgangsverkehr wird dann fast vollstandig Uber die Neue Rothen-
burger Stral3e gefuhrt. Die beiden Verfahren Bebauungsplan und Planfeststellung werden inhaltlich und
zeitlich aufeinander abgestimmt. So kann die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans erst dann
durchgefuhrt werden, wenn die Planfeststellung der Neuen Rothenburger Stral3e einen Planungsstand
erreicht hat, bei dem die Realisierung der Planfeststellung bereits angenommen werden kann. Da aber
derzeit nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Bebauung bereits beginnt, wenn die Neue Rot-
henburger Stral3e noch nicht fertiggestellt ist, wurde diese Variante zusatzlich untersucht.

16.500 KFZ/24h — Umsetzung Planung ohne Neue Rothenburger StralRe (nachts)
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Im Ergebnis zeigt sich, dass die Verkehrslarmimmissionen an den stral3enzugewandten Nordfassaden
zur bestehenden Rothenburger Straf3e hin um 10-11 dB hoéher liegen, als bei der Variante mit dem
Ausbau der Neuen Rothenburger Stral3e.

Zur Tagzeit werden die Beurteilungspegel von bis zu 72 dB(A) an den neu geplanten Hausern entlang
der bestehenden Rothenburger Stral3e erreicht. Diese liegen um 17 dB Uber dem Orientierungswert
von 55 dB(A). Der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) wird um 12 dB Uberschritten.

In der Nachtzeit ist mit Beurteilungspegeln von bis zu 64 dB(A) an den StralRenfassaden zu rechnen.
Diese liegen mit 19 dB Uber dem Orientierungswert von 45 dB (A). Der Immissionsgrenzwert wird um
15 dB uberschritten.

12 Gebaudelarmkarte Verkehrslarmimmissionen Beurteilungspegel malRgebendes Geschoss zur Nachtzeit beste-
hende Bebauung, Quelle IBAS; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Fir eine gewisse Ubergangszeit — wenn bereits die Bebauung im Geltungsbereich ohne die Fertigstel-
lung der Neuen Rothenburger Stral3e realisiert sein sollte — besteht die Mdglichkeit, dass sich die Be-
lastung auf der bestehenden Rothenburger StralRe durch das neue Baugebiet erhéht.

Verkehrsldrm bezogen auf die Bestandsbebauung

Die bauliche Entwicklung des Plangebiets soll zunachst im nérdlichen Bereich beginnen, damit die Er-
schlielBung unabhangig vom Baufortschritt der Neuen Rothenburger Straf3e zundchst an die beste-
hende Rothenburger StraRe (alt) erfolgen kann. In der Ubergangszeit bis zur Fertigstellung der Neuen
Rothenburger Stral3e ist daher mit einem steigenden Verkehrsaufkommen auf der bestehenden Rot-
henburger Stral3e (alt) durch das neue Baugebiet zu rechnen.

Um die Auswirkungen auf die Bestandsbebauung im Norden beurteilen zu kénnen, wurden die zu er-
wartenden Verkehrslarmeinwirkungen fir diesen Planfall berechnet:

Hier sind die Verkehrslarmimmissionen an der Bestandsbebauung unter Berticksichtigung des Zusatz-
verkehrs aus dem Plangebiet kaum hoher als bei der derzeit bestehenden Situation ohne Zusatzver-
kehr. Aufgrund der derzeit bereits bestehenden hohen Verkehrszahlen (15.000 KFZ/24h) wird auch
ohne den zusatzlichen Verkehr durch das neue Baugebiet (insgesamt dann 16.500 KFZ/24h) die
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB (A) nachts teilweise erreicht bzw.
Uberschritten.

15.000 KFZ/24h — Status Quo (nachts)
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Mit der planinduzierten Pegelerhdhung ist somit kaum eine Erhohung bei bereits vorliegender Uber-
schreitung der 0.g. Schwellenwerte zu erwarten. Gemalf den Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts
kann jedoch bei den im Einzelnen betroffenen Geb&uden der Anspruch auf (LArmschutz-) MaBhahmen
dem Grunde nach gegeben sein. Allerdings ist in die Bewertung auch einzubeziehen, dass sich durch
den Neubau der Rothenburger Strafl3e mittelfristig wieder eine Verbesserung der Verkehrslarmsituation
einstellen wird.

13 Gebaudelarmkarte Verkehrslarmimmissionen Beurteilungspegel maRgebendes Geschoss zur Nachtzeit beste-
hende Bebauung, Quelle IBAS; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Ergebnisse und Beurteilung Gewerbeldarm

Tagzeit

Vergleicht man die berechneten Beurteilungspegel zur Tagzeit mit den Orientierungswerten der DIN
18005/Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet (55 dB(A)) sowie die Werte
fur ein Mischgebiet (urbanes Gebiet (60 dB(A)), so zeigt sich, dass diese an allen Fassaden im Plan-
gebiet eingehalten bzw. unterschritten werden (siehe Abb. 14).
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Nachtzeit

An den zum Businesspark orientierten Westfassaden im Gebiet MU 1 werden nachts Beurteilungspegel
von bis zu 48 dB(A) prognostiziert. MaRgebliche Schallquelle ist hier der Pkw-Parkplatz auf dem west-
lich angrenzenden Betriebsgelédnde. Damit sind Orientierungswerten der DIN 18005/Immissionsricht-
werte der TA Larm 45 dB(A) im MU 1 um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

Am nordlichen Rand des Gebiets WA 1 sind an drei Gebauden Beurteilungspegel zu erwarten, die an
den (jeweils dem Gewerbegebiet zugewandten) Nord- und Westfassaden Beurteilungspegel von bis zu
42 dB(A) erreichen. Diese liegen damit um bis zu 2 dB(A) Uber den Orientierungswerten der DIN
18005/Immissionsrichtwerte der TA Larm von 40 dB(A) fur ein allgemeines Wohngebiet.

14 Gebaudelarmkarte Gewerbelarmimmissionen Beurteilungspegel maRgebendes Geschoss zur Tagzeit, Quelle
IBAS; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.4.6.4. Erschutterungsschutz

Durch den kiinftigen Betrieb der U-Bahn ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4445 a ,Tiefes
Feld Nordwest* keine Einschrankung zu erwarten, da der Abstand der Bebauung zur Tunnelréhre aus-
reichend ist.

1.5. ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

1.5.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das allgemeine Wohngebiet, das urbane Gebiet und das Kerngebiet im Planungsgebiet sind hinsicht-
lich des Gebietscharakters jeweils gleichartig. Die Nummerierung bezieht sich lediglich redaktionell auf
Teilbaugebiete.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1- WA 9)

Auf der Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
4445 a unter Berucksichtigung der geplanten Nutzungsziele ein allgemeines Wohngebiet (WA 1- WA
9) festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet ist als ein allgemeines Wohngebiet mit Teilbaugebieten (im
weiteren Text kurz ,Gebiet’) WA 1 bis WA 9 zu sehen. Im allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebéaude,
nicht stérende Handwerksbetriebe, Schank- und Speisewirtschafen sowie Anlagen fir kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Mit diesen Arten der Nutzung werden die beste-
henden Nutzungen in Kleinreuth b. Schweinau aufgenommen und fortgefuhrt. Allgemeine Wohngebiete

15 Gebaudelarmkarte Gewerbelarmimmissionen Beurteilungspegel mafgebendes Geschoss zur Nachtzeit,
Quelle IBAS; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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dienen vorwiegend dem Wohnen. Die planungsrechtliche Mdglichkeit zur Ansiedlung der weiteren Nut-
zungen sorgt fur eine gewlnschte Durchmischung im Gebiet und ergibt sich aus der Lage an der neuen
U-Bahnstation und der vorhandenen Bebauung.

Daruber hinaus soll in diesen Gebieten ein geringer Anteil sonstiger nicht storender Gewerbebetriebe
und Anlagen fur Verwaltungen zugelassen werden, um das Gebiet zu durchmischen. Im allgemeinen
Wohngebiet sind daher Anlagen fiir Verwaltungen und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe aus-
nahmsweise zulassig. Die Nutzungsarten Anlagen fur Verwaltung und sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe sind Nutzungen, die das Wohnen nicht beeintrachtigen. Aufgrund des neu entstehenden
zentralen Platzes und der verdichteten urbanen Wohnbebauung sind diese Nutzungen zur Arrondie-
rung der Wohnnutzung gewutinscht.

Zu Sicherung der angestrebten Wohnqualitat (u.a. kein Durchgangsverkehr méglich, Mischverkehrsfla-
chen mit hoher Aufenthaltsqualitat) und zur Vermeidung von Nutzungskonflikten sind in oben genann-
ten allgemeinen Wohngebieten Anlagen fiir kirchliche Zwecke, die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sowie Anlagen der Fremdwerbung nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO unzulassig, bzw. auch ausnahmsweise
nicht zulassig. Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass gebietsfremder Ziel- und Quellver-
kehr, der bei den ausgeschlossenen Nutzungen in gréferem Umfang zu erwarten ware, weitgehend
vermieden wird. Diese ausgeschlossenen Nutzungen sollen sich um das Zentrum des neuen Platzes
ansiedeln und nicht in den weiter entfernten allgemeinen Wohngebieten.

Urbanes Gebiet (MU 1, MU 2, MU 3 und MU 4)

Das urbane Gebiet ist als ein urbanes Gebiet mit vier Teilbaugebieten (MU 1 bis MU 4) zu sehen. In
den Gebieten MU 1 und MU 2 sind im Erdgeschoss Geschafts- und Burordume, Schank- und Speise-
wirtschaften, Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitlich und sportli-
che Zwecke sowie sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe zulassig. Mit diesen Nutzungen mit Pub-
likumsverkehr im Erdgeschoss soll erreicht werden, dass zu der kiinftigen Mischverkehrsflache hin mit
Verbindung zum kiinftigen Zentrum im Tiefen Feld kleinteilige ,urbane“ Nutzungen ermdglicht werden
und die Erdgeschosszone beleben. Im Erdgeschoss sind Wohnungen ausnahmsweise zuléssig. Die
Ausnahme fir die Zulassigkeit von Wohnnutzung im Erdgeschoss resultiert aus der hohen Nachfrage
nach Wohnnutzung. Die urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 sollen zwar einerseits die oben beschriebene
kleinteilige Nutzungsvielfalt erméglichen, andererseits soll hier durch die gegenliber den urbanen Ge-
bieten MU 3 und MU 4 weitere Entfernung vom Zentrum eine Wohnnutzung zumindest ausnahmsweise
im Erdgeschoss ermdglicht werden. In den urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind ab dem ersten
Obergeschoss nur Wohnungen zulassig. In den urbanen Gebieten MU 3 und MU 4 sind im Erdgeschoss
Geschafts- und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir Verwaltungen sowie kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitlich und sportliche Zwecke sowie nicht storendes Gewerbe zul&s-
sig. Mit diesen Nutzungen mit Publikumsverkehr im Erdgeschoss soll erreicht werden, dass zu der
kunftigen Mischverkehrsflache hin mit Verbindung zum kinftigen Zentrum im Tiefen Feld kleinteilige
»urbane“ Nutzungen ermdglicht werden und die Sockelzone belebt wird. Im Unterschied zu den urbanen
Gebieten MU 1 und MU 2 befinden sich die urbanen Gebiete MU 3 und MU 4 nahe am neuen Quar-
tiersplatz. Auf Grund dessen sollen Wohnungen nur im 1. Obergeschoss ausnahmsweise zulassig sein.
In der Erdgeschosszone soll hier aufgrund der Nahe zum Quartiersplatz keine Wohnnutzung ermdglicht
werden. Ab dem 2. Obergeschoss sind nur Wohnungen zul&ssig.

Die Begrenzung auf sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (statt sonstige Gewerbebetriebe) ergibt
sich aus der zwingend festgesetzten Wohnnutzung in den Obergeschossen, die durch sonstige sto-
rende Gewerbebetriebe nicht beeintrachtigt werden soll.

Anlagen fur kirchliche Zwecke, sonstige Gewerbebetriebe, Vergniigungsstéatten sowie Tankstellen sind
auch nicht ausnahmsweise zulassig. Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass gebietsfrem-
der Ziel- und Quellverkehr, der bei den ausgeschlossenen Nutzungen in grof3erem Umfang zu erwarten
ware, weitgehend vermieden wird. Sonstige Gewerbebetriebe wirden larmintensive Gewerbenutzun-
gen ermoglichen, die auf Grund der angrenzenden Wohnbebauung und Wohnnutzung in den Oberge-
schossen im urbanen Gebiet vermieden werden sollen. Zudem soll der negative Effekt von Vergni-
gungsstatten auf die angrenzende Wohnbebauung vermieden werden.
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Kerngebiet (MK 1 und MK 2)

Das Kerngebiet besteht aus den Gebieten MK 1 und MK 2. Darin sind Geschafts-, Buro- und Verwal-
tungsgebaude, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zuléssig.

In den Gebieten MK 1 und MK 2 sind im Erdgeschoss Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten zuldssig. Laden mit zentrenrelevanten Sortimenten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sind bis zu einer Verkaufsflache von 400 m? zulassig.

Oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind Wohnungen zuléssig.

Im Bereich der kinftigen offentlichen Platzflache im stadtebaulichen Entwicklungsgebiet Tiefes Feld
werden Flachen festgesetzt, die vorwiegend durch Handelsbetriebe, zentrale Einrichtungen von Wirt-
schaftsunternehmen und -verbanden sowie durch Verwaltungen und Kultureinrichtungen bebaut und
genutzt werden sollen.

Um Nutzungskonflikte im Kerngebiet zu vermeiden, sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Vergnugungsstatten sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen nicht
zulassig. Tankstellen, die nicht im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen stehen sind
auch nicht ausnahmsweise zulassig. Ebenso nicht zulassig sind Sex Shops, Bordelle, Lagerplatze,
Lagerhallen und &hnliches. Da das Kerngebiet an ein allgemeines Wohngebiet angrenzt, sollen die
AuBenwirkung des Quartierszentrums, zusatzlicher Ziel- und Quellverkehr und Emissionen (Luft,
Staub, Larm) die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der angrenzenden Wohngebiete nicht ein-
schranken. Zudem wuirde die Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen Raume durch gebietsfremden Ziel-
und Quellverkehr vermindert.

Festsetzung von Flachen fur den Einzelhandel im Kerngebiet:

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe gehéren zum Wesen von Kerngebieten und sind in den Gebieten
MK 1 und MK 2 zulassig. Die Zuléssigkeit von Einzelhandelsgebieten kann im Kerngebiet auf der
Grundlage von 8§ 1 Abs. 9 BauNVO im Hinblick auf die angebotenen Warensortimente differenziert
werden.

Am Standort Tiefes Feld wird die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts (Supermarkt oder Discounter)
mit insgesamt ca. 1.550 m? VK und eines Drogeriemarkts mit ca. 650 m? VK empfohlen. Zu favorisieren
ist die Ansiedlung eines Supermarkts der ein breites und tiefes Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Ge-
nussmittel sowie ein ergdnzendes und stetiges Angebot in weiteren grund- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten schaffen wirde. Idealerweise eignet sich das Gebiet MK 1 fir einen Drogeriemarkt
und das Gebiet MK 2 fiir einen Lebensmittelmarkt. Im Bebauungsplan ist in den Erdgeschossen der
Gebiete MK 1 und MK 2 je ein Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im MK
1 mit einer Verkaufsflache von 650 m2 und im MK 2 mit einer Verkaufsflache von 1.550 m2 zuléassig und
moglich. Durch die Beschrankung auf das Erdgeschoss wird die optimale Verkaufsflache fur das Gebiet
erreicht.

Darliber hinaus sollen im Kerngebiet erganzende arrondierende Einzelhandels- und publikumswirk-
same Dienstleistungsbetriebe - empfohlen wird eine Backerfiliale, eine Apotheke, ein kioskahnliches
Geschift, ein Blumenladen, ein Lebensmittelfachgeschaft, eine Metzgereifiliale und ein Optiker - ange-
siedelt sowie ein Wochenmarkt installiert werden. Auf Grund dessen sind zentrenrelevante und nicht
zentrenrelevante Sortimente mit einer Verkaufsflache bis 400 m2 zuldssig. Dieses Angebot sollte sich
um den neuen Quatrtiersplatz konzentrieren und befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,liefes Feld Nordwest".

Festsetzung von Wohnnutzung im Kerngebiet

Oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind Wohnungen zuléassig. Bei der Festsetzung zur Zulassigkeit
des Wohnens in Kerngebieten kénnen auch die in 8§ 1 Abs. 7 und Abs. 8 BauNVO enthaltenen Moég-
lichkeiten der vertikalen Gliederung des Baugebiets genutzt werden. Auf Grund der hohen Nachfrage
nach Wohnraum im Stadtgebiet sollen ab dem 3. Obergeschoss Wohnungen baurechtlich zugelassen
werden. Die zentrale Lage ist fur bestimmte Bevolkerungsgruppen ein grof3er Standortvorteil. Es ist
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davon auszugehen, dass die Zweckbestimmung des Kerngebiets aufgrund des hohen Anteils von Ein-
zelhandelsnutzungen und Geschéft-, Blro- und Verwaltungsnutzungen im Erdgeschoss und dem 2.
Vollgeschoss gewahrt bleibt. Diese reprasentativen Geschosse sind somit mit publikumsintensiven
Nutzungen belegt, die zur Belebung des zentralen Platzes beitragen. Die Wohnnutzung in den oberen
Geschossen stort diese Nutzungen nicht und entspricht dem stadtebaulichen Ziel der Stadt der kurzen
Wege im Plangebiet. Durch diese vertikale Gliederung bleibt die Zweckbestimmung der Gebiete MK 1
und MK 2 gewabhrt. Die zentrale Funktion des Kerngebiets mit vielfaltigen Nutzungen und einem urba-
nen Angebot an Gitern und Dienstleistungen fir die Besucher der Stadt und fiir die Wohnbevdélkerung
eines grofReren Einzugsbereichs ist erfillt.

Gemeinbedarfsflache Mehrgenerationenzentrum

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung einer zeitgemafien wohnortnahen Kinderbetreuungs-
versorgung wird im 6stlichen Plangebiet eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,so-
zialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - Mehrgenerationenzentrum* entsprechend den
stadtischen Bedarfen an Kinderkrippenplatzen und Kindergartenplatzen festgesetzt. Hier soll die Nut-
zung als Mehrgenerationenzentrum mit Kinderkrippe, Kindergarten sowie Betreutes Wohnen und sons-
tige Einrichtungen, die der Betreuung von Kindern und Jugendlichen dienen ermdglicht werden. Seni-
orenwohnen ist ab dem zweiten Obergeschoss zulassig. Als Seniorenwohnen wird hier ausdriicklich
ein Seniorenwohnen durch einen sozialen Trager angestrebt. Auch soziale Einrichtungen fir die Pflege
von Senioren sind ab dem zweiten Obergeschoss zulassig.

Um den erforderlichen Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen im Plangebiet Rechnung zu tragen und fir
die geplante Nutzung einen zeitgemaRen und ausreichend grofRen Baukorper errichten zu kénnen, wird
auf der Flache fur Gemeinbedarf ein Baufeld mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Ge-
schossflache (GF) von max. 2.100 mz2 festgesetzt. Die maximale Grundflachenzahl darf durch Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen, Stellplatze, bauliche Anlagen unterhalb der Gelénde-
oberflache um bis einer GRZ von 1,0 gem. § 19 Abs. 4 BauGB berschritten werden.

Gemeinbedarfsflache Blrgerzentrum

Als zentraler Baustein im Bereich der kiinftigen 6ffentlichen Platzflache wird eine Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung fur ,kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - Birger-
zentrum* festgesetzt.

Stadtebauliches Ziel dieser Gemeinbedarfsflache ist die 6ffentliche Nutzung als zentrale Schnittstelle
im kunftigen Stadtteil. Die kunftige 6ffentliche Platzflache bildet den Ubergang zwischen den zentralen
Nord-Sid und Ost-West Verbindungen, ist Verkehrsknotenpunkt sowie gesellschaftliches und ékono-
misches Zentrum auf lokaler und gesamtstadtischer Ebene. Durch die Verknipfung mit dem Ortstell
Kleinreuth konnen die bestehenden Siedlungsstrukturen an wichtigen offentlichen Nutzungen im neuen
Quartierszentrum angebunden werden. Als zentraler Baustein ist ein Blrgerzentrum mit Stadtteilbtro
vorgesehen, welches neben Kulturangeboten, Ausstellungsflachen und nutzungsoffenen Raumen auch
offentlichkeitswirksame Freizeit- und Gewerbenutzungen beinhalten. Um dieses Blrgerzentrum reali-
sieren zu kdnnen, muss das Grundstiick mit der Festsetzung Gemeinbedarfsflache Birgerzentrum im
Rahmen der Umlegung in stadtischen Besitz Gbergehen. Anderenfalls ist eine Realisierung nach stad-
tischen Wiinschen nicht méglich.

Folgende Nutzungsverteilung innerhalb des Birgerzentrums wurden im Zuge der Rahmenplanung vor-
geschlagen:

Nutzung Bruttogeschossflache
Ausstellung, Foyer Information Veranstaltung 450 m2

Gastronomie 260 m2
Stadtteilbibliothek 810 m2

Buros, Vereine, Multifunktion 1.610 m2
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1.5.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Aufgrund der Bedeutung des Tiefen Feldes als neuem Stadtteil im Nurnberger Westen mit hervorra-
genden OPNV Anschluss und der hohen Nachfrage nach Wohnraum wird insgesamt eine stadtebaulich
und architektonisch anspruchsvolle und verdichtete Bauweise angestrebt.

Festsetzung der Grundflachen bzw. Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO

Gebiet Grundstuck GRZ 1 GRZ 2
WA1 3.475,00 m? 0,4 0,8

WA 2 1.485,00 m? 0,4 0,8

WA 3 3.649,00 m?2 0,4 0,8

WA 4 3.985,00 m?2 0,4 0,8

WA Gesamt 12.594 m? 0,4 0,8

WAS 3.698,00 m?2 0,40 0,80
WA 6 1.143,00 m? 0,40 0,80
WA 7 851,00 m? 0,40 0,80
WA 8 795,50 m2 0,40 0,80
WA 9 9.564,15 m?2 0,40 0,80
MU1 4.219 m?2 0,8 1,0

MU 2 2.865 m? 0,8 1,0

MU 3 3.313 m? 0,8 1,0

MU 4 1.333 m? 0,8 1,0

MK 1 2.195,00 m?2 1,00

MK 2 5.353,00 m?2 1,00

GM1 1.669 m?2 0,4 1,0

GM2 960 m? 1,0 1,0

Die Orientierungswerte gem. 8§ 17 BauNVO fir die Grundflachenzahl (GRZ) fir allgemeine Wohnge-
biete (WA) von 0,4, bzw. 1,0 im Kerngebiet (MK) und 0,8 im urbanen Gebiet (MU) wird in allen Bauge-
bieten eingehalten. Die Orientierungswerte der GRZ gem. 8 19 Abs. 2 BauNVO (unter Berticksichtigung
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen, Stellplatze und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache) von 0,8 in den Wohngebieten bzw. 1,0 in den Kerngebieten und in den urbanen
Gebieten sind eingehalten.
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Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse

Nach § 16 Abs. 4 BauNVO konnen Mindestmal3e und Héchstmalie fur die Bestimmung der Zahl der
Geschosse festgelegt werden. Diese Mdglichkeit wird genutzt, um das Gebiet flachensparend zu ent-
wickeln, die Versiegelung zu reduzieren und eine dem Standort eines Quartierzentrums angemessene
Bebauungsdichte zu erreichen. Weiterhin sind im Bereich entlang der kiinftigen Neuen Rothenburger
Stral3e sowie der SigmundstralRe die Gebaudehdhen fir die Bewaltigung des aktiven Larmschutzes
relevant.

Die Planung sieht in Gebieten MU 1 - MU 3 eine mindestens drei bis maximal fliinfgeschossige Bebau-
ung als Larmschutzbebauung vor. Im stidlichen Bereich des Gebiets MU 1 soll ein einzelner Baukorper
mit einer bis zu acht geschossigen Bebauung als stadtebauliche ,Dominante” ermoglicht werden. Im
Gebiet MU 4 ist eine Il bis IV geschossige Bebauung vorgesehen. In den Gebieten WA 1- WA 4 ist
eine Ill- und 1V-geschossige Bebauung vorgesehen. Die Geschossigkeit orientiert sich hier zur beste-
henden kleinteiligeren Bebauung nérdlich der Rothenburger Stral3e. Durch den Wechsel zwischen drei
und vier Geschossen soll insbesondere eine stadtebauliche Gliederung und ein Ubergang zu den 6f-
fentlichen Freiflachen und Verkehrsflachen erreicht werden. In den Gebieten WA 6 und WA 8 ist ledig-
lich eine drei geschossige Bebauung vorgesehen, da hier in der H6he und in der Einhaltung der Ab-
standsflachen der kinftigen Baukorper auf die dstlich und westlich angrenzende bestehende Nachbar-
bebauung reagiert werden soll.

In den bestehenden Gebieten WA 5, WA 7 und WA 9 wird die Geschossigkeit mit II-1ll Geschossen der
bestehenden, bereits baurechtlich genehmigten Bebauung angepasst.

Fiur das Gebiet MK 1 ist eine mindestens llI- bis VllI-geschossige Bebauung vorgesehen. Fir das Ge-
biet MK 2 ist eine IlI-VI geschossige Bebauung vorgesehen. Zum 6ffentlichen Platz hin kann eine Ge-
schossigkeit von bis zu VII Geschossen als stadtebauliche Dominante umgesetzt werden. Dariiber hin-
aus ist im Bereich der Rothenburger Stral3e der Larmschutz Uber die Geb&udehdhe zu gewahrleisten.
Durch die Staffelung der Geschosse soll zum ,urbanen® Quartiersplatz hin ein stadtebaulich abwechs-
lungsreicher Baukorper entstehen.

Festsetzung der H6he des Erdgeschossfufbodens

Durch die maximale Hohenfestsetzung des Erdgeschossfu3bodens von 0,30 m Uber den jeweiligen
Hohenbezugspunkten sollen die Gebaudehdhe und die Sockelhdhe aus stadtebaulichen Griinden be-
grenzt werden.

1.5.3. BAUWEISE UND UBERBAUBAERE GRUNDSSTUCKSFLACHEN

1.5.3.1. Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, um Bebauungs- und Freiraumstruk-
turen mit vielen Wegen untereinander zu vernetzen. Im urbanen Gebiet wird eine geschlossene Bau-
weise gem. § 22 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung begriindet sich neben stadtebaulichen As-
pekten vor allem in der Sicherstellung des aktiven Larmschutzes. An die stdliche und westliche stra-
Benseitige Baulinie muss entweder in einer Hohe von 8 m (ber alle Geschosse herangebaut werden
oder es ist eine Larmschutzwand in H6he von 8 m herzustellen.

Im Kerngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
sind Baukdrper mit einer Lange von bis zu 176 m zulassig. Sie definieren die Bereiche zum kunftigen
offentlichen Quartiersplatz, bzw. zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen der Neuen Rothenburger Stral3e,
kénnen aber in den oberen Geschossen hinsichtlich der Gebaudehdhe variieren.

Die lichte Hohe des Erdgeschosses muss in den Gebieten MU 3 und MU 4, sowie dem Kerngebiet
mindestens 3,50 m betragen. Hierdurch soll in diesen Baugebieten die Nutzung entsprechend den in
diesen Bereichen stadtebaulich notwendigen Nichtwohnnutzungen unterstitzt werden. Die Ausbildung
dieser Sockelzone und die Belebung des offentlichen Raums durch die Nutzungen ist ein wichtiges
stadtebauliches Ziel am kiinftigen Quartiersplatz und in dessen Umgebung.
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Damit die Baumstandorte und der Freiflachencharakter einer Parkanlage in den éffentlichen Grinfla-
chen nicht beeintrachtigt werden, sind Feuerwehrzufahrten und Sparten fur die Gebaude in den 6ffent-
lichen Grunflachen ausgeschlossen. Insofern ist der Brandschutz entweder durch ein zweites Treppen-
haus oder durch Zufahrten und Anleiterflachen auf den nicht tberbauten Grundstiickflachen bzw. von
der StralRenverkehrsflache aus zu l6sen.

1.5.3.2. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baulinien sind an den Stellen festgesetzt, an denen tibergeordnete Raumbeziige vor allem aus stadte-
baulichen Griinden erwtinscht sind. Im Bereich des urbanen Gebiets und des Kerngebiets bilden sie
eine zusammenhangende Raumkante zur kiinftigen Neuen Rothenburger Straf3e. Darliber hinaus wird
durch diese Raumkante der Larmschutz fir die rickwartige Wohnbebauung gewébhrleistet.

Des Weiteren soll durch die Baulinien im Kerngebiet die kiinftige Quartiersplatzflache stadtebaulich
gefasst werden.

In allen anderen Féllen werden in den Baugebieten Baugrenzen festgesetzt, die unterschiedliche Bau-
korper ermoglichen. Die Baufelder wurden dabei grof3ztigig gewéhlt, so dass zusammen mit der Anzahl
der Vollgeschosse, sowie den festgesetzten Geschossflachen innerhalb der Baufelder unterschiedliche
Gebaudetypologien entstehen kdnnen. Dies ist insbesondere im Bereich entlang der Neuen Rothen-
burger Straf3e von Bedeutung, da hier innerhalb der Gebaudetypologie auf die Anforderungen des pas-
siven Larmschutzes reagiert werden muss. Eine zu enge Festsetzung von Baufeldern wiirde hier den
Spielraum im Rahmen der Umsetzung der Gebéaude einschranken. Lediglich im Bereich der Gemein-
bedarfsflachen wurden enge an die kiinftigen Baukdrper angepasste Baugrenzen festgesetzt. Hier sol-
len offentliche, stadtebaulich pragnante Baukdrper und Nutzungen zur kiinftigen Quartiersplatzflache
umgesetzt werden. Die Baugrenzen kénnen durch Terrassen fir Erdgeschosswohnungen in einer Tiefe
von 3,0 m und einer Lange von 4,0 m je Wohneinheit Uberschritten werden. Hierdurch soll die Mdglich-
keit wohnortnaher privater Freiflachen sichergestellt werden.

1.5.4. ABSTANDSFLACHEN

Im Geltungsbereich gelten die Festsetzungen des Art. 6 BayBO in Verbindung mit § 1 der Abstandsfla-
chensatzung (AFS) der Stadt Nirnberg. Die Einhaltung von 0,4 H mind. 3 m ist mit den festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie der Anzahl an Vollgeschossen in den Baugebieten ohne
Probleme mdglich (siehe Abstandsflachenplan).

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache Birgerzentrum zum kiinftigen Gebiet MK 1 nach Siden hin sowie
zum Gebiet MK 2 nach Osten hin sind die Abstandsflachen geringfiigig Gberschritten. Diese Uberschrei-
tung beruht auf der Ausschopfung der maximalen Traufhdhe, kann aufgrund der Nutzungen und der
Geringfligigkeit aber hingenommen werden.

Die Baufenster in diesen Baugebieten lassen ausreichend Spielraum, die Gebaude und die Grundrisse
von Wohn-, Biro- und Geschaftsraumen so zu gestalten, dass jeweils ausreichende Beliiftungs- und
Belichtungsmaoglichkeiten notwendiger Fenster von schutzwiirdigen Aufenthaltsrdumen gegeben sind.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht beeintrachtigt.

Im Planteil ist die mdgliche Bebauungsvariante des Rahmenplans unter Einhaltung der Abstandsfla-
chen als Hinweis mit aufgenommen (teilweise tberholt).

Die Festsetzung der Abstandsflachen zwischen den Gebieten MU 1 und MU 2 soll bewirken, dass sich
dort nicht zwingend durchgéngig Schallschutzwénde bis zur Zackenlinie ergeben missen. Durch Ge-
baudevorspriinge kann in Teilbereichen eine stadtebaulich anspruchsvolle Gestaltung der Durchwe-
gung mit dem Geh- und Radweg geschaffen werden, ohne dass die Beliftung und Belichtung von
AufenthaltsrAumen beeintrachtigt wird.

Der nachfolgende Abstandsflachenplan entspricht dem Rahmenplan zum Bebauungsplan aus dem
Jahr 2016 und ist aufgrund von Planungsanderungen im Bebauungsplan-Verfahren nicht mehr voll-
standig aktuell, sondern dient dem grundséatzlichen Uberblick.
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1.5.5. NEBENANLAGEN UND EINFRIEDUNGEN

AuRerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des
8 14 BauNVO nur fir Spiel, Freizeit und Erholung, fur das Abstellen von Fahrradern, fur die Herstellung
von privaten Kinderspielplatzen, fur Larmschutzmafnahmen und zur Ableitung und Speicherung von
Regenwasser (Oberflachenwasser, z. B. von Dachern) zuléssig. Die Nebenanlagen fur die Mall- und
Wertstoffentsorgung sind in die Gebaude zu integrieren. Fir Nebenanlagen sind nur Flachdacher oder
flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis max. 7° zulassig. Die Gesamthdhe darf 2,50 m nicht tber-
schreiten.

Diese Einschrénkung erfolgt, um das Wohngebiet nicht durch eine Vielzahl unterschiedlicher Neben-
anlagen zu verdichten und um eine einheitliche Gestaltung des Orts- und Straf3enbilds zu erreichen.
Mit diesen Festsetzungen soll auBerdem der Erhaltung des geplanten Gebietscharakters Rechnung
getragen werden. Rechtsgrundlage hierfir bildet § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit 8 23 Abs.
5 BauNVO und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO.

Nebenanlagen fur den Larmschutz sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen - z.B.
zur Verringerung der Larmemissionen aus den Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten - zulassig. Im gesam-
ten Plangebiet sind auf Grund eines einheitlichen Erscheinungsbildes Gartenhduser ausgeschlossen.
In den Baugebieten sind Einfriedungen nur in Form von mit Hecken hinterpflanzten Metallzaunen (z.B.
Maschendrahtzéaune) zulassig. Metallzaune sind ausschlie3lich auf der Innenseite der Schnitthecken
bis zu einer H6he von 1,2 m und ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens
10 cm zulassig. Bezugspunkt zur Ermittlung der zuldssigen Hohe ist die Fahrbahnoberkante der nachst-
gelegenen offentlichen Verkehrsflache. Diese Festsetzung dient einem einheitlichen Gesamtbild der
Freirdume, die sich an wichtigen 6ffentlichen Wegen zwischen den kiinftigen 6ffentlichen Freiflachen,
sowie der internen offentlichen ErschlielRung befinden. Mit der Festlegung einer Hohe von max. 1,2 m
soll die Einfriedung fir einen ausreichenden Schutz der Privatsphéare sorgen. Gleichzeitig soll aber eine
Ausbildung von Ruckseiten in Form von ,grinen Mauern® entlang der offentlichen Wege verhindert
werden. Bei der Errichtung von Einfriedungen ist auf durchlaufende Sockel zu verzichten, weil diese fur
Kleintiere ein uniberwindbares Hindernis darstellen.

16 Abbildung: Abstandsflachen Bebauungsplan Nr. 4445a Tiefes Feld, Stand 2015 Quelle: AG Finkenber-
ger/Schonle; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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In den Vorgérten sowie im gesamten urbanen Gebiet, dem Kerngebiet sowie in der Gemeinbedarfsfla-
che Burgerzentrum sind Einfriedungen ausgeschlossen. Diese Baugebiete orientieren sich zur kinfti-
gen internen offentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung sowie zum kiinftigen Quar-
tiersplatz. Die Vorgarten aller Gebiete sollen sich nicht durch Einfriedungen abschotten. Insbesondere
vor den Nutzungen der Erdgeschosszonen dieser Baugebiete fir kleinteiliges Gewerbe, Dienstleistung
und Handel, sowie offentlicher Infrastruktur wirden Einfriedungen der gewlinschten ,urbanen Atmo-
sphare” wiedersprechen.

1.5.6. FLACHEN FUR STELLPLATZE UND TIEFGARAGEN

Stellplatze sind gemaf Art. 47 BayBO in Verbindung mit der Stellplatzsatzung der Stadt Nirnberg im
Plangebiet nur in Tiefgaragen zulassig. Tiefgaragen sind auf der gesamten Flache der Baugebiete zu-
lassig, soweit nachbarschaftliche Belange und Leitungsrechte nicht beeintrachtigt sind und die zulas-
sige Grundflache der Baugebiete bzw. Teilgebiete nicht Gberschritten wird. Eine weitere Tiefgarage ist
unterhalb der Platzflache fir die Flachen fir soziale Bedarfe, Mehrgenerationenhaus und Birgerzent-
rum, festgesetzt.

In den Gebieten MU 1, MU 2 und MU 3 sind private KfZ-Stellplatze gema&nR Art. 47 BayBO in Verbindung
mit der Stellplatzsatzung der Stadt Ntrnberg nur im Erdgeschoss innerhalb der im Planteil festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig. Mit dieser Festsetzung soll die Mdglichkeit eroffnet
werden, den im Plangebiet im Bereich der Erdgeschosszonen vorhandenen Geldndesprung fur die
Herstellung der pflichtigen Stellplatze in der Erdgeschosszone zu nutzen.

Im Plangebiet sind nur maximal 50 % der nach der Stellplatzsatzung der Stadt Nirnberg notwendigen
KfzZ-Stellplatze nachzuweisen. Diese Festsetzung ist durch den direkten Anschluss der Baugebiete an
den kuinftigen U-Bahnhof maéglich. Der gesamte Geltungsbereich ist kiinftig hervorragend an den OPNV
(U-Bahn und Bus) angeschlossen. Zudem sind Mobilitdtspunkte zur Férderung des autofreien Verkehrs
im Tiefen Feld geplant. Ziel ist eine deutliche Reduzierung des MIVs.

Die privaten Fahrradstellplatze im Geltungsbereich sind innerhalb der Geb&dude nachzuweisen, maxi-
mal 20 % durfen in den Tiefgaragen untergebeacht werden. Die Fahrradstellplatze mussen von der
offentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig oder Giber Rampen oder Treppen mit Rampen gut zugang-
lich und verkehrssicher zu erreichen sein. Fir eine hohe Akzeptanz des Radverkehrs ist dieser zu
fordern. Abstellraume, die Uber Treppen zugénglich sind, lassen die Akzeptanz der Fahrradnutzung in
der Bevolkerung stark sinken. Die gute Zugéanglichkeit der Fahrradabstellplétze ist auch ein Kriterium,
um die Stellplatze fir KfZ zu verringern. Um den Anteil am Motorisierten Individualverkehr zu reduzie-
ren, muss der Anteil des Radverkehrs steigen. Dartiber hinaus sollen mindestens 20 % der Fahrradab-
stellplatze ebenerdig und Uberdacht in der Nahe der Hauseingange realisiert werden. Fahrrader werden
tagsiiber gerne oberirdisch in Hauseingangsnéhe geparkt. Erst nach der letzten Fahrt am Tag werden
diese in der Tiefgarage verstaut.

1.5.7. SOZIALE WOHNRAUMFORDERUNG

Durch die hohe Nachfrage nach Wohnraum, die steigenden Grundstiickspreise und die gestiegenen
Baukosten hat fiir viele Birgerinnen und Birger bezahlbarer Wohnraum einen wachsenden Stellen-
wert. Des Weiteren werden in den nachsten Jahren viele Wohnungen aus den Foérderprogrammen
ausscheiden. Auf Grund dessen ist es wichtig, in Neubaugebieten eine gewisse Anzahl an geforderten
Wohnungen auszuweisen.

Beim BP Nr. 4445 a ,Tiefes Feld Nordwest” eignen sich alle Baufelder fur den geférderten Wohnungs-
bau. Die gunstige Erreichbarkeit der Infrastruktur- und Nahversorgungseinrichtungen, sowie die ful3-
laufige Erreichbarkeit des U-Bahnhofs sind hier die wesentlichen Vorteile.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um einen Angebotsbebauungsplan handelt, ist eine Verpflichtung
fur die Errichtung von geférderten Wohnungen iber einen stadtebaulichen Vertrag nicht mdglich. Auf
den Flachen sind 30 % der Geschossflache fur Wohnnutzung so zu errichten, dass diese gefdrdert
werden kénnten. Ob eine Foérderung tatsachlich realisiert wird, hangt vom Eigentimer und dessen Be-
reitschaft ab. Festgesetzt ist, dass in jedem der Baufelder 30 % der Geschossflache fur Wohnnutzung
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S0 zu errichten ist, dass diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.
Eine soziale Durchmischung im gesamten Gebiet soll dadurch erreicht werden. Die Stadt Nirnberg
kann auf ihren Flachen Gber Kaufvertradge den geférderten Wohnungsbau sicherstellen.

Ausnahmsweise kann die Flache fir geférderten Wohnungsbau reduziert werden, wenn diese bereits
an anderer Stelle realisiert oder gesichert wurde.

1.5.8. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Im Plangebiet sind ausschlief3lich Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis max. 7°, die hinter der
Attika nicht sichtbar werden, zulassig, um ein Uberwiegend einheitliches Erscheinungsbild der Neubau-
ten im Quartier sicherzustellen und eine Ansammlung an unterschiedlichen Dachformen zu vermeiden.
Auf Grund der unterschiedlichen Gebaudehéhen bekommt das Dach im Plangebiet als 5. Fassade eine
besondere gestalterische Bedeutung. Die Ausbildung eines Flachdachs ermdéglicht es, die Dacher mit
einer extensiven oder sogar intensiven Dachbegriinung auszufiihren. Die Dachbegriinung ist Bestand-
teil des Entwasserungs- und Grunordnungskonzeptes sowie des 6kologischen Eingriffs- und Aus-
gleichskonzepts.

Technische Einrichtungen auf Dachern, wie Aufzugsiberfahrten, Liftungsanlagen, Photovoltaikanla-
gen, Anlagen zur solaren Brauchwassererwarmung und Funkantennen missen um das Mal3 ihrer Héhe
von der Vorderkante der Attika zurtickversetzt werden. Zudem durfen diese in ihrer Hohe die der Attika
um max. 2,50 m tberschreiten und die Geschossflache von 20 % des darunterliegenden Geschosses
nicht Gberschreiten. Antennen- und Satellitenempfangsanlagen sind an allen Fassaden bzw. vor die
Fassade tretenden Gebaudeteilen nicht zulassig, um aus gestalterischen Griinden ungewollte optische
Wirkungen von technischen Geraten zu begrenzen. Diese Beschrankungen sollen die gewlnschte
hohe stadtebauliche Qualitat und eine zusammenhéangende Erscheinungsform der Gebaude sichern.
Die hohe stadtebauliche Qualitat ist auch auf Grund der Nahe zur neuen U-Bahn-Station gewlinscht.

1.5.9. WERBEANLAGEN

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4445 a ,Tiefes Feld Nordwest* sind Werbe-
anlagen nur am Ort der Leistung zulassig. Sie sind oberhalb des Bristungsbereichs des ersten Ober-
geschosses zulassig. Werbeanlagen missen sich in ihrer Anordnung, Umfang, Gro3e, Form und Farb-
gebung sowie Materialwahl in die Architektur und das StraRen- und Ortsbild einfliigen. Sie dirfen die
Fassaden der Gebaude nicht dominieren und miissen sich diesen unterordnen. Werbeanlagen in Form
von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, sich bewegenden Werbeanlagen, Laser-
strahlen, Fahnenmasten, Pylonen, Werbestelen von mehr als 3 m und &hnliche Einrichtungen sind
unzulassig. Dies gilt ebenso fiir GroRprojektionen und Spanntlicher. Sie wiirden zu einer optischen
Beeintrachtigung des gewiinschten Ortshilds flhren.

Besonders im direkten Umfeld der Wohnbebauung ist die Abwertung des StraRenraums zu vermeiden
und der explizite Ausschluss von Werbeanlagen stadtebaulich gerechtfertigt. Rechtgrundlage bilden
hier 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB (Gestaltung des Ortshildes).
Als besondere stadtebauliche Griinde sind die exponierte Lage des Gebietes an einer U-Bahn-Halte-
stelle, die angestrebte hochwertige Gebietsstruktur und die Beeintrachtigung der Wohnnutzung zu nen-
nen.

1.5.10. VERKEHRSFLACHEN

Die Einbindung des Plangebiets in das gesamtstadtische System ist Uber die kiinftige Neue Rothen-
burger Stral3e sowie die bestehende alte Rothenburger StralRe gewahrleistet. Von dort wird das Gebiet
Uber eine verkehrsberuhigte Erschliel3ungsstralie erschlossen. Da zum Zeitpunkt der Bebauung ggf.
die Neuen Rothenburger Stral3e noch nicht fertiggestellt ist, soll die Erschlieung des Gebiets zunachst
Uber die bestehende Rothenburger Stral3e Uber StichstralRen dstlich der Gebiete WA 1 und WA 2 er-
folgen. Dies ist als bedingende zeitlich begrenzte Festsetzung im Planteil, Beiplan A auf Grundlage von
8 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, Nachdem die Einmindungsbereiche fiir Kraftfahrzeuge in diese Stral3e
freigehalten werden mussen, sind im Ubergangszeitraum die geplante Verengung der vorhandenen
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Rothenburger Stral3e und der Baum in der stidlichen Erschliel3ungsstral3e noch nicht realisierbar. Nach
Realisierung der Anbindung an die Neue Rothenburger Straf3e soll die Interimslésung dann zu einer
offentlichen Wege- und Freiraumverbindung — wie im Bebauungsplan dargestellt - innerhalb der 6ffent-
lichen Griunflache zuriickgebaut werden.

Bezlglich der Entsorgung mit dem stadtischen Abfallbetrieb (ASN) wird der Wendehammer 6stlich des
Gebiets MU 1 nicht unbedingt zum Wenden benétigt, wenn wie geplant eine Durchfahrt zur bestehen-
den Rothenburger Stral3e Gber den geplanten Geh- und Radweg vorgesehen werden kann. Der Wen-
dehammer am Gebiet MU 4 wird fur ASN ebenso nicht bendtigt, da die Abfallentsorgung von der Neuen
Rothenburger StralRe erfolgen kann.

.5.11. VERSORGUNGSFLACHEN

Im Bereich des Gebiets MU 1 ist derzeit im Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflachen eine Gas-
verteilerstation. Diese Gasverteilerstation soll langfristig auf eine Flache westlich des Gebiets WA 1
verlagert werden. Dafur sind im Bebauungsplan entsprechende Versorgungsflachen festgesetzt. Dies
ist notwendig, da nur durch die Herstellung der Gebdude im Gebiet MU 1 als geschlossener Riegelbe-
bauung, der im Plangebiet notwendige Schallschutz sichergestellt werden kann. Die Herstellung der
Gebaude im Gebiet MU 1 ist die Voraussetzung fiir die Errichtung des im Larmschatten liegenden
Wohngebiets.

Die Versorgungsflache fur Abwasser umfasst die ¢ffentliche Ableitungsrinne zur Sammlung fur die in
den Gebieten MU 1 bis MU 3 anfallenden Regenwaésser, und Weiterleitung in die Retentionsflachen.

Fur die Trafoh&uschen werden innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen der Gebiete WA 1 und
WA 3, im Bereich Mehrgenerationenhaus und im Gebiet MU 4 insgesamt vier Standorte festgesetzt.
Sie werden zwischen den im Rahmenplan vorgesehenen Gebauden mit ausreichendem Abstand zu
den Fassaden situiert. Durch die Situierung kénnen die Gebaudefluchten eingehalten werden und die
Vorgarten bleiben unberihrt.

1.5.12. RUCKHALTUNG UND ABFLUSS VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Gemal § 55 Abs. 2 (Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. 07.06.2010) soll Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt in eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser einge-
leitet werden.

Unbelastetes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen und Dachflachen ist vor Ort entweder auf
den privaten Grundstiicken entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik schadlos
dezentral zu versickern oder auf den dafir ausgewiesenen Retentionsflachen in Uberlagerung mit 6f-
fentlichen Grinflachen. Die Planung ist so vorzunehmen, dass durch die Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers die benachbarten Grundstiicke und Gebéaude nicht beeintrachtigt werden.

Nachdem im Planungsgebiet nur eine geringe Versickerungsdurchléassigkeit der Boden fir Nieder-
schlagswasser besteht, soll dieses kaskadenartig gedrosselt abgeleitet werden. Fir die oberflachen-
nahe Entwéasserung wurde ein Entwasserungskonzept erstellt, das die gesamte Flache der zu tberpla-
nenden Gebiete der drei Bebauungsplane Tiefes Feld umfasst. Den flir die Gebietsentwasserung be-
schrankenden Faktor stellt der bestehende Diker unter der Stiidwesttangente dar, der mit 300l/s ein
beschréanktes Durchlassvermdgen aufweist.

Das Ableitungs- und Retentionskonzept sieht vor, private Grundsticke in den allgemeinen Wohngebie-
ten oberflachennah, auf kurzem Weg in die Offentlichen Entwasserungsanlagen (Ableitungsmulden,
Ableitungsrinnen, Straldenquerungen mit Rinnen, Kaskade mit Retentionsmulden) zu entwassern.

Damit bereits hinsichtlich einer Regenwasserdrosselung auf den privaten Grundstiicken ausreichend
Regenwasser zuriickgehalten werden kann, um das Gesamtsystem nicht zu Uberlasten, wird die Rick-
haltekapazitat des Regenwassers entsprechend der Teilbaugebiete pro m2 Grundstiicksflache festge-
setzt. Dieser Wert wurde folgendermalen ermittelt: Je nach Festsetzung der Grundflachenzahl wurde
die entsprechend mdgliche GroRRe der Dachflache angenommen. Fir die Dachflache wurde ein Re-
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tentionsdach WRB 85 und eine extensive Dachbegriinung auf 70% der Dachflache angenommen. Hier-
bei wurde von einem Rulckhaltevolumen von 80 Liter/m2 Dachflache ausgegangen. Diese Volumina
wurden pro Teilbaugebiet auf die zugrunde gelegte Grundsticksflache umgerechnet, damit jedes Teil-
baugebiet prinzipiell gleichbehandelt wird. Der Rickhaltewert L/m2 Grundstiicksflache wird in den textli-
chen Festsetzungen festgesetzt. Ausgenommen hiervon sind WA 7 und WA 9, die auch weiterhin an
die bestehende Kanalisation angeschlossen sind. Zur Erreichung des Riickhaltewerts sind alternativ
auch andere RuckhaltemaRnahmen, wie z.B. Zisternen, Mulden, Fassadenbegriinung usw. méglich.
Fehlendes Volumen kann ggf. abgegolten werden, sofern anderweitig, z.B. auf anderen Grundstiicken,
ein entsprechender Ausgleich geschaffen wird.

Die o0.g. Vorgaben werden u.a. durch die Festsetzung, dass das im Geltungsbereich anfallende Nie-
derschlagswasser auf den privaten Grundstiicken und Gemeinbedarfsflachen tber private Entwasse-
rungsmulden oder -rinnen oberirdisch zu den 6ffentlichen Entwésserungsmulden oder stralenbeglei-
tenden Entwasserungsrinnen bzw. direkt in die ,Flachen fur Retention® innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flachen einzuleiten ist, erflllt. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Park®
sind nordlich der Neuen Rothenburger Strafl3e 3.974 m? und sudlich 8.022 m? Retentionsflache festge-
setzt. Im Bereich der Retentionsflachen kann das Regenwasser verdunsten und teilweise versickern.
Die Retentionsflachen sollen als multifunktionale, auch der Erholung dienende Grinflachen gestaltet
werden. Die fur die Uberleitung und Verbindung der einzelnen Retentionsflachen anzulegenden Gréa-
ben und Durchlésse sind entsprechend der Topografie anzulegen und zu dimensionieren. Die Mulden
werden durch flache Béschungen und artenreiche Bepflanzung mit Wechselfeuchte tolerierenden Gra-
sern, Stauden und Krautern in die Grinflachen eingebunden und randlich mit Gehdlzen bepflanzt.
Durch die naturnahe Gestaltung gelangt das Regenwasser verzdgert in den Diebsgraben. Der Entwas-
serungsgraben soll renaturiert und als Retentionsaue ausgebildet werden, wodurch Speichervolumen
zur Verfuigung gestellt werden kann, bevor das Wasser der Rednitz zugeleitet wird.

Um spatere Konflikte in der Ausfiihrung zu vermeiden, wurde zudem festgesetzt, dass geringfiigige
Verschiebungen der ,Flachen fir Retention“ ausnahmsweise unter Beibehaltung der erforderlichen
Ruckhaltevolumina zul&ssig sind, wenn dies aus fachlichen (d.h. technischen oder naturschutzfachli-
chen) oder gestalterischen Griinden notwendig wird. Konflikte kbnnen z.B. auftreten durch Baumpflan-
zungen, Gelandeverspringe oder die gestalterische Konzeption.

Die Entwasserung der Neuen Rothenburger Stral3e ist in der Planfeststellung der StralRe nachgewie-
sen. Das Wasser der StrafRe wird in eine Sedipipe-Anlage geleitet, die direkt stdlich an der Neuen
Rothenburger Strafl3e im Umgriff von BP Nr. 4445a und BP Nr. 4445b liegt. Dort wird das Wasser ge-
reinigt und anschliel3end in einem Kanal nach Stidwesten in den verrohrten Diebsgraben geleitet.

Die Entwasserung der Sudwesttangente erfolgt derzeit auf der stadtauswarts verlaufenden Fahrbahn-
seite die Boschung hinunter in den Diebsgraben. Durch den Bau der Schallschutzwand ist die Entwéas-
serung technisch anzupassen und die Wasserreinigung zu l6sen, Das Entwasserungskonzept hat hier
zwei Varianten vorgesehen, von denen die Variante der Anlage einer Entwasserungsmulde angren-
zend an den nordostlichen Pflegeweg nur aus zwingenden Grinden und mdglichst nicht zum Tragen
kommen sollte, da dann die Anlage von Baumen in den steileren Béschungen nicht mehr realisiert
werden konnte.

1.5.13. GRUNORDNUNG

Zu pflanzende Baume

Zur Gliederung und Gestaltung des StralRenraumes der kunftigen internen Erschliel3ungsstral3e werden
groRkronige, standortgerechte Laubbume festgesetzt um den langfristigen Erhalt der Neupflanzungen
zu sichern. Aul3erdem werden Parkplatze mit BAumen tberstellt. Die Anzahl der zu pflanzenden B&ume
ist fix, der Standort ist an die bei Realisierung der Planung bestehenden Umstande anzupassen (u.a.
Lage von Zufahrten). In der bestehenden Rothenburger Stral3e sind jeweils zwei BAume im Bereich
des Wendehammers und im Bereich der Stral3enverengung zu pflanzen. Die anderen in der Rothen-
burger Stral3e hinweislich dargestellten Bdume sind nicht festgesetzt, da sie tUber bestehenden Gas-
hochdruck- und anderen Leitungen liegen, deren kostenintensive Verlegung derzeit nicht absehbar ist.
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Die Baume sind mit den festgesetzten Qualitdten zu pflanzen, wodurch ein gutes Anwachsen gewahr-
leistet und eine schnelle Raumwirkung erzielt werden soll. Die Vitalitat und die Lebensdauer eines Bau-
mes in befestigten Flachen steht in direktem Zusammenhang mit der GréRRe seiner bodenoffenen
Baumscheibe und des ihm zur Verfiigung stehenden Wurzelraumes. Da die Neupflanzung eines Bau-
mes betrachtliche Kosten verursacht und eine groRere Baumscheibe darlber hinaus die Selbstversor-
gung mit Wasser und Nahrstoffen fordert und auf diese Weise die Pflegekosten reduziert werden, wird
eine MindestgroRe von 16 m’ bodenoffener Baumscheibe pro Baum fiir notwendig erachtet. Da die
Lebensdauer von Badumen in befestigten Flachen dennoch nur ca. 30 - 60 Jahre betragt, ist auch die
Flache von 16 m® ein Kompromiss und die Herstellung gréRerer Baumscheiben wiinschenswert.

Baumpflanzungen im StraRenraum sind wesentlich problematischer als in Parkanlagen. Es werden
daher Arten gepflanzt, die eine hohe Trockenheitsresistenz und grof3e Temperaturtoleranz besitzen,
dazu gehdren auch Arten aus anderen Regionen, die bei uns nicht vorkommen. Standortgerechte,
stadtklimavertragliche Arten fur StraRenbdume (z. T. in der Erprobung) sind z.B.: Acer campestre
‘Elsrijk’ (Feld-Ahorn Elsrijk), Acer platanoides 'Fairview' (Rotgrtiner Feldahorn Fairview), Acer platanoi-
des 'Cleveland’ (Spitzahorn Cleveland), Carpinus betulus (Hainbuche), Corylus colurna (Baumhasel),
Gingko biloba 'Fastigiata' (Gingko Fastigiata), Parrotia persica (Eisenholzbaum), Fraxinus ornus (Blu-
men-Esche), Gleditsia triacanthos 'Skyline' (Gleditschie Skyline), Mangolia kobus (Kobushi-Magnolie),
Ostrya carpinifolia (Hopfen-Buche), Quercus frainetto (Ungarische Eiche).

Offentliche Griinflache — Parkanlage

Mit dem d&stlichen griinen Korridor entlang der Uffenheimer Stral3e soll eine Verbindung zwischen
Schweinau und der geplanten Bebauung sidlich der Neuen Rothenburger Stral3e hergestellt werden.
Er soll fiir die kurzzeitige Erholung eine hohe Aufenthaltsqualitat und Angebote fiir die aktive und pas-
sive Erholung aufweisen und als Nachbarschaftstreffpunkt fungieren. Von dort sollen in Griinztigen
verlaufende Wegeverbindungen zum Landschaftspark fihren. Wahrend der Griinzug im Norden das
unmittelbar angrenzende Quartier mit Griin versorgt, wirkt der Landschaftspark iber den neuen Stadt-
teil hinaus als Ubergeordneter Erholungsraum mit vielfaltigen Freizeit- und Spielmdglichkeiten, Ruhe-
raumen und naturnahen Bereichen.

Ein Teilbereich des Landschaftsparks ist bereits im Geltungsbereich des Teilbebauungsplans Nr.
4445 a ,Tiefes Feld Nordwest® enthalten. Dieser Teil umfasst den Bereich mit der grof3en Retentions-
flache im Westen siidlich der neuen Rothenburger Stral3e, die als Teil des Entwéasserungskonzepts fur
den Bebauungsplan Nr. 4445a hergestellt werden muss, die Ausgleichsflache fir die Planfeststellung
zur Verlegung der Rothenburger StralRe zwischen Virnsberger und Regelsbacher StraRe (2002), die
Flache fir die Larmschutzwand entlang der Stidwesttangente, wodurch die Aufenthaltsqualitat im Park
wesentlich erhdht wird, sowie nordlich und suddstlich angrenzende schmale Streifen, die in den vor-
rangig der Erholung dienendem Landschaftspark integriert werden. Der Landschaftspark wird in einem
spateren Schritt zusammen mit den sidlich der Neuen Rothenburger Stral3e entstehenden Wohnge-
bieten hergestellt

Vorhandener Geholzbestand soll soweit moglich erhalten und durch Neupflanzungen ergénzt werden.
In 6ffentlichen Grinflachen soll je 200 m2 und auf Kinderspielplatzen sowie Retentionsflachen je 400
m2 ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung gepflanzt werden. Auch im Bereich von Spielplatzen ist es von
Bedeutung durch Badume beschattete Bereiche fir heil3e Tage anzulegen. Die Retentionsflachen sollen
als multifunktionale, auch der Erholung dienenden Grunflachen gestaltet und durch flache Béschungen
und artenreiche Bepflanzung mit Wechselfeuchte tolerierenden Grésern, Stauden und Krautern in die
Griunflachen eingebunden und randlich mit Gehélzen bepflanzt werden

In groRen Parkanlagen sollten Uberwiegend heimische, standortgerechte Laubbdaume gepflanzt wer-
den, da die Baume hier bessere Wuchsbedingungen als in Strafl3en vorfinden. Da Griinanlagen in erster
Linie der Erholung dienen, ist die Verwendung eines bestimmten Anteils ,exotischer Arten mit beson-
derer Wuchsform oder Bluhaspekt vertretbar.

Damit die Baumstandorte und der Freiflachencharakter einer Parkanlage in den éffentlichen Grinfla-
chen nicht beeintrachtigt werden, sind Feuerwehrzufahrten und Sparten fir die Gebaude in den offent-
lichen Grunflachen ausgeschlossen. Insofern ist der Brandschutz entweder durch ein zweites Treppen-
haus oder durch Zufahrten und Anleiterflachen auf den nicht tberbauten Grundstuckflachen zu I6sen.
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Durch die Schaffung von ca. 1,1 ha 6ffentlicher Grinflache im Norden zwischen den geplanten Bauge-
bieten kann der ermittelte Griinflachenbedarf der dortigen Einwohner von ca. 1,5 hal’ annahrend ge-
deckt werden. Der Bedarf an offentlichen Spielplatzflachen von ca. 0,26 ha kann durch die im Westen
und Osten des geplanten Griinzugs vorgesehenen Spielflachen mit insgesamt ca. 0,17 ha zumindest
Ubergangsweise gedeckt werden.

Die zukinftig nutzbaren Flachen des Landschaftsparks stehen aber zusatzlich zur Verfigung, sodass
die neu entstehenden sowie ein Teil der bestehenden Bedarfe der angrenzenden Wohngebiete an
Grin- und Spielflachen gedeckt werden kénnen.

Offentliche Griinflache mit Retentionsflache

Retentionsflachen zur oberflachlichen Verdunstung, Versickerung und Rickhaltung von Regenwasser
in Grunflachen haben aufgrund ihrer vielseitigen Synergien hinsichtlich des Mikroklimas, der Artenviel-
falt sowie der Attraktivitatssteigerung positive Auswirkungen auf den Erholungswert der Grinflache. Sie
kénnen naturschutzfachlich wertvolle Kleinbiotope im Siedlungsraum darstellen, wenn sie mit Hoch-
staudenfluren aus regionalen Wildpflanzen begriint und extensiv bewirtschaftet werden. Anzustreben
ist die Entwicklung artenreicher Pflanzengesellschaften aus krautigen, Pflanzen (Einjéhrige, Zweijah-
rige, Stauden inkl. Graser), die in Kombination mit Initialpflanzungen eingesat werden. Grundsatzlich
werden wechselfeuchte Hochstaudenfluren angestrebt, vergleichbar mit Bachrandern, Grabenbd-
schungen, Sumpfwiesen. Eine Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Die Begriinung der Re-
tentionsflachen soll direkt nach deren Errichtung méglichst flachendeckend ohne Liicken erfolgen, um
Erosion, Auswaschungen und Verschlammung zu vermeiden.

Die vegetationstechnisch adaquate Pflege besteht in einer ein- bis zweimaligen Mahd mit Abtransport
des Mahguts. Geeignete Zeitpunkte sind der Herbst oder der Spatwinter vor dem Neuaustrieb. In den
Randbereichen und Béschungen sollen artenreiche Wiesen mit heimischen Strauchern und Baumen
erhalten und entwickelt werden.

Standortgerechte Geholze mit Uberflutungstoleranz sind z. B.: Acer campestre (Feld-Ahorn), Betula (in
Arten) (Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus (in Arten) (Hartriegel), Populus (in Arten) (Pap-
pel), Quercus palustris (Sumpfeiche), Salix (in Arten) (Weide), Alnus (in Arten) (Erle), Fraxinus (in Ar-
ten) (Esche), Ulmus (in Arten) (Ulme).

Offentliche Griinflaiche — Naturnaher Bereich

Auf den FI. Nrn. 513 bis 517, Gemarkung Grof3reuth bei Schweinau wurden 2006 Ausgleichsmafinah-
men fur den Ausbau der Rothenburger Stral3e zwischen Virnsberger und Regelsbacher Stral3e (Plan-
feststellungsbeschluss vom 01.07.2002) umgesetzt. Hier wurden auf damals Uberwiegend Ackerfla-
chen die Drainagen stillgelegt, um die Flache zu verndssen, sowie in einem Teilbereich Tumpel ange-
legt. Es erfolgten auch initiale Pflanzungen von Baumen sowie Hecken. Durch die Sukzession ist im
Laufe der Jahre ein Wald mit einigen noch offenen Bereichen entstanden, darunter auch einige altere
Eichen, das eine hohe Bedeutung als Riuckzugs-, Brut- und Nahrungsraum, insbesondere fur Hecken-
vogel hat.

Private Griunflachen

Als Ergédnzung werden auf den privaten Griinflachen zur Durch- und Eingrinung des Wohngebietes
weitere standortgerechte Laubbdume festgesetzt.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten. Dabei zéhlen
nur mit unterirdischen Anlagen bebaute Flachen als nicht Uberbaut. Da die Stellplatzzahl innerhalb des
Geltungsbereichs moglichst geringgehalten werden soll, wird fast ausschlie3lich die Anlage von Tief-
garagen erfolgen. Um eine angemessene gartnerische Durchgriinung der Bauflachen sicherzustellen
sowie aus Grinden des Natur- und Klimaschutzes, wird eine Verpflichtung zum Anpflanzen von Laub-
baumen auf den Baugrundsticken festgesetzt. In den Bauflachen ist je 200 m2 nicht Gberbauter Flache
ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die Artenauswahl wird nicht vorgegeben. Durch die

17 ca. 380 Wohneinheiten a 2,0 Einwohner; 20 m2 Griinflachenbedarf/ Einwohner; davon 3,4 m2 als Spielplatzfla-
che
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Festsetzungen wird die erforderliche Nutzungs- und Gestaltungsfreiheit gewahrt. Die festgesetzte Min-
destqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, 18/20 cm Stammumfang stellt sicher, dass die Frei-
raumgestaltung qualitativ hochwertig und schnell zur Geltung kommt. Die Versiegelung soll auf ein
Mindestmald begrenzt werden.

Unterbaute Fldchen

Durch Festsetzung der Tiefgaragentberdeckung mit einer mindestens 80 cm starken Vegetations-
schicht ist gewahrleistet, dass die unterbauten Bereiche als Freiflachen nutzbar bleiben und die Anlage
von Mietergarten moglich ist. Fur eine Baumpflanzung ist auf 100 m? eine mind. 1,2 m starke Vegetati-
onsschicht vorzusehen (Uberlappungen bei mehreren Baumen sind mdglich). Unter diesen Vorausset-
zungen kann eine intensive Begrinung der Tiefgaragendecken mit Strauchern und Baumen erfolgen,
Fundamente fir Bénke, Spielgerate etc. untergebracht und eine 10 % -ige Speicherung der Nieder-
schlage erzielt werden

Versickerungsfahige Beldge

Fir die Stellplatze wird die Herstellung einer wasserdurchlassigen Oberflache (Rasenpflaster, Rasen-
gittersteine, Fugenpflaster mit mindestens 10 mm Fugenbreite, Schotterrasen) festgesetzt, um im
Wohngebiet die Auswirkung der Versiegelung auf Natur und Landschaft, insbesondere auf den Grund-
wasserhaushalt zu reduzieren.

Mit zunehmender Bautétigkeit nimmt die Versiegelung von Flachen zu und verhindert den nattrlichen
Anschluss des Untergrundes an Wasser und Luft. Durch wasserdurchlassige Belage werden die Nie-
derschlage dem Wasserhaushalt wieder zugefiihrt und die Ableitung in die Kanalisation verringert.
Hierzu muss als Filterzone fiir Niederschlagswasser unter der offenen Befestigung eine mindestens 20
cm dicke, durchwurzelungsfahige Bodenschicht angelegt werden. Fir die Tragschicht und zur Fugen-
verflllung sind Baumaterialien zu verwenden, die eine langfristige Wasserdurchlassigkeit gewéhrleis-
ten.

Dachbegriinung

Flachdacher sind aufgrund 6kologischer und stadtgestalterischer Zielsetzungen zu begriinen. Zudem
sind begriinte Dacher ein wesentlicher Bestandteil des Entwasserungskonzepts und kdnnen zusatzlich
mit PV-Paneelen kombiniert werden.

Insbesondere in stark verdichtet bebauten Bereichen sind die positiven Auswirkungen begriinter Da-
cher, wie verzogerter Abfluss der Niederschlage und die Verbesserung des Stadtklimas durch Verduns-
tung, von grof3er Bedeutung. Neben den angefiihrten Auswirkungen sprechen die langere Haltbarkeit
sowie die bessere Isolationswirkung und damit erzielbare Energieeinsparungen fir ein Griindach. Bei
Beachtung der einschlagigen technischen Normen (fir Griindacher: FLL-Richtlinien fur die Planung,
Ausfuhrung und Pflege von Dachbegriinungen DIN 18320, DIN 18338) konnen Bauschaden ausge-
schlossen werden. Auch das Brandschutzverhalten extensiv begriinter Dacher gentigt bei der Auswabhl
geeigneter Baustoffe den bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

Gebaudedéacher sind auf mindestens 70 % ihrer Flache mit einer extensiven oder intensiven Dachbe-
grunung mit mind. 15 cm starken Substratschicht auszustatten. Die Zwischenspeicherung von Regen-
wasser auf Flachdachern (50-100 mm), kann bereits als Retentionseffekt zur schadlosen Rickhaltung
von 30 — 100 jahrlichen Extremregen genutzt werden. Zusatzliche Speicherung in der Drainageschicht
oder mit Retentionsboxen aus Kunststoff sowohl unter begriinten als auch befestigten Dachflachen
ermdglicht eine hdhere Verdunstungsrate durch die Kapillarwirkung des Grundachs. Voraussetzung
hierfir ist jedoch die Ausbildung des Dachs mit 0°-Gefélle, sodass sich das Wasser in der Dranschicht
einstauen und kontrolliert Gber héher liegende Dachablaufe ablaufen kann.

Fassadenbegrinung: Die Eingrinungsmalnahmen an den Baukdrpern werden aus gestalterischen
sowie stadttkologischen Grinden, wie z.B. Klimaverbesserung festgesetzt. Aber auch bauphysikali-
sche Auswirkungen wie Verbesserung des sommerlichen Warme- und winterlichen Kalteschutzes und
Schutz vor Witterungseinfllissen sprechen fiur eine Begriinung. Um eine rasche Wirksamkeit der Mal3-
nahme zu sichern, ist an fensterlosen Fassaden ab 5 m Lange alle 1,5 m eine Kletterpflanze zu pflan-
zen, auf Dauer zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Soweit keine technischen Griinde, Pflege-
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und KontrollmalRnahmen oder konkurrierende Pflanzungen dagegensprechen, soll nach Mdglichkeit
auch die Larmschutzwand entlang der Stdwesttangente abschnittsweise begriint werden.

Geeignete Arten sind z.B. Hedera helix (Efeu), Wisteria sinensis (Glyzinie), Parthenocissus spec. (Wil-
der Wein), Polygonum aubertii (Kndterich). Bei der Verwendung von Selbstklimmern, wie z. B. Efeu
oder Wilder Wein kann auf die Anbringung von Kletterhilfen verzichtet werden.

Eine angemessene Beriicksichtigung der Standortanspriiche ist bei Kletterpflanzen ein entscheidender
Faktor fur das Wachstum. Da viele der hier verwendungsféahigen Kletterpflanzen aus feuchten Auwald-
bereichen oder kihl/niederschlagsreichen Schluchtwéldern stammen, sollen die Pflanzbeete mindes-
tens 0,5 m2 groR und mindestens 0,5 m tief sein. Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens
1,0 m3 betragen. Nach Mdglichkeit sind durchgehende Pflanzstreifen zu erstellen.

Bei Beachtung der einschlagigen technischen Normen (FLL-Richtlinie fur die Planung, Ausfuhrung und
Pflege von Fassadenbegrinungen mit Kletterpflanzen, DIN-Normen) kénnen Schéden am Bauwerk
ausgeschlossen werden.

1.5.14. VERMEIDUNG VON HOCHWASSER- ODER STARKREGENSCHADEN

Im Entwasserungskonzept wurde innerhalb der StraRenrdaume eine Uberflutung durch das 100-jahrige
Niederschlagsereignis berechnet und nachgewiesen, dass dieses Starkregenereignis innerhalb der
StraRenbegrenzungslinien in den Stralenverkehrsflachen abgeleitet werden kann. Um Hochwasser-
oder Starkregenschaden dariber hinaus zu vermeiden, sind Tiefgaragenzufahrten (Oberkante Tiefga-
ragenschwelle) und sonstige Zugange zu tiefliegenden Raumen im gesamten Planungsgebiet mindes-
tens 0,15 m Uber dem Niveau der wasserfilhrenden Stralenrinne auszubilden. Unterschreitungen der
Schwellenhdhen in Tiefgaragenzufahrten und sonstigen Zugangen sind nur in Ausnahmeféllen zul&s-
sig, wenn dadurch keine erhéhte Uberflutungsgefahr besteht oder zuséatzliche MaRnahmen fiir den Ob-
jektschutz getroffen werden. Der Ausnahmetatbestand ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB nachzuwei-
sen und mit dem Bauantrag einzureichen. Zudem wird aus dem gleichen Grund festgesetzt, dass stra-
Renzugewandte Gebaudezugange, -schachte und -fenster tiber dem Héhenniveau der nachstgelege-
nen Strallenbegrenzungslinie anzuordnen sind.

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

Die artenschutzrechtlichen Beeintrachtigungen fir das Tiefes Feld waren (auch nach Vorgabe der Ho-
heren Naturschutzbehoérde) fir den gesamten Umgriff zu ermitteln. Dazu wurde eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) fir den Rahmenplan Nr. 4445 erstellt. Deren Ergebnisse wurden an-
schlielBend auf die (Teil-) Bebauungsplane Nr. 4445 a und 4445 b sowie die Neue Rothenburger Stralle
(Planfeststellungsverfahren) in separaten speziellen artenschutzrechtlichen Priifungen tbertragen und
den jeweiligen Geltungsbereichen und Verfahren so zugeordnet, dass die einzelnen Verfahren auch
unabhangig voneinander rechtsverbindlich werden kénnen.

Die FCS-MalRnahmen und Vermeidungsmaflinahmen werden in den Satzungen der Bebauungsplane
Nr. 4445 a, Nr. 4445 b und 4445 c festgesetzt, die ArtenschutzmalRnahmen des Planfeststellungsver-
fahrens zur Neuen Rothenburger Stral3e werden im Rahmen des Planfeststellungsbeschlusses gesi-
chert.

Fiur das gesamte Tiefe Feld wird ein Mal3nhahmenkonzept als Anlage zur Begrindung fur alle betroffe-
nen Tierarten erstellt und die einzelnen Mal3nahmen den entsprechenden Verfahren zugeordnet.

Zur Sicherung des Erhaltungszustands ist folgende FCS-MalRnahmen als fachliche Ausnahmevoraus-
setzung des § 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG wildlebender Tiere entsprechend der saP und dem Mal3-
nahmenkonzept zu ergreifen und durch fachgerechte Pflege auf Dauer zu unterhalten:

Neupflanzung von Heckenbereichen mit standortheimischen Gehdlzen fir heckenbritende Vogelarten:

Auf den Flurstiicken mit den Nrn. 577, 619 und 887 Gmkg. Neunhof sind im Umfang von ca. 1.880 m2
Geholzflache Heckenpflanzungen mit standortheimischen Gehdlzen mit einer Breite von 6 — 10 m als
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Brutplatzangebote fir heckenbriitende Vogelarten zu pflanzen und vorhandene Waldsaume entspre-
chend mit Geholzpflanzungen aufzuwerten.

In der saP und im Umweltbericht werden die Vorkehrungen zur Vermeidung von Gefahrdungen ge-
schutzter Tierarten ausfuhrlich dargestellt. Insbesondere zu nennen sind:

Durchfiihrung einer Umweltbaubegleitung, Durchfiihrung von Gehdélzfallung auRerhalb der Vogelbrut-
zeiten und der Wochenstubenzeiten der Flederméause, die Uberpriifung von Geb&auden auf Gebaude-
bruter und Fledermause vor dem Abriss, die Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln bei
AulRenbeleuchtungsanlagen und die Verhinderung von Vogelschlag an grof3flachigen Glasflachen
durch die Wahl transluzenter Materialien (z.B. Milchglas) oder der Anbringung flachiger, auRenseitiger
Markierungen (mindestens 25 % Deckungsgrad) und der Wahl von Scheiben mit geringem AuRRenre-
flexionsgrad (maximal 15 %).

1.5.16. FLACHEN UND MASSNAHMEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUN-
GEN BZW. BAULICHE UND SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTAUSWIRKUNGEN 1.S.D. BIMSCHG

1.5.16.1. Verkehrslarm

Aktive MalRhahmen

Zum Schutz der Wohnbebauung ist entlang der Neuen Rothenburger Stral3e sowie im Bereich ostlich
der SigmundstralRe eine weitgehend geschlossene Riegelbebauung zur Abschirmung der Verkehrs-
larmeinwirkungen der SigmundstraRe und der Neuen Rothenburger Stral3e festgesetzt. Diese Riegel-
bebauung, bzw. die Larmschutzwande im Bereich der Gebaudellicken missen mindestens 8 m hoch
sein. Entsprechend wurde hier eine mindestens 3-geschossige Bebauung festgesetzt. Zwischen der
Bebauung, die im Rahmenplan im urbanen Gebiet zur Erstellung larmtechnisch glnstiger Ost-West
ausgerichteter Wohnungen kammartig angeordnet wird, ist eine 8 m hohe Larmschutzwand zu erstel-
len. Die Larmschutzwande sollen die Bebauung der Rothenburger- und Sigmundstrafl3e jedoch nicht
dominieren und sind deshalb auf 60 % der an das jeweilige Grundstiick angrenzenden Straf3enléange
begrenzt. Aus stadtebaulichen Griinden zur Vermeidung von untibersichtlichen Bereichen und von sog.
»Angstraumen®, sowie zur besseren Belichtung der dahinterliegenden Freiraume sind die Larmschutz-
wande zu mindestens 70% transparent herzustellen.

Entlang der Siudwesttangente ist planerisch eine 3 - 6 m hohe Larmschutzwand festgesetzt. Diese
Wand ist in dem Bebauungsplan Nr. 4445a aufgenommen, um bereits friihzeitig die rechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Errichtung sicherzustellen. Ebenso ist der Ubergang der benétigten Grundstiicke
in das Eigentum der Stadt Nirnberg sicherzustellen. Die Larmschutzwand ist fur die Bebauung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4445a noch nicht notwendig. Fir die weiteren Bebauungsplane
stdlich der Neuen Rothenburger Straf3e ist die Wand aber erforderlich.

Die Larmschutzwand ist in etwa 788 m lang und 6 m hoch (Uber Fahrbahnoberkante). Die Hohe der
Larmschutzwand verringert sich am nordlichen Ende abstufend von 6 m auf vier 4 m dann auf 3 m tber
Fahrbahnoberkante. Die 4 m hohe, parallel zur Ausfahrt von der Siidwesttangente verlaufende Wand
ist in einer Lange von etwa 123 m und die 3 m hohe Wand ist in einer Lange von 11 m zu realisieren.
Diese Schallschutzwénde sind hochabsorbierend auszuftihren.

Weitere aktive SchallschutzmalRnahmen sind stadtebaulich nicht vertretbar. Die Straf3e soll stadtebau-
lich einen grof3stadtischen Charakter aufweisen. Auch um das Baugebiet platzsparend zu entwickeln,
eine ausreichende Anzahl an Wohneinheiten und einen Griunflachenanteil im Gebiet unterzubringen
kann entlang der Neuen Rothenburger Stral3e kein LArmschutzwall und auch keine Larmschutzwand
untergebracht werden.
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Passive MaRnahmen

Bauliche Anforderungen

Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe Januar
2018, Teil 1 ,Mindestanforderungen® sowie Teil 2 ,Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforde-
rungen“ entsprechend der im Planteil dargestellten malRgeblichen AuRRenlarmpegel L. passive Mal3-
nahmen zum Schutz gegen einwirkenden Larm zu treffen.

Nach auf3en abschliel3ende Bauteile von schutzbediirftigen AufenthaltsrAumen sind so auszufiihren,
dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R'w,ges gem. DIN
41009 erfullen:

Anforderung Far Aufenthaltsraume in Wohnun- Fur Bdroraume
gem. DIN 4109 gen, Ubernachtungsraume in Be- und ahnliches
herbergungsstatten, etc.

gesamtes bewertetes Bau-Schall-

damm-MaR R'w,ges in dB La =30 La =35

Entlang der HauptstraRen (Rothenburger StraRe, Neue Rothenburger Stralie, Sigmundstrae) missen
an den strafRenzugewandten Fassaden die AuRRenbauteile einschliel3lich der Fenster von Aufenthalts-
raumen in Wohnungen ein bewertetes Luftschalldammmalf (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe Januar
2018) von mindestens 30 dB aufweisen, die Aul3enbauteile einschlief3lich der Fenster von Biroraumen
und ahnlichen Arbeitsrdumen ein bewertetes Luftschallddmmmal (R'w,res nach DIN 4109:2018) von
mindestens 35 dB aufweisen.

Bellftung von SchlafrAumen

Bei Schlafraumen ab einem malgeblichen resultierenden AuRenlarmpegel La = 62 dB(A) (entspricht
einem Beurteilungspegel von nachts > 49 dB(A) aul3en vor dem Fenster) zur Nachtzeit sind schallge-
dammte Liftungseinrichtungen vorzusehen, wenn Alternativmalnahmen nicht vorgesehen sind. Ent-
sprechende Textausgaben der DIN 4109 — Teil 1 und 2 liegen gemeinsam mit dem Bebauungsplan zur
Einsicht bereit. Mit der Orientierung an dem Grenzwert der 16.BImSchV wird der hohen Grundbelas-
tung im Planungsgebiet Rechnung getragen, die eine Einhaltung der Orientierungswerte kaum ermog-
licht, teilgedffnete Fenster haben zudem eine Dammwirkung von ca. 15 dB(A), so dass mit teilgedffne-
ten Fenster der gesundheitlich noch nicht bedenkliche Pegel von 35 dB(A) fur Innenrdume noch unter-
schritten wird.

Grundrissorientierung

Entlang der bestehenden Rothenburger Stral3e und der Neuen Rothenburger Stral3e sind die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 weit Uberschritten. Auf Grund dessen sind neben den baulichen Anforde-
rungen inklusive Belliftung von Schlafraumen weitere Manahmen zur Einhaltung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse notwendig. Durch die Orientierung mindestens eines schutzbedurftigen Auf-
enthaltsraums auf eine larmabgewandte Fassadenseite ist fur die kinftigen Bewohner und Bewohne-
rinnen mindestens ein ruhiger Aufenthaltsraum gegeben. Uber diesen ist bei einem offenen oder teil-
geoffneten Fenster zumindest in den unteren Geschossen nachts ein weitgehend ungestdrtes Schlafen
moglich. Mindestens ein Aufenthaltsraum muss somit zu den Fassaden, auf3erhalb der Festsetzung
Gebaudefassaden mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes orientiert sein.

Ausnahmsweise kann in den Kreuzungsbereichen SigmundstralRe / bestehende Rothenburger Stral3e
und Sigmundstrafl3e / Neue Rothenburger StralRe abgewichen werden. An diesen Ecken ist auf Grund
der LArmbelastung von zwei unterschiedlichen Seiten eine Grundrissorientierung nicht sinnvoll umsetz-
bar.
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AulRenwohnbereich

Auch bei AuBenwohnbereichen und Freiflachen sind tagstber gewisse Pegelgrenzen nicht zu Uber-
schreiten. Die 6ffentlichen Grin- und Spielflachen befinden sich in der Mitte des Gebiets und im Larm-
schatten der Geb&ude. Durch die geschlossene mindestens 8 m hohe Bebauung entlang der Neuen
Rothenburger Straf3e und den Abstand zu den HauptverkehrsstralRen ist ein ruhiger Aufenthalt in den
offentlichen Griin- und Spielflachen mdglich. Auch Balkone, Loggien und ahnliches haben aber einen
Schutzanspruch. Durch geeignete Schallschutzmaf3nahmen ist sicherzustellen, dass der maf3gebliche
AulRenlarmpegel von 60 dB(A) nicht tberschritten wird. Bis 60 dB(A) ist eine akzeptable Aufenthalts-
gualitat gewahrleistet. Eine ungestérte Kommunikation tGber kurze Distanzen (Ubliches Gesprach zwi-
schen zwei Personen) mit normaler, allenfalls leicht angehobener Sprechlautstarke ist maglich.

1.5.16.2. Gewerbelarm

Zum Schutz vor Gewerbelarmeinwirkungen ist der Gebauderiegel am westlichen Rand des Plangebie-
tes im Gebiet MU 1 so zu errichten, dass sich an den Westfassaden keine Fenster von zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 befinden.

Die Nord- und Westfassaden der Wohngeb&ude im Gebiet WA 1 sind entlang der Linie zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen, hier zum Schutz vor Gewerbeldarmeinwirkungen, so zu errichten,
dass sich an den Nord- und Westfassaden keine 6ffenbaren Fenster von zum Schlafen genutzten Auf-
enthaltsraumen befinden.

Von den o0.g. Anforderungen kann abgewichen werden, wenn durch bauliche SchallschutzmalZnahmen
wie z.B. hinterliftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare
Schallschutzmal3nahmen sichergestellt wird, dass vor den Fenstern der dahinterliegenden Aufenthalts-
raume Beurteilungspegel von 40 dB(A) in der Nacht im allgemeinen Wohngebiet (WA) und 45 dB(A) in
der Nacht im urbanen Gebiet (MU) eingehalten werden.

Eine Abstandsvergré3erung zur den Larmquellen ist stadtebaulich nicht vertretbar. Die hohe Nachfrage
nach Wohnraum im Stadtgebiet und die hervorragende verkehrliche und infrastrukturelle Anbindung
erfordern eine angemessene Dichte, die mit dem Entwurf erreicht wird. Zudem ist eine lockere Bebau-
ung und damit ein Abstand zum Bestandsgewerbe an dieser Stelle im Stadtgebiet wirtschaftlich nicht
vertretbar. Eine Verbesserung der Larmsituation wird mit dem Gebiet MU 1 geschaffen, das als Puffer-
zone und Riegelbebauung unter anderem fiir das Gebiet WA 1 dient. Da es sich um Gewerbebetriebe
im Bestand und aul3erhalb des Bebauungsplans handelt, sind MaRnahmen an der Quelle oder Fest-
setzung von Larmkontingenten fir das Gewerbe nicht méglich. Schallschutz durch Grundrissorientie-
rung und passive Malinahmen inklusive Beliftung der Schlafraume sind auch auf Grund des Verkehrs-
larms festgesetzt. Die getroffenen Mal3Bhahmen mindern die Beeintrachtigungen des Gewerbelarms.
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1.5.16.3. Tiefgaragen Zu- und Abfahrten

Die Larmbelastung im Gebiet, vor allem an kinftigen Zu- und Abfahrten von Tiefgaragen, soll verringert
werden. Zum inen wird es die Mdglichkeit mehrerer Tiefgaragenzu- und -abfahrten geben, um die Ver-
kehrsstréme zu verteilen. Zum anderen sollen auch im Umfeld dieser Zu- und Abfahrten die Auswir-
kungen reduziert werden. Aus diesem Grund werden Festsetzungen getroffen, die Tiefgaragenzu- und
ausfahrten grundsatzlich einzuhausen bzw. in die Gebaude zu integrieren und schallabsorbierend aus-
zubilden.

1.5.17. BEHEIZUNG

Zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgasfahnen und zur Vermeidung von schadlichen Luf-
temissionen wird festgesetzt, dass zur Beheizung von Neubauten feste und fliissige, die Luft erheblich
verunreinigende Stoffe nicht verwendet werden diirfen. Dies entspricht dem stadtischen Bestreben ei-
ner CO»-Reduzierung (,Klimafahrplan 2010/2020“ der Stadt Nurnberg) und den Zielen des Energienut-
zungsplans (FfE 2011) sowie dem im Umweltausschuss vorgestellten Klimaschutzkonzept der Stadt
Nurnberg. Nachhaltige bzw. nicht fossile Brennstoffe werden ausdrtcklich erlaubt.

Kiinftigen Bauherrinnen und Bauherren wird empfohlen, entsprechende Energiekonzepte zu entwi-
ckeln. Gemalf den Vorgaben des Umweltausschusses vom 23.01.2013 sind dabei verschiedene Alter-
nativen einer nachhaltig CO»-neutralen Energieversorgung zu prifen, insbesondere der Anschluss an
die Fernwarmeversorgung, die Verwendung regenerativer Energien und die Moglichkeiten der Kraft-
Warme-Kopplung. In die Uberlegungen zur energetischen Versorgung des Plangebietes sind die ge-
steigerten Anforderungen durch die Novellierung der EnEV zu berucksichtigen.

18 Abbildung Gebaudelarmkarte Gewerbelarmemissionen Beurteilungspegel maRgebendes Geschoss zur Tag-
zeit, Quelle IBAS; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde in Zusammenarbeit mit der N-Ergie ein klimaneutra-
les Energiekonzept erstellt, das im Stadtplanungsamt einsehbar ist. Das Konzept sieht als Energiever-
sorgung die Nahwarme vor. Hierzu wird idealerweise der Standort fir das BHKW in einer Tiefgarage
am Platz vorgesehen.

1.5.18. KENNZEICHNUNGEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Die planfestgestellte Trasse zur Verlangerung der U-Bahnlinie 3 wurde nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Gbernommen. Parallel zum Bebauungsplan wird das Planfeststellungsverfahren zur Neuen Rot-
henburger Stral3e vorangetrieben. Die Planfeststellungsunterlagen wurden im Juli 2021 bei der Regie-
rung eingereicht.

1.6. ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Auf Grundlage des Gesamtrahmenplans zum B-Planverfahren Nr. 4445 ,Tiefes Feld” wurde der B-Plan
Nr. 4445a ,Tiefes Feld Nordwest" herausgelost, da in diesem Bereich Baurecht unabhangig von den
laufenden Planfeststellungsverfahren fur die Guterzugstrecke und die ,Neue Rothenburger Stralle” er-
folgen kann. Der B-Plan 4445a ,Tiefes Feld Nordwest® umfasst ca. 13,1 ha und ist in zwei Teil-Gel-
tungsbereiche aufgegliedert. In unmittelbarer Nahe zur neuen U-Bahn-Haltestelle ,Kleinreuth bei
Schweinau® und einem neuen Quartierszentrum sollen Wohnraum fiir mehr als 700 Einwohner sowie
offentliche Griin- und Spielflachen entstehen. Der sudliche Geltungsbereichsteil dient der planungs-
rechtlichen Sicherung von Larmschutz-einrichtungen (Larmschutzwand) sowie von Grinflachen zur
Retention bzw. zum (weitestgehenden) Erhalt einer planfestgestellten Ausgleichs-/Ersatzflache.

Im Umweltbericht werden alle Schutzgiter gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB hinsichtlich der Bedeutung der
Bestandssituation sowie der zu erwartenden Auswirkungen bei Verwirklichung der Planung untersucht.
Grundlage hierfur stellt der vorliegende Entwurf des B-Plans dar.

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

Umweltbelang / Schutzgut Bewertung der Auswirkungen
Flache erheblich nachteilig
Boden erheblich nachteilig
Wasser erheblich nachteilig
Pflanzen erheblich nachteilig
Tiere erheblich nachteilig
Biologische Vielfalt erheblich nachteilig
Landschaft nicht erheblich
Menschliche Gesundheit
Erholung nicht erheblich
Larm erheblich nachteilig
Erschitterungen, Sekundarluftschall nicht erheblich
Storfallvorsorge nicht betroffen
Luft nicht erheblich
Klima nicht erheblich
Abfall und Abwasser nicht erheblich
Kultur- und Sachguter nicht erheblich
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft bestehen im Wesentlichen durch die Uberbauung der bisheri-
gen, insb. landwirtschaftlich genutzten Freiflachen und der damit einhergehenden Versiegelung und
Beeintrachtigungen der Schutzgiter Flache, Boden und Wasser.

In Bezug auf das Schutzgut Tiere sind im Wesentlichen Nahrungs- und Bruthabitate von bodenbrtiten-
den Vogelarten betroffen, es erfolgen aber auch Eingriffe in Lebensraume von heckenbritenden Vo-
gelarten sowie von Zauneidechsen. Die Eingriffe sind erheblich nachteilig, auch wenn der B-Plan nur
in Randbereiche des Gesamtgebiets ,Tiefes Feld” eingreift. Durch weitere Kulisseneffekte sind aber
mehr Brutpaare betroffen. Eingriffsnahe Ausgleichsmafnahmen sind nicht mdglich, daher werden ex-
terne FCS-Malinahmen sowie ein artenschutzrechtliches Monitoring notwendig. Fur alle im ,Tiefen
Feld“ vorgesehenen Malinahmen, die durch die Bebauungsplane Nr. 4445a und 4445b sowie die Plan-
feststellung der ,Neuen Rothenburger Stral3e” ausgeldst werden, wird jedoch ein gemeinsames Mal3-
nahmenkonzept erstellt, das eine koordinierte Umsetzung aller MaRnahmen ermdglicht und gleichzeitig
die Zuordnung des Ausgleichs zu den einzelnen Planungen darstellt.

Fur das Schutzgut Pflanzen erfolgen aufgrund der Inanspruchnahme von Gehélz-, Brach- und Sukzes-
sionsflachen erhebliche Beeintrachtigungen. Durch die Pflanzungen von Baumen und Geholzgruppen
sowie die Herstellung von strukturreichen Griinanlagen werden jedoch neue Habitatstrukturen geschaf-
fen. Aufgrund der Beeintréachtigungen der Schutzguter Tiere und Pflanzen bestehen auch erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die biologische Vielfalt.

Fur das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sind Auswirkungen durch Verkehrslarmimmissionen
zu erwarten. Trotz aktiver (Schallschutzbebauung) und passiver Schallschutzmalinahmen werden die
verbleibenden Auswirkungen als erheblich fiir die im Gebiet bereits wohnenden und zukdinftig dort le-
benden Menschen nachteilig erachtet, da die grundsatzliche Immissionssituation nicht geandert wer-
den kann. Die MaRnahmen zum Schallschutz ergeben beim Aufenthalt im Gebaude einen ausreichen-
den Schutz, dieser kann aber nicht fiir die AuRenbereiche gewéhrleistet werden. Insbesondere auch
die 6ffentlichen Grinflachen sind nur in Teilbereichen vor Larm geschitzt.

Auf das Schutzgut Landschaft ist keine erhebliche Auswirkung zu erwarten, da bereits eine Uberpra-
gung des Planungsbereichs besteht, und zudem eine Durchgriinung des geplanten Baugebietes vor-
gesehen ist.

Die Schutzguter Luft und Klima werden nicht erheblich beeintrachtigt, da das Gebiet innerhalb des B-
Planes Nr. 4445a weiterhin Uber einen funktionierenden Luftaustausch (ber die siidlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen verfigen wird und die negativen Auswirkungen der Planung begrenzt sind.
Im Hinblick auf die Warme- und Stromversorgung wurde fur den Bereich des B-Plans Nr. 4445a sowie
fur einen Teilbereich des B-Plans Nr. 4445b ein Energiekonzept mit dem Ziel einer CO2-neutralen Ener-
gieversorgung der Neubauten erstellt. Die Umsetzung der hier empfohlenen MaRRnahmen (Blockheiz-
kraftwerk, Solarthermie-Anlage etc.) sind auf Vorhabenebene weiter zu verfolgen. Im Zuge der Umset-
zung des B-Plans entstehen keine besonderen Arten oder Mengen von Abfall. Entstehende Abwasser
kénnen nach Errichtung der entsprechenden Kandle ins stadtische Kanalsystem eingeleitet und der
stadtischen Klaranlage zugeleitet werden.

Der B-Plan Nr. 4445a "Tiefes Feld Nordwest" ist nicht isoliert zu betrachten, sondern in Zusammenhang
mit benachbart vorgesehenen Planungen im , Tiefen Feld“ selbst und in Bereichen 6stlich der Bahnlinie.
In der Summe erfolgen groRRere Flacheninanspruchnahmen und damit quantitativ groRere Auswirkun-
gen auf die Teilfunktionen der Schutzguter (z.B. Flachenversiegelung, verringerte Grundwasserneubil-
dung), aber keine sich gegenseitig verstarkenden. Bei den Schutzgttern Tiere und Pflanzen sind auch
teils andere Lebensrdume und Tierarten betroffen, als beim B-Plan Nr. 4445a. Fir das Schutzgut FI&-
che stellt die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen dagegen einen kumulativen Effekt dar,
aber keinen sich gegenseitig verstarkenden. Der Verlust ungenutzter Flache nimmt mit jeder Inan-
spruchnahme zu. Es wird hierzu auf die in der Begrindung zum B-Plan erfolgte Darlegung dieser Sach-
verhalte verwiesen.
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Bei der Realisierung der Planung kénnen verschiedene Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
bertcksichtigt werden, die eine effektive Verringerung der Eingriffe darstellen. Eine Reihe von konflikt-
mindernden Malinahmen wird Uber Festsetzungen im B-Plan geregelt; weitere MalRnahmen sind auf
Vorhabenebene zu prifen und moglichst umzusetzen.

Die Bilanzierung zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1la BauGB wurde anhand eines
Vergleichs der Planungssituation mit der Ausgangssituation durchgefihrt. Es verbleibt ein Kompensa-
tionsdefizit von 8.733 Punkten, welches tber das stadtische Okokonto ausgeglichen werden kann.
Aufgrund der Entfernung des Geltungsbereiches des B-Plans zum Europaischen Vogelschutzgebiet
DE 6533-471 ,Nurnberger Reichswald“ und zum FFH-Gebiet DE 6432-301 ,Sandheiden im mittelfran-
kischen Becken® und fehlender funktionaler Beziehungen sind keine Auswirkungen auf die Erhaltungs-
ziele dieser Gebiete des Netzes NATURA 2000 zu erwarten.

Hinsichtlich der Prifung von Planungsalternativen fand fir das gesamte Areal des , Tiefen Feldes” be-
reits 2009/10 ein stadtebaulicher Wettbewerb statt. Die Siegerentwirfe wurden im Rahmen eines Work-
shops im Februar 2010 tberarbeitet und optimiert. Diese wurden erneut im Hinblick auf die Kriterien
stadtebauliche Qualitat, Verkehrserschliel3ung, Freirdume, Nutzungen und Realisierbarkeit geprift. Mit
Ausnahme des Kriteriums der FreirAume erfolgte also keine eigentliche Prifung umweltrelevanter Be-
lange.

Zur Entwasserung wurden verschiedene Optionen geprift, die auch eine mogliche Versickerung bein-
halteten. Aufgrund der ungunstigen Verhéaltnisse im Gebiet wurde aber letztendlich das nun verfolgte
Entwasserungskonzept mit Retention in der Flache und Ableitung tber den Diebsgraben favorisiert. Zu
einem friiheren Zeitpunkt der Planung sollte zudem ein Natursee mit integriert werden; hierzu wurden
unterschiedliche Varianten sowie die Machbarkeit geprift. Diese Planung wurde u.a. zur Vermeidung
weiterer Flacheninanspruchnahmen nicht weiterverfolgt.

1.7. BETEILIGUNGEN

1.7.1. FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE GEMAR § 4 ABS. 1 BAUGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand vom
13.11.2014 bis 12.12.2014 im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 4445 | Tiefes Feld® statt. In dieser Zeit
gingen zahlreiche Stellungnahmen ein, die in die jeweiligen Bebauungspléane sowie die Uberarbeitung
des Rahmenplans einflieRen. Eine erneute friihzeitige Behtérdenbeteiligung fir den Bebauungsplan Nr.
4445a ,Tiefes Feld Nordwest* ist auf Grund der Ende 2014 erfolgten nicht erforderlich.

1.7.2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMAR § 3 ABS. 1 BAUGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Bebauungsplan Nr. 4445  Tiefes Feld“ wurde in Form
einer Informationsveranstaltung am 21.07.2015 vor Ort, in deren Anschluss die Burgerinnen und Blirger
bis 07.08.2015 die Moglichkeit hatten eine Stellungnahme abzugeben, durchgefiihrt. Die Veranstaltung
fand am Dienstag, den 21.07.2015 in der Henry-Dunant-Schule im Stadtteil Grol3reuth bei Schweinau
statt. Anwesend waren circa 150 Birgerinnen und Birger. Bereits im Vorfeld wurden die landwirtschaft-
lichen Betriebe mit Grundeigentum im Planungsgebiet bzw. die Interessensgemeinschaft ,,Grundstlck-
seigentimer Agrarland Tiefes Feld* zu einem Informationsabend am 08.07.2015 in das Stadtplanungs-
amt eingeladen. In dieser Zeit gingen zahlreiche Stellungnahmen ein, die in die jeweiligen Bebauungs-
plane eingearbeitet werden. Eine erneute friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Bebauungsplan
Nr. 4445 a ,Tiefes Feld Nordwest” ist auf Grund der Ende 2014 fir den Gesamtrahmenplan erfolgten
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nicht erforderlich.
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1.7.3. BETEILIGUNG DER BE__HORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE (TOB) GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gingen fir die
Planung relevante Stellungnahmen ein.

Das WasserstralR3en- und Schifffahrtsamt Donau MDK (WSA) konnte zu dem Zeitpunkt keine ab-
schlieBende Stellungnahme, vor allem im Hinblick auf den geplanten Okosee und die Entnahme von
Wasser aus dem Main-Donau-Kanal geben. Nachdem der Okosee im Tiefen Feld nicht realisiert wer-
den soll und auch planungsrechtlich nicht gesichert wird, haben sich die Einwadnde des WSA hierzu
erledigt. Die anderen Einwande betrafen den Diker, der das gesammelte und gepufferte Nieder-
schlagswasser unter der Stidwesttangente und dem Main-Donau-Kanal in den nachsten Vorfluter leitet.
Zum damaligen Zeitpunkt war unsicher, ob die Standsicherheit des Dukers noch sichergestellt ist und
gof. der Abflussquerschnitt sich kiinftig reduziert. Dies bestétigte sich nicht, so dass vom vorhandenen
Querschnitt ausgegangen werden konnte. Zudem wurde der Unterhalt der Diebsgrabenverrohrung per
Wasserrechtsbescheid der Stadt Gbertragen.

Das Amt fir Erndhrung Landwirtschaft und Forsten (AELF) stellte im Bereich des Tiefen Felds
mehrere Waldflachen nach Waldgesetzt fest. Fir diese Flachen wurden Ersatzaufforstungen gesucht
und gefunden. Die Flachen zur Aufforstung sind in der Satzung festgesetzt und werden durch die Stadt
umgesetzt.

Der Bayerische Bauernverband (BBV) befand sich bereits vor der Beteiligung in Gesprachen mit der
Stadtverwaltung und verzichtete zu diesem Zeitpunkt auf eine Stellungnahme.

Die Regierung von Mittelfranken (hdhere Naturschutzbehérde) nahm Stellung zu den artenschutz-
rechtlichen Belangen. Diese wurden im Bebauungsplanverfahren eingearbeitet. Ersatzmalinahmen
wurden festgelegt und gesichert.

Der Bund Naturschutz (BUND) nahm Stellung zum Artenschutz, dem hohen Versiegelungsgrad in
den Vorgarten, Pflanzvorschlagen und Dachbegriinung. Diese Themen wurden in der Bebauungsplan-
satzung berticksichtigt. Die Thematik der héheren Bebauung und das hinterfragen des Wachstums der
Stadt konnten im Bebauungsplanverfahren nicht berticksichtigt werden. Die Geschossigkeit im Bebau-
ungsplan ist stadtebaulich ausreichend bemessen. Eine noch hdohere Bebauung wirde vor allem in
Bezug auf die Bestandsbebauung entlang der Rothenburger Strafl3e Probleme bereiten. Die grundsatz-
liche Entwicklung im Tiefen Feld ist bereits im FNP 2006 enthalten. Das Wachstum der Stadt an dieser
Stelle mit U-Bahn Anschluss ist als sinnvoll anzusehen. Eine Verbesserung der Durchlassigkeit fir
Radfahrer in Nord-Sud Richtung im 6stlichen Bereich des Bebauungsplans kann auf Grund der Be-
standssituation nicht berlicksichtigt werden. Durch die zahlreichen Querungsmaoglichkeiten von der be-
stehenden Rothenburger Stral3e zur Neuen Rothenburger Straf3e ist dem Anliegen ausreichend Rech-
nung getragen.

Der Landesbund fur Vogelschutz (LBV) wies vor allem auf die artenschutzrechtlichen Belange hin.
Diese wurden soweit eine Steuerung Uber den Bebauungsplan mdglich ist umgesetzt.

Mit der 6ffentlichen Auslegung werden die Tréger 6ffentlicher Belange nochmals zum Entwurf der Pla-
nung gehort.
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1.7.4. OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB UND ERNEUTE BETEILI-
GUNG DER BEHHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die offentliche Auslegung wurde am 12.2021 sowie 12.2021 im Amtsblatt bekanntgemacht und vom
12.2021 bis 31.01.2022 durchgefuhrt. Parallel dazu hat eine erneute Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange stattgefunden.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung gingen relevante Stellungnahmen vom Wasserwirtschaftsamt, der
Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes, der Deutschen Bahn, dem Eisenbahnbundesamt und
dem Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten ein.

Zum Einwand - Auswirkungen der Planungen auf die Landwirtschaft

Der Verlust der landwirtschaftlichen Flache wird auf die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen
beschrankt. Die Entscheidung zur Entwicklung im Tiefen Feld ist bereits im Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 2006 gefallen. Die Planfeststellungen der U-Bahn sowie der Neuen Rothenburger Stral3e
bauen auf die bereits 2006 dargestellte Wohnbauflachen auf. Baurecht wird jetzt Uber den Bebauungs-
plan geschaffen. Eine Landwirtschaft im Tiefen Feld ist im Stiden weiterhin auf rund 15 Hektar mdglich.
Damit wird dem Belang Landwirtschaft Rechnung getragen. Eine regionale Landwirtschaft ist damit
sowohl im Tiefen Feld, als auch im Knoblauchsland weiterhin méglich.

Im Rahmen der Bebauungsplanverfahren Nr. 4614 und Nr. 4445 wurde ein agrarstrukturelles Gutach-
ten angefertigt. Hintergrund der Betrachtung beider Gebiete war die Summenwirkung beider Bebau-
ungsplane auf die Landwirte, da in beiden Verfahren landwirtschaftliche Flachen zu Gunsten von Wohn-
bauflachen wegfallen. Durch den raumlichen Zusammenhang der Bebauungsplane waren in beiden
Gebieten die gleichen Landwirte betroffen. Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass eine Landwirtin
in ihrer Existenz gefahrdet ist und bei einer weiteren die Existenzgefahrdung nicht ausgeschlossen
werden kann. Auf Grund dessen wurde im weiteren Planungsprozess festgelegt, dass circa 15 Hektar
landwirtschaftliche Flache im Tiefen Feld weiterhin festgesetzt werden sollen. Diese Flachen befinden
sich sudlich der Griinflache und eine Sicherung findet tiber den Bebauungsplan Nr. 4445c statt. Durch
Grundstucksverkaufe und Grundstickstausche der Stadt Nirnberg mit den Betroffenen sind die ca. 15
Hektar mittlerweile mehr als ausreichend. Neben Flachen fur die existenzgefahrdeten Landwirte bzw.
Landwirte mit der mdglichen Existenzgefahrdung kénnen mittlerweile auch Flachen fir Landwirte ohne
Existenzgefahrdung angeboten werden. Eine Existenzgefahrdung, wie zu Beginn des Bebauungsplan-
verfahrens, kann mittlerweile ausgeschlossen werden. Die Stadt Nurnberg ist hier weiterhin im engen
Kontakt mit den Landwirten.

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen tber den Bebauungsplan (Uffenheimer Stral3e) ge-
sichert. Im Bebauungsplan Nr. 4445c wird zudem die ErschlieBung tber Stiden sichergestellt. Weitere
Malnahmen wie Parkverbote sind nicht ber den Bebauungsplan umsetzbar. Die ErschlieBung der
landwirtschaftlichen Flachen in der Bauphase wird au3erhalb des Bebauungsplanverfahrens im Rah-
men der Realisierung sichergestellt.

Malnahmen zum Ausgleich (6kologischer Ausgleich und Artenschutz) finden nicht auf den landwirt-
schaftlichen Flachen im Tiefen Feld statt, um die verbliebenen Flachen nicht weiter einzuschrénken.
Auf Grund der geplanten Bebauung und der intensiven Landwirtschaft sind sinnvolle Ausgleichsmal3-
nahmen im Gebiet nicht unterzubringen.

Zum Einwand - Auswirkungen der Planungen auf den Wald

In der Begrindung wird der Begriff Feldgehdlz durch Wald ersetzt. Die Auswirkungen der Planung auf
den Wald wurden ausreichend berticksichtigt. Fur die zu rodenden Flachen wurde bereits der Wald-
ausgleich festgelegt, die Flachen stehen zur Verfligung.

Bis auf die Flachen des Biotops werden keine Flachen fur Wald nach Waldgesetzt im Bebauungsplan-
gebiet erhalten. Vom Rand des Biotops bis zum nachstliegenden Baufeld im Bebauungsplan Nr. 4445b
betragt der Abstand 25 m. Die Baumfallzone wird somit minimal unterschritten. Die Flachen des Biotops
sind im stadtischen Eigentum, so dass der Unterhalt und die Pflege der Stadt Nurnberg unterliegt und
eine Verkehrssicherungspflicht fur kiinftig angrenzende Griin- und Spielflachen sowie Baugebiete si-
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chergestellt ist. Das Biotop ist zudem eine Ausgleichsmalinahme der Planfeststellung der neuen Rot-
henburger StralRe. Die Ziele des Biotops sind kein Wald nach Waldgesetz. Die Baume sind zudem
deutlich kleiner als der Abstand zur nachsten Wohnbebauung. Durch Pflege und Kontrolle der Stadt
Nurnberg ist keine Gefahrdung gegeben. Auf Grund dieser Sachlage ist eine minimale Unterschreitung
der Baumfallzone auf Bebauungsplanebene moglich. Weiter MalBhahmen zum Schutz gegen Baumfall
(verstarkter Dachstuhl etc.) sind ggf. im Bauantrag sicherzustellen.

Die Erlaubnispflicht offener Feuerstatten wird zur Kenntnis genommen. Auf Bebauungsplanebene kon-
nen hier keine Festsetzungen getroffen werden.

Ein erhohter Aufwand durch die Sicherheitsbegehungen des Waldgebiets betrifft auf Grund der Eigen-
tumerstruktur nur die Stadt Nirnberg und wird zur Kenntnis genommen. Wald nach Waldgesetz auf
allen anderen Grundstiicken ist nach Umsetzung des Bebauungsplans nicht mehr vorhanden. Dieser
wird wie in der Begriindung beschrieben aul3erhalb des Bebauungsplans ausgeglichen.

Zum Einwand - Beeintrachtigung des Bahnbetriebs

Der Hinweis auf die Veranderungssperre der Deutschen Bahn wird zur Kenntnis genommen. Der Be-
bauungsplan Nr. 4445a ,Tiefes Feld Nordwest" ist im Gegensatz zu den anderen Bebauungsplanen
nicht von den Planungen der Deutschen Bahn betroffen und liegt aul3erhalb der Veranderungssperre
der DB.

Zum Einwand - Entwésserungskonzept

Die Einwadnde zum Entwasserungskonzept betreffen nur zum Teil den Bebauungsplan, zum grof3en
Teil aber die Nachfolgenden Planungsebenen. Die fur den Bebauungsplan relevanten Themen wurden
in der Entscheidungsvorlage zum Satzungserlass behandelt. Diese waren:

Im Entwasserungskonzept wurde von einem freien Durchmesser im Bestand von DN 500 ausgegangen
der fur 300 I/s nachgewiesen wurde. Die 300 I/s setzen sich zusammen aus den geplanten 270 I/s aus
dem Baugebiet Tiefes Feld und Bereich des kiinftigen Bebauungsplans 4601 ,Sommerstrae“ und wei-
teren 30 I/s als Drosselabfluss aus einem erforderlichen Regenriickhaltebecken fiir die Slidwesttan-
gente. Die 300 I/s sind hydraulisch vertraglich fir den Zulaufkanal zum Duker.

Der qualitativen Nachweise fir die Retentionsaue, die der Entwasserung des Gebiets, der Stidwest-
tangente und der Neuen Rothenburger Stral3e dient wird im Rahmen der Genehmigungsplanung er-
stellt. Die Vorbehandlung des Niederschlagswassers mit unterschiedlichen Verschmutzungspotentia-
len erfolgt vor einer Durchmischung.

Der Hinweis zur Festsetzung ,Flache flir Retention® wird zur Kenntnis genommen und eine Umsetzung
in kiinftigen Verfahren geprift.

Der Hinweis mit der zu geringen Grundstiicksgrof3e ist korrekt. Das Retentionsvolumen in der Satzung
wurde angepasst. Auswirkungen auf dritte oder Alternativen im Rahmen der Niederschlagsentsorgung
sind nicht gegeben.

Zusatzlich zu den Einwéanden des Bebauungsplans sind auf der ndchsten Planungsebene folgende
Malnahmen zu beachten:

Im Verfahren nach dem Bebauungsplan wird der bereits bestehende Kontakt mit der unteren Wasser-
rechtsbehérde intensiviert. Eine moglicherweise notwendige Modifizierung der wasserrechtlichen Er-
laubnis ist nach dem Bebauungsplanverfahren zu klaren. Die Profilierung des Gerinnes ist Sache der
Objektplanung.

Zisternen sind in der Festsetzung nur ein Beispiel, wie das Wasser auf den Grundstiicken zurtickge-
halten werden kann. Es ist ein Riickhaltevolumen festgesetzt. Dies sichert die Umsetzung des Nieder-
schlagswasserkonzepts und die Ableitung des Niederschlagswassers Richtung Duker. Die weitere Ent-
wasserungsplanung ist auf Baugenehmigungsebene sicherzustellen.
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Die Ausgestaltung der Objektplanung (Geb&udetffnungen, Notiiberlauf) wird auf Baugenehmigungs-
ebene behandelt. Die Voraussetzungen sind im Bebauungsplan geschaffen.

Die genaue Abgrenzung der offentlichen / privaten Abwasseranlagen findet im nachsten Schritt nach
dem Bebauungsplanverfahren statt. Diese Frage ist vor der Umsetzung zu klaren und auch fir den
Unterhalt relevant.

Die Reinigungsleistung der offenen Mulden und Riickhalteflachen muss im Unterhalt nach dem Bebau-
ungsplanverfahren gesichert werden. Die Behandlungsmalfinahmen sind fir den jeweiligen Verschmut-
zungsgrad ausreichend. Der Flachennachweis ist auf Bebauungsplanebene festgesetzt. Die Betriebs-
weisen im Gutachten dargelegt. Ein Okoteich statt dem RBB 4 ist nicht mehr im Bebauungsplan vor-
gesehen.

Die Abdichtung von Gebaudedffnungen gegen eindringendes Wasser sind im spateren Verfahren
nachzuweisen.

Zum Einwand - Schmutzwasserbeseitigung
Die Beseitigung des Schmutzwassers sowie des Niederschlagswassers kann vor der Bebauung um-
gesetzt werden. Dies ist in der weiteren Planung zu bertcksichtigen.

Versickerungsfahige Belage sind nur fur die dafur geeigneten Verkehrsflachen festgesetzt.

Zum Einwand - Wasserwirtschaftliche Hinweise
Das Thema dauerhafte Wasserhaltung und Grundwasserdrainage, sowie die Verwendung von RC Ma-
terialien oder organoleptische Auffalligkeiten sind auf Ebene der Baugenehmigung zu beachten.

Zum Einwand - FuRgéngerbriicke

Die Brucken, sowohl im Westen tiber den Main-Donau-Kanal, als auch im Osten tber die Bahnstrecke,
sind im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Sie befinden sich zudem auf3erhalb des Geltungsbereichs.
Die Planung der Briucken und ggf. Kontaktaufnahme mit der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung hat
auf Ebene der nachfolgenden Planungen zu erfolgen.

Von Seiten der Umweltverbande ging eine Stellungnahme des Landesbunds fiir Vogelschutz ein.

Zum Einwand — Artenschutzrechtliche Malinahmen

Die rechtlich notwendigen MalRnahmen zum Artenschutz sind in der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung sowie dem Bebauungsplanbegriindung beschrieben und in der Satzung des Bebauungsplans
festgesetzt oder Uber Vertrage mit den Grundstlickeigentiimern festgelegt. Fir die angepassten Nist-
hilfen fir gebaudebriitende Vogelarten und Fledermause an den Neubauten fehlt die Rechtsgrundlage
und die Notwendigkeit.

Im Bebauungsplan ist nur die gelbe Verkehrsflache festgesetzt. Die weitere Detailplanung obliegt der
StraRenplanung. Es wird jedoch angemerkt, dass die Boardsteine auf Grund des Uberflutungsschutzes
eine gewisse Hohe aufweisen missen. Fir die Festsetzung kleintiersicherer Schachtdeckel ist keine
Rechtsgrundlage vorhanden.

Der Monitoringzeitraum sowie die Uberwachung der MaRnahmen kann im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt werden. Dies ist in den Vertrdgen mit den Eigentiimern festgelegt. Damit ist eine fachlich sau-
bere Umsetzung der Ma3nahmen sichergestellt.

Von den Birgerinnen und Biirger gingen vor allem Einwande zu Verkehrsbelangen ein. Diese betreffen
zum groften Teil die Planfeststellung bzw. bereits den vom Stadtrat beschlossenen Plan der Abhan-
gung der bestehenden Rothenburger Stral3e. Die Einwande werden trotzdem beantwortet.

Zum Einwand - Flachen und MafRnahmen zum Ersatz und Ausgleich

Es ist zutreffend, dass der NuUrnberger Westen stark von Umweltbelastungen sowie Griin- und Spiel-
flachendefiziten betroffen ist. Aus diesem Grund wird stidlich der Neuen Rothenburger Straf3e ein groi3-
zugiger Landschaftspark angelegt, durch den die neu entstehenden sowie ein Teil der bestehenden
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Bedarfe der angrenzenden Wohngebiete an oOffentlichen Grin- und Spielflachen gedeckt werden kon-
nen. Der Park selbst stellt keine Malinahme zum Ausgleich der Beeintrachtigungen und Eingriffe in den
Naturhaushalt dar, sondern ist aus stadtebaulicher und grinordnerischer Sicht flr eine griine Infra-
struktur erforderlich. Aufgrund der hohen Defizite an 6ffentlichen Grin- und Spielflachen wird einer
intensiven Erholungsnutzung mit Ausnahme der Randbereiche der Vorrang vor naturnahen Bereichen
gegeben. Der Gehdlzbestand der Ausgleichsflache der Planfeststellung zur Verlegung der Rothenbur-
ger Stral3e zwischen Virnsberger und Regelsbacher Stral3e (2002) wird jedoch fast vollstéandig erhalten.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf Flachen aus dem stadtischen Okokonto ausgeglichen.
Dies entspricht dem Ziel der Stadt, durch die Ausweisung von Baugebieten entstehende Eingriffe weit-
gehend und moglichst im Stadtgebiet auszugleichen, um eine gute Naturausstattung beibehalten und
weiterentwickeln zu kénnen. Dabei wird in erster Linie nach Flachen gesucht, die sich méglichst in der
Néhe des Bebauungsplangebietes befinden. Leider stehen bei diesem Vorhaben im direkten Umfeld
keine geeigneten Flachen zur Verfiigung. Das Bundesnaturschutzgesetz erlaubt es jedoch, die Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu kompensieren, indem die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaus-
halts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise wiederhergestellt werden. Das Plangebiet
liegt im Naturraum Nr. 113 ,Mittelfrankisches Becken®, das eine Flache von 2.200 Quadratkilometern
umfasst. Die nordliche Grenze liegt ndrdlich von Nirnberg, im Osten etwa auf einer Linie von Rthen-
bach an der Pegnitz nach Freystadt, im Stden auf Hohe Gunzenhausen und im Westen etwas westlich
von Ansbach. Bei dem verlorengehenden Lebensraum handelt es sich Gberwiegend um landwirtschaft-
lich genutzte Flachen sowie um Wiesenbrachen, Feldgehdlze und Hecken. Die Uberplanten Lebens-
raume kénnen durch die Entwicklung von extensiven Wiesen, darunter auch Feuchtwiesen, Ruderal-
fluren sowie Gehdolzbestanden, Geblschen, und Ufergehdlzsdumen auf stadteigenen Flachen aus dem
Okokonto zusammen mit den griinordnerischen, eingriffsmindernden MaRnahmen im Bebauungsplan-
gebiet ausgeglichen werden.

Es erfolgt somit zum einen Ausgleich im Plangebiet, der mit 38.655 Biotopwertpunkten den gréf3ten
Anteil ausmacht, sowie zum anderen ein Ausgleich im Stadtgebiet mit 8.733 Biotopwertpunkten. Damit
kénnen die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nahezu komplett (94 %) ausgeglichen werden.
Dies entspricht dem Ziel der Stadt, durch die Ausweisung von Baugebieten entstehende Eingriffe weit-
gehend und mdglichst im Stadtgebiet auszugleichen, um eine gute Naturausstattung beibehalten und
weiter entwickeln zu kénnen.

1.8. PLANRECHTFERTIGUNG / AUSWIRKUNGEN / ABWAGUNG / MASSNAHMEN

1.8.1. WOHNEN STATT GEWERBE ENTLANG DER NEUEN ROTHENBURGER STRARE

Im stadtebaulichen Wettbewerb und den Unterlagen zu den friihzeitigen Beteiligungen des Rahmen-
plans war nordlich und sudlich der neuen Rothenburger StralRe die Ausweisung von Gewerbeflachen
angedacht. Stadtebaulich war die Ansiedlung von Gewerbe an einer kinftig stark befahrenen Stral3e
zum Schutz der sich dahinter ansiedelnden Wohnbebauung ideal. Bei der Uberarbeitung des Rahmen-
plans wurden unter anderem die derzeitigen Bedarfe im Stadtgebiet berlicksichtigt. Die Nachfrage nach
Wohnraum im Nurnberger Stadtgebiet (steigender Bedarf an Wohnungsgrof3en, kleinere Haushalts-
grolRen, gewisser Puffer im Leerstand) Ubersteigt hier die Nachfrage nach gewerblicher Nutzung, so
dass das Konzept fir die direkt angrenzenden Flachen sudlich und nérdlich der Neuen Rothenburger
Stral3e Uberarbeitet wurde. Im Uberarbeiteten Rahmenplan fir das Gesamtgebiet ist nun beidseitig der
neuen Rothenburger Stral3e zum grofRen Teil eine Mischnutzung vorgesehen. Hier wird die neue Ge-
bietskategorie ,Urbanes Gebiet* festgesetzt. Diese ermdglicht neben den gewerblichen und sozialen
Nutzungen einen héheren Anteil an Wohnnutzung, der zudem auf bestimmte Geschosse begrenzt wer-
den kann. Im Bebauungsplan Nr. 4445 a sind somit neben einem allgemeinen Wohngebiet auch ein
urbanes Gebiet und ein Kerngebiet festgesetzt. Eine reine Wohnnutzung um den zentralen Platz ist
stadtebaulich nicht gewinscht. Vor allem im Erdgeschoss sind publikumsintensive Nutzungen win-
schenswert.
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1.8.2. BEBAUUNG LANDWIRTSCHAFTLICHER FLACHEN

Gemal § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter
Flachen zu begrinden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4445a ,Tiefes Feld Nordwest"
werden circa 5 ha landwirtschaftliche Flachen der Wohnbebauung zugefihrt. Die hohe Nachfrage nach
Wohnbauflachen im Stadtgebiet kann mit dieser Mal3inahme verringert werden. Die Flachen sind be-
reits im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Stadt Nirnberg aus dem Jahr
2006 als Wohnbauflachen dargestellt. Es werden zwar landwirtschaftliche Flachen bebaut, dennoch
handelt es sich hier nicht um einen typischen AulRenbereich im landlichen Raum, da die Flachen inner-
halb des Stadtgebiets liegen und direkt an die vorhandene Bebauung grenzen. Mit dem Bebauungsplan
Nr. 4445a ,Tiefes Feld Nordwest” wird eine vom Gesetz empfohlene Nachverdichtung bzw. eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung in noch stadtisch geprégten Randbereichen mit hervorragender direkter
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr durch die geplante U-Bahnlinie vollzogen. Dies zusammen
mit der vorhandenen und geplanten Infrastruktur ermdglicht eine Nachverdichtung gemaf dem Prinzip
der ,Stadt der kurzen Wege“. Eine Wohnbebauung ist an dieser Stelle sinnvoller als in den eher landlich
gepragten Gebieten am Rande des Stadtgebiets. Die Nahe zur Innenstadt mit allen Vorteilen Giberwiegt
in diesem Fall die landwirtschaftlichen Belange.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zum Rahmenplan haben Landwirte Existenzge-
fahrdung angemeldet. Berticksichtigt werden muss an dieser Stelle auch das Bebauungsplanverfahren
Zlricher StralRe, da die beiden Landwirte auch durch die Bebauung in der Ziricher Straf3e einge-
schrankt werden. Wird ein Landwirt in seiner Existenz gefahrdet, kann dieser nicht mit Geld entschadigt
werden, sondern es mussen ihm Ersatzflachen in gleicher Qualitat (Bodengute, Grol3e, Entfernung zum
Hof) bereitgestellt werden. Um die genauen Auswirkungen auf die Landwirte hinsichtlich der Existenz-
gefahrdung zu untersuchen, wurde ein agrarstrukturelles Gutachten beauftragt. Das Gutachten kommt
zu der Erkenntnis, dass ein Landwirt in seiner Existenz gefahrdet ist und ein weiterer stark beeintrach-
tigt wird.

Fur den erstgenannten landwirtschaftlichen Betrieb, der seine Flachen in der Zlricher StralRe bereits
veraufRert hat muss die Stadt nach jetzigem Stand Ersatzflachen in gleicher Qualitét bereitstellen. Diese
konnen aullerhalb des Bebauungsplans Nr. 4445a ,Tiefes Feld Nordwest” im sudlichen Bereich des
Tiefen Feldes nachgewiesen werden.

Fur den zweitgenannten Landwirt ist eine Existenzgefahrdung nicht erkennbar, da der Betrieb nicht
geeignet ist, den Lebensunterhalt einer Familie oder einen wesentlichen Anteil am Gesamteinkommen
einer Familie zu gewabhrleisten. Ferner ist nicht erkennbar, dass Gewinne erwirtschaftet werden, die
eine Eigenkapitalbildung ermoéglichen. Allerdings ergibt sich im Verlauf beider Vorhaben (Tiefes Feld;
Zuricher StralRe) ein Totalverlust der Eigentumsflache fiir diesen Nebenerwerbslandwirt. Auf Grund
dessen wird versucht im Tiefen Feld, in dem im sudlichen Teil auch weiterhin Landwirtschaft moglich
ist, entsprechende Ersatzflachen bereitzustellen. Hierzu werden in einem spéteren Bebauungsplanver-
fahren 4445c circa 15 ha landwirtschaftliche Flachen planungsrechtlich festgesetzt.

1.8.3.  WOHNBEBAUUNG AN EINER NEUEN PLANFESTGESTELLTEN STRARE (LARM-
SCHUTZ)

In vielen Bereichen des Plangebiets werden die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV tUberschritten. Es werden im Geltungsbereich sowohl aktive, als auch
passive MaRnahmen festgesetzt. Trotz der Uberschreitungen ist die geplante Bebauung an dieser
Stelle eine fur die Stadt nachhaltige Entwicklung.

Das Plangebiet liegt zwischen der bestehenden und kiinftig Neuen Rothenburger Straf3e und ist durch
den Motorisierten Individualverkehr sehr gut erschlossen. Uber die neue U-Bahnstation GroRreuth bei
Schweinau wird das Plangebiet hervorragend an den OPNV angeschlossen und das Zentrum der Stadt
ist schnell und ohne umzusteigen erreichbar. Durch die Verkehrsanbindung ist das Plangebiet sehr gut
an das Zentrum angeschlossen, wirkt zentrumsnah und eine dichte Wohnbebauung entlang der beste-
henden Rothenburger StralRe sowie im Larmschatten des urbanen Gebiets ist eine gute und nachvoll-
ziehbare Losung an dieser Stelle. Die vom Gesetzgeber gewtinschte Nachverdichtung wird durch die-
sen Bebauungsplan ebenso erfillt wie das Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung“ sowie das Motto
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,Stadt der kurzen Wege*“. Es werden zwar landwirtschaftliche Flachen umgenutzt, diese Flachen gren-
zen aber direkt an bestehende Wohnbebauung und eignen sich hervorragend fiir eine Bebauung. Die
zentrale Lage in der Stadt mit den kirzesten Wegen zu allen Einrichtungen, die auch durch die Aus-
weisung von Misch- und Wohngebieten gegeben ist, stellt einen Standortvorteil dar, den viele Stadtbe-
wohnerinnen und Stadtbewohner zu schéatzen wissen. Dass diese innerstadtischen Qualitaten regel-
mafig nicht unterhalb der Werte der DIN 18005 zu haben sind, ist weiten Teilen der Stadtbevdlkerung
vertraut.

In die Auseinandersetzung mit der Immissionsbelastung ist daher auch einzustellen, dass der Wohn-
und Arbeitskomfort im Bebauungsplangebiet durch gut warme- und schallgedammte Neubauten, einer
offentlichen Grunflache, einem verkehrsberuhigten Bereich, private Griinflachen und Tiefgaragen hoch
ist. Daruber hinaus kommt es durch den Bau der Neuen Rothenburger Stral3e zu einer Entlastung der
derzeit bestehenden Verkehrsbelastung im Bereich der alten Rothenburger StralRe, so dass hier lang-
fristig eine Verbesserung der Larmbelastung erreicht wird. Ubergangsweise miissen im Bereich der
alten Rothenburger StraRe ggf. bis zur Fertigstellung der Neuen Rothenburger Stral3e erhdhte Larm-
werte fUr die bestehende und die Neubebauung hingenommen werden.

Des Weiteren reagiert der Bebauungsplan auf den vorhandenen Wohnungsdruck und die hohe Nach-
frage nach Wohnungen in der Stadt Nirnberg. Durch den Mangel an Wohnraum, das Interesse am
Wohnungsbau und an einem hohen Anteil an stadtischen Grundstucken ist eine schnelle Bebauung
mdoglich. Zudem sind zusatzliche Steuereinnahmen durch neue Dienstleistungen und durch die neuen
Bewohner des Gebiets kurzfristig zu erwarten.

Diese Vorteile und die Festsetzungen zum Larmschutz ermdglichen die festgesetzten Nutzungen an
dieser larmbelastenden Stelle im Stadtgebiet.

1.8.4. ABHANGIGKEIT DER REALISIERUNG DES ALLGEMEINEN WOHNGEBIETS WA
VON DER REALISIERUNG DER LARMSCHUTZBEBAUUNG

Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung des Planungsgebiets wird die Realisierung der Wohnbe-
bauung von der Fertigstellung der Larmschutzbebauung entlang der Rothenburger Straf3e und der Sig-
mundstral3e abhangig gemacht. Die Erstellung des Gebiets MU 1 ist zudem zum Schutz vor Gewerbe-
larm erforderlich, da dieser bereits 50 cm aul3en vor dem Fenster gewahrleistet sein muss.

Die Abhangigkeit von der Larmschutzbebauung wirkt sich mdglicherweise zeitlich hinderlich fir die Re-
alisierbarkeit der Wohnbebauung aus. Um diesen fir die zukiinftigen Eigentiimerinnen und Eigentimer
nachteiligen Umstand zu mindern bzw. auszugleichen, kann dieser bei der Bewertung im Rahmen der
Umlegung wertmindernd in Ansatz gebracht werden. Weiterhin sollen die Grundstiicke mit der geplan-
ten Larmschutzbebauung weit mdglichst der Stadt zugeteilt werden, die mit dem Verkauf wiederum
zeitliche Auflagen zur Realisierung der Larmschutzbebauung als Baugebot vereinbaren kann.

1.8.5. ENTFALL DER PLANUNG VON STRARENBAUMEN ENTLANG DER BESTEHENDEN
ROTHENBURGER STRARE

Die geplanten Baumstandorte im westlichen Bereich der bestehenden Rothenburger StraRe kénnen
leider nur teilweise realisiert werden. Am ndrdlichen Straenrand befindet sich eine Gasmitteldrucklei-
tung sowie eine Wasserleitung und am sidlichen Rand der Stral3e eine Gashochdruckleitung sowie
eine Kabelleitungstrasse. Eine Verlegung am noérdlichen oder sudlichen Stral3enrand ist aber fir Baum-
pflanzungen unabdingbar. Da eine jeweilige Verlegung mit circa 500.000 Euro geschéatzt wird, sind die
StralBenbaume in der bestehenden Rothenburger Stral3e aber nicht realisierbar. Im kiinftigen Wende-
hammer und an der Stralenverengung sind jedoch jeweils zwei Baumstandorte an der stadtebaulich
markantesten Stelle vorgesehen. Statt den Baumen im Stralenraum sind sudlich der bestehenden
Rothenburger Stral3e in den Vorgérten Baumpflanzungen festgesetzt, um eine Begrinung der kiinftig
verkehrsberuhigten Straf3e sicherzustellen.
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1.8.6. ERSCHLIERUNG INNERHALB DES ALLGEMEINEN WOHNGEBIETS GEBIET WA 5

Im allgemeinen Wohngebiet Gebiet WA 5 sind keine 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Im Be-
stand ist ein Grundsttick im Gebiet WA 5 Uber einen 6ffentlichen Feld- und Waldweg erschlossen. Im
Rahmen der damaligen Baugenehmigung wurde dies als provisorische Erschlie3ung genehmigt und
vertraglich vereinbart, dass die Nutzer fir den Unterhalt und die provisorische Herstellung verantwort-
lich sind. Die ErschlieBung im Bestand ist gesichert.

Kinftig wird der jetzige 6ffentliche Feld- und Waldweg als beschrankt offentlicher Weg gewidmet. Die
ErschlielBung des Flurstiicks ist damit weiterhin gesichert und zudem ist bei einer moglichen Teilung
des Nachbargrundstiicks Uber den beschrankt 6ffentlichen Weg auch das neue Grundstiick erschlos-
sen.

Die Festsetzung als ¢ffentliche Verkehrsflache ist nicht vorgesehen, da kinftig die Entwicklung im Ge-
biet WA 5 nicht absehbar ist und die bisherige Bebauung auch ohne Festsetzung einer 6ffentlichen
Verkehrsflache erschlossen ist. Langfristig konnten die Grundstiicke bei einem Neubau auch Uber eine
Tiefgarage uber die bestehende Rothenburger Stral3e erschlossen werden.

1.8.7. ERSCHLIERUNG DER URBANEN GEBIETE GEBIETE MU 2 UND MU3

Im Rahmen der Vorbereitung der Umlegung wurde thematisiert, dass die Gebiete MU 2 und MU 3 durch
die Festsetzung Versorgungsflache von der 6ffentliche Verkehrsflache Stral3e West getrennt sind. Da
die Grundstuicke nicht unmittelbar an der Verkehrsflache liegen, ist eine potentielle Bebaubarkeit nicht
gegeben. Die Uberfahrt tiber das stadtische Grundstiick, die Entwasserungsmulde, kann auch rechtlich
ermdglicht werden. Es ist im nachfolgenden Verfahren der Umlegung die Bestellung einer beschrankt
personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des Rechtstragers, der Bauordnungsbehérde, erforderlich.

Zusatzlich werden im Bebauungsplan die Flachen, die mit Geh-, Fahrt und Leitungsrecht zu belasten
sind festgesetzt.

1.8.8. RODUNG DES WALDES UND ERSATZAUFFORSTUNGEN.

Durch die Schaffung von Baurecht auf den Fl. Nr. 478/2, 478/3, 484/1 (teilweise), 483/0 (teilweise),
512/0, 513/0, 514/0, 515/0, 516/0 und 517/0 Gmkg. GroRreuth b. Schweinau werden die Grundlagen
fur eine Rodung dieser Waldflachen nach Waldgesetz geschaffen. Diese Flache muss an anderer Stelle
wiederaufgeforstet werden. Die Wiederaufforstung findet auf den Fl. Nr. 106/0, Gemarkung Atzelsberg,
Gemeinde Marloffstein statt. Dort wird eine Teilflaiche (1,8 ha) der o0.g. Flurnummer fur den Eingriff im
Tiefen Feld aufgeforstet. Die Aufforstung ist vertraglich gesichert. Eine Aufnahme der Ersatzaufforstung
in die Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht méglich, da die Malinahmen nicht im Stadtgebiet
durchgefiihrt werden und au3erhalb des Stadtgebiets keine Festsetzungen méglich sind.

Die Aufforstung ist spatestens drei Jahre nach Baurechtsschaffung durchzufihren.

1.8.9.  Uberarbeitung der Entwasserungssatzung

Das Entwasserungssystem im Tiefen Feld besteht aus einem offenen System aus Mulden und Retenti-
onsbecken, die in den Vorfluter einleiten. Festgesetzt wird u.a. eine Ruckhaltekapazitat fir die einzel-
nen Bauflachen. Dies wiederum erfordert RuckhaltemaRnahmen zur Abflussminimierung und einen
Verdunstungs- und Versickerungsausgleich. Eine Regenriickhaltung soll insbesondere auch auf Dach-
flachen erfolgen. Ebenso ist ein Anschluss und Benutzungszwang an das geplante Entwasserungssys-
tem notwendig.

Da die bisher rechtsverbindliche Entwasserungssatzung diese beiden Themen nicht bertcksichtigt,
wird die Satzung derzeit in der Stadtverwaltung Uberarbeitet. Die neue Satzung wird zum Eingang der
ersten Bauantrage vorliegen. Auf Grund des Umlegungsverfahrens muss die Uberarbeitete Entwasse-
rungssatzung zum Erlass des Bebauungsplans noch nicht vorliegen. Bauantrédge kénnen erst nach
Abschluss des Umlegungsverfahrens eingehen.
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1.9. KOSTEN

Fur die ErschlieBung, Larmschutzmaf3nahmen, Griinflachen und den zentralen Platz sind die jeweiligen
Malnahmen durch die entsprechenden Dienststellen fir das BIC-Verfahren angemeldet bzw. werden
angemeldet. Fir die stadtischen Bedarfe auf den Gemeinbedarfsflachen sowie die Verlegung der Gas-
druckstation sind nach genauer Definition der Nutzungen und des Raumprogramms die Kosten im Zuge
des BIC-Verfahrens zu ermitteln.

Durch die Umlegung und den hohen Anteil an stadtischen Flachen kann ein Anteil der stadtischen
Kosten refinanziert werden. Genaue Angaben sind erst nach dem Abschluss der Umlegung maéglich.

Nurnberg, den 24.08.2022

gez.

Dengler
Leiter Stadtplanungsamt
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