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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 4666

. VON-DER-TANN-STRASSE"
fur ein Gebiet zwischen Dottenheimer StralRe, Von-der-Tann-Stral3e und Markt Erlbacher

StralRe

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Ein Zusammenschluss privater Immobilienfirmen plant im Westen des Nurnberger Stadtge-
bietes westlich der Von-der-Tann-Straf3e zwischen Dottenheimer Straf3e und Markt Erlba-
cher Stral3e auf einem ehemals gewerblich genutzten Areal die Entwicklung eines Wohnge-
biets.

Die neuen Planungen fur den Bereich sehen mehrere Geschosswohnungsbauten mit insge-
samt ca. 350 Wohneinheiten vor. Im Stiden des Plangebiets befindet sich mit dem Westpark
eine offentliche Grunflache, die erweitert wird. Zwischen den Baukorpern sind private Grin-
flachen angeordnet.

Fur die bezeichneten Flachen soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Fur das Gebiet gilt
derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 3503 (fir ein Gebiet zwischen Leyher
Stral3e, Von-der-Tann-StralRe, Steinmetzstralle, ostliche Grenze der Flur Nr. 165 Gmkg.
Sundersbihl, Markt Erlbacher Stral3e und 6stlich der Siedlungsgebiete beiderseits der Reh-
dorfer Stral3e und der StralRe Zum Irrliacker). Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.
3503 sieht fur den Geltungsbereich des Rahmenplans ein Mischgebiet, zum Teil ein allge-
meines Wohngebiet (Bereich Dottenheimer Stral3e), eine private Grunflache, die von Bebau-
ung freizuhalten ist, sowie 6ffentliche Grunflache (Westpark) vor. Die Neuaufstellung ist er-
forderlich, um die Errichtung eines Wohnviertels an diesem Standort zu erméglichen, da der
rechtsverbindliche Bebauungsplan insbesondere in Bezug auf den Gebietstyp und die tber-
baubaren Grundstiicksflichen dem angestrebten Nutzungskonzept widerspricht. Weiter ist
die Aufstellung erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im Pla-
nungsbereich nach MaRRgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten. Rechtsgrund-
lage fur die Aufstellung des Bebauungsplans sind das BauGB und die aufgrund des Bauge-
setzbuches erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist
die Gemeinde. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 bzw. 13 und 13a BauGB geregelt.

Um Baurecht entsprechend dem Bebauungskonzept zu schaffen, soll fir den Vorhabenbe-
reich ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden. Der Bebauungsplan Nr. 4666 ,VVon-der-
Tann-StralRe* umfasst einen Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 2,75 ha. Innerhalb des
Plangebiets befinden sich derzeit ein gewerblich genutztes Gebéude mit Tiefgarage und
Stellplatzen sowie eine Teilflache des Westparks. Das Plangebiet ist bis auf die Flache des
Westparks grofdtenteils versiegelt. Lediglich im Bereich der Stellpléatze befinden sich kleinere
Grunstreifen. Im sudlichen Teil des Plangebiets ist eine begriinte Tiefgarage vorhanden. An
der westlichen Grenze des Bebauungsplans, zu den Kleingarten hin, befindet sich eine Stitz-
mauer mit einer Hohe von ca. 4 m. Im Osten wird ein Teil der bestehenden Verkehrsflache
Lon-der-Tann-Straf3e” in den Geltungsbereich einbezogen. Nach der friihzeitigen Beteili-
gung des Bebauungsplans wurde der Geltungsbereich im Norden und im Sidwesten auf-
grund der vorgesehenen Unterbringung der Kita-Freiflachen sowie des o6ffentlichen Spielplat-
zes erweitert. Die Erweiterung belauft sich auf die FI.Nrn. 139/7 und 181/13 (TIf.) sowie FI.Nr.
141, jeweils Gemarkung Sindersbiihl.

Der Bebauungsplan soll im Verfahren nach § 13a BauGB, Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufgestellt werden. Die Uberplanung einer Flache im Innenbereich nach § 13a BauGB
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kann erfolgen, wenn die mit dem Bebauungsplan zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) das Mal3 von 20.000 m2 nicht Gberschreitet. Wird in ei-
nem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundflache noch eine Grof3e der Grundflache
festgesetzt, ist die Flache maf3geblich, die bei Durchfihrung des Bebauungsplans voraus-
sichtlich versiegelt wird. Im vorliegenden Bebauungsplan bestimmt sich das Mal3 der bauli-
chen Nutzung aus Uberbaubarer Grundstticksflache in Verbindung mit der Zahl der Vollge-
schosse und einer maximalen Geschossflache. Die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens ist also zulassig, wenn die versiegelte Flache Maf3 von 20.000 mz2 nicht Uberschreitet.

Die versiegelte Flache im Plangebiet (durch Hochbauten tberbaut bzw. durch die Tiefgarage
unterbaut) betragt 13.708 m2, hinzu kommt 3.123 m? &ffentliche Verkehrsflache, die in ihrem
Bestand festgesetzt wird. In der Summe sind dies 16.831 m2. Das Mal} ist eingehalten.

Das beschleunigte Verfahren ist auRerdem zulassig, da es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung handelt: Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Umnutzung von
Flachen sowie um eine Nachverdichtung im Sinne des Gesetzes. Durch die vorliegende Be-
bauungsplanung soll im Westen der Stadt NiUrnberg eine Umwidmung einer ehemals ge-
werblich genutzten Flache erfolgen. Die Nutzung als Birostandort ist seit Ende 2020 aufge-
geben worden. Um einen langeren Leerstand des Gebaudes oder ein langeres Brachliegen
der Flache zu vermeiden, soll nun Baurecht fur die geplante Nutzung geschaffen werden.

Weiterhin wird durch die Planung nach 8 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Zulassigkeit eines
Vorhabens begriindet, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (UVPG) nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegt. Dies wird durch die vorgesehene Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
biets gemalR § 4 BauGB gesichert. Ebenso sind keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtter zu erkennen. Dartber hinaus
sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten.

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB i.d.R. eine Umweltpriifung
durchzufiihren, um die sachgerechte Behandlung der Umweltbelange zu erleichtern. Im Rah-
men dieser Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen, auf die Landschaft, die biologische Vielfalt, sowie Kul-
turguter und sonstige Sachguter in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Im be-
schleunigten Verfahren kann die Umweltprifung gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB entfallen. Gleichwohl lasst die Stadt Nirnberg den 1. Entwurf Um-
weltbericht standardmaRig auch im beschleunigten Verfahren erarbeiten, um in einer frihen
Planungsphase Hinweise auf relevante Umweltbelange und Schutzgiter zu erlangen. Der
1. Entwurf Umweltbericht lag daher dem Einleitungsbeschluss vom 19.11.2019 als Beilage
bei, wurde jedoch im weiteren Planverfahren nicht analog zur Planung fortgeschrieben.
(siehe Kap. 1.6). Die Themen wurden in die Begriindung integriert und mit fortgeschrieben.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG — PLANUNGSZIELE

Beim Plangebiet handelt es sich um ein ehemals vor allem gewerblich genutztes Gebiet, das
nur durch einen Mieter genutzt wurde, der aber an einen anderen Standort gezogen ist.

Das Gebiet ist aufgrund seiner Lage gut an die stadtische Infrastruktur (Straf3en, Grunfla-
chen) angeschlossen. Somit stellte sich die Frage nach einer adaquaten Nutzung an dieser
Stelle. Aufgrund des starken Bevélkerungswachstums in Nurnberg und der dadurch ausge-
|6sten Nachfrage nach gut erschlossenem Wohnraum soll im Plangebiet diese Nachfrage
nach Wohnraum fr unterschiedliche Nutzergruppen bedient werden.
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Um eine gute stadtebauliche Losung zu finden, wurde dem Bebauungsplanverfahren eine
Variantenuntersuchung vorgeschaltet. Dieser Planungsschritt wurde durch eine immissions-
schutztechnische Untersuchung begleitet. Es galt eine stadtebauliche Losung zu finden, die
auf die schwierige Larmsituation reagiert, aber auch andere Aspekte, wie die Kaltluftschneise
des Westparks oder die soziale Infrastruktur beriicksichtigt.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines neuen Stadtquartieres im Westen der Stadt Nirn-
berg als allgemeines Wohngebiet (WA) auf einer bislang im Bebauungsplan als Mischgebiet
(MI) festgesetzten Flache. Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan (FNP) ist die Flache als gemischte Bauflache dargestellt.

Die bisherige gemischte Bauflache soll komplett einer Wohnbebauung zugefihrt werden. Mit
circa 350 neuen Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau kann die derzeit sehr hohe
Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet gemindert werden. Dartber hinaus wird im stad-
tebaulichen Vertrag und im Bebauungsplan die Umsetzung des sozialen Wohnungsbaus ge-
sichert. 30 % der als Wohnungsbau genutzten Geschossflache werden im geférderten Woh-
nungsbau realisiert. Neben der gewlnschten sozialen Durchmischung im Quartier wird auch
die hohe Nachfrage nach gefdrderten Wohnungen im Stadtgebiet gemindert.

Dazu ist im Gebiet eine verdichtete Bebauung geplant. Entlang der Von-der-Tann-Stral3e ist
eine geschlossene Gebéaudezeile mit finf bis acht Geschossen vorgesehen, die fir die ruck-
wartigen Bereiche eine schiitzende Funktion tbernimmt um ruhigere Bereiche innerhalb des
Quartiers zu schaffen. Im Siiden ist eine 6ffentliche Grinflaiche im Zuge des Ruckbaus der
bestehenden Tiefgarage planungsrechtlich vorgesehen, die an den Westpark anschlie3t und
in diesen integriert werden soll. Mit der Verzahnung zwischen der Bebauung und der Grin-
flache wird dem Prinzip der doppelten Innenentwicklung Rechnung getragen. Die kiinftigen
Bewohner des neuen Quartiers sowie die derzeitigen Bewohner des Stadtviertels kénnen
fuRlaufig die neue, 6ffentliche Grunflache erreichen. Neben den Wohneinheiten werden auch
die dringend bengtigten offentlichen Spiel- und Freiflachen im kiinftigen Plangebiet planungs-
rechtlich gesichert und dem Ziel der doppelten Innenentwicklung Rechnung getragen.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die Von-der-Tann-StralRe im Osten sowie z.T.
uber die Dottenheimer StrafRe im Norden. Eine durchgangige Befahrbarkeit ist aber nur fur
Rettungskrafte vorgesehen. Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen, die im Bereich der
Wohnbebauung angeordnet sind, untergebracht. Ziel ist ein autofreies Quartier an der Ober-
flache. Dartber hinaus wird der Mobilitatsbaukasten der Verwaltung durch Festsetzungen im
Bebauungsplan und durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag umgesetzt. Neben einem
reduzierten Stellplatzschlissel und der Schaffung von optimalen Voraussetzungen fir den
Radverkehr wurden im Laufe des Bebauungsplanverfahrens weitere MaRnahmen, wie die
Unterbringung von oberirdischen Fahrradabstellplatzen, auf Umsetzung gepruft und in der
Satzung festgesetzt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4666 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Wohngebiets geschaffen. Durch die Bebauungsplanaufstellung sollen die
stadtebaulichen und grinordnerischen Zielsetzungen des Entwurfs planungsrechtlich gesi-
chert werden.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Der Bebauungsplan Nr. 4666 ,Von-der-Tann-Stral3e* umfasst einen Geltungsbereich mit ei-
ner Flache von ca. 2,75 ha im Stadtteil Gaismannshof.

Der Stadtteil Gaismannshof liegt im Westen der Stadt Nurnberg und grenzt direkt an die
Nurnberger Stadtteile Eberhardshof, Barenschanze, Sindersbihl, St. Leonhard, GroRRreuth
bei Schweinau und Hofen. Der Stadtteil Gaismannshof ist durch gewerbliche Nutzungen und
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1.3.1.3.
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Wohngebiete gepragt. Im Stadtteil liegt der Westpark, der im dstlich benachbarten Stadtteil
Sundersbiuhl weitergefuhrt wird.

Das zu uberplanende Areal liegt an der verkehrsintensiven Von-der-Tann-Stral3e, sudlich der
Leyher StraRe und nordlich des Westparks. Das weitere Umfeld ist durch Wohnbebauung im
Norden, gewerbliche Nutzungen entlang der Leyher Strale und der Witschelstral3e, den
Westpark im Stden und eine Kleingartenanlage im Westen gepragt. Die Topographie des
urspriinglich relativ ebenen Gelandes ist durch Abgrabungen und daraus resultierenden
Stitzmauern und Béschungen gepragt.

Die Hohenlage ist im Bereich der Von-der-Tann-Straf3e bei ca. 303 m G NN. Der Gehweg im
Westen entlang der Kleingartenanlage liegt auf der derselben Hohe, im Plangebiet selber
besteht ein Tiefhof fur die Stellplatze, der im Westen und Siden durch eine Stitzmauer zu
0.9. Weg bzw. zur Grunflache begrenzt ist und einen Hohenunterschied von ca. 3 m abfangt.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bisher von einem Mischkonzern gewerblich ge-
nutztes Gelande. Dort befinden sich ein Gebaude mit bis zu finf Vollgeschossen, Stellplat-
zen, Tiefgaragen und die entsprechenden Zufahrten. Im sudlichen Teil des Plangebiets be-
findet sich eine begrinte Tiefgarage.

Das Plangebiet selbst ist mit einem Verwaltungsgebaude bebaut. Das bisher gewerblich ge-
nutzte Plangebiet ist Teil eines groReren Gewerbestandorts, der die direkt ostlich der Von-
der-Tann-StralRe gelegenen ebenfalls gewerblich genutzten Flachen mit einschliel3t. Die Ge-
baude auf beiden Seiten sind Uber eine Bricke verbunden. Um jedoch dem hohen Woh-
nungsdruck in Nirnberg Rechnung zu tragen, wird der westlich der Von-der-Tann-Stral3e
gelegene Teil des Standorts zukinftig fir Wohnen genutzt. Dies entspricht auch der an den
Geltungsbereich angrenzender Nutzung. Das dstliche Teilgebiet wird weiterhin gewerblich
genutzt.

Verkehr
Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Die Von-der-Tann-Stral3e ist ein Teilstlick des Ringes, den die Bundesstrale B4R in Nirn-
berg bildet. Somit liegt das Plangebiet verkehrsgiinstig fir den motorisierten Individualver-
kehr. Uber den Ring ist das Plangebiet u.a. an den Frankenschnellweg und somit die A73
angeschlossen. Im Norden schliel3t das Plangebiet an die Dottenheimer Stral3e an, welche
wiederrum an die Leyher Stral3e anschlief3t und damit eine Anbindung nach Nordwesten,
Richtung Furth darstellt.

Ins Nilrnberger Stadtzentrum ist eine Wegstrecke von ca. 3 km zuriickzulegen.
Ruhender Verkehr:

Fiur den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet keine ¢ffentlichen Parkplétze vorhanden.
Offentlicher Personennahverkehr:

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich in ca. 200 m Entfernung die Bushaltestellen ,Friih-
lingstraRe” (Linien 35, 38 und N14) und ,Westpark” (Linie 35). Die Linie 35 ist als Ringbus
konzipiert und stellt u.a. den Anschluss an andere Verkehrsmittel (z.B. U-Bahn, StralRen-
bahn) sicher. Ein U-Bahn-Anschluss besteht in ca. 900 m Entfernung lber die Haltestelle
~Gustav-Adolf-StraRe” (Linie U3) sowie in jeweils ca. 1 km Entfernung Uber die Haltestellen
L~Sundersbihl” (Linie U3) bzw. ,MaximilianstralRe” (Linie U2).
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1.3.1.4.
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FuRR-/Radwege:

Die Von-der-Tann-Stral3e verfligt beidseits Uber straRenbegleitende Radwege (Einrichtungs-
verkehr).

Daruiber hinaus verlauft durch den Westpark eine ausgeschilderte Radroute mit Anschluss
an die Innenstadt und das Tiefe Feld. Entlang der Rothenburger Stral3e soll eine Radschnell-
verbindung geschaffen werden.

Es befinden sich stra3enbegleitende Fuwege an der Von-der-Tann-Straf3e und der Dotten-
heimer Stral3e. Eine Uberquerung der Von-der-Tann-Stral3e ist an den Lichtsignalanlagen
bzw. im Bereich des Westparks Uber eine Bricke fir FuRganger und Radfahrer maglich.

Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur / Infrastrukturelle Versorgung
Folgende Infrastruktureinrichtungen sind in ca. 1 km Umkreis vorhanden:

Henry-Dunant-Schule, Carl-von-Ossietzky-Schule Grundschule und Mittelschule, Lebens-
mitteldiscounter, Einzelhandelsgeschéfte und Dienstleistungen, Kindertagesstatten.

Die nachsten Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf befinden sich in jeweils ca.
900 m Entfernung in der Rothenburger Stral3e in Form von 2 Discountern. Lebensmittelvoll-
sortimenter befinden sich in der Further StrafRe (Admira-Center) und in der Virnsberger
Stralie.

Das Plangebiet ist in die soziale Infrastruktur eingebunden.

Im unmittelbaren Umfeld, gleich stidlich des Westparks, befinden sich die Kinderkrippe ,,Pus-
teblume* (Steinmetzstral3e 2c) und die Kita Gethsemane in der SteinmetzstralRe 2a. Dariiber
hinaus sind in 1 km Umkreis folgende Einrichtungen vorhanden:

Kinderkrippe ,Die wilden Zwerge®, Leyher Stral3e 31 — 33, ca. 400 m Entfernung

Kindertagesstatte St. Bonifaz, St.-Gallen-Ring 2b, ca. 750 m Entfernung

Haus fur Kinder Ossietzkystral3e, Ossietzkystral3e 2, ca. 750 m Entfernung

Kinderhort Dunantstral3e, Dunantstrafl3e 10, ca. 800 m Entfernung

Kindertagesstatte Griinschnabel, Hautschstral3e 3, ca. 800 m Entfernung

Haus fir Kinder Dorflerstral3e, Dérflerstral3e 5, ca. 850 m Entfernung

Kindergarten zu den Heiligen Schutzengeln, Rof3taler StraRe 18, ca. 900 m Entfer-

nung

e Haus fur Kinder Elsa-Brandstrom-Stral3e, Elsa-Brandstrom-Straf3e 43, ca. 900 m Ent-
fernung

e Kinderkrippe Kolibri, KollwitzstraBe 14a, ca. 900 m Entfernung

e Kinderbewegungshaus Sportissimo, Elsa-Brandstrom-Stra3e 52 ca. 900 m Entfer-
nung

e Kinderkrippe Murrhauschen, Murrstral3e 9, ca. 950 m Entfernung

Die zum Gebiet zugehdrige Grundschule ist die Friedrich-Wanderer-Schule in der Wande-
rerstrafie.

Die nachstgelegene, weiterfilhrende Schule ist die Carl-von-Ossietzky-Mittelschule in einer
Entfernung von 750 m. Die anderen weiterfihrenden Schulen sind tber die Bus- und Tram-
linien der VAG erreichbar.

Offentliche Spielplatze befinden sich im Westpark. In ca. 800 m Entfernung befindet sich der
Schulspielhof der Henry-Dunant-Schule.

Das Plangebiet zahlt bei verschiedenen gesamtstadtischen Konzepten zum Planungsbereich
57 ,GroBreuth b. Schweinau / Gaismannshof*. Fir diese gro3rdumigen Planungsbereiche
wurde die Ausstattung mit Grin- und Spielflachen untersucht.

So besteht laut Jugendhilfeplan ,Spielen in der Stadt* im Planungsbereich Grof3reuth b.
Schweinau / Gaismannshof (Nr. 57) derzeit ein ungedeckter Bedarf von ca. 3 ha o6ffentlicher
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Spielplatzflache und gemal Gesamtstadtischem Freiraumkonzept (GFK) ein ungedeckter
Bedarf an 9,9 ha o6ffentlicher Grunflache. Der Planungsbereich gilt damit als unterversorgt.

Er zahlt zu einem der Schwerpunktraume mit prioritarem Freiraumentwicklungsbedarf insbe-
sondere im Zusammenhang mit den geplanten Entwicklungen im Bereich Tiefes Feld.

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans bezogen, grenzt der Westpark direkt an das
Projektgebiet an und steht als groRerer Freiraum mit unterschiedlichen Angeboten auch fir
landschaftsgebundene Erholung und als Naturerfahrungsraum zur Verfiigung.

Darlber hinaus sind im Umfeld die Sportflachen des SC Viktoria 1925 e.V. vorhanden (Ber-
tha-von-Suttner-StralRe 30).

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

Das Plangebiet ist, bis auf die Flache des Westparks, Uberwiegend versiegelt und Gberbaut
bzw. unterbaut. Die naturraumlichen Eigenarten der Landschaft sind hier vollig verschwun-
den. Vereinzelt vorhandene Begrinungen kénnen den naturfernen Charakter des Gebiets
nur bedingt in Teilbereichen aufheben. Pragendere Wirkung mit parkartigen Strukturen hat
allerdings die grof3flachige Begriinung der Tiefgarage im Suiden, angrenzend zum Westpark.

Das Plangebiet weist keine besondere Eigenart der Landschaft auf. Im Westen grenzt eine
Kleingartenanlage an, die einen relativ weichen Ubergang von den Bebauungen im Norden
zu den Grunanlagen des Westparks im Sidden und zu verbliebenen landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Westen schafft. Die im Plangebiet stehenden Gebdude aus den 1970er Jah-
ren sind mit bis zu finf Vollgeschossen deutlich héher als die der Umgebung, wodurch sie
sehr dominant wirken. Im Osten ist auf der anderen Seite der Von-der-Tann-Stral3e zudem
ein ahnlicher Gebaudekomplex gegeben. Die Bereiche sind lUber eine geschlossene Ful3-
gangerbriicke direkt miteinander verbunden.

Im Folgenden werden die einzelnen Schutzgiter betrachtet.

Aufgrund der Verfahrenswahl wird der Umweltbericht nicht fortgeschrieben, die Kernaussa-
gen werden in die Begriindung integriert.

Flache

Nach dem aktuell noch gultigen Bebauungsplan sind ein Mischgebiet sowie ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, die Tiefgarage im Siiden als Flache fir Tiefgarage auf einer privaten
Grunflache, die von Bebauung frei zu halten ist!. Der Westpark ist als 6ffentliche Grinflache,
Zweckbestimmung Parkanlage, festgesetzt. Die Bauflachen im Geltungsbereich sind derzeit
fast vollstandig bebaut und gréf3tenteils entsprechend dieser Festsetzungen genutzt. Die Fla-
che des allgemeinen Wohngebiets an der Dottenheimer Stral3e wird nicht fir Wohnnutzung,
sondern als Parkplatz fir das Gewerbe genutzt. Zentrales Bauwerk ist das mehrgeschossige
Blrogebaude, daneben gibt es die etwa 5.500 m2 groRe Tiefgarage im Siuden, sowie oberir-
dische Stellplatze mit inren Zufahrten.

Umweltauswirkungen und Prognose

Da es sich bei dem betrachteten Bereich um innerstadtisches Gebiet handelt, trifft die Vor-
gabe nach § 1 Abs. 5 BauGB, dass stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen sollen, zu.

Es kommt durch die Planung zu keinen erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Flache.

1 Die beiden Festsetzungen als Flache fir Tiefgarage und private Griinflache, die von Bebauung frei zu halten
ist, widersprechen sich eigentlich, da eine Tiefgarage auch eine Bebauung, wenn auch nur Unterbauung dar-

stellt.
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1.3.1.5.b. Boden

Nach der geologischen Karte von Bayern wird der natirliche Untergrund des Plangebiets
zum Grof3teil durch pleistoz&nen Flugsand (ds) gebildet, der auf dem Unteren Burgsandstein
zu liegen kommt (Oberer, bunter Keuper).

Der natirliche Bodenkdrper kann im gesamten Geltungsbereich (Vorhabenbereich und an-
grenzende Verkehrsflachen) als vollkommen Uberformt bzw. zerstért angesehen werden.
Von den rund 27.500 m2 des Geltungsbereiches sind derzeit nur etwa 4.300 m? nicht versie-
gelt. Durch die Anlage eines Tiefhofs im Westen ist der natirliche Bodenkdrper hier vollstan-
dig zerstort.

Im Rahmen einer Orientierenden Untersuchung auf Altlasten wurden im Plangebiet vier
Rammkernsondierungen teils in Tiefen von bis zu 4,1 m unter Gelandeoberkante (GOK)
durchgefuhrt. Im Zuge des durchgefiihrten Baugrundgutachtens wurden diese 2020 durch
weitere 12 Rammkernsondierungen und die Errichtung einer Grundwassermessstelle er-
génzt. In den vergangenen Jahrzehnten wurde das Geldnde umgestaltet, sodass sich fast
uberall durchschnittlich knapp 1 m starke Auffiillungen mit diversen anthropogenen Beimen-
gungen wiederfinden (Bauschutt wie Ziegel, Beton oder Mortel sowie vereinzelt Schlacke
und kohleartige Stiicke). Die Aufflillung ist zum Teil auch humos. Auffiillungen bis 4,1 m wur-
den nur an einem Punkt festgestellt, welcher in der Vergangenheit Standort eines unterirdi-
schen Oltanks war. Unterhalb der Auffillungen stehen schlieBlich schwach schluffige bis
schluffige Sande mit z.T. kiesigem Nebenanteil sowie vereinzelten Letten-/ Tonlagen an. Die
Machtigkeit der Sande betrug ca. 5,00 — 8,00 m, darunter wurde murber Sandstein angetrof-
fen (SAKOSTACAU GmbH, ORIENTIERENDE UNTERSUCHUNG, 28.03.2017, Gibs Geo-
logen und Ingenieure GmbH & Co. KG, Baugrunduntersuchung, Niirnberg, 20.10.2020).

Das Arten- und Biotopschutzprogramm Nirnberg (ABSP) bewertet die 6kologischen Boden-
funktionen innerhalb des Geltungsbereiches als Boden mit kaum intakter Bodenfunktion mit
hohem Versieglungsgrad (70 %-100 %).

Das im Jahr 2020 erstellte Baugrundgutachten betrachtete auch die Versickerungsfahigkeit
des Bodens, und ermittelte im Rahmen von Sickertests einen Durchlassigkeitsbeiwert von
3,4 *10° m/s, das hei3t es liegen durchlassige Bereiche vor. Damit wurde die Vermutung
des ersten Bodengutachtens bestatigt, wonach der natirlich anstehende Boden als fir den
Wassertransport durchlassig angesehen wurde (SAKOSTACAU GMBH, ORIENTIERENDE
UNTERSUCHUNG, 28.03.2017, Gibs Geologen und Ingenieure GmbH & Co. KG, Baugrund-
untersuchung, Nirnberg, 20.10.2020).

Es wurde zudem ein Pumpversuch in der neu gebohrten Grundwassermessstelle im Norden
des Gelandes durchgefiihrt. Hierbei wurde eine Transmissivitat von 9,0 « 10* m2/s und ein
kf-Wert von 2,2 « 10* m/s ermittelt. Der Grundwasserflurabstand wurde mit 5,80 m u. GOK
gemessen. Dies entspricht einem Wert von 297,2 m (0. NN. Die Grundwassermessstellen der
Stadt Nurnberg im unmittelbaren Umfeld ergeben im langjdhrigen Monitoringprogramm des
Grundwassermessstellennetzes einen Grundwasserflurabstand von ca. 3,9 m u. GOK /
300,18 m . NN (Messstelle B0888, gemessener Abstich, Oktober 2016) und 4,0 m u. GOK
/297,39 m u. NN (B1478, gemessener Abstich, Oktober 2016).

Der niedrigere Grundwasserflurabstand der stadtischen Messstellen ist auf die geologische
Situation im Bereich der Von-der-Tann Str. 30 zurlickzufiihren. Die stadtischen Messstellen
erschlieRen vermutlich den Keupersandstein, wahrend die GWMS1 die Urstromrinne des
Urtals Il erschlief3t und aufgrund der hoheren Durchlassigkeit des Aquifers einen niedrigeren
Wasserstand aufweist.

Der ermittelte Durchlassigkeitsbeiwert aus dem Pumpversuch von 2,2 « 10 m/s korreliert mit
der Lage im Bereich der Urstromrinne (Gibs Geologen und Ingenieure GmbH & Co. KG,
Baugrunduntersuchung, Nirnberg, 20.10.2020).

Da in der Vergangenheit auch Nutzungen bspw. in Form einer Betriebstankstelle mit Autore-
paratur und Waschflache (1972-1996) bekannt sind, wurde eine orientierende Untersuchung
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auf Altlasten durchgefihrt. Bisher haben keine Nachweise auf Verunreinigungen durch die
verschiedenen ehemaligen Anlagen vorgelegen. Die Untersuchungen des Bodens stellten
nun erhdhte Konzentrationen an Arsen (As) und den Schwermetallen Blei (Pb) und Kupfer
(Cu) an einem der vier Sondierpunkte im Geltungsbereich fest. Die Ubrigen Werte, u.a. auch
zu den verschiedenen hierfur relevanten Kohlenwasserstoffverbindungen (PAK, MKW,
LHKW), lagen unter dem vorgegebenen Hilfswert 1 nach dem LfU-Merkblatt 3.8/1. Weiterhin
wurde das Gefahrdungspotential des Wirkungspfades Boden-Grundwasser in der orientieren
Untersuchung abgeschétzt, mit dem Ergebnis, dass Uberwiegend keine bzw. nur geringe und
vermutlich lokal begrenzte Schadstofffrachten zu erwarten sind. Sanierungsmafinahmen
sind nach Angaben des Gutachters bei solch oberflachennahen, erhéhten Schwermetallkon-
zentrationen, bedingt durch die anthropogenen Auffiillungen, wahrscheinlich nicht nétig.
(SAKOSTACAU GMBH, Orientierende Untersuchung, 28.03.2017)

BTEX (Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylole) als leichtfliichtige Schadstoffgruppe wurde in al-
len Bodenluftproben nur in geringer Konzentration nachgewiesen. Die Hilfswerte flir BTEX
und Benzol werden unterschritten. LHKW wurde in keiner Bodenluftprobe nachgewiesen.
(SAKOSTACAU GMBH, Orientierende Untersuchung, 28.03.2017)

Eine vorlaufige Abfalleinstufung der Bodenproben ergab fiir die Auffillungen eine Zuordnung
gemanR den LAGA-Kategorien Z1.1 bis Z1.2. Die anstehenden Bdden wurden vorlaufig als
Z0 eingestuft. (SAKOSTACAU GmbH, Orientierende Untersuchung, 28.03.2017)

Ergebnisse einer Transportprognose deuten auf eine Reduzierung der Emissionen am Ort
der Beurteilung hin. Aufgrund des grof3en Untersuchungsbereiches besteht bezlglich dieser
Prognose aber eine Unsicherheit. Deshalb werden weitere Bodenuntersuchungen (zur Ver-
dichtung der bisherigen Ergebnisse) und Recherchen zu der vorhandenen Versiegelung und
der Ableitung der Niederschlagswasser flr eine abschlieBende Gefahrdungsabschatzung im
Rahmen einer Detailuntersuchung empfohlen. Im Vorfeld sollte auch noch eine qualifizierte
historische Nutzungsrecherche durchgefiihrt werden, um Verdachtsbereiche (alte Tankanla-
gen) mit bisher unbekannter Lage zu lokalisieren. (SAKOSTACAU GmbH, Orientierende Un-
tersuchung, 28.03.2017)

Im Rahmen einer Altlastenerkundung wurden weitergehende Untersuchungen durchgefiihrt,
die zu dem Ergebnis kamen, dass eine Mischprobe aufgrund des MKW-Gehalts als Z1.1
nach LAGA M20 einzustufen ist. Darliber hinaus untersuchte Einzelproben sind als Z1.1 bzw.
als Z1.2 einzustufen. Demnach kann das Bodenmaterial, das die Einstufung als Z1.1 nicht
uberschreitet, dort wieder eingebaut werden. Lediglich im Bereich einer Einzelprobe kann
das Bodenmaterial, aufgrund eines lokal erhéhten Wertes, separat ausgekoffert und abge-
fahren werden. (Altlastenerkundung, Gibs Geologen und Ingenieure GmbH & Co. KG Nirn-
berg vom 03.08.2021). Ein Kennzeichnungserfordernis nach § 9 Abs. 3 BauGB besteht nicht.

Das Schutzgut Boden ist im Untersuchungsbereich bereits vollstdndig verandert und der Bo-
den damit in seiner nattrlichen Funktion gré3tenteils gestort oder verandert. Daher weist das
Schutzgut Boden eine nur geringe Bedeutung auf.

Umweltauswirkungen und Prognose

Die bestehende Bebauung wird fir das Vorhaben abgerissen, Versiegelungen gréfitenteils
entsiegelt und die Flachen neugestaltet. Auch die sudliche Tiefgarage wird zuriickgebaut,
damit entsiegelt und anschlieBend als Grinanlage gestaltet. Grof3e Bereiche des Ubrigen
Areals sollen aber wieder mit Tiefgaragen unterbaut werden. In der Summe ergeben sich fur
das Schutzgut Boden im Hinblick auf die Versiegelung und im Vergleich zur Bestandssitua-
tion teilweise Verbesserungen. Eine neue Beeintrachtigung der Bodenfunktionen, wie Ab-
bau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund ihrer Filter-, Puf-
fer- und Stoffumwandlungseigenschaften (insbesondere auch zum Schutz des Grundwas-
sers), ist aber nicht gegeben.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes ist auch mit einer ordnungsgemafen Entsor-
gung potentiell belasteter Bodenpartien zu rechnen.
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Die Neuplanung auf dem Areal fuhrt aufgrund der schon gestérten Verhaltnisse zu keiner
weiteren Beeintrachtigung des Schutzguts Boden. Verbesserungen durch eine Entsiegelung
von Teilbereichen sind vorgesehen. Vorhandene Bodenbelastungen konnten wahrend der
Bauphase beseitigt werden. Daher werden die Eingriffe in das Schutzgut Boden nicht als
erheblich nachteilig bewertet.

Wasser

Nattrliche Oberflachengewasser sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden. Auf histo-
rischen Karten ist allerdings noch der frilhere Lauf des (Leyher) Landgrabens etwas noérdlich
des Geltungsbereiches eingezeichnet. Dieses Gewdasser wurde hier um die Mitte des 20.
Jahrhunderts verrohrt und tberbaut.

Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Gemal dem Grundwasserbericht 2017 liegt der Grundwasserstand im Planungsbereich bei
299 m 0. NN. Er steigt nach Suden etwas an, sodass er an der sidlich, auf Hohe des an-
grenzenden  Wohngebietes, befindlichen dauerhaften Grundwassermessstelle
(GWM_BO0888) durchschnittlich 300,18 m 0. NN betragt. Zum Vergleich dazu liegt der Tiefhof
im Geltungsbereich auf einer Héhe von ca. 299,5 m . NN.

Die GrundwasserflieRrichtung im sudlichen Stadtgebiet Nirnbergs geht nach Nordwesten
und ist damit in Richtung Pegnitz ausgerichtet. Als Grundwasserflurabstand werden im
Grundwasserbericht 3,0 bis 5,0 m angegeben. Bei Bodenuntersuchungen im Plangebiet
wurde an einer Stelle ab 1,1 m unter Gelandeoberkante (GOK) nasses Bohrgut festgestellt.
Die Baugrunduntersuchung (Gibs Geologen und Ingenieure GmbH & Co. KG Nirnberg,
20.10.2020) ermittelte das Grundwasser in der neu errichteten Grundwassermessstelle bei
5,80 m unter GOK. Dies entspricht einem Wert von 297,2 m {. NN. Die Grundwassermess-
stellen der Stadt Nurnberg im unmittelbaren Umfeld ergeben im langjéhrigen Monitoringpro-
gramm des Grundwassermessstellennetzes einen Grundwasserflurabstand von ca. 3,9 m u.
GOK /300,18 m 0. NN (Messstelle B0888, gemessener Abstich, Oktober 2016) und 4,0 m u.
GOK /297,39 m (. NN (B1478, gemessener Abstich, Oktober 2016)

Der niedrigere Grundwasserflurabstand der stadtischen Messstellen ist auf die geologische
Situation im Bereich der Von-der-Tann Str. 30 zurtickzufiihren. Die stadtischen Messstellen
erschlieBen vermutlich den Keupersandstein, wahrend die GWMS1 die Urstromrinne des
Urtals Il erschlief3t und aufgrund der héheren Durchlassigkeit des Aquifers einen niedrigeren
Wasserstand aufweist.

Unter dem Geltungsbereich sind quartare Schichten von 4 — 10 m vorhanden. Daher kann in
diesem Raum von einer leichten Wasserférderung oder -versickerung ausgegangen werden.

Das im Jahr 2020 erstellte Baugrundgutachten betrachtete auch die Versickerungsfahigkeit
des Bodens, und ermittelte im Rahmen von Sickertests einen Durchlassigkeitsbeiwert von
3,4 * 10 > m/s, das heilt es liegen durchlassige Bereiche vor.

Es wurde zudem ein Pumpversuch in der neu gebohrten Grundwassermessstelle im Norden
des Gelandes durchgefiihrt. Hierbei wurde eine Transmissivitat von 9,0 « 10* m2/s und ein
kf-Wert von 2,2 « 10* m/s ermittelt.

In einer Orientierenden Untersuchung, die durch frihere Nutzungen (u.a. Betriebstankstelle)
veranlasst war, wurde das Gefahrdungspotential des Wirkungspfades Boden-Grundwasser
abgeschatzt, mit dem Ergebnis, dass Uberwiegend keine bzw. nur geringe und vermutlich
lokal begrenzte Schadstofffrachten zu erwarten sind. Eine Untersuchung des Grundwassers
konnte nicht stattfinden (da nicht angetroffen). Im Zuge des durchgeflhrten Pumpversuchs
an der neu errichteten Grundwassermessstelle (Gibs Geologen und Ingenieure GmbH & Co.
KG Nirnberg, Baugrunduntersuchung, 20.10.2020) wurden nach einer Stunde sowie nach
8 Stunden Proben des Grundwassers entnommen und auf die vom Wasserwirtschaftsamt in
der Bestéatigung der Bohranzeige geforderten Parameter (MKW, BTEX, LHKW, PAK,
Schwermetalle) untersucht. Es wurden geringe Mengen LHKW und BTEX im Grundwasser
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festgestellt, die jedoch unterhalb der Prifwerte des Merkblatt 3.8/1 des Bayerischen Landes-
amtes flur Wasserwirtschaft (,Bayerisches Landesamt flr Wasserwirtschaft, Merkblatt 3.8.1:
Untersuchung und Bewertung von Altlasten, schadlichen Bodenveranderungen und Gewas-
serverunreinigungen — Wirkungspfad Boden-Gewasser, 31.10.2001%) liegen. (Gibs Geolo-
gen und Ingenieure GmbH & Co. KG Nirnberg, Baugrunduntersuchung, 20.10.2020) Somit
kann die Einschatzung der orientierenden Untersuchung bestatigt werden. Sanierungsmal3-
nahmen sind wahrscheinlich nicht nétig. Da aber nur vier Bohrungen im Planungsbereich
altlastentechnisch untersucht wurden, wird dennoch eine Detailuntersuchung mit Durchfih-
rung weiterer Bodenuntersuchungen empfohlen. (SAKOSTACAU GMBH, ORIENTIERENDE
UNTERSUCHUNG, 28.03.2017). Dies sollte vor allem fir die Bereiche der geplanten Versi-
ckerung durchgefiihrt werden. Bei den, im Zuge des Baugrundgutachtens durchgefiihrten
Rammkernsondierungen wurden nur in einer Rammkernsondierung organoleptisch auffalli-
ges Bodenmaterial angetroffen, welches analytisch (Untersuchung auf MKW und PAK im
Feststoff) jedoch ohne Befund war.

Insgesamt weist das Schutzgut Wasser im Geltungsbereich daher aktuell eine geringe Be-
deutung auf.

Umweltauswirkungen und Prognose

Die bestehende Bebauung wird fir das Vorhaben abgerissen, Versiegelungen gréftenteils
entsiegelt und die Flachen neugestaltet. Die sidliche Tiefgarage wird zukinftig dem West-
park zugeschlagen und damit Griinflache. Grol3e Bereiche des Areals sollen aber wieder mit
Tiefgaragen unterbaut werden. Im Vergleich zum Status quo mit vorhandenen Unterkellerun-
gen und dem Tiefhof im Westen und der Tiefgarage im Sitden ergeben sich damit keine
neuen Beeintrachtigungen fur den Grundwasserkorper. Gebaude bzw. Stiitzmauern binden
bereits jetzt ein, so dass der zukiinftige Zustand nicht schlechter ist als zuvor. Im Gegenteil:
es entfallt im Stiden sogar der bestehende Tiefgaragenbau.

Durch die Entsiegelungen bzw. die Begriinungen der Wohnanlage inklusive der Dachbegri-
nung wird zukinftig eine Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbe-
reichs erfolgen. Ein entsprechendes Entwasserungskonzept wurde erstellt. Damit wird auch
die Grundwasserneubildung in diesen Bereichen gefordert werden. (Niederschlagsentwas-
serung/Uberflutungsnachweis, grabner huber lipp landschaftsarchitekten und stadtplaner
partnerschaft mbb, Freising Hamburg — 24.08.2022) Die festgestellten Belastungen durch
Schwermetalle sind im weiteren Verfahren soweit rdumlich zu konkretisieren, so dass eine
Versickerung in diesen Bereich vermieden bzw. belastete Bodenpartien ausgetauscht wer-
den kénnen, um Beeintrachtigungen des Grundwassers auszuschlie3en.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans ist auch mit einer ordnungsgemafen Entsor-
gung moglicherweise belasteter Bodenpartien zu rechnen. Dies fuhrt weiterhin zu einer Ver-
meidung potentieller Eintrage in das Grundwasser.

Neue Eingriffe in den Grundwasserkoérper sind durch die Planung aktuell nicht zu besorgen.
Verbesserungen kdnnen durch eine zukinftig vorgesehene Versickerung von Oberflachen-
wassern auftreten, sowie den Rickbau der Tiefgarage im Siiden. Daher werden die Eingriffe
in das Schutzgut Wasser als nicht erheblich nachteilig bewertet.

Klima

Die Stadt Nirnberg liegt im Ubergangsbereich zwischen kontinentalem und ozeanischem
Klima. Charakteristisch sind hohe Sommertemperaturen, vergleichsweise milde Winter und
eine insgesamt geringe Niederschlagsmenge. Mit durchschnittlich 630 mm Niederschlag pro
Jahr zahlt Nurnberg zu den trockensten Gebieten Bayerns.

Das Untersuchungsgebiet wird im Norden in der Klimafunktionskarte des Stadtklimagutach-
tens Nurnberg (Stadtklimagutachten Nurnberg, GEO-NET UMWELTCONSULTING GmbH,
Mai 2014) aufgrund uberwiegender Versiegelung als Wirkungsraum mit wenig gunstiger bi-
oklimatischer Situation bewertet. Die begriinte Tiefgarage im Siden hingegen ist als Aus-
gleichsraum mit einem méaRigen Kaltluftvolumenstrom bewertet, wie auch der Westpark im
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Siuden. Das Plangebiet befindet sich in der bedeutenden Kaltluft-Leitbahn ,Distrikte Grol3-
reuth bei Schweinau, Gaismannshof und Sindersbihl”, welche mit einem mafigen Volu-
menstrom (600-1200 m3/s) von Sudwesten kommend Uber den Westpark bis in den Stadtteil
Siundersbihl verlauft. Die bestehende Bebauung beeintréchtigt die ankommende Luftstro-
mung und engt diese ein.

Insgesamt ist die Bedeutung des Untersuchungsgebiets fur das Schutzgut aufgrund der an-
grenzend verlaufenden Luftleitbahn als hoch einzustufen.

Umweltauswirkungen und Prognose

Lokalklima

Es wurden im Stadtklimagutachten fir das Plangebiet folgende Planungshinweise gegeben:
»-Hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung. Mdglichst keine weitere Verdich-
tung, Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils, Erhalt aller Frei-
flachen, Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhofen®.

Im Plangebiet ist eine Nutzungsanderung und -intensivierung in Form eines neuen Wohn-
quartiers vorgesehen. Dabei wird sich die bauliche Dichte erhdhen, nicht aber der Anteil ver-
siegelter und bebauter Bereiche. Auswirkungen im Hinblick auf eine starkere Uberwarmung
sind im Vergleich mit dem Status quo daher nicht zu erwarten. Eine relevante Beeinflussung
der Kaltluftstrome ist nicht auszuschlieRen, da die Kaltluftstromung behindert werden kann.
Die Bebauung wird hoher ausfallen als bisher und einen langeren Riegel bilden, allerdings
besteht auf der ostlichen Seite der Von-der-Tann-StralRe ebenfalls ein hoher Geb&uderiegel.
Die Offnung zum Westpark wurde im Bereich der bestehenden Tiefgarage im Suden, die
zuriickgebaut werden soll, bewusst freigehalten.

Jedoch ist bei der Planung auf eine gute Durchliftung in den Hofen zu achten, sodass keine
Austauschbarrieren fur die Luftstrémungen durch die Geb&aude entstehen. Dem wird nach
aktuellem Stand teilweise entsprochen. Die Gebaudehthen sollen von Seiten der 6stlichen
Von-der-Tann-StraRe zur westlichen Kleingartenanlage hin abnehmen (maximale Vollge-
schosse von acht auf drei). Zwei Gebaudekomplexe, bestehend aus langeren Rand- und
kleineren Querbldcken, bleiben durch einen offenen Streifen voneinander getrennt. So kann
die Luft von Stiden (Westpark) nach Norden zirkulieren. Die umgebenden Nutzungen werden
nicht erheblich beeintrachtigt. Zwischen den beiden Gebaudezeilen entstehen weiterhin
mehrere kleine Innenhofe, die ebenso Uber diese Schneise durchliftet werden.

Durch die Freiflachen mit hohem Vegetationsanteil soll zur Verbesserung der bioklimatischen
Situation beigetragen werden. Insgesamt entspricht der aktuelle Planstand somit zum Teil
den potentiellen MaRnahmen des Stadtklimagutachtens.

Durch die Schaffung neuer durchgrinter Flachen und vor allem auch durch die Begrinung
der Flachdacher der geplanten Gebaude und Tiefgaragenoberflachen wird die klimawirk-
same Versiegelung verkleinert und somit einer Uberhitzung des Bereiches entgegengewirkt.

DarlUber hinaus werden in den Wohnhofen 5 groRkronige Baume gepflanzt, die eine hohe
Endwuchshéhe erreichen sollen. Dafiir sind entsprechend groRe Baumscheiben und eine
erhdhte Tiefgarageniberdeckung vorgesehen. Die grol3kronigen Baume werden durch wei-
tere Baume und Grol3straucher erganzt. Diese Pflanzungen sind eine wirksame MalRnahme
zur Hitzereduzierung in den Hofen.

Luft

Im Stadtgebiet von Nurnberg ist der motorisierte Verkehr der Hauptverursacher der Stick-
stoffdioxidbelastung in der Umwelt. Allerdings zeigt der Langzeittrend eine Verbesserung,
was aber auf die generellen technischen Verbesserungen der letzten Jahre zurlickzufiihren
ist. Wann eine Unterschreitung der Jahresmittelgrenzwerte erreicht wird, kann derzeit nicht
vorausgesehen werden.

Unweit des Plangebiets befindet sich knapp 350 m sudlich an der Von-der-Tann-Stral3e ein
lufthygienisches Uberwachungssystem, welches vom Landesamt fir Umwelt seit Herbst
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2006 betrieben wird und regelmafig Messungen durchfiihrt. Die Werte fur Stickstoffdioxid
(NO2) lagen in der Von-der-Tann-Strafl3e seit Messungsbeginn im Herbst 2006 konsequent
Uber dem jahrlichen Grenzwert von 40 pg/ms. Im Jahr 2018 lag der Jahreswert von NO> in
der Von-der-Tann-Stral3e bei 46 pg/ms - 2017 wurde er mit 43 pg/m3 angegeben (Lufthygie-
nisches Landesiiberwachungssystem Bayern (LUB), Lufthygienischer Jahreskurzbericht
2018, BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, Stand Juni 2019). Da das Untersu-
chungsgebiet derzeit insbesondere durch den nach Westen offenen Westpark keinen aus-
gepragten Straf3enschluchtcharakter wie an der Messstation aufweist, kann von etwas nied-
rigeren Werten fir das Plangebiet ausgegangen werden. Im ,Masterplan fiir die Gestaltung
nachhaltiger und emissionsfreier Mobilitat in Nurnberg® (BURO LOHMEYER, 2018) wurden
auch NO;-Jahresmittelwerte rechnerisch fir andere Strallenabschnitte ermittelt. Auf Hohe
des Plangebietes liegt der NO»-Jahresmittelwert bei nur 30 -33 pg/ms, auf kurzer Strecke im
Sudosten (Hohe Eingang Westpark) aber sogar bei 48 — 52 pg/m? fir das Jahr 20172,

Die Werte fur Feinstaub (PM10, Partikeldurchmesser < 10 um) liegen an der Messstation
Von-der-Tann-StralRe stetig unterhalb der Grenzwerte. Der Trend verlauft gleichbleibend.
Auch die Ubrigen an der Station gemessenen Luftwerte (Kohlenmonoxid CO, Stickstoff-mo-
noxid NO, Benzol, Toluol und Xylol BTX, verschiedene Inhaltsstoffe in PM10) liegen unter-
halb der Grenzwerte. (Langzeitverlaufe der Schadstoffbelastung an den bayerischen LUB-
Messstationen, Stickstoffdioxid (NO2), BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT Okto-
ber 2018 und Langzeitverlaufe der Schadstoffbelastung an den bayerischen LUB-Messstati-
onen, Feinstaub (PM1o), BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, Oktober 2018)

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

Insgesamt ist die Bedeutung des Untersuchungsgebiets fur das Schutzgut Luft aufgrund der
angrenzend verlaufenden Luftleitbahn aber erhéhten Konzentrationen von Luftschadstoffen
als gering bis mittel einzustufen. Es bestehen aber hohe Anforderungen an die Planungen,
um die lufthygienische Situation fur die zuklnftigen Bewohner und im Umfeld nicht weiter zu
verschlechtern.

Umweltauswirkungen und Prognose

Durch die Schaffung von Wohnnutzungen wird im Vergleich zur bisherigen gewerblichen
Nutzung mit einem geringeren Verkehrsaufkommen (Ziel- und Quellverkehr) zu rechnen
sein. Eine Verkehrsuntersuchung setzt zukinftig ca. 920 MIV-Wegen pro Tag Fahrzeugbe-
wegungen an (vgl. Verkehrsuntersuchung Von-der-Tann-Strale Nurnberg, PB Consult
GmbH Nudrnberg, 10.05.2022).

Basierend auf einer fur das Jahr 2020 erstellten Immissionsprognose zeigen die Modellrech-
nungen im ,Masterplan fir die Gestaltung nachhaltiger und emissionsfreier Mobilitéat in NUrn-
berg*, dass 2020 entlang der kiinftigen Bebauung im Plangebiet Uberschreitungen des NO-
Grenzwertes nicht zu erwarten sind (BURO LOHMEYER, 2018). Dabei ist ein moglicher Ef-
fekt stralBennaherer Bebauung allerdings nicht berticksichtigt worden, wie sie durch die Pla-
nung entsteht. Planungsszenarien mit geschlossener StralRenrandbebauung fihren zwangs-
l&ufig zu einer weniger guten Durchliftung der StraRenbereiche und damit zu einem Anstieg
der verkehrsburtigen Luftschadstoffe an den straRenseitigen Aufpunkten der Bebauung. Ein
Ansteigen der NO2-Konzentrationen Uber den Grenzwert von 40 pug/m3 wird aber nicht er-
wartet.

2 Es besteht allerdings die Vermutung, dass es sich hierbei um ein Artefakt handelt. Die Tiefgarage im Siiden ist
im Gutachten des BURO LOHMEYER (2018) als Geb&ude eingetragen und womaglich bei der Prognose auch
als héherer Bau (StraBenrandbebauung) eingeflossen. In der Realitat tiberragt die Tiefgaragendecke das
StraRenniveau aber gerade mal um etwa einen Meter, was nicht zu gré3eren Luftstaus fiihrt. Vermutlich sind
hier dieselben Werte zu erwarten wie etwas weiter nordlich.
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Die Werte fiir Feinstaub weisen schon heute keine Grenzwertiiberschreitungen auf. Ubertra-
gen auf den Geltungsbereich bedeutet dies, dass hier auch in verkehrsnaher Lage nicht mit
einer Uberschreitung der Grenzwerte der 39. BImSchV fir Feinstaub zu rechnen ist.

Mogliche zusétzliche Emissionen an Luftschadstoffen aus Hausbrand sind aufgrund der Re-
gelungen zur Beheizung bzw. des mdglichen Anschlusses an das Fernwarmenetz, wie schon
jetzt im Bestand nicht zu erwarten.

Bezlglich des Schutzgutes Luft wird insgesamt von nicht erheblich nachteiligen Auswirkun-
gen durch die Planung ausgegangen.

Pflanzen

Der Untersuchungsbereich ist Gberwiegend bebaut/versiegelt. Es finden sich verschiedene
kleinflachige Begrinungen im Bereich von Stellplatzen sowie im Osten zur Stral3e hin. Wei-
terhin sind eine Béschung im Westen sowie die Tiefgarage im Siiden begriint. Letzte ist von
offenen Rasenflachen und Pflanzungen aus verschiedensten Kleinstrauchern an den Not-
ausgangen und dem Tiefgaragenrand gepragt, am Rand befinden sich aber auch kleinere
Baume. Im Osten des Geltungsbereiches gibt es auf dem intensiv gepflegten Mittelstreifen
der Von-der-Tann-Stral3e rasenéhnliche Bestande.

In den Begriinungen der verschiedenen Parkplatze des bestehenden Betriebsgeldndes sind
teilweise Baumstandorte vorhanden. Diese sind vor allem mit Ahornblattriger Platane (Plata-
nus x acerifolia)® und Spitz-Ahorn (Acer platanoides) besetzt. Auf den Grinflachen finden
sich zudem Himalaja-Zeder (Cedrus deodara), Rot-Eiche (Quercus rubra), Wald-Kiefer (Pi-
nus sylvestris) oder Feld-Ahorn (Acer campestre). Die BAume sind oftmals unterpflanzt, mit
Staudenmischungen, als auch bodendeckende Pflanzungen. Straucher finden sich in der
Bdschung, im Westen u.a. Liguster (Ligustrum vulgare), Lorbeerkirsche (Prunus laurocera-
sus), Eibe (Taxus baccata) und Fargesia-Bambus.

Im Westen sind Teile der Stitzmauer mit Wildem Wein (Parthenocissus tricuspidata) begrunt.
Auch der Zaun zur Von-der-Tann-StralRe im Osten ist mit Efeu (Hedera helix) berankt.

Eine Erfassung des Baumbestandes im Geltungsbereich und dessen ndherer Umgebung
fand am 10.07.2019 statt. Aufgrund der VergréfRerung des Geltungsbereichs um eine Teilfla-
che des Westparks, sowie im Norden an der Dottenheimer Stral3e (Grosser-Seeger & Part-
ner, Baumbestandsplan, 14.12.2020, erg&nzt grabner huber lipp landschaftsarchitekten und
stadtplaner partnerschaft mbb 11.08.2022) wurde die Baumbestandserfassung aktualisiert.
Innerhalb des Grundstiicks des Investors befinden sich 26 Baume, die alle erst nach Reali-
sierung des Gebaudekomplexes gepflanzt wurden und daher noch nicht so alt sind. Weitere
46 Baume wurden am Rand der derzeitigen Tiefgarage, insbesondere zum stidlichen West-
park hin, erfasst, da sie aufgrund des Riickbaus der dortigen Tiefgarage gegebenenfalls fur
die Planung von Relevanz sein kdnnen. Fir alle Ba&ume wurden detaillierte Aufnahmen der
Stammumfange, Kronendurchmesser und der Baumhdhen getatigt. Innerhalb des Geltungs-
bereichs fallen 33 Baume unter die Baumschutzverordnung der Stadt Nirnberg (Stammum-
fang = 80 cm). Im Geltungsbereich sind dies vor allem die Ahornblattrigen Platanen (Platanus
x acerifolia). Die meisten der aufgenommenen Baume sind gesund oder haben nur kleinere
Schaden. GroRere Schaden wurden nur an einzelnen Exemplaren festgestellt. Allgemein
kann festgehalten werden, dass vor allem die Baume, die zwischen den Parkplatzen inner-
halb des Betriebsgeldndes stehen, schwierigere Wuchsbedingungen haben, als die Baume
im angrenzenden Westpark.

Seltene oder gefahrdete Pflanzenarten treten im Geltungsbereich nicht auf. Es fehlen natur-
nahe Lebensrdume.

3 Bei den Platanen handelt es sich um standortgerechte Pflanzungen, allerdings um nicht heimische Baumar-

ten.
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Insgesamt stellt der derzeit gewerblich genutzte Planungsbereich aufgrund der Versiegelun-
gen und Uberbauungen eine geringe Bedeutung fir Pflanzen und Lebensraume dar, lediglich
einige einzelne Baume sind von mittlerer Bedeutung. Der Bereich des Westparks, der in den
Geltungsbereich einbezogen wurde, sowie der unmittelbar sidlich angrenzende Bereich ha-
ben jedoch eine groRe Bedeutung als Lebensraum, vgl. entsprechende Ausfuhrungen in der
saP (Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priufung (saP),
Grosser-Seeger & Partner, 20.05.2021, tberarbeitet 11.05.2022).

Umweltauswirkungen und Prognose

Die Planung sieht, abgesehen von den Flachen im Westpark und im Norden auf dem unbe-
bauten Grundstiick an der Dottenheimer Stral3e, keine Erhaltung des bisherigen Bestands
an vorhandenen Grinflachen und Baumbestanden vor. Es wird in Gberwiegend geringwer-
tige Lebensraume eingegriffen. Es kommt zur Entsiegelung der stdlichen Tiefgarage, die als
offentliche Grinflache im Anschluss an den Westpark neugestaltet werden soll. Weiterhin
werden zukinftig die Tiefgaragenoberflachen in den Innenhéfen und die Dachflachen be-
grunt. Es werden auch neue Baume im Geltungsbereich gepflanzt, deren Entwicklungspo-
tential hoher ist, als es der Bestand aktuell hat. Beispielsweise werden die neuen Baume im
sudlichen Areal (Westpark) dann einen grofl3er dimensionierten Wurzelraum haben.

Auch wenn ein groR3er Teil des Vegetationsbestandes auf dem privaten Grundstiick entfernt
wird, hat die Planung in ihrer Gesamtheit auf das Schutzgut Pflanzen eher positive Auswir-
kungen. Bezuglich des Vegetationsbestands im Westpark sieht die Planung flachigen Ge-
hélzerhalt und den Erhalt von Einzelbdumen vor. Erheblich nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen werden keine gesehen.

Tiere

Aufgrund der Gberwiegend versiegelten und tberbauten Bereiche fand im Rahmen der Er-
stellung des Umweltberichts (1. Fassung) eine allgemeine Abschéatzung des Lebensraumpo-
tenzials statt. In Abstimmung mit dem Umweltamt Nurnberg wurden aber auch detaillierte
Untersuchungen auf Vorkommen von Zauneidechsen sowie Erfassungen der Artengruppen
Vogel und Fledermause 2019 vorgenommen.

Ferner wurden vorliegende Artnachweise in der Artenschutzkartierung (ASK, Bayerisches
Landesamt fir Umwelt, Stand: 01.02.2022) ausgewertet. Fir den Geltungsbereich selbst
sind allerdings keine Nachweise vorhanden. Im ndheren Umfeld wurden einzelne Funde von
Flederm&usen dokumentiert. Weiterhin sind verschiedene Vogelarten nachgewiesen. Dabei
handelt es sich allerdings um weit verbreitete Arten (Ubiquisten). Sonstige Arten, die im Rah-
men der ASK aufgenommen worden waren, sind u.a. aufgrund von Entfernungen und Zer-
siedelung fir den Geltungsbereich nicht von Relevanz.

Aus den Kartierungen der Artengruppen Reptilien, Flederm&use und Vogel liegen die Ergeb-
nisse vor und sind im Gutachten zur saP dargelegt.

Vogel

In dem gesamten Untersuchungsbereich fur die Artengruppe der Vogel, welcher neben dem
eigentlichen Plangebiet auch die westliche Kleingartenanlage und den Westpark stdlich da-
von einnimmt, konnten 40 Vogelarten nachgewiesen werden (Brutvogelkartierung, OFA -
Okologie Fauna Artenschutz Roth, 30.04.2021). Der Geltungsbereich selbst wird als relativ
arten- und individuenarm eingestuft. Es wurde jeweils ein Brutpaar der Arten Bluthanfling
(Carduelis cannabina), Haussperling (Passer domesticus) und Hausrotschwanz (Phoenicu-
rus ochruros) kartiert. Die beiden letztgenannten Arten briiteten am Gebaudekomplex. Die
meisten Bruten anderer Arten wurden aktuell in der Kleingartenanlage im Westen nachge-
wiesen. Hinweise auf Brutvorkommen von Eulen und Greifvégel gibt es keine.

Fledermause

Bei den Erfassungen konnten keine Hinweise auf Gebaudequartiere im Geltungsbereich ge-
macht werden. Die Fassade des Burokomplexes weist zwar Spalten auf, allerdings bietet die
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Ausfihrung in Glas und Metall keine Anlandungs- oder Einflugmdoglichkeiten fur Fleder-
mause. Quartiere in Baumhdohlen gibt es aufgrund des geringen Alters der vorhandenen
Baume ebenfalls nicht.

Der Geltungsbereich wird aber gelegentlich zur Jagd durch Zwergflederméause (Pipistrellus
pipistrellus) genutzt, die insbesondere im Bereich des Tiefhofes an der Begriinung der Stiitz-
mauer entlang jagen. Diese Art wurde auch im Westpark und der Kleingartenanlage jagend
festgestellt. Daneben wurde lediglich noch die Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus),
die Nordfledermaus (Eptesicus nilssonii) und der Abendsegler (Nyctalus noctula) nachgewie-
sen. In der ASK gibt es auch Nachweise weiterer Arten, insgesamt ist das Umfeld im Ver-
gleich zu anderen Bereichen im Stadtgebiet aber relativ artenarm.

Reptilien (Zauneidechse)

Zauneidechsen konnten im Rahmen mehrmaliger Begehungen im Frihjahr und Spatsommer
2019 weder im Plangebiet, noch im ndheren Umfeld (Westpark) nachgewiesen werden. Al-
lein schon aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im Geltungsbereich kann sie und auch
weitere Reptilienarten ausgeschlossen werden.

Weitere Artengruppen

Der Geltungsbereich weist keine besonderen Strukturen oder Lebensrdume auf, die ande-
ren, seltenen Arten geeignete Habitate bietet. Auf der Tiefgaragenoberflache und in den
Grunflachen und Wandbegrinungen treten allgemein verbreitete Wirbellose (Insekten, Spin-
nen, Schnecken) auf.

Amphibien kénnen fur den Geltungsbereich weitgehend ausgeschlossen werden. Laichge-
wasser sind nicht vorhanden. In der Kleingartenanlage gibt es aber in den vielen Gartentei-
chen Vorkommen von Wasserfroschen (Pelophylax ,esculentus”-Komplex).

Der im Suden gelegene Westpark sowie die Kleingartenanlage im Westen stellen wichtige
Bereiche fur den Biotopverbund dar. Der gré3te Teil des Plangebiets ist aber aktuell durch
einen hohen Versiegelungsgrad und Bebauung gepréagt. Dadurch sind nur bedingt weitere
Entwicklungspotentiale flr Lebensrdume von Tieren vorhanden.

Die Bedeutung des Geltungsbereiches fur das Schutzgut Tiere ist gering.

Umweltauswirkungen und Prognose

Derzeit sind durch die Planung keine Eingriffe in besondere Lebensstatten zu erwarten, die
im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf die Tierwelt nicht kompensiert werden kdnnten (z.B.
durch Schaffung neuer Brutmdglichkeiten an Gebaudefassaden).

Fur die Planung wurde ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
erstellt (vgl. Kap. 5.2), die die erforderlichen Vermeidungsmafinahmen definiert. Vorlaufende
ErsatzmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) wurden nicht flr notwendig erachtet.

Erheblich nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere werden nicht erwartet. Die
Schaffung einer neuen Grunflache im Siden wirkt sich ggf. sogar positiv aus.

Biologische Vielfalt

Da die Erhaltung der Artenvielfalt wesentlicher Bestandteil der Biodiversitat ist, ist hierdurch
ein direkter Bezug zu den Bewertungen hinsichtlich der Schutzgiter Pflanzen und Tiere so-
wie ihrer natirlichen Lebensraume, ggf. auch in Bezug auf das Schutzgut Landschaft (biolo-
gische Vielfalt i.S.v. Strukturvielfalt) gegeben.

Da in der Gesamtschau weder fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen noch die Landschaft
erheblich nachteilige Auswirkungen festgestellt werden konnten, sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut biologische Vielfalt ebenfalls nicht erheblich nachteilig.

Mensch, Erholung

Das Plangebiet ist aktuell fir die Offentlichkeit zum groRen Teil nicht zugénglich. Daher kann
dieser Bereich nicht zur Naherholung genutzt werden. Im weiteren Untersuchungsbereich
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sind im Westen durch die Kleingartenanlage des KGV Stiller Winkel e.V. und im Stiden durch
den Westpark grol3e, ansprechende Flachen zur Naherholung gegeben.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Stadt Nurnberg wird der Untersuchungs-
bereich daher hinsichtlich seiner Eignung als Naherholungsgebiet nicht bewertet. Kleinere
Parkanlagen wurden in der Bewertung aber nicht berticksichtigt.

Der Westpark hat einen grof3en Wert fur die Umgebung, da diese ansonsten mit Griinflachen
deutlich unterversorgt ist. Es handelt sich hier um eine noch relativ junge Parkanlage, da erst
1970 mit der Umsetzung begonnen wurde und das Konzept auch noch nicht vollstandig um-
gesetzt werden konnte. Der Park zeichnet sich aber bereits aktuell vor allem durch groR3e
Freiflachen und Anlagen zur sportlichen Betétigung aus. So verlauft auch ein Radweg in
West-Ost-Richtung durch den Park. Der Geltungsbereich befindet sich in einem Areal, in dem
zukunftig insbesondere generationsiibergreifende sowie integrativ wirkende Freirdume vor-
gesehen werden sollen. Zudem soll der Westpark der Verbindung zwischen Stadt und Land
Uber entsprechende Wegefiihrungen dienlich sein. Er ist auch Bestandteil des ,,Griines West-
bands" vom Westpark bis zum Tiefen Feld.

Nach dem Gesamtstadtischen Freiraumkonzept (GFK) von 2014 (Stadt Nirnberg und Be-
cker Gisecke Morhren Richard, Landschaftsarchitekten, Berlin, Februar 2014) belauft sich
das Defizit an offentlichen Grinflachen im Planungsbereich Grof3reuth bei Schweinau/Gais-
mannshof (Nr. 57), zu dem das Plangebiet zahlt, auf 9,9 ha, womit eine entsprechende Un-
terversorgung verbunden ist. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4666 befindet
sich am Rand des Planungsbereichs, im benachbarten Planungsbereich 11 besteht aber ein
noch grélReres Defizit von 28,4 ha.

Im Planungsbereich 57 besteht auRerdem derzeit ein ungedeckter Bedarf an ca. 28.000 m?
offentlicher Spielplatzflache. Nachstgelegene Spielplatze (unter 200 m Entfernung) befinden
sich in Form von Aktionsflachen fir altere Kinder und Jugendliche im Westpark. So ist der
Spielplatz ,Westpark West* fur Kinder bis 14 Jahre ausgelegt. Spielflachen fur jingere Kinder
stehen erst in knapp 400 m sidlicher Richtung zur Verfiigung, in der Steinmetzanlage oder
am Sankt-Gallen-Ring.

Umweltauswirkungen und Prognose

Negative Auswirkungen der Planung auf die Erholungseignung des Gebiets und seines Um-
felds fur den Menschen sind nicht zu erwarten. Durch die Herstellung von 6éffentlichen und
privaten Grin- und Spielflachen im Geltungsbereich wird eine Erholungsfunktion fiir die kinf-
tigen und derzeitigen Bewohner geschaffen. Zudem kann das Areal von Ful3gangern und
Radfahrern durch neue Wege vermehrt genutzt werden.

Der Planungsbereich 57 ist in Bezug auf die Versorgung mit 6ffentlichen Grunflachen aller-
dings schon jetzt unterversorgt. Aktuell besteht ein Defizit von 9,9 ha an 6ffentlichen Grin-
flachen und 2,8 ha an Spielplatzen. Durch den Zuwachs von ca. 700 Einwohnern (350
Wohneinheiten (WE) mit durchschnittlich 2 Einwohnern/WE) entstinde ein zusatzlicher Be-
darf an ca. 1,4 ha neuer offentlicher Grunflachen sowie von 2.380 m?2 neuer Spielplatzflache,
der durch die jetzige Planung nicht komplett gedeckt wird. Unter Berlicksichtigung des be-
stehenden Baurechts fir die Flache als Mischgebiet, belduft sich der Griinflachenbedarf auf
ca. 10.480 m?, der Spielflachenbedarf auf 1.782 m?, vgl. hierzu die Ausfuhrungen unter
1.3.3.3. Der durch die Planung ausgeldste Spielflachenbedarf kann vollstandig im Plangebiet
gedeckt werden — aus Griinden des Larmschutzes wird er auf einer bereits bestehenden
offentlichen Grinflache nachgewiesen. Vorgesehen ist der Riickbau der Tiefgarage im Si-
den des Geltungsbereiches. Dieser Teil mit einer Gro3e von ca. 4.819 m2 soll dem Westpark
zugeschlagen und als 6ffentliche Griinflache festgesetzt werden. Das verbleibende Defizit
an offentlichen Griinflachen soll Uber die Erweiterung des Westparks 6stlich des Plangebiets
gedeckt werden. Hier sollen Flachen fir éltere Kinder, Jugendliche sowie Erwachsene ent-
stehen. Fir diese Nutzergruppen waren ndher am Plangebiet gelegene Flachen u.a. aus
Griunden des Larmimmissionsschutzes durch den Verkehr und andererseits auch durch die
durch Freizeitnutzung induzierten Larmemissionen nicht geeignet ist.
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Der aufgrund der Wohnnutzung ausgeloste Bedarf an privaten Spielflachen wird auf den pri-
vaten Grundstiicksflachen nachgewiesen, vgl. Anlage 1 zur Begrindung (Rahmenplanung,
grabner huber lipp landschaftsarchitekten und stadtplaner partnerschaft mbb, 11.08.2022).

Mit dem Westpark, der direkt an das Plangebiet angrenzt, stehen zwar grél3ere Erholungs-
raume in unmittelbar erreichbarer Nahe zur Verfigung, die jedoch einem starken Nutzungs-
druck unterliegen.

In Bezug auf die Erholungsfunktion des Gebiets selbst kommt es zu Verbesserungen. Be-
zuglich der Versorgungssituation im gesamten Quartier bzw. Planungsbereich mit &ffentli-
chen Freiflachen besteht aber weiterhin ein Mangel, welcher eine erheblich nachteilige Be-
eintrachtigung darstellt.

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

Altlasten

Es erfolgte eine Orientierende Untersuchung im Geltungsbereich, da in der Vergangenheit
auch Nutzungen bspw. in Form einer Betriebstankstelle mit Autoreparatur und Waschflache
(1972-1996) bekannt waren. In grof3en Teilen des Geltungsbereichs liegen Auffillungen mit
diversen anthropogenen Beimengungen vor. Eine vorlaufige Abfalleinstufung der Bodenpro-
ben ergab fir die Auffillungen eine Zuordnung geman den LAGA-Kategorien Z1.1 bis Z1.2.
Die anstehenden natirlichen Bodden wurden vorlaufig als Z0 eingestuft. (SAKOSTACAU
GmbH, Orientierende Untersuchung, 28.03.2017)

Die Untersuchungen stellten erhéhte Konzentrationen an Arsen (As) und den Schwermetal-
len Blei (Pb) und Kupfer (Cu) an einem der vier Sondierpunkte im Geltungsbereich fest. Der
Boden im Bereich des Plangebiets wurde aufgefillt. In einer ersten Gefahrdungsabschat-
zung kommt die Orientierende Untersuchung zum Ergebnis, dass nur eine geringe und ver-
mutlich lokal begrenzte Schadstofffracht zu erwarten sei. Dartber hinaus wird angefihrt,
dass die Mobilitdt von vorwiegend in Schlacke enthaltenen PAK in anthropogenen Auffiillun-
gen im Allgemeinen gering bis sehr gering sei, dass also belasteter Boden gut ausgebaut
werden kann, da sich die Schadstoffe nicht verteilen.

Die Ubrigen Werte, u.a. auch zu den verschiedenen hierfir relevanten Kohlenwasserstoffver-
bindungen (PAK, MKW, LHKW), lagen unter dem vorgegebenen Hilfswert 1 nach dem LfU-
Merkblatt 3.8/1. Sanierungsmafinahmen sind nach Angaben des Gutachters bei solch ober-
flachennahen, erhéhten Schwermetallkonzentrationen, bedingt durch die anthropogenen
Auffullungen, wahrscheinlich nicht nétig (SAKOSTACAU GmbH, Orientierende Untersuchung,
28.03.2017).

Die orientierende Untersuchung erachtet aufgrund der Gréf3e des Plangebiets weiterge-
hende Untersuchungen fiir eine abschlieRende Gefahrdungsabschatzung als notwendig.

Im Rahmen einer Altlastenerkundung wurden weitergehende Untersuchungen durchgefihrt,
die zu dem Ergebnis kamen, dass eine Mischprobe aufgrund des MKW-Gehalts als Z1.1
nach LAGA M20 einzustufen ist. Darliber hinaus untersuchte Einzelproben sind als Z1.1 bzw.
als Z1.2 einzustufen. Demnach kann das Bodenmaterial, das die Einstufung als Z1.1 nicht
Uberschreitet dort wieder eingebaut werden. Lediglich im Bereich einer Einzelprobe kann das
Bodenmaterial, aufgrund eines lokal erhéhten Wertes, separat ausgekoffert und abgefahren
werden. (Altlastenerkundung, Gibs Geologen und Ingenieure GmbH & Co. KG Nirnberg vom
03.08.2021). Ein Kennzeichnungserfordernis besteht somit nicht.

Larm
Auf das Plangebiet wirken Gewerbe-, Verkehrs- und Freizeitlarm ein.

Fur den Gewerbelarm ist die TA Larm einschlagig, in der fur allgemeine Wohngebiete Immis-
sionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts aufgefiihrt werden.

Hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*
zu bertcksichtigen, die Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts vorsieht.
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Larmemissionen von gewerblichen Betrieben gehen u.a. von der gewerblichen Nutzung auf
der Ostseite der Von-der-Tann-Stral3e aus. Hier ist die bestehende Genehmigungssituation
zu betrachten. Die gewerbliche Nutzung besteht in einem ausgewiesenen Kerngebiet und
muss auf das bestehende Mischgebiet und die angrenzenden allgemeinen Wohngebiete
Rucksicht nehmen. Des Weiteren ist die gewerbliche Nutzung entlang der Leyher Stral3e /
WitschelstralRe ggfs. als Vorbelastung anzusehen.

Verkehrslarm wirkt insbesondere von der Von-der-Tann-Stral3e sowie von der Leyher Straf3e
auf das Plangebiet ein. In der Umgebung sind darlber hinaus der Frankenschnellweg sowie
die Bahnstrecke Nurnberg-Furth vorhanden. Die Giterverkehrsstrecke ca. 1 km westlich des
Plangebiets hat voraussichtlich keine Auswirkungen.

In der schalltechnischen Untersuchung (PMI, Unterhaching, 24.05.2022) wurden die Prog-
nosewerte fir 2035 (Stralenverkehrslarm) und 2030 (Schienenverkehrslarm) bertcksichtigt,
die auf den Verkehrskenndaten aus der Verkehrsuntersuchung der PB-Consult GmbH
(Stand vom 10.05.2022) basieren.

Die Verkehrsbelastung auf der Von-der-Tann-StralBe betrdgt gemald den Angaben des
Schallgutachtens 2.481 Kfz/h, auf der Leyher Strafle 1.103 Kfz/h. Fir die Witschelstral3e ist
die durchschnittliche Verkehrsstarke mit 879 Kfz/h angenommen worden. Der Lkw-Anteil
wurde entsprechend der Tabellenwerte RLS-19 beriicksichtigt.

Auf der Grundlage der beschriebenen Kennzahlen wurden entlang der Von-der-Tann-Stral3e
Verkehrslarmeinwirkungen von 73 dB(A) am Tag bzw. 66 dB(A) in der Nacht ermittelt. Damit
werden die Werte von 70/60 dB(A) tags/nachts Uiberschritten, die in der Rechtsprechung als
Schwellenwert zur Schutzpflicht des Staates fir Gesundheit und Eigentum angesehen wer-
den (z. B. Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen vom 13.03.2008 (7 D 34/07)).

Die o0.g. Werte filhren dazu, dass entlang der Von-der-Tann-Straf3e die maR3geblichen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden. Auch die Ublicherweise hilfsweise her-
angezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete (59 dB(A) tags und
49 dB(A) nachts) werden Uberschritten. Auch die oft als Obergrenze fur die Ansiedlung von
Wohnnutzung angesehenen Werte der 16. BImSchV fir Mischgebiete (64/54 dB(A)
tags/nachts) werden Uberschritten, so dass MalRnahmen in Form von Festsetzungen zum
Schutz von Aufenthaltsraumen (Orientierung, Liftung etc.) notwendig sind.

Bei der Betrachtung der geplanten Bebauung wird aber auch deutlich, dass aufgrund der
stadtebaulichen Figur Abschirmwirkungen fir die Innenbereiche erzielt werden, wo dann die
Immissionsgrenzwerte der 16. BiImschV fiir allgemeine Wohngebiete tags fast tberall einge-
halten werden kénnen.

Die hohe Larmbelastung in diesem Bereich des Stadtgebiets ist bekannt: Der betroffene Ab-
schnitt der Von-der-Tann-Stral3e zahlt zum Untersuchungsgebiet 030 des Larmaktionsplans
der Stadt Nurnberg nach § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz, der vom Stadtrat am
28.10.2015 beschlossen wurde. Das Untersuchungsgebiet zahlt im Stadtgebiet zu einem be-
sonders kritischen Bereich hinsichtlich der Larmeinwirkungen. Zum Zeitpunkt der Erstellung
des Larmaktionsplans waren Wohnnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans je-
doch nicht vorhanden, so dass mogliche Auswirkungen nicht beriicksichtigt wurden.

In der Fortschreibung des Larmaktionsplans (Stand: 21.05.2019, Papier zur 6ffentlichen Aus-
legung) wird als MalRnahmen im Bereich der Von-der-Tann-StralRe der Einbau eines larm-
mindernden Belags aufgefiihrt.

Freizeitlarm wirkt auf das Plangebiet von den offentlichen Sportanlagen im Westpark ein. Zu
beurteilen sind ein Streetballfeld und ein Bolzplatz. Die Bewertung erfolgt gemaf 18. BIm-
SchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung). Diese sieht fur allgemeine Wohngebiete ein Im-
missionsrichtwert tagstiber von 55 dB(A) au3erhalb der Ruhezeiten sowie von 50 dB(A) wah-
rend der morgendlichen Ruhezeiten und 55 dB(A) wahrend der Gbrigen Ruhezeiten vor.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass an der Sudfassade der ge-
planten Gebaude ein Beurteilungspegel von bis zu 52 dB(A) bei gleichzeitiger Nutzung des
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Bolzplatzes und des Streetball-Platzes hervorgerufen wird. Damit wird der Immissionsricht-
wert der 18. BImSchV von 55 dB(A) fir den Tagzeitraum auf3erhalb der Ruhezeiten einge-
halten. Lediglich in der morgendlichen Ruhezeit (sonntags von 7.00 - 9.00 Uhr, werktags von
6.00 - 8.00 Uhr) wirde theoretisch in einem Teilbereich der Stidfassade der geplanten Ge-
baude eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts von 50 dB(A) auftreten, wenn wahrend
der Ruhezeit beide Anlagen genutzt werden. Da eine gleichzeitige Nutzung der Anlagen um
diese Uhrzeit eher untypisch und unwahrscheinlich ist, sind aus schalltechnischer Betrach-
tung keine MaRRnahmen hinsichtlich des Freizeitlarms zu treffen.

Geruch/ Feinstaub/ Luftschadstoffe

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

Im Stadtgebiet von Nurnberg ist der Verkehr der Hauptverursacher der Stickstoffdioxid-be-
lastung in der Umwelt. Allerdings zeigt der Langzeittrend eine Verbesserung, was aber auf
die generellen technischen Verbesserungen der letzten Jahre zurickzufihren ist. Wann eine
Unterschreitung der Jahresmittelgrenzwerte erreicht wird, kann derzeit nicht vorausgesehen
werden.

Unweit des Plangebietes befindet sich knapp 350 m sidlich an der Von-der-Tann-Stral3e ein
lufthygienisches Uberwachungssystem, welches vom Landesamt fir Umwelt seit Herbst
2006 betrieben wird und regelmafig Messungen durchfiihrt. Die Werte fur Stickstoffdioxid
(NO2) lagen in der Von-der-Tann-Strafl3e seit Messungsbeginn im Herbst 2006 konsequent
Uber dem jahrlichen Grenzwert von 40 pg/ms3. Im Jahr 2018 lag der Jahreswert von NO3 in
der Von-der-Tann-Stral3e bei 46 pg/ms3 - 2017 wurde er mit 43 pg/m? angegeben (Lufthygie-
nischer Jahreskurzbericht 2018, BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, Stand Juni
2019). Da das Untersuchungsgebiet derzeit insbesondere durch den nach Westen offenen
Westpark keinen ausgepragten Stral3enschluchtcharakter wie an der Messstation aufweist,
kann von etwas niedrigeren Werten fir das Plangebiet ausgegangen werden. Im ,Masterplan
fur die Gestaltung nachhaltiger und emissionsfreier Mobilitat in Nurnberg® (BURO
LOHMEYER, 2018) wurden auch NO»-Jahresmittelwerte rechnerisch flr andere StralRenab-
schnitte ermittelt. Auf Hohe des Plangebietes liegt der NO»-Jahresmittelwert bei nur 30 -33
pg/m3, auf kurzer Strecke im Sidosten (Hohe Eingang Westpark) aber sogar bei 48 — 52
pg/m3 fir das Jahr 2017.

Die Werte fur Feinstaub (PM10, Partikeldurchmesser < 10 um) liegen an der Messstation
Von-der-Tann-StralRe stetig unterhalb der Grenzwerte. Der Trend verlauft gleichbleibend.
Auch die Ubrigen an der Station gemessenen Luftwerte (Kohlenmonoxid CO, Stickstoff-mo-
noxid NO, Benzol, Toluol und Xylol BTX, verschiedene Inhaltsstoffe in PM10) liegen unter-
halb der Grenzwerte. (Langzeitverlaufe der Schadstoffbelastung an den bayerischen LUB-
Messstationen, Stickstoffdioxid (NO2), BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, Okto-
ber 2018 und Langzeitverlaufe der Schadstoffbelastung an den bayerischen LUB-Messstati-
onen, Feinstaub (PM1o), BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, Oktober 2018).

PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

Planungsrechtliche Vorgaben
Raumordnung (LEP- Ziele der Raumordnung, Regionalplan Region Nirnberg)

Im Regionalplan der Region Nurnberg ist das Plangebiet auf der Karte 2 ,Siedlung und Ver-
sorgung" als Siedlungsflache (Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Sonderbauflache)
dargestellt. Ebenso ist der Ring (Von-der-Tann-Stral3e) als Bundesstral3e mit dem Anschluss
an den Frankenschnellweg dargestellt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt NiUrnberg mit integriertem Landschaftsplan (FNP) aus
dem Jahr 2005 (wirksam seit 08.03.2006) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans im
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Norden als gemischte Bauflache und im Siden als Grinflache mit der Zweckbestimmung
offentliche Park- und Grinanlage dargestellt. Die Von-der-Tann-Stral3e im Osten ist als (6rt-
liche und Uberdrtliche) Verkehrsflache dargestellt.

Die Flachen nérdlich und dstlich des Plangebiets sind ebenfalls als gemischte Bauflachen
dargestellt. Stdlich des Plangebiets ist der Westpark als Grinflache mit der Zweckbestim-
mung 6ffentliche Park- und Griinanlage dargestellt, durch den eine Ubergeordnete Freiraum-
verbindung verlauft und westlich ist eine Grunflache mit der Zweckbestimmung Kleingérten
dargestellt.

Die geplante Festsetzung als allgemeines Wohngebiet entspricht nicht den Darstellungen
des FNP, der FNP wird im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
Die Darstellung von Wohnbauflachen stellt dabei einen Ubergang von Griinflachen zu ge-
mischten Bauflachen dar. Durch die zu berichtigenden Darstellungen ist die stadtebaulich
geordnete Entwicklung gewahrleistet, die Berichtigung damit zulassig.

Die Festsetzung einer offentlichen Grinflache im Bereich der bisherigen Tiefgarage ent-
spricht den Darstellungen des FNP.

Bebauungspléane und Veranderungssperren

Fur den Geltungsbereich besteht derzeit Baurecht Uber den qualifizieren Bebauungsplan
Nr. 3503 flr ein Gebiet zwischen Leyher Straf3e, Von-der-Tann-Stral3e, Steinmetzstralle,
ostliche Grenze der Flur Nr. 165 Gemkg. Sundersbihl, Markt Erlbacher Straf3e und 6stlich
der Siedlungsgebiete beiderseits der Rehdorfer StraRe und der Stral3e Zum Irrliacker.

Der am 14.07.1972 in Kraft getretene Bebauungsplan setzt fir den Bereich des kinftigen
Bebauungsplans Nr. 4666 ein Mischgebiet mit einer zulassigen Geschossflache von
17.500 mz2 fest. Es sind Baufenster mit einem bis flinf maximal zulassigen Vollgeschossen
festgesetzt. Innerhalb des Mischgebiets sind Flachen fir Tiefgaragen mit Zufahrt von der
Von-der-Tann-Stral3e festgesetzt. Stdlich des Mischgebiets ist eine private Grunflache fest-
gesetzt, die durch eine Tiefgarage unterbaut werden kann.

Der bestehende Bebauungsplan sieht flr das Mischgebiet keinen Anschluss an die Dotten-
heimer Stral3e vor, zwischen der Mischgebietsbauflache und der Dottenheimer Straf3e ist im
Bebauungsplan eine Baumpflanzung eingetragen.

Im Norden des Geltungsbereichs ist an der Dottenheimer Straf3e ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig, die GRZ ist mit 0,4, die GFZ
mit 0,8 festgesetzt. Die Uberbaubare Grundsticksflache ist mittels Baugrenzen festgesetzt.

Benachbarte Bebauungsplane

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich die Bebauungsplane Nrn. 3503, 3967, 4253,
und 4605.

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 3503 setzt in der Nachbarschaft des Plangebiets im
Norden ein allgemeines Wohngebiet und im Osten und Siiden 6ffentliche Grunflachen fest.
Sudlich des Westparks ist ein allgemeines Wohngebiet (Bereich Gethsemanekirche) festge-
setzt.

Auf der gegeniberliegenden StraRenseite der Von-der-Tann-StralRe gilt der Bebauungsplan
Nr. 4253, der ein Kerngebiet festsetzt.

Sudlich des Westparks gilt in Teilbereichen der Bebauungsplan Nr. 3967, der 6ffentliche
Grunflachen festsetzt.

Nordwestlich des Plangebiets besteht Baurecht durch den Bebauungsplan Nr. 4605, der all-
gemeine Wohngebiete, Mischgebiete und Gewerbegebiete festsetzt. Bei diesem Bebau-
ungsplan wurde erst vor kurzem das Planungsrecht von Gewerbe in die neuen Planungsziele
geéndert.
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1.3.2.1.d. Zulassigkeit von Bauvorhaben

1.3.2.2.

1.3.3.

1.3.3.1.

1.3.3.2.

1.3.3.3.

Da mit dem Bebauungsplans Nr. 3503 ein qualifizierter Bebauungsplan existiert, richtet sich
die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

Fachplanungsrecht

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt.
Es gelten die Vorschriften des § 8 Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Even-
tuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Infrastrukturelle Bedarfssituation

Aufgrund des nach wie vor anhaltenden Bevoélkerungswachstums besteht dringender Bedarf
an der Herstellung von Wohnraum im Stadtgebiet Nurnberg. Gegeniber dem Jahr 2000 be-
tragt die Bevolkerungszunahme bis zum Jahr 2019 in Nurnberg ca. 11 %.

Insbesondere besteht aufgrund der Mietpreissteigerungen und aus der Belegungsbindung
gefallenem Wohnraum auch die Nachfrage nach geférdertem Wohnungsbau.

Mit der Neuerrichtung von Wohnraum geht auch die Notwendigkeit des Ausbaus der sozialen
Infrastruktur einher, u.a. also auch dem Ausbau von Schulen und Kindertagesstatten.

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Fl. Nr. 139, 139/2 (Tfl.), 139/7, 139/12 (Tfl.), 139/16,
141, 181/2 (Tfl.) und 181/13 (Tfl.), Gemarkung Stindersbihl. Bis auf die StralRenverkehrsfla-
chen der Von-der-Tann-Strafl3e und der Dottenheimer Stral3e sowie die Flachen des West-
parks sind die Grundstticke im Eigentum des Investors.

Kommunalpolitische Griinde / sonst. Stadtratsbeschliisse
Baulandbeschluss

Es gilt der Baulandbeschluss vom 07.06.2017 in der Fassung vom 14.02.2020, veréffentlicht
im Amtsblatt Nr. 5 vom 04.03.2020, da die Billigung des Bebauungsplans bereits 2022 erfolgt
ist (gem. Absatz F des Baulandbeschlusses vom 16.08.2023).

Planerische Entscheidungen der Stadt, die zu einer Neubegriindung, Erweiterung oder An-
derung von Baurecht flihren, sollen davon abhéangig gemacht werden, dass der Planungsbe-
gunstigte die vom Bauvorhaben ausgeldsten Kosten und Lasten Gbernimmt, sich am gefor-
derten Wohnraum beteiligt und zur zigigen Umsetzung der Planung verpflichtet.

Der Baulandbeschluss enthdlt fir den Bereich Wohnungs- und Gewerbebau Vorgaben zu
Verfahrensweg, Folgekostenregelung, geférdertem Wohnungsbau, Eingriff/Ausgleich und
Grinflachenausstattung, sozialen Einrichtungen und Erschlieung. Insbesondere fiir das
vorliegende Verfahren sind folgende Vorgaben zu beachten:

e Dbei der Errichtung von mehr als 100 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau sind
30 % der Geschossflache fur den geférderten Wohnungsbau bereit zu stellen

e bei Uberplanungen des Innenbereiches sind unter Beriicksichtigung des Ziels der
doppelten Innenentwicklung angemessene Werte zur Griunflachenausstattung im
Einzelfall zu definieren
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e (private) Grunflachen bis zu einer Gr6é3e von 3.000 m? gelten auch dann als offentli-
che Grinflachen im Sinne des Baulandbeschlusses, wenn die Nutzung fir die Allge-
meinheit grundbuchrechtlich gesichert ist

o Offentliche Spielflachen sind in jedem Fall vorrangig herzustellen
¢ FuRR- und Radwegeverbindungen sind offentlich zu widmen

e Kunst im offentlichen Raum: abhéngig von der GroRe des Geltungsbereichs werden
durch den Investor Gelder fur die Herstellung von Kunst im 6ffentlichen Raum zur
Verfliigung gestellt.

PLANUNGSKONZEPT

NUTZUNGSKONZEPT UND ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Die stadtebauliche Form ist Ergebnis einer umfangreichen typologischen Untersuchung von
Bebauungsmdoglichkeiten auf dem Grundstiick, in der neben dem Stadtebau auch der Schall-
schutz und das Lokalklima zu betrachten waren. Der Westpark ist Teil einer Frischluft-
schneise, die nicht durch Bebauung eingeengt werden soll. Auf der anderen Seite ist die Von-
der-Tann-StralRe stark verkehrlich belastet. Es wurden deshalb u.a. Varianten untersucht, in
denen die Gebaudezeile entlang der Von-der-Tann-Stral3e nach Suden verlangert wurde und
so einen Schallschutz fur die Freiflachen bietet. Diese Variante wurde wegen der wichtigen,
von West nach Ost verlaufenden Kaltluftleitbahn und zu Gunsten einer groReren 6ffentlichen
Grunflache verworfen.

Die vorgesehene Baustruktur weist eine hohe Dichte auf, die der Lage in der Stadt jedoch
angemessen ist. Von der gesamten privaten Grundstiicksflache von 21.414 m2 werden ca.
4.819 m2 kiinftig als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Circa 16.026 m2 werden als Baufla-
che festgesetzt. Bei einer Geschossflache von 35.400 m? entspréche dies einer GFZ von 2,2
und einer GRZ von 0,42 (ca. 6.662 m? Uberbaute Flache).

Das Bebauungskonzept sieht die Errichtung von Wohngebauden in einer kompakten, nach
aullen abgeschlossenen Form vor. Auf ca. 35.400 m? BGF werden etwa 350 Wohnungen
und eine Kindertagesstatte entstehen. Auf Grund des Bestandbaurechts, im Mischgebiet ist
ein groRer Anteil an Wohnungen planungsrechtlich méglich. Daher ist dieser Bestandsanteil
an Wohnungen bei der Betrachtung des Griinkonzepts sowie allen anderen Belangen des
Baulandbeschlusses herangezogen.

Entlang der Von-der-Tann-Stral3e soll - inshesondere auch aus Larmschutzgriinden - eine
Gebaudezeile mit finf bis acht Geschossen entstehen, an den drei kammartigen Anbauten
in westlicher Richtung anschlie3en. Eine weitere Geb&audezeile ist im Westen des Plange-
biets vorgesehen, von der ebenfalls kammartig Anbauten in ¢stlicher Richtung ausgehen.
Durch diese Anordnung der Gebaude entstehen in den Zwischenrdumen private Freiberei-
che, die als Spielplatz, Spielwiese oder auch zum Aufenthalt genutzt werden. Die Anordnung
der Gebaude erlaubt eine Wegeverbindung von der Dottenheimer Strafl3e im Norden bis zum
Westpark im Suden. Im Zentrum des Gebiets ist ein privater Quartiersplatz angeordnet. Der
ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage untergebracht, deren Zufahrt von der Von-der-
Tann-StralRe aus erfolgt. Im Siden des Plangebiets wird die vorhandene Tiefgarage abge-
brochen und diese Flache als offentliche Griinflache dem Westpark zugeschlagen.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die HaupterschlieRung erfolgt Gber die Von-der-Tann-Strae und nutzt die vorhandene
Rechtsabbiegespur fur die Zufahrt zur Tiefgarage. In diesem Bereich ist auch ein zentraler
Durchgang in den Innenbereich vorgesehen, hier kreuzt dann auch die Nord-Sud-Wegever-
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bindung von der Dottenheimer StralRe zum Westpark. Diese wird als Eigentimerweg 6ffent-
lich gewidmet und soll fir den Radverkehr freigegeben aber auch fur Rettungsfahrzeuge etc.
genutzt werden.

Eine ErschlieBung fur Pkw Uber die Dottenheimer Stralde ist nicht vorgesehen, da es zu
Ruckstaus im Bereich der Kreuzung Leyher Stral3e / Von-der-Tann-StralRe kommen wirde.

In Anlage 1 zur Begrindung (Rahmenplanung, grabner huber lipp landschaftsarchitekten
und stadtplaner partnerschaft mbb, 11.08.2022) sind die innere Organisation des Gebiets
und seine Vernetzung mit der Umgebung dargestellt.

Die notwendigen Stellplatze der Geschosswohnungsbauten werden in einer Tiefgarage un-
tergebracht, die von der Von-der-Tann-Stral3e erschlossen werden. Die Zahl der Stellplatze
wird auf 70 % der gemaf Richtzahlenliste notwendigen Stellplatze reduziert. Eine weitere
Reduktion der notwendigen Stellplatze, wie sie in anderen aktuellen Baugebieten vorgenom-
men wird, ist dem Ort nicht angemessen.

Nutzung Stellplatzsat- Zahl der notwendige Reduk- Kfz-Stp.
zung Nutzungs- | Stellplatze ge- | tion auf
einheiten man Richt-
zahlenliste
Eigentums- 1Stp/1WE Ca. 259 Ca. 259 70 v.H Ca. 181
wohnung
geforderter 1Stp/2WE Ca. 67 Ca. 34 70 v.H Ca. 24
Wohnungs-
bau
Kindertages- | 1 Stp /Gruppe 2 Gruppen 2 70 v.H 2
statte
Summe Ca. 207

Die aufgefiihrten Nutzungen und daraus resultierenden Ermittlungen wurden beispielhaft aus
dem aktuellen Hochbauentwurf (Stand 03.05.2021) tbernommen und stellen eine Variante
dar, die sich im Vollzug des Bebauungsplans verandern kann. Im jetzigen Entwurf sind ins-
gesamt 326 Wohneinheiten vorgesehen, die allgemeine Berechnung sieht, ausgehend von
der maximal zulassigen Geschossflache, 350 Wohneinheiten vor. Auf Grundlage des aktu-
ellen Hochbauentwurfs wurde auch die notwendige Anzahl der Fahrradabstellplatze ermittelt:

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

Eigentumswohnung 2 ASt/1WE Ca. 259 Ca. 518

gefdrderter Woh- 1ASt/1WE Ca. 67 Ca. 67

nungsbau

Kindertagesstatte 1 ASt./Gruppe 2 Gruppen 2

Summe Ca. 587

Von den notwendigen Abstellplatzen wird der Gberwiegende Teil (370 Abstellplatze) in Fahr-
radrAumen im Untergeschoss, 190 im Eingangsbereich (teilweise tiberdacht) und 30 im Erd-
geschoss integriert nachgewiesen.

Die Abstellplatze im Untergeschoss sollen Uber eine eigene Rampe im zentralen Bereich des
Innenhofs erschlossen werden. Die Rampe wird so dimensioniert, dass sie auch mit Gespan-
nen (Rad mit Anhéanger) befahren werden kann. Mit der Anordnung der Rampe im Bereich
der Durchwegung wird auch erreicht, dass sich der Radverkehr von dort richtig verteilen
kann, also zum kunftigen Radschnellweg im Westpark oder zur Von-der-Tann-StralRe bzw.
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Dottenheimer StraRe. Da der bestehende Radweg an der Von-der-Tann-Stral3e richtungs-
gebunden ist, d.h. die ans Plangebiet angrenzende Spur geht nach Siiden, kann der nach
Norden fahren wollende Radfahrer tber die Dottenheimer Stral3e fahren und an der Kreu-
zung Leyher Stral3e / B4R den Ring tUberqueren und auf den nach Norden fiihrenden Weg
einbiegen.

Im Bereich der kiinftigen TG-Einfahrt von der Von-der-Tann-StralRe, wo auch ein Durchgang
vorgesehen ist, soll ein ebenerdiger Abstellraum fir Fahrrader vorgesehen werden, der ins-
besondere fir Lastenrader genutzt werden kann, die aufgrund des héheren Gewichts etwas
schwerer in der Handhabung sind.

Die Realisierung von Mal3Bnahmen des Mobilitatsbaukastens soll dazu beitragen ein autoar-
mes Quartier zu entwickeln.

GENDER UND DIVERSITY

In die Konzeption der stadtraumlichen Baustruktur und in die Freiraumkonzeption haben As-
pekte des Gender Mainstreaming einzuflieRen. Ziel des Gender Mainstreaming ist eine
gleichstellungsorientierte Planung mit einem raumlichen Angebot fir die verschiedenen
Gruppen und Alltagssituationen unter Bericksichtigung der vielfaltigen Lebensentwirfe und
Interessen. Es unterstiitzt eine kreative Auseinandersetzung mit Unterschieden in Alter, Ge-
schlecht, sozialer und kultureller Herkunft bei der Entwicklung stéadtebaulicher Leitbilder, in
Abstimmungs- und Planungsprozessen. Bei jeder PlanungsmalRnahme ist zu hinterfragen,
welche geschlechts- und zielgruppenspezifischen Aspekte wahrgenommen werden kénnen
und wie diese im Planungsprozess und in der Raumnutzung wirksam werden. Genderge-
rechte Quartiere spiegeln gesellschaftliche Vielfalt wider, sie sind barrierefrei, gut erschlos-
sen und vernetzt und bieten Raume, die bedarfsgerecht interpretier- und nutzbar sind.

Das Nutzungskonzept sieht verschiedene WohnungsgréRen und auch geférderten Woh-
nungsbau mit verschiedenen Wohnformen vor. Daruber hinaus gibt es klar untergliedert pri-
vate Griunflachen, sowie eine offentliche Grinflache. Die rdumliche Verkniipfung zur Umge-
bung, die Anbindung an den umgebenden Ortsteil sowie die gute Erreichbarkeit (OPNV) sind
ebenfalls Ausdruck der gleichstellungsorientierten Planung.

Fur altere Kinder und Jugendliche sind Angebote in der ndheren Umgebung vorhanden, die
fuBlaufig oder mit dem Fahrrad zu erreichen sind: der Westpark mit verschiedenen Spielplat-
zen, die Sportanlage des SC Victoria 1925.

VERSORGUNG

Niederschlagswasser soll gemal § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden. Deshalb wird ein Entwasserungskonzept mit MaRnahmen zur ortsnahen Nieder-
schlagswasser-Beseitigung in die Planungen integriert und entsprechend festgesetzt bzw.
vertraglich gesichert.

Ziel ist die Versickerung des anfallenden Regenwassers. Es wurde eine Baugrunduntersu-
chung (Gibs Geologen und Ingenieure GmbH & Co. KG Nirnberg vom 20.10.2020) erstellt,
deren Erkenntnisse in die weitere Planung einflieRen. Der vorhandene Tiefhof wird zurtick-
gebaut, zum Teil wird er als Tiefgarage genutzt, an den Randern jedoch kann voraussichtlich
aufgefullt werden. Dann kann das Auffiillmaterial so gewahlt werden, dass die Versickerung
begtinstigt wird.

Die bestehende Tiefgarage, die zu einer éffentlichen Griinflache entwickelt werden wird, wird
zuriickgebaut und aufgefullt.

Die nach dem Wasserhaushaltsgesetz erforderliche Behandlung der Oberflachenwésser hat
den stadtebaulichen Erfordernissen zu genligen.
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1.4.5. GRUNORDNUNG / AUSGLEICHSMASSNAHMEN

1.4.5.1. Grunordnerisches Konzept

Das Freiraumkonzept sieht verschiedene Freiraume hinsichtlich der Nutzergruppen vor —
vom offentlichen Strallenraum der Von-der-Tann-Stral3e, Uber die privaten Innenhéfe der
Bebauung, die Nord-Sud-Durchwegung des Plangebiets und die 6ffentliche, an den West-
park anschlieRende Grinflache.

Durch die Nord-Siud-Durchwegung von der Dottenheimer Strale zum Westpark wird ein
halbo6ffentlicher Raum im Inneren des Plangebiets erdffnet, an dem auch ein privater Quar-
tiersplatz anschlief3t. In den Hofen werden die gemafd Bayersicher Bauordnung notwendigen
Kinderspielplatze nachgewiesen, aber auch Mulden zur Versickerung des Niederschlags-
wassers. Dariiber hinaus sind zum Teil in den Hofen auch den Wohnungen zugeordnete
private Freibereiche vorgesehen.

Fur die Hofe ist vorgesehen, dass in jedem Hof ein Baum mit einer hohen Endwuchshéhe zu
pflanzen ist, der dann auch gegeniiber den hohen Gebauden wirksam wird. Da die Hofe mit
der Tiefgarage unterbaut sein werden, werden Festsetzungen getroffen, um den Baumen
dauerhaft gute Wuchsbedingungen zu bieten.

Die vorhandene Tiefgarage (TG) im Suden wird zuriickgebaut und wieder verfllt werden.
Diese Flache wird als Erweiterung dem angrenzenden Westpark zugeordnet werden und von
der Stadt im Zuge der Uberarbeitung des Westparks West gestaltet werden.

Im stid-westlichen Bereich des Planungsgebiets, im bestehenden Westpark werden auch die
offentlichen Spielflachen fur den Bebauungsplan verortet, um die notwendigen Larmwerte
von unter 60 dB(A) zu gewahrleisten.

Um den StralBenraum der Von-der-Tann-Stral3e aufzuwerten, ist eine begleitende Baumreihe
auf der privaten Grundstiicksflache und auf der zuklinftigen 6ffentlichen Grunflache festge-
setzt. Ein Augenmerk ist im Bereich der privaten Grundstiicksflache auf die Auswahl der zu
pflanzenden Baume zu legen, da zum einen eine wirksame Endwuchshdhe durch die Ver-
wendung von Baumarten 1. oder 2. Ordnung erreicht werden sollte und zum anderen der
Abstand zur Fassade nur schmalkronige Baumarten erlaubt.

Offentliche Griinflachen

Der Fehlbedarf an offentlichen Grinflachen wird durch die Ansiedlung von neuen Wohnnut-
zungen um ca. 1 ha erhoht. Bei der Ermittlung des Fehlbedarfs wurde bericksichtigt, dass
bereits jetzt im festgesetzten Mischgebiet mit maximal 17.600 m2 Geschossflache die Halfte
davon zum Wohnen genutzt werden konnte. Fir diese Wohnnutzung missen zum Zeitpunkt
des damaligen Verfahrens bereits Grunflachen, z.B. im Westpark, als Nachweis gefihrt wor-
den sein. Die Umwidmung hat die Ausweisung von ca. 35.400 m2 Wohnflache zum Ziel, ab-
zgl. des bereits bestehenden Baurechts fir ein Mischgebiet ergeben sich ca. 26.600 m2 Ge-
schossflache. Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Kindertagesstatte entspricht dies
ca. 262 Wohneinheiten mit 524 Einwohnern®. Daraus ergibt sich ein Bedarf an Grunflachen
von ca. 10.480 mz2. Fast die Halfte (4.819 m?2) davon wird mit dem Rickbau der bestehenden
Tiefgarage und der Ubertragung ins ¢ffentliche Eigentum nachgewiesen. Der Restbedarf soll
Uber die Erweiterung des Westparks 0stlich des Plangebiets gedeckt werden. Es soll eine
investive MaRnahme zur Herstellung &ffentlicher Naherholungsflachen im raumlich-funktio-
nalen Zusammenhang von maximal ca. 600 m im benachbarten Westpark entstehen, die das
Spektrum der Nutzungsmaglichkeiten fiir das Planungsgebiet sinnvoll ergénzt. Der Westpark

4 Folgende Zahlen werden angesetzt:
1 Wohneinheit: 75 m2 Wohnflache, dies entspricht 100m2 BGF
Einwohner/Wohneinheit im Geschosswohnungsbau: 2 (vgl. Punkt 4.4.3. des Baulandbeschlusses)
Grinflache je Einwohner im Geschosswohnungsbau: 20 m?
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soll erweitert und als Naherholungsflache neu gestaltet bzw. als Entwicklungsflache fur Frei-
zeitnutzung definiert werden. Die dstlich angrenzenden ehemaligen Pflanzbereiche und
Sportflachen sollen ebenfalls neu geordnet und als 6ffentliche Grinflache z.T. mit Sportnut-
zung umgestaltet werden. Die geplante MaRnahme ist eine MaRnahme aus dem Masterplan
Freiraum und fugt sich in den Westpark als Bestandsteil der tibergeordneten ,Urbane Park-
landschaften® ein.

Hier ist auch anzumerken, dass der Baulandbeschluss gemal B 4.6 fir Gebietsumwandlun-
gen vorsieht, dass der Grunflachenbedarf im Einzelfall zu definieren ist. Beim vorliegenden
Fall ist in die Betrachtung einzustellen, dass das Plangebiet direkt an eine grof3e 6ffentliche
Grunflache anschliel3t.

Offentliche Spielflache

Durch die Ausweisung neuer Wohnnutzungen entsteht ein Bedarf an 6ffentlicher Spielflache.
Dieser belauft sich unter den o.g. Annahmen (350 WE abzlglich Bestandsbaurecht: 262
WE*2 EW/WE) sowie einer Flache von 3,4 m?/EW auf insgesamt 1.782 m2. Der Nachweis
dieser Spielflache erfolgt im Stidwesten des Plangebiets lber die Festsetzung einer 6ffentli-
chen Spielflache mit einer Grof3e von 1.800 mz,

Private Spielplatze

Die privaten Kinderspielplatze gemaR Art. 7 Abs. 2 BayBO sollen auf der Bauflache selber
nachgewiesen werden. Gemal der Nurnberger Satzung, die Grof3e, Lage und Ausstattung
der Spielflachen regelt, sind je 25 m2 Wohnflache 1,5 m? Spielplatzflache (8 4 Abs. 1 der
Satzung) nachzuweisen. Der Nachweis der privaten Spielflichen ist im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu fihren.

Im Norden des Geltungsbereichs soll eine Kindertagesstéatte mit 2 Gruppen entstehen, die
den durch die Neubebauung ausgeldsten Bedarf deckt. Der zugehorige Freibereich wird auf
dem Grundstiick FI.Nr. 139/7 bzw. FI.Nr. 139 nachgewiesen.

Gebot der Vermeidung; Verminderung
Folgende Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen sind vorgesehen:

— Entsiegelung der bestehenden Tiefgarage im Siiden und Widmung als 6ffentliche
Griunflache

— Festsetzung von Flachdachern mit extensiver Dachbegrinung

— Festsetzung von Baumpflanzungen und Begriinungen in den Innenhéfen

— Festsetzung einer Baumreihe entlang der Von-der-Tann-Stral3e

— Erbhalt Gehdlzbestand im Westen durch Festsetzung einer Flache zum Erhalt und
Entwicklung

— Erhalt von Einzelbdumen durch Festsetzung

— Festsetzung von Heckenpflanzungen zur Eingriinung nach Westen

— Festsetzung von Fassadenbegriinung

— Versickerung des Oberflachenwassers

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nach § 1a Abs 3 BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG

Unvermeidbare Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung (8 13a BauGB) als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist also
nicht notwendig.

Baumbestand — Rodungen

Im Zuge der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans mit integriertem Grinord-
nungsplan muss aufgrund der geplanten Bebauung der Baumbestand im Bereich der beste-
henden Parkplatze gerodet werden. Eine abschlieBende Quantifizierung der Eingriffe in den
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Baumbestand und eine entsprechende Bilanzierung nach Baumschutzverordnung mit An-
gabe der zu leistenden Ersatzpflanzungen ist auf Ebene der Genehmigungsplanung durch-
zufiihren. Nach derzeitigem Planungsstand missen im Geltungsbereich insgesamt 10 Laub-
baume, die aufgrund ihres Stammumfangs (> 80 cm) unter die Baumschutzverordnung der
Stadt Nirnberg fallen gefallt werden. Es ist ausreichender Ersatz méglich, es bestehen Fest-
setzungen zu pflanzenden Baumen auf privatem Grund und Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag.

Auf offentlichen Grund mussen flnf stadtische Baume fiir den Abriss der Tiefgarage gefallt
werden. Dies ist jedoch notwendig, um die vom Baulandbeschluss geforderte Lastenfreiheit
vor Ubertrag der Flache in 6ffentlichen Besitz zu gewéhrsleisten.

Artenschutz

Das Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) kommt zu dem Ergebnis,
dass artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen (CEF- oder FCS-Mafinahmen) nicht er-
forderlich werden. Lediglich Vermeidungsmafinahmen sind notwendig und festgesetzt.

IMMISSIONSSCHUTZ

Lufthygiene

Zur Verbesserung der Lufthygiene tragen Vegetationsflaichen bei. Dezentrale Griunflachen
mit Baumbesténden kiihlen durch Schattenbildung und Verdunstungskihle. Nachts kommt
es in diesem Bereich zu Frischluftbildung. Durch die Pflanzung von Baumen wird der Wandel
von Kohlendioxid zu Sauerstoff gefordert.

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

Sudlich des Plangebietes befindet sich mit dem Westpark ein Gebiet mit hoher Kaltluftpro-
duktionsrate. Die Grunflachen nérdlich der Regensburger Stral3e leisten als lineares Element
auch einen Beitrag zur Kaltluftproduktion. Nach gegenwartiger Einschatzung ist nicht mit
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV zu rechnen.

Larmimmissionsschutz

Grundsatzliche Uberlegungen zur Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets an dieser
Stelle:

Beim Plangebiet handelt es sich um ein vor allem ehemals gewerblich genutztes Gebiet. Mit
Blick auf den hohen Wohnungsdruck in Nirnberg sowie der bereits bestehenden Nahe zur
Wohnbebauung wird der Standort zuktinftig fir Wohnen genutzt.

Das Gebiet ist aufgrund seiner Lage gut an die stadtische Infrastruktur (Straf3en, Grinflache)
angeschlossen. Eine Nachnutzung als Wohnbauflache wirde die Nachfrage nach gut er-
schlossenem Wohnraum flr unterschiedliche Nutzergruppen, im Plangebiet, bedienen.

Eine Variantenuntersuchung wurde vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens durchge-
fuhrt. Dieser Planungsschritt wurde durch eine immissionsschutztechnische Untersuchung
begleitet. Es galt eine stadtebauliche Lésung zu finden, die auf die schwierige Larmsituation
reagiert, aber auch andere Aspekte, wie die Kaltluftschneise des Westparks, berlcksichtigt.
Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte und teils auch der Sanierungswerte wer-
den effektive SchutzmalRnahmen im Geltungsbereich erforderlich.

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplans wurden aktive und passive MaBhahmen zum
Umgang mit dem Verkehrslarm betrachtet. Am Anfang der Prifung war das Trennungsgebot
zu bericksichtigen. Hier kame prinzipiell eine Ausweisung eines Gewerbegebiets in Frage.
Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach Wohnen und der guten infrastrukturellen
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Anbindung soll jedoch an der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets festgehalten wer-
den und die Schallschutzproblematik auf andere, stadtebauliche Weise durch Ausbildung
und Ausrichtung der Baukorper reagiert werden.

Zu allgemein moglichen aktiven LarmschutzmalRnahmen zahlen z. B. die Anordnung einer
Schallschutzwand oder eines Schallschutzwalles. Noérdlich des Plangebiets sind bereits
Schallschutzwénde vorhanden. Um jedoch die vorgesehenen Geschossigkeiten im Plange-
biet realisieren zu kénnen, waren sehr hohe Schallschutzwénde notwendig. Aus Griinden
des Ortsbilds, wie auch aus bioklimatischen Erwagungen — Stérung der Kaltluftschneise des
Westparks — sind diese nicht gewtinscht. Eine Fortfihrung der bestehenden Wand ware an-
dererseits auch wenig effektiv, da sie nur die unteren Geschosse schiitzen wiirde.

Eine Reduzierung des Larms, z.B. durch eine Geschwindigkeitsreduzierung, ist aufgrund der
verkehrlichen Bedeutung der Von-der-Tann-Stral3e als Teil des Rings der B4R nicht mdglich.
Zudem ware diese Mal3nahme nicht tber den Bebauungsplan sicherzustellen.

Ein Abricken der Bebauung von der Larmquelle hatte bedeutet, dass man sehr weit von der
Larmquelle abriicken musste, um beispielsweise die Werte der 16. BImSchV einzuhalten. Da
diese Werte jedoch im gesamten Plangebiet Gberschritten werden, kam auch diese Alterna-
tive nicht in Frage. Darliber war ein weites Abrlicken von der Strale auch aus stadtebauli-
chen Grunden nicht gewiinscht. Ein in innerstadtischer effektives und flachensparendes Kon-
zept ist, dass durch die Bebauung selbst der Larmschutz sichergestellt wird. Somit erhalt
man auch ruhige Innenhdfe.

Im Ergebnis dieser Betrachtung waren auch andere, passive SchallschutzmalZnahmen in Er-
wagung zu ziehen. Dazu gehdren Regelungen zur Grundrissorientierung und zur Ausbildung
der AuRenbauteile.

Die stadtplanerische Losung sieht eine kammartige Struktur vor, die das neue Quartier ins-
besondere nach Osten, aber auch zu den anderen Seiten abschirmt und sich im Inneren
auflost. Aufgrund der Abschirmung kdnnen im Inneren gute Aufenthaltsqualitdten erreicht
werden. In weiter westlich liegenden bzw. schallabgewandten Bereichen innerhalb des Pla-
nungsraums werden insbesondere in den unteren Geschossen die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete aufgrund der geplanten Baustruktur eingehalten.

Fur den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Voruntersuchung vom 19.07.2019 zu
dem auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbe- und Verkehrslarm durchgefiihrt, die mit ei-
nem Gutachten vom 24.05.2022 aktualisiert wurde, in der dann auch der Freizeitlarm mit
betrachtet wurde. Durch Verkehrs- und Gewerbelarm kommt es zu Beeintrachtigungen des
Grundstticks, so dass MaRnahmen zu ergreifen sind. Nachfolgend werden die Ergebnisse
der schalltechnischen Untersuchung zusammenfassend dargestellt:

Verkehrslarm

Bereits in der schalltechnischen Voruntersuchung wird deutlich, dass bei der Betrachtung der
freien Schallausbreitung das gesamte Plangebiet verlarmt ist und dass die Grenzwerte der
16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) / 49 dB(A) tags / nachts im gesamten
Plangebiet nicht eingehalten werden. An der Hauptlarmquelle, der Von-der-Tann Stral3e,
werden Werte von tags deutlich mehr als 73 dB(A) und nachts von mehr als 65 dB(A) ermit-
telt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir allgemeine
Wohngebiete (55/45 dB(A) tags/nachts) werden im gesamten Plangebiet Uberschritten.

Bei Betrachtung der vorgesehenen Bebauung zeigen die Berechnungen, dass an den zur
Von-der-Tann-Straf3e hin orientierten Fassaden Beurteilungspegel Verkehrslarm von bis zu
73 dB(A) tags und von bis zu 66 dB(A) nachts zu erwarten sind. Damit werden die sog.
Schwellenwerte zur larmbedingten Gesundheitsgefahrdung, die bei 70/60 dB(A) tags/nachts
liegen, Uberschritten.

Im Schallgutachten wurde die vorgesehene Bebauung fassadenweise betrachtet. Das Gut-
achten stellt dabei in seinen Betrachtungen immer den ungunstigsten Fall einer Larmbelas-
tung auf der gesamten Hohe der Fassade dar.
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Die Grenzwerte der 16. BImSchV (59/49 dB(A) tags/nachts) kénnen am Tag an folgenden,
zum Rand des Plangebiets orientierten Fassadenabschnitten, unter Berlicksichtigung der
festgesetzten Larmschutzwand im Siden eingehalten werden:

- tags an der Sidseite der Bebauung, zum Westpark hin, in der westlichen Hélfte sowie

- tags im Norden, zur bestehenden Bebauung an der Dottenheimer Stral3e, im westlichen
Teilstuck.

Nachts werden die Grenzwerte der 16. BImSchV an keiner der zu den Randern Plangebiets
orientierten Fassade vollstandig eingehalten.

In den unteren Geschossen stellt sich die Lage etwas besser dar, vgl. hierzu Anlage 2.1. des
Schallgutachtens, in dem die Freibereiche untersucht werden.

In den Innenbereichen (Hofen) werden tags aufgrund der Abschirmwirkung durch andere
Gebaudeteile die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 von 55/45 dB(A) (tags/nachts) werden zum Teil eingehalten. In der Nachtzeit wer-
den die Grenzwerte der 16. BImSchV nicht Gberall in den nach innen orientierten Fassaden
eingehalten.

Aufgrund der Berechnung wird deutlich, dass im Bebauungsplan Festsetzungen zum Um-
gang mit dem Verkehrslarm notwendig sind. Zum einen wird es erforderlich werden, die ab-
schirmende Wirkung der Randbebauung an der Von-der-Tann-StralRe, zum Westpark und
nach Norden zur Voraussetzung der Errichtung der anderen Gebaude zu machen.

In den Bereichen, wo die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete eingehalten werden, sind keine schallschutz-
mafinahmen notwendig.

Fur die Bereiche, in denen die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV uberschritten, aber
die Sanierungsgrenzwerte® eingehalten werden, kann mit passiven SchallschutzmafRnah-
men gearbeitet werden: Schalldammmal der Au3enbauteile (Wand, Fenster, Dach). Fur den
Nachtzeitraum sind fensterunabhangige Liftungen notwendig.

Fur die dartber hinaus vom Verkehrslarm betroffenen Gebaudeteile an der Von-der-Tann-
Stral3e sowie in Teilbereichen zum Westpark und nach Norden werden Festsetzungen zur
Grundrissorientierung fur die schutzbedirftigen Aufenthaltsraume notwendig. Davon kann
ggfs. abgewichen werden, wenn bestimmte bauliche MalRnahmen (Schallschutzloggien, vor-
gehéngte Fassaden, Erker etc.) durchgefuhrt werden.

In der schalltechnischen Voruntersuchung wird deutlich, dass es an der Von-der-Tann-
Stral3e im Bereich der vorgesehenen Abtreppung auch im Bereich der entstehenden Kopf-
seiten zu hohen Larmbelastungen kommt. Diese Bereiche kdnnten zum Beispiel durch ver-
glaste Schallschutzwande geschiitzt werden, so dass dann die moglichen Aul3enwohnberei-
che nutzbar werden. Hierzu gibt der Bebauungsplan einen Rahmen vor, die konkrete Aus-
gestaltung ist dann im Rahmen der Vorhabenplanung zu leisten.

Hinsichtlich der AuRenwohnbereiche und Freiflachen wird deutlich, dass die Hofe innerhalb
der Bebauung tags die Orientierungswerte der DIN 18005 gréf3tenteils einhalten. Anders ge-
staltet sich die Situation an der kinftigen 6ffentlichen Grinflache, die nur aufgrund der vor-
gesehenen Larmschutzwand entlang der Von-der-Tann-Stral3e Pegel zwischen 54 und 64
dB(A) aufweist. Um eine fur den Aufenthalt geeignete Kinderspielflache im Westpark anlegen
zu konnen, ist daher entlang der Von-der-Tann-Stral3e eine Larmschutzma3nahme in Form
einer Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalls notwendig.

5 Grenzwerte fur Larmsanierung an Bundesfernstraen in der Baulast des Bundes, die als freiwillige Leistung
auf der Grundlage haushaltsrechtlicher Regelungen gewahrt werden und nur vorgenommen wird, wenn der
Beurteilungspegel die Ausldosewerte fir die LArmsanierung Uberschreitet, WA 64/54 dB(A) tags/nachts
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Gewerbeldrm

Anhand eines theoretischen Maximalfalls wurden in der schalltechnischen Voruntersuchung
die Immissionen durch Anlagenlarm ermittelt. Sie basieren auf dem bestehenden Baurecht
und den in der Baugenehmigung enthaltenen Beschrankungen. Der mal3gebliche Anlagen-
larm geht vom, dem Plangebiet gegeniberliegenden, Grundstiick Von-der-Tann-StralRe 31
aus.

In der Berechnung wurde ermittelt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete (55/40 dB(A) tags/nachts) sowohl an der Von-der-Tann-Straf3e als auch in ei-
nem Teilbereich zum Stden nicht eingehalten werden.

Aufgrund der Gewerbelarmeinwirkung werden Grundrissldsungen notwendig. Es dirfen
keine Fenster von AufenthaltsrAumen an den Stellen angeordnet werden, an denen die Im-
missionsrichtwerte Uberschritten werden.

Gemeinsame Betrachtung Verkehrslarm / Gewerbelarm

Sowohl aus Griinden des Verkehrslarms als auch des Gewerbeldrms werden insbesondere
an der Von-der-Tann-Strafl3e und Abschnitten am sidlichen Rand aktive Malinahmen zum
Schutz gegen Gewerbelarm notwendig, die gleichzeitig auch die Konflikte aus dem Verkehrs-
larm bewaéltigen kénnen. Bei der Entwicklung der Grundrisse sind die schutzbedirftigen Auf-
enthaltsraume zur schallabgewandten Fassade zu orientieren oder durch geeignete Mal3-
nahmen (Schallschutzloggien etc.) vor dem Larm zu schiitzen.

ENERGIEEINSPARUNG

Bezuglich der energetischen Optimierung der neu zu errichtenden Gebaude sind die Vorga-
ben des Gesetzes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) zu beachten. Ein Anschluss an die Fern-
warme ist moglich. Die Fernwarmeleitungen sind vorhanden. Mit dem Anschluss an die Fern-
warme, ware eine der umweltfreundlichsten Energieversorgungslosungen gewahlt. Die Nirn-
berger Fernwdrme hat eine hervorragende Energiebilanz. Der Prim&renergiefaktor betragt
0,0.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Es wird ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Der Katalog der zu-
lassigen und unzuldssigen Nutzungen wird in den textlichen Festsetzungen explizit aufge-
fuhrt.

Die gemal 8§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen werden auch im Plangebiet
fur allgemein zulassig erklart, so dass der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebiets
gewahrt bleibt. Dieses ist dadurch charakterisiert, dass Wohnen die Hauptnutzung ist, die
durch andere, dem Wohnen i.d.R. zugeordnete Nutzungen in untergeordnetem Mal3 ergénzt
wird.

Fir die zulassigen Schankbetriebe und Speisewirtschaften wird festgelegt, dass diese nur
im Erdgeschoss zulassig sind. Damit kann beispielsweise eine Belebung der Erdgeschoss-
zonen und Attraktivierung der Hofbereiche erreicht werden. Auch die Anlieferung dieser Nut-
zungen ist im Erdgeschoss deutlich einfacher, als in den Obergeschossen.

Die im Plangebiet vorgesehene Kindertagesstatte ist als Anlage flr soziale Zwecke allgemein
zulassig.

Die normalerweise gemaf 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen wer-
den, bis auf die Betriebe fur Beherbergungsbetriebe, fir unzulassig erklart. Im Plangebiet soll
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eine verdichtete Wohnnutzung mit ggfs. ergdnzenden Nutzungen untergebracht werden.
Tankstellen und Gartenbaubetriebe entsprechen diesem Konzept nicht und wéaren dem Ort
nicht angemessen.

Der Ausschluss von nicht stérenden Gewerbebetrieben und Anlagen von Verwaltungen ist
begriindet in dem der Planung zugrundeliegenden Konzept einer verdichteten Wohnbebau-
ung mit reduziertem Stellplatzschlissel.

Die ausnahmsweise zulédssigen Beherbergungsbetriebe kénnten an diesem verkehrsgtinstig
gelegenen Standort an der durch Larm hochbelasteten Von-der-Tann-StralRe eine sinnvolle
Erganzung der Wohnfunktion darstellen. Um sicherzustellen, dass Beherbergungsbetriebe
gegentuber der Wohnnutzung eine untergeordnete Nutzung darstellen, werden diese nur in
Baufenster a zugelassen. Ausnahmsweise sind Beherbergungsbetriebe in Baufenster b zu-
lassig, sofern eine Errichtung in Baufenster a aus betrieblichen Grinden nicht mdglich ist.
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das zulassige Mafl3 der baulichen Nutzung wird Uber die Ausweisung der Uberbaubaren
Grundstucksflache und somit Gber die GroRRe der Grundflache baulicher Anlagen, tber eine
maximale Geschossflache und lUber Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse bestimmt.
Dartber hinaus wird die mégliche Unterbauung des allgemeinen Wohngebiets durch eine
Tiefgarage geregelt.

Die zulassige Grundflache ergibt sich aus den durch Baugrenzen und Baulinien festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundsticksflachen, vgl. hierzu auch die Ausflihrungen unter 1.5.4.

Das westliche Baufenster hat eine GrofRe von 3.394 m?, das Ostliche eine Grol3e von
3.268 m2. In den textlichen Festsetzungen wird bestimmt, dass dartiber hinaus Terrassen,
die bei der Ermittlung der Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO zu bericksichtigen sind,
auch aufRerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen bis zu einer GroRe von 20 mz je erd-
geschossiger Wohneinheit zulassig sind. Nach derzeitigem Stand sind im Erdgeschoss ins-
gesamt 51 Wohneinheiten vorgesehen. (Angaben aus dem aktuellen Hochbauentwurf mit
Stand 03.05.2021) Demnach wird durch diese Festsetzung eine Grundflache von maximal
1.020 mz fir Terrassen zugelassen.

Die Obergrenze fiir die Geschossflachen wird auf 35.400 m? festgesetzt. Die Geschossflache
bezieht sich auf die Aulenmal3e der Geb&dude in den Vollgeschossen, gemaf § 20 Abs. 3
BauNVO. Um Nutzeranspriche umzusetzen und das Wohnen zeitgemal zu gestalten, wer-
den voraussichtlich auch Nutzungen, die oft sonst im Untergeschoss angeordnet werden,
erdgeschossig nachgewiesen, wie z.B. Fahrradraume, Kinderwagenraume, sowie auch Mull-
rdume. Um dies zu ermdglichen und keine Nachteile in der Grundstiicksausnutzung zu er-
fahren, wird bestimmt, dass diese Nutzungen bei der Ermittlung der Geschossflache auRRer
Betracht bleiben bzw. das festgesetzte MalR um ihre Gré3e Uberschreiten dirfen. Gleiches
gilt auch fur mogliche Gemeinschaftsraume.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entlang der Von-der-Tann-Stral3e als Mindest- und Hochst-
malfd festgesetzt, dabei orientiert sich das Hochstmald am Rahmenplan (Anlage 1 zur Be-
grindung) und das Mindestmal liegt um maximal zwei Geschosse niedriger. Da die Bebau-
ung entlang der Von-der-Tann-Stral3e eine schallabschirmende Wirkung fir den westlichen
Bereich entfaltet, werden in den Bereichen, wo der stadtebauliche Entwurf (Anlage 1 zur
Begriindung, Rahmenplan) funf Vollgeschosse festsetzt, diese als zwingendes Malf3 der Zahl
der Vollgeschosse festgesetzt.

In den anderen Bereichen werden Festsetzungen zur maximal zulassigen Zahl der Vollge-
schosse getroffen.

Die HOohe der Gebaude wird dartber hinaus, mit Ausnahme der Baufenster a und h (siehe
[.5.5), durch die einzuhaltenden Abstandsflachen mit einer Tiefe von 0,4 H gema&f3 Abstands-
flichensatzung der Stadt Nirnberg beschrankt.

Im Norden wird eine maximale Wandhothe, bezogen auf NHN, festgesetzt um die Ergebnisse
der Verschattungsstudie zu sichern.

Legt man die Planzeichnung mit den festgesetzten Grundflachen zugrunde, erhalt man fol-
gende Nutzungskennziffern.

Kriterium Kennzahl

Bauflache (WA) 16.026 m?
GrofR3e der Baufenster 6.662 m?2
Geschossflache 35.400 m2
GRz 0,42
GFz 2,21

36/52



1.5.3.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 4666 ,Von-der-Tann-StraRe*

Die Orientierungswerte fir die Obergrenzen zum Mal3 der baulichen sind gemal § 17
BauNVO flr ein allgemeines Wohngebiet wie folgt festgelegt: GRZ von 0,4 und GFZ von 1,2.

Gemal der obenstehenden Tabelle tGberschreitet die Planung, bezogen auf die Giberbaubare
Grundstucksflache ohne Nebenanlagen, die Orientierungswerte der BauNVO hinsichtlich der
GRZ fur allgemeine Wohngebiet leicht um 0,02 und ist somit vernachlassigbar. Der Orientie-
rungswert fiir die GFZ hingegen wird deutlich Uberschritten, auch im Fall, dass nur die fest-
gesetzten Mindestgeschossigkeiten umgesetzt werden.

Die stadtebaulichen Griinde fir die Uberschreitung der Orientierungswerte der GFZ aufgrund
der Festsetzungen sind: ein stadtebaulich abgestimmtes Konzept, das Uber eine Vielzahl von
Varianten entwickelt wurde. Das stadtebauliche Konzept sieht Raumkanten vor, die dem Ent-
wurf ein eigenstandiges Bild geben und der Lage an der B4R angemessen sind. Mit der
Freihaltung der Schneise des Westparks und der Abtretung der Grinflache verringert sich
die private Bauflache. Trotz der HOhe entstehen definierte private Hofe. Der Innenbereich
wird durch die kammartige Struktur gegliedert, so dass zuordenbare Bereiche entstehen.
Daruber hinaus besteht in Nurnberg eine grol3e Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere
auch nach geférdertem Wohnraum.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die Obergrenze der GFZ wird durch folgende
MalRnahmen kompensiert: Fixierung der stadtebaulichen Form durch enge Baufenster und
somit Sicherung der privaten Hofbereiche, Abtretung von 4.819 m2 zur VergrofRerung des
Westparks, Sicherung des Nachweises von Kinderspielplatzen durch Anwendung der Nirn-
berger Satzung. Die stadtebauliche Dichte ist an diesem Ort in der Stadt vertretbar und an-
gemessen.

Darlber hinaus werden mit der Anordnung der Einhaltung der Abstandsflachen die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt — unterstiitzend
kommen hier die Festsetzungen zum Schallschutz dazu. Darlber hinaus ist ganz grundsatz-
lich anzumerken, dass das Plangebiet an eine groRe offentliche Grinflache, den Westpark,
angrenzt.

Hinsichtlich einer mdglichen Unterbauung des Plangebiets, die bei der ,erweiterten GRZ"
gemanR 8§ 19 Abs. 4 BauNVO betrachtet wird, wird festgesetzt, dass diese im allgemeinen
Wohngebiet 0,9 betragen darf. Da der ruhende Verkehr, bis auf Stellplatze fir die Kinderta-
gesstatte, unterirdisch nachgewiesen werden soll und dafir die entstehenden Héfe unterbaut
werden mussen, wird die Festsetzung aufgenommen. Von der Unterbauung ausgenommen
bleiben die Bereiche zwischen Baufenster und o6ffentlicher Grunflache im Suden, zwischen
Baulinie bzw. Baugrenze und Verkehrsflache im Osten und Westen. Im Norden wird voraus-
sichtlich die Unterbauung mit dem sudlichen Abschluss der Dottenheimer Stral3e enden, so
dass bspw. der vorgesehene AuRenbereich der Kindertagesstatte auf Flurstiick 139/7,
Gmkg. Sundersbuihl nicht unterbaut wird.

Kompensationen fiir die groRflachige Unterbauung sind bspw. die Uberdeckung der Tiefga-
rage, die im Bereich der Grol3bdume verstarkt wird und die Entsiegelungsmal3nahmen im
Bereich der bestehenden Tiefgarage, die dann 6ffentliche Grunflache wird.

BAUWEISE

Um die stadtebauliche Form zu sichern, aber auch aus Griinden des Immissionsschutzes
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es ist eine Gebaudelange von max. 230 m
zulassig. Im WA 2 ist durchgangig und lickenlos an die Baulinie anzubauen.

Auch wenn das Plangebiet derzeit nur aus wenigen Grundstiicken besteht, kann es sein,
dass im Realisierungsprozess weitere Grundstiicke gebildet werden, z.B. im Bereich des
kunftigen geforderten Wohnungsbaus. Uber die Festsetzung einer Baulinie sowie Festset-
zung zur Errichtung eines geschlossenen Riegels wird gesichert, dass entlang der Von-der-
Tann-StraBe aus immissionsschutzrechtlichen Grinden eine geschlossene Bebauung er-
richtet wird.
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden entlang der offentlichen Verkehrsflache der
Von-der-Tann-Straf3e durch Baulinien und im Gbrigen Bereich durch Baugrenzen definiert,
um den stadtebaulichen Entwurf der nach auf3en geschlossenen Figur mit Riegeln ins Innere
zu sichern.

Mit der Baulinie entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen erhalt der 6ffentliche Raum eine
klare stadtebauliche Kontur, die durch die Rhythmisierung der Geschossigkeiten unterstiitzt
wird. In den anderen Bereichen werden Baugrenzen festgesetzt, um hier auch ein Zuriick-
treten hinter die festgesetzten Linien und gestalterische Spielraume in den Blockinnenberei-
chen zu ermoglichen.

Die Baulinie halt einen Abstand von etwa ca. 5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein, so dass
hier ein privater Vorbereich entstehen kann, der zum Teil begrint und zur Versickerung ge-
nutzt werden kann.

Uber eine textliche Festsetzung wird ermdglicht, dass ein Hervortreten in differenzierten Um-
fang vor der Baulinie, z.B. durch Erker und Loggien ab dem 1. OG zulassig ist. Dieses Mal3
wird auf 0,6 m begrenzt. Diese Festsetzung ist begrindet, wenn bei erforderlichen baulichen
Mafnahmen fir den Schallschutz, mit vor die Fassade tretenden Bauteilen gearbeitet wer-
den muss.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen stellt auf die Rahmenplanung ab.
Spielraume sind nur im Umfang von 0,5 m zum Innenbereich vorgesehen, da das Quartier
sehr dicht bebaut und auch tiber den Bebauungsplan die Grof3e der privaten und 6ffentlichen
Freiflachen gesichert werden soll.

Im Norden wurde die stadtebauliche Form so entwickelt, dass bei der nérdlich angrenzenden
Bestandsbebauung an der Dottenheimer StraRe die Anforderungen an die Mindestbeson-
nung gemaf DIN 5034 nachgewiesen werden kdnnen.

Danach gelten Wohnungen als ausreichend besonnt, wenn ihre Besonnungsdauer im Zeit-
raum der Tag-Nachtgleiche mindestens 4,0 h am 21. Marz und 1,0 h am 17. Januar betragt.
Eine Wohnung gilt als ausreichend besonnt, wenn mindestens ein Wohnraum ausreichend
besonnt ist. Als besonnt gelten nach DIN 5034 nur die Teile des Tages, an denen die Sonne
6° und mehr Uber dem Horizont stehen. Verschattungen durch Baume bleiben bei der Unter-
suchung auftretender Verschattungen unberticksichtigt. Fur weitere Ausflihrungen wird auf
die Verschattungsstudie verwiesen, in der die konkrete Grundrissgestaltung der nordlich an-
grenzenden Bebauung bericksichtigt wurde und die auf den 17. Januar als maf3geblichen
Tag abstellt.

Die im Plangebiet vorgesehenen Balkone werden mittels einer eigens ausgewiesenen Bau-
grenze fur Balkone gesichert. Diese hat eine Tiefe von 2 m. Fir die dort zulassigen Balkone
werden Festsetzungen zur Tiefe (max. 2,5 m) und zur Gesamtlange getroffen. Hinsichtlich
ihrer Grol3e wird einschréankend festgesetzt, dass ihr Anteil an der Breite der jeweiligen Au-
Renwand insgesamt die Halfte nicht Gberschreiten darf. Damit soll vermieden werden, dass
eine zweite ,Balkonfassade” entsteht und die privaten Freiflachen eingeengt werden. Die
Balkone sind ohne seitliche Grenzabstande zulassig, um ausreichend gestalterische Spiel-
rdume bei der Anordnung der Balkone zu erméglichen.

Die Baugrenzen fassen den stadtebaulichen Entwurf sehr eng und bieten keinen Platz fur
die Unterbringung von ebenerdigen Terrassen. Uber textliche Festsetzungen wird gesichert,
dass diese auch aufRerhalb der Baugrenzen zuldssig sind.

Um die Eingangsbereiche der Gebaude bewohnerfreundlich zu gestalten, wird bestimmt,
dass Vordacher tber die Baugrenzen und Baulinien bis zu einer Tiefe von 2 m hervortreten
durfen und maximal ein Drittel der Fassade lang sein dirfen. Damit kbénnen gut nutzbare
Hauseingénge ausgebildet werden. Die Baulinien und Baugrenzen halten auch den notwen-
digen Abstand von offentlichen Verkehrsflachen ein, so dass hier keine weiteren Regelungen
notwendig sind.
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ABSTANDSFLACHEN

Fur das Plangebiet wird der Nachweis der Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO in Verbin-
dung mit der Nirnberger Abstandsflachensatzung fiir die festgesetzten Baugrenzen ange-
ordnet. Die Tiefe der Abstandsflachen betragt demnach 0,4 H, mindestens drei Meter.

Die Abstandsflachensatzung der Stadt Nirnberg stellt eine Umsetzung des Art. 6 Abs. 7 Nr. 2
BayBO a.F. dar. Auch mit der Novellierung der BayBO zum 01.02.2021 hat sie weiterhin
Bestand, da die Novelle der BayBO eine allgemeine Reduzierung der Abstandsflachen nur
fur Stadte mit weniger als 250.000 Einwohnern vorsieht und Nirnberg mit 518.000 Einwoh-
nern nicht darunterfallt.

Eine Abstandsflachentiefe von 0,4 H weist die Schutzziele der Abstandsflachen (Belichtung,
Beluftung und Besonnung) nach. Auch die Musterbauordnung der ARGE Bau sieht in 8 6
Abs. 5 MBO Abstandsflachen von einer Tiefe von 0,4 H, mindestens 3 m vor.

Im nérdlichen Bereich bei Baufenster a ist eine Larmschutzwand mit einer Hohe von ca. 3 m
vorhanden. Im sidlichen Bereich des Baufensters h ist zum Schutz der 6ffentlichen Griunfla-
che eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 4 m festgesetzt. Die Larmschutz-
wande mussen fur den ausreichenden Schutz der Grinflache bzw. die bestehende Wohn-
bebauung nordlich des Plangebiets tber diese hinaus auf die Bauflache reichen. Die L&rm-
schutzwénde sind aufgrund ihrer Hohe abstandsflachenpflichtig. Aus diesem Grund werden
fur die Baufenster a und h sowie fir die vorhandene und die festgesetzte Larmschutzwand
im Stdosten des Plangebiets abweichende Tiefen der Abstandsflachen festgesetzt. Die Re-
duzierung der Abstandsflachentiefe beschrankt sich bei den Baufenstern a und h auf die
Baulinie, die jeweils die ¢stliche Geb&udeaulienwand darstellt. Die Tiefe der Abstandsfla-
chen wird auf 0,1 H, mindestens 3 m festgesetzt. Aufgrund der Festsetzungen der Baulinie
sowie der maximalen Zahl der Vollgeschosse fir diese Baufenster sind dennoch keine Be-
eintrachtigungen von nachbarschiitzenden Belangen zu erwarten. Aufgrund des Abstands
der Baugrenze zur Grundstiicksgrenze von mindestens 5 m sowie der angrenzend festge-
setzten o6ffentlichen Verkehrsflache, bis zu deren Mitte die Abstandsflachen zu liegen kom-
men dirften, ware die Einhaltung der Abstandsflachen auch ohne Reduzierung und damit
eine ausreichende Belichtung und Bellftung auf den Nachbargrundstiicken sichergestellt.
Fur die vorhandene und die festgesetzte, transparente Larmschutzwand wird die Tiefe der
Abstandsflachen auf 0,2 H, mindestens 1 m festgesetzt. Hierdurch kann es zu einer Beein-
trachtigung der Bellftung und Belichtung der nérdlichen und stidlichen Gebaudeecke in den
Baufenstern a und h kommen. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen
wird deshalb fur die Bereiche an denen sich die neue Larmschutzwand im Sidden und die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen tGberlappen, festgesetzt, dass die Anordnung von zur Be-
lichtung und Beliftung notwendigen Fenstern unzuléssig ist. Dies betrifft den sidlichen Be-
reich des Baufensters h auf einer Lange von 4,5 m und einer Héhe von bis zu 4 m. Im Bereich
der bestehenden Larmschutzwand im Nordosten wird auf eine solche Einschrankung ver-
zichtet, da die Larmschutzwand hier sowohl eine geringere Hohe als auch einen grol3eren
Abstand zur nachstgelegenen Uberbaubaren Grundsticksflache (im Minimum 5,5 m) auf-
weist. Der obere Teil der bestehenden Larmschutzwand ist darliber hinaus transparent er-
richtet und schrankt die Belichtung damit nicht drastisch ein. Daruber hinaus ist entlang der
Von-der-Tann-Straf3e die Anordnung von AufenthaltsrAumen aufgrund der Verkehrslarmbe-
lastung bereits eingeschrankt. Die Errichtung einer transparenten Larmschutzwand bzw. der
Erhalt der vorhandenen Larmschutzwand an dieser Stelle sind daher aus den genannten
Grunden vertretbar.

NEBENANLAGEN UND EINFRIEDUNGEN

Zur Optimierung eines geordneten und harmonischen Siedlungsbilds wird im Bebauungsplan
die Errichtung von Nebenanlagen eingeschrénkt. Es wird festgesetzt, dass diese, bis auf
einige Ausnahmen, nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.
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Die Festsetzungen werden getroffen, um das Baugebiet nicht durch eine Vielzahl kleiner
Bauten zusatzlich zu verdichten und um das Erscheinungsbild nicht zu beeintrachtigen. Der
aktuelle Planungsstand sieht vor, dass die Flachen fiir die Millentsorgung sowie ein Grol3teil
der privaten Fahrradabstellplatze in den Tiefgaragen angeordnet werden. An den Abholtagen
ist vorgesehen die Mullfraktionen auf den privaten Bauflachen aufzustellen, vgl. Anlage 1 zur
Begrindung.

Hinsichtlich der Einfriedungen wird festgesetzt, dass diese mit einer maximalen Hohe von
1,2 m zulassig sind. Damit wéare u.a. die Abgrenzung der Mietergarten zum Beispiel nach
Westen oder auch ggfs. Abgrenzungen zu den privaten Innenhéfen maglich. Im Westen, zum
Weg zwischen Plangebiet und Kleingarten, ist zusatzlich eine Einfriedung durch eine He-
ckenpflanzung festgesetzt, um ein einheitliches Erscheinungsbild des Wohngebiets nach au-
Ren zu gewdhrleisten. Diese Hecke kann durch eine Einfriedung mit einem Zaun zu den
privaten Flachen hin erganzt werden, um dem Sicherheitsbediirfnis der Bewohner gerecht
zu werden.

Die festgesetzte Hohe der Einfriedungen ist ausreichend, um sowohl dem Schutzbedurfnis
der Nutzer der privaten Freiraume Rechnung zu tragen und ein Uberklettern im Bereich der
privaten Spielflachen zu verhindern, als auch ein offenes Erscheinungsbild des Gebiets zu
erzielen.

Um die Durchgangigkeit des Gebiets fur Kleintiere zu gewahrleisten, werden durchlaufende
Sockel bei Einfriedungen ausgeschlossen.

Einfriedungen sind angrenzend an die 6ffentlichen Verkehrsflachen und zwischen den priva-
ten und offentlichen Verkehrsflachen unzulassig. Damit soll der urbane Charakter des Plan-
gebiets sichergestellt werden.

FLACHEN FUR TIEFGARAGEN MIT IHREN EIN- UND AUSFAHRTEN

In der Planzeichnung sind die Flachen, die durch Tiefgaragen unterbaut werden dirfen, fest-
gesetzt, um insbesondere die Randflachen von einer Unterbauung auszunehmen und die
Muldenversickerung sicher zu stellen. Tiefgaragen sind aus diesem Grund nur in den daflr
festgesetzten Flachen und der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Die Breite der
Tiefgaragenzufahrt wird im Planteil grol3zugig festgesetzt, damit erforderlichenfalls Tiefgara-
genzufahrt und vorgesehener Durchgang durch das Gebaude getauscht werden kénnen. Um
dennoch eine angemessene Breite der Tiefgaragenzufahrt sicherzustellen, wird deren Breite
auf max. 7,0 m begrenzt.

Hinsichtlich der privaten Stellplatze werden fir bestimmte Nutzungen Abweichungen von der
Stellplatzsatzung (StellplatzS) formuliert. Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze wird
als eine MalRnahme zur Verkehrsreduzierung gegentber der von der Stellplatzsatzung ge-
forderten Zahl verringert. Das Plangebiet liegt aul3erdem benachbart zur sogenannten Zone
1 gemal StellplatzS (8 2 Abs. 4 Stellplatzsatzung der Stadt Nirnberg), wo nur 80 % der
Stellplatze gemalf Richtzahlenliste nachzuweisen waren. Aufgrund dieser Lage wird die An-
zahl der nachzuweisenden Stellpléatze so reduziert, dass maximal 70 % der nach Richtzah-
lenliste geforderten Stellplatze zu errichten sind. Eine Verscharfung von 80 % auf 70 % ist
durch die Umsetzung von MaRnahmen des Mobilitdtsbaukastens moglich. Der Verweis auf
die Stellplatzsatzung gilt statisch, d. h. es wird auf den derzeitigen Stand der Satzung abge-
stellt. Dies ist unter anderem dem geschuldet, dass man die Stellplatze nicht zu stark redu-
zieren mdchte, um nicht Probleme in die angrenzenden Gebiete zu tragen. Damit wird auch
dem Aspekt Rechnung getragen, dass das Plangebiet zwar gut, aber nicht hervorragend an
den OPNV angebunden ist.

Aufgrund der hohen Bebauungsdichte und der damit einhergehenden notwendigen Anzahl
an Pkw-Stellplatzen wird festgesetzt, dass diese in Tiefgaragen unterzubringen sind, um so
die Erdgeschossebene fir Griinflachen nutzen zu kénnen.
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Des Weiteren werden Festsetzungen zu den Fahrradabstellplatzen getroffen: Es sind min-
destens 30 % der nachzuweisenden Fahrradabstellplatze ebenerdig au3erhalb von Gebau-
den nachzuweisen. Weitere 5 % sind baulich in die Erdgeschosse der Gebaude zu integrie-
ren — die restlichen 65 % sind in den Untergeschossen (Tiefgaragen) nachzuweisen. Die
Fahrradstellplatze in der Tiefgarage mussen von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus eben-
erdig oder Uber Aufziige, Rampen oder Treppen mit Rampen gut zuganglich und verkehrs-
sicher zu erreichen sein. Es wird festgesetzt, dass eine eigene Fahrradrampe herzustellen
ist. Damit soll die Benutzbarkeit der Abstellanlagen sichergestellt werden.

Oberirdisch sollen Fahrradabstellplatze sowohl in den privaten Hofen als auch in den Zwi-
schenbereichen zwischen den Blocken hergestellt werden.

WERBEANLAGEN

Im Plangebiet gelten die allgemeinen Vorschriften der 88 1 und 2 der Werbeanlagensatzung
(WaS) vom 08.08.2012. Es ist vor allem § 2 Abs. 1 Nr. 2 WaS zu beachten, wonach im ge-
samten Stadtgebiet Werbeanlagen in stérender Haufung; sowie Werbeanlagen, die das Stra-
Ren- und Ortsbild erheblich beeintrachtigen, insbesondere ortshildpradgende Sichtachsen und
Blickbeziige, wesentliche StralRenrdume und Fahrbahnmittelstreifen der Hauptzufahrten in
die Stadt unzulassig sind.

Weitergehende Festsetzungen werden nicht getroffen. Die Werbeanlagensatzung lasst Aus-
nahmen von den Regelungen zu, die dann im konkreten Fall zu beantragen sind.

GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Entsprechend dem Baulandbeschluss der Stadt Nirnberg werden Festsetzungen zum sozi-
alen Wohnraum im Plangebiet getroffen, damit soll u.a. Gentrifizierungsprozessen entgegen-
gewirkt werden. Im Beiplan 1 werden ,Flachen fir soziale Wohnraumférderung” festgesetzt.
In den textlichen Festsetzungen wird bestimmt, dass auf den gekennzeichneten Flachen
Wohnungen so zu errichten sind, dass diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden kdnnten. Die festgesetzte Mindestgeschossflache fir Wohnungen ein-
schlieB3lich der ErschlieRungsflachen betragt mindestens 80 % der Geschossflache im Bei-
plan 1 des Planblattes bestimmten Gebiet. Die genaue Geschossflache, die im geférderten
Wohnungsbau herzustellen ist, richtet sich nach dem Bauantrag und ist im stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Sollten sich in der Umsetzung des Bebauungsplans Umstande ergeben, dass die Flachen-
zuweisung geédndert werden musste, wird dies als Ausnahme ermdglicht. Dies jedoch unter
dem Vorbehalt, dass die Herstellung des forderfahigen Wohnraums bereits an anderer Stelle
erfolgt bzw. dessen Herstellung gesichert ist.

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

VERKEHRSFLACHEN

Die offentlichen Verkehrsflachen der Von-der-Tann-StraRe und der Dottenheimer Stralle
werden in ihrem Bestand festgesetzt.

Private Verkehrsflache

Die Wegeverbindung zwischen der Dottenheimer StralRe und dem Westpark wird als 4 m
breite, private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Fuf3génger, Radfahrer frei)
festgesetzt und wird dann als Eigentimerweg geman Art. 53 Bayerisches Straf3en- und We-
gegesetz (BayStrWwG) offentlich gewidmet.

Eine Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache mit Ubertragung der StraRenbaulast an die
Stadt ist aufgrund der Unterbauung durch die Tiefgarage nicht vorgesehen.
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Mit Festsetzung des Eigentimerwegs wird die bauordnungsrechtliche ErschlielBung gemaf
Art. 4 BayBO nachgewiesen.

VERSORGUNGSFLACHEN

Auf dem Flurstiick Nr. 139/7 im Norden des Plangebiets wird eine Flache von 28 m? fir Ver-
sorgungsanlagen festgesetzt. Dorthin wird der derzeit in der Tiefgarage des Komplexes Von-
der-Tann-StralRe 30 befindliche Trafo verlegt, der auch die Wohnbebauung an der Dotten-
heimer StralRe versorgt. Eine erneute Anordnung in der Tiefgarage ist aus wartungstechni-
schen Grinden nicht mdglich.

Fur die weiteren Nebenanlagen zur Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Gas,
Warme, Wasser und Energie wird bestimmt, dass diese in die Hauptgeb&aude zu integrieren
sind oder in den Tiefgaragen angeordnet werden sollen. Dies ist moglich, da das Gebiet
komplett neu entwickelt wird und diese Funktionen von Anfang an mit bedacht werden kdn-
nen. Die Freiraum- und die Gestaltqualitidten werden dadurch gewahrt.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN

Im innerstadtischen Bereich soll die vorhandene Qualitat der Straf3en und Freiraume in lhrer
Wirkung im Gesamtraum erhalten und verbessert werden. Daher wird die oberirdische Ver-
legung von Versorgungsleitungen ausgeschlossen.

FLACHEN FUR DIE ABFALL- UND ABWASSERBESEITIGUNG

Mullrdume sind unter anderem in der Tiefgarage vorgesehen. Ziel ist diese Mullrdume in die
Gebéaude zu integrieren, um die Freiflachen, bis auf am Abholtag, von den Abfallbehéltern
freizuhalten. Die Aufstellflachen fir die Abholung am Abholtag sind auf den privaten Baufla-
chen vorgesehen und in Anlage 1 zur Begriindung (Rahmenplan) dargestellt.

RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Es ist vorgesehen, dass ein gro3er Teil des anfallenden Niederschlagswassers versickert
werden soll. Wichtige Bausteine dieses Konzepts sind die vorgeschriebene extensive Dach-
begriinung und die Uberdeckung der Tiefgarage von mindestens 80 cm. Damit wird der Ab-
flussbeiwert deutlich reduziert, das Regenwasser zuriickgehalten und kann verdunsten.

Es sind Mulden in den privaten Hofen und an den AuRenréndern der Bebauung, also dort,
wo sich keine Tiefgarage befindet, vorgesehen. Nur das ab dem 100-jahrigen Regenereignis
anfallende Niederschlagswasser kann auch auf der offentlichen Grunflache zum Versickern
weitergeleitet werden. (Niederschlagsentwasserung/Uberflutungsnachweis, grabner huber
lipp landschaftsarchitekten und stadtplaner partnerschaft mbb, Freising Hamburg -
24.08.2022)

In der Bebauungsplansatzung ist die Versickerung des Niederschlagswassers festgesetzt.
Das Konzept ist Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert. Das stellt die grundsatzliche
Entwasserung des Plangebiets sicher. Die genauen Nachweise sind in den entsprechenden
Genehmigungsverfahren zu erbringen.

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN / GRUNORDNUNG

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Parkanlage

Im Suden des Plangebiets werden die Flache der ehemaligen Tiefgarage sowie der in den
Geltungsbereich einbezogene Teil des Westparks als offentliche Grunflache festgesetzt, um
die Anforderungen des Baulandbeschlusses und die Darstellungen des FNP umzusetzen.
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Sudlich an das allgemeine Wohngebiet schliel3t sich die offentliche Grunflache des West-
parks an, die die Zweckbestimmung Parkanlage und in ihrem westlichen Teilbereich die
Zweckbestimmung Kinderspielplatz erhalt.

Der zwischen kinftigem Spielplatz und dem allgemeinen Wohngebiet befindliche Baum- und
Strauchbestand soll als Flache erhalten und entwickelt werden und auch zur Abschirmung
zwischen den beiden Nutzungen dienen.

Die zum Erhalt vorgesehenen Baume und Strducher sollen durch die Pflanzung weiterer
Baume im Bereich der neu entstehenden Parkanlage erganzt werden, um die langfristige
Weiterentwicklung des Parks sicherzustellen.

Daruber hinaus werden nur wenige Festsetzungen zur ¢offentlichen Griinflache, Zweckbe-
stimmung Parkanlage getroffen, um die langfristige Planungsfreiheit der Stadt nicht zu be-
schneiden. Deswegen wird der Weg, der den aus dem neuen Wohngebiet kommenden Ful3-
weg an die Hauptachse des Westparks anschliel3t, um die Durchgéngigkeit von der Dotten-
heimer Strale zum Westpark zu gewéhrleisten in einer Breite von 3,50 m nur hinweislich
dargestellt.

Die Tiefgarage wird bis auf die ostliche Wand entlang der Von-der-Tann-Stral3e riickgebaut.
Der sudlich gelegene, vorhandene Baumbestand kann daher nicht erhalten werden und wird
entfernt.

Im Osten der Grinflache, direkt an der Von-der-Tann-Straf3e wird eine Larmschutzwand fest-
gesetzt, die dem Schutz des Kinderspielplatzes dient, vgl. Schallgutachten PMI GmbH, An-
lage 2.1. Die Schallschutzwand steht, wie auch im nérdlichen und sidlichen Verlauf der Von-
der-Tann-Stral3e, genau angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsflache und soll als transpa-
rente Wand ausgefiihrt werden, so dass die 6ffentliche Nutzung des Westparks sichtbar ist.

Durch die Pflanzung einer Baumreihe auf der westlichen Seite der Larmschutzwand wird
zum einen die festgesetzte Baumreihe vor den Fassaden aufgenommen und gleichzeitig das
Gestaltungskonzept, das bereits in den anderen Bereichen der Von-der-Tann-Stral3e vor-
handen ist, aufgenommen. Darlber hinaus sind in der 6ffentlichen Griinfliche mindestens
funf standortgerechte, grof3kronige Laubbaume zu pflanzen.

In der Satzung werden Festsetzungen zur Baumqualitat und Ausbildung der Wurzelrdume
getroffen, die sich an den entsprechenden Richtlinien orientieren.

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Spielplatz

Im westlichen Bereich der Grunflache wird ein 6ffentlicher Kinderspielplatz festgesetzt. Mit
der Widmung als Kinderspielplatz gelten von ihm ausgehende Gerdusche nicht als Larm im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes und sind fiir die neu entstehende Wohnbebau-
ung nicht als Freizeitlarm zu bewerten.

Durch die Flache zum Erhalt und zur Entwicklung von Baumen und Strauchern ist der Kin-
derspielplatz zur Wohnbebauung abgeschirmt und eindeutig dem Westpark zugeordnet.

Besonders wertgebende Einzelbaume in der Griinflache sind zum Erhalt festgesetzt, um die
offentliche Grinflache mit ausreichend Schatten zu versorgen und gleichzeitig die vielfaltigen
Wohlfahrtswirkungen (Klima, Biodiversitat, Verdunstung) von Einzelbaumen langfristig zu si-
chern.

Die Planung des Spielplatzes erfolgt durch die zustandigen stadtischen Amter mit bereits
erprobten Verfahren, wie z.B. Planungswerkstatten und Kinderbeteiligung.

PRIVATE GRUNFLACHEN / GRUNORNDUNG

Zu pflanzender Laubbaum, schmalkronig

In der privaten Vorzone zur Von-der-Tann-Strale zwischen Baulinie und Stral3enbegren-
zungslinie wird die Pflanzung einer Baumreihe, bestehend aus neun zu pflanzenden Baumen
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festgesetzt, um diesen Bereich entsprechend zu gliedern und den Strallenraum an dieser
Stelle durch Begriinung aufzuwerten.

Es werden hierzu Anforderungen an die Pflanzen und den Wuchsraum festgesetzt, die auch
entsprechend durch den stadtebaulichen Vertrag und Biirgschaften gesichert werden, um
einen schnellen Anwuchserfolg und eine dauerhafte Entwicklung zu gewahrleisten.

Aufgrund des relativ schmalen Bereichs zwischen Baulinie und 6ffentlicher Verkehrsflache
sind schmalkronige Baume mit entsprechender Endwuchshdhe zu wéhlen, so dass diese vor
dem hohen Gebaude entsprechende Wirkung entfalten kénnen. Mdglich waren zum Beispiel
folgende Baume:

Carpinus betulus 'Fastigiata’, Pyramiden-Hainbuche

Acer campestre 'Elsrijk’, Feld-Ahorn ,Elsrijk’

Acer platanoides '‘Columnare’, Saulenférmiger Spitz-Ahorn
Acer platanoides 'Olmsted’, Spitz-Ahorn 'Olmsted'

Carpinus betulus 'Frans Fontaine', Saulen-Hainbuche

Ginkgo biloba,'Fastigiata Blagon', Saulenférmiger Ginkgobaum
Liguidambar styraciflua ‘Paarl’, Amberbaum

Liriodendron tulipifera 'Fastigiata’, Saulenférmiger Tulpenbaum
Populus nigra 'ltalica’, Pyramiden-Pappel

Zu pflanzender Laubbaum, grof3kronig

Das grunordnerische Konzept fur die Freiflachen im Inneren sieht vor, dass pro Hof ein grof3-
kroniger Laubbaum mit einer Endwuchshdhe von mindestens 15 m zu pflanzen ist, so dass
dieser raumlich gegeniber den hohen Gebauden bestehen kann. Da die Baume fast alle auf
der kinftigen Tiefgarage zu pflanzen sind, sind fur die Baume gute Wuchsbedingungen zu
sichern, z.B. durch entsprechend groRe Baumscheiben. Dazu werden Festsetzungen getrof-
fen. Die Baumscheiben missen eine Mindestgro3e von 100 m2 aufweisen und eine Vegeta-
tionstragschicht von mindestens 1,2 m Héhe. Dies sind 40 cm mehr als die Mindestdicke der
Vegetationstragschicht auf den tibrigen Bereichen der Tiefgarage.

Begrindet ist dies in den anerkannten Regeln der Technik, wie zum Beispiel der ,Dachbe-
grinungsrichtlinie* und den ,Empfehlungen fur Baumpflanzungen*, herausgegeben von der
FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V.) in der die An-
forderungen an die Wuchs- und Pflanzbedingungen von Baume definiert werden.

Durch die Verwendung von Baumen in den jeweils festgesetzten Grof3en soll ein gutes An-
wachsen und eine schnelle Raumwirkung erzielt werden.

Mdgliche grol3kronige Baumarten fur die Innenhofe waren:

Acer campestre, Feld-Ahorn

Acer platanoides, Spitz-Ahorn, auch in Sorten

Acer x freemanii 'Autumn Blaze', Herbst-Flammen-Ahorn
Celtis australis, Sudlicher Zirgelbaum

Fraxinus pennsylvanica, Rot-Esche

Ginkgo biloba, Ginkgobaum,

Gleditsia triacanthos 'Inermis', Dornenlose Gleditschie
Liriodendron tulipifera, Tulpenbaum

Liquidambar styraciflua, Amberbaum

Ostrya carpinifolia, Hopfenbuche

Platanus acerifolia, Platane

Quercus cerris, Zerr-Eiche

Quercus robur, Stiel-Eiche

Quercus rubra, Amerikanische Rot-Eiche

Robinia pseudoacacia, Robinie

Sophora japonica, Schnurbaum
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e Tilia tomentosa, Silber-Linde
e Tilia X euchlora, Krim-Linde
e Zelkova serrata, Japanische Zelkove

Zu pflanzende sonstige Baume und Grof3straucher

Die groRkronigen Laubbaume werden in den Héfen durch weitere Badume oder Grof3strau-
cher ergénzt. Es wird festgelegt, dass im WAL 12 und im WA2 10 Baume oder Grof3straucher
zu pflanzen sind. Dies ist ein angemessener und durch die Rahmenplanung (Anlage 1 zum
Begriindung) hergeleiteter Wert, der die zahlreichen Nutzeranspriiche in den Héfen berick-
sichtigt — Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen, Kinderspielplatze, Eingangsbereiche mit
Abstellplatzen fur Fahrrader sowie Flachen fur die Versickerung von Niederschlagswasser.
Daruber hinaus werden fir die Grol3b&dume auch sehr grof3e und entsprechend hohe Baum-
scheiben vorgesehen, die auch viel Platz beanspruchen. Da die Grol3bdume das bestimmen-
den Element sind, kann bei den anderen Bepflanzungen die Zahl entsprechend festgelegt
werden. Folgende standortgerechte, stadtklimavertragliche Arten/Sorten werden u. a. fur die
privaten Grinflachen und Innenhéfe Uiber Tiefgaragen empfohlen:

Acer campestre 'Elsrijk’ (Feld-Ahorn Elsrijk), Acer platanoides 'Cleveland’ (Spitz-Ahorn Cle-
veland), Carpinus betulus (Hainbuche), Carpinus betulus ,Fastigiata“ (Pyramiden-Hainbu-
che), Corylus colurna (Baumhasel), Ginkgo biloba 'Fastigiata' (Ginkgo Fastigiata), Parrotia
persica (Eisenholzbaum), Fraxinus ornus (Blumen-Esche), Gleditsia triacanthos 'Skyline'
(Gleditschie Skyline), Magnolia kobus (Kobushi-Magnolie), Ostrya carpinifolia (Hopfenbu-
che), Quercus frainetto (Ungarische Eiche), Liquidambar styraciflua (Amberbaum), Sophora
japonica ‘Regent' (Perlschnurbaum), Tilia tomentosa ‘Brabant' (Silber-Linde)

Durch die Verwendung von Baumen in den jeweils festgesetzten Gré3en soll ein gutes An-
wachsen und eine schnelle Raumwirkung erzielt werden.

Wurzelraum fir Baume in befestigten Flachen

Die Vitalitat und die Lebensdauer eines Baumes in befestigten Flachen stehen in direktem
Zusammenhang mit der Gréf3e seiner bodenoffenen Baumscheibe und dem ihm zur Verfi-
gung stehenden Wurzelraumes. Da die Neupflanzung eines Baumes betrachtliche Kosten
verursacht und eine gréRere Baumscheibe dariiber hinaus die Selbstversorgung mit Wasser
und Nahrstoffen férdert und auf diese Weise die Pflegekosten reduziert werden, sind Min-
destanforderungen fir Baumscheiben festgesetzt.

Tiefgaragendecken

Das allgemeine Wohngebiet ist zum grof3en Teil mit einer Tiefgarage unterbaut. Die Tiefga-
rage ist zu begriinen — die Vegetationstragschicht muss, wie bei anderen Bebauungsplénen
in NUrnberg, mindestens 80 cm betragen.

In der Satzung werden die Bereiche aufgezahlt, in denen von der Mindestiiberdeckung ab-
gewichen werden kann, dabei durfen 50 cm Mindestiberdeckung nicht unterschritten wer-
den. Zu diesen Sonderbereichen zahlen Durchgénge und Retentionsmulden.

Versickerungsfdhige Belage —Feuerwehrzufahrten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Beitrag zum Bodenschutz und Wasser-
haushalt Bodenbefestigungen zu reduzieren. FW-Zufahrten sind daher mit versickerungsfa-
higen Beldagen (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) herzustellen, soweit Be-
lange und Erfordernisse des technischen Umweltschutzes nicht entgegenstehen. Dabei ist
bereits das Material flr die Tragschicht so zu wahlen, dass eine Versickerung der Oberfla-
chenwasser maglich ist. Aufgrund der héheren Belastung gilt dies nicht fur die zur Erschlie-
Bung der Gebaude notwendigen Wege. Bei diesen ist das anfallende Niederschlagswasser
seitlich zu versickern.
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Dachbegrinung von Gebauden

Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet mit thermischer Belastung im Sommer. Die insge-
samt hohe Bau- und Versiegelungsdichte mit geringem Grinanteil im Umfeld fuhrt hier zu
einer Uberwarmung der Siedlungsflache und einer unzureichenden Durchliiftung (vgl. auch
Stadtklimagutachten Nurnberg). In stark verdichtet bebauten Bereichen sind die positiven
Auswirkungen begrtinter Dacher, wie verzdgerter Abfluss der Niederschlage und die Verbes-
serung des Stadtklimas durch Verdunstung, von grofRer Bedeutung.

Flachdacher und Dacher von Hauptgebduden mit einer Neigung bis zu 20° sind aufgrund
Okologischer und stadtgestalterischer Zielsetzungen ab einer Gesamtflache von 50 m2 mit
Ausnahme von erforderlichen Dachdurchdringungen und technischen Einrichtungen zu be-
grinen. Dartber hinaus sind Flachd&acher von Carports, Garagen, Mullgebduden, Garten-
hausern und sonstigen Nebengebauden sowie Tiefgaragenzufahrten ab einer Dachflache
von 10 m2 ganzflachig zu begrinen. Insbesondere in stark verdichtet bebauten Bereichen
sind die positiven Auswirkungen begrinter Dacher, wie verzogerter Abfluss der Nieder-
schlage und die Verbesserung des Stadtklimas durch Verdunstung, von grof3er Bedeutung.
Neben den angefihrten Auswirkungen sprechen die langere Haltbarkeit sowie die bessere
Isolationswirkung und damit erzielbare Energieeinsparungen fir ein Griindach. Bei Beach-
tung der einschlagigen technischen Normen (fir Grindacher: FLL-Richtlinien fir die Pla-
nung, Ausfuhrung und Pflege von Dachbegrinungen DIN 18320, DIN 18338) kodnnen
Bauschaden ausgeschlossen werden. Auch das Brandschutzverhalten extensiv begriinter
Dacher genligt bei der Auswahl geeigneter Baustoffe den bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten. Eine Nutzung begrinter Flachdacher zur Energiegewinnung ist bei aufgestanderter Bau-
weise von Photovoltaikmodulen problemlos mdglich; hier entstehen sogar wiinschenswerte
Synergieeffekte, z.B. durch die Auflast der Vegetationstragschicht.

Die Festsetzung einer Dachbegriinung ist weiterhin wesentlicher Bestandteil des Entwasse-
rungskonzeptes. Mit der Kaskade (Dachbegriinung und Tiefgarageniiberdeckung) wird zu-
nachst der Teil des Wassers, das auf die Dacher trifft zurlickgehalten, kann zum Teil dort
verdunsten bzw. wird verzdgert auf die Tiefgaragentberdeckung bzw. die Mulden rund um
die Bebauung geleitet. Die Begriinung auf den Dachern ist bei der Dimensionierung der Mul-
den berilicksichtigt.

Fassadenbeqriinung

Die Festsetzung von Fassadenbegriinungen an fensterlosen Fassaden mit einer Lange von
mindestens 3 m soll zu einer gestalterischen Aufwertung beitragen. Neben gestalterischen
Grinden sprechen auch stadttkologische Grinde, wie z.B. Klimaverbesserung, aber auch
bauphysikalische Auswirkungen wie Verbesserung des sommerlichen Warme- und winterli-
chen Kalteschutzes sowie Schutz vor Witterungseinflissen fur eine Begriinung mit Kletter-
und Rankpflanzen. Begriinte Fassaden wirken auRerdem positiv auf das stadtische Klein-
klima und kénnen Kleintieren, z.B. Végeln und Insekten, Lebensraum bieten. Um eine rasche
Wirksamkeit der MalBhahme zu sichern, soll an diesen Fassaden alle 1,5 m je eine Schling-
bzw. Kletterpflanze gepflanzt werden. Um die positive Wirkung von Fassadenbegriinung zu
sichern, ist diese Begriinung auf Dauer zu pflegen und zu erhalten.

Eine angemessene Berlicksichtigung der Standortanspriiche ist bei Kletterpflanzen ein ent-
scheidender Faktor fir das Wachstum, deswegen werden MindestgroRen fur das Pflanzbeet
und den durchwurzelbaren Raum angegeben. Die Pflanzbeete sollen mindestens 0,5 m2
grof3 und mindestens 50 cm tief sein. Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens
1,0 m3 pro Kletterpflanze betragen.

Maogliche Arten fir Kletter- und Rankpflanzen sind z.B.:
Actinidia arguta (Strahlengriffel),
Campsis radicans (Trompetenblume),

Celastrus orbiculatus (Rundblattriger Baumwirger)

46/52



1.5.17.

1.5.18.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 4666 ,Von-der-Tann-StraRe*

Hedera helix (Efeu)

Hydrangea petiolaris (Kletter-Hortensie)
Parthenocissus spec. (Wilder Wein in Arten)
Wisteria spec. (Blauregen in Arten)

Zu pflanzende Hecke

Im Westen des Gebiets WA 1 ist eine einfriedende Hecke als Abgrenzung zwischen der
Wohnnutzung und dem westlich an das Plangebiet grenzenden Weges zu pflanzen. Die He-
cke ist mit 1,2 m bis 1,5 m hohen Hecken aus Laubgehdlzen auszubilden. Um der Hecke
ausreichend Platz zu gewahren wird eine Mindestbreite des Pflanzstreifens von 1,2 m fest-
gesetzt. Unterbrechungen der Hecke fur erforderliche Zugange sind zulassig.

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

Im Bereich der 6ffentlichen Grunflache wird der Baumbestand zwischen Spielplatz und west-
lichem Baufenster zum Erhalt und Entwicklung vorgesehen. Der Baumbestand hat eine ab-
schirmende Wirkung zwischen den Freizeitnutzungen des Westparks und der neuen Wohn-
bebauung und eine artenschutzrechtliche Bedeutung.

Ausgleichsmalinahmen oder -flachen entfallen, da das Planverfahren im Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt wird und somit gelten geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe
aufgrund der Planung als zulassig.

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

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum Schutz gegen einwirkenden Verkehrs- und Ge-
werbelarm.

Da die Hauptlarmquelle dstlich des Plangebiets besteht (StralRenverkehrslarm B4R und An-
lagenlarm Von-der-Tann-StraRe 31), wird zunachst festgesetzt, dass eine Schallschutzbe-
bauung als geschlossener Schallschirm entlang der Von-der-Tann-Stral3e und der winkelfor-
mig anschlieBende Gebaudeteil an der Griinflache zu errichten ist, bevor in anderen Teilen
des Plangebiets die Nutzung aufgenommen werden darf. Es werden Anforderungen an den
geschlossenen Schallschirm gestellt: danach ist die Mindestgeschossigkeit von 5 Vollge-
schossen herzustellen und die Fenster bzw. andere Verglasungen mussen im Gebaude ent-
halten sein, so dass ein schalldicht komplett geschlossener baulicher Riegel entsteht. Diese
MalRnahme wird getroffen, da aufgrund der im schalltechnischen Gutachten untersuchten
freien Schallausbreitung deutlich wird, dass andernfalls die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht nachweisbar waren.

Der Riegel, der zwingend zu errichten ist, ist in Beiplan 2 und 3 auf dem Planblatt dargestellt.

Fur die Schallschutzbebauung entlang der Von-der-Tann-StraRe werden gegen den ein-
wirkenden Gewerbeldrm weitere Regelungen getroffen. Da die Immissionsgrenzwerte der
TA Larm nicht eingehalten werden, dirfen keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm an
der ostlichen Fassade zur Von-der-Tann-Stral3e hin entstehen. Aus diesem Grunde wird zu-
nachst eine Grundrissorientierung festgesetzt, wonach 6ffenbare Fenster von schutzbedurf-
tigen Aufenthaltsraumen nicht zu dieser Fassade orientiert sein durfen. Im Umkehrschluss
bedeutet dies, dass nur Nebenrdume mit ihren Fenstern zu dieser Fassade orientiert sein
durfen. Dazu zéhlen beispielsweise Bader, Abstellrdume, reine Kochkiichen.

Von dieser Grundrissorientierung darf abgewichen werden, wenn durch bauliche Maf3nah-
men erreicht wird, dass vor den Fenstern von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen ein Puf-
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fer entsteht, in dem dann die Immissionsrichtwerte von 55 / 40 dB(A) tags / nachts eingehal-
ten werden. Diese Puffer konnen z.B. Loggien oder Erker oder Prallscheiben sein. Gemaf
Seite 1 von Anlage 3.3 des Schallgutachtens sind diese Pufferzonen nach Stiden und Osten
geschlossen zu halten, nach Norden bzw. im nérdlichen Bereich kdnnten éffenbare Teilfla-
chen angeordnet sein.

Die Festsetzung Grundrissorientierung gilt in &hnlicher Form auch dem Schutz gegen ein-
wirkenden Verkehrslarm. Da entlang der Von-der-Tann-StralRe die Schwelle zur larmbeding-
ten Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) tags / nachts Uberschritten wird, werden Fest-
setzungen zur Grundrissorientierung getroffen, so dass keine Aufenthaltsraume direkt dem
Larm ausgesetzt werden.

Die Wohnungen sind so zu organisieren, dass notwendige Fenster von schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen (Wohnzimmer, Schlafraume, Kinderzimmer, Esskiichen) zur larmabge-
wandten Seite zu orientieren sind, also nicht zur Von-der-Tann-Strale.

Von der festgesetzten Grundrissorientierung kann abgewichen werden, wenn durch konkrete
bauliche SchallschutzmalRhahmen sichergestellt wird, dass vor den Fenstern der dahinterlie-
genden Aufenthaltsraume die Beurteilungspegel des Verkehrslarms von 59 dB(A) am Tag
und 49 dB(A) in der Nacht eingehalten werden. Es soll damit erreicht werden, dass fur diese
R&ume keine direkte Luftung von Aufenthaltsraumen zur verlarmten Straf3e zul&ssig ist, son-
dern dass dies uber technische und/oder bauliche Mal3nahmen geldst wird. Zu den baulichen
SchallschutzmalRnahmen gehdren z.B. hinterliftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergar-
ten, verglaste Loggien oder vergleichbare Schallschutzmaflinahmen, wie z.B. Prallscheiben
oder schallisolierte Kastenfenster mit beschranktem Kippwinkel, die dann eine entspre-
chende Schalldammung gewébhrleisten missen.

Mit dieser Festsetzung ware es beispielsweise mdglich, dass sogenannte Dreispanner reali-
siert werden, d.h., dass an einem Treppenhaus pro Etage mehr als zwei Wohneinheiten lie-
gen. Zwei davon konnten ,durchgesteckt* sein, sich also von der Stral3e in den Hof erstre-
cken. Dazwischenliegende Wohneinheiten waren nur einseitig orientiert. Das kann in den
Bereich, wo die Riegel nach Westen abgehen, notwendig werden. Diese Einheiten waren
dann ggfs. nur zur Von-der-Tann-Stral3e orientiert. Der Schutz der Wohnrdume ware dann
Uber eine Loggia 0.a. gewahrleistet, zu der die Fenster der Aufenthaltsrdume zu 6ffnen sind.
Bei den Anforderungen an die Loggia sind dann gleichzeitig Festsetzungen zum Gewerbe-
l&rm zu beachten.

Eine andere Mdglichkeit der Abweichung von der Grundrissorientierung besteht darin, dass
Aufenthaltsrdume durch Fenster in anderen Fassaden beliftet werden konnen und die Fens-
ter der von der Festsetzung betroffenen Fassaden nicht zur Beltftung notwendig sind und
ausschlie3lich der Belichtung dienen. Hier wére also die Anordnung von grof3en Wohnrau-
men moglich (sogenannte offene Grundrisse), in denen der notwendige AuRenbezug und die
Beluftung Uber Fenster zum ruhigen Innenhof sichergestellt ist. Moglich waren bspw. Fest-
verglasungen.

Eine weitere Festsetzung zum Immissionsschutz betrifft die Ausbildung der AuRenbauteile.
Diese sind gemanR den zu berechnenden maR3geblichen AuRenlarmpegeln nach DIN 4109-2
2018-01 auszubilden.

Fur das gesamte Plangebiet wird festgesetzt, dass Liftungssysteme fiir eine ausreichende
Liftung der Schlafraume — auch bei geschlossenen Fenstern — vorzusehen sind. Dies qilt,
wenn der Beurteilungspegel des Verkehrslarms von 49 dB(A) in der Nachtzeit Uberschritten
wird. Hier wird auf Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV abgestellt. Der Nachweis erfolgt
auf Vorhabenebene. Auch bei dieser Festsetzung wird eine Abweichung formuliert, fir den
Fall, dass der Raum durch ein Fenster auf einer larmabgewandten Seite belliftet werden
kann. Ganz allgemein ist anzumerken, dass aufgrund der allgemeinen Anforderungen an
Gebaude, z.B. aufgrund der Energieeinsparverordnung (EnEV), Bellftungssysteme oft zum
allgemeinen Baustandard gehdren um den Mindestluftwechsel im Sinne einer kontrollierten
Wohnraumluftung sicher zu stellen.
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Zum Schutz der AuRenwohnbereiche (also Balkone oder Terrassen) wird fir den 6stlichen
Bereich festgesetzt, dass durch geeignete Schallschutzmalinahmen sicherzustellen ist, dass
der maRRgebliche AuRenlarmpegel von 59 dB(A) nicht Gberschritten wird. Dieser malRgebliche
AulRenlarmpegel entspricht dem Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV tagstber fir Allge-
meine Wohngebiete.

In dem Bereich, der weiter als die 75 m von der Baulinie an der Von-der-Tann-Stral3e entfernt
ist, wird der Beurteilungspegel aufgrund der abschirmenden Wirkung der Schallschutzbebau-
ung eingehalten, so dass keine Festsetzungen notwendig sind.

Zum Schutz des kinftigen Spielplatzes im Westpark wird entlang der Von-der-Tann-Stral3e
eine LArmschutzwand von 4 m Hohe festgesetzt, die den Verkehrslarm so abhalt, dass auf
der Spielflache tagsiiber ein Beurteilungspegel von unter 60 dB(A) erreicht wird, was dem
Tagwert fur Mischgebiete entspricht und somit eine gute Aufenthaltsqualitat auf dem Spiel-
platz gesichert ist.

Zur Vermeidung von langeren Fufwegen von der Von-der-Tann-Stral3e zur offentlichen
Grunflache, wird eine Festsetzung aufgenommen, die Durchgange in der Larmschutzwand
ermoglicht. Demnach sind Durchgénge in der festgesetzten Larmschutzwand zulassig, wenn
diese so ausgefiihrt werden, dass unter Berticksichtigung der Durchgdnge ein Beurteilungs-
pegel durch Verkehrslarm von 60 dB(A) tagstiber auf dem Spielplatz eingehalten wird, z.B.
in Form von versetzten, sich Gberlappenden Larmschutzwandabschnitten. Die festgesetzte
Hohe ist dabei fur alle Wandabschnitte einzuhalten.

BEHEIZUNG

Zur Beheizung durfen feste und fliissige, die Luft erheblich verunreinigende Stoffe nicht ver-
wendet werden. Dazu gehdren nicht Holzpellets oder Hackschnitzel bzw. Heizél EL soweit
diese Brennstoffe in daflir zugelassenen mechanisch (d.h. automatisch) beschickten Feue-
rungsanlagen mit Verbrennungsluftregelung und Geblase eingesetzt und die Emissionswerte
fortschrittlicher Anlagetechnik eingehalten werden.

Damit werden Luftverunreinigungen ausgeschlossen und eine hohe Luftqualitat im Gebiet
erreicht.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Hinsichtlich der Dachform wird festgesetzt, dass ausschlieRlich Flachdacher zulassig sind.
Eine Nutzung als Dachterrasse ware zuldssig. Hier ist aber auch die Festsetzung zur Dach-
begriinung zu beachten in Verbindung mit dem Entwasserungskonzept.

Hinsichtlich der technischen Dachaufbauten wird in der Satzung aufgefiihrt, dass diese nur
fir Aufzugsschachte, Liftungs- und Solaranlagen, Schornsteine und Haus- bzw. Haussatel-
litenantennen zulassig sind. Daruber hinaus sind Dachaufbauten zur ErschlieRung begehba-
rer Dachflachen und deren Umwehrungen sowie Pergolen zuldssig. Die zulassige Grundfla-
che wird auf 35 m?2 je Gebaude beschrankt.

Um sicher zu stellen, dass die Dachaufbauten nicht zu stark wahrnehmbar sind, werden
Festsetzungen zur Hohe, Lage und Gr63e getroffen: Fur Aufzugsschachte, Liiftungsanlagen,
Antennen und Schornsteine gilt, dass diese einen Mindestabstand zur nachsten Traufkante
in ihrer jeweils eigenen Héhe einhalten miussen. Dartiber hinaus wird ihre Héhe auf maximal
1,50 m tuber der Wandhohe festgesetzt, Technische Dachaufbauten die hoher als 1,0 m sind
- bezogen auf die Oberkante der Dachhaut - sind blickdicht einzuhausen und seitlich zu be-
griinen, so dass sie inshesondere vom Strafdenraum nicht sichtbar sind und die Traufe des
Hauptbaukorpers das pragende stadtebauliche Element darstellt. Ausgenommen sind Solar-
anlagen. Im Falle von Dachaufbauten zur Erschlielung begehbarer Dachflachen wird die
Hohe auf 2,5 m Uber Oberkante des obersten Geschosses beschrankt.

Da die Dacher evtl. auch als gemeinschaftlich nutzbare Freiflache zur Verfliigung stehen sol-
len, mussen auch die hierfir notwendigen Einbauten diese Forderungen einhalten.
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Die Dacher im Plangebiet haben auch eine Funktion als sogenannte ,5. Fassade”, da sie
insbesondere von den Hochpunkten im Gebiet selbst wahrgenommen werden. Um das Bild
einer unruhigen Dachlandschaft zu vermeiden, wird festgesetzt, dass Einbauten ab einem
Meter tatsachlicher Hohe (Bezugskante ist die Wandhdhe, also die Attika) einzuhausen und
Zu begrinen sind.

MASSNAHMEN FUR DEN ARTENSCHUTZ

Im Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Grosser-Seeger & Partner,
20.05.2021, Uberarbeitet 11.05.2022) werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande ausgeldst, wenn folgende VermeidungsmalRhahmen umgesetzt werden. Diese sind
im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

e V 1 Durchfiihrung einer Umweltbaubegleitung

e V 2 Durchfiihrung der Rodungsarbeiten von Gehélzbestdnden sowie der Entfernung
der Fassadenbegriinung auRerhalb der Brutzeit von Végeln (also nicht vom 01. Mérz
bis zum 30. September)

e V 3 Durchfiihrung des Gebaudeabrisses aulierhalb der Brutzeit von Végeln (also
nicht vom 01. Marz bis zum 30. September) oder rechtzeitige Ergreifung von Vergra-
mungsmalnahmen

e V4 Erhaltung von Teilen des Baum-/Gehdlzbestandes

e V5 Ersatz verlorengehender (potenzieller) Brutstatten an Geb&uden (Anbringung 1
Koloniekasten fur Sperlinge (oder alternativ 3 einzelne Kéasten) sowie zusatzlich 3
weitere Nistkasten fir Nischenbriter an geeigneter Stelle an den Fassaden der ge-
planten neuen Gebaude)

Vorlaufende ErsatzmafRnahmen (CEF-MalRnahmen) sind nicht erforderlich.

UMWELTBERICHT

Der Bebauungsplan Nr. 4666 ,Von-der-Tann-Stral3e” wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemall § 13a BauGB aufgestellt. Daher kann von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB sowie der Uberwachung (Monitoring) nach § 4c BauGB abgesehen werden (§ 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 813 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Zu Beginn des Plan-Verfahrens wurde ein 1. Entwurf Umweltbericht (Grosser-Seeger & Part-
ner, 08.10.2019) erarbeitet, der dem Einleitungsbeschluss vom 19.11.2019 als Beilage bei-
gefligt war. Die Bestandsanalyse hinsichtlich der Umweltbelange, die Auswirkungen der Pla-
nung auf diese, wie auch mogliche Mal3nahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen lagen als Grundlage fir den weiteren Planungsprozess
vor. Der 1. Entwurf Umweltbericht wurde im weiteren Verfahren nicht fortgeschrieben, die
Ergebnisse und inshesondere die vorgeschlagenen Malinahmen zur Konfliktvermeidung und
-minimierung sind jedoch in den weiteren Planungsprozess eingeflossen und - soweit mog-
lich - in die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4666 ,Von-der-Tann-Straf3e"
eingearbeitet worden.

BETEILIGUNGEN

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

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange fand vom
18.11.2019 bis 20.12.2019 statt. Es gingen zwei Stellungnahmen zum Thema Berichtigung
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des FNP, Altlasten und Entwasserung ein. Die Themen sind im weiteren Verfahren abgear-
beitet und in die Begrindung integriert worden.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung die vom 02.12.2019 bis einschlieRlich
10.01.2020 durchgefihrt und durch eine Veranstaltung vor Ort erganzt wurde, gingen vor
allem Stellungnahmen zur Dichte der Bebauung, dem Abstand zur Bestandsbebauung und
dem Verkehr ein.

Abstand zur Bestandsbebauung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Bebauung ermdglicht, die ndher an die
Bestandsbebauung der Dottenheimer Stral3e im Norden heranriickt und teilweise hoher ist
als der Bestand im Plangebiet. Dadurch kann es zu einer zusatzlichen Verschattung der Be-
standsgebaude kommen. Zum Schutz der Bestandsbebauung wurde daher im Rahmen der
vorgeschalteten Variantenuntersuchung des Bebauungskonzeptes eine Verschattungsstu-
die erstellt. Auf Grundlage dieser Ergebnisse wurde die Geb&dudehthe im Gebiet WA 1 in
den ndrdlichen Baufenstern reduziert und so eine der Bestandsbebauung angemessene Va-
riante entwickelt. Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans wird die Gebaudehdhe in
den nordlichen Baufenstern lber eine maximale Wandhdhe begrenzt und so eine ausrei-
chende Belichtung der Bestandsbebauung sichergestellt und damit den nachbarschitzenden
Belangen Genuge getan.

Reduktion der Stellplatze im Gebiet

Die Planung sieht einen, auf 70 % der nach Richtzahlenliste der Stellplatzsatzung geforder-
ten Anzahl an Stellplatzen, reduzierten Stellplatzschlissel vor. Aufgrund der Lage des Plan-
gebiets, direkt angrenzend an die Zone 1 gemal} Stellplatzsatzung, wo ohnehin eine redu-
zierte Anzahl an Stellplatzen vorgesehen ist, sowie der guten Anbindung an den OPNV ist
dies durchaus gerechtfertigt. Darlber hinaus sind im Plangebiet nicht stérende Gewerbebe-
triebe und Anlagen von Verwaltungen ausgeschlossen, die im Vergleich zur Wohnnutzung
eine hohere Verkehrsinduktion zu Folge hatten.

Die Reduzierung des Stellplatzschliissels stellt eine MalRnahme der Verkehrsreduzierung im
Rahmen des Mobilitatsbaukastens dar. Ein weiterer in der Planung umgesetzter Baustein ist
die Schaffung von optimalen Voraussetzungen fur den Radverkehr.

GroRe der Grunflachen und Dichte der Bebauung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden zu Beginn verschiedene Konzepte von
Seiten des Investors erstellt und in Zusammenarbeit mit der Stadt Nirnberg weiterentwickelt.
Ein Ziel war von Anfang an die Erweiterung des Westparks und eine Begrenzung der Bebau-
ung auf die versiegelte Flache.

Grundlage fur die Grinflachen war somit das zusammen erarbeitete stadtebauliche Konzept
in Verbindung mit dem Baulandbeschluss der Stadt Nurnberg. Bei der Umwandlung von be-
reits bestehenden beplanten Gebieten im Innenbereich wird unter der Berticksichtigung des
Ziels der doppelten Innenentwicklung angemessene Werte im Einzelfall definiert.

Der Investor baut die private Tiefgarage zuriick und fihrt diesen Teil dem Westpark zu. Es
entstehen somit 6ffentliche Griin- und Spielflachen, die ins Eigentum der Stadt Nirnberg
Ubergehen. Zudem entstehen private Spiel- und Grinflachen im Gebiet.

Durch die momentan hohe Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Nurnberg wird unter an-
derem das Instrument der Nahverdichtung genutzt um den Bedirfnissen nach Wohnraum
nachzukommen. An der Von-der-Tann-StralRe wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die Orientierungswerte fir die Grundflachenzahl werden minimal Uberschritten. Die Orientie-
rungswerte fir die Geschossflachenzahl werden deutlich Gberschritten. Das abgestimmte
stadtebauliche Konzept und die MaRnahmen im Geltungsbereich (u.a. 6ffentliche und private
Grunflachen) rechtfertigen diese Uberschreitungen. Dadurch kann es bei den ausgeformten
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Hochpunkten des Baukorpers auf bis zu acht Geschosse kommen, welche sich absolut als
stadtebaulich vertraglich in der gesamten Planungsphase herausgestellt haben. Im Gegen-
zug dazu gibt es ausreichend Grunflachen direkt vor Ort, die einen grof3en Teil des entwi-
ckelten Konzeptes ein, wie beispielsweise die verzahnt gestalteten Innenhdéfe innerhalb des
Quartiers, die sudlich gelegene Parkanlage und der anschlieRende Westpark mit seiner er-
weiterten Grunflache inklusive Spielplatz.

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

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung fand die Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB statt. Es gingen zwolf Stellungnahmen ein, die
allesamt ohne Einwand waren. Zwei Stellungnahmen weisen auf redaktionellen Ergédnzungs-
bedarf in der Begriindung hin. Zwei weitere Stellungnahmen auf3erten allgemeine Hinweise,
die im Rahmen der ErschlieRungsplanung zu beachten sind.

1.7.4. OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

Die o¢ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 21.09.2023 bis 24.10.2023
durchgefiuhrt. Es gingen keine Stellungnahmen ein.

1.8. KOSTEN

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

Durch den Investor werden u.a. iUbernommen

e Planungs- und Gutachterkosten fiir die Bauleitplanung sowie Kosten fur Blrgerbetei-
ligungsveranstaltungen.

e Soziale Folgekosten (Grund- und Mittelschule)

o Bereitstellung gefoérderter Mietwohnungen

e Finanzierung von Kunst im 6ffentlichen Raum

o Kaosten fur notwendige artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen
o Verpflichtung zur Herstellung einer Kindertagesstatte im Plangebiet

¢ Planung und Herstellung erforderlicher ErschlieBungsanlagen und Grinflachen nach
den Ausbaustandards der Stadt mit vollstandiger Kostenibernahme

o Kostenbeitrag fur fehlende Griunflachen bzw. fir die Erweiterung des Westparks

Nurnberg, den 06.11.2023
Stadtplanungsamt

gez. Dengler
Leiter Stadtplanungsamt
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Spielflichennachweis

1. Spielflachenbedarf 6ffentliches Spiel:

nachgewiesen werden:

1800gm
1800gm

2. Spielflachenbedarf nach Kinderspielplatzsatzung

gem. BayBO:

BA'A' (EOF+FF)

14.107gm(WF) x 7%= 988gm

nachgewiesen werden:

BA'B'

1,5gm x 12.870gm(WF) x 7%= 901gm

nachgewiesen werden:

Gesamt:

3. Kita Freiflache

988gqm

901gm

1889gm

Freiflachenbedarf: 10gm/ Kind = 370gm;

nachgewiesen werden:

Fahrradstellplatze im Freiraum

Gesamt: 188 Stellplatze

Legende

—_— Geltungsbereich

e Umgriff Tiefgarage

Dienstbarkeit N-Ergie
Gebaude Bestand

I:I Gebaude Planung
Verkehrsflachen
Gehwege

Platze

Privatgarten

E’ Gemeinschaftsgrin

offentliche Grinflachen

370gm

429390 planungshséhen

430300 Bestandshéhen

Vegetation

@ Baume Bestand

() Baume Rodung

Biume Neupflanzung | WO
Baume Neupflanzung Il WO

Aufstellflache Mulltonnen

Haltezone Lieferwagen

I | Spielflachen —_— Larmschutzwand
|:] Entwasserungsmulden
T Bereiche flir GroRbaumpflanzung
(S mit Aufbau auf TG 120 cm
Art des Bauvorhabens Bauherr

Wohnbebauung Von der Tann Strasse
in NUrnberg
Uberarbeitung stadtebaulicher Entwurf

Ort des Bauvorhabens

Von der Tann Strasse 30,
D - 90439 Nurnberg

VDT30 Grundbesitz GmbH & Co. KG

Dusseldorfer Stralde 15
65760 Eschborn

Landschaftsarchitekt:

grabner huber lipp

partnerschaft mbb

GutenbergstralBe 11

D - 85354 Freising

fon +49 (0)8161.86216-20
fax +49 (0)8161.86216-49
buero@grabner-huber-lipp.de

landschaftsarchitekten und stadtplaner

Architekt:

steidle architekten

Genter Strasse 13
80805 Muinchenn

- Abbildung Hochbau nachrichtlich -

Unterschrift

Bebauungsplan Nr. 4666 "Von-derTann-Stral3e"

Planbezeichnung Anlage 1 zur Begriindung: Stadtebaulicher Rahmenplan

Plannr intern 152NT_2_200

Datum 11.08.2022
MaRstab 1:500 @A1
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Bestandsgeholze und Rodungsliste

Baumart Nama) (botanischer Héhe (m) Kronen—(r;il(Jrq%hmesse Starggr{ggqr;wfa Baumscr:]rLL:]tgz—verord Plaléga}]tq%r;—nu Gesundheits-zustand Erhag%rll%is{wijr Bemerkungen Fallung Ersatz
1 Platanus x acerifolia 10 5 58 G + Fehlentwicklung in der Krone durch Lichtraumprofil ja
2 Platanus x acerifolia 8 5 56 LG - lichte Krone, Astungswunden, Riss am StammfuR ca. 1 Meter ja
3 Platanus x acerifolia 6 5 59 LG + ﬁ;éig\;\;%cnrl%?gﬁle Aste, Efeu am Stamm, einseitige Krone durch
4 Platanus x acerifolia 5 6 49 G +
5 Platanus x acerifolia 8 6 70 G + Efeu am Stamm
6 Acer platanoides 'Globosum' 3 2 36 SG - Rindenschaden, Wipfeldirre, Totholz (halbe Krone tot) ja
7 Acer platanoides 7 8 80 X LG/SG - gekappter Stammling, Vergabelung mit Riss, Stamm mit Schragstand
8 Acer campestre 8 5 80 X G +
9 Aesculus hippocastanum 5 6 90 » LG _ itrlle(fjé)re%?g?]te(starke Stammaustriebe), Rindenschaden mit Rissbildung
10 |Carpinus betulus 5 3 37 SG - Wipfeldurre, Totholz, Leittrieb abgangig (kleine Baumscheibe) ja
wilder Wein in der Krone, Vergabelung am Stamm (starke :
1 Cedrus deodara 7 4 64 G + Stammaustriebe) ja
12 [Platanus x acerifolia 8 6 38 LG - sehr lichte Krone , kaum Aste, Stammaustriebe (Baumscheibe zu klein) ja
13 |Platanus x acerifolia 8 5 44 G + leichter Schragwuchs, Stammaustriebe ja
14 |Platanus x acerifolia 8 6 94 X LG + Astungswunden, leichtes Totholz, Rindenschaden in der Krone ja 1x mind.18-20
15 |Platanus x acerifolia 7 8 80 X G + leichtes Totholz, Astungswunden, Rindenschéaden in der Krone ja 1x mind.18-20
16  |Acer platanoides 5 2 34 SG - Riss am Stamm (mit Ausfluss), Schaden am Stammful3, Wipfeldiirre ja
17 |Acer platanoides 5 2 34 G + WipfeldUrre ja
18 [Platanus x acerifolia 7 8 51 LG - lichte Krone, leichtes Totholz, Wipfeldirre ja
19 |Platanus x acerifolia 6 6 58 LG - Riss am Stamm ja
20 |Platanus x acerifolia 8 7 57 G + leicht einseitige Krone ja
21 Quercus robur 9 6 77 G + Astungswunden, Efeu bis in Krone, steht am Hang, einseitige Krone ja
22 |Quercus rubra 8 7 58 G + Astungswunde, leicht einseitige Krone, steht am Hang ja
23 |Quercus rubra 14 14 148 X G ++ Totholz ja 1x mind.18-20
24 [Platanus x acerifolia 7 8 68 LG + leichtes Totholz, kleine Rindenschaden, leichte Wipfeldlrre ja
25 |[Platanus x acerifolia 8 9 75 G + ja
26 |Platanus x acerifolia 8 10 119 X LG + Risse am Stamm, Belag bis an Stammful} (Stellplatze), Nistkasten ja 1x mind.18-20
RT Belag bis an Stammful} (Stellplatze), Risse am Stamm, Totholz, . .
27 Platanus x acerifolia b & 8 103 X LG + Wipfeldiirre, Rindenschaden in der Krone ja 1x mind.18-20
28 [Platanus x acerifolia 7 7 103 X G + Belag bis an Stammful3 (Stellplatze), Astungswunden ja 1x mind.18-20
T3 Uberwallt Baumscheibe, Morschung am Stamm, Astungswunden, ; ;
29 Platanus x acerifolia 8 " 143, 115 X LG - 2-stammig, Belag bis an Stammful?sg(Stellplétze) 9 ja 2x mind.18-20
30 |Quercus rubra 17 10 17 X G ++ Astungswunden, Totholz ja 1x mind.18-20
31 |Acer platanoides 19 14 177 X LG + Morschung am Stamm, Zwiesel mit Riss, Kronenanker
32 Quercus rubra 18 14 129 X G ++ Totholz, lichte Innenkrone beseitigt 1x mind.18-20
100, 84, 73, Rindenschaden am Stamm, mehrstammig, Totholz, Druckzwiesel am
33 |Prunus padus 14 15 60, 68 X LG + kil 9
1 Stammling Zwieselausbruch am Stammful3, 2.Stammlin
34 |Prunus padus 14 5 70 SG - Schrégstang -> Fallung empfohlen .
1 Stammling Zwieselausbruch am Stammful3, Bruchgut bereits
35 |Prunus padus 12 4 70 SG - entfernt, 2.S5tammling Schragstand -> Fallung empfohlen
36 |Quercus robur 16 9 93 X G ++ Totholz, leicht einseitige Krone
37 |Quercus robur 16 12 133 X LG + Totholz, V-Zwiesel am Stamm, Rindenschaden in der Krone
38 [Quercus robur 16 11 174 X G ++ Totholz
39 |Pinus sylvestris 3 6 95 X SG -- Astungswunden, Totholz, vermutlich abgéangig beseitingt 1x mind.18-20
40 |Pinus sylvestris 16 6 135 X G ++ Totholz
41 Prunus cerasifera 12 10 76, 75, 61 LG _ zhngbﬁﬂzﬁgéden, Pilzbefall, Morschungen, abgenommener Stammling,
42 |Carpinus betulus 10 6 80 X G - Efeu bis in Krone, Zwiesel am Stamm beseitigt 1x mind.18-20
43 |A [ 12 6 73 LG + Ris S ), T iz, Efeu am Stamm beseitigt
44 Carpir lu 9 7 58, 47 LG + Totholz, Wipfeldirre, Zwiesel am Stamm, Efeu am Stamm beseitigt 1x mind.18-20
45 Quercus robur 15 11 165 X 202 G ++ altes EPS-Nest, Totholz beseitigt 2x mind.18-20
46  |Quercus rubra 14 8 101 X G ++ Totholz
47 | Populus tremula 15 5 75 222 G + Totholz, Rindenschaden an Ast
48 [Carpinus betulus 10 11 77,53, 39 G + Zwiesel am Stammful (starke Stockaustriebe), Efeu am Stamm
49  |Acer platanoides 16 12 125 X 219 G ++ Wourgewurzeln, Rindenschaden in der Krone, Totholz
50 |Populus tremula 16 8 97 X 221 G + leichtes Totholz
. Risse am oberen Stamm, Rindeneinwallung am unteren Stamm,
51 |Castanea sativa 10 7 88 X LG ++ Veredelungsstelle
52 [Prunus avium 17 5 89 X 217 LG - Wipfeldurre, lichte Krone
53 |Carpinus betulus 14 7 75 G + _Iﬁl)gtirr]wct;eleorschung, Stammaustriebe, Rindenschaden in der Krone,
54  [Carpinus betulus 12 9 87 X G + Zwiesel am Stamm
55 [Carpinus betulus 1 7 65, 62, 50 G + Zwiesel am StammfuR, reibender Ast
56 |Prunus avium 15 10 102 X 214 G + leicht einseitige Krone
57 |Quercus rubra 18 8 89 X 215 G + Totholz
58  |Prunus avium 1 9 83 X T - abgestorben
59 [Carpinus betulus 15 10 73 G + Druckzwiesel am Kronenansatz
60 [Prunus padus 10 1 115, 70 X LG + hohe Wurzeln mit Schaden, Druckzwiesel am Stamm
61 |Prunus avium 14 13 119 X 21 SG - abgangig
62 [Carpinus betulus 18 10 94 X G ++ U-Zwiesel am Stamm
63 |Quercus rubra 15 10 67 209 LG + Wipfeldurre, Totholz
64 |Quercus robur 18 10 101 X 208 G ++ Totholz, leicht einseitige Krone, Stammaustriebe
65 [Pinus sylvestris 7 6 90 X G + Efeu am Stamm ja 1x mind.18-20
66 |Acer campestre 6 6 80, 50, 30 X G + wachst durch Zaun, Efeu bis in Krone, Zwiesel am unteren Stamm ja 2x mind.18-20
67 |Acer platanoides 15 13 146 X LG + Lﬁlﬁf&cgﬁ%)éfgolz, Astungswunden/Schaden in der Krone, hohe Wurzeln
] Wirgewurzeln, leichtes Totholz, Rinderschaden am Stammfuf3,
68 |Acer platanoides 15 13 167 X LG + Wurgelschéden, Pohe Wurein
69 |Castanea sativa 10 8 100 X 200 G + Astungswunden/Rindenschaden in der Krone
. " Rindenschaden/Verwachsung in der Krone, Astungswunden am
70 |Pinus nigra 20 8 175 X 205 LG + Stamm, Astriss
71 Pinus nigra 19 13 197 X LG + Astausbruch, Totholz, Starkastvergabelung mit Krippelwuchs
72  [Betula pendula 15 1 110 X LG - Wipfeldurre, lichte Krone, Totholz, Astungswunden in der Krone

Stammumfang gemessen in Tm Hohe ab Stammful3.

G - gesund / LG - leicht geschéadigt / SG - starker geschadigt /T - abgestorben

++ = besonders erhaltenswert / + = erhaltenswert / - = bedingt erhaltenswert / - = nicht erhaltenswert

Grunde fir Fallungen geschutzter Baume (gem. BaumSchVO §1. Abs.3):
Biume 32, 39, 42, 44, 45 - von SOR beseitigt

durch Neubau:
23, 66

- 2 St.-WIRD IN RAHMEN DER BAUGENEHMIGUNG BEANTRAGT

durch Abbruch der Verkehrsflachen:
14,15, 26, 27 28, 29, 65 - NOCH NICHT BEANTRAGT

-7 St.

durch Abbruch derTiefgarage:
30 - BEANTRAGT

-1 St.

zu rodende Bdume: 10 Stk.
Ersatzpflanzungen 12 Stk.

Nach BaumschUtzverordnung der Stadt Ntrnberg wird die Fallung von 10 geschuitzter Baumen
(StU>80cm) beantragt.

Eingriff in Wurzelbereich der geschutzter Baume durch Baufeldfreimachung zur Abriss der Tiefgarage:

31, 33, 37,38, 41, 46, 68

Legende

Geltungsbereich

— Umgriff Tiefgarage Planung

Abbruch Bestandsgebaude

Gebaude Planung

Baum zu erhalten

Baum Bestand

Flache zum Erhalt und Entwicklung
von Baumen und Straucher
Abbrucharbeiten in Wurzelbereich
der Baume (Handarbeit)

Baumschutzzaun

Wurzelvorhang

QOO

Baum Rodung

Baum beseitigt

Aufnahme vom: 10.07.2019; Erganzt am 25.08.2020

Biro GrosserSeeger & Partner

GroRweidenmiuhlstraRe 28 a-b

90419 Ndrnberg

Art des Bauvorhabens
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Planung Wohngebiet Von der Tann Strasse
in NUrnberg

Ort des Bauvorhabens

Von der Tann Strasse 30,
D - 90439 Nurnberg

Antragsteller:
VDT30 Grundbesitz GmbH & Co. KG

Dusseldorfer Stral3e 15
65760 Eschborn
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