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BEGRUNDUNG

zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4370 ,Ostendstral3e”
fur ein Gebiet nordlich der Ostendstraf3e und 6stlich der Dr.-Gustav-Heinemann-Strafl3e

PLANBERICHT
ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Fur das Gebiet nordlich der Ostendstraf3e und oOstlich der Dr.-Gustav-Heinemann-Strafie
(ehem. Coca-Cola-Gelande) mit den Flurstiick Nr. 110/1 und 116/2 der Gemarkung Mdgeldorf
soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Das Plangebiet liegt 6stlich der Nirnberger Altstadt
und sudlich des Erholungsgebietes ,Wohrder See”. Die planungsrechtlich zu entwickelnde Fla-
che umfasst insgesamt etwa 1,9 ha. Die Einleitung des Bebauungsplans erfolgte hier bereits
am 28.02.1996 unter der Bebauungsplannummer 4370. Anlass der damaligen Einleitung war
der geplante Verkauf des Grundstiicks der Landeszentralbank.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans ist nach § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um die bauli-
che und sonstige Nutzung der Grundstiicke im Planungsbereich nach Maf3gabe des Bauge-
setzbuchs (BauGB) vorzubereiten und zu leiten. Rechtsgrundlage fir die Aufstellung eines
Bebauungsplans ist das BauGB und die aufgrund § 9a dieses BauGB erlassenen Vorschriften.
Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Stadt. Das Verfahren selbst ist in
den 88 1 bis 10 BauGB geregelt.

Zur Sicherung der Realisierung der Malinahmen, der Finanzierung der durch das Vorhaben
verursachten Kosten sowie weiterer Regelungen, die nicht Gegenstand einer Bauleitplanung
sind, wird zwischen den beiden Investoren und der Stadt Nirnberg jeweils ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Das Hauptziel des Bebauungsplans Nr. 4370 ist die stadtebauliche Neuordnung des Areals
mit der Schaffung von Baurecht fir Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen. Durch die
Planung soll ein wesentlicher Beitrag zur stadtebaulichen Aufwertung der Ostendstral3e in die-
sem Bereich geleistet und die stadtebaulichen Missstéande (gewerbliche Brachflachen und
Leerstande) behoben werden.

Als Planungsziele hierfur sind insbesondere

e die Schaffung eines attraktiven, zentral gelegenen und gemischten Quartiers in verkehrs-
gunstiger Lage mit im Stadtgebiet nachgefragten Flachen fir Wohnen und Arbeiten

e die Schaffung kompakter, hochwertiger Grunflachen

e die Reaktivierung / Wiedernutzbarmachung von Flachen (Innenentwicklung)

ZU nennen.

Im Vorfeld dieser Bebauungsplanaufstellung wurde zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat
ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefuhrt. Die Preisgerichtssitzung fand hierzu am
23.09.2016 statt. Am 27.10.2016 wurde das Wetthewerbsergebnis dem Stadtplanungsaus-
schuss préasentiert.

Dieser Bebauungsplan wird gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung ange-
passt.

Dartber hinaus werden bei seiner Aufstellung die Leitziele und Grundsétze des 8§ 1 Abs. 5 und
6 BauGB beriicksichtigt; insbesondere sind dies im vorliegenden Fall:



die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die Wohn-
und Arbeitsbevélkerung - insbesondere durch die Berlicksichtigung der vorhandenen
Larmsituation in der Planung;

die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie
die Bevolkerungsentwicklung — durch die Entwicklung eines gemischten Quartiers mit un-
terschiedlichsten Wohnformen und -typen, das Vorsehen eines attraktiven Wohnumfeldes,
einer flachensparenden und dichten Bauweise sowie der generellen Deckung des hohen
Bedarfs an Wohnungen in Folge der Bevolkerungsentwicklung;

die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen — durch die Schaffung von
Wohnraum und Arbeitsplatze fur verschiedene Bevolkerungsgruppen und Wohnbeddurf-
nisse, das Vorsehen von geférdertem Wohnungsbau (30%), eine wohnortnahe Anbindung
an den OPNV sowie das Vorsehen von wohnortnahen Griin- und Spielflachen;

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile — durch die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen/Leerstanden (Innenentwick-

lung);

die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege - durch die Integration eines Grunordnungsplans, die Erstellung eines Umweltbe-
richts und einer artenschutzrechtlichen Priifung, verschiedener Gutachten zu Schallschutz,
Boden und Versickerungsfahigkeit von Oberflachenwasser; auerdem durch Festsetzun-
gen zur Durchgriinung der neuen Bauflachen und des StralRenraums, zur Begriinung der
Décher, zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage;

die Belange der Wirtschaft und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
— durch die Schaffung von gewerblichen Flachen in zentraler Lage und guter Erschlie3ung;

die Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung, einschlie3lich des
offentlichen Personennachverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs — durch das Er-
stellen eines Mobilitdtskonzeptes und das Vorsehen alternativer Mobilitatsformen (insbe-
sondere Car-Sharing, Forderung von e-Mobilitdt und Fahrradverkehr).



1.3.1.

1.3.1.1.

1.3.1.2.

1.3.1.3.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG
ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Stadtgebiet / Topographie

Der Planbereich im @stlichen Stadtgebiet gehdrt zum Nurnberger Stadtteil Mogeldorf und liegt
im Bezirk ,Mégeldorf*.

Nordlich grenzen an das Plangebiet soziale und kirchliche Nutzungen mit dem ,Haus der Ge-
meinde“ (und einem dazugehorigen Bolzplatz) der Kirchengemeinde Nurnberg-Mégeldorf so-
wie dem Inklusiven Kinderzentrum Martha und im weiteren Verlauf das Erholungsgebiet
~Wohrder See” an.

Ostlich befinden sich eine Tankstelle, verschiedene Buronutzungen sowie das Wohn- und
Pflegeheim Seepark Mdgeldorf.

Sudlich Giber die Ostendstral3e hinweg grenzen verschiedene gewerbliche Nutzungen darunter
ein Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a Bundesimmissionsschutzgesetz (u.a. tatig im
Bereich Chemikalien und verbundene Dienstleistungen) sowie Einzelhandelsnutzungen an.

Siudwestlich befindet sich mit dem Business Tower, welcher insbesondere Standort der Gene-
raldirektion der Nirnberger Versicherungen ist, ebenfalls eine gewerbliche Blronutzung.
Diese Nutzungen weisen vorwiegend eine siebengeschossige Bebauung auf, wobei der Tower
an sich 34 Etagen umfasst.

Westlich Uber die Dr.-Gustav-Heinemann-Stral3e hinweg liegt ein Wohngebiet (,WBG-Sied-
lung®), welche vorwiegend drei- bis viergeschossigen Geschosswohnungsbau aufweist.

Das Gelande liegt oberhalb der Terrassenkante zum Pegnitztal, ist in Folge der vorhandenen
Bebauung und Versiegelung recht eben und liegt etwa zwischen 312 m.0.NN und 313 m.U.NN.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Derzeit ist das Plangebiet zu ca. 46 % mit gewerblichen Gebauden (insbesondere Hallen und
Verwaltungsgebauden) tberbaut. Weitere knapp 50 % der Flache sind vollversiegelt und die-
nen als Lager- und Stellplatze. Die tibrigen Bereiche sind entweder unversiegelt (ca. 3 %) oder
geschottert (1 %).

Ein Teilbereich des Gebietes ist als Mitarbeiterparkplatz der NUrnberger Versicherung vermie-
tet. Einige Gebaude und Lager- bzw. Stellflachen werden derzeit an gewerbliche und private
Mieter zwischenvermietet.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet grenzt im Stiden direkt an die Ostendstraf3e (St 2241 / Nurnberg - Hiltpoltstein)
und im Osten an eine Stichstral3e, welche von der Ostendstral3e abgeht. Im Westen grenzt
die Dr.-Gustav-Heinemann-Stralie (B 4R) an das Gebiet. Bei der B 4R handelt es sich um die
Ringstral3e im Stadtgebiet Nurnberg.

Im Bestand weist das Gebiet drei Zufahrten von der Ostendstraf3e und zwei Zufahrten von der

Dr.-Gustav-Heinemann-Stra3e auf. Eine weitere Zufahrt ist Uber die StichstraRe im Westen
moglich.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)




1.3.1.4.

1.3.1.5.

Das Gebiet ist durch die etwa 100 Meter entfernte Haltestelle ,Businesstower” an die Stralen-
bahn Linie 5 (Worzeldorfer Stral3e - Tiergarten) und die Buslinien 43 (Hauptbahnhof — Heine-
mannbrticke), 65 (Rothenbach — Nordostbahnhof), N2 (Nightliner / Niirnberg Hbf — Hersbruck),
N3 (Nightliner / Hauptbahnhof — Heinemannbriicke) angebunden. Weiter sidlich in etwa 250
Meter Entfernung befindet sich die S-Bahn-Haltestelle ,Ntrnberg Ostring“ (Linie S1 / Bamberg
- Hartmannsdorf).

Insgesamt ist das Plangebiet sehr gut mit dffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.

FuRR- und Radwegeverbindungen

Uber die Geh- und Radwegeverbindungen innerhalb des Naherholungsgebietes Wohrder See
(nordlich des Plangebietes) ist das Gebiet nach Westen (in Richtung Nurnberger Altstadt und
Farth) und Osten (in Richtung Schwaig, Réthenbach) gut und attraktiv angeschlossen.

In nordliche und sldliche Richtungen ist das Plangebiet Uber ausgebaute Radwege entlang
des Rings angebunden. Sudlich der Bahnanlagen und tber die oben genannten Radwege gut
erreichbar verlauft in der GleiBhammerstrale eine Haupt-Radwegeverbindung in Richtung
Zeltnerschloss / St. Peter / Sidstadt sowie in Richtung Laufamholz / Schwaig / Lorenzer
Reichswald.

Insgesamt betrachtet sind Versorgungseinrichtungen und Haltestellen des OPNV in kurzer
Entfernung vom Plangebiet ful3laufig erreichbar. Eine Vernetzung mit dem Ubergeordneten
FuR3- und Radwegesystem der Stadt Nirnberg besteht ebenfalls.

Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Soziale Einrichtungen sind im Plangebiet derzeit nicht vorhanden. Im Nordwesten grenzt an
das Plangebiet eine Kindertageseinrichtung an.

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

Eine detaillierte, schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung des Bestandes hinsichtlich
der im BauGB und im BNatSchG definierten Schutzgiter ist dem Umweltbericht zu entneh-
men; hier wird daher nur eine kurze Ubersicht gegeben. Vorhandene Nutzungsarten und Ve-
getationstypen sowie die vorhandenen Badume mit Angaben zu Art, Stammumfang und Kro-
nendurchmesser sind im Bestandsplan (vgl. Quellen) dargestellt.

Der Geltungsbereich ist aktuell fast vollstandig versiegelt (Gewerbegebaude, Parkplatzfla-
chen). Es sind nur kleinflachige Vegetationsbestande, die gro3tenteils mit Strauchern wie z.B.
Liguster, Feuerdorn und Mahonie bestanden sind vorhanden. Insgesamt sind 8 (meist kleinere
Laubbaume) im Geltungsbereich vorhanden, davon fallen lediglich drei unter die Baumschutz-
verordnung der Stadt Niirnberg: eine Birke (StU 135 cm), ein Ahorn (StU 90 cm) und ein Go6t-
terbaum (StU 100 cm), der allerdings aufgrund der Erneuerung eines Oberleitungsmastes der
StraRenbahn von stadtischer Stelle gefallt werden muss. Unmittelbar an den geltungsbereich
angrenzend gibt es 6 kleinere Strallenb&dume entlang der Stichstralle im Osten (StU 35cm)
sowie drei grof3ere Baume auf dem nordlich angrenzenden Kirchengrundstiick (eine Hainbu-
che, ein Ahorn und eine Eiche).

Es sind keine Oberflachengewasser im Geltungsbereich vorhanden, in ca. 120 Metern Entfer-
nung liegt der hier zum ,Wéhrder See* aufgestaute Flusslauf der Pegnitz.

Grundwasser wurde bei Bohrungen zur Baugrunduntersuchung (Dr. Ruppert & Felder,
21.12.2016) in einer Tiefe von 12 m bis 13 m erbohrt. Laut Geotechnischem Prufbericht zur
Beurteilung der Versickerungsmaglichkeiten (Dr. Ruppert & Felder, 24.03.2017) sind die in
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1.3.1.6.

den Bohrungen im Nordwesten des Geltungsbereichs angetroffenen Sande als versickerungs-
fahig einzustufen.

Der geologische Untergrund des Planungsgebiets besteht aus Sandsteinkeuper, Uberlagert
von jungeren Ablagerungen (Sedimente der Pegnitz, im Stden Flugsand).

In der Artenschutzkartierung Bayern ist innerhalb des Geltungsbereichs ein punktueller Fund-
ort (ASK-Nr. 65321511) von Micken- und Zwergfledermausen erfasst. Im Rahmen der parallel
zum B-Plan-Verfahren durchgefiihrten speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP; Buro
fur okologische Studien, BfoS) wurde dieses Fledermausquartier untersucht, die Ergebnisse
sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Im Bereich der Wasserflachen und Uferbereiche des
Wohrder Sees in ca. 150 m Entfernung sind Vorkommen zahlreicher Vogelarten (Wasservo-
gel) in der ASK (ASK-Nr. 65320119) vermerkt. Auch die Avifauna im Geltungsbereich und den
angrenzenden Bereichen wurde im Rahmen der saP untersucht. Die Ergebnisse sind ebenfalls
im Umweltbericht dokumentiert.

Der Geltungsbereich hat aufgrund der bestehenden Nutzung (Gewerbe) derzeit keine Bedeu-
tung fur die Erholung. In ca. 120 Metern zum Geltungsbereich befinden sich die Pegnitzaue
und der Woéhrder See als gro3flachige Grinanlage mit hohem Naherholungspotenzial.

Der Geltungsbereich hat aufgrund der gewerblichen Nutzung (teilweise leerstehende und ver-
fallende Gebaude und grof3flachiger Parkplatz) derzeit keine Bedeutung fur das Landschafts-
bzw. Stadtbild.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Baudenkmaler und keine Bodendenkma-
ler (Landesamt fir Denkmalpflege, geoportal.bayern.de). Sollten im Zuge der BaumalRnahmen
Bodendenkmaler zu Tage treten, sind diese nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes unver-
zuglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder direkt dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege mitzuteilen.

Vorbelastungen (Altlasten, Lufthygiene, Larm, etc.)

Larm

Das Plangebiet ist maf3geblich durch Verkehrslarm der Ostendstrafl3e und der Dr.-Gustav-Hei-
nemann-Stral3e betroffen. Dartber hinaus wirkt Gewerbeldrm von Suden und Osten sowie

Freizeit-/ Sportlarm (durch den Bolzplatz im Norden) auf das Gebiet.

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplan wurden diese Larmquel-
len beriicksichtigt.

Benachbarter Betriebsbereich

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG
(Chemikalienlager der Firma Staub & Co. Chemiehandelsgesellschaft mbH). Im Jahr 2012
wurden vom TUV Rheinland im Rahmen eines Gutachtens (Nr. 110002594 vom 12.11.2012)
die moglichen Ausbreitungsradien fur Ammoniak und Chlorwasserstoff im Falle eines Storfalls
sowie der angemessene Abstand im Sinne der Richtlinie 96/82/EG (Seveso Il), nunmehr Si-
cherheitsabstand im Sinne der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso Ill), ermittelt. Danach Uber-
schneidet sich der stidliche Randbereich des Geltungsbereichs um wenige Meter mit den Aus-
breitungsbereichen beider o. g. Stoffe.

Innerhalb des Sicherheitsabstandes werden Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung
der Folgen von Storfallen erforderlich. Insbesondere unterliegt die Realsierung von Vorhaben,
die ein offentlich genutztes Gebaude im Sinne von 8§ 3 Abs. 5d BImSchG sind, weitreichenden
Einschrankungen.



Geruch / Feinstaub

Hinsichtlich der Feinstaubbelastungen liegen fir den Geltungsbereich laut der flachendecken-
den Messungen zur Luftqualitat im Stadtgebiet (2002 bis 2011) keine Informationen vor. Auf-
grund der angrenzenden stark befahrenen StraRen sind hohe Feinstaubwerte zu erwarten.

Lufthygiene
Im Zuge der flachendeckenden Messungen zur Luftqualitéat im Stadtgebiet wurden fir das Be-

bauungsplangebiet in den Jahren 2002 bis 2011 bei mobilen, diskontinuierlichen Luftmessun-
gen (im 1-km-Raster) unkritische Konzentrationen der in Stadtgebieten relevanten Schadstoffe
ermittelt. Uberschreitungen der Grenzwerte der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung -
BImSchV - sind fir das Plangebiet nicht vermerkt. Aufgrund der stadtischen Lage des Bebau-
ungsplangebiets ist es allerdings nicht auszuschlie3en, dass periodisch die Zielwerte der 39.
BImSchV (von 120 pg/m? als hdchster 8-Stunden-Mittelwert eines Tages) fiur Ozon tberschrit-
ten werden. Eine Uberschreitung der Anzahl der im Kalenderjahr maximal erlaubten Uber-
schreitungen (von 25 Ozontagen) ist aber gegenwartig nicht zu prognostizieren.

Altlasten / Kampfmittelbelastungen

Laut dem Bericht zur Orientierenden Altlastenuntersuchung (Dr. Ruppert & Felder,
24.03.2016) liegen im Geltungsbereich Teilbereiche mit Auffiillungen vor, die vermutlich als
Z2-Material bzw. > Z2-Material einzustufen sind. Da es sich bislang nur um stichprobenartige
Ergebnisse handelt, kann eine endgliltige Beurteilung hinsichtlich der Wiederverwertung bzw.
der Entsorgung erst nach dem Aushub und einer reprasentativen Beprobung entsprechend
der anfallenden Kubatur erfolgen. Detaillierte Aussagen zur Altlastensituation sind dem Um-
weltbericht zu entnehmen.
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[.3.2. PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT
1.3.2.1. Planungsrechtliche Vorgaben

I.3.2.1.a. Raumordnung (LEP-Ziele der Raumordnung, Regionalplan Region Nurnberg, Mittelfranken)

Fur die Stadt Nirnberg in der kommunalen Bauleitplanung gemanR 8§ 1 Abs. 4 BauGB zu be-
achtende verbindliche Ziele der Raumordnung beinhalten das Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) aus dem Jahr 2013 sowie der Regionalplan der Region Nirnberg (RP 7).

Im LEP ist die Stadt Nurnberg gemeinsam mit Furth, Erlangen und Schwabach als gemeinsa-
mes Oberzentrum im Regierungsbezirk Mittelfranken bestimmt. Fir Oberzentren gibt das LEP
vor, dass diese zentral6rtlichen Einrichtungen des gehobenen sowie des spezialisiert hheren
Bedarfs vorhalten sollen. Insbesondere sollen die als Oberzentren eingestuften Gemeinden
darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen mit Gltern und Dienstleistungen
des spezialisierten hoheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden.

Ein zentrales Ziel des LEP nach 3.2 ist die Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung. So sind
in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorran-
gig zu nutzen. Weiterhin sollen flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen unter
Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (Grundsatz nach
3.1).

Raumstrukturell (RP7) liegt das gemeinsame Oberzentrum im Stadt- und Umlandbereich des
grolien Verdichtungsraumes Nurnberg / Furth / Erlangen. In der Karte ,6kologisch funktionelle
Raumgliederung“ des RP 7 liegt das Plangebiet im Bereich einer sogenannten ,stadtisch in-
dustriell gepragten Nutzung®.

Auf der Grundlage des Regionalplans soll der Verdichtungsraum als regionaler und Uberregi-
onaler Bevolkerungs- und Siedlungsschwerpunkt gestérkt und funktionsfahig erhalten werden
(Ziel A 1l 3.1.1). Hinsichtlich der Neuerrichtung von Wohnungen soll gemaf3 Regionalplan auf
eine Verbesserung der Wohnungsversorgung, insbesondere im Bereich des gemeinsamen
Oberzentrums Nirnberg / Furth / Erlangen hingewirkt werden (Ziel B Il 2.2).

Darlber hinaus soll im grof3en Verdichtungsraum Nirnberg / Firth / Erlangen die Sicherung
der Arbeitsplatze (...) durch die Schaffung von neuen, insbesondere qualifizierten Arbeitsplat-
zen im Vordergrund stehen.

Des Weiteren soll die Leistungsfahigkeit der Wirtschaft im grof3en Verdichtungsraum Nirnberg
/ Farth / Erlangen, insbesondere in den kreisfreien Stadten, als eine wesentliche Vorausset-
zung fur eine weitere positive Entwicklung der Region Nirnberg, vor allem auch des angren-
zenden landlichen Raumes und hier hauptsachlich der Gebiete, deren Struktur zur Verbesse-
rung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden sollen, erhalten und
kontinuierlich weiterentwickelt werden (RP 7; B IV 1.1.2).

Neue Betriebe in der Region Nurnberg sollen bevorzugt in den zentralen Orten angesiedelt
werden (RP7: B IV 1.2.1).

Der Bebauungsplan Nr. 4370 wird unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und Landesplanung aufgestellt.

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

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan (LP) der Stadt
Nurnberg aus dem Jahr 2005 (wirksam seit 08.03.2006) ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans vollstandig als gewerbliche Bauflache (Schwerpunkt Dienstleistungen) dargestellt.
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Der FNP stimmt Uberwiegend mit den nun geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
Uberein. Dieser sieht Gberwiegend ein Mischgebiet sowie 6ffentliche Verkehrsflache vor. Wah-
rend der nur gewerblich nutzbare Teil des Mischgebiets den Zielsetzungen des Flachennut-
zungsplans entspricht, weicht die riickwartige Wohnbebauung von diesen Zielen ab und knipft
an die vorhandene Wohnbebauung im Osten den Plangebiets an. Die vorgesehenen Nutzun-
gen kdnnen noch als aus der Konzeption des Flachennutzungsplans entwickelt begriffen wer-
den. Sie figen sich gut in die vorhandene Stadtstruktur ein, die zum Grinraum des Pegnitztals
hin orientierte Mischbebauung knipft an derartige Nutzungen in den Nachbarbereichen an und
setzt diese fort.

1.3.2.1.c. Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst derzeit keine Bereiche, fir welche Planungsrecht gem. § 30 BauGB
besteht. Bauplanungsrechtlich ist das Plangebiet gegenwartig nach § 34 BauGB (Innenbe-
reich) zu beurteilen.

Der Bebauungsplan Nr. 3822 ,flr das Naherholungsgebiet Obere Wdéhrder Wiese® (rechtsver-
bindlich) grenzt im Osten und teilweise im Norden an das Plangebiet. Hier enthalten sind Uber-
wiegend offentliche Griinflachen und Wasserflachen (insbesondere der Naherholungsbereich
Wohrder Wiese). Nordlich an das Plangebiet angrenzend setzt der Bebauungsplan eine Ge-
meinbedarfsflache (Zweckbestimmung Kindergarten/Hort) fest. Die Ostlich gelegene Stich-
stral3e ist als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

1.3.2.2. Fachrecht / Fachplanungsrecht

I.3.2.2.a. Planfeststellungsverfahren / gewidmete Bahnflachen / Anbaufreiheit von Stral3en

Fur die Ostendstral3e wird ein Planfeststellungsverfahren vorbereitet, in welchem ein Umbau
der Stral3e vorgesehen ist.

Bahnflachen befinden sich nicht im Plangebiet oder im nahen Umfeld.

Im Geltungsbereich liegen und an den Geltungsbereich grenzen keine Bundesfernstral3en,
von denen gemal § 9 FStrG anbaufreie Bereiche einzuhalten sind.

1.3.2.2.b. Naturschutz / Wasserschutz

1.3.3.

FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutz-
gebiete, Landschaftsbestandteile und Naturdenkmaler, nationale Naturmonumente, nach § 30
BNatSchG geschiitzte Flachen sowie Wasserschutzgebiete und festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden. Ca. 70 m nérdlich liegt
das Landschaftsschutzgebiet (Nr. 3) ,Wohrder See”. Innerhalb des LSG sind Flachen der
Stadtbiotopkartierung vermerkt, im Geltungsbereich nicht. Bzgl. der zur Entwasserung des
Baugebiets erforderlichen Herstellung eines z.T. innerhalb des Schutzgebiets gelegenen Re-
genwasserkanals in den Woéhrder See (s. Abschnitt 1.4.6) wurde die konkrete Leitungstrasse
im Rahmen der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Nirnberg
(einschl. Untere Naturschutzbehérde) so gelegt, dass Konflikte mit dem Schutzzweck des Ge-
biets vermieden werden (Naheres dazu siehe Umweltbericht).

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN
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1.3.3.1.

1.3.3.2.

Eigentumsverhaltnisse; Realisierbarkeit der Planung

Das Flurstiick 110/1 wird sich im privaten Eigentum der beiden Investoren befinden. Das Flur-
stiick 116/2 befindet sich im Eigentum der Evang.-Luth. Kirchengemeinde Nurnberg-Mdgel-
dorf. Zwischen den Investoren und der Kirchengemeinde wird eine notarielle Vereinbarung
geschlossen, sodass sichergestellt ist, dass die Bebauung entsprechend den Festsetzungen
realisiert werden kann.

Kommunalpolitische Beschliisse/ sonst. Stadtratsbeschliusse

1.3.3.2.a. Vergnlgungsstattenkonzept

Der Stadtrat hat am 26.10.2016 das gesamtstadtische Vergniigungsstéattenkonzept beschlos-
sen. Dieses stellt ein stadtebauliches Konzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und soll
transparente und einheitliche Entscheidungsregeln fir die Einzelfallbewertung schaffen.

Entsprechend den Erkenntnissen des Konzepts ist fur den Planbereich ein Ausschluss von
Vergniugungsstatten vorzusehen. Dies erfolgte im hiesigen Bebauungsplan durch entspre-
chende Festsetzungen.

1.3.3.2.b. Einzelhandelskonzept

1.3.3.3.

Am 23. Oktober 2013 hat der Stadtrat das Einzelhandelskonzept der Stadt Nurnberg beschlos-
sen. Dieses Konzept ist nach i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu bericksichtigen.

In diesem Konzept wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als kein Zentren- bzw.
Nachversorgungsstandort eingestuft. Grundsatzlich kann der Planbereich als sonstiger inte-
grierter Standort angesehen werden.

Weiterfihrend wurde das Konzept im hiesigen Bebauungsplan bertcksichtigt und entspre-
chende Festsetzungen vorgesehen.

Chronologie der Gebietsentwicklung

Im Plangebiet entstand im Jahr 1952 das vom Nirnberger Architekten Wilhelm Schlegtendal
geplante Verwaltungs- und Betriebsgebaude der Coca-Cola AG mit den dazugehdrenden Frei-
flachen. Die Ursprungsfassung des Gebaudes ist heute nicht mehr erkennbar. In den darauf-
folgenden Jahren bis heute folgten verschiedene Industriehallen mit unterschiedlichsten Nut-
zungen im Gebiet (insbesondere Gewerbe, Blro/Verwaltung, Einzelhandel).

Gegenwartig ist im Plangebiet keine langerfristige, stabile Nutzung mehr vorhanden. So sind
einige Hallen Gberwiegend temporar durch private oder gewerbliche Nutzer angemietet und
verschiedene Flachen als Stellplatze flr angrenzende Nutzungen vermietet. Einige Bereiche
und Geb&ude liegen jedoch bereits seit Jahren brach und werden nicht genutzt.

13



PLANUNGSKONZEPT

Fur das Plangebiet wurde ein nicht offener stadtebaulicher Ideenwettbewerb nach der Richtli-
nie fur Planungsbettbewerbe (RPW 2013) des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) und beratend durch die Bayerische Architektenkammer
durchgefiuhrt. Ausgelobt wurde dieser durch S&P Stadtbau Projekt 6 GmbH & S&P OD Objekt
1 GmbH & Co. KG. Zur Teilnahme wurden 13 Architekturbiros ausgewahlt und aufgefordert.
Die Ausgabe der Unterlagen erfolgte im Juni 2016, Ruckfragen sowie ein Kolloquium fanden
im Juli 2016 statt und Abgabe war bis Ende August 2016 mdoglich. Die Wettbewerbsjury be-
stand aus Personen der Stadt Nurnberg, des Investors bzw. Auslobers sowie tberregionalen
Architekten.

Folgende Ziele sollten im Entwurf durch die Bearbeiter insbesondere verfolgt werden:

e Schaffung eines stadtischen Mischquartiers mit Wohn- und Arbeitsformen

e Vorsehen einer Regelbebauung, welche die maximale Hohe der Regelbebauung der
gegenuberliegenden Nurnberger Versicherungen nicht Uberschreitet

e Schaffung eines Hochpunkts in Form eines Wohnturms (Héhe zwischen 40 und 60 m)
— jedoch keine bauliche Konkurrenz zum Turm der Nurnberger Versicherungen

e Schaffung einer Schallschutzbarriere entlang der Stral3en (Stden und Westen) fur ru-
hige Innenquartiere

¢ Prifung von Verschattung, Abstandsflachen und Wirtschaftlichkeit

e Schaffung einer méglichst groRen und gut nutzbaren Griinflache, welche in das Gebiet
integriert ist und eine Verbindung zum Talgrund herstellt

Der Wettbewerb wurde vom Architekturbiro RKW Architekten aus Dusseldorf gewonnen. De-
ren Konzept sieht im Westen und Stiden entlang der Dr.-Gustav-Heinemann-Stral3e sowie der
Ostendstral3e gewerbliche Nutzungen vor. In den riickliegenden Bereichen, welche durch die
Gebéaude der gewerblichen Einheiten schallabgeschirmt werden, wurden Wohnnutzungen vor-
gesehen. Insgesamt sieht das Konzept eine Regelbebauung von maximal sechs Geschossen
vor. Als stadtebauliche Dominante wurde ein Wohnturm mit bis zu 18 Geschossen zentral im
Plangebiet angedacht. Das Kernelement der Freiraumplanung im Gebiet ist die Bildung von
ruhigen Innenhofbereichen, welche alle miteinander verbunden und weiterfiihrend an die Tal-
aue angebunden sind. Die Innenhéfe weisen dabei verschiedene Funktionen (Erholung, Spiel-
flachen und eventuell Gastro-AufRenbereiche) auf. Verkehrstechnisch soll das Plangebiet zu-
gunsten der Freiraumqualitat innen vollstandig ohne motorisierten Verkehr auskommen. Der
ruhende Verkehr ist unterirdisch in Tiefgaragen untergebracht.

e P
e GPosH - @R

]l-we-zn-z'
&

Wettbewerbsergebnis - Querschnitt
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1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

1.4.3.1.

NUTZUNGSKONZEPT

Das Umfeld des Plangebiets ist durch heterogene Nutzungen gepragt. So finden sich hier so-
wohl reine Wohnnutzungen, gewerbliche Nutzungen, Einzelhandel, reine Bironutzungen als
auch soziale Einrichtungen (Senioren- und Pflegeeinrichtungen, Kindergarten) und kirchliche
Einrichtungen. Im Plangebiet soll entsprechend des Umfelds und der stadtischen Lage ein
gemischtes Quartier mit Wohnen, Gewerbe, Buro, Dienstleistungen und Hotel bzw. Boarding-
house als Mischgebiet entwickelt werden. Aufgrund der vorhandenen Verkehrslarmsituation
und des Sicherheitsabstandes gem. § 3 Abs. 5¢c BImSchG ist eine Nutzungsgliederung mit
gewerblichen Nutzungen entlang der Straf3enbereiche und Wohnnutzungen im riickwartigen,
geschitzteren Bereich anzustreben. Dariiber hinaus stellen sich die vorderen Bereiche auf-
grund einer besseren Adressbildung (Sichtbar- und Erreichbarkeit) fir gewerbliche Nutzungen
als geeigneter dar. Auch eventuelle gewerbliche Anlieferungen kénnen in den Randbereichen
besser abgewickelt werden und ziehen sich dann nicht wesentlich in das Gebietsinnere. Fir
die Bereiche mit Wohnnutzung ist eine verdichtete Bauweise als Geschosswohnungsbau mit
ca. 250 Wohneinheiten geplant. Zentral durch das Plangebiet verlauft eine in das Quartier
integrierte offentlich nutzbare Griunflache mit Erholungs- und Spielfunktion. Im Nordosten ist
diese Grinflache fulaufig an den Talraum angebunden.

ANGESTREBTE BAUSTRUKTUR

Aufgrund der schalltechnischen Untersuchung ist zur Bewaltigung des Verkehrslarms — insbe-
sondere fur die rickwartigen Bereiche — die Errichtung eines geschlossenen Larmschutzrie-
gels entlang der Dr.-Gustav-Heinemann-Stral3e und der Ostendstral3e im Mischgebiet erfor-
derlich. Fir diese Bereiche ist eine Bebauung von vier bis teilweise sieben Geschossen zulas-
sig. Maximaler Hohenbezug fur die Riegelbebauung im Gebiet ist die Riegelbebauung der
gegenuberliegenden Nirnberger Versicherungen. Als stadtebauliche Dominante und Pendant
zum Turm der Nurnberger Versicherungen ist im Plangebiet ein Wohnturm mit bis zu 18 Voll-
geschossen zulassig. Mit dieser Hohe ordnet sich der neue Turm dem bestehenden deutlich
unter und stellt somit aus stadtebaulicher Sicht keine Konkurrenz dar.

Die Hohenentwicklung im Quartier passt sich somit der Baustruktur der vorhandenen, ndheren
Umgebung an und weist eine flr den Standort angemessene und angestrebte verdichtete
Bauweise auf.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Im Plangebiet wird grundsétzlich das Ziel verfolgt, verkehrsreiche Bereiche auf ein Mindest-
malf zu reduzieren. Dies bedeutet, dass insbesondere der motorisierte Individualverkehr nicht
in das Gebietsinnere gezogen wird. Darliber hinaus ist das Gebiet mit dem bestehenden
OPNV-Netz sehr gut erreichbar und weist ebenfalls eine gute Anbindung an das weiterfiih-
rende Ful3- und Radwegenetz auf.

Fur das Gebiet wurde ein innovatives und zukunftsorientiertes Konzept zur Mobilitat mit alter-
nativen Verkehrsmitteln erarbeitet. Ziel dieses Konzepts ist insbesondere die Anzahl der
selbstgenutzten Fahrzeuge zu reduzieren. Dies soll im vorliegenden Fall durch verstéarkte Nut-
zung des OPNV, das Vorsehen eines Car Sharing-Angebotes, der Férderung des Radver-
kehrs und der E-Mobilitdt sowie der Reduzierung der erforderlichen Kraftfahrzeugstellplatze
erreicht werden. Ausfiihrliche Angaben hierzu kénnen dem Mobilitdtskonzept (Pongratz-Ing.-
Gesellschaft, Stand: 16.11.17) entnommen werden.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Die verkehrstechnische ErschlieBung des zukiinftigen Mischgebietes erfolgt Uber eine Stich-

stralRe der OstendstralRe im Osten, Uber die Dr.-Gustav-Heinemann-Strafl3e im Westen und
Uber eine Stichstrafe im Norden. Von den Stichstraf3en im Osten und im Norden sind dabei
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1.4.3.2.

1.4.4.

1.4.4.1.

jeweils eine Zu- und Ausfahrt und von der Dr.-Gustav-Heinemann-Stral3e im Westen ist eine
Zu- und Ausfahrt geplant. Von der OstendstralRe im Stiden wird es keine direkte Zu- und Aus-
fahrt zu Stellplatzanlagen mehr geben. Dies soll insbesondere dazu beitragen, dass der Ver-
kehrsfluss und somit auch die Verkehrsqualitat in der Ostendstral3e nicht durch regelméaRige
Ein- und Ausfahrten beeintrachtigt wird. Durch die vorgesehene Erschlieung des Gebietes
wird der motorisierte Verkehr am Gebietsrand abgefangen und es entsteht kein Durchgangs-
verkehr durch das Gebiet selbst.

Zur Wahrung und Erhdhung der Leistungsfahigkeit der StichstralRe im Osten erfolgt eine bau-
liche Anpassung der Stral3e. Diese umfasst eine generelle Verbreitung der Strafl3e zu Lasten
der Bauflachen des Plangebietes, das Umwandeln von Langsparkern zu Senkrechtparkern
(erhoht die Anzahl der Stellplatze und lasst einen schnelleren Ein- und Ausparkvorgang zu)
sowie das Vorsehen einer Linksabbiegespur zur Einfahrt in die Tiefgarage und die Anordnung
einer weiteren Zu- und Ausfahrt in der nérdlichen Stichstral3e. Insgesamt kann durch diese
Maflnahmen eine wesentliche Verbesserung der Leistungsfahigkeit der Stichstral3e erreicht
werden, wodurch eine insgesamt verbesserte ErschlieBung fur alle anliegenden Nutzungen
verbunden ist. Die Erstellung eines expliziten Verkehrsgutachtens wurde fur das Plangebiet
als nicht erforderlich angesehen.

Zur Bewaltigung des Verkehrslarms der Ostendstraf3e und der Dr.-Gustav-Heinemann-Stral3e
und zur Schaffung von Wohnmdglichkeiten mit gesunden Wohnverhaltnissen in den hinter lie-
genden Bereichen des Mischgebietes ist entlang der Straf3en im Stiden und Westen ein durch-
gehender Bebauungsriegel erforderlich.

Der ruhende Verkehr im Plangebiet wird bis auf einige oberirdische Stellplatze vollstandig un-
terirdisch in Tiefgaragen untergebracht. Im Zuge der schallschutztechnischen Untersuchun-
gen wurden dabei insbesondere die Tiefgaragenzufahrten hinsichtlich ihrer Larmemissionen
untersucht. Dabei ergaben die Berechnungen, dass sich fur die Immissionsorte auf3erhalb des
Plangebietes durch die Zufahrten keine wesentlichen Larmbeeintrachtigungen ergeben. Im
Plangebiet selbst miissen schutzbedurftige Nutzungen im nahen Umfeld der Zufahrten jedoch
vor dem Verkehrslarm durch geeignete MaRRnahmen (bspw. Schallschutzgrundrisse oder
Schallschutzfenster) geschitzt werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Wie oben bereits angefihrt, ist das Plangebiet im Bestand sehr gut durch vielfaltige Verkehrs-
mittel angebunden. Dies umfasst die S-Bahn, Stralenbahn sowie verschiedene Buslinien.
Diese Verkehrsmittel kénnen im bestehenden System einen mafgeblichen Teil des neuen
Verkehrs Gbernehmen (v.a. fur Berufspendler).

IMMISSIONSSCHUTZ

Lufthygiene

Bezuglich der lufthygienischen Situation im Planungsgebiet ist von einer merklichen Exposition
gegeniiber verkehrsbedingten Schadstoffimmissionen auszugehen. Die mit der Anderung der
planerischen Nutzung einhergehende Verédnderung der Luftqualitéat (erhdhtes Verkehrsauf-
kommen) wird durch die vorgesehenen Malinahmen zur Minimierung des planungsinduzierten
motorisierten Individualverkehrs abgemildert. Zumindest im Hinblick auf die CO2-Belastung
dienen die groRen Grinflachen um den Wdéhrder See als Puffer, auRerdem wirken sie als in-
nerstadtische Frischluftschneise (die allerdings aufgrund der Topographie keine Frischluftzu-
fuhr in den Geltungsbereich verursacht).

Innerhalb des Geltungsbereichs schirmen die geplanten Geb&auderiegel an der Ostendstralle
und der Dr.-Gustav-Heinemann-Stral3e, in denen eine Wohnnutzung unzulassig ist, die weiter
nordlich und dstlich gelegenen Bereiche ab, was zu einer deutlichen Verringerung der Luft-
schadstoffbelastung in Wohnbereichen fihrt.
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Durch die Planung entsteht zwar eine Zunahme des Kfz-Verkehrs und damit der Luftbelastung
mit Schadstoffen, diese ist aber vor dem Hintergrund der massiven Vorbelastung als gering
einzustufen. Auf nahere gutachterliche Untersuchungen zum Thema Luftqualitdt und Fein-
staub wird verzichtet, da:

e eine Offnung der durchgéngigen Bebauung entlang der Dr.-Gustav-Heinemann-StralRe
aus schallschutztechnischer Sicht zu weitaus gréReren Problemen fir die Gesundheit
der Bewohner fuhren wirde (Zielkonflikt)

e wesentliche Vermeidungs- und Verringerungsmaflinahmen (umweltfreundliche Heiz-
konzepte, Schaffung einer guten OPNV-Anbindung) umgesetzt werden

o weitere, im Mobilitatskonzept definierte Malinahmen zur Reduzierung des planungsin-
duzierten Individualverkehrs umgesetzt werden

e nach der Rechtsprechung die Einhaltung der Grenzwerte fiir die Luftreinhaltung keine
RechtmaRigkeitsvoraussetzung fur die Aufstellung eines Bebauungsplans ist. Dem
Grundsatz der Problembewaéltigung wird im Hinblick auf die Einhaltung der Grenzwerte
der 22. BImSchV (bzw. zwischenzeitlich: 39. BImSchV) im Bauleitplanverfahren in der
Regel hinreichend Rechnung getragen, wenn nicht absehbar ist, dass das Vorhaben
die Moglichkeit ausschlief3t, die Einhaltung dieser Grenzwerte mit den Mitteln der Luft-
reinhalteplanung zu sichern (vgl. BVerwG, Urteil vom 26.5.2004, Az. 9 A 6.03). Im vor-
liegenden Fall wird nicht verkannt, dass am Standort zwar erhebliche Belastungen vor-
liegen. Dabei ist aber zu beriicksichtigen, dass es hier nicht um ein besonders emittie-
rendes Bauprojekt geht (iberwiegend Wohnbebauung und Blronutzung, kein produ-
zierendes oder sonstiges Gewerbe mit nennenswerten Emissionen, keine Planung fir
eine neue Durchgangsstra3e). Im Sinne der bestmdglichen Nachverdichtung von In-
nenbereichsflachen kann vorliegend nicht auf die Planung verzichtet werden; die Prob-
lembewaltigung bleibt deshalb in diesem Punkt der kommunalen Luftreinhalteplanung
vorbehalten.

1.4.4.2. Larmimmissionsschutz

Um die zu erwartende schallimmissionsschutztechnische Situation im Planungsgebiet und der
naheren Umgebung einzuschatzen und konkrete MalRnahmen vorsehen zu kénnen, wurde
von BASIC GmbH eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (,Seetor Ostendstralie,
Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 4370“ Stand:
24.11.2017). Im Rahmen dieses Gutachtens wurden Gerauschauswirkungen durch den Stra-
Ren- und Schienenverkehr sowie den Gewerbe- und Freizeitlarm fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes untersucht. Zudem zeigt das Gutachten Hinweise und Méglichkeiten der
Larmkonfliktbewaltigung zu den verschiedenen Larmarten auf. Die Berechnungen der von au-
Ren auf den Geltungsbereich des B-Plans einwirkenden Gerdauschimmissionen und das na-
here Umfeld erfolgte dabei jeweils fiir den Planfall, d.h. unter Beriicksichtigung der geplanten
Gebéaude.

Der Untersuchungsraum und die fur die schalltechnischen Berechnungen malf3gebliche Nach-
barschaft wurden in einem dreidimensionalen Gelandemodell digital aufgenommen und mit
einem Spezialprogramm erfasst.

I.4.4.2.a. Larmeinwirkungen auf das Plangebiet
Verkehrslarm

In der Untersuchung erfolgte die Beurteilung der Gerduschwirkung durch Verkehrslarm gemar
den Vorgaben der DIN 18005. Bei der geplanten Ausweisung als Mischgebiet sind somit als
Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) (nach Beiblatt 1)
heranzuziehen.

In der Betrachtung wurden hinsichtlich des Stral3enverkehrslarms die Dr.-Gustav-Heinemann-
Stral3e, die Ostendstral3e sowie die Cheruskerstralie als extrem belastete Verkehrswege be-
trachtet. Die detaillierten Eingangsdaten hierzu kénnen dem Gutachten (Kapitel 4.2) entnom-
men werden.

17



Hinsichtlich des Schienenverkehrs wurde die Stral3enbahn 5 sowie die weiteren tangierenden
Bahnlinien (im Detail im Anhang des Gutachtens aufgefiihrt) mit Prognosedaten der DB ge-
maf Schall 03 berticksichtigt.

Beurteilung:

Die Berechnung der Gerauscheinwirkungen durch den Straf3en- und Schienenverkehr erfolgt
fur den Planfall und die detaillierten Ergebnisse sind den Anlagen 6 und 6.1 des Gutachtens
zu entnehmen. Dabei wurden in der Tabelle mit den Berechnungsergebnissen alle Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 gelb hinterlegt.

In den Baufeldern MI1 und MI2 des Mischgebietes sind lber alle Geschosse entlang der ge-
samten straBenseitigen Fassade und der Stirnseite sowohl tags wie nachts Uberschreitungen
festzustellen. Die hdchsten Tagwerte liegen hier prognostisch bei 74,4 dB(A) und nachts bei
66,3 dB(A). An den straRenabgewandten Fassaden kommt es nur noch in den Nachtstunden
zu Uberschreitungen mit einem Maximalpegel von 53,7 dB(A), wahrend am Tag die Richtwerte
grundsatzlich eingehalten werden.

In den Baufeldern MI3 und Mi4 treten Belastungen am Tag von bis zu 63,1 dB(A) auf. Insge-
samt sind hier spirbare Taguberschreitungen an der gesamten Westseite vorzufinden, wobei
die Tagrichtwerte nur in den abgeschirmten unteren Geschossen eingehalten werden kdnnen.
Geringere Uberschreitungen von bis zu 61,3 dB(A) finden sich auf der Nordseite im westlichen
Bereich. In der Nachtzeit finden tiberwiegend Uberschreitungen des Gebietspegels bis zu 59,1
dB(A) statt. Auch hier bleiben einige untere Geschosse (aufgrund der Abschirmung) ohne
Uberschreitungen. Insgesamt werden fir die Baufelder MI3 und MI4 die als oberste Grenzen
fir Wohnen ohne Gesundheitsgefahrdung betrachteten Mittelungspegel von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts nicht Giberschritten.

In der 6stlich im Plangebiet gelegenen Stichstrale sind insgesamt 25 offentlich gewidmete
PKW-Stellplatze vorgesehen. Diese wurden entsprechend der RLS 90 bewertet. Die Ergeb-
nisse hierzu sind der Anlage 10 und 10.1 des Gutachtens zu entnehmen. Wahrend Uberschrei-
tungen im Tagezeitraum hierbei nicht vorkommen, werden nachts an einigen Immissionsorten
im Plangebiet Maximalpegel von bis zu 53,2 dB(A) erreicht. Eine Betroffenheit der benachbar-
ten Bestandsbebauung durch die Stellplatze besteht nicht.

Fazit und MaRnahmen:

Insgesamt liegen im Plangebiet hohe Larmbelastungen fur den Planfall vor, welche allerdings
in den meisten Fallen unter den — im Sinne einer Gesundheitsgefahrdung — kritischen Werten
von 70 (tags) / 60 (nachts) dB(A) bleiben. Im vorliegenden Fall wurde bereits durch eine glins-
tige Anordnung der Baukorper in den Baufeldern MI1 und MI2 sowie durch architektonische
Selbsthilfe in hohem MaRe der Larm so weit als mdglich fur die Baufelder MI3 und MI4 abge-
schottet. Hier bilden sich insbesondere in den Innenhofbereichen ruhige Zonen, welche eine
Erholung im Freien und somit auch die Anordnung von Terrassen und Balkonen in den unteren
Geschossen zulassen. In den oberen Geschossen werden dann die Grenzpegel erreicht. Die
nach auf3en gerichteten Fassaden (insbesondere am Hochhaus) kénnen weder aktiv noch
organisatorisch geschiitzt werden. In diesen Bereichen werden passive Schallschutzmalnah-
men nach Ausschopfung aller Méglichkeiten der architektonischen Selbsthilfe anzuwenden
sein. Die bedeutet, dass hier Larmschutzfenster entsprechend der DIN 4209:2016 vorzusehen
sind und die zum Larm hin orientierten schutzbedurftigen Raume in jedem Falle eine Be- und
Entliftung erhalten missen.

Gewerbelarm
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Fur die Beurteilung der Gerauschwirkung durch Gewerbeldarm wurde ebenfalls die DIN 18005
(bzw. die TA-Larm) mit tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) (nach Beiblatt 1) herangezogen.
Im Gutachten wurden die Gewerbeflachen im Suden, Stdosten sowie im Osten bertucksichtigt.
Nicht bericksichtigt wurden mogliche zukinftige Emissionen aus dem Bereich der Mischge-
biete MI1 und MI2. Insgesamt handelt es sich dabei um genehmigte Gewerbebetriebe, aus
deren Bescheiden zu den Baugenehmigungen im Wesentlichen hervorgeht, dass die Emissi-
onsrichtwerte gemal der TA-Larm einzuhalten sind. Fur Gewerbebetriebe ohne Auflagen
wurde ebenso verfahren. Detaillierte Infos hierzu kénnen der Anlage 4 sowie 8 und 9 des
Gutachtens entnommen werden.

Beurteilung:

Auch die Berechnung der Gerduschauswirkungen der benachbarten Gewerbebetriebe erfolgte
fur den Planfall. Hier sind die Ergebnisse den Anlagen 7, 7.1 und 7.2 entnehmbar.

Im Bereich der stralenseitigen Westfassaden kénnen bis auf wenige Ausnahmen die Tag-
und Nachrichtwerte eingehalten werden. Ab einem Teilbereich der Sudfassade liegen dann
bis zum 6stlichen Rand Uberschreitungen vor. Tags werden Werte bis maximal 66,3 dB(A)
und nachts bis maximal 51,3 dB(A) erreicht. An den strallenabgewandten Bereichen kdnnen
die Richtwerte tags und nachts fast vollstéandig eingehalten werden.

In den Baufeldern MI3 und M4 liegen im Bereich des Hochhauses oberhalb des etwa 10. OG
Uberschreitungen der Tag- und Nachtrichtwerte vor. Hier werden tags maximal 62,2 dB(A) und
nachts 47,2 dB(A) erreicht. Entlang der Sudostecke des MI4 liegen vollstandige Tag- und
Nachtiiberschreitungen vor. An der Nordostecke des MI4 sind dann noch geringe Uberschrei-
tungen von ca. 1 dB ab dem 4. OG anzutreffen.

Durch die Errichtung von Geb&uden im 0dstlichen Teil des Plangebietes wird eine Reflektion
von Larmemissionen der benachbarten Gewerbenutzung (Tankstelle) verursacht. Diese Re-
flektionen wirken auf die nachbarliche Wohnbebauung (Seniorenwohnanlage) im Osten. Zur
Abschatzung dieses Effektes wurden Berechnungen durchgefihrt, in welchen die Tankstelle
als einziger Schallemittent betrachtet wurde. Dabei stellte sich heraus, dass die Reflektion eine
Erhéhung der Immissionen von ca. 2,8 bis 4,6 dB an der bestehenden Bebauung bewirkt.

Fazit und MaRnahmen:

In den Baufeldern MI1 und MI2 liegen deutliche Uberschreitungen der Orientierungswerte vor
und in den Baufeldern MI3 und MI4 in einem Teilbereich. Eine Uberschreitung der Richtwerte
ist bei schutzbedurftigen Raumen unzulassig, so dass bei diesen Fassaden entsprechende
technische und bauliche MaBhahmen (bspw. nicht 6ffenbare Fenster, hinterliiftete Glasfassa-
den oder Prallschreiben vor den Fenstern) vorgesehen werden missen. Demzufolge ist das
Vorsehen geeigneter Grundrisse erforderlich. Der allergréf3te Teil des Plangebietes wird aller-
dings aufgrund der guten Abschirmwirkung der Baukorperstellung nicht von Gewerbelarm
malfigeblich betroffen.

Zur Reduzierung der Reflektion des Gewerbelarms sind die 6stlichen Fassaden des Baufeldes
Mi4 voll schallabsorbierend auszubilden.

Freizeitlarm

Die Beurteilung des Sportanlagenlarms erfolgte anhand der 18. BImSchV mit Immissionsricht-
werten von tags 60 dB(A), Ruhezeit 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Konkret betrachtet wurde
als Emittent der nérdlich des Plangebietes gelegene Bolzplatz der dort angesiedelten kirchli-
chen Einrichtung. Auf diesem wird keine Sportnutzung im Ligabetrieb (mit Schiedsrichterpfiffen
oder Publikum) o.4. betrieben. Als Nutzungszeitraum wurde entsprechend der zugehdrigen
Verwaltungsrechtsprechung eine Nutzung von 7 bis 22 Uhr angenommen und entsprechend
nur die Tagzeit betrachtet.
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Beurteilung:

Die detaillierten Ergebnisse zur Betrachtung des Freizeitlarms sind den Anlagen 8, 8.1 und 8.2
des Gutachtens zu entnehmen. In Folge der unterstellten reinen Tagnutzung wurde keine
Nachtdarstellung gerechnet. Es liegen insgesamt keine Uberschreitungen der Richtwerte der
18. BImSchV vor.

Fazit und MalRhahmen:

Durch diese Nutzung sind keine Einschréankungen gegeben, so dass auch keine besonderen
Mafnahmen erforderlich werden.

1.4.4.2.b. Emissionen des Plangebietes

Vom Plangebiet selbst gehen drei Emissionsarten aus, welche auf die Nachbarschaft wirken.
Dies sind die Tiefgaragen Ein- und Ausfahrten, welche in drei Bereichen (einmal im Norden,
einmal im Osten und einmal in Westen) zulassig sind, zum zweiten oberirdische Stellplatze fur
Wohnnutzungen im Plangebiet sowie drittens Be- und Entladestellen moglicher gewerblicher
Nutzungen.

Die Tiefgaragen wurde entsprechend der Parkplatzlarmstudie und der TA-Larm untersucht
wobei fur die kurzen Fahrstrecken auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zur BBP-Grenze
als Rechtsgrundlage die RLS 90 verwendet wurde. Als nachstgelegene Immissionsorte dien-
ten in dieser Betrachtung die im Osten und Westen bestehende Wohnbebauung.

Die oberirdischen privaten Stellplatze (maximal 10 Stiick im Gutachten angesetzt) wurden ent-
sprechend der Parkplatzlarmstudie und der TA-Larm untersucht.

Auch fir die Bewertung der Be- und Entladestellen im Plangebiet wird die TA-Larm und die
RLS 90 herangezogen. Pro Be- und Endladeplatz wurde von drei Transportern taglich, mit
jeweils 20 Rollcontainerbewegungen pro Fahrzeug, gerechnet.

Beurteilung:

Die detaillierten Annahmen fir die Berechnungen kénnen dem Gutachten (Kapitel 8.4) sowie
die Berechnungsergebnisse den Anlagen zum Gutachten (Anlage 9, 9.1 und 9.2) entnommen
werden.

In der Gesamtbetrachtung ergeben sich tags und nachts an verschiedenen Immissionsorten
im Plangebiet Uberschreitungen der Orientierungswerte. Dabei sind in der deutlichen Mehr-
zahl Immissionsorte in den Baufeldern MI1 und MI2 von den Uberschreitungen betroffen, wah-
rend nur wenige Immissionsorte in den Baufeldern MI3 und MI4 Uberschreitungen aufweisen.
Ebenfalls sind im Tagzeitraum deutlich mehr Uberschreitungen als im Nachzeitraum vorzufin-
den. Der Maximalpegel am Tag liegt hier bei 60,6 dB(A) und in der Nacht bei 57,7 dB(A).

An den benachbarten Bestandsbebauungen liegen durch die nach auRen wirkenden Larm-
quellen des Plangebietes keine Uberschreitungen vor. Auch fiir die nordlich gelegene Kinder-
tageseinrichtung werden die Werte (insbesondere auch fir die Freibereiche) eingehalten.

Bei der Betrachtung der Spitzenpegelbetrachtungen zeigt sich, dass durchweg die Richtwerte
eingehalten werden und somit die Spitzenpegel unproblematisch sind.

Fazit und MaRnahmen:

Fur benachbarte Bereiche liegen keine Uberschreitungen vor, so dass konkrete MaRnahmen
nicht vorgesehen werden missen. Weitere technische Anlagen (bspw. Liftungsanlagen, etc.)

20



1.4.5.

1.4.5.1.

1.4.5.2.

1.4.5.3.

1.4.5.4.

missen auf der nachfolgenden Ebene (Bauantragsstellung bzw. Ausfiihrungsplanung) im Ein-
zelfall berticksichtigt werden.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT / FREIFLACHENPLANUNG / AUSGLEICHSMASSNAH-
MEN

Griunordnerisches Konzept

Bei der Eingriinung und Durchgriinung des Plangebiets werden zeitgemé&le Standards umge-
setzt. Besonderer Wert wurde hierbei auf die Durchgriinung der Innenhotfe gelegt. Auf der
geplanten Tiefgarage ist die Anlage zusammenhangender 6ffentlich nutzbarer Grunflachen mit
Aufenthaltsbereichen, Rasenflachen und einem hohen Anteil an Spielbereichen sowie zahlrei-
che Baumpflanzungen geplant. Insgesamt werden im Geltungsbereich mindestens 52 Baume
gepflanzt. Entlang der Dr.-Gustav-Heinemann-StralRe, der Ostendstralle sowie der Zufahrts-
straRe zum Seniorenwohnheim ist — in Abstimmung mit dem Verkehrsplanungsamt der Stadt
Nurnberg und den dort laufenden Fachplanungen - die Pflanzung von StralRenbdumen vorge-
sehen (12 der geplanten Baume im Geltungsbereich liegen im 6ffentlichen StralRenraum).
Die groRe, zusammenhangende und 6ffentlich nutzbare Grinflache mit Baumen zwischen den
Gebauden ermoglicht auch eine fuBlaufige Verbindung von der OstendstralRe durch das Quar-
tier hindurch zum vorhandenen Ful3weg in die Pegnitzaue / zum ,Wohrder See” am Ende der
Ostlich an den Geltungsbereich angrenzenden Stichstralle.

Der oberflachige Versiegelungsgrad wird durch die Planung gegeniiber dem Bestand deutlich
reduziert, denn es wird eine Tiefgarage mit dartberliegender Begriinung gebaut (6ffentlich
nutzbare Griinflache mit Baumpflanzungen, Rasenflachen, Spielbereichen).

Die Feuerwehrzufahrten werden weitgehend als befahrbare Rasenflachen ausgefiihrt. Teile
der Dachflachen der geplanten Geb&ude werden mit einer artenreichen Wiesenvegetation ex-
tensiv begrint.

Gebot der Vermeidung, Verringerung

Um die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes bzw. der einzelnen Schutzguter im Geltungs-
bereich moglichst gering zu halten, sind die im Umweltbericht (Kap. 4) ausfuhrlich dargestell-
ten Malinahmen vorgesehen.

Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Im Regelverfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans ist die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall ist die Flache im Geltungsbereich je-
doch bereits so weitgehend versiegelt (96%), dass nahezu keine Eingriffe erwartet werden.
Eine bilanzierende Betrachtung (und damit eine Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen)
nach der Satzung der Stadt Nurnberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen ist nur
dann erforderlich, wenn durch den neuen Bebauungsplan Eingriffe zu erwarten sind, die Uber
das bisher zulassige Maf3 hinausgehen.

Im vorliegenden Fall werden im B-Plan Festsetzungen fir zahlreiche Malinahmen innerhalb
des Geltungsbereichs getroffen, die zu einer Aufwertung beziiglich der meisten oben gepriften
Kriterien fuhren. Dies sind u.a. die Dachbegrinungen, die neu entstehenden Griunflachen im
Vergleich zur fast vollstandigen Versiegelung im Bestand sowie die zahlreichen Baumpflan-
zungen (insgesamt 49 Stiick) im Vergleich zu den wenigen planungsbedingten Baumrodungen
(9 Stick).

Eine Ausweisung und Zuordnung von internen oder externen Ausgleichsflachen wird demzu-
folge nicht erforderlich.

Artenschutz
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1.4.6.

1.4.7.

1.4.8.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Buro fur 6kologische Studien,
23.11.2017) wurden der Geltungsbereich und angrenzende Bereiche untersucht. Die Schwer-
punkte lagen hierbei auf Fledermausvorkommen und der Avifauna. Laut der saP ist davon
auszugehen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande durch entsprechende Maf3nah-
men ausgeschlossen werden kénnen (vgl. Umweltbericht).

VERSORGUNG / ENTWASSERUNG

Die anfallenden Regenwassermengen im Plangebiet werden in den Dachbegrinungen und in
den Pflanzflachen Uber Tiefgaragen gepuffert und ohne eine zusétzliche Rickhaltung in den
nachstgelegenen Vorfluter (Wéhrder See) geleitet (wasserrechtliche Genehmigung wird im
Rahmen der ErschlieBungsplanung beantragt). Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist dies un-
problematisch, da das relevante Bemessungsvolumen im Vergleich zum Gesamtabfluss aus
dem Wohrder See verschwindend gering ist. Hierbei wird der Regenwasserkanal im Durch-
messer grolRer dimensioniert, um spater ebenfalls die Einleitung von Regenwasser aus der
Ostendstral3e und dem gegenuberliegenden Baugebiet Cheruskerstralie zu erméglichen. Die-
ses Vorgehen wurde mit den zustandigen Fachstellen (SUN, SOR, Umweltamt und Wasser-
wirtschaftsamt) abgestimmit.

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird in den Mischwasserkanal der dstlich gelegenen
StichstralRe sowie der Ostendstrale eingeleitet.

Im Bestand verlaufen Versorgungsleitungen fiir das nordlich gelegene Grundstlick quer durch
das Plangebiet. Diese Leitungen werden im Zuge der Baumalnahmen in die Randbereiche
des Gebiets verlegt, so dass auch zukiinftig die Versorgung des Grundstiicks sichergestellt
ist.

GENDER UND DIVERSITY ASPEKTE

Im Wesentlichen beschrénkt sich die Berlcksichtigung der Genderaspekte im Stadium der
Bauleitplanung auf die folgenden Punkte.

e Bereitstellung von Gewerbeflachen fir die Schaffung wohnortnaher Arbeitsplatze:
Mit der Ansiedlung von Gewerbebetrieben besteht die Mdglichkeit, Arbeitspléatze zu schaf-
fen, die der in Nurnberg wohnenden Beviélkerung zugutekommen und damit auch durch
kurze Arbeitswege die Vereinbarkeit von Beruf und Familie férdern.

e Die Lage des Plangebiets mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist beson-
ders fur Frauen, Kinder und Jugendliche von Vorteil, da diese Bevdlkerungsgruppen am
haufigsten mit dem o6ffentlichen Nahverkehr unterwegs sind. Durch die verkehrsberuhig-
ten und nur fuBlaufig erschlossenen Innenbereiche des Quartiers wird diesem Aspekt zu-
satzlich Rechnung getragen.

e Fiir berufstatige Personen ist vor allem die gute OPNV-Anbindung sowie die Lage am
Nurnberger Ring und somit die schnelle Erreichbarkeit in verschiedenster Hinsicht von
grol3em Vorteil und stellt sowohl fiir im Gebiet wohnende Personen, als auch fur zukinftig
ansassige Firmen einen Lagevorteil dar.

o Die zentrale im Quatrtier integrierte Grunflache bietet die Mdglichkeit durch entsprechende
Ausstattung eine Aufenthaltsqualitat zu erzeugen, die sowohl fur die Wohnbevolkerung
als auch fur dort arbeitende Personen Erholungsfunktion erfullen kann. Fir Kinder und
Jugendliche sollen ebenfalls Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten in der geplanten offent-
lich nutzbaren Griunflache zur Verfiigung stehen.

ENERGIEEINSPARUNG
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1.5.1.

Bei der Planung finden 6kologische und energetische Gesichtspunkte malRgeblich Berlcksich-
tigung. Moglichst kompakte Baukorper und entsprechende Standards bei der Realisierung der
Gebaude werden vorgesehen bzw. eingehalten.

Die Gebaude im Plangebiet werden nach der Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007,
die zuletzt durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 geandert worden ist, geplant.
Die geplante Dachbegrinung auf den Gebauden wirkt als Dammschicht und schiitzt die Dach-
flachen vor extremer Aufheizung. Diese extensive Dachbegrinung tragt weiterhin zur Kiihlung
(durch Verdunstung) der Oberflachentemperaturen innerhalb des Quartiers bei und reduzieren
somit ebenfalls den Energiebedarf.

Da ein Fernwarmeanschluss laut den Aussagen der N-ERGIE nicht moglich ist, sind derzeit
(Geothermie / BHKW in Kombination mit modernen Gasbrennwertanlagen) als Einrichtungen
zur Energie- bzw. Warmwasserversorgung im Baugebiet geplant. Die Verkehrsanbindung des
Planungsgebiets (OPNV, FuRR- und Fahrradwege) ist sehr gut. Naheres zur Verkehrsanbin-
dung ist dem Mobilitatskonzept (Pongratz-Ing.-Gesellschaft, Stand: 16.11.17) und dem Um-
weltbericht zum B-Plan zu enthnehmen. Hier werden auch MalRnahmen zur Minimierung bzw.
des planungsinduzierten motorisierten Individualverkehrs genannt.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bereich des Bebauungsplans wird nach den konkreten Planungsabsichten als Mischge-
biet gemar 8§ 6 BauNVO festgesetzt. Neben den Festsetzungen im Planteil gelten die Rege-
lungen des § 2 der Bebauungsplansatzung, die bestimmte Arten von Nutzungen in den Bau-
gebieten gemal § 1 Abs. 5 und Abs. 6 in Verbindung mit Abs. 9 BauGB ausschliel3en. Die
allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets bleibt gewahrt, stadtebauliche Griinde werden im
Einzelnen aufgefihrt.

Das Mischgebiet wird in vier Baufelder unterteilt, um eine Feinsteuerung der aus larmschutz-
technischen Grunden und im Hinblick auf den Betrieb i.S.d. § 3 Abs. 5a Bundesimmissions-
schutzgesetz erforderlichen Nutzungseinschrankungen zu ermdglichen und den angestrebten
Nutzungen eine optimale Ausgangssituation (bspw. bessere Adresshildung von gewerblichen
Nutzungen entlang der Stral3en) zu schaffen. Dartber hinaus werden einige Nutzungen, die
nach § 6 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zuldssig waren, namlich Gartenbaube-
triebe, Tankstellen, Vergnligungsstatten, Kfz-Handelsbetriebe und Lagerpléatze zum Abstellen
von Kraftfahrzeugen sowie in Teilbereichen Wohnen ausgeschlossen.

Wohnen

Ziel ist die Schaffung eines gemischten, innerstadtischen Standortes fir Wohnen und Ge-
werbe, wobei durch den Ausschluss von Wohnen in den Baufeldern Ml 1 und MI 2 dem st&d-
tebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG Rech-
nung getragen werden soll. Die Wohnnutzung ist deshalb fur die Baufelder 3 und 4 vorgese-
hen. In den Baufeldern MI 1 und MI 2 sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein
zulassig — soweit diese nicht im Sicherheitsabstand des siidlich gelegenen Gewerbebetriebes
liegen (vgl. nachfolgenden Absatz). Somit sind hier insbesondere Hotels und Boardingh&user
allgemein zuldssig. Die angefiihrten Nutzungen besitzen aufgrund ihrer temporéaren Wohn-
funktion geringere Schutzbeddrftigkeit als dauerhafte Wohnformen und kdnnen in den ange-
fuhrten Bereichen zugelassen werden. Weiterhin ist fir diese Nutzungen ebenfalls eine ,Ad-
ressbildung®, ebenso wie bei den hier vorgesehenen gewerblichen Nutzungen, von Bedeu-
tung, so dass eine Ansiedlung in riickwartigen Bereichen stadtebaulich nicht sinnvoll ist.

Vermeidung und Verminderung der Folgen von Storfallen

Ein Teil des Plangebiets liegt teilweise innerhalb von angemessenen Sicherheitsabstadnden
nach 8 3 Abs. 5¢c BImSchG eines Chemiekalienhandels in der Ostendstr. 122a und 124 mit
einen Lager- und Umfullbetrieb von Gefahrstoffen. Der Betrieb unterliegt als Betriebsbereich
(Grundpflichten) den Bestimmungen der Storfall-Verordnung (12. BImSchV).
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Gelagert wird u.a. Salzsaure, weshalb bei einer Betriebsstérung (Stofffreisetzung) die Freiset-
zung von Chlorwasserstoff (HCI) gasférmig zu erwarten ist. Nach dem Gutachten des TUV
Rheinland Nr. 10002594 vom 12.11.2012 wird bei einer stérungsbedingten Freisetzung von
Chlorwasserstoff bei einer mittleren Ausbreitungssituation der ERPG-2-Wert erst ab Entfer-
nungen von ca. 70 m zur Freisetzungsquelle unterschritten. Teile der Baufelder MI1 und MI2
liegen innerhalb des 70-Meter-Radius.

Ein weiteres Szenario, welches vom TUV Rheinland begutachtet wurde, ist die storfallbedingte
Freisetzung von Ammoniak (NH3). Der angemessene Abstand vom Zentrum der Ammoniak-
anlage betragt nach dem Gutachten 175 Meter. Teile der Baufelder MI1 und MI2 liegen inner-
halb des Radius.

Gegenstand der Betrachtung des Gutachtens waren sog. ,Dennoch-Storfalle”. Vernlnftiger-
weise auszuschlieRende Gefahrenquellen kénnen gleichwohl zu Stérfallen fihren, deren Ein-
treten zwar nicht zu verhindern ist, gegen deren Auswirkungen jedoch Vorsorge zu treffen ist.
Hierzu gehdrt die Einhaltung eines angemessenen Sicherheitsabstandes zwischen dem Stér-
fallbetrieb und schutzwirdigen Nutzungen.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstandes
das Entstehen eines ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebietes
(Wohngebietes) zu verhindern und ,6ffentlich genutzte Gebaude® im Sinne des § 3 Abs. 5d
BImSchG bzw. 8 50 Satz 1 BImSchG im Bereich des Sicherheitsabstandes auszuschlieen.
In den Baufeldern MI1 und MI2 werden deshalb innerhalb der angemessenen Sicherheitsab-
stédnde nur Buro- und Dienstleistungsnutzungen sowie Anlagen der Verwaltung, die lediglich
gelegentlichen Besucherverkehr aufweisen, zugelassen. Personen, die in Ublichen Biroge-
bauden arbeiten, sind mit den baulichen Gegebenheiten vertraut und kénnen hinsichtlich des-
sen was im Falle eines Stoérfalls zu unternehmen bzw. zu unterlassen ist, geschult werden.
Ortsfremde Personen befinden sich in der Obhut der zu besuchenden Person und kénnen von
dieser Person im Alarmierungsfall hinsichtlich zu einem richtigen Verhaltens angehalten wer-
den.

Wohnungen, Beherbergungsbetriebe und publikumsintensive Geschéfts-, Verwaltungs- und
Burogebaude sind innerhalb der Sicherheitsabstéande der Baufelder MI1 und MI2 ebenso we-
nig zulassig wie soziale Einrichtungen wie Kindertagesstatten oder Altenheime, letztere wegen
der besonderen Schutzbeddrftigkeit der betroffenen Personengruppen.

Ermoglicht werden soll es jedoch, im Erdgeschossbereich Angebote der Gebietsversorgung
mit Einrichtungen des Einzelhandels, der Gastronomie und im Dienstleistungsbereich vorzu-
halten. Mit der Zulassung nur von solchen Einzelhandelsbetrieben, die weit unter der Grenze
zur Grof3flachigkeit liegen und der Zulassung von kleinen gastronomischen Vorhaben wird
ausgeschlossen, dass sich in jedem Einzelvorhaben eine unibersehbare Zahl von Kunden
aufhalten, die im Falle eines ,Dennoch-Stérfalls“ nicht angemessen durch das Personal des
Betriebs zu einem richtigen Verhalten angehalten werden kdnnen.

Ob Vorhaben des Einzelhandels unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit tiberhaupt zu den
,offentlich genutzten Geb&duden® im Sinn des 8 50 Satz 1 BImSchG gehéren, ist rechtlich noch
nicht geklart. Gleiches gilt fur die Frage, ab welcher Gro3e gastronomische Betriebe zu den
schutzwirdigen Nutzungen gehdéren. Offen ist, ob in der Bauleitplanung der seit 01.08.2017
geltende Art. 58 Abs. 2 Nr. 4 BayBO nutzbar gemacht werden kann. Hiernach sind innerhalb
eines angemessenen Sicherheitsabstandes vom Genehmigungsfreistellungsverfahren die Er-
richtung, Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen, die 6ffentlich zuganglich sind
und der gleichzeitigen Nutzung durch mehr als 100 Personen dienen, ausgeschlossen. Er-
moglicht der Bebauungsplan mehrere solcher Betriebe, ist es geboten, planerisch eine signi-
fikante Erhdhung der Risiken bei einem Unfall auszuschliel3en.

Deshalb sollen die in 8 2 Nr. 16.2 der Satzung genannten Vorhaben nur ausnahmsweise zu-
lassig sein. Im Genehmigungsverfahren ist vom Bauantragsteller nachzuweisen, dass durch
organisatorische und/oder technische MalRnahmen mogliche Unfallfolgen begrenzt werden. In
der Praxis bewahrt haben sich insbesondere passive SchutzmalRhahmen am Gebaude, eine
Einbindung in den Alarm- und Gefahrenabwehrplan des Chemiehandelsbetriebes oder das
Vorhalten von Schutzraumen oder Entfluchtungsmdoglichkeiten mit einer entsprechenden
Schulung des Personals des Betriebsinhabers.
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Einzelhandel, Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Die Entwicklung eines gebietsversorgenden Einzelhandels im Plangebiet entspricht den
Grundsatzen des am 23. Oktober 2013 im Stadtrat beschlossenen Einzelhandelskonzepts der
Stadt Nurnberg. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist dieses Einzelhandelskonzept nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2a BauGB zu berlcksichtigen. In diesem Konzept
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als kein Zentren- bzw. Nachversorgungsstand-
ort eingestuft. Grundsatzlich kann der Planbereich als sonstiger integrierter Standort angese-
hen werden. Um negativen Auswirkungen fur den Einzelhandel in anderen Teilen des Stadt-
gebiets vorzubeugen und dem bestehenden im Umfeld vorhandenen Einzelhandel Rechnung
zu tragen, werden fur den Planbereich hierflr Festsetzungen getroffen. Der Standortkatalog
nach den Grundsatzen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung empfiehlt fiir einen sonstigen
integrierten Standort, wie hier an der Ostendstral3e, eine Beurteilung des Einzelfalls.

Grundsatzlich ist eine umfassende Einzelhandelsnutzung nicht vorrangiges Ziel fir das Ge-
biet. Auszgeschlossen werden kleinflachige Einzelhandelskonstellationen zur wohnortnahen
Versorgung des Gebietes jedoch nicht. Diese kénnten die qualitative Versorgungsstruktur im
Gebiet und Umfeld auch mafigeblich verbessern. Im vorliegenden Fall sind grof3flachige Ein-
zelhandelskonstellationen auch aufgrund der angestrebten und festgesetzten Baustruktur
grundsatzlich nicht méglich und stadtebaulich nicht gewollt. Ebenfalls wéren derartige Einzel-
handelsnutzungen mit erheblichem Mehrverkehr verbunden, welche mit den stadtebaulichen
Zielen eines verkehrsreduzierten Quartiers und ruhigen hinter liegenden Wohnbereichen nicht
vereinbar waren. Entsprechend einem Mischgebiet sind nur kleinere Einzelhandelsnutzungen
(bis 800 m? Verkaufsflache) zuléssig. Diese sollen vorrangig der Versorgung der angrenzen-
den und im Gebiet befindlichen Wohn- und Gewerbebebauung dienen. Infolgedessen wird
festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe nur mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment
gemal Tab. 6 des Nurnberger Einzelhandelskonzepts zuldssig sind. Demzufolge werden
sonstige zentrenrelevante (d.h. nicht nahversorgungsrelevante) und nicht zentrenrelevante
Sortimente ausgeschlossen, da es sich bei dem Plangebiet weder um ein Zentrum noch um
einen etablierten nicht integrierten (Sonder-) Standort handelt.

Die Einschrankung der Zulassigkeit des Einzelhandels auf die Geschossflachen im Erdge-
schoss der Baufelder Ml 1 und MI 2 ist entspricht der Nutzungszonung im Gebiet. Die riick-
wartigen Bereiche sollen ruhigere Ruckzugsbereiche fiir die Wohnnutzungen bereit stellen.
Insbesondere sollen die Erdgeschossbereiche durch Nutzungen belebt werden, dies ist in den
héheren Etagen nicht erforderlich. Da das Zentrenkonzept an dieser Stelle kein Zentrum vor-
sieht, sind diese Bereiche auch ausreichend, eine Ausweitung auf weitere Geschosse wiirde
der Zielsetzung Einzelhandel vorrangig auf die Zentren zu konzentrieren, widersprechen.

Durch den Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen soll sichergestellt werden,
dass sich im Gebiet keine Betriebe ansiedeln, die auf Grund ihrer Nutzungsart und ebenfalls
dem damit verbundenen Verkehrsaufkommen Probleme fir die hier geplanten Wohnnutzun-
gen verursachen sowie mit ihrem Flachenbedarf die angestrebte stadtebauliche Verdichtung
verhindern.

Kfz-Handelsbetriebe und Lagerplatze zum Abstellen von Kraftfahrzeugen
Ausgeschlossen werden im Mischgebiet weiterhin Einzelhandelsbetriebe zum Handel von Kfz
sowie Flachen auf denen Fahrzeuge zum Verkauf oder sonstigen Zwecken abgestellt werden
aufgrund § 1 Absatz 9 BauNVO. Diese Nutzungsarten sind mit der angestrebten Bau- und
Nutzungsstruktur und dabei insbesondere mit dem engen nebeneinander von Wohnen und
Arbeiten nicht vertraglich.

Bordelle, bordellartige Betriebe, Wohnungsprostitution, Vergniigungsstatten

Bei Vergnigungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben handelt es sich erfahrungs-
gemal um Betriebe mit geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke.
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1.5.2.

Ein Gebiet verliert erfahrungsgemal an Attraktivitat fir konventionelle Gewerbebetriebe, so-
bald sich eine oder gar mehrere dieser Nutzungen angesiedelt haben (, Trading-Down-Effekt®).
Einer solchen Entwicklung soll durch die Nutzungseinschrankungen vorgebeugt werden.
Daruber hinaus hat der Stadtrat der Stadt Nurnberg am 26.10.2016 das gesamtstadtische
Vergnugungsstattenkonzept beschlossen. Dieses stellt ein stadtebauliches Konzept i.S.d. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und soll transparente und einheitliche Entscheidungsregeln fir die
Einzelfallbewertung schaffen. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten im Geltungsbereich
des Bebauungsplans entspricht den Erkenntnissen aus dem Konzept und setzt dieses in kon-
kretes Planungsrecht um.

Anlagen der Fremdwerbung sind im Mischgebiet aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grinden nicht zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Planungsvorhaben entspricht dem Ubergeordneten Ziel der stadtischen Innenentwick-
lung, um eine Siedlungsexpansion durch Inanspruchnahme von Freiflachen an den Stadtran-
dern zu vermeiden. Das Plangebiet liegt in einem innerstadtischen Bereich, welcher neben
einer sehr guten OPNV- und MIV-Anbindung auch eine gute Anbindung an ein groRraumiges
Naherholungsgebiet aufweist. Der Standort eignet sich infolgedessen sehr gut fir die Reali-
sierung eines gemischten Quartiers mit gut erreichbaren, wohnortnahen Arbeitsplatzen und
attraktiven stadtischen Wohnformen. Ziel war es dabei immer eine fur den Standort und die
stadtische Lage angemessene dichte Bauweise zu erreichen.

Das MalR der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO durch die im
Planteil zum Bebauungsplan Nr. 4370 festgesetzten, jeweils max. zulassigen Grund- und Ge-
schossflachen (GR und GF) bestimmt. Dabei wurde neben der somit festgesetzten (absoluten)
Obergrenze der je Baufeld zuldssigen Grundflachen baulicher Anlagen ebenfalls eine maximal
mogliche Uberschreitbarkeit dieser Obergrenze fiir Grundflachen von untergeordneten Neben-
anlagen und Einrichtungen geregelt. Grundsatzlich stellen sich im vorliegenden Fall die Fest-
setzung von absoluten Werten (GR und GF) als geeigneter dar, da die faktische Bauflache
zugunsten der 6ffentlich nutzbaren Griinflache so gering wie mdglich gehalten werden sollten.
Vorderstes Ziel war es hier die integrierte Griinflache maximal zu vergrof3ern und somit nach-
haltig und planungsrechtlich zu sichern. Eine Anwendung von relativen Werten (GRZ und
GFZ) waren im Kontext der sehr klein gehaltenen Bauflachen nicht zielfiihrend gewesen.

In Folge der Priorisierung der grinordnerischen Ziele sowie der angestrebten dichten Bebau-
ung werden die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung im Sinne des § 17 hinsichtlich der
Grundflachenzahl fir ein Mischgebiet (Obergrenze liegt hier bei 0,6 und mit Uberschreitung
nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei 0,8) um ca. 0,04 Uberschritten. Berechnet man eine GRZ unter
Bertiicksichtigung des festgesetzten Mischgebietes erhalt man somit eine 0,84 und tberschrei-
tet die Obergrenzen damit um ca. 4 %. Wie bereits angefiihrt bezieht sich dieser GRZ-Wert
nur auf die festgesetzten Mischgebiete und auch nur auf die oberirdische Versiegelung. Be-
trachtet man den gesamten Geltungsbereich hinsichtlich der maximal mdglichen oberirdischen
Versiegelung wird zukiinftig ein Versiegelungsgrad von 67 % erreicht. Im Vergleich zur aktuell
im Bestand vorhandenen Versiegelung (ca. 96 %) wird hier somit eine Entsiegelung von knapp
30 % erreicht.

Hinsichtlich der unterirdischen Versiegelung wurde unter 2.2. ergénzend festgesetzt, dass bei
der Berechnung der Grund- und Geschossflachen die Flachen von unterirdisch erstellten bau-
lichen Anlagen nicht anzurechnen sind. In Folge der dichten Bebauung ist eine fast komplette
unterirdische Bebauung zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs erforderlich.

Neben der Uberschreitung der Obergrenzen zur GRZ werden mit der Planung auch die Ober-
grenzen zur GFZ fur ein Mischgebiet Uberschritten. Die Obergrenze liegt hier bei 1,2 und wird
insbesondere in Folge der sehr klein gehaltenen Bauflachen in der Planung mit ca. 4,3 deutlich
Uberschritten.
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Eine Uberschreitung der Obergrenzen zu GRZ und GFZ ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
stadtebaulichen Grinden mdoglich, wenn u.a. Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintréchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wer-
den.

Wie einleitend zu diesem Kapitel angefiihrt, ist ein wesentlicher stadtebaulicher Grund fur die
Entwicklung des Plangebietes die Schonung der natirlichen Ressourcen durch die Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme von Flachen in Stadtrandlage bzw. im Auf3enbereich. Es
wird somit durch die Wiedernutzbarmachung einer brachgefallenen bzw. untergenutzten Fla-
che (Konversion) Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung betrieben. Dies vermeidet insbe-
sondere nachteilige Auswirkungen auf hochwertiger zu bewertende Flachen am Stadtrand
bzw. im Aul3enbereich. Aufgrund des enormen Wohndrucks mit groRem Bedarf an Wohnfla-
chen im Stadtgebiet wurde fir das Plangebiet als stadtebauliches Ziel u.a. eine hohe inner-
stadtische Dichte vorgesehen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden sowohl im Gebiet
selbst als auch in den umliegenden Gebieten / Nutzungen nicht beeintrachtigt. Zu den umlie-
genden Gebieten besteht ein ausreichender Abstand zum Plangebiet, so dass eine negative
Einflussnahme auf diese ausgeschlossen werden kann. Innerhalb des Plangebietes werden
die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten, wodurch eine ausreichende Belichtung und
Belliftung gewahrleistet ist. Dartiber hinaus werden durch die Berlcksichtigung der Larmsitu-
ation und der hieraus resultierenden Anordnung bzw. Unterteilung der Nutzungen im Misch-
gebiet entsprechende MalRnahmen vorgesehen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gegeben sind. Die Zuganglichkeit fir Rettungsfahrzeuge ist im gesamten Gebiet gegeben und
wird durch eine entsprechende Freihaltung der erforderlichen Flachen von Bebauung auch
gesichert.

Die hohe rechnerisch fur das Mischgebiet auftretende GRZ und GFZ wird zum einen durch
das Vorsehen einer integrierten 6ffentlich nutzbaren Grunflache sowie durch benachbarte un-
bebaute Flachen (Wasser- und Freiflachen) ausgeglichen. Im vorliegenden Fall ist hier das
Naherholungsgebiet Wohrder See aul3erhalb des Plangebietes anzufiihren. Des Weiteren die-
nen die Uber Festsetzungen zu Substratschicht und Bepflanzung vorgegebene Gestaltung der
Pflanzflache Uber Tiefgaragen und die auf den geplanten Gebauden vorgesehene Dachbegri-
nung dem Regenwasserrickhalt und gleichzeitig der Verbesserung des Kleinklimas sowie der
Bindung von Staub und Schadstoffen. Hierdurch kénnen insgesamt nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt zuséatzlich gemindert werden. Naheres dazu ist im Umweltbericht beschrieben.
Insgesamt wird im Gebiet im Vergleich zur Bestandssituation der Anteil an Vegetationsflachen
deutlich vergrofRert und zukiinftig das anfallende Niederschlagswasser nicht mehr in den
Mischwasserkanal, sondern in den nordlich gelegenen Woéhrder See eingeleitet. In dieser Hin-
sicht wird somit durch die Planung eine wesentliche Verbesserung im Vergleich zur Bestands-
situation erreicht.

Die recht hohe Unterbauung des Plangebietes ist fiir die Unterbringung der Stellplatze erfor-
derlich. Eine oberirdische Unterbringung wurde insbesondere zugunsten der vorgesehenen
Griunflachen und der mit dem Verkehr verbundenen schadlichen Umweltauswirkungen (z.B.
Larmemissionen und Abgasemissionen) nicht vorgesehen. Dies wiirde die Wohn- und Aufent-
haltsqualitat im Gebiet maf3geblich und aus stadtebaulicher Sicht auch das Ortsbild massiv
beeintrachtigen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird erganzend Uber Festsetzungen zur Zahl der Vollge-
schosse bestimmt. Die Geschossigkeit wurde hierbei abgestuft festgesetzt. So sind in den
Baufeldern MI1 und MI2 in den rickwartigen Bereichen auch Bereiche des Baufensters defi-
niert, in welchen auch eine bis zu eingeschossige Bebauung mdglich ware. Dies kann bei
manchen gewerblichen Nutzungsarten fur eine effiziente und attraktive Nutzung der Erdge-
schossbereiche erforderlich sein. Ansonsten sind in den vorderen Bereichen bis zu sieben
Geschosse zulassig. Diese Mdaglichkeit soll insbesondere fir Teilbereiche der Baufenster zur
Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben (bspw. Hotel oder Boardinghouse) offengehalten
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1.5.3.

werden. Hier wéren im Vergleich zu Blronutzungen niedrigere Geschosshdhen anzusetzen
und somit bei gleicher maximaler Gesamthdhe ein weiteres Geschoss madglich. Im Kontext
dieser Regelung wurde die GF derart gewahlt, dass eine komplette Ausnutzung der Baufenster
mit sieben Geschossen nicht moéglich ist.

Im Baufeld MI3 wurde eine Regelbebauung von mindestens vier bis maximal sechs Geschos-
sen festgesetzt. Darliber hinaus wurde der Bereich abgegrenzt, in welchem der Wohnturm
errichtet werden soll. In diesem Bereich sind maximal 18-Geschosse zulassig. Im Baufeld Mi4
wurde eine Bebauung von mindestens vier bis maximal sieben Geschossen festgesetzt.

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung und der Festlegung der Baufenster
wurden die Belange der angrenzenden Wohnbebauung bertcksichtigt. Dabei wird durch die
Planung sichergestellt, dass durch die neuen Gebaude keine abriegelnde oder erdriickende
Wirkung auf die bestehende Bebauung entsteht.

Erganzend zur Festsetzung zu den zuldssigen Vollgeschossen wurden ebenfalls Regelungen
zur Oberkante der Gebéaude festgesetzt (vgl. § 2 Nr. 2.3 und 2.4 der Satzung). So wurde in
den Baufeldern MI1, MI2 und MI4 jeweils eine zulassige Geb&audeoberkante als Mindest- und
Hochstmal’ festgesetzt. Die Festsetzung einer Mindestoberkante wurde zum Schutz vor Lar-
mimmissionen erforderlich, da hier fir einen wirksamen aktiven Larmschutz der hinterliegen-
den Gebaude eine Mindesthohe im vorderen Bereich erforderlich ist. Diese Mindesththe
wurde entsprechend im LaArmgutachten bertcksichtigt und somit auch die sonstigen (passiven)
Larmschutzmalinahmen entsprechend ausgelegt. Diese Mindesthdhe der Gebaude muss da-
bei nicht zwingend durch die Oberkante Attika erreicht werden, sondern kann bspw. auch
durch sonstige bauliche Vorkehrungen vorgesehen werden. Dies kdnnen bspw. Dachaufbau-
ten sein, durch welche dann die erforderliche Hohe ebenfalls erreicht wird. Dabei ist aber si-
cherzustellen, dass die Mindesthéhe durchgangig ohne Licken erreicht wird.

Fur alle Baufelder wurde eine maximal zulassige Oberkante der Gebaude als Hochstmal? fest-
gesetzt. Diese Festsetzung soll insbesondere gewéhrleisten, dass die Regelbebauung (auch
mit unterschiedlichsten Vollgeschossmdoglichkeiten) eine gewisse Hohe nicht Uberschreitet.
Maf3gabe als maximale Hohe war hier bereits schon im Zuge des Wettbewerbs die Regelbe-
bauung der gegeniiberliegenden Nirnberger Versicherungen. Als Oberkante der Gebaude ist
dabei die Oberkante der Attika heranzuziehen, da bei Flachdachern die umlaufende Attika den
oberen Gebaudeabschluss bildet.

Bei der Berechnung der Gebaudehbthen ist die maximale Oberkante der Attika als oberer Be-
zugspunkt und als unterer Bezugspunkt die Hohe von 313.026 m Uiber NN heranzuziehen. Der
untere Bezugspunkt ist als zeichnerischer Hinweis im Planblatt dargestellt und ist die Ober-
kante des bestehenden Bordsteins in der Dr.-Gustav-Heinemann-Stralie.

Aufgrund der zulassigen Hohe im Baufeld MI3 (von bis zu 60 m) kdnnen durch die geplante
Gebaudehothe Flugsicherungseinrichtungen gem. 8 18 a Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) betrof-
fen sein, so dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine Prifung nach 8§ 18 a
LuftvVG erforderlich ist. Eine abschlieBende Prifung ist auf Ebene des Bebauungsplans (z. B.
ohne Kenntnis der geplanten Auf3enfassade) nicht moglich.

Erganzend hierzu wurden in Nr. 9.3 und 9.4 der Satzung Rahmenbedingungen fur moégliche
Dachaufbauten festgesetzt. Vergleiche hierzu auch 1.5.8.

BAUWEISE; UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Regelung der tUberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt im Baugebiet durch die Festset-
zung von Baugrenzen und Baulinien. Aus stadtebaulichen Grinden wurden Baulinien entlang
der Dr.-Gustav-Heinemann-Stral3e und der Ostendstralie festgesetzt, da hier eine raumliche
Kante ohne wesentliche Rickspringe geschaffen werden soll. In einigen Baufenstern wurde
eine Abgrenzung unterschiedlicher Geschosszahlen vorgenommen. Zur Herstellung von fas-
sadengliedernden Elementen sind Ruckspriinge von der Baulinie bis zu einer Tiefe von 0,5 m
zulassig. Hierdurch werden die Gestaltungsmdglichkeiten fur die Fassade wesentlich erhoht,
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1.5.4.

1.5.5.

1.5.6.

so dass zum Erreichen des stadtebaulichen Ziels, eines u.a. gestalterisch attraktiven Quar-
tiers, gréfRere Entwicklungsrdume bestehen.

Im Mischgebiet werden zwei unterschiedliche Bauweisen festgesetzt. In den Baufeldern M1
und MI2 ist die geschlossene Bauweise gemaR § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. In diesen
Bereichen sind die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand auf der Grundstlicksgrenze zu er-
richten. Dabei muss die geschlossene Bauweise nicht durchgehend mit Gebauden hergestellt
werden, sondern kann ich Teilbereichen auch durch Larmschutzwande bestehen. In den Bau-
feldern MI3 und M4 ist eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO derart fest-
gesetzt, dass innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache durchgehende Baukdrper auch
tber 50 m Lénge zuléssig sind. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ist hierbei ins-
besondere zur Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses und den hierbei vorgesehenen Bau-
korpern erforderlich.

ABSTANDSFLACHEN

Die festgesetzten Baufenster (durch Baulinien und Baugrenzen ergebend) beinhalten keine
Abstandsflachen. Es missen zum Bauantrag die Abstandsflachen im Sinne der stadtischen
Satzung (im Mischgebiet 0,4 H, mind. 3,0m) der Stadt Nirnberg nachgewiesen werden. Das
Wetthbewerbsergebnis wurde hinsichtlich der Abstandsflachen im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans gepriift, kann diese grundsatzlich einhalten und ist somit umsetzbar.

VERKEHRSFLACHEN

Die Flachen auf3erhalb des Mischgebietes (Im Osten, Stiden und Westen) werden als dffent-
liche Verkehrsflache festgesetzt, da diese Bereiche entsprechend an die Stadt abgetreten wer-
den und zuklnftig der hierbei bereits vorhandenen Stral3enverkehrsflache zur Verfligung ste-
hen. Eine Erweiterung der 6ffentlichen Flachen erfolgt dabei insbesondere im Osten, da hier
die StichstraRRe verbreitert und eine Anderung der &ffentlichen Parksituation erfolgt (Langspar-
ker werden zu Querparker). Weiterhin wird zur ErschlielBung des Gebiets selbst im Norden
eine neue Verkehrsflache (nach Westen laufend) vorgesehen. Uber diese neue StichstraRe
erfolgt insbesondere die Erschliel3ung der hier vorgesehenen Tiefgarage.

Durch das Gebiet ist eine offentlich nutzbare Durchwegung vorgesehen, welche durch die
Festsetzung von privater Verkehrsflache mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit pla-
nungsrechtlich gesichert wird. Dabei wird die private Verkehrsflache nur durch die Griinflache
verlaufend vorgesehen und nicht fur die Wegeverbindung durch die Baufelder. Im Bereich der
Baufelder wurde die Wegefiihrung nur durch ein entsprechendes Wegerecht gesichert. Dies
wurde erforderlich, da es sich bei einer Verkehrsfliche um eine selbststandige Festsetzung
handelt, die insbesondere nicht durch Baufenster gefuhrt werden kann.

Durch diese Festsetzungen wird insgesamt eine offentlich nutzbare Durchwegung des Gebie-
tes von Norden nach Stiden und von Osten nach Westen planungsrechtlich gesichert.

STELLPLATZE; ZUFAHRTEN

Die Anzahl der erforderlichen KFZ- und Fahrradstellplatze, die im Mischgebiet untergebracht
werden mussen, ergibt sich grundsatzlich anhand der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt
Nurnberg, in der jeweils zum Zeitpunkt der Baugenehmigung geltenden Fassung. Diese Sat-
zung regeltin § 2 Abs. 1 in Verbindung mit der Richtzahlenliste die im Rahmen eines Bauvor-
habens zu errichtenden erforderlichen Stellplatze gem. Art. 47 BayBO.

Gemal 8§ 1 Abs. 2 StS gilt die Satzung nicht, soweit in Bebauungsplanen oder anderen stad-
tebaulichen Satzungen Sonderregelungen bestehen. Vorliegend soll im mal3geblichen Bebau-
ungsplan eine solche Sonderregelung getroffen werden. Diese Sonderregelung ergibt sich da-
bei aus dem zum Bebauungsplan erstellten Mobilitatskonzept (Pongratz-Ing.-Gesellschaft,
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Stand: 16.11.17), welches insgesamt verschiedene MalRnahmen definiert, um das Verkehrs-
aufkommen durch die neuen Nutzungen moglichst gering zu halten. Eine MaRnahme ist hier-
bei u.a. die Reduzierung der erforderlichen Stellplatze. Hier angefiihrte Griinde fiir eine Redu-
zierung sind u.a. die Randlage im Ubergang zwischen Zone 1 und Zone 2 (in Zone 1 sind nur
80% der Stellplatze nach Satzung erforderlich), die sehr gute OPNV-Anbindung sowie die wei-
teren alternativen verkehrlichen Nutzungsmdglichkeiten. So werden im Gebiet Car-Sharing-
Platze, Ladestationen fur E-Cars und E-Bikes (durch verbindliche Regelungen im stadtebauli-
chen Vertrag gesichert) vorgesehen. Weiterhin wird die These dargelegt, dass eine hohe An-
zahl an erforderlichen Parkplatzen zwangslaufig auch zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen
fuhrt und somit im Sinne einer Nutzersteuerung neben einem attraktiven Angebot sonstiger
Verkehrsmittel auch die Reduktion der Stellplatze eine erforderliche Maf3nahme ist.

Ein weiterer Aspekt zur Reduzierung des erforderlichen Stellplatzbedarfs ist die direkte Lage
an der Zone 1 (im Sinne des 8§ 2 Abs. 4 der Stellplatzsatzung), welche an der Dr.-Gustav-
Heinemann-StralRe endet. Entsprechend ist die Zone 1 durch Festsetzung auch auf die andere
Seite der Dr.-Gustav-Heinemann-Str. zu Ubertragen.

Infolgedessen wird in Anlehnung an die Zone 1 festgesetzt, dass im nun festgesetzten Misch-
gebiet Kraftfahrzeugstellplatze nur zu 80% herzustellen sind.

Dabei erfolgte eine differenzierte Festsetzung fur die Baufelder MI1-MI4. Fir die Baufelder MI1
und MI2, in welchen Wohnnutzungen nicht zuldssig sind, wurde festgesetzt, dass die Kraft-
fahrzeugstellplatze nur zu 80 v.H. nachgewiesen werden dirfen. In diesem Bereich dirfen
somit explizit nicht mehr Stellplatze vorgesehen werden.

In den Baufeldern MI3 und MI4, in welchen vorwiegend Wohnnutzungen abzusehen sind,
wurde dies als ,kann“-Festsetzung vorgesehen. Es ist hier somit mdglich nur 80% der Stell-
platze nachzuweisen — allerdings nicht verpflichtend.

Diese Differenzierung wurde vorgesehen, da eine Reduzierung im gewerblichen Bereich deut-
lich einfacher darzustellen ist, als bei vorwiegenden Wohnnutzungen. AulRerdem liegt fir den
Wohnbereich bereits ein reduzierter Stellplatzbedarf zu Grunde, da ein Anteil von 30% gefor-
derter Wohnungsbau vorzusehen ist, fur welchen geringere Stellplatze nachzuweisen sind.

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Innerhalb
der Uberbaubaren Grundstuicksflachen sind oberirdische Stellplatze demnach nicht zul&ssig.
Oberirdische Stellplatze diirfen nur offen, also ohne Uberdachung hergestellt werden und sind
mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen.

Unterirdische Stellplatze sind innerhalb der tGiberbaubaren Grundstticksflachen und innerhalb
der daflr festgesetzten Flachen zuldssig. Aus diesen beiden Flachenbereichen ergibt sich so-
mit ein Gesamtbereich, innerhalb dessen Tiefgaragen zuldssig sind. In der nachfolgenden Ab-
bildung ist dieser Gesamtbereich dargestellt.
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Zulassiger Gesamt-
bereich fir Tiefgarage
Zufahrtsbereiche fir
Tiefgarage

Zulassiger Gesamtbereich fur Tiefgarage

Die private Grunflache darf innerhalb der festgesetzten Umgrenzungsflache durch Tiefgara-
gen und deren Zufahrten unterbaut werden. Dies ist erforderlich, da insbesondere aufgrund
der Abformung der festgesetzten Grinflache die Realisierung einer Tiefgarage im Plangebiet
sonst nicht moglich ware.

Zeichnerisch wurden im Planblatt drei Bereiche festgesetzt, in welchen gebindelt jeweils eine
Ein-/Ausfahrt zur Tiefgarage vorgesehen werden darf. Ein Bereich befindet sich im sudlichen
Bereich der dstlichen StichstraRe und ein zweiter Bereich im Norden (Uber die neu vorzuse-
hende Stichstral3e). Es wird somit der Grof3teil der Ein- und Ausfahrten zur Tiefgarage tber
die 0stliche StichstralRe abgewickelt. Der dritte Zufahrtsbereich ist im Westen tber die Dr.-
Gustav-Heinemann-Stral3e zulédssig. Im Suden, entlang der Ostendstrale, wurde bewusst
kein Zufahrtsbereich zugelassen, da dies die Stral3e mit der héchsten Verkehrsmenge ist und
hier keine wesentliche Beeintrachtigung der Verkehrs- und Leistungsféahigkeit entstehen sollte.

Neben den Tiefgaragenzufahrten wurden separat auch drei zulassige Zufahrtsbereiche (teil-
weise Uberschneiden sich diese Bereiche mit den Bereichen fur Tiefgaragenzufahrten) fir Ret-
tungsfahrzeuge und moglichen Anlieferverkehr festgesetzt. Insbesondere fiir kleinteiligen, ge-
werblichen Anlieferungsverkehr soll hier die Mdglichkeit geschaffen werden in die Randberei-
che des Gebietes zu gelangen. Hierdurch kénnen die Anlieferwege kurz gehalten werden und
magliche Verkehrshindernisse durch im StralRenraum kurzzeitig geparkte Lieferfahrzeuge ver-
mieden werden. Aus Anforderungen des Larmschutzes ist es erforderlich, dass diese Zufahrts-
maoglichkeiten zum Schutz vor Verkehrslarm als 6ffenbare Larmschutzeinrichtungen (bspw.
Feuerwehtor) hergestellt werden. Ansonsten kann die geschlossene Riegelbebauung der Bau-
felder MI1, MI2 und MI4 als aktive Larmschutzmal3nahme fir die hinter liegenden Bereiche
nicht erreicht werden.
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1.5.7.

1.5.8.

1.5.9.

NEBENANLAGEN UND EINFRIEDUNGEN

Im Plangebiet sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne des § 14 BauNVO nur fir Spiel, Freizeit und Erholung, fur Mall- und Wert-
stoffentsorgung, als Einfriedung, fir das Abstellen von Fahrradern, fur die Herstellung von
privaten Kinderspielplatzen, zur Ableitung und Speicherung von Regenwasser (Oberflachen-
wasser, z.B. von Dachern), fur die Herstellung von privaten Kinderspielpléatzen sowie fir Ein-
richtungen der E-Mobilitat (bspw. Ladestationen/-séulen fir E-Bikes und E-Cars) zulassig.

Der Ausschluss von Nebenanlagen gemal3 § 14 BauNVO auf3erhalb der tiberbaubaren Grund-
stucksflachen, mit Ausnahme der unter 8 2 Nr. 5.1 der Satzung zuléssigen, ist aus Grinden
einer einheitlichen Gestaltung des Orts- und Straf3enbildes erforderlich. Explizit sollten dabei
Nebenanlagen, welche zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser
und Energie dienen, aus gestalterischen Griinden nicht aul3erhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen zugelassen werden. Eine Ausnahme stellen hierbei Nebenanlagen fir E-Mobi-
litat dar, welche explizit zugelassen wurden. Diese Anlagen sind vor dem Hintergrund des
erstellten Mobilitatskonzepts und der Starkung alternativer Verkehrsformen im Plangebiet von
zentraler Bedeutung und sollen somit auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
vorgesehen werden kénnen. Dabei sind insbesondere Anlagen und Einrichtungen zur Mull-
und Wertstoffentsorgung gestalterisch in die Freiflachen einzubinden und einzuhausen. Von
diesen Anlagen darf somit keine negative Beeintrachtigung fir die Freiflachen und somit die
Aufenthaltsqualitat des Gebietes ausgehen.

Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen sowie innerhalb der 6ffentlich nutzbaren Griin-
flachen sind nicht zuléassig. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen von Kinderspielberei-
chen, welche zur Absicherung und Sicherheit der Kinder erforderlich sind. Der Ausschluss der
Einfriedung erfolgt vor dem Hintergrund, dass die Griunflache frei zugénglich bleiben soll. Eine
irgendartige Abschottung dieses Innenbereichs soll somit verhindert werden.

Die privaten Freibereiche der Wohn- und Gewerbenutzungen im Erdgeschossbereich des
Mischgebietes durfen durch eine Einfriedung entsprechend der unter § 2 Nr. 5.3 der Satzung
festgesetzten Vorgaben errichtet werden. Hierdurch soll die Schaffung von privaten teilweise
abgeschirmten Bereichen ermdglicht werden. Insbesondere Massive Einfriedungen (bspw.
Mauern, Wande und geschlossen Sichtschutzelemente) aber auch Maschendrahtzaune sind
dabei aufgrund der damit verbundenen optisch stark trennenden Wirkung nicht zulassig. Ins-
gesamt soll der Charakter der offenen Innenhdéfe weitestgehend gewahrt bleiben. Weiterhin
sind durchlaufende Sockel zum Schutz von Kleintieren nicht zulassig.

WERBEANLAGEN

‘Der Bereich des Bebauungsplans liegt stadtebaulich exponiert an HauptverkehrsstralRen.
Eine hochwertige und abgestimmte Gestaltung der Werbeanlagen ist erforderlich. Die Redu-
zierung der Werbeanlagen auf den Bereich des Erdgeschosses soll das Bild der Fassaden
entlang der StrafRe beruhigen.

AUSSERE GESTALTUNG DER GEBAUDE

Im Plangebiet sind nur Flachdacher zulassig. Diese gestalterische Vorgabe ergab sich insbe-
sondere aus dem Wettbewerbsergebnis, in welchem diese Dachform vorgesehen wurde und
aus der naheren Umgebung. So sind hier vorwiegend Flachd&cher, insbesondere auf grofie-
ren Geb&udeeinheiten, vorzufinden. Andere Dachformen, bspw. Satteldacher sind nur in der
kleinteiligeren Wohnsiedlung westlich und bei Einzelgebduden gegeben. In Folge der geplan-
ten hohen Dichte im Plangebiet sind Flachd&acher ebenfalls gut geeignet, um die Massivitat
nicht noch weiter zu erhéhen. Durch die unten beschriebenen Vorgaben zur Dachbegrinung
werden die von oben (z.B. vom Business-Tower aus) sichtbaren Dachflachen optisch anspre-
chend gestaltet. Eine Dachbegriindung wirkt sich, wie oben bereits ausgefiuhrt, ebenfalls po-
sitiv auf das Kleinklima aus und wére bspw. auf Satteldachern in dieser Form nicht méglich.
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1.5.10.

1.5.11.

In Folge der Festsetzung einer abweichenden und auch geschlossenen Bauweise und den
damit verbundenen grof3en Gebaudelangen wurde eine Regelung, welche eine vertikale Glie-
derung in Fassadenabschnitte vorschreibt, aufgenommen. So ist eine klare Gliederung bspw.
durch Vor- und Ruckspringe oder durch Glaselemente umzusetzen. Diese gestalterische
Festsetzung bezieht sich nur auf die Baufelder MI3 und Mi4.

Fur die Baufelder MI1 und MI2 wird ein Fassadenwettbewerb durchgefiihrt, bei welchem u.a.
auch die Stadt in der Entscheidungsjury vertreten ist. Durch diesen Wettbewerb soll eine hohe
Gestaltungsqualitéat der Gebaude, an diesem bedeutenden innerstadtischen Kreuzungsstand-
ort, erreicht und sichergestellt werden. Der Bebauungsplan sieht fir die Baufelder MI1 und
MI2 aufgrund des Wettbewerbs keine Festsetzungen zur Fassadengestaltung vor.

Zur Unterbringung von technischen Anlagen sind Dachaufbauten auch tber der Decke des
obersten Geschosses zulassig. Dabei durfen diese die Oberkante des obersten Geschosses
maximal 3,0 m Uberschreiten und missen mindestens um das Maf ihrer Hohe von der Au-
Renkante des darunterliegenden Geschosses abgertickt werden. Insbesondere durch das Ab-
riicken von der Au3enkante soll sichergestellt werden, dass die Sichtbarkeit und Wahrnehm-
barkeit der technischen Aufbauten mdglichst gering ist. Darliber hinaus wurde eine maximale
Flache (in Bezug auf die gesamte Dachflache), welche von Dachaufbauten eingenommen
werden darf, festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der vorzusehenden Dachbegriinung sind in
den Baufeldern MI1 und MI2 bis zu 60% der Dachflache mit Dachaufbauten Giberbaubar und
in Baufeldern MI3 und Mi4 bis zu 40%. Der hohere Anteil fur die Baufelder MI1 und MI2 ergibt
sich insbesondere aufgrund des hoheren gewerblichen Nutzungsanteils, mit welchen erfah-
rungsgemal eine gréRere Anzahl an technischen Aufbauten erforderlich wird.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN

Fur Feuerwehrzufahrten auRerhalb von befestigten Flachen wie Stellplatze, Wege, etc. wird
die Herstellung einer wasserdurchlassigen Oberflache vorgegeben; gemalf einer zusatzlichen
Festsetzung fur die private Grinflache sind diese Flachen groRtenteils als befahrbare Rasen-
flachen (z.B. Rasenwaben) herzustellen. Dadurch werden die Versiegelung und deren Aus-
wirkungen auf Natur und Landschaft, insbesondere auf den Wasserhaushalt, reduziert. Fur
die Tragschicht sind Baumaterialien zu verwenden, die eine langfristige Wasserdurchlassigkeit
gewahrleisten.

GRUNORDNUNG

Die Festsetzung der Griunflache im Plangebiet erfolgt als private Griinflache, da die Flache
aus eigentumsrechtlicher Sicht privat bleiben soll und nicht in 6ffentlichen Eigentum (an die
Stadt) tibergeht. Dieser Ubergang ist insbesondere aufgrund der vorgesehenen vollflachigen
Unterbauung mit einer Tiefgarage nicht mdglich. Die komplette Unterhaltung der Flachen er-
folgt somit auch durch den privaten Eigentimer. Die Grunflache und die hier vorgesehene
Wegeverbindung (private Verkehrsflache) soll jedoch komplett 6ffentlich nutzbar sein. Ent-
sprechend wurden fiir diese Flachen auch Geh- und Benutzungsrechte zugunsten der Allge-
meinheit festgesetzt. Uber den Bebauungsplan hinaus erfolgten hierzu auch Regelungen
(Dienstbarkeiten) im stadtebaulichen Vertrag. Absehbar ist fur die Flache jedoch, dass der
Grol3teil des zukinftigen Nutzerkreises aus Eigentiimern und Nutzern des Mischgebietes be-
steht. Dartiberhinausgehende Dritte kdnnen die Flache nutzen, dabei ist jedoch absehbar,
dass dies untergeordnet erfolgt.

Um eine dem Standort und dem stadtebaulichen Konzept angemessene Gestaltung der 6f-
fentlich nutzbaren Grinflachen und der aul3erhalb der Privatgarten gelegenen Freiflachen in
den Mischgebieten zu gewahrleisten, werden unter anderem Festsetzungen fir Baumpflan-
zungen getroffen. Demnach sind im Geltungsbereich insgesamt 50 Baume zu pflanzen, davon:
e in der festgesetzten privaten Grinflache 19 Grof3bdume (Wuchsklasse 1) mit Standort-
bindung und 14 Kleinb&ume (Wuchsklasse Il) ohne Standortbindung,
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e in den Mischgebieten 5 Kleinbdume (Wuchsklasse II) ohne Standortbindung

e 12 Baume im offentlichen StralBenraum (wobei entlang der Ostendstral3e in den stad-
tischen Planungen 6 weitere Baume und in der Stichstral3e 2 weitere Baume vorgese-
hen sind, die aufRerhalb/angrenzend an den Geltungsbereich liegen).

Eine Standortbindung wurde nur dort festgesetzt, wo dies aus gestalterischen Griinden wichtig
war (wie z.B. bei dem grofRen Baumraster auf dem zentralen Platz und bei der Baumreihe vor
der Sudfassade des Wohnturms).

Entlang der Stichstrafl3e im Osten miissen 6 vorhandene Stralienbdume (Kirschen) gefallt wer-
den, da hier Langsparkplatze durch Senkrechtparkplatze ersetzt und an die geplanten Zufahr-
ten angepasst werden. Dies ist zur Erflllung der Vorgaben der Stellplatzsatzung erforderlich.
Die vorhandenen StraRenbdaume sind noch verhaltnismafig klein (Stammumfange: 35cm,
Kronendurchmesser: 2m) und werden durch 8 neu zu pflanzende Stral3enbdume ersetzt (einer
davon aufRerhalb des Geltungsbereichs.

Um eine hohe gestalterische und naturschutzfachliche Qualitat sicher zu stellen, missen fir
die mit Standortbindung festgesetzten Baumpflanzungen GroRbdume (Wuchsklasse 1) ver-
wendet werden. Durch Festsetzungen zur Mindest-Pflanzqualitat wird eine hinsichtlich der ge-
stalterischen Wirkung der Baume angemessene Grole sichergestellt.

Sowohl fir die Pflanzungen als auch fir zusatzliche (freiwillige) Pflanzungen von Strauchern
oder Baumen werden in der folgenden Liste moégliche Arten aufgelistet, die eine standortge-
rechte und gestalterisch angemessene Artenzusammensetzung ermoglichen. Auch fir He-
cken in den Privatgarten entlang der Einfriedungen zu privaten Grinflachen hin werden Arten
vorgeschlagen. Fur weitere Pflanzungen in den Privatgérten werden keine Vorschléage ge-
macht, da diese nicht in den 6ffentlich zuganglichen Raum hineinwirken.

Die Liste ist lediglich als Sammlung von Vorschlagen fur die Artauswahl gedacht; sie ist nicht
verbindlich: Die textliche Festsetzung, die die Auswahl von Arten aus dieser Liste verbindlich
machte, wurde zum Entwurfsstand herausgenommen.
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Pflanzenvorschlagsliste:

Fur die Auswahl der Pflanzen werden folgende standorttypische Arten vorgeschlagen:

B&ume in den privaten Griunflachen, Wuchsklasse | (bei vielen Arten sind auch be-

stimmte Zuchtformen/Sorten empfehlenswert):

Acer platanoides
Aesculus hippocastanum
Betula pendula
Castanea sativa
Fraxinus excelsior
Ginkgo biloba
Gleditsia triacanthos
Platanus x acerifolia
Populus nigra
Quercus petraea
Quercus robur
Robinia pseudoacacia
Tilia cordata

Tilia tomentosa

Tilia x flavescens

Spitz-Ahorn
RoRkastanie
Héange-Birke
Ess-Kastanie
Gemeine Esche
Ginkgo, Facherbaum
Gleditschie
Platane
Schwarz-Pappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Robinie
Winter-Linde
Silber-Linde
Kegel-Linde

Straucher und Baume Wuchsklasse Il fir Einzelstand, fur freiwachsende und geschnit-
tene Hecken und sonstige Pflanzungen in den privaten Grinflachen und in den Misch-

gebieten:

Acer campestre

Acer ginnala
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Carpinus betulus 'Fastigiata’
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Cornus mas
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Mespilus germanica
Prunus avium

Pruns serrulata
Prunus subhirtella
Pyrus communis
Ribes alpinum

Ribes sanguineum
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Salix caprea

Salix purpurea
Sorbus aria
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Feld-Ahorn
Feuer-Ahorn
Felsenbirne
Hainbuche
Saulen-Hainbuche
Hasel

Bluthartriegel
Kornelkirsche
Eingriffeliger Wei3dorn
Zweigriffeliger Weil3dorn
Pfaffenhitchen*
Liguster*
Heckenkirsche*
Holzapfel

Echte Mispel
Vogelkirsche
Zierkirsche

Zierkirsche
Gewodhnliche Wild-Birne
Alpenjohannisbeere
Blut-Johannisbeere
Feldrose**
Hundsrose**
Hechtrose**
Bibernellrose**
Weinrose**

Schwarzer Holunder*
Saalweide
Purpur-Weide
Mehlbeere



1.5.12.

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere

Taxus baccata Eibe*

Viburnum lantana Wolliger Schneeball*
Viburnum opulus Gewodhnlicher Schneeball

Kletter- und Schlingpflanzen fir Fassadenbegrinung und Zaune

Selbstklimmend
Hedera helix Efeu*
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii" Wilder Wein

Rankhilfe erforderlich (Zaun méglich)

Aristolochia macrophylla* Pfeifenwinde

Campsis spec. Trompetenblume
Clematis in Arten und Sorten Waldrebe

Humulus lupulus Hopfen

Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Lonicera in Arten und Sorten Geil3blatt*
Parthenocissus quinquefolia "Engelmannii’ Wilder Wein

Rosa in Arten und Sorten Kletterrose

Vitis vinifera Weinrebe, Echter Wein
Wisteria spec.* Blauregen

* in Teilen oder ganz giftig ** mit Dornen / Stacheln

Uber eine Festsetzung zu den Belagen in der privaten Griinflache wird sichergestellt, dass der
Anteil vollstandig versiegelter Flachen wie z.B. Wege dort auf ein Mindestmalfd (hier: maximal
15%) reduziert wird. Dies wird unter anderem durch die Festsetzung erreicht, dass grol3e Teile
der geplanten Feuerwehrzufahrten als befahrbare Rasenflache mit geringstmoglicher Befesti-
gung (z.B. Rasenwaben) auszubilden sind.

Um eine hohe Qualitat der gré3tenteils tber Tiefgaragen gelegenen Griunflachen zu erreichen,
wird eine Mindestdicke der Vegetationstragschicht festgesetzt.

Durch die oben beschriebenen griinordnerischen Malinahmen sowie durch die Festsetzung
eines hohen Anteils an Dachflachen, die mit einer extensiven Dachbegriinung in Form einer
artenreichen Wiesenvegetation ausgefihrt werden missen, werden neue Vegetationsflachen
geschaffen, die auch als Lebensraume fir Tierarten wie z.B. blitenbestdubende Insekten die-
nen, die Regenwasserabfllisse gepuffert bzw. reduziert, die Evapotranspiration erhéht und das
Kleinklima im Geltungsbereich verbessert. Der Anteil zu begriinender Dachflachen istim Ml 1
und im MI 2 deutlich héher als im MI3 und im MI4, da auf den gewerblich genutzten Geb&uden
ein deutlich héherer Anteil an technischen Anlagen (Liftung etc.) erforderlich ist, deren Ober-
flache nicht begriint werden kann.

Auf die Festsetzung von Fassadenbegriinungen wird verzichtet, da dies nicht mit den Ergeb-
nissen des Fassadenwettbewerbs vereinbar ist. Zudem musste fiir die Anlage von Pflanzbee-
ten fur Kletterpflanzen vor den Fassaden an der OstendstrafRe und der Dr.-Gustav-Heine-
mann-StralRe eine Verschiebung der Baugrenzen (Abriicken der Hauptgebaude vom 6ffentli-
chen StraRengrundstiick) erfolgen, was zum jetzigen Zeitpunkt nicht mehr moglich ist.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Gemal der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP, Bf6S, 23.11.2017) kdnnen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestéande durch CEF- und KonfliktvermeidungsmalRnahmen aus-
geschlossen werden. Die MalRhahmen beziehen sich vor allem auf die Schaffung von tempo-
réren Ersatzquartieren fur Flederméuse auf3erhalb des Baufeldes wéhrend der Bauphase und
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1.5.13.

von dauerhaften Ersatzquartieren fur Fledermause an den geplanten Gebauden sowie fur V6-
gel im umliegenden Baumbestand. Sie sind in der saP und im Umweltbericht im Einzelnen
beschrieben und wurden gré3tenteils bereits ausgefihrt (mit Ausnahme der dauerhaften Fle-
dermaus-Ersatzquartiere, die erst im Zuge der Baufertigstellung erstellt werden kénnen).
GemaR der Anderung des BNatSchG vom 15.09.2017 wurde das Wort ,festgesetzt in §44
Abs. 5 Satz 3 durch ,festgelegt® ersetzt, um gemaR la Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB neben
Festsetzungen auch vertragliche Regelungen zu erméglichen. Auf eine Festsetzung der CEF-
und Konfliktvermeidungsmafnahmen im B-Plan wurde daher verzichtet, da diese Mal3hahmen
im stadtebaulichen Vertrag verpflichtend festgelegt wurden.

Zudem wurde, wie oben beschrieben, ein Grof3teil der Mal3nahmen bereits erfolgreich durch-
gefluhrt.

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN BZW. BAULICHE UND
SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUN-
GEN I. S. D. BIMSCHG

Um einen ausreichenden Schutz der hohen schalltechnischen Immissionsbelastungen (néher
beschrieben unter: 1.4.4.2.) zu erreichen, sind verschiedene MalRBhahmen vorzusehen, welche
entsprechend der Empfehlungen des Schallschutzgutachtens (Schalltechnische Untersu-
chung im Rahmen des Bebauungsplans 4370, BASIC, Stand: 24.11.2017) im Bebauungsplan
verbindlich festgesetzt wurden.

Zur Bewaltigung des auf das Gebiet wirkenden Gewerbelarms sind fur die im Planblatt durch
gezackte Linien gekennzeichneten Gebaudeseiten verschiedene Maflihahmen vorzusehen.
So gilt es hier vorrangig die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume zur lArmabgewandten Ge-
baudeseite zu orientieren (Vorsehen von Larmgrundrissen). Larmabgewandt sind im vorlie-
genden Fall alle Geb&audeseiten, welche nicht mit gezackter Linie gekennzeichnet sind.

Sollte eine entsprechende Grundrisslésung nicht moglich sein, kdnnen Aufenthaltsraume aus-
nahmsweise zu den gekennzeichneten Seiten orientiert werden, wenn bestimmte Mal3hahmen
vorgesehen werden. So ist hier durch konkrete bauliche SchallschutzmafBhahmen sicherzu-
stellen, dass vor den Fenstern der dahinter liegenden Aufenthaltsrdume Beurteilungspegel
von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht eingehalten werden. Geeignete bauliche
Maflnahmen koénnen dabei z.B. hinterliiftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergarten, ver-
glaste Loggien oder andere vergleichbare Mal3hahmen, durch welche die Anforderungen der
TA-La&rm eingehalten werden kdnnen.

Eine weitere Mdglichkeit besteht darin, dass die Aufenthaltsraume durch Fenster in anderen
Fassaden beliiftet werden kénnen. Die durch Gewerbelarm betroffenen Fenster dirfen dann
nicht zum 6ffnen sein und dienen ausschlief3lich der Bellftung. Die Luftungsméglichkeit zur
anderen Fassade muss in diesem Fall zur larmabgewandten Seite orientiert sein.

Klarstellend wurde die Definiton eines Aufenthaltsraums in die Satzung mit aufgenommen.
Darunter werden im Sinne der Vorschrift Raume verstanden, die zum nicht nur voriibergehen-
den Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind, also z. B. Wohn- und Schlafraume.
Flure, Badezimmer, Toiletten, Abstellrdume und reine Kiichen (keine Wohnkiichen) sind keine
zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raume.

Im Zuge der detaillierten Hochbauplanung missen dann die entsprechenden MaRnahmen ge-
pruft und vorgesehen werden sowie deren Wirkung und somit die Einhaltung der Vorgaben
des Bebauungsplans zum Bauantrag nachgewiesen werden.

Betroffen von der angefiihrten Festsetzung vor Gewerbelarm ist somit die komplette Stdfas-
sade der Baufelder MI1 und MI2 entlang der Ostendstral3e sowie die komplette dstliche Fas-
sade der Baufelder MI2 und MI4 entlang der StichstraRe. Dartiber hinaus liegen im Baufeld
MI3, in den Bereichen mit einer sehr hohen Bebaubarkeit (bis zu 60 m), ab dem 10. Oberge-
schoss im sudgstlichen Bereich des Baufensters Uberschreitungen durch Gewerbelarm vor.
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Das Schallgutachten legte dar, dass durch die studdstlich gelegene Gewerbenutzung (Tank-
stelle) wesentlicher Gewerbelarm auf das Plangebiet einwirkt und wiederum durch die neu
geplanten Fassaden des Baufeldes MI4 auf die Bestandsbebauung im Nordosten reflektiert
wird. Durch die Festsetzung, nach 8 2 Nr. 11.2 der Satzung und der damit verbundenen Ab-
sorptionswirkung, wird diese Reflektion derart reduziert, dass keine Uberschreitung der rele-
vanten Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den Immissionsorten der Nachbarbebauung ent-
steht. In der Festsetzung wurde dabei die Mindestfassadendampfung (8 dB) angegeben sowie
der maximal mogliche Verglasungsanteil an der ebenen Fassade. Bei schalltechnisch opti-
mierten Fassaden (bspw. bei Laubengéngen oder gefalteten Fassaden) kann auch eine Erhé-
hung der Verglasung zugelassen werden, wenn die erforderliche Mindestfassadendampfung
erreicht wird. Dies ist dann im Einzelfall zu prufen und im Bauantrag entsprechend nachzuwei-
sen.

Als aktive Schallschutzmalinahme ist im Osten entlang der StichstralRe die Liicke zwischen
den Baufeldern MI2 und MI4 durch eine hoch schallabsorbierende Larmschutzwand zu schlie-
Ben (vgl. 8 2 Nr. 11.3 der Satzung). Dabei gilt es in diesem Bereich eine liickenlos geschlos-
sene Fassade mit der festgesetzten Mindestgebaudeoberkante fir einen maximalen schall-
schutztechnischen Effekt herzustellen. Die Mindesthdhe geht dabei auf die Berechnungs-
grundlagen des Larmgutachtens zuriick, welches mit einer entsprechenden Hohe gerechnet
hat. Entsprechend wurden auch die sonstigen Schallschutzmalinahmen ausgelegt. Der ange-
fuhrte Bereich, in welchem die Wand je nach geplanter Gebaudebebauung zum Licken-
schluss erforderlich ist, istim Planblatt als zeichnerischer Hinweis (,LSM* = aktive Larmschutz-
maflinahme) dargestellt. Ebenso wie die absorbierende Fassade im Baufeld Mi4 ist auch die
Larmschutzwand mit einer Mindestfassadendampfung auszubilden. Da der Bereich zwischen
den Baufeldern MI2 und MI4 auch als Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge, Anlieferverkehr sowie
fur die Besucherstellplatze dient, kann in die Larmschutzwand eine 6ffenbares Ein- und Aus-
fahrtstor errichtet werden. Dieses Tor muss dann neben der Absorptionsféhigkeit auch ein
Mindest-Schalldammmal einhalten. Fir FuRganger ist dariber hinaus ein l[Armgedampfter
Maanderdurchgang zulassig.

Die Bebauung in den Baufeldern MI1 und MI2 nimmt fiir die dahinterliegenden Baufelder MI3
und MI4 eine aktive Schallschutzfunktion ein. Demnach wurde festgesetzt (vgl. § 2 Nr. 11.4),
dass die Aufnahme der Wohnnutzung in den Baufeldern MI3 und MI4 erst erfolgen darf, wenn
die Riegelbebauung in den Baufelder MI1 und MI2 mit der festgesetzten Mindestgebaudeober-
kante von 24 m mindestens im Rohbau und hinsichtlich aller Fenster errichtet wurde. Die Min-
desththe geht dabei auf die Berechnungsgrundlagen des Larmgutachtens zuriick, welches
mit einer entsprechenden Hohe gerechnet hat. Entsprechend wurden auch die sonstigen
Schallschutzmal3nahmen ausgelegt.

Als passive Schallschutzmaflinahme missen die Auf3enbauteile von schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm ein erforderliches Schalldammmalf
ausbilden, wodurch der Innenraumpegel entsprechend reduziert wird (vgl. 8 2 Nr. 11.5 der
Satzung). Im vorliegenden Fall wurden hierzu geschossweise die Aul3enlarmpegel unter Mal3-
gabe der DIN 4109:2016 in einem Beiplan bezogen auf die AuRenkante der Baufenster dar-
gestellt. Die Anforderungen gelten dabei auch im Falle eines Zuriicktretens der Fassade ge-
genuber der Baugrenze / Baulinie, da die Ausrichtung der Fassade mal3geblich ist. Im Einzel-
fall, je nach Art der konkreten Bebauung, kann dieser Larmpegelbereiche abweichen und so-
mit hoher oder niedriger liegen. Im Einzelfall ist das jeweils konkret erforderliche Schalldamm-
malf3 unter Anwendung der in der DIN 4109:2016 vorgeschriebenen Verfahren in Abhéngigkeit
der Raumnutzungsart und Raumgrof3e zu ermitteln (vgl. 8 2 Nr. 11.6). Diese Ermittlung und
somit der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Vorgaben der Bebauungsplanfest-
setzungen sind im Zuge der Baugenehmigung zu erbringen. Durch einen entsprechenden
Nachweis kann dann auch von den Larmpegelbereichen, welche sich durch den Beiplan er-
geben, abgewichen werden. MaRgeblich sind hier bei allen Berechnungen und Ermittlungen
die Vorgaben der DIN 4109:2016 (vgl. 8 2 Nr. 11.7 der Satzung).
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1.5.14.

1.5.15.

Zur Wahrung gesunder Schlafverhaltnisse sind im gesamten Geltungsbereich durch entspre-
chende Luftungssysteme der ausreichende Mindestluftwechsel auch bei geschlossenem
Fenster vorzusehen (vgl. 8 2 Nr. 11.8). Dabei kann eine ausreichende Beliftung von Schlaf-
rdumen entweder durch eine Luftungsmaoglichkeit zu einer schallabgewandten Fassade oder
mit Hilfe von technischen Systemen erreicht werden. Als schallabgewandte Fassade gelten
dabei alle Fassaden, an welchen die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein Mischgebiet
eingehalten werden.

Fur alle Zufahrten in das Mischgebiet fur Rettungsfahrzeuge und/oder Anlieferverkehr sind
Tore mit LArmschutzeinrichtung und dem festgesetzten Mindest-Schalldammmalf vorzusehen
(vgl. 8 2 Nr. 11.9). Nur so kann die angestrebte durchgehende Bebauung, welche die dahin-
terliegende Bebauung aktiv vor Larm schiitzen soll, ohne Lickenschluss erreicht werden. Fur
Ful3génger ist in diesen Bereichen ein larmgedampfter Mdanderdurchgang, ebenfalls mit ent-
sprechender Mindestdampfung auszufihren, zulassig.

Insgesamt wird durch die dargelegten Festsetzungen von Malinahmen die auf das Mischge-
biet einwirkende L&rmbelastung derart reduziert, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse erreicht werden kénnen. Auf der nachfolgenden Planungsebene (Ausfihrungsplanung
und Baugenehmigungsverfahren) sind dann die MalZnahmen zu konkretisieren und im Detail
wirksam vorzusehen.

Im Planblatt wurden die mal3geblichen Immissionsorte aul3erhalb des Geltungsbereichs (also
der Bestandsbebauungen im Umfeld) aus dem Larmgutachten ibernommen und hinweislich
dargestellt.

TECHNISCHE MASSNAHMEN; ABSEHEN VON DER GENEHMIGUNGSFREISTELLUNG

Zur Vermeidung und Verminderung der Folgen von Stoérfallen fordern Feuerwehr und Kata-
strophenschutz technische Manahmen an den Geb&auden. Diese kdnnen, bedingt durch die
Eigenschaft des Bebauungsplans als Angebotsplanung noch nicht fur alle Geb&aude, Betriebe
und Anlagen abschlieBend definiert werden. Daher wurden die zuldssigen Arten der Nutzung
eng gefasst und davon Ausnahmen formuliert, die einer gesonderten Begutachtung im Ge-
nehmigungsverfahren bedurfen.

Auf der Ebene der Bebauungsplanung ist erkennbar,dass die zentralen Liftungsanlagen der
Gebaude in den Baufeldern MI1 und MI 2 sowie die beiden vorgesehenen Tiefgaragen Ab-
schaltvorrichtungen benétigen. Damit kann im Falle eines Storfalls schnell eine Ausbreitung
giftiger Gase innerhalb der Gebaude unterbunden werden. Es ist vorgesehen, dass jede Ein-
heit eine Abschalteinrichtung aufweist und die Abschalteinrichtungen dann in einem zentralen
Ort zusammengefihrt werden..

MIT GEH-, FAHR-, LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN

Im Plangebiet wurden Wege- und Benutzungsrechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
So wird durch diese Rechte eine 6ffentliche fuRlaufige Durchwegbarkeit des Gebietes sowie
eine 6ffentliche Nutzbarkeit der Grinflachen planungsrechtlich gesichert. Diese Festsetzun-
gen wurden erforderlich, da die angefiihrten Flachen im privaten Eigentum bleiben missen
aber eine offentliche Nutzbarkeit erreicht werden soll. Die festgesetzte private Grinflache ist
somit komplett 6ffentlich nutzbar und die hierdurch verlaufenden Wege (private Verkehrsfla-
chen) ebenfalls. Innerhalb der Baufelder wurden dann (zum Anschluss an die 6ffentliche Ver-
kehrsflache) Wegerechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, da die Verkehrsflache ins-
besondere nicht durch die Baufenster verlaufen kann.
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1.5.16.

1.5.17.

1.5.18

1.6.

VERSORGUNGSLEITUNGEN

Neue Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Griinden unterirdisch zu verlegen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird auf das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 1989, siehe insb. Abschnitt 3 verwiesen. Die Planung neuer Versor-
gungsleitungen und Telekommunikationslinien ist auf die griinordnerischen Festsetzungen
(u.a. Baume mit Standortbindung) abzustimmen.

LUFTREINHALTUNG

Im Baugebiet sind gewisse feste, flissige und gasférmige Brennstoffe (z. B. Steinkohle, Torf-
briketts, Koksofengas) zum Schutz von Luft und Klima ausgeschlossen, die Nutzung z. B. von
stiickigen naturbelassenen Holz bzw. Presslinge aus naturbelassenen Holz und Gase der 6f-
fentlichen Gasversorgung sind als Brennstoff zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Es wurde ein Sicherheitsabstand fiir den sidlich des Plangebietes befindlichen Betriebsbe-
reich im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG (Chemikalienlager der Firma Staub & Co. Chemie-
handelsgesellschaft mbH) auf Grundlage des im Jahr 2012 vom TUV Rheinland im Rahmen
eines Gutachtens (Nr. 110002594 vom 12.11.2012) in den Bebauungsplan nachrichtlich tiber-
nommen. Im angefiihrten Gutachten wurden die mdglichen Ausbreitungsradien fir Ammoniak
und Chlorwasserstoff im Falle eines Storfalls sowie der angemessene Abstand im Sinne der
Richtlinie 96/82/EG (Seveso Il), nunmehr Sicherheitsabstand im Sinne der Richtlinie
2012/18/EU (Seveso lll), ermittelt. Danach tUberschneidet sich der siidliche Randbereich des
Geltungsbereichs mit den Ausbreitungsbereichen beider o. g. Stoffe.

Innerhalb des Sicherheitsabstandes sind nur solche gewerblichen Nutzungen zuldssig, die
keinen erheblichen Besucherverkehr und damit kein offentlich genutztes Gebaude im Sinne
von § 3 Abs. 5d BImSchG bedingen.

ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Der vorliegende Umweltbericht stellt die ersten Ergebnisse der Umweltpriifung dar.

Der Umweltbericht ermittelt den Umweltzustand sowie dessen voraussichtliche Entwicklung
im Plangebiet, bezogen auf die einzelnen zu prifenden Schutzgiter. Bei der Bewertung der
Eingriffe werden alle MaRnahmen bertcksichtigt, die im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung
nachteiligen Umweltauswirkungen entgegenwirken (Mafnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen).

Fur die Schutzguter Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere, Mensch/Erholung, Mensch/Gesundheit,
Klima/Luft, Kultur und Sachgtter werden, bei Umsetzung der entsprechenden o. g. MalRnah-
men, keine erheblich nachteiligen Auswirkungen erwartet.

Hinsichtlich des Schutzgutes Ortsbild / Landschaftsbild ist aufgrund der Ver&nderung der
Stadtsilhouette im Hinblick auf die Fernwirkung eine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten,
aufgrund der optischen Verbesserungen auf dem Geldnde im Hinblick auf die Wahrnehmung
im Nahbereich hingegen keine erhebliche Beeintrachtigung.

Eine Eingriffsbilanzierung und Zuordnung von Ausgleichsflachen ist gemaf § 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB nicht erforderlich.
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Die Durchfuihrung der unter Punkt 4.1 des Umweltberichtes aufgeflihrten Malinahmen aus der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind verpflichtend und durch Regelungen im Stad-
tebaulichen Vertrag zu sichern.

Erhebliche Auswirkungen des Bauvorhabens sind nach derzeitigem Kenntnisstand auf das
Landschafts-/ Ortsbild hinsichtlich der Fernwirkung zu erwarten.

Die Auswirkungen hinsichtlich der Prufkriterien Boden, Flache, Wasser, Pflanzen, biologische
Vielfalt, kulturelles Erbe, Klima, Abfélle, eingesetzte Techniken und Stoffe und menschliche
Gesundheit (Erholung) sind als nicht erheblich einzustufen, da die Planung im Vergleich zur
vorhandenen Vorbelastung (fast vollstdndige Versiegelung) hier z.T. zu einer Verbesserung
fuhrt (Schaffung bepflanzter Flachen, Dachbegriinung, Baumpflanzungen). Bezuglich der Tier-
welt sind bei Umsetzung der in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (BféS 2017)
geforderten MalRnahmen keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
und auch keine sonstigen erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Die Umsetzung der dort
geforderten CEF-MaRRhahmen und konfliktvermeidenden MalRhahmen wird Uber den stadte-
baulichen Vertrag sichergestellt. Bezliglich der Kriterien Emissionen und Risiken fir die
menschliche Gesundheit trifft der B-Plan auf der Grundlage der schalltechnischen Untersu-
chung (IB BASIC GmbH, 24.11.2017) Festsetzungen, die Uberschreitungen der jeweils rele-
vanten Larm-Orientierungswerte verhindern. Da durch Festsetzungen zu Nutzungseinschrén-
kungen in den Mischgebieten MI1 und MI2 zudem Konflikte mit der Richtlinie 2012/18/EU (Se-
veso lll) vermieden werden, sind auch hinsichtlich des Kriteriums Risiken fir die menschliche
Gesundheit und die Umwelt keine erheblichen Auswirkungen der Planung zu erwarten.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Prifkriterien sowie erhebliche Kumulierungswir-
kungen mit den Auswirkungen benachbarter Projekte sind ebenfalls nicht zu erwarten.

1.7. Planrechtfertigung / Auswirkungen / Abwagung / MaRhahmen

Ausstattung mit 6ffentlichen Grinflachen:

Laut dem Baulandbeschluss der Stadt Nurnberg vom 24.05.2017 ist in Bebauungsplanen und
stadtebaulichen Vertragen eine Grunflachenversorgung von 20 m2 je Einwohner im Ge-
schosswohnungsbau anzustreben. Dieses Ziel kann aufgrund der stadtebaulichen Konfigura-
tion hier jedoch nicht erreicht werden, wenn gleichzeitig das bereits in der Wettbewerbsauslo-
bung formulierte Ziel verfolgt werden soll, hier ein Quartier fir Wohn- und Gewerbenutzungen
mit hoher baulicher Dichte zu entwickeln (Auseinandersetzung mit der Typologie von ,Wohn-
turmen®). Vorgabe in der Wettbewerbsauslobung war daher, ,eine 6ffentlich nutzbare, mog-
lichst grofRe und gut nutzbare Griinflache in dem Konzept zu integrieren®.

Zudem sollen im Rahmen der planerischen Abwagung dieses Beschlusses die nahe gelege-
nen, weitlaufigen Griinflachen des Wdéhrder Talgrundes mit inrem hohen Erholungs- und Frei-
zeitwert durch geeignete FuRwegeverbindungen an die geplanten Grinflachen im Geltungs-
bereich angeschlossen werden. Die aufeinanderfolgenden Hofe innerhalb des geplanten
Quartiers werden als mdglichst grol3e, zusammenhéngende und 6ffentlich nutzbare Grunfla-
che mit entsprechender Bepflanzung geplant und ermdglichen eine fu3laufige Verbindung von
der Dr. Gustav-Heinemann-StrafRe (Bushaltestelle!) und der OstendstralRe durch das Quartier
hindurch zum vorhandenen Ful3weg in die Pegnitzaue am Ende der 6stlich an den Geltungs-
bereich angrenzenden Stichstrale. Die offentlich zuganglichen Grunanlagen in den Hofen
werden so an die groRe, zusammenhangende Erholungslandschaft in der Pegnitzaue ange-
bunden.

Um den gemalR dem oben genannten Baulandbeschluss erforderlichen Spielflachenbedarf zu
decken (500 Einwohner * 3,4 m?/Einwohner = 1.700 m?), werden innerhalb der 6ffentlichen
Griunflache Spielbereiche mit einer entsprechenden Gesamtflache geschaffen.
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1.8.

1.8.1.

1.8.2.

AuRerdem wird die an die Stadt Nurnberg als Kompensation fir die deutlich unter den stadti-
schen Vorgaben liegende Gesamtgrofie der offentlichen Grinflachen zu leistende Ersatzzah-
lung fur die Aufwertung zweier Flachen aul3erhalb des Geltungsbereichs in der Pegnitzaue
verwendet:

1.: Spielplatz Erhardstral3e, fuRlaufige Entfernung vom nordéstlichen Zugang zum Baugebiet
nur ca. 250 m).

2.: Bolzplatz nérdlich des Wohrder Sees, Wohrder Tallibergang/Bartholoméausstral3e, ful3lau-
fige Entfernung vom nordéstlichen Zugang zum Baugebiet nur ca. 1,9 km).

Einbindung der Gebdude in den Stadtteil:

Auf die Festsetzung von Fassadenbegrinungen wird verzichtet, da dies nicht mit den Ergeb-
nissen des Fassadenwettbewerbs vereinbar ist. Zudem musste fir die Anlage von Pflanzbee-
ten fur Kletterpflanzen vor den Fassaden an der Ostendstral3e und der Dr.-Gustav-Heine-
mann-StralRe eine Verschiebung der Baugrenzen (Abricken der Hauptgebaude vom offentli-
chen StralRengrundstiick) erfolgen, was zum jetzigen Zeitpunkt nicht mehr moéglich ist. Weiter-
hin wird durch die Pflanzung von Baumreihen entlang der Ostendstraf3e und der Dr. Gustav—
Heinemann- StralRe die Wirkung der Gebaude auf den StraRenraum abgemildert.

Auslastung und Nutzungsmoéglichkeiten der angrenzenden 6ffentlichen Grinflache am Wo6hr-
der See:

Durch die direkte FuRwegeverbindung zur angrenzenden o6ffentliche Grinflache am Wdéhrder
See sind den zuklinftigen Bewohnern des Baugebietes zahlreiche Naherholungsmaoglichkeiten
gegeben. Aufgrund der bewegten Topographie sind im angrenzenden Bereich des ,Woéhrder
Sees® jedoch keine Liegewiesen oder Spielplatze vorhanden. Fir die Erholungssuchenden
bieten sich daher hauptséchlich sportliche Aktivitaten wie Radfahren, Laufen, etc. aber auch
Spaziergange und die Naturbeobachtungen an. Durch die Aufwertung des Bolzplatzes nérd-
lich des Wohrder Sees (Wohrder Taliibergang/ BartholomausstralRe) werden die Méglichkei-
ten weiterer sportlicher Aktivitdten in der naheren Umgebung des Baugebietes verbessert. In
weitlaufigerer Entfernung zum Baugebiet bieten die bereits realisierten Bausteine des geplan-
ten Naherholungsgebietes ,Wasserwelt Wohrder See” zahlreiche Erholungsmdéglichkeiten wie
z.B. Baden und groR3flachige Liegewiesen. Weitere Bausteine sind zudem geplant. Die zusatz-
liche Belastung der offentlichen Grinflache ,Wdéhrder See“ durch die Bewohner des neuen
Baugebietes ist nicht quantifizierbar. Aufgrund der Weitlaufigkeit des Areals sowie aufgrund
der vorgesehenen stadtischen Planung als Naherholungsgebiet mit den entsprechenden Er-
weiterungen ist eine ,Uberlastung* der offentlichen Griinflache durch die Anwohner des ge-
planten Baugebietes nicht zu beflirchten.

BETEILIGUNGEN

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde vom 02.07.2007 bis einschlieBlich 30.07.2007 beteiligt. Es gingen
keine Stellungnahmen ein.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden uns sonstigen Trager 6ffentlicher Belange fand in der Zeit vom

18.09.2017 bis 20.10.2017 statt. Die relevanten Stellungnahmen der externen Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sind in der untenstehenden Tabelle zusammengefasst.
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Stellungnahme zu BP Nr. 4370 Ostendstrafie Relevanz fuir BP Nr. 4370 Ostendstral3e
Regierung von Mittelfran- | - aufgrund der geplanten Ge- - AbschlieBende Betrachtung im Bebauungs-
ken — Luftamt Nordbay- baudehodhen kénnen Flugsi- plan aufgrund des groben Planungsstadi-
ern vom 23.10.2017 cherungseinrichtugnen gem. § ums der Gebaude nicht méglich. Auf Ebene
18a Luftverkehrsgesetzt be- der Baugenehmigung wird eine Priifung
troffen sein nach § 18a LuftVG erforderlich. Hierauf
wurde ein Hinweis in die Begriindung aufge-
nommen.
Regierung von Mittelfran- | - Anregung, dass, um rechtliche | - Die angeflihrten MaRnahmen wurden tber
ken — Hohere Natur- Verbindlichkeit zu erlangen, Regelungen im stadtebaulichen Vertrag ge-
schutzbehérde vom alle in der saP aufgefiihrten sichert.
19.10.2017 CEF- und konfliktvermeiden-
den MaRnahmen fir Fleder-
mause und Végel im Bebau-
ungsplan als Festsetzungen
mit aufzunehmen sind.

1.8.3. OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG geméaR § 3 Abs. 2 BauGB

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

1.9. KOSTEN

Der Stadt Nirnberg entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans voraussichtlich
keine Kosten. Es wird ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Investor geschlossen.

Nurnberg, den 17.01.2018
Stadtplanungsamt

gez. Dengler
Leiter Stadtplanungsamt
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