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BEGRUNDUNG

ZUM ENTWURF DER ANDERUNG DES

BEBAUUNGSPLANS NR. 4551

GRORREUTH h.d.V. West

far ein Gebiet nérdlich der Kilianstrale und westlich der Rollnerstralle,
betreffend die Flurstlicke Nr. 91/13, 204/4, 204/8, 204/11, 204/15,
204/16 und 204/21 jew. Gemarkung GroRreuth h.d. Veste

I PLANBERICHT

1.1. ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (BP) Nr. 4551 ,GroRreuth h.d.V. West“ fur das
Gebiet nérdlich der Kilianstralle und westlich der RollnerstralRe, der mit seiner Bekanntma-
chung am 23.07.2014 in Kraft getreten ist, soll in einem Teilbereich gedndert werden. Der
Anderungsbereich ist ca. 0,5 ha groR und umfasst das im BP Nr. 4551 festgesetzte einge-
schrankte Gewerbegebiet, eine kleine Flache fur Versorgungsanlagen mit Zweckbestim-
mung , Trafostation“ und eine kleine Verkehrsflache. Durch die Anderung sollen im We-
sentlichen Schank- und Speisewirtschaften im bestehenden Buro- und Geschéftsgebaude
an der KilianstralRe ermdglicht sowie die vorhandenen Flachen fur Nebenanlagen zusam-
mengefasst, neu geordnet und geringfiigig erweitert werden. Zusatzlich soll durch Aufhe-
bung der Zweckbestimmung eine flexiblere Nutzung der Flache fir Nebenanlagen fir den
Gewerbebetrieb ermdglicht werden, wie beispielsweise Anlagen zur Energieversorgung,
ohne das benachbarte Wohnen wesentlich zu stéren. Weiterhin wird eine ca. 31 m? groRe
Flache, die derzeit als GE(e) ausgewiesen, aber als Verkehrsflache ausgebaut ist, zukunf-
tig als Verkehrsflache festgesetzt.

Rechtsgrundlage fur die Anderung des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB)
und die aufgrund des BauGB erlassenen Vorschriften. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1
bis 10 bzw. 13 und 13a BauGB geregelt.

Die in der Praambel der Anderungssatzung genannten Fassungen der Rechtsgrundlagen
finden ausschlieBlich auf den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans Nr.
4551 Anwendung. Fir den auflerhalb dieses Geltungsbereichs liegenden Teil gelten wei-
terhin die in der Praambel des Ursprungs-Bebauungsplans genannten Fassungen der
Rechtsgrundlagen.

Die Verfugungsbefugnis tber die Baugrundstiicke im Geltungsbereich eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans gemal § 12 BauGB ist die Voraussetzung fur den Erlass bzw.
Anderung eines entsprechenden Bebauungsplans. Die Eigentiimer der Grundstiicke, die
innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung liegen und von der Anderung betroffen sind,
sind mit der Anderung einverstanden.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(,Bebauungsplan der Innenentwicklung“) aufgestellt. Dieses Verfahren kann angewendet
werden, wenn die im Bebauungsplan zuladssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) weniger als 20.000 m? betragt. Da der Anderungsbereich mit
unter 0,5 ha deutlich kleiner ist, wird dieser Schwellenwert nicht erreicht. Das beschleu-
nigte Verfahren ist zudem zulassig, weil es sich um eine MalBnahme der Innenentwicklung
handelt: Vorgesehen ist lediglich eine teilweise Umnutzung bereits bebauter Flachen.
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Begriindung zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 4551 GroRreuth h.d.V. West

Weiterhin wird durch die Planung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Zulassigkeit ei-
nes Vorhabens begriindet, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Lan-
desrecht unterliegt. Dies wird durch die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbege-
biets gesichert, innerhalb dessen lediglich Buro- und Geschaftsgebaude, Parkhauser so-
wie Schank- und Speisewirtschaften zulassig sind. Ebenso sind keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter zu erkennen.
Dariiber hinaus sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung ge-
maR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Relevante Umweltbe-
lange und Schutzgiiter werden jedoch im Rahmen der Abwéagung beriicksichtigt (vgl. Kap.
1.5).

Fur den Anderungsbereich wird die aktuelle digitale Stadtgrundkarte zugrunde gelegt.

1.2 ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur den Betrieb von Schank- und Speisewirtschaften im bestehenden Biro-
und Geschaftsgebaude an der KilianstralRe zu schaffen. Zu diesem Zweck sollen die bisher
als Betriebskantine sowie gelegentlich fur Veranstaltungen genutzten Rdume und Flachen
kiinftig einer allgemeinen Gaststattennutzung dienen. Der Zugang zu den Flachen fur
Schank- und Speisewirtschaften erfolgt ausschlieRlich uber die Eingédnge an der Kilian-
stralle. Die Stellplatze flir Gaste und Mitarbeitende sollen im bestehenden Parkhaus nach-
gewiesen werden. Auch hier soll ausschlieRlich Uber die Kilianstral3e zugefahren werden.
Der Larmschutz fir die nérdlich angrenzende Wohnnutzung soll weiterhin gewéahrleistet
sein, zu diesem Zweck erfolgten schallimmissionsschutztechnische Untersuchungen.

Die Zulassung von Flachen fur Schank- und Speisewirtschaften ist an diesem Standort
stadtebaulich vertraglich. Das Plangebiet befindet sich in einer integrierten Lage mit guter
Erreichbarkeit. Durch die Umnutzung bereits vorhandenen Gebaudebestands wird ein zu-
satzlicher Flachenverbrauch vermieden. Schank- und Speisewirtschaften ergénzen das
Versorgungsangebot und unterstiitzen die angestrebte Nutzungsmischung im Ubergangs-
bereich zwischen den gewerblichen Nutzungen sidlich der Kilianstrafte und der Wohnnut-
zung nordlich der Kilianstral3e sowie allgemein im Bereich der Gemarkung Grof3reuth h.d.
Veste.

Zudem sollen durch die Anderung des BP Nr. 4551 die Flachen fur Nebenanlagen im Nor-
den des Bestandsgebdudes zusammengefasst, neu geordnet und geringfligig erweitert
werden. Damit wird den Gewerbebetrieben im Plangebiet eine gréRere Flexibilitat bei der
Nutzung des Baugrundstiicks geboten, ohne dass die bisher festgesetzte Grundflachen-
zahl (GRZ) erhoht wird. Die zulassigen Nutzungen sollen sich weiterhin auf das Wohnen
nicht wesentlich stérende Nutzungen beschrdnken, sodass die Anforderungen an den
Larmschutz eingehalten und Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung vermie-
den werden.

Da keine Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans erfolgt, werden anvisierte, die
Anderung kompensierende, griinordnerische MalRnahmen z.T. nur hinweislich in der An-
derungssatzung dargestellt und im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags gesichert.

Im Rahmen der Anderung des BP Nr. 4551 wird zudem dasFlst. Nr. 204/21 als 6ffentliche
Verkehrsflaiche festgesetzt. Im Ursprungs-BP war die Flache als eingeschrénktes
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Gewerbegebiet festgesetzt. Im Bestand ist die Flache Teil der asphaltierten Verkehrsflache
im Bereich der GroRreuther StralRe und befindet sich im Eigentum der Stadt Nurnberg. Im

Rahmen der Anderung des BP Nr. 4551 erfolgt hier eine Anpassung an die tatsachlichen
Verhaltnisse.

Die Planungsziele der Anderung des BP Nr. 4551 sind somit insbesondere:

Ergadnzung der Zulassigkeit offentlich nutzbarer Flachen fir Schank- und Speise-
wirtschaften und somit des Versorgungsangebots im Plangebiet und dessen Um-
feld

Erweiterung der Flachen fur Nebenanlagen zur Schaffung von mehr Flexibilitat der
gewerblichen Nutzungen

Sicherstellung der Grunversorgung des Plangebiets
Gewabhrleistung des Schallschutzes.

Nachfolgende Tabelle fasst die Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen auf dem
Planblatt im Vergleich zum Ursprungs-Bebauungsplan zusammen:

Zeichnerische Festsetzungen
des Ursprungs-Bebauungsplans

Zeichnerische Festsetzungen
in der Anderung

Festsetzung eines Teilbereichs innerhalb der
tberbaubaren Grundstiicksflache im GE(e) mit
zulassiger Nutzung ,Parkhaus"

Erweiterung der zuldssigen Nutzung in diesem
Teilbereich zu ,Parkhaus, Geschafts-/Biiroge-
baude, Schank-/Speisewirtschaft’,

erganzende textliche Festsetzung: Einschran-
kung der Flachen fur Schank- und Speisewirt-
schaften sowie der Dachterrasse/Freischank-
flache auf das 4. Vollgeschoss

Festsetzung einer Flache fur Stellplatze (St) so-
wie von zwei kleineren Flachen fir Nebenanla-
gen (NA) im Nordosten des GE(e)

Zusammenfassung zu einer grolen Flache fur
Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Gara-

1 gen sowie Erweiterung in Richtung Westen

auch um eine kleine zusétzliche Flache fur Ne-
benanlagen

Festsetzung Flst. Nr. 204/21 als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet (GE(e))

Festsetzung dieser Flache als oéffentliche Ver-
kehrsflache und Versetzung des Ein- und Aus-
fahrtbereichs

Festsetzung von 2 zu erhaltenden Baumen und
von 1 zu pflanzendem Baum

Festsetzung von 1 zu erhaltenden Baum und
hinweisliche Darstellung von 8 zu erhaltenden
Baumen und von 2 zu pflanzenden B&umen
(zusatzliche Sicherung im stadtebaulichen Ver-
trag)

1.3. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
3.1, ANALYSE DES BESTANDS
1.3.1.1. Lage im Stadtgebiet / Topographie

Das Plangebiet befindet sich groBraumig betrachtet im Norden der Stadt Nurnberg, nérd-
lich des Nordrings, zwischen den AusfallstraBen B 4 (Erlanger StralRe) und B 2 (AuBere
Bayreuther Stralle).
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Das Plangebiet wird begrenzt:
- im Norden durch die Grof3reuther StralRe,

- im Osten von einem 6&ffentlichen Gehweg und einer anschlieBenden Stral3enbe-
gleitgrinflaiche westlich der Rollnerstralle,

- im Stden durch den 6ffentlichen Gehweg entlang der Kilianstralle,
- im Westen von einer StraBenbegleitgriinflache.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Grofreuth h.d. Veste, ist ca. 0,46 ha grof
und umfasst die Flurstliicke Nrn. 91/13, 204/4, 204/8, 204/11, 204/15, 204/16 und 204/21.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und fallt nur leicht nach Nordwesten. Es liegt auf einer
Héhe zwischen ca. 313 bis 314 m . NHN.

1.3.1.2. Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet ist mit einem drei bis viergeschossigen Biro- und Geschéftsgebaude mit
Parkhaus und Tiefgarage bebaut, das sich parallel zur Kilianstrae von Ost nach West
erstreckt.

Der Stellplatznachweis erfolgt iberwiegend in einem Parkhaus, das in den Gebauderiegel
integriert ist sowie in einer Tiefgarage. Im Nordosten des Plangebiets bestehen zudem 20
oberirdische Stellplatze.

1.3.1.3. Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Die verkehrliche Erschlieung erfolgt Uber die Kilianstralle, hier besteht die Hauptzu- und
-abfahrt des Parkhauses und der Tiefgarage.

Zudem bestehen zwei Zufahrten im Norden von der GroRreuther StralRe auf die Grundsti-
cke, wobei eine als Zufahrt ins Parkhaus dient.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist derzeit iber drei Stadtbuslinien erschlossen (Nr. 37, 46, 47), die den
Anschluss an die Innenstadt (Heilig-Geist-Spital) und U-Bahn (Maxfeld) herstellen. Die
Nr. 37 fiihrt Uber die nordwestliche AuRenstadt bis zum Further Hauptbahnhof. Uber die
Nr. 46 ist ein weiterer Anschluss an die U-Bahn (Nordostbahnhof) gewahrleistet, die Nr. 47
stellt den Anschluss an das Stral’enbahnnetz (Thon) her.

Haltestellen befinden sich an der Kilianstrafe und im Kreuzungsbereich Kilianstralle / Roll-
nerstrafe.

Fahrrad

Die KilianstralRe ist aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens und fehlender Radwege
nicht fir den Radverkehr geeignet. Stidlich des Anderungsbereichs wurde ein Gehweg
(Radfahrer frei) in ausreichender Breite hergestellt, der langfristig nach Westen fortgefiihrt
werden soll. Weitere MalRnahmen zur Verbesserung der Situation des Fahrradverkehrs
sind im Ursprungs-Bebauungsplan vorgesehen (z.B. im Osten entlang der Rollnerstrale),
aber noch nicht umgesetzt worden.
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1.3.1.4.  Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen einem durch Wohnnutzung geprégten
Bereich nérdlich der GroRreuther Strale und gréReren Gewerbebetrieben sidlich der Kili-
anstrafl’e. Im Plangebiet selbst bestehen keine sozialen Einrichtungen. Im Umfeld von 1 km
zum Plangebiet befinden sich mehrere Kindertagesstatten und -krippen, Schulen sowie
Einzelhandelsgeschafte und Dienstleistungen.

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

1.3.1.5.a. Flache, Boden und Wasser

Nach dem aktuell gultigen BP ist das Plangebiet des Anderungsbereichs als Gewerbege-
biet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Durch das bestehende Gebaude, die
Stellplatze, ErschlieBungsflaichen und Nebenanlagen wird die GRZ nahezu ausgereizt.
Das Plangebiet ist dementsprechend Giberwiegend Uberbaut bzw. (teil-)versiegelt.

Nach der geologischen Karte von Nirnberg-Furth-Erlangen und Umgebung im Mafstab
1:50.000 handelt es sich im Bereich des Plangebiets um Ablagerungen des Mittleren Keu-
per mit Coburger Standstein (kmC). Der natirliche Bodenkérper kann jedoch im Ande-
rungsbereich als nahezu vollstandig tberformt bzw. zerstért angesehen werden, da auch
ein Teil des Hauptgebaudes mit einer Tiefgarage unterbaut ist.

Anhaltspunkte fur schadliche Bodenveranderungen, Altlasten und -ablagerungen liegen
derzeit nicht vor.

Naturliche Oberflachengewésser sowie Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete
kommen im Plangebiet und dessen naherem Umfeld nicht vor. Nérdlich verlauft der Wet-
zendorfer Landgraben mindestens 140 m vom Geltungsbereich entfernt. Das amtlich fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiet des Wetzendorfer Landgrabens liegt 100-125 m vom
Geltungsbereich entfernt.

Bei den friheren Bodenuntersuchungen zum Zeitpunkt der Errichtung des Biiro- und Ge-
schaftsgebaudes wurde das Grund-/Schichtwasser im Plangebiet bei 2,5 m bis 2,8 m unter

- Gelandeoberkante (GOK) eingemessen, wobei keine Bohrungen im Westen des Ande-
rungsbereichs erfolgten. Jahreszeitliche Schwankungen und ein Anstieg des Grundwas-
serstandes bis nahe der GOK sind nicht auszuschlieRen.

Aufgrund der vorhandenen Situation mit Gberwiegender Bebauung bzw. Versiegelung be-
sitzen die Schutzguter Flache und Boden nur eine geringe Bedeutung, das Schutzgut Was-
ser aufgrund der Grundwassernahe eine mittlere Bedeutung.

1.3.1.5.b. Pflanzen und Tiere (Biologische Vielfalt)

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile und
Naturdenkmaler sowie geschiitzte Lebensrdume nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 Bay-
NatSchG sind nicht vorhanden. Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete)
oder Europaische Vogelschutzgebiete (SPA)-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Auch im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) werden im Anderungsbereich keine
besonderen Lebensraume verzeichnet. Biotope der Stadtbiotopkartierung sind im Ande-
rungsbereich keine vorhanden.

Die nicht versigelten Flachen im Anderungsbereich sind als Pflanz- und Rasenflachen be-
grunt. Baumbestand findet sich stidéstlich des Gebaudes in Form von drei Hainbuchen
(Carpinus betulus) und drei Wei3-Birken (Betula pendula). Noérdlich des Gebaudes stehen

8/25



Begriindung zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 4551 Grofreuth h.d.V. West

zwei Mehlbeeren (Sorbus aria), westlich des Geb&audes eine Walnuss (Juglans regia). Der
Anderungsbereich ist zudem teilweise durch Hainbuchenhecken und vereinzelt stehende
Grolstraucher eingegrint.

Seltene oder gefahrdete Pflanzenarten treten im Geltungsbereich nicht auf. Es fehlen na-
turnahe Lebensraume.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung sind im Anderungsbereich nur Allerweltsarten der
Fauna zu erwarten. Fur héhlenbritende Vogelarten und baumbewohnende Flederméause
wurden keine aktuell besetzten Quartiere bzw. Nisthéhlen festgestellt, am Bestandsge-
baude sind aber Nisthilfen fir Gebaudebriter sowie Fassadensteine fir Fledermause an-
gebracht worden. Auch die Funktion als Jagd- oder Nahrungshabitat ist im Plangebiet un-
tergeordnet. Weitere Vorkommen von geschitzten Tier- und Pflanzenarten wie u.a. von
Amphibien, Reptilien, Kafern oder Schmetterlingen sind nicht bekannt oder aufgrund feh-
lender Lebensraumstrukturen auch nicht zu erwarten.

Insgesamt weist der gewerblich genutzte Anderungsbereich eine geringe Bedeutung fir
Pflanzen und Tiere auf.

1.3.1.5.c. Landschaft

Das Plangebiet gehért zu den bebauten Bereichen am nérdlichen Stadtrand. Der |1l bis V-
geschossige, parallel zur Kilianstralle verlaufende Gewerbebau schafft stadtebaulich einen
Ubergang zu den sidlich angrenzenden grofflachigen Gewerbebauten und dem nérdlich
gelegenen kleinteiligen Wohnungsbau und dem angrenzenden landwirtschaftlich bzw. gar-
tenbaulich genutzten Offenland. Der nérdlich angrenzende Marienbergpark mit der s.g. Er-
weiterung West ist gemaR dem Masterplan Freiraum als urbane Parklandschaft mit Klein-
gartenanlagen und Sportflachen definiert, fir welchen die Zielsetzung eines produktiven
Parks mit Flachen fur die urbane Landwirtschaft definiert ist.

Generell ist das Schutzgut Landschaftsbild im Anderungsbereich von geringer Bedeutung.
Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur und der Kulissenwirkung des Gewerbegebiets ist
das Landschaftsbild als geringwertig einzustufen.

[.3.1.5.d. Menschliche Gesundheit

Erholung

Die landschaftsgebundene Erholung im Plangebiet ist von geringer Bedeutung. Die umlie-
genden Flachen werden fir den intensiven Gemuiseanbau genutzt und sind fiir die Erho-
lung nur bedingt geeignet, das Naherholungspotenzial des an das Plangebiet angrenzen-
den Offenlandes wurde im ABSP der Stadt Nirnberg aber mit ,mittel* bewertet.

Immissionen (Larm, Erschitterungen, Strahlung, Licht, Storfallvorsorge etc.)

Auf das Plangebiet wirkt insbesondere Verkehrslarm von der Kilianstrale sowie Gewerbe-
larm von den sidlich der KilianstralRe gelegenen Gewerbenutzungen ein. Bei der Aufstel-
lung des Ursprungs-Bebauungsplans wurde dies gutachterlich untersucht. Die zuldssigen
Nutzungen im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE(e)) bzw. Anderungsbereich beschran-
ken sich auf das Wohnen nicht wesentlich stérende Nutzungen. Das mittlerweile errichtete
Biro- und Geschaftsgebaude tibernimmt die Funktion einer Larmschutzbebauung fur die
nérdlich angrenzende Wohnbebauung.

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungs-Bebauungsplans wurde auch das damals ge-
plante und jetzt bestehende Parkhaus einschliellich der Tiefgarage sowie die oberirdi-
schen Stellplatze untersucht. Als Larmschutzmafinahme fir die nérdlich gelegene
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Wohnnutzung wurden an der Nordseite des Parkhauses LarmschutzmafRnahmen festge-
setzt. Im Bestand wurden Prallscheiben ausgefiihrt, um sowohl den Schallschutz als auch
die Durchliftung des Parkhauses sicherzustellen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch kommt dem Plangebiet insofern Bedeutung zu, da
die derzeitigen Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplans eine larmschutzende Wir-
kung fur die nérdlich gelegene Wohnnutzung sichern.

[.3.1.5.e. Klima

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

Der Anderungsbereich wird in der Klimafunktionskarte des Stadtklimagutachtens Nurnberg
(GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Mai 2014) als Wirkungsraum mit guinstiger bioklima-
tischer Situation bewertet. Die nérdlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen und der
Marienbergpark werden als Ausgleichsraum mit einem hohen Kaltluftvolumenstrom bewer-
tet, die auf das Plangebiet einwirken.

Insgesamt ist die Bedeutung des Anderungsbereichs fiir das Schutzgut Klima als mittel
einzustufen. :

1.3.1.5.f. Luft

Die lufthygienische Situation im Anderungsbereich ist gegenwartig durch folgende, kontrar
wirkende Einflussfaktoren gekennzeichnet:

- Die unmittelbare Nahe zur Kilianstralle, einer stark frequentierten Ost-West-Verbin-
dung zwischen der B 2 und der B 4, und die Nahe zu dem Gewerbegebiet sudlich
der Kilianstralie;

- die nach Norden offene Lage mit Wetzendorfer Landgraben und dem daran an-
schlieRenden Volkspark Marienberg.

Aktuelle Informationen zur lokalen Luftqualitat kénnen aus der nichstgelegenen stadti-
schen Luftmessstation am Flughafen Nurnberg (Daten zur Nurnberger Umwelt, Bericht fir
das vierte Quartal 2024) abgeleitet werden, auch wenn die Situation nur bedingt tGbertrag-
bar ist. Die in gut 2 km Entfernung im Norden des Plangebiets liegende Luftmessstation
,Flughafen Nurnberg“ weist fur das Jahr 2024 keine Uberschreitungen der Luftgrenzwerte
der 39. BImSchV fur die folgenden Luftschadstoffe aus:

e FUr Stickstoffdioxid wurde ein Jahresmittelwert von gut 11 pg/m?® ermittelt (Grenzwert:
40 pg/m?® als Jahresmittelwert).

e Die durchschnittliche jahrliche Feinstaubkonzentration fur PMyo lag mit rund 15 ug/m?®
deutlich unter dem Immissionsgrenzwert von 40 ug/m?®. Der hdchste zuldssige Tages-
mittelwert (von 50 ug/m?®) wurde an nicht mehr als 35 Tagen im Kalenderjahr (Maximal-
vorgabe) Uberschritten. '

¢ Die durchschnittliche Feinstaubkonzentration fir PM2s lag mit rund 10 ug/m?® deutlich
unter dem geltenden Immissionsgrenzwert von 25 ug/m?® gemag 39. BiImSchV.

e Auch fur die am Flughafen kontinuierlich gemessenen Luftschadstoffe Benzol und Koh-
lenmonoxid sind deutliche Unterschreitungen der Grenzwerte der 39. BImSchV festzu-
stellen.
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Modellrechnungen zur NO;-Belastung einzelner Stralenabschnitte im Stadtgebiet Nirn-
berg (Bliro Lohmeyer, 2018) weisen fir die KilianstralRe auf Hohe des Plangebiets fur das
Jahr 2017 NO-Konzentrationen um 40 pg/m?® aus, die damit bereits leicht Uber dem Im-
missionsgrenzwert der 39. BimSchV (40 ug/m?) liegen. Durch eine Anderung der Flotten-
zusammensetzung mit schadstoffarmeren oder sogar -freien Antrieben erwartete die Stu-
die aber fir den Prognosenulifall 2020 bereits eine Unterschreitung der Grenzwerte. Aller-
dings ist im Dezember 2024 die EU-Luftqualitatsrichtlinie in Kraft getreten, welche inner-
halb von zwei Jahren eine Anderung der 39. BImSchV zur Folge haben wird. Die fur Nurn-
berg bedeutendste Anderung stellen verscharfte Grenzwerte dar, so éndert sich etwa der
Grenzwert von NO: von derzeit 40 pg/m? auf 20 pg/m?.

Insgesamt ist die Bedeutung des Anderungsbereichs fir das Schutzgut Luft als mittel ein-
zustufen.

.32, PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

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

In Bezug auf die vorliegende Planung ist insbesondere das Ziel 3.2 gemal LEP 2013 maf3-
gebend, dass in Siedlungsgebieten die vorhanden Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen sind.

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

Im seit dem 08.03.2006 wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
(FNP) ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Die im Ursprungs-Bebau-
ungsplan vorgenommene Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets im Norden und ei-
nes eingeschrankten Gewerbegebiets im Stden erflllten das Entwicklungsgebot der ver-
bindlichen Bauleitplanung aus dem FNP gemaf § 8 Abs. 2 BauGB..

Ostlich des Anderungsbereichs, entlang der Rollnerstrale, ist eine tbergeordnete Frei-
raumverbindung dargestellt, die nach Stiden Gber den Nordbahnhof zum Altstadtring fuhrt
und nach Norden tber den Rand des Marienbergparks bis ins Knoblauchsland reicht.

[.3.2.1.c. Bebauungsplane und Veradnderungssperren

Der Anderungsbereich liegt im rechtskréaftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan (BP)
Nr. 4551 ,Grof3reuth h.d.V. West" firr ein Gebiet nordlich der Kilianstralle und westlich der
Rollnerstralle, in Kraft getreten am 23.07.2014. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
SCHP-06.1-02-01.1 vom 10.12.2013 und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan tempora-
rer Larmschutzwall SCHP-06.1-02-01.2 vom 10.12.2013 sind Bestandteil des BP Nr. 4551.

Nordlich und sudlich des BP Nr. 4551 grenzt der seit 1977 rechtskraftige BP Nr. 3838 an,
fur den 1999 ein Anderungsverfahren eingeleitet wurde.

1.3.2.1.d. Zulassigkeit von Bauvorhaben
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach § 30 Abs. 1 BauGB.
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1.3.2.2.  Fachplanungsrecht
1.3.2.2.a. Naturschutz

- Geschutzte Biotopflachen gemaR § 30 BNatSchGi.V.m. Art. 23 BayNatSchG, Naturschutz-
und Landschaftsschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile und Naturdenkmaler
sowie FFH- oder SPA-Gebiete sind im Anderungsbereich nicht vorhanden. Das Plangebiet -
liegt im Geltungsbereich der Baumschutzverordnung der Stadt Nurnberg.

1.3.2.2.b. Denkmalschutz / Bodendenkmaler
Im Planbereich sind keine Kulturdenkmaler bekannt.

Nach Festsetzung des Ursprungs-Bebauungsplans hat das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege den Ortsteil GroRreuth hinter der Veste im Oktober 2016 als 34. Ensemble
in die Nurnberger Denkmalliste eingetragen. Es wurde als ,StraBendorf Grofireuth hinter
-der Veste®, Aktennummer E-5-64-000-37, in die Bayerische Denkmalliste aufgenom-
men. Dieses berlihrt im Nordosten den Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplans,
jedoch nicht den Anderungsbereich. Denkmalfachliche Belange sind zu beriicksichtigen.

Anlasslich friiherer Bauarbeiten wurden im Jahr 1982 im sdlichen Bereich der Fl. Nr. 154
(norddstlich des BP Nr. 4551 und des hier festgesetzten Aligemeinen Wohngebiets) Reste
eines vermutlichen Massengrabes mittelalter-/neuzeitlicher Zeitstellung freigelegt. Mit wei-
teren derartigen Funden ist im Umfeld zu rechnen. Fur alle Erdarbeiten in diesem Bereich
des Bodendenkmals ist deshalb eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1
DSchG einzuholen.

Ansonsten gilt die allgemeine Meldepflicht gem. Art. 8 Abs. 1 DSchG, wonach derjenige,
der Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet ist, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

1.3.3. SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

1.3.3.1. Infrastrukturelle Bedarfssituation

Das Plangebiet ist gut in die soziale Infrastruktur eingebunden. Folgende Infrastrukturein-
richtungen befinden sich in der Nahe:

Kinderkrippe:

- Kinderkrippe ,Kinderparadies” (Rollnerstralle 184)
- Kinderkrippe ,Schwalbennest” (Kleinreuther Weg 133)

Kindergarten (3- bis 6-jahrige)

- Grofireuther Stralle 115¢
- BraillestralRe 25

- Am Stadtpark 94

- Am Thoner Espan 12

- Borkumer Stralle 14

- Cuxhavener StralRe 58

- Kleinreuther Weg 97

- Obermaierstralle 16

- Meisenbachstralle 11

- Rollnerstrale 102

12/25



Begriindung zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 4551 GroRreuth h.d.V. West

Die zum Gebiet zugehorige Grundschule ist die Grundschule Thoner Espan.

Die weiterfilhrenden Schulen in relativer raumlicher Nahe sind die Ludwig-Uhland-Mittel-
schule, und die Adolf-Reichwein-Schule (Realschule) sowie die Veit-Sto3-Realschule. Die
nachstgelegenen Gymnasien sind das Peter-Vischer-Gymnasium und das Hans-Sachs-
Gymnasium. Die weiterfiihrenden Schulen sind gut Uber die Buslinien der VAG erreichbar.

Das Baugebiet befindet sich im Planungsbereich 16, Kleinreuth h.d.V. (Jugendhilfeplan
,Spielen in der Stadt'), fur den im Jahr 2017 ein Spielflaichendefizit von derzeit ca.
14.000 m2 ermittelt wurde.

Einkaufsméglichkeiten befinden sich u.a. an der Rollnerstrale 176 (Vollsortimenter) in ca.
350 m Entfernung.

Hinsichtlich der geplanten Erganzung der zulassigen Nutzungen im eingeschrankten Ge-
werbegebiet um Schank- und Speisewirtschaften ergibt sich keine spezifische Bedarfssi-
tuation an sozialer Infrastruktur.

1.3.3.2.  Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich Uberwiegend im Privateigentum. Das Flst. Nr. 204/21 be-
findet sich im Eigentum der Stadt Nurnberg. :

1.3.3.3.  Bodenordnung / Umlegung

MaRnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

1.3.3.4. Kommunalpolitische Griinde / sonst. Stadtratsbeschlisse

Fur die Planung ist der Baulandbeschluss der Stadt Nurnberg (letzte Anderung in Kraft
getreten am 11.02.2026) relevant. Im Hinblick auf die geplante Anderung des bestehenden
Baurechts im bereits bebauten Gewerbegebiet betrifft dies insbesondere die Ubernahme
der Verfahrens- und Verwaltungskosten durch den Planungsbeginstigten und der Ab-
schluss eines stadtebaulichen Vertrags nach § 11 BauGB u.a. zur Sicherung griinordneri-
scher Mallnahmen.

1.4. PLANUNGSKONZEPT (VARIANTENBETRACHTUNG UND PROZESS)

1.4.1. STADTEBAULICHES KONZEPT

Das bestehende Biro- und Geschéaftsgebaude soll um eine gewerbliche Nutzung erweitert
werden. Die geplante 6ffentliche Schank- und Speisewirtschaft mit Dachterrasse/Frei-
schankflache ist iber den drei Ebenen des Parkhauses vorgesehen. Hier bestehen bereits
Raume, die als Betriebskantine und gelegentlich zur Durchfiihrung von Veranstaltungen
genutzt wurden. Bauliche Veranderungen an der Gebaudehlle sind durch die Umnutzung
nicht erforderlich, weitere Varianten waren daher nicht zu betrachten.

Zudem sollen nordlich des Bestandsgebaudes die Flachen fir Nebenanlagen geringfligig
erweitert und in ihrer Nutzungsbreite erweitert werden.
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1.4.2. GRUNORDNERISCHES KONZEPT

[.4.2.1. Gebot der Vermeidung, Verminderung

Das grinordnerische Konzept wurde im Ursprungs-Bebauungsplan dargelegt und soll im
Wesentlichen beibehalten werden. Im Rahmen der vorliegenden Anderung erfolgte ledig-
lich eine Anpassung an die bestehende (Genehmigungs-)Situation, da u.a. auch ein zu
erhaltender Baum in der Zwischenzeit abgegangen war.

Durch die geplante Schank- und Speisewirtschaft kommt es zu keinen zuséatzlichen Fla-
chenversiegelungen. '

Die geringfugige Erweiterung der Flachen fur Nebenanlagen beschrankt sich auf Teilfla-
chen nérdlich des Bestandsgebaudes. Die bisher festgesetzte GRZ von 0,8 wird nicht tiber-
schritten, sodass der zulassige maximale Versiegelungsgrad eingehalten wird.

Die Eingriinung der Nebenanlagen im Norden soll Giber zwei 2,0 m bis 3,0 m hohe und ca.
20-26 m lange Hecken erfolgen; dies wird Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert und
aus Grinden der Lesbarkeit nicht explizit in der Anderungssatzung festgesetzt.

[.4.2.2. Begrunungssatzung

Die Begrunungssatzung der Stadt Nurnberg vom 01.10.2025 regelt das Verbot von Boden-
versiegelungen auf nicht Uberbauten Flachen, deren Zweckbestimmung keine Versiege-
lung erfordert (u.a. Ausschluss von nicht begriinten Steingarten) sowie die Begriinung von
Flachdachern. Im Ursprungs-Bebauungsplan wurden diesbezuglich weitergehende Fest-
setzungen getroffen (wie u.a. Festsetzungen zur Dachbegriinung), die zu beriicksichtigen
sind.

1.4.3. AUSGLEICHSKONZEPT
(ARTENSCHUTZ, GESCHUTZTE BIOTOPE, WALD ETC.)

Unvermeidbare Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist dem-
entsprechend nicht notwendig.

1.4.4. VERKEHRSKONZEPT

Das dem Ursprungs-Bebauungsplan zu Grunde liegende Verkehrskonzept wird nicht ver-
andert. Die bestehenden Zufahrten von der Kilianstrale und der GroRreuther Stralle die-
nen weiterhin der ErschlieRung des Plangebiets.

Der Stellplatznachweis erfolgt tber das bestehende Parkhaus, die Tiefgarage sowie ber
einzelne oberirdische Stellplatze. Die Stellplatze der Schank- und Speisewirtschaften sind
im Parkhaus vorgesehen, deren Zu- und Abfahrt fiir Gaste auf die Kilianstrae beschrankt
werden soll. Der Stellplatznachweis fiir die neu festgesetzte Nutzung als Schank- und Spei-
sewirtschaft ist moglich.

Lediglich das Flurstiick Nr. 204/21, das bisher als Teil des eingeschrankten Gewerbege-
biets festgesetzt war, wird im Rahmen der Anderung des BP Nr. 4551 in die Verkehrsfla-
chen einbezogen. Die Flache ist bereits asphaltiert und Teil der GroRreuther Strale.

1.4.5. IMMISSIONSSCHUTZ

Im Rahmen schallimmissionsschutztechnischer Untersuchungen (IfB Sorge, 14.03. 2025
und 05.03.2026) wurden die an den mafgeblichen Immissionsorten zu erwartenden
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Gerauschimmissionen, ausgehend von den gesamten gewerblichen Nutzungen im Ande-
rungsbereich, einschliellich der geplanten Nutzung fur Schank- und Speisewirtschaften,
ermittelt und beurteilt.

Bei den nachstgelegenen Immissionsorten handelt es sich um die nérdlich gelegene
Wohnbebauung (GroRreuther Stralle 23, 43 und 51). GemaR DIN 18005 erfolgt die Ermitt-
lung der Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich von gewerblichen Anlagen auf Grund-
lage der TA Larm, sodass fur Aligemeine Wohngebiete (WA) Immissionsrichtwerte (IRW)
von 55/44 dB(A) tags/nachts und fur Mischgebiete (M) 60/45 dB(A) tags/nachts zu beach-
ten sind. Die Wohngebaude in der Groreuther StralRe Nr. 23 und 43 liegen innerhalb eines
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets (BP Nr. 4551), das Wohngebdude in der Grof3-
reuther Str. 51 liegt innerhalb eines festgesetzten Mischgebiets (BP Nr. 3838). Die IRW
gelten fur die Gesamtbelastung der aus dem Umfeld einwirkenden Anlagen, sodass die
Gerauschimmissionen der bestehenden Gewerbebetriebe sldlich der Kilianstralle (Bau-
unternehmen, Baumarkt und Blrogebaude) als Vorbelastung zu beriicksichtigen sind. Da
die Héhe dieser Gerdauschimmissionen nicht ndher bekannt ist, wurden vorsorglich Immis-
sionsrichtwertanteile beriicksichtigt, die die zuvor genannten IRW tags um mindestens
6 dB und nachts um mindestens 3 dB unterschreiten.

Die GroRreuther Strale wurde als eine Linienschallquelle fur den Zu- und Abfahrtsverkehr
beritcksichtigt. Ab der Kreuzung Rolinerstrale / KilianstraRe findet eine Vermischung mit
dem Ubrigen Verkehr statt, sodass auf eine Beurteilung von anlagenbezogenen Fahrver-
kehren auf éffentlichen Verkehrsflachen verzichtet werden konnte.

Als maRgebliche Schallemittenten innerhalb des Anderungsbereichs wurden die Pkw-
Fahr- und Parkgerdusche von oberirdischen Stellplatzen sowie dem Parkhaus, die
Schallabstrahlung der Anlagen der technischen Gebadudeausriistung sowie von Gerau-
schen aus den Innenrdumen und der Dachterrasse/Freischankflache auf Grundlage von
Betriebsbeschreibungen bertcksichtigt. Fur die neu in den Katalog der zulassigen Nutzun-
gen aufgenommenen Schank- und Speisewirtschaften wurde in den schallimmissions-
schutztechnischen Untersuchungen ein Betriebsszenario einer éffentlichen Gaststatte als
Bemessungsgrundlage zugrunde gelegt. Dabei werden die baulichen Gegebenheiten (u.a.
bestehende Verglasung der Dachterrasse/Freischankflache) sowie die Zu- und Abfahrt von
Gasten einer Schank- und Speisewirtschaft ausschlieBlich Uber die Kilianstrale vorausge-
setzt. Als einzelne, kurzzeitige Gerauschspitzen wurden Turschlagen im Bereich der ober-
irdischen Steliplatze und des Parkhauses, die Vorbeifahrt eines Pkw auf dem Zu- und Ab-
fahrtsweg der Grolreuther Strale sowie ,normales Rufen* im Raucherbereich angesetzt.

In- der ergédnzenden schallimmissionsschutztechnischen Untersuchung (IfB Sorge,
05.03.2026) wurden Anlieferungen einer Schank- und Speisewirtschaft gepruft.

Auf Grundlage der Berechnungsvoraussetzungen werden die zugrunde gelegten Immissi-
onsrichtwertanteile in den Beurteilungszeitraumen tags und nachts unter Berlicksichtigung
der gesamten gewerblichen Nutzungen im Anderungsbereich einschlieBlich der geplanten
Nutzung fur Schank- und Speisewirtschaften an allen maR3geblichen Immissionsorten ein-
gehalten.

Auch die Anforderungen an einzelne, kurzzeitige Gerauschspitzen, die die Immissionsricht-
werte tags nicht mehr als 30 dB und nachts nicht mehr als 20 dB Uberschreiten sollen,
werden tags und nachts eingehalten.

Die Aufnahme von 6&ffentlichen Schank- und Speisewirtschaften in den Katalog der zulas-
sigen Nutzungen ist aus schallimmissionsschutzfachlicher Sicht bei Umsetzung entspre-
chender Malnahmen grundsatzlich vertraglich. Die erforderlichen Ma3nahmen zur Einhal-
tung der schalltechnischen Anforderungen beziehen sich insbesondere auf den Betrieb
(u.a. maximal Betrieb auf der Dachterrasse bis 22:00 Uhr, Raucherecke auf stdlicher
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Dachterrasse/Freischankflache, keine Live-Musik), die Verortung der Stellplatze fur eine
Gaststatte in der Ebene 0 des Parkhauses, die Zu- und Abfahrt der Gaste in das Parkhaus
von Slden sowie die larmmindernde Ausfihrung von Anlagen der technischen Gebaude-
ausrustung. Die MaRnahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzule-
gen und hinsichtlich ihrer Wirksamkeit nachzuweisen.

Die -zulassigen Nutzungen beschranken sich weiterhin auf das Wohnen nicht wesentlich
stérende Nutzungen. Dadurch bleibt die Funktion des Gebauderiegels als Larmschutzrie-
gel erhalten und wird durch die Aufnahme von Schank- und Speisewirtschaften in die Liste
der zulassigen Nutzungen nicht konterkariert.

1.4.6. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Durch die geplante Erweiterung des Nutzungskonzepts erfolgt keine Erhéhung der bisher
zuladssigen maximalen Versiegelung. Das Bestandsgebaude wird erhalten. Aufgrund der
Lage und Anbindung an den OPNV sowie der bestehenden Nutzungen ist nur von einer

sehr geringen Erhéhung des motorisierten Individualverkehrs durch Gaststéattenbetrieb
auszugehen.

Vor diesem Hintergrund sind im Vergleich zur Bestandssituation keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf die bioklimatischen Verhaltnisse vor Ort, insbesondere durch eine zusatzli-
che Erwdrmung infolge neuer Versiegelungen, zu erwarten. Griinordnerische Festsetzun-
gen, die zu einem glnstigen Bioklima beitragen, wie beispielsweise die Begriinung von
Fassaden- und Dachflachen, wurden bereits im urspriinglichen Bebauungsplan verbindlich
festgelegt.

Dartiber hinaus ist durch die Planung weder durch den Bau neuer Gebaude, Straften oder

durch Landnutzungsénderungen mit einer Erhéhung der Treibhausgasemissionen zu rech-
nen.

Negative Beeintrachtigungen auf das Lokalklima sowie das Globale Klima sind durch die
Planung nicht zu erwarten.

1.4.7. VER- UND ENTSORGUNG INSBESONDERE NIEDERSCHLAGSWASSER-
MANAGEMENT

Die Versorgung des Gebiets mit technischer Infrastruktur (Strom, Wasser, Telekommuni-
kation) ist sichergestelit. Das Plangebiet ist an den Mischwasserkanal angeschlossen, hier
erfolgt die Einleitung des Schmutzwassers sowie die gedrosselte Einleitung des auf Dach-
flachen und befestigen Flachen anfallenden Niederschlagswassers.

1.4.8. GENDER UND DIVERSITY

Hinsichtlich der Anderung des BP Nr. 4551 sind Gender- und Diversity-Aspekte insbeson-
dere auf Vorhabenebene (Sanitdarraume, Sicherheit im Parkhaus und Tiefgarage, barriere-
freie ErschlieBung etc.) zu beriicksichtigen.

1.5. AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELTBELANGE

1.5.1. UMWELTBELANGE

Durch die Planung erfolgen insgesamt nur geringfiigige Anderungen im Vergleich zum Ur-
sprungs-Bebauungsplan, da im Wesentlichen auf den Bestand abgestellt wird. Im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird zwar auf eine Umweltpriifung nach § 2
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Abs. 4 BauGB verzichtet, die Umweltbelange sind dennoch in die Abwéagung mit einzustel-
len.

1.5.1.1. Flache, Boden und Wasser

Durch die BP-Anderung erfolgt kein Flachenverbrauch durch Inanspruchnahme von Frei-
flache, wie z.B. landwirtschaftliche Flache. Da die Erweiterung der zuldssigen Nutzungen
um offentliche Schank- und Speisewirtschaften im Bestandsgebaude abgewickelt wird, er-
folgen hier auch keine neuen Flachenversiegelungen. Die Erweiterung der Flachen fir Ne-
benanlagen ist ebenfalls ohne zusétzliche Auswirkungen, da es zu keiner Erhéhung der
bisher zulassigen GRZ von 0,8 kommt und nach wie vor mind. 10% der als Gewerbegebiet
festgesetzten Grundstiicksflachen von Versiegelung freizuhalten sind.

1.5.1.2.  Pflanzen und Tiere (Biologische Vielfalt)

In der Planung wird das grinordnerische Konzept im Wesentlichen tbernommen und an
die genehmigte Bestandssituation angepasst. Neue Eingriffe in Lebensrdume oder eine
Reduzierung der zu begriinenden Bereiche finden nicht statt.

Aufgrund der bestehenden baulichen Nutzung des Plangebiets sowie der vorgesehenen
Planung, die sich im Wesentlichen auf die Erweiterung der zulassigen Nutzungen innerhalb
eines Bestandsgebaudes beschrankt, sind keine zusatzlichen Eingriffe in potenzielle Le-
bensraume geschitzter Tier- oder Pflanzenarten zu erwarten. Eine Entfernung von Gehdl-
zen, ein Rickbau von Gebauden oder sonstige MaRnahmen, die Fortpflanzungs- oder Ru-
hestéatten besonders oder streng geschitzter Arten im Sinne des § 44 BNatSchG beein-
trachtigen kdnnten, sind nicht vorgesehen.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass durch die vorliegende Planung keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgelést werden.
1.5.1.3. Landschaft

Die geplante Eingriinung der Flachen fir Nebenanlagen, die im Rahmen des stadtebauli-
chen Vertrags gesichert wird, vermeidet Eingriffe in das Schutzgut Landschaft. Da keine
Anderung am Bestandsgeb&ude vorgesehen ist, sind diesbeziiglich keine neuen Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

[.5.1.4. Menschliche Gesundheit
[.5.1.4.a. Erholung

Nachteilige Auswirkungen auf die (landschaftsgebundene) Erholung des Menschen sind
durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten.

[.5.1.4.b. Immissionen (Larm, Erschitterungen, Strahlung, Licht, Stb‘rféllvorsorge, etc.)

Die Auswirkungen der Gerauschimmissionen, die durch die geplante Schank- und Speise-
wirtschaft im Bestandsgebaude verursacht werden, wurden gutachterlich untersucht (vgl.
Kap. 1.4.5). SchallschutzmafRnahmen wie unter anderem die Regelung der Betriebszeiten
werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gesichert, sodass davon auszuge-
hen ist, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.
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1.5.1.5. Klima

Durch die Beibehaltung des grinordnerischen Konzepts und der entsprechenden Festset-
zungen (u.a. Dachbegriinung) werden keine nachteiligen Auswirkungen auf das Lokalklima
erwartet. Eine relevante Veranderung bei den CO,-Emissionen (Treibhausgasemissionen)
durch den Betrieb von Schank- und Speisewirtschaften (insbesondere auch durch Ziel- und
Quellverkehr) wird aufgrund der geringen Nutzungsanderung innerhalb der bestehenden
baulichen Anlagen und der bereits vorhandenen verkehrlichen Vorbelastung nicht erwartet.

1.5.1.6.  Luft

Die Planénderung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Lufthygiene.

.52, ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter sind durch die Anderung des BP
Nr. 4551 nicht zu befurchten.

1.6. ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN, KENNZEICHNUNGEN UND HIN-
WEISE

Innerhalb des Geltungsbereichs der Anderungssatzung gilt die Baunutzungsverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176). Fur den
aulerhalb dieses Geltungsbereichs liegenden Teil gelten weiterhin die in der Praambel
des Ursprungs-Bebauungsplans genannten Fassungen der Rechtsgrundlagen.

Nachfolgend wird nur auf die Festsetzungen eingegangen, die im Rahmen der vorliegen-
den Anderung des BP Nr. 4551 geandert bzw. erganzt wurden.

161, ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung, die sich im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE(e)) bisher
auf Geschafts- und Biurogebaude, ein Parkhaus und Werbeanlagen an der Stétte der Leis-
tung beschrankte, wurde um die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften erwei-
tert. Diese wurde auf den Teilbereich des Parkhauses und das hier bestehende vierte Voll-
geschoss beschrankt, da hier bereits die bisher betriebene Betriebskantine bestand. Auch
die Dachterrasse/Freischankflache wurde aus Immissionsschutzgriinden auf diese Ebene
beschrankt.

Somit ist weitelj_hin gewahrleistet, dass nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe im Anderungsbereich zuldssig sind und ein vertragliches Nebeneinander der
nérdlich gelegenen Wohnnutzung mit den gewerblichen Nutzungen méglich ist.

1.6.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das bisher zulassige MaR der baulichen Nutzung wird durch die Anderung des BP Nr. 4551
nicht geéndert. Es ergibt sich aus der Grundflachenzahl (GRZ), die im GE(e) gemaR den
nach § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen auf maximal 0,8 festgesetzt ist.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird ergénzend Uber Festsetzungen der Zahl der Vollge-
schosse und der zwingend zu errichtenden Traufhéhe (Gebdudehéhe) bestimmt. Die
Traufhéhen beziehen sich auf Normalnull, dies entspricht der zum damaligen Zeitpunkt der
Aufstellung des Ursprungs-Bebauungsplans gultigen Hoéhenangabe und wird aufgrund der
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nur geringfiigigen Differenzen zwischen NN und NHN (Normalhéhennull) in NUrnberg im
Bereich von wenigen Zentimetern nicht angepasst, zumal die Bestandsgebaude bereits
errichtet sind.

Die Festsetzungen der max. Traufhéhe fir Nebengebaude, Garagen und Carports bezieht
sich auf die nachstgelegene OK der StralRenverkehrsflache, gemessen in der jeweiligen
Mitte der Fassadenfront / Zufahrt. Im Rahmen der Anderung des BP Nr. 4551 wird eine
Ausnahmeregelung fur das eingeschréankte Gewerbegebiet ergénzt, um untergeordnete
Sicherheitseinrichtungen wie beispielsweise Absturzsicherungen, die die maximal zulas-
sige Traufhdéhe um bis zu 1,2 m Uberschreiten zu ermdéglichen.

1.6.3. BAUWEISE

Die bisherigen Festsetzungen zur Bauweise werden durch die Anderung des BP Nr. 4551
nicht geandert. Fir das Gewerbegebiet gilt eine abweichende Bauweise in der Form, dass
entlang der KilianstraRe Gebaude durchgehend und liickenlos zu errichten sind. Diese dr-
fen eine Lange von bis zu 126,5 m aufweisen. Dies ist aus Griinden des Immissionsschut-
zes erforderlich gewesen, um eine wirksame Abschirmung des hinterliegenden Wohnge-
biets zu erzielen und stellt gleichzeitig einen stadtebaulich angemessenen Gegenpol zu
der Bebauung sudlich der Kilianstralle dar.

1.6.4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die im Ursprungs-BP festgesetzte tiberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Ande-
rung des BP Nr. 4551 nicht geéndert. Es wurden vergleichbar enge Baugrenzen um den
geplanten Gebauderiegel gezogen, um die angestrebte Baustruktur zu erzielen und das
Larmschutzkonzept zu sichern.

1.6.5. ABSTANDSFLACHEN

Die Abstandsflachen ergeben sich durch die festgesetzten Baugrenzen und ersetzen die
entsprechenden Regelungen der BayBO, dessen Anwendung daher im Ursprungs-Bebau-
ungsplan auch nicht angeordnet wird. Im Rahmen der Anderung des BP Nr. 4551 wird dies
so beibehalten, auch die Uberbaubaren Grundstlicksflachen und maximalen Gebaudehd-
hen der Hauptgebaude liber NN werden nicht verandert.

Mit der Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine ausreichende Belich-
tung und BellUftung des Gebiets gewahrleistet. Dies wurde im Rahmen der Aufstellung des
Ursprungs-Bebauungsplans geprift. Unter Zugrundelegung der damals gultigen Abstands-
flachen nach BayBO von 1 H im Wohngebiet und einer Reduktion auf 0,25 H, mind. 3,0 m,
als Tiefe der Abstandsflachen im Gewerbegebiet kam es zu keiner Uberschneidung. Nach
den aktuell gultigen Abstandsflachen von 0,4 H und in Gewerbegebieten von 0,2 H mind.
3,0 m waren demnach die Abstandsflachen nach BayBO eingehalten.

1.6.6. FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN

Die Zulassigkeit von Garagen, Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen wurde im Ur-
sprungs-Bebauungsplan auf die im Planteil besonders festgesetzten Flachen beschrankt.

Ferner erfolgten fir das gesamte Plangebiet des Ursprungs-Bebauungsplans auch ein-
schrankende Festsetzungen zu sonstigen Nebenanlagen, um insbesondere das Wohnge-
biet nicht durch eine Vielzahl kleiner Bauten zusétzlich zu verdichten und um das Erschei-
nungsbild nicht zu beeintrachtigen.
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Um die Flexibilitat fur Gewerbetreibende im Anderungsbereich zu erhéhen, werden im
Rahmen der Anderung des BP Nr. 4551 die bisherigen festgesetzten Flachen fiir Stell-
platze und Nebenanlagen zusammengefasst und in Richtung Westen geringflgig erweitert
bzw. um eine weitere Flache fur Nebenanlagen erganzt. Innerhalb der nun festgesetzten,
beiden gréReren Flachen sind Stellplatze, Garagen, Carports sowie Nebenanlagen zulés-
sig, auf eine dezidierte Zulassigkeitsbeschrankung einzelner Nebenanlagen in bestimmten
Teilbereichen wird nun verzichtet. Die zulassigen Nutzungen sollen sich jedoch weiterhin
auf das Wohnen nicht wesentlich stérende Nutzungen beschranken, sodass die Anforde-
rungen an den Larmschutz eingehalten und Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohn-
nutzung vermieden werden.

Gemal § 14 Abs. 2 BauNVO koénnen Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete
mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Ne-
benanlagen als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit firr sie im BP keine besonde-
ren Flachen festgesetzt sind. Die im BP festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen hindern
die Anwendung dieser Ausnahme nicht. Dies erméglicht es, auf zukiinftige Bedarfe reagie-
ren zu kénnen. '

1.6.7. VERKEHRSFLACHEN

Eine Teilflache im Norden des Anderungsbereichs (Flurstiick Nr. 204/21), die bisher als
Teil des Gewerbegebiets festgesetzt war, wird nun als Verkehrsflache festgesetzt und der
Ein- und Ausfahrtsbereich an das Baugrundstiick versetzt. Es handelt sich hierbei lediglich
um eine Anpassung an bereits bestehende Verhaltnisse.

1.6.8. VERSORGUNGSFLACHEN

Die im Osten des Anderungsbereichs festgesetzte Versorgungsflaiche mit Zweckbestim-
mung , Trafostation“ wird entsprechend dem Ursprungs-Bebauungsplan tbernommen.

1.6.9. GRUNORDNUNG

Im Rahmen der Anderung des BP Nr. 4551 erfolgte eine Bestandsaufnahme der Griin-
strukturen innerhalb des Anderungsbereichs sowie ein Abgleich zwischen Planzeichnung
des Ursprungs-BP, dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 10.12.2013 sowie dem
letzten Genehmigungsstand fur das Gewerbegebaude (Freiflaichengestaltungsplan, ge-
nehmigt am 11.09.2014). '

Im Anderungsbereich bestehen derzeit 9 Laubbdume. Einer der zwei bisher zum Erhalt
festgesetzten Baume ist nach Rechtskraft des BP eingegangen, sodass hier die Festset-
zung in der Planzeichnung angepasst wird. Die groRe Hainbuche (Carpinus betulus) im
Sudosten des Anderungsbereichs wird aber weiterhin als zum Erhalt festgesetzt.

Um eine Durch- und Eingriinung des Plangebiets zu gewahrleisten sollen auch die tibrigen
9 Bestandsbaume erhalten und um zwei weitere zu pflanzende Badume im Siidwesten er-
ganzt werden. Die MaRRnahmen werden in der Planzeichnung nur hinweislich dargestellt,
da sie im stadtebaulichen Vertrag gesichert sind. Zudem sollen die Flachen fir Nebenan-
lagen in Richtung Norden mit Hecken mit einer Hohe von 2 m und 3 m eingegriint werden.
Dies ist ebenfalls im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Im Rahmen der Anderung des BP Nr. 4551 wird die Zulassigkeit von Dachterrassen/Frei-
schankflachen auf gleicher Ebene der Flachen fur Schank- und Speisewirtschaften gere-
gelt. Klarstellend wird festgesetzt, dass sich der Anteil von 70 % der mindestens zu begri-
nenden Dachflachen auf die Dachflachen ohne Dachterrassen bezieht. Dies entspricht
dem genehmigten Zustand und dient insoweit der Klarstellung.
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Die Ubrigen grinordnerischen Festsetzungen (wasserdurchldssige Belage auf privaten
Stellplatzen, mind. 10% zu begriinende Fldchen) werden im Rahmen der Anderung des
BP Nr. 4551 nicht geéndert. Lediglich die Pflanzliste fur die Fassadenbegriinung im Ge-
werbegebiet wird aktualisiert und der hier noch enthaltende Schlingknéterich (Fallopia au-
bertii) aufgrund der Starkwichsigkeit und der Verdrangung heimischer Arten (potenziell
invasive Art) herausgenommen.

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

Die im Ursprungs-Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmaRnahmen liegen nicht inner-
halb des Anderungsbereichs und werden nicht geandert. Fir die Anderung des BP
Nr. 4551 ist kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich (vgl. Kap. 1.4.3).

1.6.11.  MASSNAHMEN FUR DEN ARTENSCHUTZ

Die Anderung des BP Nr. 4551 hat keine artenschutzrechtliche Relevanz aufzuweisen.
Eine Einschlagigkeit von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.
Malnahmen fur den Artenschutz sind derzeit auf Bebauungsplanebene nicht angezeigt.

1.6.12.  FLACHEN ODER MASSNAHMEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VOR-
KEHRUNGEN BZW. BAULICHE UND SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN |.S.D. BIMSCHG

Die im Ursprungs-Bebauungsplan festgesetzten Immissionsschutzmaflinahmen werden im
Rahmen der Anderung des BP Nr. 4551 nicht gedndert. Wesentlicher Baustein des Larm-
schutzes ist die gewerbliche Bebauung entlang der Kilianstralle als geschlossener Schall-
schirm (LSM 1), die eine abschirmende Wirkung fur das nérdlich angrenzende Wohngebiet
ubernimmt. Da eine weitere FortflUhrung der Bebauung nach Westen aus stadtebaulichen
Grinden nicht gewunscht war, hier aber fur die Auenwohnbereiche noch ein entspre-
chender Schutz gegen Verkehrslarm getroffen werden sollte, erfolgte eine Festsetzung ei-
ner Larmschutzmaflnahme in Form eines 2 m hohen, modellierten und begrinten Erdwalls
(LSM 2), bzw. im Nahbereich des Gebaudes in Form einer 2 m hohen Ladrmschutzwand
als Bindeglied zum Wall.

Da die Wohnbebauung bereits vor den gewerblichen Bauten errichtet werden sollte, war
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungs-Bebauungsplans aus Larmschutzgriinden
eine Interimslésung erforderlich, die in Form eines 6 m hohen Erdwalls vorgesehen wurde
(vgl. Nebenzeichnung im Planteil, LSM 5). In dem Ursprungs-BP wurde eine bedingende
Festsetzung aufgenommen, dass Wohngebaude im allgemeinen Wohngebiet erst nach
Fertigstellung dieser LarmschutzmalRnahme zuldssig sind. Aufgrund des mittlerweile er-
richteten Gebauderiegels (LSM 1) ist diese Festsetzung obsolet. Da die Festsetzung aber
auch Teilflachen auBerhalb des Anderungsbereichs betrifft werden diesbeziigliche Fest-
setzungen beibehalten.

Die auf die nérdlich gelegene Wohnbebauung einwirkenden Gerduschimmissionen, die
durch die geplante Schank- und Speisewirtschaft verursacht werden, wurden gutachterlich
untersucht (IfB Sorge, 14.03.2025 und 05.03.2026; vgl. Kap. [.4.5 der Begriindung). Schall-
schutzmalnahmen wie unter anderem die Regelung der Betriebszeiten werden im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens gesichert, sodass davon auszugehen ist, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.
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1.6.13. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN /
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN / WERBEANLAGEN / EINFRIEDUNGEN

Die bisherigen Festsetzungen zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen im Ande-
rungsbereich (Flachdach, technische Dachaufbauten) sowie zu Werbeanlagen und Einfrie-
dungen werden im Rahmen der Anderung des BP Nr. 4551 unveréndert beibehalten.

I.7. BETEILIGUNGEN

[.7.1. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB

Die fruhzeitige Offentiichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 26.03.2026
im Stadtplanungsausschuss beschlossen und erfolgte im Zeitraum vom 13.04.2026 bis
einschlieflich 11.05.2026 auf Grundlage des Vorentwurfs.

Die vorgebrachten Stellungnahmen aus der Offentlichkeit bezogen sich insbesondere auf
die zu erwartenden Larmimmissionen des geplanten Gastronomiebetriebs auf die angren-
zende Wohnbebauung. Es wurde u.a. eine zeitliche Begrenzung der Terrassennutzung,
ein Verbot von Musik im AuBenbereich sowie weitergehende Festsetzungen zu Larm-
schutzmaBnahmen gefordert. Weitere AuRerungen betrafen die Stellplatzsituation und die
verkehrlichen Auswirkungen durch die Gaststattennutzung. Darliber hinaus wurden Be-
denken hinsichtlich méglicher Einblicke von der Dachterrasse in benachbarte Grundstiicke
sowie mdglichen Licht- und Geruchsimmissionen durch die Gasstétte vorgebracht. Weitere
AuRerungen bezogen sich auf die Zulassigkeit und Anordnung von Nebenanlagen und
technische Anlangen, wie Warmepumpen, im Ubergang zur nérdlich angrenzenden Wohn-
bebauung und deren Auswirkungen auf das Ortsbild. Es wurde zudem gefordert die Her-
ausnahme der Dachterrasse aus den zu begriinenden Dachflachen auszugleichen.

Die Stellungnahmen wurden gesichtet und gepruft. Im Rahmen einer erganzenden schal-
limmissionsschutztechnischen Untersuchung wurden die Anlieferverkehre durch die ge-
plante Gasstatte geprift, mit dem Ergebnis, dass auch weiterhin die zugrunde gelegten
Immissionsrichtwertanteile eingehalten werden kénnen. Das Gutachten wurde als Anlage’
dem Bebauungsplan beigefuigt. Anpassungen an den Festsetzungen erfolgten nicht, da
aus dem Gutachten resultierende MaBnahmen wie u.a. die Betriebszeiten im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens festzulegen sind.

)72, FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
GEMASS § 4 ABS. 1 BAUGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte parallel mit der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman §
3 Abs. 1 BauGB ebenfalls im Zeitraum vom 13.04.2026 bis 11.05.2026. Die eingegange-
nen Stellungnahmen betrafen u.a. Belange des Denkmalschutzes aufgrund der rdumlichen
Nahe zum Ensemble ,StraBendorf GroRreuth h. d. Veste“. Zudem wurden vom Amt flr
Geoinformation und Bodenordnung Hinweise zur Aktualisierung der Kartengrundlage ge-
geben.

In Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde wurde ein erganzender Hinweis
zum Denkmalschutz in die Begrindung aufgenommen. Die zugrunde gelegte digitale
Stadtgrundkarte wurde innerhalb des Anderungsbereichs aktualisiert.
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1.7.3. BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENT-
LICHER BELANGE (TOB)
GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB

Der Absatz wird im Lauf des Verfahrens erganzt.

1.7.4. VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET
GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

Der Absatz wird im Lauf des Verfahrens erganzt.

il ABWAGUNGSERGEBNIS

Der Absatz wird im Lauf des Verfahrens ergénz‘t.

Il. KOSTEN

Begleitend zum Bebauungsplanverfahren wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Stadt und dem Investor abgeschlossen, in dem unter anderem auch die durch den Bebau-
ungsplan ausgeldsten MaBnahmen und deren Finanzierung vertraglich gesichert sind.
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Nirnberg, den 31.08.2026

Stadtplanungsamt
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