Beilage

Bebauungsplan-Verfahren Nr. 4350, Gebiet zwischen Durrenhofstrale, Kressengar-
tenstralle und TullnaustrafRe (ehem. Milchhofareal)

Sachverhaltsdarstellung

Zwischen dem Grundstickseigentimer, der DIBAG, und der Stadtverwaltung wurden mehrere
Gesprache, Uber die weitere Entwicklung des ehemaligen Milchhofareals gefiihrt. Insbesondere
der 6stliche Teilbereich des ehemaligen Milchhofareals stand im Blickpunkt. Die Ergebnisse
aus diesen Gesprachsrunden stellt, aus Sicht der DIBAG, die vorliegende Planung der DIBAG
dar.

Die Dissenspunkte zwischen den stadtebaulichen Zielen, ersichtlich aus der Rahmenplanung
zum Bebauungsplan Nr. 4350 der Stadt Nurnberg, und den Planungen der Entwicklungswin-
sche der DIBAG, werden aufgezeigt

Planungsstand
Bebauungsplan-Verfahren
Rahmenplan zum Bebauungsplan Nr.4350 vom13.04.2010

20.05.2010
21.06.-19.07.2010

e Stadtplanungsausschuss

e Friihzeitige Offentlichkeitbeteiligung,
geman § 3 Abs. 1 BauGB
Keine Anregungen

e Frihzeitige Behtrdenbeteiligung 02.08.- 17.09.2010
gemal § 4 Abs. 1 BauGB, auf Grundlage des Rahmenplans des Stadtplanungsamtes
durchgeflhrt
Anregungen und Stellungnahmen der Fachdienststellen in Bearbeitung

Bedingt durch die gefuhrten Gesprache mit der DIBAG wurden Alternativibsungen vom
Stadtplanungsamt erarbeitet. Diese sind in der Planung der DIBAG nicht bertcksichtigt.

Das nun von der DIBAG vorgelegte Planungskonzept basiert auf der Rahmenplanung des Be-
bauungsplanes und nicht auf der Alternativiosung. Das Planungskonzept soll, It. DIBAG, die
Ergebnisse der gefiihrten Gespréache wiederspiegeln.

Ausgehend von den stadtebaulichen Zielvorstellungen und Rahmenbedingungen die sich in
dem Rahmenplan zum Bebauungsplan wiederspiegeln, liegen aber weiterhin Dissenspunkte in
den verschiedenen Planungsbereichen vor, welche hier vorgestellt werden und zur Diskussion
stehen:

DIBAG | Verwaltung

Teilgebiet OST

3. ErschlieBung
(Punkte/ Nummerierung gemaR Dissensplan)

Es ist geplant die StichstralRe in zwei Bereiche
zu unterteilen. Der erste Bereich zwischen
VR-Bank und ehem. E-Werk bleibt bis zu ei-
nem Wendehammer offentlich. Davon erfolgt
die ErschlieBung VR-Bank, Parkhaus, Bau-
fenster 2 und 3.

Der zweite Bereich soll als private Erschlie-
Bungsflache im Zusammenhang der Bebau-
ung der Baufenster 2 und 3 gestaltet werden
Eine Durchwegung zur Mercedes-Flache ist
nicht vorgesehen und nicht erwiinscht.

Die offentliche Widmung der Tullnaustralle
muss weiter bestehen bleiben, um eine aus-
reichende offentliche ErschlieBung der Grund-
sticke  zu  gewahrleisten und  einer
Durchwegung nicht entgegen zu stehen.

Es besteht aber die Mdglichkeit einer tempora-
ren, jederzeit widerrufbaren Verpachtung von
Teilflachen der 6ffentlichen Verkehrsflachen

im westlichen Bereich der Tullnaustraf3e fur
Sondernutzungen. Der FulBweg und die Be-
gehbarkeit sind sicherzustellen




Die notwendige Ertlichtigung des Knotens Tullnaustral3e / Kressengartenstrafl3e sowie der
Ausbau / Ertiichtigung der TullnaustralRe / StichstraRe wird im Rahmen eines ErschlieBungsver-

trages mit der DIBAG geregelt.

5. E-Werkgebaude (Werkhalle)

Dieses Gebaude einschlie3lich eines Grund-
stickes von angemessener GrofRe umfasst
die Schenkungszusage des Grundstiicksei-
gentiimers.

Die Halle verfugt Gber ausreichende Nutzfla-
che um die geplante Kindertagesstéatte und
Gastronomie unterzubringen.

Bestand ca. 1300 m2 Nutzflache.

Bendtigte Nutzflache Kita ca. 600-700 m2 mit
entsprechender Freiflache von 600-700 mfir
gastronomische Nutzung ebenfalls ca. 600-
700 m2 Flache vorhanden.

GrofRe Schenkungsgrundstick — 2400 m2

Der Erhalt des Kopfgebdudes ist nicht vorge-

Im Vorfeld gab es in der Offentlichkeit Diskus-
sionen Uber den Erhalt des ehem. E-Werkes
(Kopfbau und Werkhalle), so dass der Erhalt
der Gebaude in die Bauleitplanung auf ge-
nommen wurde

Um den erforderlichen Freiflachenbedarf fir
Kindertagesstatten Rechnung zu tragen und
um ein attraktives Umfeld zu schaffen, werden
ca. 3140 m? Grundstlicksgrof3e bendétigt.

Fir die restlichen Freiflachen von ca.1600 m2,
von der zukinftigen Kindertagesstétte bis zur
Tullnaustralle, ware an einen Verkauf an die
Stadt zu denken.

So kann den stadtebaulichen Zielvorstellungen
des Bebauungsplanes Nr. 4350, eine hohe
grunordnerischen Qualitat fur das Gebiet zu
erreichen, entsprochen werden.

Der Erhalt und die Integration der Gebaude -

sehen, ist nicht Bestandteil der Schenkungs-
zusage. Gegen den Erhalt sprechen Sach-
zwange wie u.a.:

Die ErschlieBung des Parkhauses wére nicht
mehr méglich ohne das Baufenster 2 einzu-
schranken.- Schlechter Bauzustand,

und die unterschiedlich zu wertenden histori-
sche Dimensionen der beiden Gebaude.

welche zwar nicht unter Denkmalschutz ste-
hen, jedoch einen hohen technikgeschichtli-
chen Wert darstellen - entspricht der Zielset-
zung der Stadtverwaltung. Vergleichbare Falle
zeigen, dass bei architektonisch gut geplanter
Nutzung des Potentials ein stadtebaulicher
Akzent durch die Sanierung geschaffen wer-
den kann.

Die ErschlieBung des Parkhauses kann ge-
wahrleistet werden.

Die VR-Bank Nurnberg baut auf dem Areal ihr lang geplantes neues Bankgeb&ude. Sie haben
sich fur die hochwertige Flache entschieden da ein aus ihrer Sicht stimmiges, in sich geschlos-
senes und ausgewogenes, fur ihre Bedurfnisse passendes Bebauungskonzept vorlag.

Der unversehrte Erhalt des Grundbaukdrpers des ehemaligen E-Werks mit dem sogenannten
Kopfbau war mit ein entscheidender Impuls zum Erwerb der Flache fur die VR-Bank.

Mit dem nun vorliegenden Konzept der Firma DIBAG kann sich der Investor nicht identifizieren
und es entspricht auch nicht mehr den Voraussetzungen unter denen sie sich fur diese Flache
entschieden haben. Die aktuellen Planungen weichen nach Sicht der VR-Bank Nirnberg sehr
von jenem stadtebaulichen Konsens ab, der mafRgeblich fir die Investitionsentscheidung und
fur die Planung des neuen Bankgeb&udes war.

2. Abstandsfldchen/Baufluchten/Wegfiihrung

Fur das Baufenster 3 wird als vordere Kante
die Flucht des Westfligels des VR-
Bankgebaudes aufgenommen, im Osten wird
ein 5m —Abstand zur Grundstiicksgrenze

Bauflucht soll aus stadtebaulicher Sicht zur
Kressengartenstral3e hin angepasst werden.
Die Abstandsflachen zum Mercedesgrund-
stiick sollen mind. 5m betragen, um so das
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VR-Bank eingehalten. Fiur die Baufenster 2
und 3 wird eine Grenzbebauung zum Merce-
desgrundstiick geplant. Eine Abstandsfla-
chenlibernahme wurde erteilt.

An der Grundsticksgrenze Mercedes wird
eine FuBwegeverbindung geplant.

stadtebauliche / griinordnerische Planungsziel,
u.a. Grunzasuren und Blickachsen zum
Wohrder See hin zu bilden, zu gewahrleisten.
Fur das Baufenster 2 ist der Mindestabstand
zu den angrenzenden Nutzungen u.a. notwen-
dig um den entstehenden Immissionen / Emis-
sionen durch die Werkstattnutzungen etc.
Rechnung zu tragen.

In der bisherigen Planung wurde eine grof3zi-
gige durchgehende Grinzasur mit Wegever-
bindung angedacht. Diese befindet sich in der
Mindestabstandsflache zu den Baufenstern 3
und 2. Der im DIBAG- Plan dargestellte Weg
wird, wie aus Gesprachen mit Mercedes her-
vorgegangen, so nicht akzeptiert werden. U.a.
die innerbetrieblichen, technischen Ablaufe,
der Werkstattbetrieb kdnnen keine gefahrlose
Nutzung fir eine so knappe offentliche Wege-
verbindung garantieren.

4. Geschosshdhen / GroRe Baufenster

Ausgehend von der HoOhenentwicklung der
baulichen Anlagen im Planungsgebiet, wird
die Geschossigkeit der Gebaude bewertet.
Die Baukdrper werden V-VI geschossig mit
entsprechenden Staffelungen und Ruck-
spriingen vorgesehen.

Der konkret vorgetragene Bedarf von interes-
sierten Unternehmen zu bertcksichtigen und
eine ausreichende Flexibilitat fur die weitere
Entwicklung zu erhalten sollten die dargestell-
ten Baufensterabmessungen und Bruttoge-
schol¥flachen zuldssig sein:

Baufenster 1: 8.000 m2

Baufenster 2: 11.700 mz

Baufenster 3: 8.000 m2

Zzgl. Parkhaus /Ehem. E-Werk

Grundsatzlich soll die Geschossigkeit fur die
Buro-/Dienstleistungsgebaude max. funf Ge-
schosse als Grundhdhe nicht tberschreiten.
Das Parkhaus kann dreigeschossig mit einer
vierten Ebene (Dach) angepasst an die Ge-
landehthen, mit einem viergeschossigen
Kopfbau fiir weitere Dienstleistungsnutzungen
platziert werden ohne dass es die Kinderta-
gesstatte ,erdrickt”.

Die Bebauung stellt aus Sicht der Verwaltung
die maximalen Baumassen dar.

Die Ausformung des Baukdrpers und die
Hohen des geplanten Vorhabens im Baufens-
ter 2 kdénnen so nicht akzeptiert werden, da
u.a. der Kopfbau des E-Werkes entfallen wiir-
de und das stadtebauliche Konzept, insheson-
dere bei der Hohendifferenzierung u.a. zu den
bestehenden Gebduden (E-Werk), nicht als
ausgewogen erscheinen wirde.

Innerhalb der Baufelder ist die Gebaudestel-
lung variierbar, so dass den verschiedenen
Investorenwiinschen Rechnung getragen wer-
den kann. Die bauliche Ausformung und die
Hohe der Baukdrper konnen am Einzelentwurf
entschieden werden. In der Alternativplanung
wurde den GréRenbedurfnissen der Investoren
entgegengekommen. Da die Gro3e der Brut-
togeschossflachen von Gesprach zu Gesprach
variierte wurden seitens der Verwaltung die
Baufenster (jeweils ca. 10.000 m2 BGF,
GRZ/GFZ nach BauNVO) festgelegt.

So ist die Flexibilitat auf Investorenwiinsche




einzugehen, gewahrt.
Die derzeit angedachte Nutzung, Biro, kann
damit realisiert werden.

6.Ruhender Verkehr / Griunflachen, Tullnau

Aufgrund des Planungskonzeptes werden ca.
620 Pkw-Stellplatze bendtigt. Im Verkehrsgut-
achten vom 10/2009 wurden 695-728 als ver-
traglich bzw. aufnehmbar dargestellt. Dies ist
mehr als vorgesehen.

Von dem Gesamtstellplatzbedarf sollen ca.
470 Stellplatze im Parkhaus untergebracht
sein und 150 sind als Aul3enstellplatze vorge-
sehen.

Die Grundlage fur das Verkehrsgutachten
stellte zur damaligen Zeit ein anderes Nut-
zungskonzept fur das Gebiet dar. Das jetzige
Planungskonzept sieht jetzt andere Nutzungen
vor, die die Leistungsfahigkeit der Strafl3en
anders bzw. starker belasten. Die Spitzenzei-
ten haben andere Uberlagerungen hinsichtlich
der Konzentration der An / Abfahrten. Nach
jetzigem Stand kann man davon ausgehen,
dass der Stellplatzbedarf insgesamt héher liegt
als der Verbindungsknoten
KressengartenstralRe /Tullnaustral3e aufneh-
men kann.

Das Verkehrsgutachten hatte empfohlen, auf
ein Parkhaus im Teilgebiet West zu verzich-
ten. Da das Parkhaus West jedoch realisiert
werden soll, sind die Kapazitaten im Teilgebiet
Ost entsprechend zu reduzieren.

Abwickelbar sind ca. 350 Stellplatze inklusive
der 130 Stellplatze fur die VR-Bank. Die restli-
chen Stellplatze missen abgeldst werden.

Die Stellplatze in der Freiflache Uber Baufens-
ter 1 nur eingeschrankt moglich da eine Kla-
rung zu der Zu-/abfahrt, -Aufnahme
Tullnaustrafl’e noch offen, bzw. nicht realisier-
bar sind. Bereich soll seitens der Verwaltung
als offentliche Griunflache dienen, so kann
eine Freiflachenverbindung zum Tullnaupark
hergestellt werden und so eine Aufwertung
des gesamten Gebietes erreicht werden.

(Sh. auch o.g. Pkt. 5)

Teilgebiet WEST

1. Bauflucht

Aus dem Bauantrag fur das Parkhaus und
anschliel3enden Birogebaude ist ersichtlich,
dass die Gebaudeflucht auffallend nach vorne
,Springt®.

Aus stadtebaulichen Gesichtspunkten sollte
die Bauflucht des neuen Burogebaudes an die
des Schweizerbaus angepasst werden, Uber-
schreitung von ca. 1m — max. 2m kdnnen ge-
wahrt werden.




8. Offentliche Widmung

Eine weitere ErschlieBung fur motorisierten
Im Rahmen der Bauantrage und der Strallen | Verkehr dber die Dirrenhofstrale st
wie auch Freiflachengestaltung ist das Thema | verkehrlich nicht abwickelbar (Ausnahme
der Widmung noch nicht geklart. Die DIBAG Schweizerbau - Bestandschutz).

steht zurzeit mit der Stadtverwaltung in Ver- Die ErschlieBung der neuen Gebaude erfolgt
handlung. Uber neuen StralRenstich der Kressengar-
tenstralle.

Um die stadtebaulichen und offentlichen Be-
lange zu wahren ist aber eine offentliche Wid-
mung unabdingbar.

Teilgebiet MITTE

7. Bauvorhaben Mercedes-Niederlassung

Fur das Vorhaben liegt eine Baugenehmigung vor. Zwischenzeitlich haben sich fur das Unter-
nehmen die branchen-wirtschaftlichen Rahmenbedingungen geandert. Die in dem Rahmenplan
dargestellte, bereits genehmigte Planung soll nach derzeitigem Stand angepasst und im Rah-
men eines neuen Bauantrages eingereicht werden.

Die Planung ist mit der Stadtverwaltung abgestimmt und somit Planungskonform mit den Zielen
des Bebauungsplanes und genehmigungsfahig. Die Freiflachen- und Griindachthematik wird
noch besprochen.

9. Ein/Ausfahrt

Der in der Planungskonzept dargestellte zusatzliche verkehrliche Anschluss an die Kressengar-
tenstrafde (,rechts rein, rechts raus®,) wiirde die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf
der Kressengartenstralle stadtauswarts negativ beeinflussen und kann nicht zugelassen wer-
den.

( Die Punkte/Nummerierung entsprechend Dissensplan)

Fazit und Vorschlag tber das weitere Vorgehen

Aus der Klarung der Dissenspunkte heraus wird eine Rahmenplanung erarbeitet, die die stad-
tebaulichen, wirtschaftlichen und 6ffentlichen Belange bertcksichtigt. Weitere Anregungen aus
den Friihzeitigen Offentlichkeits-und Behordenbeteiligungen werden berticksichtigt.

Das aktuelle Nutzungsprogramm der Grundsttickseigentimer kann in die Rahmenplanungen
der Stadt weitest gehend Ubernommen werden, damit die stadtebauliche wie auch wirtschaftli-
che Entwicklung des Gebietes gefordert wird und flexibel umgesetzt werden kann.

Die Rahmenplanung der Verwaltung bildet alternativ und in Erganzung der Planungen der
Grundstuckseigentimer klar definierte R&ume durch Vorgabe von Raumkanten entlang der
KressengartenstraRe und im Inneren des Gebiets. In den Planungen werden Grinachsen und
offentliche Verbindungen angelegt.

Allgemein wird die stadtebauliche Zielsetzung, im Stadtgebiet entlang der Bahnlinien Wegever-
bindungen aufzunehmen und Liicken zuschlie3en, verfolgt.

Der stadtebauliche Rahmenplan wird in Abstimmung mit dem Investor weiterentwickelt.




