Beilage

Betreff:
Bebauungsplan Nr. 4614 "Ziricher Stral3e" flr ein Gebiet sudlich der Ziricher und der
Appenzeller Stral3e, dstlich der HerbststralRe, beiderseits der Gerhart-Hauptmann-Stralie

und nordwestlich der Hartungstral3e
Billigung

Entscheidungsvorlage

1. Ausgangssituation

Grundlage der stadtebaulichen Entwicklung in Grof3reuth b. Schweinau ist das im Stadtpla-
nungsausschuss (AfS) am 03.12.2009 beschlossene Gesamtstrukturkonzept bzw. der im AfS
am 28.10.2010 eingeleitete Bebauungsplan Nr. 4601 ,GroRreuth b. Schweinau". Fur diesen
fanden in 2010 bzw. 2011 die friihzeitigen Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligungen statt. Aus
dem Gesamtstrukturkonzept wurden als erste eigenstandige Bebauungsplanverfahren die Be-
bauungsplane Nr. 4529 ,Wallensteinstraf3e" und Nr. 4608 ,Schulzentrum Rothenburger StralRe"
herausgeldst. Beide Vorhaben befinden sich aktuell in der Realisierung bzw. sind bereits fertig-
gestellt.

Auf Grund der oben genannten friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde in 2013 ein stadte-
baulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb fur den Bereich des kunftigen Stadtteilzentrums
an der Zuricher Stral3e durchgefuhrt. Der daraus hervorgegangene Siegerentwurf wurde am
19.09.2013 als Grundlage der weiteren Planungen beschlossen. Der Siegerentwurf wurde um
die Flachen sudwestlich der Gerhart-Hauptmann-Stral3e ergénzt, mit dem Ziel, die hier beste-
henden Siedlungssplitter stadtebaulich in das Gesamtkonzept einzubinden und zusammenhan-
gende Griin- und Freiraumverbindungen zu schaffen. Um den Siegerentwurf umzusetzen, wur-
de im AfS am 03.03.2016 das Bebauungsplanverfahren Nr. 4614 ,Ziricher Stralle® eingeleitet
und die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung beschlossen. Im Vergleich zum Siegerentwurf
wurde im Bebauungsplan die Geschossigkeit im Zentrum reduziert und das Plangebiet vergro-
Rert.

2. Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Amtsblatt Nr. 6 vom 23.03.2016 bekanntge-
macht. Sie wurde in Form eines Aushangs im Stadtplanungsamt und einer Onlinebeteiligung
vom 04.04.2016 bis einschlieBlich 02.05.2016 durchgefiihrt. Insgesamt gingen drei schriftliche
Stellungnahmen und Anregungen ein. Im Vergleich zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
fur den Bebauungsplan Nr. 4601 ,GroRreuth b. Schweinau® (Gesamtstrukturkonzept) war die
Resonanz gering. Die damals kritisierte Dichte und Geschossigkeit um das Zentrum, die im Be-
bauungsplan im Gegensatz zum Siegerentwurf reduziert wurde, wurde bei der jetzigen Beteili-
gung von Seiten der Birgerinnen und Birger nicht thematisiert.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemalR § 4
Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand vom 15.11.2016
bis 16.12.2016 statt. Die wesentlichsten Anderungen, die sich nach der Beteiligung auf Grund
der Stellungnahmen ergaben sind nachfolgend kurz zusammengefasst.

Urbanes Gebiet:

Mit der BauGB Novelle 2017 wurde die neue Gebietskategorie Urbanes Gebiet in die Baunut-
zungsverordnung eingefihrt. Auf Grund der gewtiinschten Dichte und der geplanten vertikalen
Nutzungsdurchmischung nordlich des neuen U-Bahn Platzes, eignet sich dieser Teil des Be-
bauungsplans fur die Festsetzung ,Urbanes Gebiet‘. Sowohl Dichte, als auch Art der Nutzung
entsprechen der neuen Gebietskategorie.



Offentlicher Platz:

Der zentrale Platz wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festge-
setzt. Diese Festsetzung ermdglicht eine einheitliche Platzgestaltung. Gleichzeitig ist sicherge-
stellt, dass der Platz der Allgemeinheit 6ffentlich zuganglich ist.

4, Planung

Die Planung folgt dem Ziel ein attraktives, durchgriintes und stadtisches Wohngebiet zu errich-
ten, das vorwiegend dem Wohnen dient. Es soll ein urbanes Quartier und keine reine Wohn-
siedlung entstehen, da durch den Anschluss an das U-Bahnnetz der Stadt Nirnberg eine ganz-
tagige Aktivierung des Areals zu erwarten ist.

Im Wohngebiet stidwestlich der Genfer StralRe sind als Gebaudetypologien Mehrspénner sowie
Reihen- bzw. Stadth&user in teilweise stark verdichteter Form vorgesehen. Bei der Bebauung
stidwestlich der Gerhart-Hauptmann-Straf3e handelt es sich hingegen um eine in Maf3stab und
Wohnform an die bestehenden kleinteiligen Strukturen angepasste Erganzung. Hier ist die Er-
richtung von Einzel- und Doppelhdusern geplant. Beide Gebiete sind hauptséchlich von Wohn-
bebauung gepragt.

Die Flachen im Umfeld des kiinftigen U-Bahnhofs sind als Stadtteilzentrum mit entsprechenden
Nutzungen zu entwickeln. Auf Grund der Nahe zu dem kinftigen U-Bahnhof sollen in den Erd-
geschossen der urbanen Gebiete Einzelhandels- und gastronomische Nutzungen sowie in den
Erdgeschossen von den allgemeinen Wohngebieten WA 2.1 und 2.1 soziale Nutzungen unter-
gebracht werden (u.a. Kindertagesstatten und Tagesbetreuungen). In den jeweiligen ersten
Obergeschossen sind hauptsachlich Biro- und Dienstleistungsnutzungen vorgesehen. Sie er-
mdglichen eine dem Standort angemessene Nahversorgung mit einer ausreichenden Besucher-
frequenz. Ab dem zweiten Obergeschoss sind Wohnnutzungen geplant.

Im stdostlichen Bereich des Plangebiets ist ein Griinzug festgesetzt, der in seiner rAumlichen
Auspragung eine gut nutzbare, offentliche Griinflache mit Aufenthaltsqualitat bietet. Uber eine
Engstelle sidlich der bestehenden Bebauung an der Gerhart-Hauptmann-Straf3e setzt sich die-
se oOffentliche Griinflache nach Westen fort.

5. Zeitliche Umsetzung

Der Bebauungsplan Nr. 4614 soll im AfS am 07.12.2017 gebilligt werden. Die 6ffentliche Ausle-
gung wird im Amtsblatt ortstiblich bekannt gemacht und anschlieBend durchgefiihrt. Der Sat-
zungserlass ist fur das 1. Halbjahr 2018 geplant. AnschlieRend kann das Umlegungsverfahren
fir das Gebiet durchgefiihrt werden.

6. Kosten

Fur die Herstellung der ErschlieBung und der 6ffentlichen Grinflachen missen finanzielle Mittel
in den Haushalt eingestellt werden. Mittel fur die Platzgestaltung und die Grinflachen wurden
vom Servicebetrieb Offentlicher Raum fiir den BIC Prozess angemeldet. Es ist mit folgenden
Kosten zu rechnen:

Errichtung bzw. Umbau der Stra3enbeleuchtung: ca. 110.000 €
StralRenbau/Platz ca. 3.000.000 €
Bereitstellung von Ausgleichsflachen aus dem stadtischen Okokonto ca. 40.650€
Offentliche Gruinanlage Herstellung ca. 4.528.800 €
Offentliche Grunanlage Pflege (jahrlich) ca. 210.100 €
StraRenbaume Herstellung ca. 120.200 €
StralRenbaume Pflege (jahrlich) ca. 7.400 €



7. Fazit

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4614 ,Ziricher Stra3e* wird Baurecht flr die an die neue U-Bahn
Station grenzenden Flachen geschaffen. Neben 446 neuen Wohneinheiten soll Baurecht fir
verschiedene Formen von Dienstleistungen, einen Nahversorger mit standortgerechter Dimen-
sionierung und soziale Einrichtungen im Geltungsbereich geschaffen werden. Ein wesentlicher
Bestandteil ist zudem der 6ffentliche Park und die hinweislich dargestellte, stadtebaulich aus-
driicklich gewiinschte, Wasserflache.

Der Bebauungsplan soll gebilligt und anschlieRend offentlich ausgelegt werden.



