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BEGRUNDUNG
ZUM RAHMENPLAN DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4653

LNEUE MITTE THON"
fur ein Gebiet zwischen Erlanger Stral3e, Forchheimer Stralie, Pretzfelder Stralie,
Kleingartenanlage Zeisigweg e.V. und Zeisigweg

1. ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE - VERFAHREN

Durch den Entfall der StraRenbahnwendeschleife sidlich der Forchheimer Stral3e im Rahmen
der Neubaumalinahme der Stralienbahnstrecke , Thon - Am Wegfeld“ kann der stadteigene nérd-
liche Teil des Bebauungsplangebiets einer hochwertigen standortgerechten neuen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Der sudliche Teil des Bebauungsplangebiets, der in den Bebauungsplanen Nr.
3805 und Nr. 4119 zum grof3en Teil als Gewerbegebiet festgesetzt ist, ist gemessen an der
Standortgunst untergenutzt, und eignet sich in Teilbereichen flr eine Wohnnutzung.

Fur das Gebiet wurde vom Stadtplanungsamt 2016 ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefihrt.
Die Auslobung formuliert u.a. folgende Zielsetzungen:

.FUr das gesamte Wettbewerbsgebiet ist eine neue stadtebauliche Ordnung zu erarbeiten. Auf
den neu entstehenden Entwicklungsflachen soll in Verbindung mit den vorhandenen Bauflachen
eine hochwertige Bau- und Nutzungsstruktur entwickelt werden, die dem Stadtteil angemessen
ist und den Stadteingang an der EinfallstralRe stadtraumlich definiert.

Es ist ein Wunsch des Auslobers, einen Teil dieses Flachenpotentials in einen stadtischen Frei-
raum mit hoher Aufenthaltsqualitdt umzuwandeln®.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke im Planungsgebiet zu steuern. Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungs-
plans sind das Baugesetzbuch (BauBG) und die aufgrund dieses Gesetzes erlassenen Vorschrif-
ten. Zustandig fir die Aufstellung von Bebauungspléanen ist die Gemeinde.

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefihrt; ein beschleunigtes Verfah-
ren nach § 13a BauGB ist aufgrund der GroRe i.V. mit erheblichen Umweltbelastungen durch die
Larmimmissionen des Verkehrs auf der Erlanger Stral3e ausgeschlossen.

Ein Umweltbericht ist anzufertigen.

Im weiteren Verfahren kénnen Teilbereiche des Geltungsbereichs herausgenommen und geson-
dert zur Rechtskraft gefiihrt werden, soweit die Gesamtkonzeption gewahrt bleibt.

2. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

2.1. ANALYSE DES BESTANDS

Das im Nordwesten der Stadt im Stadtteil Thon gelegene Planungsgebiet befindet sich zwischen
der Erlanger Stral3e (B4) im Osten, der Forchheimer Strafe im Norden, der Pretzfelder Stral3e
und der Kleingartenanlage Zeisigweg e.V. im Westen und dem Zeisigweg bzw. der Ringbahn im
Suden. Nicht weit vom Nordring und vom alten Ortskern Thon entfernt und direkt an der B4 gele-
gen, liegt der Bereich an zentraler und exponierter Stelle, sodass er fir entsprechend ausgerich-
tete Nutzungen pradestiniert ist. So soll auch der Bedarf fir einen Stadtteilplatz mit diversen Nut-
zungsangeboten im nérdlichen, stadtischen Bereich gedeckt werden.
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Die abseits der Hauptverkehrsstral3en gelegenen Teilgebiete sind fir Wohnnutzungen gut geeig-
net.

Die bauliche Umgebung des Gebiets stellt sich sehr unterschiedlich dar. Nordwestlich schlief3t
Geschosswohnungsbau in unterschiedlicher, bis zu 7 geschossiger Hohe an. Nordlich beherrscht
das bis zu 6-geschossige Biro- und Geschaftsgebaude der Schdller-Stiftung in markanter solita-
rer Bauweise der 1990er Jahre den StralRenraum. Nach Osten bildet die Erlanger Stral3e eine
Schneise zum angeschnittenen alten Ortskern Thon, der von dieser Seite kaum mehr als das
frihere historisch gewachsene Zentrum wahrnehmbar ist. Im Stiden, noch stdlich der Ringbahn,
schlief3t hinter einer Reihe Wohnhauser die Schdller Eis- und Lebkuchenfabrik als markanter ge-
schlossener und hoher Block den Stadtraum ab.

Das Gebiet ist stidlich der ehemaligen Wendeschleife durch zwei gro3flachige, bis zu 7- geschos-
sige Solitarbauten mit dazwischenliegenden offenen Griinflichen gepragt. Sie beherbergen Ver-
waltungen und eine Druckerei. An der Pretzfelder Stral3e befindet sich ein eingeschossiger itali-
enischer Lebensmittelfachmarkt mit Gastronomie. Nordlich des Zeisigwegs hat sich eine Enclave
kleinteiliger gewerblicher Nutzungen entwickelt, umgeben von Parkplatzen und brachliegenden
Flachen. Am Ende der Pretzfelder Stral3e befindet sich ein Gebaude der Telecom, welches als
letztes noch von der urspringlichen, der Post vorbehaltenen Nutzung, erhalten ist.

Das Gebiet ist verkehrlich durch den 6ffentlichen Nahverkehr, durch Gbergeordnete Radwege
und durch die B4 gut an das allgemeine Verkehrsnetz angeschlossen. Die innere Erschliel3ung
erfolgt Uber die Pretzfelder Stral3e.

In der Nahe befinden sich verschiedene soziale und kommerzielle Infrastruktureinrichtungen. Die
nachsten grof3en Einkaufsmarkte sind nicht zu Ful3 erreichbar (Wilhelmshavener StrafRe im Nor-
den und Koéllner Stral3e im Westen).

Hinsichtlich Kindertagesstétten sind Bedarfe im Gebiet zu decken. Der Grundschul- und Hortbe-
darf soll neben der bestehenden Schule am Thoner Espan durch geplante Neubauten an der
Parler StralRe zu erganzt werden. Die nachsten Mittelschulen und weiterfihrende Schulen befin-
den sich in der Nordstadt.

Als grof3e zentrale Grinflache in fu3laufiger Entfernung ist der Wetzendorfer Park im Nordwesten
in Planung.

Im Planungsgebiet befindet sich umfangreicher Baum- und Gehdlzbestand, der nach Mdaglichkeit
erhalten werden soll. Die grundstiicksbegleitende und einfassende Hecke innerhalb des Biotops
1093 soll ebenso wie erhaltenswerte Einzelbdume moglichst erhalten werden. Die Gehdélzpflan-
zung entlang des FulB3- und Radwegs geniel3t hdchsten Schutz. Auf den weiteren als Biotope
kartierten Flachen besteht Baurecht.

Nordlich der Forchheimer Stral3e befindet sich der Wetzendorfer Landgraben. Es ist angedacht,
zumindest Teile des Gebietes hinsichtlich der Oberflachenwdasser hierhin zu entwéassern, soweit
dies aufgrund des geringen Hohengefalles sinnvoll ist.

Inwieweit Vorbelastungen vorliegen, ist im weiteren Bebauungsplan-Verfahren abzuklaren. Ins-
besondere hinsichtlich Bodenbelastungen, Luftbelastungen und Larmbelastungen durch Ge-
werbe und Verkehr sind Untersuchungen erforderlich. Ein Umweltbericht ist zu erstellen.

Aufgrund des Verkehrsautkommens entlang der Erlanger Stral3e (Prognose sudl. Kilianstral3e:
43.000 Kfz/24 Std) wirken hohe Schallpegel auf das Planungsgebiet ein, so dass aktive und pas-
sive Schallschutzvorkehrungen zu treffen sind, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
schaffen.
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Die Flachen der ehemaligen Wendeschleife und die StralRenverkehrsflachen befinden sich im
Eigentum der Stadt Nurnberg, alle anderen Grundstiicke sind im Privatbesitz von insgesamt 4
Eigentiimern.

2.2. VORHANDENES PLANUNGSRECHT

Das Planungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt. Da die zukinftige Planung auch Wohnbau-
flachen vorsieht, sind zumindest Teilflachen nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, so
dass ein entsprechend abgegrenztes Anderungsverfahren im Parallelverfahren erforderlich wird.

Der Bebauungsplan Nr. 3805, rechtsverbindlich am 06.09.1972, setzt StraRenverkehrsflachen,
westlich der ehemaligen StraBenbahnwendeschleife als Parkplatzflachen, sowie Gewerbege-
biete mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von jeweils 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ2)
von 2,0 aus. Der stidostliche Teilbereich des Gewerbegebiets wird Uberlagert durch eine Fest-
setzung als Baugrundsttck fir den Gemeinbedarf der Post. Zudem wird entlang des stdlichen
Teils der Pretzfelder Strafe und weiter quer durch das Postgrundsttick eine Hauptwasserleitung
festgesetzt, mit einem beidseitig 4m breitem Leitungsrecht.

Der Bebauungsplan Nr. 4119, rechtsverbindlich am 03.09.1980, setzt im stidéstlichen Bereich
ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,0 fest. Von der Pretzfelder Stral3e
zum Zeisigweg wird eine Rad- und FuRwegverbindung festgesetzt und in einem Zwickel stdlich
der Pretzfelder StralRe zwischen Rad- Fuliweg und Gewerbegebiet eine kleine o6ffentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

Zudem liegen fir das Planungsgebiet Baulinienplane vor.

Teile des Geltungsbereichs befinden sich im Umgriff des Planfeststellungsverfahrens der Stra-
Renbahnlinie Thon-Am Wegfeld. Die Inhalte des Planfeststellungsverfahrens werden ggf. hin-
sichtlich der im Rahmenplan vorgesehenen Baume und einer Zu- und Ausfahrtspur fur ein Park-
haus beruhrt. Ansonsten werden die Inhalte des Planfeststellungsverfahrens im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens Gbernommen.

2.4, PLANUNGSZIELE UND -VORGABEN DES STADTEBAULICHEN
IDEENWETTBEWERBS

Die Planungsvorgaben aus der Wettbewerbsausschreibung werden nachfolgend auszugsweise
wiedergegeben.

24.1. STADTEBAU/ NUTZUNGSSTRUKTUR

Ziel ist die Entwicklung einer baulichen Idee, die stadtrAumliche Qualitat aufweist und die Erlanger
Stral3e in das Stadtgeflige integriert. Schwerpunkt bildet dabei das stadtische Areal (Straf3en-
bahnwendescheife Thon), fir das eine bauliche und frieraumplanerische Losung, mit der Situie-
rung eines Stadtteilplatzes mit Aufenthaltsqualitat erwartet wird. Der Stadtteilplatz in einer Grof3e
von 2000 m? soll in geschitzter Lage situiert sein, multifunktional und fiir alle Bewohnerinnen
attraktiv sein, und eine Marktflache von ca. 250m?2 umfassen. Fur die weiteren stadtischen Fl&-
chen wird eine dichte und raumlich wie gestalterisch anspruchsvolle Bebauung angestrebt,
die zum einen notwendige bzw. fehlende Nutzungen aufnehmen kann, zum anderen durch ihre
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Ausformung der Bedeutung des neuen Ortszentrums Geltung verschafft. Eine wirtschaftliche Ver-
und Aufwertung der zu bebauenden stadtischen Flachen ist ausdricklich erwiinscht.

Im Bereich des Stadtteilplatzes ist ein bauliches Angebot fir hochwertiges Gewerbe und
Dienstleistungen vorgesehen. Ein geringer Anteil Wohnnutzungen ist denkbar. Mit einem Le-
bensmittelvollversorger mit bis zu 1200 m2 Bruttogeschossflache (BGF) sowie kleinteiliger Nah-
versorgung wie Backer, Metzger, Apotheker, Kiosk, Cafe, usw. sollte sowohl Bewohnern als auch
Beschaftigten der Umgebung nahliegende Einkaufsmdglichkeiten bieten und die zentrale
Funktion der ,Neuen Mitte“ starken

Fir die zu bebauenden Flachen auf dem stadtischen Areal richtet sich die Baudichte nach den
Werten der Baunutzungsverordnung, wobei eine Uberschreitung von 20% aufgrund der stadte-
baulichen Struktur denkbar ist. Auf den in den Bebauungsplanen festgesetzten, verbliebenen ge-
werblichen Bauflachen ist eine Abweichung Uber das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung
bei gut begriindeten stadtebaulichen Konzepten denkbar.

Fur die sudlichen Gewerbegebiete werden Vorschlage flr eine qualitativ hochwertige Bebau-
ung erwartet. Das Areal soll als Wohngebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet entwickelt
werden. Westlich des Durchstichs zum Zeisigweg soll ein Wohngebiet mit 70 % Geschosswoh-
nungsbau und 30 % Einfamilienhausbau, davon 30 % als 6ffentlich geforderter Wohnungsbau
entstehen. Die Flache westlich davon soll als das Wohnen nicht wesentlich stérendes einge-
schranktes Gewerbegebiet mit Geschéafts- Blro- und Verwaltungsgebauden sowie sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetrieben in mehrgeschossiger Bauweise entwickelt werden.

Weiterhin sind zur baulichen Weiterentwicklung entlang der Erlanger StraRe eine Qualifizierung
des vorhandenen Baurechts im Bereich des gultigen Bebauungsplans Nr. 3805 im Sinne eines
stadtebaulich und gestalterisch qualitatvollen Gesamtkonzeptes erwiinscht, das sowohl BU-
ronutzung und Dienstleistungsbetriebe, als auch standortertragliche Produktionsbetriebe, insbe-
sondere aus dem High-Tech-Bereich erméglicht. Aus stadtebaulichen Griinden und als Larm-
schutz flr die westlich geplante Wohnnutzung wird entlang der Erlanger Stral3e eine mindestens
IV-geschossige Bebauung erwartet.

Auf den geplanten Wohnbauflachen sollen die Obergrenzen der geplanten Baunutzungsverord-
nung ausgeschopft werden. Die Einfamilienhausbebauung soll in Form von Reihen- und Doppel-
hausern erfolgen

Um das Defizit an Gemeinbedarfsflachen nicht weiter zu verstéarken, soll eine Flache von 1500
m2 flr eine 3-gruppige Kindertagesstatte in integrierter Wohnlage vorgesehen werden.

24.2. VERKEHR

Die ErschlieRung ist tiber die vorhandenen ErschlieBungsstralzen zu fiihren. Uber die Erlanger
Stral3e und lUber den Einmindungsbereich der Forchheimer Stral3e kann keine Erschlie3ung von
Einzelgrundstiicken erfolgen.

Die Ubergeordneten Rad- FuRwegverbindungen sind zu beachten und in das Gesamtkonzept zu
integrieren:

- von der Erlanger StraBe entlang des Zeisigwegs mit Ubergang (ber die Ringbahn zur
Dusseldorfer Straf3e und weiter zum Einkaufszentrum an der Kollner Stral3e,

- zwischen Forchheimer Strafl3e und Zeisigweg Uber Pretzfelder StraRe bzw. Pretzfelder Weg
westlich des Parkplatzes. Dieser Weg sollte moglichst an die Uberdrtliche Ost- West-Frei-
raumverbindung entlang des Wetzendorfer Landgrabens angebunden werden.

- von der Erlanger Stral3e in stdlicher Richtung zum Zeisigweg.
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Die Bus- und StraRenbahnhaltestellen sind in die Planung zu integrieren und bei der Ful3- und
Radwegeplanung hinsichtlich Orientierung und Erreichbarkeit zu beriicksichtigen.

Es gelten die Stellplatzsatzung und die Fahrradstellplatzsatzung der Stadt Nurnberg. Die vor-
handenen privaten Stellplatze auf den Grundstiicken FI.Nr. 514 Gemarkung Wetzendorf und
FI.Nr. 126 Gemarkung Thon sind auf Flachen des gleichen Eigentimers in Form von integrierten
Lésungen zu verlagern.

Gemal beschlossenem Nahverkehrsentwicklungsplan der Stadt Nirnberg ist eine Reaktivierung
der Ringbahn fir den Personenverkehr mittel- bis langfristig vorgesehen. Hierzu ist eine Flache
fur den Haltepunkt westlich der Erlanger Stral3e und eine Verknipfung der Straf3enbahn vorzu-
halten.

2.4.3. FREIRAUMSTRUKTUR

Aufgrund der angestrebten hohen Baudichte kommt der Qualifizierung der Freiflachen eine
besondere Bedeutung zu. Wichtig ist ein differenziertes Freiraumangebot, das zum einen woh-
nungszugeordnete Freirdume mit hoher Privatheit anbietet, daneben aber auch gemeinsam nutz-
bare offentliche Frei- und Grinflachen mit Spiel- und Aufenthaltsbereichen, de barrierefrei nutz-
bar sind.

Bei der Neugestaltung von Stadtbereichen soll in besonderem Maf3 die 6kologische Qualitat
der Giberbauten und nicht Uberbauten Flachen gesteigert werden. So ist bei einer weiteren bauli-
chen Verdichtung gleichzeitig die Qualifizierung der verbleibenden Freiflachen darzustellen.

Fur die Grinflachenausstattung gelten grundsatzlich die Werte des Baulandbeschlusses. Eine
der gewahlten Bebauungsdichte angemessene FlachengréfRe ist durch die Teilnehmer zu ermit-
teln und zu begrinden. Auf dem Areal sudlich der Pretzfelder Stral3e ist ein 6ffentlicher Spielplatz
mit einer MindestgréZe von 1000 m2 fir die neu hinzukommenden Wohnungen vorzusehen.

Die Ubergeordnete Ost-West-Freiraumverbindung entlang des Wetzendorfer Landgrabens ist
mit dem Wettbewerbsgebiet zu vernetzen. Ein sorgsamer Umgang mit den Biotopflachen im
Entwurf und in der Vernetzung der Freirdume wird vorausgesetzt.

Larmtechnische Voruntersuchung haben ergeben, dass entlang der Erlanger Stral3e eine min-
destens viergeschossige Larmschutzbebauung zu errichten ist, um im Inneren eine flr Wohn-
nutzungen angemessene Wohnruhe zu erreichen.

Eine gendergerechte Planung soll die Geschlechtsgerechtigkeit fordern. Unter Gleichbehand-

lungsgrundsétzen solle rAumliche Angebote fir die unterschiedlichen Bevolkerungs- und Alter-
gruppen in unterschiedlichen Lebenssituationen geschaffen werden.

2.5. ERGEBNIS DES STADTEBAULICHEN IDEENWETTBEWERBS
Das Preisgericht beurteilte drei Wettbewerbsbeitrage als gleichwertig.
1. ATP Munchen

2. Plattform Berlin
3. Wolfgang Chmiel
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Verwaltungsintern wurden die drei Entwdrfe hinsichtlich ihrer Erfullung der Vorgaben und Poten-
tiale fur eine Weiterentwicklung gepruft, und der Entwurf von ATP Miinchen als Grundlage fur die
Erstellung eines stadtebaulichen Rahmenplans ausgewahlt.

~-o‘.,>. A - P — ‘,. '\

Wettbewerbsbeitrag ATP, Lageplan‘

2.4. BEHANDLUNG IM STADTPLANUNGSAUSSCHUSS/ WEITERES VERFAHREN

Am 22.09.2016 wurde im Stadtplanungsausschuss tber das Ergebnis des stadtebaulichen Ide-
enwettbewerbs berichtet. Der Stadtplanungsausschuss stimmte dem dargestellten Vorgehen zu,
im Anschluss an das Gesprach mit den Eigentimern und der Beteiligung der Offentlichkeit einen
Rahmenplan mit Stadtteilplatz an einen der Preistrager und als Basis fiur einen Bebauungsplan
bzw. Teilbebauungsplan zu vergeben.

Dementsprechend wurde ATP beauftragt, einen Rahmenplan zu erstellen, in den die Ergebnisse
der verschiedenen Beteiligungen einflieRen sollten.
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2.6. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN

Offentlichkeitsveranstaltung am 22.02.2017

Der Entwurf wurde im Rahmen einer Offentlichkeitsveranstaltung vor Ort vorgestellt und die Be-
teiligten um Statements gebeten.

Als Ergebnis wurde festgehalten, dass von einigen Anwesenden ein Bedarf fir Schul- und Kin-
dergartenplatze und fir ein zusatzliches Angebot fir Jugendliche im Stadtteil, z.B. in Form eines
Kinder- und Jugendhauses, sowie fir einen Veranstaltungsraum gesehen wird. Der Bedarf fur
Lebensmittel sei im Stadtteil gedeckt.

Ferner wurde angemerkt, dass fur das im Stiden gelegene Wohngebiet nicht attraktiv und kaum
zumutbar sei, v.a. abends durch ausschlieBlich gewerblich genutzte Gebiete zu den OPNV-Hal-
testellen zu gelangen.

Daneben wurde allgemein angesprochen, dass im Berufsverkehr an der Zufahrt Forchheimer
Stral3e zur Erlanger StralR3e und umgekehrt langere Staus auftreten, und dass der zuséatzlich in-
duzierte KfZ-Verkehr aufgrund des neuen Planungsgebiets die Situation verscharfen wirde.
Ebenso kamen Anmerkungen, dass man sich an diesem Standort besondere Wohnformen und
Architekturen vorstellen kdnne.

Zudem wurde das Thema Bebauungsdichte in Verbindung mit Griin- und Freiraumausstattung
ausfiuhrlich und kontrovers diskutiert.

Auch die hohe Verkehrs-, Larm- und Staubbelastung an der Erlanger Straf3e wurde von einem
Anwohner als die Aufenthaltsqualitat sehr beeintrachtigend beschrieben.

Eigentimergesprache

Seitens der Eigentimer wurde vor allem darauf hingewiesen, dass die erzielte Baudichte der
Entwilrfe im Wohnungsbau, ebenso wie die Wohnform der ,Town- Houses®, sowie andere ver-
dichteten Einfamilienhauses an diesem recht zentralen Standort nicht bedarfsgerecht seien.
Zudem wird ein weitgehend autoverkehrsfreies Wohngebiet bevorzugt.

AulRerdem wird — auch im bisher als gewerblich genutzten mittleren Bereich und in dem als ein-
geschranktes Gewerbegebiet genutzten Bereich ein héherer Wohnanteil gewlinscht.

Eine Anlage des Kinder- und Jugendhauses im zeitweilig praferierten Bereich an der Erlanger
Stral3e ist nicht moglich, da das bestehende Gebaude noch langfristig genutzt wird.

Insofern misste diese Nutzung entweder im gemischt nutzbaren Bereich Ostlich des Quatrtier-
sparks oder als Teilnutzung des geplanten Parkhauses projektiert werden. Zudem gibt es die
Option, diese Einrichtung im Bereich des Parkplatzes des Kleingartenvereins zu installieren.

Stadtinterne Beteiligung der verschiedener Dienststellen

1. Jugendamt: Die Anlage eines Kinder- und Jugendhauses und eines Birgersaals wird als sinn
voll und positiv angesehen.

2. Umweltamt: Es wird hinsichtlich der Grin- und Freiflachenausstattung mit offentlichen bzw.
offentlich nutzbaren Grinflachen (ohne Stadtteilplatz) eine Flache von insg. 5000 m?
gefordert, davon mindestens 3000 m? als zusammenhangender Quartierspark.

3. Wirtschaftsforderung Nurnberg: ist bei der Erganzung der bisher geplanten Gewerbegebiete
auch teilweise fur gemischte Nutzungen offen, soweit dies sinnvoll ist, z.B. fir Wohnnutzungen
in oberen Geschossen.

4. Liegenschaftsamt: die Vorgaben des Wettbewerbs hinsichtlich der baulichen Dichte im Bereich
der ehemaligen Wendeschleife sind einzuhalten.

5. Verkehrsplanungsamt: die Realisierbarkeit einer ErschlieRung des Parkhauses tber die Er-
langer Strafl3e muss im weiteren Verfahren geprift werden.
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6. Stadtentwasserung und Umweltanalytik Niirnberg: Die Option der Uberbaubarkeit des Kanals
mit einem Parkhaus hat verschiedene Voraussetzungen zu erfillen, die im weiteren Verfahren
zu Uberprifen sind.

Zusammenfassung der Beteiligungen mit resultierenden Vorgaben fir den Rahmenplan

1. Bertlcksichtigung eines Burgersaals und eines Kinder- und Jugendhauses

2. Hohere Verdichtung der Bebauung im Bereich des Stadtteilplatzes und im Bereich der Wohn-
bebauung, Entfall des Einfamilienhausbaus

3. Untergeordnete Wohnnutzungen, soweit mdglich und sinnvoll, in den bisher als Ge-
werbegebiete geplanten Bereichen sind nicht grundsatzlich ausgeschossen

4. Schaffung von mindestens 5000 m? offentlicher Grunflache, davon mindestens 3000 m? als
zusammenhdangende offentliche Grunflache, mit mindestens 1000 m2 Spielplatz

5. Die Lage des Parkhauses an der Erlanger Straf3e wird geprift, da die teilweise ErschlieBung
uber die Erlanger Stral3e eine Verkehrsentlastung fir die Anlieger und fir die Kreuzung Forch-
heimer Stral3e bewirkt. Die Situierung des Parkhauses wird zugunsten einer grundsatzlichen
Uberbaubarkeit an der Kanaltrasse ausgerichtet. Die Realisierbarkeit hinsichtlich ErschlieBung
uber die Erlanger StraRe und Uberbauung des Kanals wird im Rahmen des weiteren Verfah-
rens Uberprift. Soweit das Ergebnis negativ ausfallt, misste die Lage des Parkhauses mit
westlich der Pretzfelder Stral3e gelegenen Baugebieten getauscht werden.

3. PLANUNGSKONZEPT

3.1 GESAMTKONZEPT

Das Gebiet wird entlang von 6ffentlich nutzbaren klar strukturierten Stadtrdumen entwickelt.
Vom im Norden ,Stadtteilplatz® ziehen sich nach Stden hin zwei parallele innere Erschlielungs-
strange fur FuRganger und Radfahrer als sog. ,Griine Welle“ und ,Promenade” zum quartiersbe-
zogenen ,Quartierspark” im Stden und weiter zum Zeisigweg.

Das Ful3- und Radfahrersystem wird erganzt durch viele Querbeziehungen, so dass interne und
Ubergeordneten Freiraumverbindungen erhalten und erganzt werden.

Die Erschliel3ung des Gebietes fur den Kfz-Verkehr Giber die Pretzfelder Stral3e wird beibehalten.
Diese wird verlangert bis zur Ringbahn, wo potentiell der Anschluss an einen Haltepunkt fir die
projektierte Stadt-Umland-Bahn entstehen kann.

3.2. STADTEBAU

Die bestehende und geplante clusterférmige, in der Hohe gestaffelte finf- bis achtgeschossige
Solitdrbebauung wird in die rasterformige und durchlassige Gesamtstruktur eingefligt, wobei der
11-geschossige Hochpunkt mit Stadtteilplatz im Norden als Marker im Stadtgeflige fungiert.

Die gewerblich orientierte Bebauung umfasst ansonsten bis zu acht Geschosse, die Wohnbebau-
ung und gemischte Bebauung weiter sudlich stuft sich ab ist mit maximal 6 Geschossen + Dach-
geschoss entlang der Pretzfelder Stral3e und weiter sudlich entlang des Zeisigwegs mit fiinf Ge-
schossen plus Dachgeschoss. Innerhalb der ,Baufenster” kann eine abwechslungsreiche Bebau-
ung und Architektur entstehen, ohne dass die Gesamtstruktur, Orientierung oder Konzeption be-
eintrachtigt werden. Die dargestellten Baukérperabformungen sind insofern als Platzhalter zu ver-
stehen.
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Entlang der umlaufenden HaupterschlieBungsstral3en erfolgt eine vorwiegend stral3enbeglei-
tende Bebauung. Damit wird der StralRenraum raumlich gefasst und hinsichtlich gewerblicher und
verkehrlicher Larmimmissionen eine sinnvolle Abschirmung ermoglicht.

Die Bebauung um den Stadtteilplatz herum wurde gegeniiber dem Wettbewerbsentwurf geén-
dert. Nunmehr umfasst das Eckgebaude an der Erlanger Stral3e bis zu 11 Geschosse was seiner
Bedeutung als Marker fur die ,Neue Mitte Thon* unterstreicht.

Die Baudichte um den Platz herum entspricht mit einer Bruttogeschossflache von ca. 19.000 m2
mit einer GFZ von 2,41 gegentber vormals ca. 13.500m? nun den stadtischen Vorgaben. Ebenso
wurde angepasst, dass unter dem ¢ffentlichen Platz keine Tiefgarage zu liegen kommt, so dass
die Stadt den Platz ohne Haftungsrisiken in Eigentum und Unterhalt belassen kann. Der ge-
winschte Blrgersaal konnte an der Pretzfelder Straf3e positioniert werden und hétte dann einen
direkten Bezug zur Platzflache.

Im mittleren, vorwiegend gewerblichen Bereich (N4, N5, N6) erfolgte in der Uberarbeitung des
Rahmenplans eine Erhéhung der Geschossflache auf ca. 21.500 m?, mit einer GFZ von ca. 2,0.

Im sudlichen Teilbereich ist aufgrund des nunmehr ausschlief3lich 5- bis 6- geschossigen Ge-
schosswohnungsbaus eine hohere Baudichte und eine gréRere Anzahl von nunmehr ca. 300
Wohnungen geplant. Die damit erzielte hohe Dichte liegt weit Giber den Werten der Baunutzungs-
verordnung fur allgemeine Wohngebiete, sondern erreicht vielmehr annédhernd die Werte fiir ur-
bane Gebiete. Zwar wurde in der Offentlichkeitsveranstaltung von einigen Teilnehmern bereits
die Baudichte des Wettbewerbsbeitrags als dem Stadtteil nicht angemessen kritisiert, ist aber in
dieser Konstellation und Anordnung um eine gré3ere Griunflache herum und insgesamt in gut
erschlossener Innenstadtrandlage mit projektiertem Wetzendorfer Park in geringer Entfernung
aus stadtstruktureller Sicht als angemessen anzusehen. Die stadtebaulichen Kenndaten sind in
Anlage beigefigt.

3.3. VERKEHR

Die ErschlieBung orientiert sich am Bestand. Die Kfz-ErschlieBung erfolgt Uber die Pretzfelder
Stral3e und — bei Anbindung des geplanten Parkhauses — (ber die Erlanger Stral3e. Die Bauge-
biete im Stden bleiben im Inneren autoverkehrsfrei, abweichend vom Entwurf des Biro ATP. Im
Inneren sind teils fir Sonderfahrzeuge befahrbare private, 6ffentlich nutzbare und 6ffentlich ge-
widmete FuRBwege und Radwege vorgesehen. Der private Stellplatznachweis erfolgt Uber Tiefga-
ragen.

Zur Umsetzung des Konzeptes sind entlang der Pretzfelder Stral3e und der Erlanger StraRe Um-
baumafnahmen erforderlich. An der Erlanger Stral3e sind Abbiegespuren zum und vom Park-
haus erforderlich.

An der Pretzfelder Straf3e sind im Nord-Stid-Ast zusatzliche dffentliche Kfz-Stellplatze und Baum-
standorte, und ein verbreiterter FuRweg vorgesehen.

In dem Bereich zwischen ,Gruner Welle“ und ,Promenade” soll der Stralenraum als verkehrsbe-
ruhigter Bereich ausgebaut werden. Dies dient der Verkehrsberuhigung in einem Bereich, wo
voraussichtlich ein groReres FuRgangeraufkommen erwartet wird.

Zudem ist die Wendeanlage der Pretzfelder StralRe zuriickzubauen, und die StralRe bis zum Zei-
sigweg zu verlangern, wo die Moglichkeit der Anbindung an einen Haltepunkt der potentiellen
Stadt-Umland-Bahn bestehen sollt.
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3.4. FREIRAUMSTRUKTUR

Zur Konzeption wird auf Kap. 3.1. verwiesen.

Im Bereich des Stadtteilplatzes wurde auf die baumuberstandene Flache an der Kreuzung Forch-
heimer Stral3e/Erlanger Stral3e zugunsten eines hoheren Eckgebaudes mit kleinerer platzartiger
Vorflache verzichtet. Die innere, ca. 2000 m2 grol3e geschuitzte Platzflache wurde weitgehend wie
im Wettbewerbsentwurf belassen und lediglich von Tiefgaragenunterbauungen ausgenommen.

Insgesamt wurde angestrebt, die bestehenden Baume stéarker zu bericksichtigen, wobei Unstim-
migkeiten hinsichtlich der Standorte im weiteren Verfahren zu beseitigen sind und noch eine
Baumbewertung erfolgen muss.

Die bestehende Biotopflache im siidwestlichen Planungsgebiet wird erhalten. Die zukinftige We-
gefuhrung der Freiraumverbindung ist im Rahmen der weiteren Planung noch zu optimieren.

Der sudliche Teil wurde gegentuber dem Wettbewerbsentwurf erheblich Uberarbeitet. So wurde
in Korrespondenz zum Stadtteilplatz mit den raumlichen Nord-Sud-Achsen eine ca. 3200 m?
grol3e Freiflache als Quartierspark in der Mitte des Wohnquartiers vorgesehen. Diese, auch sei-
tens des Umweltamts geforderte Parkanlage kann neben den verschiedenen Freizeitnutzungen
fur die Anlieger aufgrund ihrer Grof3e bereits ausgleichende klimatische Funktion tbernehmen
und in Teilbereichen als Retentionsflache fungieren.

Zusammen mit den angrenzenden Griinziigen und der ,Grinen Welle“ ergibt sich ein Angebot
an offentlichen Grinflachen in der vom Umweltamt projektierten Gré3e von ca. 5000 m2.

Nurnberg, den 12.06.2018
Stadtplanungsamt

gez.

Siegfried Dengler
Leiter Stadtplanungsamt
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