Beilage
Betreff:

Bebauungsstudie "Tor zum Tiefen Feld", fur ein Gebiet zwischen Rothenburger Stralle,
Virnsberger StrafRe und der Bahnlinie Niirnberg Rbf. — Eltersdorf Abzweig Kleinreuth,
Eckdaten und weiteres Vorgehen

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Nordlich der Rothenburger Stral3e, angrenzend zum "Tiefen Feld", plant ein Investor die
Errichtung eines Hochhauses. Das Gebiet umfasst eine Flache von ca. 5.000 m2, Betroffen von
der Planung sind auch stadtische Grundstlicke.

Ein durch das vom Investor beauftragte Architekturbiiro Bermdller+Niemeyer, Niurnberg,
konzipierter Bebauungsvorschlag wurde der Verwaltung zur Prifung vorgelegt.

Vorgesehen ist seitens des Investors ein 17- geschossiges Blrohochhaus.

Zur Ubernahme der Folgekosten wiirde ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Investor
geschlossen werden.

Die Flachen werden derzeit nicht genutzt. Im Norden grenzt ein Gewerbebetrieb (Autowerkstatt)
an. Nordlich und westlich der Rothenburger Straf3e sind derzeit hauptséchlich grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe angesiedelt.

Es soll ein ergebnisoffener Wettbewerb durchgefiihrt werden, um ein stadtebauliches und land-
schaftsplanerisches Gesamtkonzept zu entwickeln, das einen Hochpunkt in vertraglichem — insb.
auch stadtklimavertraglichem — Mal als stadtebauliche Akzentuierung im Anschluss an die ge-
plante Gebietsentwicklung ,Tiefes Feld* darstellt. Das zukinftige bauliche Pendant schrag ge-
genuber der kinftigen Kreuzung an der Neuen Rothenburger Stral3e wird derzeit als VI-VIII-
geschossige Bebauung im B-Plan Nr. 4445b vorgesehen.

Vorplanung

Das Planungskonzept wurde durch das vom Investor beauftragte Architekturbiiro erarbeitet.
Grundstucksflache:

privat: ca. 3.600 mz

stadtisch: ca. 1.500 m?2

Die notwendigen stadtischen Flachenanteile sind vom Investor zu erwerben (ausgenommen 6f-
fentliche ErschlieBungswege und Stral3en), sofern diese flr das Vorhaben in seiner mit der Ver-
waltung abgestimmten Form tatsachlich fir private Zwecke bendtigt werden.

Bei Einleitung eines Bebauungsplan-Verfahrens ist ein grof3erer Planungsumgriff erforderlich.
Er schlief3t die ErschlieBung und die angrenzenden Flachen mit ein (ggf. auch bahneigene bzw.
eisenbahnrechtlich gewidmete Flachen), um alle Belange, die die Planung berihren, bericksich-
tigen zu kdnnen. Das Planungsgebiet wiirde eine Flache von ca. 10.000 m? umfassen.

Auf Grundlage des Bebauungsvorschlags des Investors vorgesehene Nutzung:

- 17-geschossiges Blurohochhaus

- Bruttogeschossflache ca. 25.000 m2



- Buroflachen mit Tagungs- und Konferenzflachen
- Co-working-Flachen

- Arbeitsplatze als ,Kreativraume*

- Gemeinschaftsflachen

- Teamflachen

- Ruckzugsrdume und Erholungsflachen

- Erdgeschosszone mit groRziigigem Foyerbereich
- Showrooms, Rezeption, Gastronomie und Servicepunkt
- als Héhepunkt in den obersten Etagen ,Skyroom*
- Eventflachen ,Rooftopbar”

- 20 oberirdische Stellplatze

- Tiefgarage mit 216 Stellplatzen.

aktuelles Planungsrecht

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des eingeleiteten Bebauungsplan-Verfahrens
Nr. 4611, fur das Gebiet sudlich der Rothenburger StralRe und westlich der Ringbahntrasse. Der
Bebauungsplan Nr. 4611 wurde als einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) i.V.m. 8 9 Abs. 2a BauGB eingeleitet.

Anlass der Planung ist u.a. die im sudlich angrenzenden Tiefen Feld geplante, stadtebauliche
Entwicklung (Bebauungsplan Nr. 4445) i.V.m. der Neuen Rothenburger Stral3e und der Verlan-
gerung der U-Bahnlinie 3 in Richtung Gebersdorf. Im kiinftigen Zentrum des neuen Stadtteils
soll u.a. ein Nahversorgungsstandort geschaffen werden. Dies soll durch den Ausschluss nah-
versorgungsrelevanter Sortimente im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4611 unter-
stitzt werden.

Ziel der Planung ist somit die abschlieRende, planungsrechtliche Klarung der Zulassigkeit ein-
zelner Einzelhandelssortimente zur Sicherung sowohl bestehender als auch geplanter Versor-
gungsbereiche.

Im weiteren Verfahren soll das Planungsvorhaben aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 4611 herausgelost werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die seitens des Investors vorgesehene Nut-
zung zu schaffen, wird es erforderlich werden, einen neuen qualifizierten Bebauungsplan nach
§ 30 Abs. 1 BauGB aufzustellen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist das (engere) Gebiet
als gemischte Bauflache und auf stadtischer Flache als Grinflache mit Flachen fur regional be-
deutsame Lebensraume dargestellt (darin enthalten sind zudem zwei Symbole fir gem. § 30
BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG geschutzte Biotope). Die Grinflachendarstellung Uberla-
gert auch den 6stlichsten Teil des privaten Flurstiicks Nr. 260 (Gmkg. Grol3reuth b. Schweinau).
Der seitens des Investors vorgelegte Bebauungsvorschlag steht in der dstlichen Halfte des Ge-
biets im Widerspruch zur Grinflachendarstellung im wirksamen FNP.

Nutzungskonzept

Seitens des Wirtschaftsreferats (WiF) bestehen gegen die Realisierung eines Hochpunkts mit
hauptsachlicher Bironutzung keine Einwande.

Aufgrund der Eingangssituation zu den Gebietsentwicklungen am Tiefen Feld bzw. entlang der
Neuen Rothenburger StralRe halt WiF eine hochwertige, grol3 dimensionierte und architektonisch
herausragende gewerbliche Bebauung am genannten Standort flr gut geeignet. Auch angesichts
knapper moderner Biroflachen in Nirnberg werde ein solches Projekt unterstiitzt.
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Im Vorfeld bzw. im Rahmen des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs sind
u.a. folgende Rahmenbedingungen abzuklaren.

Umweltbelange

Klima

Im Rahmen einer kleinklimatischen Untersuchung sind die Auswirkungen des Projektes ,Tor
zum Tiefen Feld“ und hier insb. die geplante Hochhausbebauung im Nahbereich einer der sie-
ben bedeutsamen Kaltluftleitbahnen im Stadtgebiet Nirnberg zu untersuchen. Die Ostlich an
das Plangebiet angrenzend verlaufende Leitbahn weist einen hohen, in Teilbereichen sehr ho-
hen Kaltluftvolumenstrom auf und verfligt Gber eine hohe bioklimatische Bedeutung als Griin-
und Freiflache. Die von den Ackerflachen im Tiefen Feld produzierte Kaltluft wird Gber die Sport-
anlage der SG Nurnberg-Furth e.V. und die Kleingartenanlagen Gaismannshof I-11I weiter bis
zum Westpark geleitet. Durch diese Leitbahn kann die Kaltluft, die auf den Grin- und Freifla-
chen entsteht, weit in die Bebauung am Westpark eindringen und fir Entlastung sorgen. Die
Hauptstromungsrichtung der Flurwinde verlauft iber das Plangebiet von Siiden nach Norden.
Um eine Verschlechterung der bioklimatischen Situation im Bereich/Umfeld des Plangebietes zu
verhindern/vermeiden, sind die klimatischen Folgewirkungen im weiteren Planungsprozess
durch ein Fachgutachten zu ermitteln und zu bewerten.

Im Vorfeld wurde durch den Investor eine klimatkologische Ersteinschatzung durch ein Fachbiiro
zur vorliegenden Bebauungsstudie veranlasst.
Im Ergebnis der Ersteinschatzung wird davon ausgegangen, dass das geplante Vorhaben ,Tor
zum Tiefen Feld“ in der vom Investor vorgelegten Form
- keine signifikanten Veranderungen des Temperaturfeldes und der bioklimatischen Situa-
tion im Umfeld des Vorhabensgebiets auslésen wird und dass
- das Stromungssystem Kaltluft zwar lokal modifiziert und dabei auch reduziert wird, aber
keine gravierenden negativen Veranderungen in den Bestandsquartieren zu erwarten
sind.

Dennoch wird seitens des beauftragten Fachbiiros dringend empfohlen, die Strémungsrichtung
auch bei der Ausgestaltung des Standorts in die Gebaudekdrperstellung bzw. in die zu entwi-
ckelnde Nutzungsstruktur vor Ort aufzunehmen. Dabei wére am besten, eine mdglichst breite
Stromungsachse im 6stlichen Teil des Grundstilicks als rauhigkeitsarme Freiflache mit entspre-
chender Grinstruktur zu realisieren.

Bei der Berlcksichtigung des Aspekts Klima im weiteren Planungsprozess ist auf jeden Fall auch
das groRraumigere Stromungsgeschehen zu beriicksichtigen, um eine starke Uberwarmung im
naheren und weiteren Umfeld der geplanten Baukorper zu vermeiden. Dies gilt insbesondere fur
die dauerhafte Wahrung der Funktionsfahigkeit der Kaltluftlieferung nach Norden in Richtung der
Wohngebiete am Westpark, was durch das Vorsehen eines ausreichenden Abstandes zwischen
der Johann-Pachelbel-Realschule sidlich der Rothenburger Stral3e und der geplanten Bebauung
zu gewabhrleisten ist. Hierzu sind seitens des Fachbiros detaillierte Vorgaben zu ermitteln und
diese dementsprechend zu bericksichtigen.

Bei Weiterfuhrung der Planung wird empfohlen, ein zeitlich gestuftes Untersuchungskonzept zu
erarbeiten. Durch das gestufte Vorgehen wird gewahrleistet, dass der Plan-0-Fall (= einschliel3-
lich der Planungen ,Tiefes Feld®) abgesichert und auf einem aktuellen Planungsstand in das
Verfahren eingebracht werden kann.

AulRerdem steht dann aus dem Wettbewerbsverfahren ein u.a. klima-optimierter Entwurf fir das
Vorhaben ,Tor zum Tiefen Feld“ zur Verfiigung. So kann das Schutzgut Klima angemessen im
Bauleitverfahren Beriicksichtigung finden und adéaquat in die Abwagung eingebunden werden.t

1 Quelle: Klimaodkologische Ersteinschatzung, “Tor zum Tiefen Feld“, GEO-NET Umweltconsulting GmbH, 24.01.2021



Grinordnung
Fachlich erforderliche Vorgaben:

In den Wettbewerbsunterlagen ist eine der Planungsaufgaben, Vorstellungen zu gestalterisch
qualitatvollen und nutzbaren privaten Griunflachen als Pendant zur hochwertigen Bebauung zu
entwickeln.

Die im FNP mit integriertem Landschaftsplan dargestellte Grinflache ist an gleicher oder anderer
Stelle im Planungsgebiet in gleicher GréfRenordnung als private Griinflache nachzuweisen. Zur
Gewahrleistung guter Standortbedingungen werden Bereiche fir Baumpflanzungen von der Un-
terbauung mit Tiefgaragen ausgenommen.

Der Geholzbestand im Bereich der Boschung entlang der Rothenburger Stral3e an der stidlichen
Grundstucksgrenze weist eine 6kologische Funktion auf und verbindet als den Gehweg beglei-
tender Grunstreifen die Wegeverbindung von Kleinreuth b. Schw. mit dem Griinzug durch die
Kleingartenanlage Gaismannshof zum Westpark. Bei der Planung der Geb&ude einschliel3lich
Tiefgarage wird zum Schutz des Gehdlzbestands auf ausreichende Abstande zwischen dem Ge-
hélzbestand und der Bebauung geachtet.

Weitere relevante Umweltbelange sind u.a. durch eine Vegetationsbestandsaufnahme und -be-
wertung (und ggf. Ausgleich der gem. § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Biotope), die Durch-
fihrung einer saP, die Erstellung eines Entwasserungskonzeptes, eines Larmgutachtens sowie
eines Energiekonzeptes im Planungs- und Abstimmungsprozess zu bertcksichtigen.

Belange der Deutschen Bahn AG

Das Planungsgebiet liegt teilweise im Bereich eines Planfeststellungsverfahrens der Deutschen
Bahn AG (Guterzugtunnel). Aufgrund dieses laufendenden Planfeststellungsverfahrens liegt eine
Veranderungssperre nach 8§ 19 AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz) vor.

Die moglichen Konsequenzen fur das Vorhaben sind durch den Vorhabentrager zu priifen und
im weiteren Verfahren zu bertcksichtigen.

Bei Erfordernis kann die Deutsche Bahn AG ein Vorkaufsrecht geltend machen.

ErschlielRung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Rothenburger StralRe / Uffenheimer
Stral3e, im riickwartigen Bereich, derzeit nur provisorisch. Das Provisorium soll nach Durchbau
der Neuen Rothenburger Stral3e zurlickgebaut werden.

Gemal vorliegender Bebauungsstudie soll das Vorhaben westlich Gber die Rothenburger StralRe
erfolgen. Die Konkretisierung erfolgt im Rahmen des Wettbewerbs und fortfihrend im weiteren
Verfahren.

Verkauf stadtischer Grundstiicke

Der Verkauf von stadtischen Flachen wéare notwendig, sofern diese fur das Vorhaben in seiner
mit der Verwaltung abgestimmten Form tatsachlich fir private Zwecke benétigt werden.

Der Investor stand mit dem Liegenschaftsamt im Kontakt.

Konkrete Verkaufsverhandlungen erfolgen erst im Zuge des Verfahrens.




Kosten

Die Wettbewerbskosten werden durch den Investor getragen.

Vor Wettbewerbsausschreibung unterzeichnet der Investor eine Grundzustimmungserklarung.
Im weiteren Bebauungsplan-Verfahren wird mit dem Investor ein stadtebaulicher Vertrag
gem. § 11 Baugesetzbuch (BauGB) geschlossen, in dem Regelungen zur Ubernahme von Fol-
gekosten getroffen werden.

Fazit

Aus gesamtwirtschaftlicher und stadtebaulicher Sicht ist eine hochwertige Bebauung fur Bironut-
zung, auch in Form eines Blrohochhauses, an diesem Standort denkbar. Stadtklimatische As-
pekte sind hoch zu gewichten.

Zur Qualitatssicherung lobt der Investor einen ergebnisoffenen Wettbewerb aus. Die Ausschrei-
bungsunterlagen werden in Abstimmung mit den betroffenen stadtischen Dienststellen unter Ko-
ordinierung des Stadtplanungsamts erstellt. Das Ergebnis wird dem Stadtplanungsausschuss
vorgestellt.

Auf Grundlage des Siegerentwurfs kann ein Bebauungsplan-Verfahren eingeleitet werden. Die
Kosten tragt der Investor.



