Beilage
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4666 "Von-der-Tann-StrafRe" fur ein Gebiet zwischen Dottenheimer
StralRe, Von-der-Tann-StrafRe und Markt Erlbacher Stral3e
Billigung

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Fur die bezeichneten Flachen soll der Bebauungsplan Nr. 4666 ,Von-der-Tann-Stralle”
aufgestellt werden. Der bislang rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 3503 sieht hauptséchlich
ein Mischgebiet und eine mit einer Tiefgarage unterbaute private Grunflache vor.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es die bisherige gemischte Bauflache komplett einer
Wohnbebauung zuzufiihren. Die neuen Planungen fiir den Bereich sehen mehrere
Geschosswohnungsbauten mit insgesamt ca. 350 Wohneinheiten vor. Ebenso wird im Gebiet
eine KiTa realisiert. Die Umsetzung ist Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert. Darlber
hinaus wird im stadtebaulichen Vertrag und im Bebauungsplan die Umsetzung des sozialen
Wohnungsbaus gesichert. 30% der Geschossflache werden im geférderten Wohnungsbau
realisiert. Neben der gewiinschten sozialen Durchmischung im Quartier wird auch die hohe
Nachfrage nach gefdrderten Wohnungen im Stadtgebiet gemindert. Dazu ist im Gebiet eine
verdichtete Bebauung geplant. Entlang der Von-der-Tann-Stral3e ist eine geschlossene
Gebaudezeile mit finf bis acht Geschossen vorgesehen, die fir die riickwartigen Bereiche eine
schitzende Funktion Gibernimmt, um ruhigere Bereiche innerhalb des Quartiers zu schaffen.

Im Siden des Plangebiets befindet sich mit dem Westpark eine offentliche Grinflache, die im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens erweitert wird. Es werden somit neue offentliche Griin- und
Spielflachen geschaffen, die ins Stadteigentum Ubergehen. Zwischen den Baukorpern sind
private Grinflachen angeordnet.

Die kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des neuen Quartiers sowie die derzeitigen
Bewohnerinnen und Bewohner des Stadtviertels kénnen fuBllaufig die neue, offentliche
Griunflache erreichen. Neben den Wohneinheiten werden somit auch die dringend bendétigten
Offentlichen Spiel- und Freiflachen im kinftigen Plangebiet gesichert.

Einwande im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung:

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung die vom 18.11.2019 bis 20.12.2019
durchgefihrt und durch eine Veranstaltung vor Ort erganzt wurde, gingen vor allem
Stellungnahmen zur Dichte der Bebauung, dem Abstand zur Bestandsbebauung und dem
Verkehr ein.

Abstand zur Bestandsbebauung

Der Abstand zur Bestandsbebauung wurden im weiteren Planungsprozess anhand eines
Abstandsflachenplan dberpruft. Die Abstandsflachen gemaR Abstandsflachensatzung zur
Bestandbebauung sind einzuhalten, dies wurde auch textlich festgesetzt.

Zudem wurde im Nachgang zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eine Verschattungsstudie
erstellt, um die Auswirkung der Bebauung auf das Tageslicht in den Innenrdumen besser
beurteilen zu kénnen. Auf Grundlage dieser Ergebnisse wurde die Gebaudehthe im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 in den ndrdlichen Baufenstern reduziert und so eine der Bestandsbebauung
angemessene Variante entwickelt. Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans wird die
Gebaudehohe in den nérdlichen Baufenstern tber eine maximale Wandhdhe begrenzt und so
eine ausreichende Belichtung der Bestandsbebauung sichergestellt und damit den
nachbarschitzenden Belangen Genlge getan.



GroRRe der Grunflachen und Dichte der Bebauung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden zu Beginn verschiedene Konzepte von Seiten
des Investors erstellt und in Zusammenarbeit mit der Stadt Niurnberg weiterentwickelt. Ein Ziel
war von Anfang an die Erweiterung des Westparks und eine Begrenzung der Bebauung auf die
versiegelte Flache.

Grundlage fur die Grunflachen war somit das zusammen erarbeitete stadtebauliche Konzept in
Verbindung mit dem Baulandbeschluss der Stadt Nurnberg sowie der Berlcksichtigung des
Bestandsbaurechts. Nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3503 ware bereits durch
das festgesetzte Mischgebiet ein gewisser Anteil an Wohnungen zulassig. Bei der Umwandlung
von bereits bestehenden beplanten Gebieten im Innenbereich werden zudem unter der
Berlcksichtigung des Ziels der doppelten Innenentwicklung angemessene Werte fur die
Grunflachen im Einzelfall definiert (siehe Baulandbeschluss B 4.6).

Der Investor baut die private Tiefgarage zurtick und fuhrt diesen Teil dem Westpark zu. Es
entstehen somit Offentliche Grun- und Spielflachen, die ins Eigentum der Stadt Nurnberg
Ubergehen. Zudem entstehen private Spiel- und Grinflachen im Gebiet.

Durch die momentan hohe Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Nurnberg wird unter anderem
das Instrument der Nachverdichtung genutzt um den Bedirfnissen nach Wohnraum
nachzukommen. An der Von-der-Tann-Straf3e wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
Orientierungswerte  fir die Grundflachenzahl werden minimal Uberschritten. Die
Orientierungswerte fur die Geschossflachenzahl werden deutlich tberschritten. Das abgestimmte
stadtebauliche Konzept und die MalRnahmen im Geltungsbereich (u.a. 6ffentliche und private
Griinflachen) rechtfertigen diese Uberschreitungen. Dadurch kann es bei den ausgeformten
Hochpunkten des Baukdrpers auf bis zu acht Geschosse kommen, welche sich als stadtebaulich
vertraglich in der gesamten Planungsphase herausgestellt haben. Im Gegenzug dazu gibt es
ausreichend Griinflachen direkt vor Ort, wie beispielsweise die verzahnt gestalteten Innenhdofe
innerhalb des Quatrtiers, die sudlich gelegene Parkanlage und der anschlieBende Westpark mit
seiner erweiterten Grinflache inklusive Spielplatz.

Verkehrskonzept

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die Reduzierung des Stellplatzschlissels
diskutiert und ein Konzept fir die Reduzierung erarbeitet. Der Klimawandel und die angestrebte
Verkehrswende im Zusammenspiel mit dem Mobilitdtsbaukasten fliesen in die Festsetzung ein.
Die Realisierung von MalRnahmen des Mobilitatsbaukastens, insbesondere Foérderung des
Radverkehrs, soll dazu beitragen ein autofreies Quartier zu entwickeln. Somit wird auch die
Aufenthaltsqualitét des Viertels mal3geblich positiv beeinflusst. Gemall dazu, wurde der
Stellplatzschliissel auf 0,7 reduziert.

Aufgrund der Lage des Plangebiets, direkt angrenzend an die Zone 1 gemalf Stellplatzsatzung,
wo ohnehin eine reduzierte Anzahl an Stellplatzen vorgesehen ist, sowie der guten Anbindung
an den OPNV und der Férderung des Radverkehrs ist dies gerechtfertigt. Darliber hinaus sind im
Plangebiet nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen von Verwaltungen ausgeschlossen, die
im Vergleich zur Wohnnutzung eine hohere Verkehrsinduktion zu Folge hatten.

Kosten
Mit dem Vorhabentrager wird vor der offentlichen Auslegung ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen. In diesem verpflichtet sich der Investor zur Ubernahme der verursachten Kosten.

Der stadtebauliche Vertrag wird parallel in der nicht 6ffentlichen Sitzung behandelt.



Zeitliche Umsetzung
Der Bebauungsplan Nr. 4666 soll gebilligt werden. Die 6ffentliche Auslegung wird im Amtsblatt
bekannt gemacht und anschlielend durchgefihrt.

Fazit

Im Vorfeld des Bebauungsplans wurde eine Variantenuntersuchung vorgeschaltet, um das
bestmogliche stadtebauliche Konzept als Grundlage fir die Bebauung sicherzustellen. Der nun
ausgewahlte Entwurf reagiert auf die schwierige Larmsituation und bertcksichtigt auch andere
Aspekte, wie die Kaltluftschneise des Westparks oder die soziale Infrastruktur und setzt die
Belange des Baulandbeschlusses wie beispielsweise offentlich geférderter Wohnraum,
offentliche Grunflachen sowie 6ffentliche Spielflachen um.

Der Bebauungsplan Nr. 4666 soll gebilligt und anschlie3end 6ffentlich ausgelegt werden.



