Beilage
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4672 ,,Tor zum Tiefen Feld*

fur ein Gebiet zwischen Rothenburger Stral3e, Virnsberger StraRe und der Bahnlinie
Nurnberg Rbf. — Eltersdorf Abzweig Kleinreuth

Einleitung und frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Im Ndrnberger Westen ist mit dem , Tiefen Feld* (Bebauungsplane Nr. 4445 a-c) eines der aktuell
grofdten Stadtentwicklungsprojekte in Nirnberg in Planung. Hier soll ein gemischtes Quartier mit
neuem U-Bahnzugang fir bis zu 3.500 Einwohner entstehen.

Unmittelbar norddstlich dieses Entwicklungsgebiets befindet sich in der Schleife der Rothenbur-
ger Stral3e, zwischen Virnsberger Stral3e und der Bahnlinie Nurnberg Rbf. — Eltersdorf Abzweig
Kleinreuth, ein ca. 1,4 ha grof3es Areal, das derzeit zum Teil brach liegt und zum Teil durch Kfz-
Gewerbe genutzt wird. Ein Investor hat Teile dieses Areals erworben und dem Stadtrat am
03.03.2021 Plane zur Entwicklung der Flache vorgelegt. Die Planung sieht ein bis zu 17-geschos-
siges Hochhaus mit erganzender Bebauung und tberwiegend gewerblicher Nutzung vor. Zur Re-
alisierung ist ein weiterer Flachenerwerb von privaten und stadtischen Flachen durch den Investor
geplant. Nach dem positiven Entscheid im Stadtplanungsausschuss (AfS) flhrte der Vorhaben-
trager in Zusammenarbeit mit dem Stadtplanungsamt einen stadtebaulichen Ideenwettbewerb
durch, dessen Ergebnis nun die Grundlage fir die Bauleitplanung darstellt (AfS am 11.11.2021).

Das Vorhaben birgt das Potenzial, die aktuell zum Teil brachliegende Flache als Verbindungs-
glied zwischen dem nordlichen, gewerblich gepragten Umfeld, der bestehenden Wohnsiedlung
im Nordwesten und dem Neubaugebiet , Tiefes Feld raumlich sowie funktional aufzuwerten.

Planung

Im Plangebiet sollen vorwiegend Biro- und Dienstleistungsflachen sowie kleinflachige Einzelhan-
delseinheiten, Community-Flachen und Gastronomie untergebracht werden. Dartber hinaus sol-
len diese Nutzungen durch nichtstérendes Kleingewerbe erganzt werden. Zur Nutzungsmischung
soll dartiber hinaus eine beschrankte Zahl an Wohnungen (max. 30 Wohneinheiten) etabliert wer-
den. Der Prifauftrag bzgl. Wohnnutzungen aus der Sitzung des AfS am 03.03.2021 ergab, dass
auf dem Gebiet aus Griinden der Freiflachenausstattung, des Larmschutzes sowie dem Schutz
angrenzender Gewerbegebiete vor heranriickender Wohnbebauung maximal 30 Wohneinheiten
realisiert werden sollen. Die MalRgaben des Baulandbeschlusses der Stadt Nirnberg beziglich
Grinflachen, Spielflachen usw. werden entsprechend beriicksichtigt.

Wegen der besonderen Lage am Kreuzungspunkt der Rothenburger Stral3e und der zukiinftigen
Weiterfihrung zum neuen Stadtquartier ist die Ausformulierung einer markanten Adressbildung
ein wichtiger Planungsaspekt. Hierflir wird ein bis zu 17-geschossiges Hochhaus vorgesehen.
Die stadtebauliche Ausbildung des Hochhauses soll einen identitatsbildenden Charakter erhalten
und der Stellung als Auftakt, als ,Tor zum Tiefen Feld“, gerecht werden.

Im Plangebiet ist nérdlich und sudlich je ein L-férmiger Baukorper mit unterschiedlich hohen Ge-
schossen angedacht. Inmitten des Plangebiets entsteht durch die stadtebauliche Figur ein grof3-
zugiger Platzbereich. Der 3-5-geschossige Baukorper im Norden ist zur Virnsberger Stral3e und
dem Altast der Rothenburger Stral3e angeordnet. Im Kreuzungsbereich der Rothenburger StralRe
mit der Virnsberger Stral3e ist ein 9-geschossiger Hochpunkt vorgesehen, der Uber ein 3-ge-
schossiges Sockelgeschoss entlang der Rothenburger StraRe mit dem 17-geschossigen Hoch-
punkt an der Guiterzugstrecke verbunden ist. Im Sockelgeschoss sollen die Zugénge der drei
Gebaudeteile gebiindelt werden, um die Erdgeschosszonen in Richtung Platzbereich zu beleben.
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Planverfahren

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf 8§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) ist im
vorliegenden Fall méglich, da die Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauGB Kkleiner als
20.000 m2 und die angestrebte Planung als sogenannte ,Andere Malitnahme der Innenentwick-
lung“ gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB einzuordnen ist. ,Andere Mallinahmen der Innenent-
wicklung“ sind alle MalRnahmen der Innenentwicklung, soweit sie nicht als Wiedernutzbarma-
chung oder Nachverdichtung zu beurteilen sind. Hierunter kénnen z.B. fallen: die Umnutzung
vorhandener besiedelter Bereiche, die Anpassung solcher Bereiche an heutige Nutzungsanfor-
derungen und die gezielte Schaffung von Baurechten an bestimmten Standorten innerhalb des
Siedlungsbereichs (aus Ernst-Zinkahn-Bielenberg-Krautzberger, BauGB Kommentar, § 13a,
Rdnr. 30).

Kosten

Mit dem Investor wird ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB geschlossen, in dem Rege-
lungen zur Ubernahme von Folgekosten getroffen werden. Die Grundzustimmungserklarung
wurde unterschrieben. Der Stadt Nirnberg entstehen somit voraussichtlich keine Kosten.

Zeitliche Umsetzung

Nach der Einleitung des Bebauungsplans und dem Beschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung soll die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und eine erneute frithzeitige Behtrdenbe-
teiligung durchgefihrt werden.

Fazit
Das Bebauungsplanverfahren soll eingeleitet und die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung be-
schlossen werden.



