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I.OBJEKTBESCHREIBUNG

WOHNHEIM

I.| OBJEKTDATEN

Adresse / Objekt: Ursula-Wolfring-Stralde, 90471 Nirnberg
Gemarkung Langwasser,
Flur-Nr.: 145/ 1894

Bauherr: wbg Nirnberg GmbH
Immobilienunternehmen
Glogauer Stral3e 70
90473 Nurnberg
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I.OBJEKTBESCHREIBUNG

I.1l. GRUNDLAGEN / AUSGANGSSITUATION

Die wbg Nurnberg GmbH Immobilienunternehmen beabsichtigt auf dem unbebauten Grundstick in der
Ursula-Wolfring-StralRe in 90471 Nirnberg eingetragen im Grundbuch von AG Nirnberg mit der Flurnr.
145/1894 Gemarkung Langwasser ein Schuler- und Studentenwohnheim zu errichten.

Urspringlich war geplant das Wohnheim auf dem FI.St. 145/1891 zu errichten. In der vertieften Betrachtung
ergaben sich ungunstige Schnittstellen zum direkt angeschlossenen geférderten Wohngebaude. Nach
reiflicher Uberlegung hat sich die wbg daher entschieden, eine eigene nur dem singuléren Zweck eines
Schiler- und Studentenwohnheims dienende Grundstlcksflache zu wahlen.

Als idealer Standort ist daher das FI.St. 145/1894 identifiziert worden.

~

I.1Il. ECKDATEN

Lage Niirnberg-Langwasser
Nutzung Gewerbe (Schiiler- bzw. Studentenwohnheim)
Geschosse EG +3

Mietflache ALT (ohne VF, TF)
Mietflache NEU (ohne VF, TF)
Mietflache Gesamt
Nettoraumflache NRF
Wohneinheiten

Flache je Wohneinheit
Nettokaltmiete
Mietvertragslaufzeit
Fertigstellung

Mietbeginn

2.223 m? (Angaben aus dem ersten Exposé)
2.600 m?

3.190 m?

3.220 m?

60

ca. 22m2 (17m2 Wofl.+ 5m2 Nasszelle)
13,47€

20 Jahre

ca. Q4 2026 / Q1 2027

ca. Q2 2027

I.IV. ZIEL DER PLANUNG

Geplant ist die Errichtung von rund 60 Bewohnerzimmern mit einer maximalen Belegung von
rund 120 Schuler*innen.

Neben den Bewohnerzimmern sind Verwaltungsraume, Betreuungsraume, Nebenraume,
ein Speisesaal mit angeschlossener Kiiche, sowie Kellerabstellrdume vorgesehen. Die
Flachenplanung orientiert sich an dem Musterraumprogramm zu den Orientierungswerten fir
Schiler- und Jugendwohnheimen sowie sozialpadagogisch begleiteten Wohngruppen in Bayern
(Raumfunktion 2.2 Jugendwohnheim).

Die Zahl der Stellplatze nach Stellplatzsatzung (StS) Stadt Nirnberg vom 11. Marz 2015 ergibt
den Nachweis von 8 Kraftfahrzeugstellplatzen und 39 Fahrradabstellplatzen.

I.V. SONSTIGES; HINWEISE

Fir Ruckfragen hinsichtlich der Planungsaufgabe sowie als Ansprechpartner wahrend des
Projektverlaufs steht lhnen seitens der wbg die Projektleiterin, Sabiene Neumdiller, unter 0911 /
8004-5126 zur Verfugung.



IILSTADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT
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Il.l. STADTEBAULICHE SETZUNG

Der Bebauungsplan sieht eine riegelhafte Bebauung entlang der Ursula-Wolfring-Stralle
in geschlossener Bauweise vor. Eine maximale Geschossigkeit von vier Vollgeschossen
als Flachdach ist innerhalb der Baugrenze vorzusehen.

Das neu geplante Schiiler- und Studentenwohnheim folgt in den Grundziigen den
Vorgaben aus dem Bebauungsplan. Die kompakte Bauform staffelt sich von Nord-Ost
nach Siid-West von einer IV — Geschossigkeit auf eine Ill — Geschossigkeit ab. Nach
Ost-West schiebt sich eine | — geschossige Bebauung aus dem klaren Baukorper.
Die Baumasse des Gebaudes reflektiert die direkte Nachbarschaftsbebauung in der
Weise, dass die IV — geschossige Bebauung zum Garagenhof orientiert ist, die Ill —
Geschossigkeit der Wohnbebauung zugewandt ist.
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IILSTADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT
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Il.1l. ERSCHLIESSUNG

Der Hauptzugang des Wohnheims liegt in der Mitte des Gebaudes an der Ursula-Wolfring-Stral3e.
Die Sockelzone gliedert sich in drei Hauptbereiche. Nach Nord-Westen ist der Speisesaal mit
angeschlossener Kiche gelegt. Der Speisesaal orientiert sich zu den Zuwegflachen der Bertold-
Brecht-Schule. Entlang der Ursula-Wolfring-Strale ist die Verwaltung positioniert. Der erdgeschossig
vorgeschobene Baukorper beinhaltet eine Wohnspange mit mdglicher Sonderbelegung.

In den Regelgeschossen (1. bis 3. Geschoss) werden die Bewohnerzimmer Uber einen Mittelflur
erschlossen. An den Gebdudeenden sind Sonderflachen angeordnet. So orientieren sich die
Gemeinschaftsrdume nach Stid-Westen, Teeklichen/Betreuerzimmer nach Nord-Osten. Das Gebaude
wird Uber eine zentrale Treppenanlage erschlossen, die zweiten baulichen Rettungswege sind jeweils
an den Gebaudeenden an die ErschlieRungsflure angebunden.

Das Untergeschoss ist mit notwendigen Nebenflachen (Lager/Werkstatt) belegt. AuRerdem ist fir die
besondere Nutzung fur die Bewohner zuséatzliche Lagerflachen fur Sportgerate geplant. Die Andienung
Mull und Anlieferung Kiche ist am Gebaudeende studwestlich vorgesehen.

Die nach Stellplatzsatzung (StS) Stadt Nirnberg vorzusehenden Fahrradstellplatze werden ebenerdig
in der Nahe des Hauptzugang vorgesehen, weitere Aufstellplatze sind im UG vorhanden.

Die nachzuweisenden PKW - Stellplatze werden auf dem Nachbargrundstick auf ebener
Flache abgebildet. Das Grundstlick befindet sich ebenfalls im Besitz der wbg Nirnberg GmbH
Immobilienunternehmen.
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IILSTADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

3. OBERGESCHOSS

REGELGESCHOSS
1.und 2. OG

Il.1l. FREIRAUME

Der Freiraum des Gebaudes entlang der Ursula-Wolfring-Stra3e wird zum Anpflanzen von heimischen
und standortgerechten Strauchern entwickelt. Besonderes Augenmerk wird auf eine resiliente
nachhaltige auch im Sinne AAD (Animal-Aided Design) gestaltete Freiflache gelegt.

Der Freibereich entlang der stid-0stlich gelegenen Flache soll dem Nutzungskonzept des Schiiler- und
Studentenwohnheims gerecht werden. Es sind Aufenthaltsflachen mit hoher Verweilqualitat geplant.
Eine Mischung aus Gehdlzstrukturen und klein kronigen Baumen sind angedacht.

Alle Dachflachen werden extensiv begrint. Die Dachflache auf der 3.Geschossebene ist als
Dachterrasse angedacht. Eine Mischung aus heimischen Strauchern/Gehodlzen und gepflasterten
Flachen sollen zusatzliche Flachenangebote fir das Schiler- und Studentenwohnheim vorhalten.
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III.VERMIETUNG DES OBJEKTS

l.l. MIETERWARTUNG

Die Vermietung der Flachen erfolgt voraussichtlich ab dem 2. Quartal 2027 zur gewerblichen
Nutzung und zwar ausschlieBlich als Beherbergungsbetrieb fiir Schiler*innen bzw. Student*innen.
Ausgehend von einer angenommenen Mietfliche von ca. 3.190 m? wird eine anfangliche
Nettokaltmiete von ca. 42.969 € pro Monat angestrebt, dies entspricht 13,47 €/m?Monat. Die
Berechnung der vorlaufigen Miethéhe erfolgte auf Grundlage einer ersten Kostenrahmenermittiung
gemal DIN 276. Die Miete ist abhangig von den Investitionskosten, eine Mietanpassung im
weiteren Planungsverlauf ist somit nicht auszuschlief3en.

Die Inflationsanpassung erfolgt Gber eine geeignete Wertsicherungsklausel.

.. MIETVERTRAGSLAUFZEIT

Fir das Objekt ist eine Vermietung mit einer Mietvertragslaufzeit von 20 Jahren vorgesehen.

l1.11l. ERLAUBNIS ZUR UNTERVERMIETUNG

Die Vermietung des Objektes erfolgt als ganze Einheit, eine Teilvermietung einzelner Flachen
wird ausgeschlossen. Eine Untervermietung oder Gebrauchsiberlassung an Dritte ist nur mit
vorheriger Zustimmung der wbg moglich. Die Untervermietung zu Tragerzwecken an einzelne
Personen gemal Nutzungskonzept ist hiervon ausgenommen.

I1.IV. BETRIEBSKOSTEN

Alle Betriebskosten der Betriebskostenverordnung werden auf den Mieter umgelegt, soweit sie
fur die Mietsache anfallen und keine abweichenden Vereinbarungen getroffen werden.

I1.V. FESTEINBAUTEN

Festeinbauten erhalt der Mieter bei Bedarf von der wbg. Die Kosten fiir die Beschaffung und
den Einbau der Festeinbauten werden der wbg in Form einer Einmalzahlung durch den Mieter
erstattet.

Der Mieter tragt alle laufenden Instandhaltungs- und Ersatzbeschaffungskosten fir die von der
wbg eingebrachten Festeinbauten.

Nach Ablauf der Mietvertragslaufzeit ist der Mieter fur den Rlckbau der Festeinbauten
verantwortlich.

.VI. ALLGEMEINE INSTANDHALTUNG

Der Mieter ibernimmt die gesamte Unterhaltung der Mietsache mit Ausnahme von Dach und Fach
auf eigene Kosten und eigenes Risiko. Er ist demnach auf eigenes Risiko fir die Instandsetzung
und Instandhaltung einschlieRlich Erneuerung und Ersatzbeschaffung von Anlagen und
samtlichen sonstigen Bestandteilen der Mietsache verantwortlich. Hiervon mitumfasst ist auch
die Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen.

Eine ausflihrliche Beschreibung der einzelnen Mietvertragsinhalte wird dem Mietvertrag zu
entnehmen sein.
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IV. STADTEBAULICHE ANALYSE

URSULA-WOLFRING-STRASSE

IV.l. schwarzplan
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IV. STADTEBAULICHE ANALYSE
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IV.Il. DENKMALER

Das Baufeld befindet sich im Bereich des ehemaligen Mandvergeléndes ,Marzfeld®.
In direkter Nachbarschaft zu dem ensemblegeschitzten Reichsparteitagsgelande. Bei
Aushubarbeiten ist eine archéologische Begleitung notwendig. Ostlich des Baufelds
befinden sich Fundamentreste von historischen Bauwerken.
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IV. STADTEBAULICHE ANALYSE
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IV.HLLHAUPTVERKEHRSWEGE

Die ZubringerstralRe zu dem Quartier ist die 4-spurige Karl-Schonleben-Stralle,
welche gleichzeitig als Achse zwischen Wohnbebauung und dem Naherholungsgebiet
Dutzendteich sowie der Messe, zu sehen ist. Das Quartier selbst ist mittels einer
Ringstrale erschlossen. Der ruhende Verkehr wird Uber vereinzelte Parktaschen,
Langsparker entlang der Stral’e oder in Tiefgaragen untergebracht.
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IV. STADTEBAULICHE ANALYSE
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IV.IV. OFFENTLICHER NAHVEKEHR

Das Quartier hat keinen direkten Anschluss an die 6ffentliche Infrastruktur. Die nachsten
fuBlaufig erreichbaren Verbindungen sind die U-Bahnhaltestelle ,Langwasser Nord“ in
ca. 900 m sowie die Bushaltestelle ,Poststralle” in ca. 650 m.
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IV. STADTEBAULICHE ANALYSE
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IV.V. BLAUE UND GRUNE INFRASTRUKTUR

In der ndheren Umgebung des Baufelds befinden sich vielfaltige Mdglichkeiten zur
offentlichen Naherholung. Im Osten und Stden wird das Gebiet von einer weitldufigen
Parkanlage umschlossen, Teil dieser Anlage ist der Langwassersee. Nordlich der Karl-

Schodnleben-Stralle befindet sich das Naherholungsgebiet ,Dutzendteich® und in nur
wenigen Gehminuten Richtung Osten erreicht man den Lorenzer Reichswald.
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IV. STADTEBAULICHE ANALYSE

. Wohnen . Gastronomie . Kultur, Kirche . Bildung, KiTa . Gesundheit, Pflege Gewerbe, Einzelhandel

IV.VI. NUTZUNGSDIAGRAMM

Der dezentralen Lage im AuRenbezirk entsprechend sind die Nutzungen stark durch
Wohnen gepragt.
Das zu bebauende Grundstiick bildet die stadtebauliche Nutzungsgrenze zur
gegeniiberliegenden Schulbebauung.
Infrastrukturell notwendige Einrichtungen wie Schulen und KiTas sind fuRlaufig gut zu
erreichen. Nahversorger sind vorzugsweise Uber persdnlichen Individualverkehr zu
erreichen.
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