Beilage
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4614 ”Ziricher StraBe*
Neubau von Wohnraum an der Ziricher Stralle

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Nr. 4614 trat am 22.08.2018 in Kraft. Planungsziel ist es, dass rund um den
U-Bahnhof Ziricher Stral3e der U3 eine bauliche Entwicklung mit grof3zugigen 6ffentlichen
Grunflachen planungsrechtlich gesichert werden.

Die bauliche Entwicklung — nicht zuletzt durch die wbg Nirnberg — schreitet voran. Ebenso
wurde der Ziiricher Park zwischenzeitlich hergestellt und an die Offentlichkeit zur Nutzung
Ubergeben.

Die weiteren Bauflachen der wbg Nirnberg, im Bereich stdlich der Ziricher Stral3e bis zur
Genfer Stral3e mit den FI.Nrn. 171/1, 171/2, 168/10, 168/11, 168/12, 168/13, 168/14, 168/15,
168/16, 137/104 je Gemarkung Grol3reuth bei Schweinau, sind bislang noch keiner Bebauung
zugefuhrt und liegen trotz der Nahe zum U-Bahnhof brach.

Die bestehende Erschlie3ung der Bauflachen erfolgt Gber die Ziricher Stral3e im Nord-Westen
bzw. Uber die Genfer Strafl3e im Nord-Osten. Im Siden grenzt der Bereich an den Ziricher Park,
im Westen befinden sich — getrennt durch einen bestehenden Wohnriegel und einem Auslaufer
des Ziricher Parks — die derzeit durch die wbg Nurnberg in Bau befindlichen Urbanen Gebiete
MU 1.1-1.3 des Bebauungsplans. Im Osten, als Auslaufer des Ziricher Parks befinden sich Ver-
sickerungsflachen, im Siden sind Grinflachen sowie Spielflachen fir die angrenzenden Bauge-
biete angeordnet.

Der hier gezeigte Ausschnitt des genannten Bebauungsplanes zeigt die planungsrechtlichen
Festsetzungen im betreffenden Teilbereich BF 1.1 bis einschlie3lich BF1.6.
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Auszug Zeichenerklarung

- — —— Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans a Abweichende Bauweise

Aligemeine Wohngebiete A Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

- Urbane Gebiete ﬁ Nur Hausgruppen zuldssig
—
—_————

- |:| StraRenverkehrsflachen, éffentlich
Baulinie

Baugrenze GRUNORDNUNG
| Offentliche Grinflachen
Abgrenzung unterschiedlicher Hehenentwicklung |
o ng
GRZ Grundfla 1zahl, als Ho
] of G 2 ing
GFZ Geschossflachenzahl, als HochstmaBl 5
NN Naturnaher Bereich
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly ’/ .
/ Versickerungsbereich

I-m Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstrmal

- [ ] 2u erhaltender Baum
) Zahl der Vollgeschosse zwingend

® Zu pflanzender, heimischer Laubbaum - groRkronig

Neues stadtebauliches Entwicklungskonzept
Die wbg Nurnberg beabsichtigt, das Gelande flr eine Wohnnutzung zu entwickeln und dabei den
Ubergang zwischen Urbanitat und Stadtrandlage zu schaffen.

Die ErschlieRung tber die Ziricher und Genfer StraRe ermdglicht es, dass das Quartier von
motorisiertem Individualverkehr (MIV) sowie Parksuch- bzw. runendem Verkehr freigehalten wird.
Fur die Feuerwehr sind entsprechende Fahr- und Aufstellflachen gemal Bebauungsplan vorge-
sehen, welche zugleich Querverbindungen zum Park und dem Radschnellweg Richtung Stadt-
zentrum schaffen. Die Freiraumverbindung zwischen Ziricher Strafl3e und Park wird mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit versehen. Alle befestigten Flachen sind
versickerungsfahig und die Dachflachen begrint geplant.

Der Grunraum flie3t durch die strahlenférmig angeordneten Baukoérper ins Quartier. Die Durch-
wegung und die Ausformung der Grinflachen sollen der organischen Gestaltung des Ziricher
Parks folgen. Allen Gebauden sind begriinte Vorzonen zugewiesen, die gemeinschaftlichen Frei-
flachen werden mit Baumpflanzungen attraktiv gestaltet.

Es befindet sich kein erhaltenswerter Baumbestand auf dem Grundstiick. Mithilfe von Aufschuit-
tungen soll die Pflanzung von Baumen auch oberhalb der Tiefgarage ermdglicht werden.
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Rahmenplan ,Neubau von Wohnraum an der Ziricher Strale”; wbg Nurnberg 31.08.2026

Mit der gednderten Rahmenplanung waren folgende Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 4614 notwendig:

e Im Baufeld BF 1.1 des Bebauungsplanes sollen anstatt der festgesetzten abweichenden
Bauweise eine Hausgruppe mit acht Reihenhausern (in einkommensorientierter Férde-
rung/EOF) sowie der dazugehdrigen Garagenhof (statt festgesetzter Tiefgarage) umge-
setzt werden. Die Reihenhauser sowie Teile des Garagenhofes Uberschreiten die festge-
setzten Baugrenzen. Gleichzeitig wird damit jedoch ein differenziertes Wohnungsangebot
geschaffen, die Stellplatze geblndelt und mit einer Garagenwand zum Zuricher Park be-
wusst eine geringfligige bauliche und funktionelle Abgrenzung geschaffen. Eine Unterbrin-
gung der erforderlichen Stellplatze in der Gemeinschaftsgarage ware nicht sinnvoll.

e Im BF 1.2 soll die im Bebauungsplan festgesetzte Hausgruppe als sechs freifinanzierte
Reihenhauser umgesetzt werden. Um diese attraktiv auf dem Immobilienmarkt zu platzie-
ren, wird die HausgréR3e bei vier dieser Hauseinheiten angepasst; daraus resultiert eine
Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze.



Mit den Baukérpern in BF 1.3, BF 1.4 und BF 1.6 wird die Baustruktur durch eine jeweils
funfgeschossige Bauweise erhoht; die so entstehenden Hochpunkte bilden gewisserma-
Ren das bauliche ,Ruckgrat‘ zum Freiraum, dem Zuricher Park. Gleichzeitig wird das
Wohnraumangebot qualitativ und quantitativ erhéht. Die Geschossigkeit wird stadtebaulich
als vertraglich angesehen, insbesondere da im Bestand entlang der Rothenburger Stral3e
5-7-geschossige Gebaude und auf der Nordseite der Ziricher Stral3e 5-6-geschossige
Wohngebaude realisiert wurden.

Im Baufeld BF 1.4 wird zusétzlich die festgesetzte Baugrenze Uberschritten, um durch ei-
nen Gebaudeversatz eine gewisse Gliederung der Baukorper zu erhalten; dies ist stadte-
baulich zu begrif3en. Weiterhin findet sich in diesem Baufeld die Tiefgaragenzufahrt fur die
Sammelgarage, die auch unter BF 1.3 und im geringen Ausmalf3 unter BF 1.2 zu liegen
kommt.

Im Baufeld BF 1.5 soll statt der Hausgruppe ein mehrgeschossiges Wohngebaude errich-
tet werden. Die festgesetzte Geschossigkeit wird um ein Geschoss auf eine Viergeschos-
sigkeit erhdht. Um eine stadtebauliche Qualitat zu erreichen, ist ein Versatz im Baukorper
geplant, der eine teilweise Uberschreitung der Baugrenze nach Sudwesten verursacht.

Insgesamt geht mit diesen Umplanungen eine Uberschreitung der Geschossflachen-
zahl/GFZ um 7% einher.

Mit einer Uberbauten Grundflache von 3.391m2 auf der Gesamtflache von 10.244m2 des
festgesetzten WA 1 ergibt sich eine Grundflachenzahl/GRZ von 0,33; diese unterschreitet
damit die im Bebauungsplan vorgegebenen GRZ von 0,4. Die GRZ 2 kommt mit den Fla-
chen der Nebenanlagen auf 0,3, so dass die Grundflachenzahl gesamt bei 0,63 liegt.



Abweichungen Bebauungsplan
BF 1.1 BF 1.2 BF 15 BF 1.1-1.6
| Uberschreitung der Baugrenzen Uberschreitung der Baugrenze | Uberschreitung der Baugrenze L — ] Geltungsbereich WA1
bei RH und CP, Uberschreitung g 4.3

B . abweichende Bauweise statt [] Festlegungen Bebauungsplan
der Baulinie bei CP

Hohere Geschossigkeit "Hausgruppen" und héhere Y
Baugrenze
! "Bau van Hallsgruppen.statt Erweiterung der Geschossigkeit : g )
abweichende Bauweise’ Gemeinschaftstiefgarage BF 1.6 [ Baulinie
Bauvon Carports statt TGund:  prq.4 [ Hohere Geschossigkeit Feuerwehr Flachen

Verschieben der Einfahrt um

Hohere Geschossigkeit
1,50m

Uberschreitung der Baugrenze | ] Grenze Bauabschnitte

Abweichungen des Rahmenplanes von den Festsetzungen des Bebauungsplanes; wbg Niirnberg, 31.08.2026

Kosten
Der Stadt Nurnberg entstehen keine Kosten

Zeitliche Umsetzung

Die wbg Nurnberg kann eine konkrete zeitliche Realisierung der Planung noch nicht verbindlich
benennen.

Aus diesem Grunde wurde bislang kein Antrag auf Erteilung eines Vorbescheids oder ein Bauan-
trag zu genanntem Vorhaben eingereicht.

Fazit

Die geplanten Veranderungen werden als stadtebaulich vertretbar beurteilt. Zudem wird die
Schaffung von mehr Wohnraum und von einem differenzierten Wohnungsmix in unmittelbarer
Nahe zur U-Bahn und dem Ziricher Park begrufit.



Planungsrechtlich waren die hier vorgesehenen Anderungen zum geltenden Planungsrecht des
Bebauungsplanes Nr. 4614 Uber die Erteilung von Befreiungen auf der Basis der Anwendung
des sog. ,Bau-Turbo“ nach § 31 Abs. 3 BauGB derzeit grundsétzlich moglich. Ohne Einbindung
in bauordnungsrechtliche Genehmigungsverfahren (Antrag auf Vorbescheid oder Bauantrag),
kann eine hier begehrte ,Grundsatz“-Beschlussfassung jedoch lediglich bezogen auf die Rah-
menplanung erfolgen.

Damit einher geht der Verweis, dass mit Antragstellung seitens der Verwaltung der dann zur
Verfligung stehende rechtliche Rahmen gepruft und entsprechend der beschlossenen Rahmen-
planung ausgeschopft werden kénnte; ein Bericht im AfS wirde vorgeschaltet werden.
Gleichzeitig ware bei Anwendung der Befreiungsgrundlage aus § 31 Abs. 3 BauGB ein stadte-
baulicher Vertrag zu schlieRen, mit dem eine zligige Umsetzung abgesichert sowie ggf. be-
darfsgerechte Infrastruktureinrichtungen, die Gber den Rahmen der festgesetzten Nutzung hin-
ausgehen, auf den Investor umgelegt werden wiirden.



