Beilage
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4677 ,,Sandacker Quartier*
fir ein Gebiet nérdlich und 6stlich der Gebersdorfer Stral3e, stdlich der Rothenburger
Stral3e und westlich der Diebacher Stral3e

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sichstdlich der Rothenburger Stral3e zwischen der Gebersdorfer Stral3e
im Westen und der Diebacher Strafle im Osten und wurde ehemals als Kohlelager der US-
Streitkréfte genutzt. Seit dem Abzug der US-Streitkrafte aus Nirnberg Anfang der 1990er Jahre
liegt die Flache brach.

Aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnraum sowie der derzeit in Bau befindlichen Verléangerung
der U-Bahnlinie 3, deren Endhaltestelle am westlichen Rand des Sandéacker Areals entsteht, soll
die Flache nun zu einem neuen, urbanen Stadtquartier mit einem Mix aus Wohnen, Dienstleis-
tungen und Nahversorgung entwickelt werden.

Das Plangebiet wird durch die U-Bahnanlage, welche in Zusammenhang mit dem Ausbau der
U-Bahnlinie U3 gebaut wird, in einen Nord- und Sudteil geteilt. Die Flachen ndrdlich der Abstell-
anlage sind in stadtischem Eigentum und werden fir die Entwicklung des Quartiers an die wbg
Nlrnberg Ubertragen. Die Flachen sudlich der Abstellanlage befinden sich im westlichen Teil in
Privateigentum, der ostliche Bereich ist ebenfalls im Eigentum der Stadt.

Zur Konzeptentwicklung wurde von der wbg Nurnberg in Abstimmung mit der Verwaltung ein
stadtebaulicher ldeenwettbewerb durchgefuhrt, dessen Ergebnisse im AfS am 17.02.2022 vor-
gestellt wurden. Die Einleitung des Bebauungsplans auf der Grundlage des Entwurfs des
1. Preistragers (Schellenberg + Baumler Architekten GmbH) wurde am 19.01.2023 im AfS be-
schlossen. Seither wurde dieser Entwurf in enger Abstimmung zwischen wbg Nirnberg, Verwal-
tung und Planern weiterentwickelt und soll nun die Grundlage fur die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit darstellen.



Stadtebaulicher Rahmenplan
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Abbildung 1: Stadtebaulicher Rahmenplan Sandécker Quartier (studio griingrau; Kartengrundlage: © Stadt Nurnberg |
Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Quartier nordlich der U-Bahn wird in drei ahnlich dimensionierte Blécke mit einem Mix aus
unterschiedlichen Nutzungen im Sinne der Stadt der kurzen Wege geteilt. Sudlich grenzt der
zentrale Platz als Ubergang zwischen Busbahnhof, U-Bahnhof und dem Quartier an. Von diesem
Platz aus erstreckt sichin Ost-WestRichtung der zentrale Quartierspark, der den Bewohnerinnen
und Bewohnern als fu3laufig erreichbare Naherholungsflache dient.

Die HaupterschlieBung erfolgt von der Diebacher Stral3e, wobei der motorisierte Individualverkehr
(MIV) im Sinne eines autoarmen Quartiers bereits kurz nach der Einfahrt in das Gebiet durch eine
zusammenhangende Tiefgarage gebundelt wird. Dies ermoglicht die Klassifizierung der gesam-
ten ErschlieBungsstral3e innerhalb des Quartiers als Fahrradstral3e, so dass ein llickenloser An-
schluss an die Ost-West-verlaufende Radschnellwegverbindung an der Rothenburger Stral3e so-
wie nach Suden im Verlauf der ehemaligen Bibertbahn maglich ist.

Im stdlichen Plangebiet ist auf den stadtischen Flachen im Osten an der Diebacher Stral3e eine
oOffentliche Spielflache sowie der Erhalt der dort vorhandenen Baume und Gehdlzstrukturen vor-
gesehen. Auf den westlichen Flachen, die im Privateigentum sind, befindet sich derzeit ein Nah-
versorger. Hier wird ein hybrider Baukorper geplant, der es erlaubt, zukinftig unterschiedliche
gewerbliche Nutzungen mit Wohnnutzung zu kombinieren und somit einen Beitrag zum sparsa-
men Umgang mit dem Schutzgut Flache leistet. Fir einen Teil der privaten Flachen wird zudem
eine weitere offentliche Griinflache geplant, um auch den zuklnftigen Bewohnerinnen und Be-
wohnern des sudlichen Plangebiets eine fu3laufig erreichbare Naherholung zu erméglichen.



Stadtebauliche Eckdaten

Bei den stadtebaulichen Eckdaten wird unterschieden in den Nord- und Sudteil. Dies ist notwen-
dig, da die stadtischen Flachen ndrdlich der U-Bahnanlage durch die wbg zeitnah entwickelt wer-
den sollen. Die sudlichen Flachen hingegen befinden sich Uberwiegend in Privateigentum, wes-
halb die Abhangigkeit der noérdlichen Bebauung von einer Entwicklung auf diesen Flachen ver-
mieden werden soll.

Im Sudteil befinden sich jedoch in geringerem Ausmal3 auch Flachen in 6ffentlichem Eigentum.
Teile dieser Flachen werden in Form einer 6ffentlichen Spielflache mit 600 m2 in die nordliche
Entwicklung einbezogen.

Fur den Nordteil ist eine Bruttogeschossflache (BGF) von insgesamt ca. 44.500 m2 geplant. Bei
einem Wohnanteil von ca. 70% ergeben sich voraussichtlich ca. 30.000 m2 BGF Wohnen, was in
etwa 300 Wohneinheiten und ca. 570 Einwohnerinnen und Einwohnern entspricht.

Im Suidteil sind ca. 11.200 m2 BGF geplant. Der Anteil an Wohnnutzung soll hier ebenfalls ca.
70% betragen, sodass ca. 8.000 m2 BGF fur Wohnen bzw. 80 Wohneinheiten fir ca. 150 Ein-
wohnerinnen und Einwohner entstehen sollen.

Insgesamt ergibt sich somit ein Wohnraumangebot fuir bis zu ca. 720 Einwohnerinnen und Ein-
wohner.

Anforderungen gemal Baulandbeschluss vom 28.01.2026 (BLB)

Nordteil

Gemal BLB ergibt sich fur den Nordteil ein Bedarf an dffentlichen Griunflachen von insgesamt
5.720 m?, davon sind 1.945 mz2 ¢ffentliche Spielflache. Die Spielflachen werden vollumfanglich in
zwei Teilbereichen nachgewiesen: als Teil der 6ffentlichen Grinflache nordlich der Abstellanlage
(1.345 m?2) und auf einer derzeit brachliegenden Flache stdlich der Abstellanlage (600 m?2). Letzt-
genannte Spielflache wird dem Nordteil als Spielflachennachweis zugerechnet, da es sich hierbei
um stadtische Flachen handelt, die somitsofort mit entwickelt werden kénnen; gleichzeitig ist eine
fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben.

Der Nachweis der ubrigen allgemeinen offentlichen Grinflache belauft sich auf 3.775 m?
(5.720 m2—1.945 m?) und wird auf folgenden Flachen gefuhrt:

— zentrale Parkanlage: 2.461 mz2
— 75 % der begrinten und baumbestandenen Platzflache: 333 m2
— 20 % der Wartungsflachen fur die U-Bahn (innerhalb Parks): 70 m2
Summe: 2.864 m?
Differenz Zielwert: -911 m?

Sudteil

Fur den Sidteil ergibt sich gemaf BLB ein Bedarf an 6ffentlicher Grinflache von 1.520 m?, davon
517 mz ¢ffentliche Spielflache. Beide Flachenbedarfe werden vollumfanglich in der 6stlich an den
Gebaudekomplex angrenzenden 6ffentlichen Griinflache nachgewiesen.

Nicht anrechenbare Flachen (Nord- und Sidteil)

Insgesamt betrachtet (Nord- und Sudteil zusammen) liegt die Grof3e der 6ffentlich nutzbaren
Grunflaiche somit ca. 900 m2 unter dem Zielwert des BLB. Gleichzeitig verfigt das Gebiet Uber
ca. 11.700 m2 nicht anrechenbare offentliche Grinstrukturen, die dennoch zur Durchgriinung,
Klimaanpassung und Verschattung des Baugebiets beitragen.




Folgende Flachen erfiillen aufgrund von Zuschnitt und Lage nicht die Anforderungen des BLB:

Flachenbezeichnung Funktion im Gebiet Grof3e (ca.)

1 | Boschung Rothenburger Stral3e, | Erhaltenswerter Baumbestand, Ein- | 6.600 m2
Stral3enbegleitgriin grinung

2 | Restflache der Parkanlage im | Begriinung, Abstand 400 m?
Osten

3 | Bewegungsflache Feuerwehr im | Arbeitsraum Feuerwehr 400 m?
Park

4 | Naturnaher Bereich sudlich der | Baumbestand, Lebensraum fir Tiere, | 4.300 m2
Abstellanlage Entwicklung zu einem Biotop

Summe 11.700 m?

Abb |Idung 2:Nicht nach Baulandbeschluss angerechnete Grunﬂachen (rot) Kartengrundlage © Stadt Nirnberg | Ge-
obasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Planungen auf der Flache werden durch schwierige Randbedingungen begleitet und haben
zu einem Abwagungsprozess zwischen einer angestrebten baulichen Entwicklung einerseits und
einer adaquaten Grinausstattung andererseits gefthrt.
So existiert im Norden und Osten eine Boschung zur Rothenburger Strale und zur Diebacher
Stral3e, bei der es das Ziel ist, moglichst viele der pragenden und wertgebenden Baume zu er-
halten. Im Westen wird der Busbahnhof realisiert, dessen Grenzen ebenso wie die der sidlichen
U-Bahn Abstellanlage fixiert und planungsrechtlich bereits gesichert sind. Um dennoch ein Quar-
tier mit einer angemessen stadtebaulichen Dichte in unmittelbarer Nahe zur neu gebauten
U-Bahn realisieren zu konnen, ist vor dem Hintergrund der umfangreichen Grinstrukturen, die
nicht in die Bilanz mit einbezogen werden, ein Abweichen vom Zielwert der offentlich nutzbaren
Grunflache vertretbar.
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Geforderter Wohnungsbau

Die Vorgaben des BLB zum geférderten Wohnungsbau werden sowohl fur den Nord- als auch
den Sudteil eingehalten. So sollen 40% der Geschossflache im Sinne des § 20 Abs. 3 BauNVO
fur den geférderten Wohnungsbau bereitgestellt werden.

Kosten
Der Stadt Nirnberg entstehen Planungskosten durch die Uberplanung der Flachen sudlich der
U-Bahn, die sich in Privateigentum befinden. Die Hohe der Kosten wird im weiteren Verfahren
ermittelt.

Zeitliche Umsetzung

Nach dem Beschluss zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt diese zeitnah fir einen
Zeitraum von vier Wochen. Zeitgleich wird die friihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Beteiligungen flieen daraufhin in
die Erarbeitung des Vorentwurfs zum Bebauungsplan ein.

Fazit

Die Planung fir das Sandéacker Areal bietet die Chance, eine Brachflache in unmittelbarer Nahe
zur U-Bahn einer neuen Nutzung zuzufuhren. Das vorgelegte Konzept zeichnet sich durch einen
verdichteten Ansatz aus, der dem hohen Bedarf an Wohnraum Rechnung tragt. Gleichzeitig wer-
den Flachen im Umfang von ca. 4.000 m2 entsiegelt und neue Grinflachen angelegt.

Um das Verfahren ziigig voranzubringen, soll die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit auf
Basis des Rahmenplans vom 28.08.2026 sowie der Begriindung vom 28.08.2026 beschlossen
werden.

Parallel soll die frihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
gem. 8§ 4 Abs.1 BauGB durchgefuhrt werden.



