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Flrth Beschlussvorlage
SpA/0990/2022
I. Vorlage
Beratungsfolge - Gremium Termin Status
Bau- und Werkausschuss 06.04.2022 offentlich - Vorberatung
Baukunstbeirat 12.05.2022 offentlich - Vorberatung

Bebauungsentwicklung im Bereich des ehemaligen Vapiano-
Gelandes:Vorstellung der Verfahrensabsichten sowie von Grundkonzepten zur
Bebauung

Aktenzeichen / Geschaftszeichen

Anlagen:
1. Bebauungsplan Nr. 373 vom 18.12.1987

2. Grundkonzepte

Beschlussvorschlag:

1. Der Bau- und Werksausschuss halt grundsatzlich eine Geschossigkeit von (in der Sitzung
zu bestimmen) bis maximal (in der Sitzung zu bestimmen) fir denkbar und verweist das
Vorhaben zur weiteren Beratung in den Baukunstbeirat.

2. Der Bauausschuss erhélt die Beratungsergebnisse nach der Behandlung des Bau-
kunstbeirates nochmals als Vorlage.

Sachverhalt:

Ausgangslage

Der entsprechende Projektentwickler ist an das Baureferat herangetreten mit dem Wunsch fr
den Bereich um das ehemalige Vapiano, das wegen der Insolvenz der Firma seit einiger Zeit
leer steht, ein Bebauungskonzept zu entwickeln.

Die betroffenen Grundstiicke liegen im Bereich des seit dem 18.12.1987 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 373 ,Kavierlein“. Der Bebauungsplan setzt fir den betroffenen Bereich
entlang der Poppenreuther StralRe allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 6 BauNVO fest. Im
Ostlichen Bereich ist die Errichtung einer Grof3garage festgesetzt. Dartiber hinaus sind Bau-
grenzen, die Zahl der Vollgeschosse (IV+D) und die Dachform festgesetzt. Weiterhin enthalt der
Bebauungsplan Festsetzungen zu Grinflachen, Pflanzgebote fur Baume und Festsetzungen fir
eine Stellplatzanlage.
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Der Bereich des Bebauungsplanes ist inzwischen vollstandig bebaut. Entlang der Poppen-
reuther Stral3e wurden 5-6 geschossige zumeist wohngenutzte Gebaude errichtet. Im Bereich
des EspanstralRe befindet sich als Eckpunkt ein Wohngebaude mit 9 Geschossen.

Im Gstlichen Bereich des Bebauungsplangebietes wurde der gastronomische Betrieb Vapiano
errichtet. In seiner Sitzung am 16.10.2013 hat der BWA den daflr erforderlichen Befreiungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugestimmit.

Im Folgenden sollen unterschiedliche Grundkonzepte des Projektentwicklers vorgestellt werden.
Die Konzepte sollen besonders die Aspekte der mdglichen Geschossigkeit und der stadtebauli-
chen Struktur darstellen. AuRerdem werden die geplanten Nutzungen und das beabsichtigte
Vorgehen hinsichtlich der planerischen Umsetzung von Seiten des Projektentwicklers erlautert.
Der Projektentwickler méchte mit der Vorstellung der Grundkonzepte die Rahmenbedingungen
insbesondere hinsichtlich der moglichen Geschossigkeit seitens der stadtischen Gremien fur die
weiteren beabsichtigten Planungsschritte klaren.

Geplante Verfahrenschritte

Zur Erreichung einer hohen stadtebaulichen Qualitat plant der Projektentwickler zundchst die
Durchfuihrung eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs mit vier bis sieben ausgewahlten Archi-
tekturbiros.

Fir den Ideenwettbewerb sollen im Vorfeld in Abstimmung mit der Verwaltung und den stadti-
schen Gremien die Planungsvorgaben erarbeitet werden. Diese Vorgaben erfassen neben den
genannten Planungszielen zu Nutzungen und Geschossigkeit die Schaffung von attraktiven
Grunflachen und den Umgang mit der Schallsituation aufgrund der Lage an der Poppenreuther
Stral3e und der Bundesautobahn A73.

Auslober des Ideenwettbewerbs wird der Projektentwickler sein. Im Preisgericht sollen auch ein
Vertreter des Baureferats der Stadt Firth sowie ein Mitglied des Baukunstbeirates vertreten
sein.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Vorhabens auf der Grundla-
ge des Wettbewerbsergebnisses zu schaffen, ist im nachsten Schritt die Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes mit Durchfiihrungsvertrag erforderlich.

Der Projektentwickler erklart sich bereit, dieses Verfahren durchzufiihren, eine Begleitung er-
folgt durch die Stadtverwaltung.

Nachfolgend (kursiv) eine zusammenfassende Projektbeschreibung:

Geplante Nutzungen
Auf den neu entstehenden Entwicklungsflachen soll in Verbindung mit den angrenzenden vor-
handenen Wohngebauden eine hochwertige Bau- und Nutzungsstruktur entwickelt werden.

Es wird vorgeschlagen, das Gebiet als urbanes Gebiet neuzugestalten. Dies soll die rechtliche
Mdoglichkeit einer weitgehend freien Nutzungsmischung schaffen und ist bezlglich der schall-
schutzrechtlichen Situation von Vorteil.

Anm. der Verwaltung: Die Immissionsrichtwerte fur ein ,urbanes Gebiet* sind deutlich héher als fur ein
»Allgemeines Wohngebiet* oder ein ,Mischgebiet‘. Bauen in larmbelasteten, innerstadtischen Bereichen
soll nach dem Willen des Gesetzgebers dadurch erleichtert werden.

Im Schwerpunkt ist eine Wohnnutzung angestrebt, die zu 20% aus geférdertem Wohnungsbau
bestehen soll. Ferner ist eine Kindertageseinrichtung vorgesehen. Im Erdgeschoss zur Poppen-
reuther StraRe sind hauptséchlich Nutzungen vorgesehen, die sich auch der Offentlichkeit 6ff-
nen. Hier kdnnten gastronomische Konzepte angedacht werden.

Vorstellung der Grundkonzepte

Die Konzepte sollen die Mdglichkeit zur Festlegung eines Rahmens fir den Ideenwettbewerb
geben. Die dulRere Gestaltung der Konzepte soll besonders die Mdglichkeit zum Ablesen der
Geschossigkeit bieten.

Seite 2von 5



Beschlussvorlage

Bei allen Konzepten wird die westlich vom Plangebiet vorhandene stadtebauliche Struktur in
Form einer Blockrandbebauung aufgenommen und die Straf3enflucht fortgesetzt. Zur Kreuzung
hin soll ein Hochpunkt gesetzt werden als Marker am Beginn einer wichtigen Zufahrtstral3e in
die Stadt Furth, hier erhéht sich die Geschossigkeit bis in den Hochhausbereich. Damit wird der
stadtebauliche Knotenpunkt bereits von der Autobahn aus wahrnehmbar. Sowohl beziiglich der
Hohe als auch horizontalen Ausdehnung und Fassadengestaltung sind mehrere Mdglichkeiten
vorstellbar.

Zum Suden 6ffnet sich die Bebauung und lasst einen groReren Abstand zur riickwartigen Stra-
Be. Damit wird zum einen auch hier die Flucht der westlichen Gebaude aufgenommen, zum
anderen sind unterirdische Leitungen von Bebauung freizuhalten. Dieser Bereich soll mit Griin-
anlagen gestaltet werden und schafft so einen Ubergang zu der siidlichen Bebauung. Im Osten
ist ebenfalls ein Teil des Grundstiickes von Bebauung freizuhalten, dieser wird als Parkplatzfla-
che genutzt.

In den verschiedenen Konzepten hat der Projektentwickler mogliche Anordnungen der Baum-
assen dargestellt. Die eigentliche Ausgestaltung bleibt dem Ideenwettbewerb Uberlassen. Die
Konzepte sollen ermdglichen einen ersten Eindruck unterschiedlicher Baumassen zu bekom-
men.

Konzept | - Grundkonzept: (5, 6 und 17 Geschosse)

Die Blockrandbebauung nimmt grof3tenteils die Geschossigkeit der westlichen Bebauung mit
sechs Geschossen auf, wobei das oberste Geschoss als zuriickgesetzte Penthouse-Ebene
konzipiert ist. Der Schenkel Richtung Stiden verzichtet auf das Penthousegeschoss. In diesem
Konzept weist der Hochpunkt mit ca. 53m Héhe die gréf3te Geschossigkeit auf und ist mit der
Langsseite entlang der Autobahn ausgerichtet.

Konzept |l — Integrierter Quadratturm: (6, 8 und 14 Geschosse)

Gegenuiber dem Grundkonzept | ist die Geb&udetiefe der dstlichen Bebauung vergrof3ert und
der Hochpunkt erhalt eine quadratische Grundform. Die Bebauung zur Poppenreuther Stral3e
nimmt in der Geschossigkeit die Héhe des schrag gegentberliegenden Bestandes auf. Der
Hochpunkt dagegen weist eine geringere Geschossigkeit auf.

Konzept Il — Strukturierte Turmfassade: (6 und 16 Geschosse)

Die Blockrandbebauung weist durchgangig sechs Geschosse auf. Auf den stidlichen Schenkel
wird verzichtet, sodass sich die Bebauung Richtung der Stral3e am Klavierlein in U-Form 6ffnet.
Der Hochpunkt ist gegentiber dem Grundkonzept | gedreht und soll beispielhaft darstellen, dass
mittels Fassadengestaltung ein zusatzlicher Kontrapunkt und besonderes Augenmerk geschaf-
fen werden kann.

Konzept IV — niedriger Hochpunkt (6, 8 und 13 Geschosse)

Der Entwurf zeigt eine Abwandlung des Grundkonzeptes mit einem niedrigeren Hochpunkt.
Dieser weist mit dreizehn Geschossen die niedrigste Hohe unter den vorgestellten Varianten
auf. Die beiderseitigen Schenkel sind erhéht auf acht Geschosse, sodass der Unterschied zum
Turmgebaude weniger auffallig ist.

Konzept V — Blockrandbebauung (6 und 9 Geschosse)

Hier wird - im Gegensatz zu den vorhergehenden Varianten - in der Hohenentwicklung lediglich
die bestehende Bebauung entlang der Poppenreuther StralRe fortgeflihrt ohne einen markanten
Punkt zu setzen. Die Gebaude sind mit sechs Ebenen dargestellt und schliel3en in der Nordost-
ecke mit neun Ebenen ab. Eine entsprechende Ausbildung ist an der Kreuzung Poppenreuther
Stral3e mit der Espanstral3e vorhanden.

Der Bauausschuss hélt als Rahmenbedingung fur einen stadtebaulichen Ideenwettbewerb eine
Bebauung mit einer Geschossigkeit von X bis Y Geschossen grundsatzlich fur denk-
bar.

Zur weiteren Beratung wird das geplante Vorhaben an den Baukunstbeirat verwiesen.

Nach abschlieRender Beratung im Baukunstbeirat soll das Ergebnis nochmals im Bauaus-
schuss vorgestellt werden.
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Der Bauausschuss stimmt dem weiteren Austausch tber die Entwicklung des Bereichs auf Ba-

sis der vom Projektentwickler vorgestellten Verfahrensschritte grundsatzlich zu.

Finanzierung:

Finanzielle Auswirkungen jahrliche Folgelasten

]—‘ nein ]—‘ja Gesamtkosten € ]—’ nein ]—’ja €

Veranschlagung im Haushalt

!_‘nein !_‘ja Hst. Budget-Nr. im !_‘thh !_’thh

wenn nein, Deckungsvorschlag:

Auswirkungen auf die 6kologische Zukunftsfahigkeit:

Bestehen Auswirkungen auf die 6kologische Zukunftsféhigkeit?

| Ja, siehe Anlage | [Nein

Beteiligungen

. BMPA / SD zur Versendung mit der Tagesordnung

Beschluss zuriick an Stadtplanungsamt

Farth, 24.03.2022

gez. Lippert

Unterschrift der Referentin bzw. Stadtplanungsamt
des Referenten
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Folgende Beratungsergebnisse sind vorhanden:

Ergebnis aus der Sitzung: Bau- und Werkausschuss am 06.04.2022
Protokollnotiz:

Beschluss:

Beschluss:
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