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Bebauungsplan Nr. 4569 fur ein Teilgebiet von St. Leonhard sidlich des Frankenschnell-
weges, Ostlich der Bertha-von-Suttner-Stralle und beiderseits der Fuggerstralle
Prifung der Stellungnahmen
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Beschlusstext:

I.1 Der Stadtplanungsausschuss prift und beschliel3t die zum Bebauungsplan- Entwurf Nr.
4569 vorgebrachten Stellungnahmen mit folgendem Ergebnis:



Die vorgebrachten Stellungnahmen bzgl. der grinordnerischen Neugestaltung der
Fuggerstral3e konnen keine Berticksichtigung finden.

Die Ziele des Bebauungsplanes hinsichtlich der griinordnerischen Neugestaltung des
StralRenraumes sind in der Begrindung unter Abschnitt 1.4.3 ,Verkehrliche
Erschlielfung® eingehend dargelegt. Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass es ein
Ziel des Bebauungsplanes ist, das Gewerbegebiet durch die geplanten
BegriinungsmalRnahmen im offentlichen StraRenraum aufzuwerten und nicht -wie
dargelegt- durch eine Reduzierung der Stellplatze im o6ffentlichen Raum deren
missbrauchliche Benutzung einzuddmmen oder zu verhindern.

Die vorgebrachten Bedenken, dass mit der Reduzierung des Angebotes der Stellplatze
im offentlichen Raum der Parkdruck auf die angrenzenden Bereiche ausgedehnt und zu
mehr Wildparkern fihren wird, kdnnen nicht geteilt werden.

Im Rahmen der vorgenommen Ortseinsicht konnte festgestellt werden, dass ein Vielzahl
von den Stellplatzen im o6ffentlichen StralRenraum widerrechtlich durch unangemeldete
Pkw’'s sowie zum Verkauf angebotenen Kfz belegt waren, sodass davon auszugehen
ist, dass das verbleibende Angebot an offentlicher Stellplatzflachen trotz der
Reduzierung durch die festgesetzten Begrindungsmalnahmen - entsprechend den
gangigen Regeln - als ausreichend anzusehen ist. Es kann erwartet werden, dass sich
die Angebotssituation offentlicher Stellplatze u.a. durch weiterhin konsequente Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten gleichbleibend ausreichend bzw. nicht verschlechtern wird. Es
ist im besonderen Interesse des Allgemeinwohles zu sehen, dass der Verkauf und
Handel von Kraftfahrzeugen sich nicht auf den 6ffentlichen Raum ausdehnt und auf den
daflir vorgesehen Handelsplatzen stattfindet.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass fur Kunden der
ansassigen Betriebe die aufgrund der Stellplatzsatzung der Stadt Nirnberg
erforderlichen Stellplatze auf den jeweiligen Privatgrundstiicken in ausreichender Anzahl
vorzuhalten sind.

Zum Unterhalt des geplanten StraRBenbegleitgrins ist auszufiuihren, dass die Stadt
grundsatzlich bemuht ist, im Rahmen der gesamtstadtischen Aufgabenstellung die
erforderlichen PflegemalRinahmen regelmaRig wahrzunehmen und durchzufihren.

Im Juni 2007 und im November 2005 wurden 2 Baume im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes geféllt, fir die im Rahmen der vorgesehenen Begriinungs-
mafnahmen auf Kosten der Stadt entsprechende Ersatzpflanzungen vorgenommen
werden.

Bezlglich der Kostenverteilung der Umbaumafnahmen wird darauf hingewiesen, dass
beim Ausbau Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) anfallen kdnnen,
sofern es sich um KAG- fahige Umbaumalnahmen handelt. Der Einsatz von
Stadtebauférderungsmitteln zur Finanzierung ist ebenfalls denkbar. Die Kostenverteilung
erfolgt im Rahmen eines gesonderten Verfahrens nach Durchfiihrung der Malinahmen.

Bei Abwagung der unterschiedlichen offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander ist der Planung des Bebauungsplanes der Vorrang einzurdumen.



Die vorgebrachten Bedenken gegen die Rad- und FuRwegverbindung zwischen
HolzschuherstralRe und Bertha-von-Suttner-Straf3e kénnen nicht berlcksichtigt werden.

Bei der Rad- und FulRwegverbindung mit begleitenden Baumpflanzungen zwischen
Holzschuherstral3e und Bertha-von-Suttner-Stral3e handelt es sich um eine Teilstrecke
einer Ubergeordneten Freiraumverbindung, dessen weiterfihrender Verlauf auch im
Flachennutzungsplan dargestellt ist. Es ist somit davon auszugehen, dass fir die
Anlieger keine anteiligen Kosten fir den erforderlichen Grunderwerb und Herstellung
anfallen.

Der fur den Ausbau der Wegeverbindung erforderliche Teilbereich aus dem sudlich
angrenzenden Grundstiick Fl.-Nr. 246/12 Gmkg. Gostenhof ist mdglichst tber freiwillige
Verhandlungen zu gegebener Zeit in das Eigentum der Stadt zu bringen. Die in der
Begriindung hierfir genannten Grunderwerbskosten sind Richtwerte fur die kUnftigen
Grunderwerbsverhandlungen und dienen der Ermittlung/Kalkulation der anfallenden
Gesamtkosten des Bebauungsplanes.

Die HaupterschlieBung des Grundstickes FIl.-Nr. 246/12 Gmkg. Gostenhof erfolgt
derzeit Uber die Bertha-von-Suttner-Stral3e, die erhalten und nicht eingeschréankt wird.
Eine Zufahrt von der Holzschuherstral3e ist aufgrund der bestehenden Einfriedung und
derzeitigen Nutzung als Kfz-Abstellflache momentan nicht gegeben. Ein Anschluss an
die HolzschuherstraRe ist nicht zwingend erforderlich, wird jedoch nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes in einer Breite von ca. 2,50 m weiterhin
ermoglicht.

Bei Abwagung der unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander ist dem Bebauungsplan der Vorrang einzuraumen.



Die vorgebrachten Bedenken gegen den geplanten Geh- und Radweg zwischen
KollwitzstraRe und Zweigstrale werden durch die Anderung gemaR Deckblatt 1 vom
24.08.2010 bericksichtigt.

Die angestrebte Geh- und Radwegverbindung zwischen KollwitzstraRe und Zweigstral3e
sowie die Wendemoglichkeit am Ausbauende der Zweigstralle werden als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Die fur diese Ma3nahmen erforderlichen Teilflachen aus den
nordlich angrenzenden Grundstucken Fl.-Nrn. 110/32 und 110 Gmkg. Stndersbuhl sind
maoglichst Uber freiwillige Verhandlungen in das Eigentum der Stadt zu bringen. Die
erforderlichen Grunderwerbsverhandlungen werden zu gegebener Zeit durchgefiihrt.



Die vorgebrachte Anregung, die Bauflaichen sidlich der Fuggerstralle als
Gewerbegebiet festzusetzen, kénnen nicht beriicksichtigt werden.

Fur das in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogene Areal sudlich der
Fuggerstral3e bestehen keine planungsrechtlichen Festsetzungen aus friheren Jahren,
im Flachennutzungsplan ist das Areal als ,Gemischte Bauflache“ dargestellt.

Die bisherigen baulichen Entwicklungen wurde auf der Grundlage der bis 1997
bestandenen Bebauungsplane Nr. 3757 und 4249 genehmigt, die die Uberwiegenden
Bereiche des Areales als Mischgebiet und einen Teilbereich ostlich der Kollwitzstral3e
als Allgemeines Wohngebiet festsetzten. Nach Aufhebung von Teilbereichen dieser
Bebauungsplane durch den Bebauungsplan Nr. 4379 erfolgten die beantragten
Baugenehmigungen auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch. Als Entwick-
lungskriterium wurde das Areal hinsichtlich der baulichen Nutzungsmdéglichkeiten als
Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet beurteilt und gewerbliche Nutzungen
genehmigt, die sich nicht wesentlich stérend auf die westlich und 6stlich aul3erhalb des
Geltungsbereiches angrenzenden Wohnbereiche auswirken. Unter Bertcksichtigung
dieser bestehenden Nutzungsstrukturen soll das Areal als Mischgebiet weiterentwickelt
und auf den noch unbebauten Bereichen eine Wohnnutzung angestrebt werden.
Nutzungsansatze, die eine stadtebauliche Weiterentwicklung als Gewerbegebiet sinnvoll
erscheinen lassen, liegen nicht vor.

Es wird nicht verkannt, dass das betroffene Areal von Immissionen, insbesondere vom
Verkehrslarm tangierender Straf3en, beeintrachtigt wird. Durch die Anwendung der im
Bebauungsplan getroffenen Larmschutzfestsetzungen kénnen die Larmpegel auf ein fur
Wohnbebauung vertretbares Mal3 reduziert werden.

Die Ausweisung des Areals als Gewerbegebiet, wie dies den Nutzungsinteressen eines
Grundstiickeigentiimers entsprechen wirde, hatte erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die angrenzenden Wohnnutzungen westlich der KollwitzstralRe infolge der zu
erwartenden Gewerbelarmimmissionen. Zu beriicksichtigen ist ferner, dass der noch
unbebaute sudliche Teilbereich des Areales ausschlie3lich tUber die KollwitzstraRe und
Zweigstral3e erschlossen werden kann; ein gewerblicher An- und Abfahrtsverkehr wiirde
zu einer weiteren Larmbelastung der bestehenden Wohnbereiche fuhren.

Bei Abwagung der unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander ist dem Bebauungsplan der Vorrang einzurdumen.



Die vorgebrachten Bedenken beziiglich der Festsetzungen und Einschrankungen in den
geplanten Misch- und Gewerbegebieten sowie der Anwendung der ,Ulmer Liste“ kbnnen
nicht bertcksichtigt werden.

Die Bauleitplanung ist Kernaufgabe der kommunalen Planungshoheit und damit Teil des
verfassungsrechtlich garantierten Selbstverwaltungsrechtes der Gemeinde. In
Wahrnehmung ihrer hoheitlichen Aufgaben ist die Gemeinde somit befugt, die
stadtebaulichen Ziele sobald und soweit es zur Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung erforderlich ist, neu zu definieren und durch eine
aktualisierte Bauleitplanung zu sichern. Die Erforderlichkeit ergibt sich auch hier, um die
sich abzeichnende Entwicklungen in geordnete Bahnen zu leiten.

Der Stadtrat hat aus diesem Grund in seiner Sitzung am 15.02.2007 die Einleitung des
Bebauungsplanes Nr. 4569 beschlossen mit der Zielsetzung, dem Trading-Down-Effekt,
der in diesem Gebiet zunehmend spurbar ist, durch Regelungen zur Art der baulichen
Nutzung wie Ausschluss von Vergnigungsstatten - insbesondere Bordelle - sowie
Festsetzungen zur Einschréankungen des Gebrauchtwagenhandels, entgegenzuwirken.
Die gemal den textlichen Festsetzungen der Bebauungsplan- Satzung in den jeweiligen
Misch- und Gewerbegebieten ausgeschlossenen Nutzungen lassen weiterhin ein
Nutzungsspektrum offen, das dem Interesse der Eigentimer nach einer wirtschaftlichen
Vermarktung Rechnung tragt. Eine Wertminderung der Grundstiicke durch die
angestrebten Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung kann nicht gesehen werden.

Die ,Ulmer Liste“ war bis 2003 Bestandteil des Landesentwicklungsprogrammes (LEP)
Bayern und stellt einen Orientierungsrahmen dar. Sie dient lediglich der Unterscheidung
von zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanter Sortimenten und kann nach den
bisherigen Erkenntnissen auf Nurnberger Verhaltnisse bezogen werden. Derzeit wird ein
neues Zentrenkonzept fir Nirnberg erarbeitet, aus dem sich mdoglicherweise neue
Erkenntnisse ergeben kdnnen; bis dahin dient die ,Ulmer Liste“ bzw. der Anhang des
Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern als Orientierungshilfe.



Die Anregung, wonach in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 3 die Zulassigkeit von
Kfz- Handelsbetrieben festgesetzt werden soll, wird nicht flr erforderlich gehalten.

Grundsatzlich regelt die Bebauungsplan- Satzung, welche bestimmten Arten von
Nutzungen in den jeweilig festgesetzten Gebieten, nicht zuléssig sein sollen oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden sollen. Nachdem in der Bebauungsplan- Satzung
keine Regelungen uber die Zulassigkeit von Kfz- Handelsbetrieben als Gewerbebetriebe
aller Art gemal 8 8 Abs. 2 Ziff. 1 in den Gewerbegebieten 1 und 2 festsetzt, ist davon
auszugehen, dass sie allgemein zulassig sind. Es ist jedoch zu beachten, dass die
Zulassigkeit baulicher und sonstiger Anlagen im Einzelfall unzuléassig sein kann, wenn
sie u.a. nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets widersprechen (8§ 15 Abs. 1 BauNVO).



Die Anregung, die Baugrenzen unter Berlicksichtigung des Baubestandes bis an die
Grundstiicksgrenzen zu verlegen sowie Neben- und Werbeanlagen auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuzulassen, kann nicht berticksichtigt werden.

Der Verlauf der zur Festsetzung geplanten Baugrenzen orientiert sich grof3tenteils an
den noch bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3757, die in der Regel
innerhalb der Gewerbegebiete einen Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache
von 5,00 m vorgeben.

Ein Verlust an Baurecht bzw. ein enteignungsgleicher Eingriff, wie dies dargelegt wurde,
kann hierin nicht erkannt werden.

Mit der Freihaltung dieser nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen soll eine tbermaRige
Einengung des StraBenraumprofiles sowohl in den Gewerbegebiet wie auch in den
durch gemischte Nutzungen gepragten Bereiche vermieden und ein angemessener
Freiraum zur Einfriedung/Begrunung zum o6ffentlichen Raum hin ermdglicht werden. Die
in den Gewerbegebieten aul3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen ausnahms-
weise mit Befreiung genehmigten untergeordneten Nebenanlagen kénnen kein Mal3stab
bilden fir die kilnftige bauliche Gestaltung im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Dies gilt auch fir die bis an die Gehsteighinterkante heranreichende
Uberwiegende Wohnbebauung im &stlichen Teilbereich beiderseits der Holzschuher-
straBe. Im Planungsgebiet sollen sowohl in den gewerblich genutzten Bereichen wie
auch in den Teilgebieten mit gemischten Nutzungsstrukturen durch die Baugrenzen
entsprechende Freirdume geschaffen werden, die auch als Ausgleich fur die hohe
Ausnutzung und Versiegelung der Grundstiicke dienen.

Bezlglich der vorgebrachten Bedenken, dass die Grundstiicke hinsichtlich ihrer
baulichen Nutzung nicht ausreichend ausgenutzt werden kodnnen, wird darauf
hingewiesen, dass die im noch geltenden Bebauungsplan Nr. 3757 festgesetzte
Geschol3flachenzahl (2,0) unter Inanspruchnahme der gemafld § 17 Abs. 1 BauNVO
vorgegebenen Hoéchstwerte auf 2,4 erhdht werden soll.

Das bestehende Orts- und StraRenbild im Planungsgebiet wird bereits heute erheblich
negativ durch die Vielzahl aufgestellter Werbeanlagen mit Fremdwerbung beeintrachtigt.
Nachdem die Werbeanlagen-Satzung der Stadt Nirnberg nicht flir den Bereich von
Gewerbegebieten gilt, wird es erforderlich, angemessene Festsetzungen fiur die
Situierung von Webeanlagen zu treffen mit dem Ziel, ein geordnetes Erscheinungsbild
zu erreichen und das Image nachhaltig zu verbessern. Auch auf den Ausschluss von
Nebenanlagen aul3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen kann aus Grinden der
angestrebten Verbesserung des Ortbildes nicht verzichtet werden.

Bezlglich der vorgebrachten Bedenken zur Festsetzung gem. § 2 Ziff. 10.5 der Satzung
wird auf die Erlauterungen in der Begrindung, Abschnitt ,Versickerungsfahige Belage*
verwiesen. Die Festsetzung bezieht sich auf die Anforderungen bei der Herstellung
neuer Stellplatzflachen mit dem Ziel, den Versiegelungsgrad im Planungsgebiet zu
Gunsten des Naturhaushaltes zu verringern und die anfallenden Oberflachenwasser in
den Naturkreislauf (Grundwasser) zurlickzufuhren.

Die vorgebrachten Bedenken bzgl. des Ausschlusses von Wohnungsprostitution in den
Gewerbegebieten werden durch Anderung gemal Deckblatt 2 vom 24.08.2010 beriick-
sichitgt.

Bei Abwagung der unterschiedlichen offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander ist dem Bebauungsplan der Vorrang einzurdumen.



Die Anregung, das hohe Mall an Versiegelung im Gewerbegebiet durch weitere
Begriinung auszugleichen, kann durch die Anderung gemdaR Deckblatt 1 teilweise
Rechnung getragen werden.

Die BegriinungsmaRnahmen werden beidseitig der Fuggerstral3e als StralRenbegleitgriin
unter Inanspruchnahme des bestehenden Langsparkstreifens erheblich erweitert.
Weitere Baumpflanzungen sind aufgrund bestehender Leitungstrassen nicht moglich.

Die Anregung, die bestehende Kleingartenanlage entlang des Frankenschnellweges im
Sinne des Bundeskleingartengesetzes auf Dauer zu erhalten, kann nicht beriicksichtigt
werden.

Die bestehenden Kleingarten sowie die 0Ostlich daran  anschlielenden
Grundstucksbereiche zwischen der Bertha-von-Suttner-Stral3e, dem bestehenden
Gewerbegebiet und dem Frankenschnellweg sind im Flachennutzungsplan als
Bauflachen - Gewerbliche Bauflache dargestellt.

Bei der Kleingartenanlage handelt es sich um 13 Kleingartenparzellen mit zeitlich
befristeten Pachtvertrdgen und ohne gemeinschaftliche Einrichtungen wie Spielflachen,
Parkplatzen und Vereinshaus. Somit liegen wesentliche Voraussetzungen fir Dauer-
kleingarten nach dem Bundeskleingartengesetz nicht vor. Darliber hinaus kann davon
ausgegangen werden, dass die Erwartungen an eine Erholungsfunktion durch den
geplanten Ausbau des Frankenschnellweges und den Beeintrdchtigungen aus den
unmittelbar angrenzenden Gewerbegebieten erheblich eingeschréankt wird. Die
Auflésung der Kleingarten erfolgt im Einvernehmen mit dem Kleingartenverband, der im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemaf § 4 Abs. 2 BauGB Stellung genommen hat.
Es kann erwartet werden, dass zur gegebenen Zeit bei Bedarf ein entsprechender
Ersatz durch freiwerdende Garten im naheren Umfeld bereitgestellt werden kann. Im
gesamten Stadtgebiet ist eine ausreichende Versorgung und Bereitstellung von
Kleingartenanlagen gegeben, sie werden u.a. auch durch die entsprechenden
Bauleitplanverfahre gesichert und festgesetzt.

Die vorgebrachte Anregung, die Zufahrt in die Wolgemutstral3e vom Frankenschnellweg
aus zu unterbinden, um so das Verkehrsaufkommen zu reduzieren, kann keine
Berlicksichtigung finden.

Nach einer aktuellen Verkehrszahlung betragt das Verkehrsaufkommen in der
WolgemutstraBe 821 Kfz/24 h. Davon ist ein Teil als Ziel- und Quellverkehr mit Bezug
auf das angrenzende Gebiet anzurechnen. Es ist somit davon auszugehen, dass der
Anteil des Durchgangsaufkommens sehr gering einzuschétzen ist. Dies ist darauf
zurlckzufuhren, dass die rucklaufige Fahrbeziehung vom Frankenschnellweg aus
Richtung Westen zur Rothenburger StralRe nur von untergeordneter Bedeutung ist. Eine
Sperrung der Zufahrt vom Frankenschnellweg zur Wolgemutstrale héatte eine
verschlechterte Erreichbarkeit des Quartiers zur Folge und héatte eine Verlagerung des
Verkehrsaufkommens (ber die Rothenburger StraRe in die Holzschuherstral3e zur
Folge.

Die Bedenken, dass die ,Ulmer Liste im Freistaat keine Gultigkeit hat, kénnen nicht
geteilt werden.

Die ,Ulmer Liste” war bis 2003 Bestandteil des Landesentwicklungsprogrammes (LEP)
Bayern und stellt einen Orientierungsrahmen dar. Sie dient lediglich der Unterscheidung
von zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanter Sortimenten und kann nach den
bisherigen Erkenntnissen auf Nurnberger Verhaltnisse bezogen werden. Derzeit wird ein
neues Zentrenkonzept fur Nirnberg erarbeitet, aus dem sich mdglicherweise neue
Erkenntnisse ergeben kdnnen; bis dahin dient die ,Ulmer Liste“ bzw. der Anhang des
Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern als Orientierungshilfe.



Die vorgebrachten Bedenken, dass die geplanten Larmschutzmafl3nahmen entlang des
Frankenschnellweges nicht realisierungsfahig seien, kénnen nicht geteilt werden.

Mit der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise in einer vorgeschriebenen Hohe von
3 Vollgeschossen einerseits sowie alternativ die Festsetzung einer mindestens 4,50 m
hohen Larmschutzwand andererseits wird den Anforderungen an einem hinreichenden
Larmschutz entlang des Frankenschnellweges fir die zurlckliegende gemischten
Bebauung (Mischgebiet) Rechnung getragen. Dariiber hinaus ist nach dem derzeit
laufenden Planfeststellungsverfahren auf der Sidseite entlang des Frankenschnell-
weges eine Larmschutzwand mit einer Hohe bis zu 5,00 m geplant. Bei den durch-
gefuhrten larmtechnischen Untersuchungen zur Ermittlung der Larmschutzwandhéhe
wurden die im Bebauungsplan angestrebten Gebietsfestsetzungen (Mischgebiet — Ml 1,
Gewerbegebiet - GE 2) zugrundegeleqgt.

Den vorgebrachten Bedenken, wonach ein grundrissbezogener Larmschutz (Anordnung
der Schlaf-, Ruhe- und Aufenthaltsrdume auf der vom Frankenschnellweg abgewandten
Gebaudeseite gemal § 2 Abs. 8.1 Satz 3 der Satzung) an dem bestehenden Anwesen
RosenplutstraBe 1 nicht mdglich ist, wird durch die Anderung gemaR Deckblatt 4
Rechnung getragen. Hiernach sind ausnahmsweise auch LarmschutzmafRhahmen am
Gebaude durch den Einbau von schallddmmenden Fenstern und Tiren zul&ssig.

Die vorgebrachten Bedenken, dass die Ausweisung des Mischgebietes (Ml 1) der
bislang vorhandenen Nutzung widerspricht, keine Wohnnutzung vorhanden ist und das
dort abgegrenzte Gebiet bereits jetzt eine durchgangig gewerbliche Nutzung darstellt,
kénnen nicht geteilt werden.

Durch Beschluss des Stadtrates vom 30.09.1925 wurde die Errichtung des Anwesens
RosenplitstralBe 1 als Wohnhaus genehmigt. Mit Bescheid vom 23.07.1996 wurde eine
Nutzungsénderung in eine Buronutzung fir einen Immobilienhandel genehmigt. Der
Antrag auf Nutzungsanderung von Buronutzung zu ,Gewerblicher Zimmervermietung mit
bordellartigem Betrieb“, wie er nach Aufgriff seit ca. Mitte September 2006 erfolgte,
wurde mit Bescheid vom 31.05.2007 versagt.

Die Auffassung, dass die vorhandenen angrenzenden Nutzungen der Festsetzung des
Mischgebietes MI 1 entgegenstehen, kann nicht geteilt werden.

Das nordlich angrenzende Grundstiick FI.-Nr. 256/6 Gmkg. Gostenhof ist unbebaut und
liegt derzeit brach. Ostlich des Grundstiickes befindet sich auf FI.-Nr. 257 ein Fitness-
Studio, das trotz der 24- stiindigen Offnungszeit- als zuldssige Nutzung eines
Mischgebietes auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigt wurde.

Ostlich des Grundstiickes sind auf den Grundstiicken Fl.-Nrn. 230/27 (Rosenpliitstrale
9), 230/26 (HolzschuherstraBe 22), 230/21 (HolzschuherstraRe 20), 230/19
(Holzschuherstrafl3e 18) und 230/20 (Holzschuherstraf3e 18 a), jeweils Gmkg. Gostenhof
reine Wohngebaude vorhanden, die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
4249 befinden, der diese Bereiche als Mischgebiet festsetzt.

Nordwestlich der RosenplitstraBe befindet sich auf dem Grundstick FI.-Nr. 254/11
(RosenplitstraBe 2), Gmkg. Gostenhof, ein von der Kreishandwerkerschaft genutztes
Gebéaude, das als Birogebdude nicht nur in einem Gewerbegebiet, sondern auch in
einem Mischgebiet zuldssig ware. Ferner ist westlich der Rosenplitstrae auf dem
Grundstuck FI.-Nr. 234/7 (Holzschuherstral3e 28), Gmkg. Gostenhof, ein Grolhandel fur
italienische Lebensmittel ansassig. Sollte es sich wegen der Verkaufsflache nicht um
einen sonstigen groRRflachigen Handelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3
BauNVO handeln, so ware dieser GroRRhandel nicht nur in einem Gewerbegebiet,
sondern auch in einem Mischgebiet zulassig.



Somit kann festgestellt werden, dass unter Berlcksichtigung der bisherigen
genehmigten Nutzungen im Anwesen Rosenplitstrale 1 sowie der Festsetzungen und
Nutzungen auf den angrenzenden Grundstiicken die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes westlich der Rosenplitstrae und die Festsetzung eines Mischgebietes dstlich der
Rosenplutstral3e eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nachhaltig gewéhrleisten
koénnen.

Die vorgebrachten Bedenken, dass der im Bebauungsplan gem. Ziff. 1.2.3 vorgesehene
Ausschluss der Wohnungsprostitution in der festgesetzten Form nicht zulassig sein,
kann nicht geteilt werden.

Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass die ,Wohnungsprostitution® im
bauplanungsrechtlichen Sinn nicht nur der Wohnnutzung, sondern zumindest auch der
gewerblichen Nutzung zuzurechnen ist. Es mag sicherlich zweifelhaft sein, ob bereits bei
jeder - etwa nur gelegentlicher — Ausiibung der Prostitution schon von einem Bordell und
damit von einem Gewerbebetrieb gesprochen werden kann, der das Wohnen wesentlich
stort und damit in einem Mischgebiet unzulassig ware. Es kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass bereits die Wohnungsprostitution eine gewerbliche Nutzung
ist, von der auch in einem Mischgebiet Beeintrachtigungen fur die vorhandene Wohn-
nutzung ausgehen. Ob es sich hierbei bauplanungsrechtlich um eine wesentliche
Stoérung handelt, sei dahingestelit.

Unter Bericksichtigung von unmittelbaren nebeneinander liegenden Wohnnutzungen
und nicht stérenden gewerblichen Nutzungen, soll die Festsetzung Uber den Ausschluss
von Bordellen, bordellartigen Betrieben und Wohnungsprostitution im Mischgebiet
beibehalten werden.

Die vorgebrachten Bedenken, dass Nutzungserwartungen durch die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen unzulassig eingeschrankt werden, kdnnen nicht geteilt
werden.

Die Bauleitplanung ist Kernaufgabe der kommunalen Planungshoheit und damit Teil des
verfassungsrechtlich garantierten  Selbstverwaltungsrechtes der Gemeinde. In
Wahrnehmung ihrer hoheitlichen Aufgaben ist die Gemeinde somit befugt, die
stadtebaulichen Ziele sobald und soweit es zur Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung erforderlich ist, neu zu definieren und durch eine
aktualisierte Bauleitplanung zu sichern.

Im betroffenen Areal ergibt sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im
betroffenen Areal auf der Grundlage des Baulinienplans Nr. 582 aus dem Jahre 1893,
somit nach 8§ 30 Abs. 3 BauGB i. V. m. mit § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB (Gemengelage).
Somit ist davon auszugehen, dass Nutzungserwartungen nicht uneingeschrankt moglich
sind, sondern sich nach der Eigenart der ndheren Umgebung ergeben. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass sich Nutzungserwartungen aufgrund einer subjektiven
Einschatzung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen nicht in vollen Umfang
realisieren lassen.

Nachdem fiir einen gréRerer Teilbereich zwischen Rosenpliitstral3e und Wolgemutstral3e
auch im Hinblick auf die Darstellung des Flachennutzungsplanes als Gemischte
Bauflache Regelungsbedarf gesehen wurde, sollen mit dem Bebauungsplan Nr. 4569
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung geschaffen werden. Die gemafld den textlichen Festsetzungen der Bebauungsplan-
Satzung im Mischgebiet MI 1 ausgeschlossenen Nutzungen lassen weiterhin ein
Nutzungsspektrum offen, das dem Interesse der Eigentimer nach einer wirtschaftlichen
Vermarktung Rechnung tragt. Eine Wertminderung der Grundstiicke durch die
angestrebten Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung kann nicht gesehen werden.



Die vorgebrachte Anregung, fir das Anwesen RosenplitstraBe 1 und dem
angrenzenden Grundstuck FIl.-Nr. 234/11 Gmkg. Gostenhof eine vergleichbare Rege-
lung wie Ziff.1.2.2 der Satzung zu treffen, kann keine Berucksichtigung finden.

Die Anwendung von § 1 Abs. 10 BauNVO setzt voraus, dass die vorhandenen Anlagen
bzw. Nutzungen bei der Uberplanung unzulassig werden. Fir das Anwesen
Rosenpliutstrale 1 wurde mit Bescheid vom 23.07.1996 eine Blronutzung fir einen
Immobilienhandel genehmigt, der auch weiterhin zulassig ware; deshalb ertbrigt sich
eine Fremdkorperfestsetzung auf der Grundlage des § 1 Abs. 10 BauNVO. Fir die
bisher ungenehmigte Nutzungen - Bordell — kann eine beglnstigte Festsetzung nicht in
Anspruch genommen werden.

Die vorgebrachten Bedenken, das die Bestandsaufnahme vorhandene Bordellbetriebe
aul3er Acht lasst, kdnnen nicht geteilt werden.

Im Rahmen der stadtebaulichen Voruntersuchungen wurden die Bestandsaufnahmen
durchgefihrt, die die genehmigten Nutzungen erfasst und hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit
mit den kiinftigen stadtebaulichen Planungszielen beurteilt.

Es kann nicht Gegenstand und Aufgabe der Bauleitplanung sein, ungenehmigte
Nutzungen zu sanktionieren und als Grundlage fir die kinftigen stadtebaulichen Ziel-
setzungen zu verwenden.

Der Aufgriff ungenehmigter Nutzungen unterliegt der baupolizeilichen Kontrolle und den
erforderlichen Ordnungsmalnahmen durch die zustandige Bauverwaltung.

Die vorgebrachte Anregung, im Hinblick auf die angedachte ,Sex-Steuer® in Nirnberg
die Prostitution auch in Gewerbegebieten und Mischgebieten nicht vollstandig zu
verbieten, sondern durch geeignete Festsetzungen zu erreichen, dass diese nicht in
Erscheinung tritt, kann bezogen auf das Planungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 4569
keine Berticksichtigung finden.

Der Stadtrat hat im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses die Ziele des
Bebauungsplanes Nr. 4569 dahingehend definiert, den bereits vorliegenden
offensichtlichen ,Trading-Down-Effekt* zu stoppen und durch geeignete planungs-
rechtliche MalRnahmen das Umfeld fur die Ansiedlung anderer gewerblicher Nutzungen
vorzubereiten und die vorhandenen Wohnlagen qualitativ aufzuwerten. Die Zul&ssigkeit
von Prostitutionsgewerbe oder bordellartigen Betrieben im Planungsgebiet wirde den
vorgegeben grundsatzlichen Zielen entgegenwirken und einer nachhaltigen Ver-
besserung der stadtebaulichen Situation zuwiderlaufen.

Im Stadtgebiet wird an mehreren Stellen die Austibung der Prostitution erméglicht (z.B.
s./w. Altstadt, Frauentormauer). An diesen diversen Ortlichkeiten werden auch noch
weitere Potentiale gesehen.

Bei Abwagung der unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander ist den Planungen des Bebauungsplanes der Vorrang einzuraumen.

Die Bedenken, dass die Festsetzung und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes im
Bereich des Mischgebietes Ml 1 wie auch im Bereich der Gewerbegebiete GE 2 und GE
4 willkdrlich erscheint, kdnnen nicht geteilt werden.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes grenzt — abgesehen von
einem Teilbereich der Verkehrsflache der HolzschuherstraRe - deckungsgleich an den
Geltungsbereich des 0dstlich anschlielenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
4249 an. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die unmittelbar angrenzenden Bau-
flachen des Bebauungsplanes Nr. 4249 als Mischgebiet festgesetzt sind.



I.2 Der Stadtplanungsausschuss billigt den Bebauungsplan- Entwurf Nr. 4569 vom
03.11.2009 mit den Anderungen gemaR den Deckblattern 1,2,3 und 4 jeweils vom
24.08.2010. Der geanderte Bebauungsplan- Entwurf Nr. 4569 ist mit beigeflgter
Begriindung vom 25.08.2010 gemal § 4 a Abs. 3 BauGB auf die Dauer von 2 Wochen
Offentlich auszulegen mit dem Hinweis, dass Anregungen nur noch zu den geénderten
Teilen vorgebracht werden kénnen.

Il. Referat VI/Stpl

1. Abdruck an:
[ ] Ref. 1/OrgA
[ ] Ref. ll/Stk
[]
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