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Bericht
Ref.VII/033/2019

Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 24.01.2019 offentlich Bericht
Betreff:

Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnraum
Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 26.10.2017
Antrag der Fraktion Bundnis 90/Die Griinen vom 18.06.2018

Anlagen:
Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 26.10.2017

Antrag der Fraktion Bindnis 90/Die Grinen vom 18.06.2018

Sachverhalt

Satzung der Landeshauptstadt Minchen Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
vom 05.12.2017

OBM-Schreiben vom 21.03.2018 an die SPD-Fraktion und deren Schreiben vom 25.01.2017
OBM-Schreiben vom 20.06.2017 an die SPD-Fraktion und deren Schreiben vom 25.04.2017

Bericht:

In der Vorlage werden u.a. die frilhere und heutige Rechtslage und Praxis der Stadt zum
Thema Wohnraumzweckentfremdung, die Voraussetzungen des Erlasses und Wirkungen einer
Zweckentfremdungssatzung und die Erfahrungen anderer Stadte mit einem solchen Instrument
dargelegt und die beiden Antrage beantwortet.

Die Verwaltung bereitet derzeit den Entwurf einer Wohnraum-Zweckentfremdungssatzung vor.

1. Finanzielle Auswirkungen:

[] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begrundung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

(— weiter bei 2.)

[ Nein (— weiter bei?2.)
X Ja

[X] Kosten noch nicht bekannt

[ ] Kosten bekannt
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Stadt NUrnberg Bericht Ref.VI1/033/2019

Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [ ] nur fuir einen begrenzten Zeitraum
davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr

davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr

Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungsermachtigungen ausreichend zur Verfiigung?
(mit Ref. I/Il / Stk - entsprechend der vereinbarten Haushaltsregelungen - abgestimmt,
ansonsten Ref. I/ll / Stk in Kenntnis gesetzt)

[] Ja

|X| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

2a. Auswirkungen auf den Stellenplan:
[ ] Nein (— weiter bei3.)
X Ja
[] Deckung im Rahmen des bestehenden Stellenplans

[ ] Auswirkungen auf den Stellenplan im Umfang von Vollkraftstellen (Einbringung
und Prifung im Rahmen des Stellenschaffungsverfahrens)

[] Siehe gesonderte Darstellung im Sachverhalt

2b. Abstimmung mit OrgA ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|Z Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

[] Ja Das Thema Wohnen betrifft zwar grundsétzlich alle gesellschaftlichen
Gruppierungen, mit dem vorliegenden Bericht werden jedoch keine
spezifischen Prozesse angestolien.
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Stadt NUrnberg Bericht Ref.VI1/033/2019

4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

|:| RA (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

[
[

Seite 3 von 4



Stadt NUrnberg Bericht Ref.VII/033/2019

Seite 4 von 4



oM

SPD
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Ntrnberg, 26. Oktober 2017
Meissner/Raschke

y Antrags-| Mummer.

Wohnungsleerstand und temporire Vermietungen

P ] y -
Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister, 09 /4 1. f !

bezahlbarer Wohnraum ist eines der wichtigsten kommunalpolitischen Themen in
dieser Stadt. Trotz intensiver und durchaus erfolgreicher Bemiihungen, die Zahl
fertiggestellter Wohnungen nach oben zu filhren, bleibt der Wohnungsmarkt insgesamt
angespannt. Immer wieder werden wir von Blrgerinnen und Biirgern und auch vom
Mieterbund darauf hingewiesen, dass Wohnungen und teilweise ganze Hauser leer
stehen und so dem Wohnungsmarkt entzogen werden. Auch die Vermietung von
Zimmern bzw. Wohnungen an Touristen, z.B. liber die Internetplattform Airbnb ist
Gegenstand von Diskussionen um den Wohnungsmarkt. Allerdings ist uns nicht
bekannt, in welcher GréRenordnung leerstehende Wohnungen in Niirnberg und die
Vermietung von Wohnungen an Touristen, Einfluss auf den Wohnungsmarkt haben. Bei
einer dauerhaften Vermietung von Zimmern bzw. Wohnungen an Touristen, ist
manchen Vermietern offenbar auch nicht bewusst, dass diese Vermietungen steuer-
und bauordnungsrechtliche Erfordernisse erfiillen miissen.

Vor diesem Hintergrund halten wir es flr notwendig, die Situation in Niirnberg genauer
zu analysieren, um entsprechend darauf reagieren zu kénnen. Wir erachten es fiir
zielflihrend, wenn die Verwaltung eine referatsiibergreifende Arbeitsgruppe einrichtet,
die das Problem zunéchst untersucht und dann Vorschlége erarbeitet, wie das Thema
angegangen bzw. geldst werden kann. Dazu ist es auch erforderlich, mit den
professionelien Vermietern wie z.B. Airbnb Kontakt aufzunehmen, um eine genaue
Ubersicht tber die Lage in Nirnberg zu gewinnen.

Die SPD-Stadtratsfraktion stellt deshalb zur Behandlung im zustindigen Ausschuss
folgenden

Antrag:

1. Die Verwaltung richtet eine referatsiibergreifende Arbeitsgruppe ein, um das
Problem leerstehender Wohnungen bzw. die Vermietung iber professmnelle : v
Anbieter wie z.B. Airbnb zu analysieren. (el it

SPD



2. Auf dieser Basis macht die Verwaltung Vorschldge, wie leerstehende
Wohnungen bzw. Hauser wieder dem Wohnungsmarkt zugefiihrt werden
kénnen.

3. Fir den Bereich der privaten Vermietungen (iber die verschiedenen
Internetportale macht die Verwaltung eigene Vorschlige.

4. Die Verwaltung richtet ein Internetportal ein, indem leerstehende Wohnungen
bzw. Hauser gemeldet werden kdnnen.

5. Die Verwaltung fihrt fir Vermieter, die temporar Zimmer bzw. Wohnungen
vermieten eine Informationskampange durch, die sie {iber steuer- und
bauordnungsrechtliche Erfordernisse aufklart.

6. Die Verwaltung bittet die entsprechenden Ausschiisse des Bayerischen und
Deutschen Stadtetags, sich mit dem Thema zu befassen und Vorschlage fir
Lésungen zu erarbeiten.

7. Die Verwaltung berichtet Uber eigene Erkenntnisse aus anderen Grof3stadten.

Mit freundlichen GriiRen

. i

Dr. Anja Prol3-Kammerer
Fraktionsvorsitzende

SPD
STADTRATSFRAKTION
NORNBERG

Stadiratsfrakiion
Nurnberg

SPD
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DIE GRUNEN

FRAKTION B’ 90/DIE GRUNEN, RATHAUSPLATZ 2, 90403 NURNBERG BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

.. . . Stadtratsfraktion Niirnber
An den Oberblirgermeister der Stadt Niirnberg 9

Dr. Ulrich Maly Rathausplatz 2 iy " )
Rathaus ALx 90403 Nirmnberg P"( A7
AT
90403 Niirnberg OBERBURGH. ./l ISTER| Tel:(0911) 251-5091
Fax: (0911) 231-2930
1 8. JUN’ 2018 gruene@stadt.nuernberg.de
—~ 11 P oz | Bus: Linie 36, 46, 47 (Rathaus)
—ul—-\ e, 4 ani U-Bahn: Linie 1 (Lorenzkirche)
2. dung vo
5 Amw 3 Mere o
z.w.V. schrif?r\sor‘fégtggt Urnberg, 18.06.2018
Woprd 3 R&?J W‘;F ) A - N o g
Zweckentfremdung und Leerstand von Wohnraum A \nti 8@5 N ummer.

7
Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister, /(Z [(F /20 /(g

seit Jahren ist der Wohnungsmarkt in Niirnberg sehr angespannt. Die Elnwoﬁneréahl
steigt stetig und der Preisanstieg auf dem Immobilienmarkt hat sich auch im Jahr 2018
fortgesetzt. Besonders bei preisglinstigem Wohnraum hat sich, da auch zahlreiche
ehemalige Sozialwohnungen aus der Mietpreisbindung herausgefallen sind, die Situation
enorm verscharft. Trotz zahlreicher Manahmen zur Behebung des Wohnungsmangels ist
der Bedarf - vor allem nach bezahlbarem Wohnraum - weiter angestiegen.

11

Erschwerend kommt aus unserer Sicht die ansteigende Zahl der Vermietung von
Wohnungen als Ferienwohnungen bis hin zu einer dauerhaften Zweckentfremdung durch
Modelle gewerbeartiger Temporarvermietung liber Online-Portale wie z.B. Airbnb hinzu.
Zusatzlich ist festzustellen, dass trotz der akuten Nachfrage nach Wohnraum, Leerstande
im Stadtbild erkennbar sind.

Vor diesem Hintergrund stellen wir zur Behandlung im zustandigen Ausschuss folgenden

Antrag:

1. Die Stadt Nuirnberg erldsst eine Satzung (iber das Verbot der Zweckentfremdung
fur den gesamten frei finanzierten und privaten Wohnraum.

2. Die Verwaltung berichtet, anhand welcher Kriterien kiinftig zweckentfremdete
Wohnungen erkannt werden sollen.

3. Die Verwaltung erarbeitet zudem Mafinahmen, um langfristigen Leerstand von
Wohnraumen zu verhindern.

www.gruene.rathaus.nuernberg.de



BUNDNIS 90
DIE GRUNEN

4. Die Verwaltung berichtet kiinftig regelméaig (iber die Fallzahlen
zweckentfremdeter und leerstehender Wohnungen.

Mit freundlichen Grifden

o
3 {g\," P _/Z‘?ﬁz:f'{’ b it Jolh
2 —— ),
Britta Walthelm Monika Krannich-Pdhler
stv. Fraktionsvorsitzende Stadtratin

12
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Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnraum
Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 26.10.2017
Antrag der Fraktion Bundnis 90/Die Griinen vom 18.06.2018

Sachverhaltsdarstellung

In der Vorlage werden u.a. die frilhere und heutige Rechtslage und Praxis der Stadt zum Thema
Wohnraumzweckentfremdung, die Voraussetzungen des Erlasses und Wirkungen einer Zweckent-
fremdungssatzung und die Erfahrungen anderer Stadte mit einem solchen Instrument dargelegt
und die beiden Antréage beantwortet.

1. Frihere Rechtslage und Praxis in Nirnberg zur Wohnraumzweckentfremdung

In NUrnberg existierte in der Vergangenheit ein Zweckentfremdungsverbot. Grundlage war Art. 6
des Gesetzes (des Bundes) zur Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung des Mietan-
stiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen vom 04.11.1971 (Art. 6 MietR-
VerbG). Auf dieser Grundlage erlie3 die Bayerische Staatsregierung am 28.07.1992 die Verord-
nung Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum. Darin wurde geregelt, dass in den in
der Anlage zur Verordnung genannten Gemeinden — zu denen auch die Stadt Nirnberg gehdrte —
Wohnraum nur mit Genehmigung der zustéandigen kommunalen Behdrde anderen als Wohn-
zwecken zugefihrt werden darf.

Spater beschloss der Stadtplanungsausschuss (AfS) am 15.02.2001, dass die Stadt Nirnberg
nicht mehr an dem Zweckentfremdungsverbot festhélt. Griinde waren die Herausnahme Nirn-
bergs aus der Gebietskulisse zum Anwendungsbereich des damaligen Zweckentfremdungsrechts
durch die Bayerische Staatsregierung, aber auch eine Kosten-Nutzen-Analyse. Denn die Durchset-
zung des Zweckentfremdungsrechts stellte sich als auferst personal- und arbeitsintensiv heraus
und fiihrte im Ergebnis zu keiner wesentlichen Verbesserung der Wohnungssituation.

Im Jahr 2000 gingen dem Wohnungsmarkt durch Nutzungsénderungen und Abbruch insgesamt
141 Wohnungen verloren (AfS vom 15.02.2001). Dabei lag der durch Abbruch verlorene Anteil (95
WE) deutlich Giber dem durch Nutzungsanderung weggefallenen Anteil (46 WE).

Insgesamt weist die Statistik fur die Zweckentfremdung im genannten Jahr 332 angezeigte Falle
aus, von denen 109 genehmigt wurden. Der Anteil der Nutzungsanderungen lag bei 135 Fallen (54
Genehmigungen).

Die hierflrr eingesetzte Personalkapazitat umfasste eine Abteilungsleitung (Jurist/-in), sechs Sach-
bearbeiter/innen sowie sieben AufRendienstmitarbeiter/innen. Den Personalkosten (einschlie3lich
Arbeitsplatz- und Gemeinkosten) von rund 800.000 Euro standen Einnahmen aus Gebuhren und
Ausgleichszahlungen in H6he von rund 110.000 Euro gegentber.
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2. Heutige Ausgangslage in Nirnberg

Wissenschatftlich fundierte, objektive und transparente Fakten sind die notwendigen Voraussetzun-
gen einer zukunftsfahigen Wohnungspolitik. Hierzu hat der Stab Wohnen (SW) im Wirtschaftsreferat
erstmalig mit der im Marz 2017 vorgelegten Wohnungsmarktbeobachtung 2016* eine Analyse des
Wohnungsmarktes durch eine @mterlibergreifende Arbeitsgruppe ,Wohnungsmarktbeobachtung®,
bestehend aus Vertreterinnen und Vertretern von Ref.VII/SW, BgA, Ref.VI, Stpl, SHA und Geo auf
den Weg gebracht (vgl. AfS vom 30.03.2017). Mit der wissenschaftlichen und fachlichen Begleitung
war das Institut Quaestio — Forschung und Beratung aus Bonn beauftragt. Durch die regelmaRige
Fortschreibung der Wohnungsmarktbeobachtung werden Entwicklungen und Trends auf dem Woh-
nungsmarkt rechtzeitig identifiziert und entsprechende MalRhahmen getroffen.

In der im Oktober 2018 vorgelegten Wohnungsmarktbeobachtung 20172 wurden u.a. die Zweckent-
fremdung durch Wohnungsleerstand und durch die Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnung
untersucht (vgl. AfS vom 07.11.2018). Auf diese Weise wurde die Basis einer stichhaltigen Daten-
grundlage zur Beurteilung von Zweckentfremdungen geschaffen.

Die Leerstandsquote in NUrnberg betragt derzeit 2,5 % (Wohnungsmarktbeobachtung 2017, S. 27
ff.). Sie liegt damit deutlich unter dem Wert flr einen funktionierenden Wohnungsmarkt von 3-5 %.
Leerstand von Hausern oder Wohnungen resultiert haufig aus gréReren Renovierungen, Moderni-
sierungen und energetischen Sanierungen, oft in Zusammenhang mit Mieterwechsel. Diese Woh-
nungen werden nach dem Abschluss der MaBhahmen dem Wohnungsmarkt wieder zeitnah zuge-
fuhrt. Auf einem angespannten Wohnungsmarkt wie dem in Nurnberg kénnen nahezu alle Wohnun-
gen zu guten Preisen vermietet werden, die Leerstandsquote ist entsprechend gering.

Die Zweckentfremdung von Wohnraum durch die Nutzung zur Fremdenbeherbergung — als Ferien-
wohnung oder auch fiir Geschéftsreisende und Handwerker — wird meist durch entsprechende In-
ternetplattformen (z.B. Airbnb) ermdglicht oder erleichtert. Fir die Wohnungsmarktbeobachtung
2017 (S. 29 ff) wurden daher zu einem Stichtag alle Inserate des Vermietungsportals Airbnb ausge-
wertet, die eine ganze Wohnung anbieten und eine Beurteilung anhand des Inserates vorgenom-
men, ob die Wohnung dauerhaft als Ferienwohnung angeboten wird. Vermietungen von einzelnen
Zimmern in einer Wohnung oder einmalig flr einen Zeitraum kiirzer als acht Wochen, beispielsweise
wahrend des Urlaubs des Bewohners, wurden somit nicht beriicksichtigt, da diese Wohnungen nach
wie vor als Wohnungen in Nutzung sind. Auf diese Weise wurde eine Zahl von 600 Wohnungen
ermittelt, die dauerhaft als Ferienwohnung vermietet werden und somit dem Wohnungsmarkt nicht
zur Verfugung stehen. Dies entspricht 0,2% aller Wohnungen in Nirnberg.

3. Moglichkeiten zur Einschrankung von Wohnraum-Zweckentfremdung

Nachfolgend werden die Mittel zur Einschrankung von Wohnraum-Zweckentfremdung dargestellt.
Zum einen die derzeit zur Verfigung stehenden Mittel (ohne Beriicksichtigung einer Wohnraum-

1 Zum download unter: https://www.nuernberg.de/imperia/md/wohnen/dokumente/wohnungsmarktbeobach-

tung_2016.pdf
2 Zum download unter: https://www.nuernberg.de/imperia/md/wohnen/dokumente/wohnungsmarktbeobach-

tung 2017.pdf
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-3-

Zweckentfremdungssatzung, da es in Nirnberg eine solche bislang nicht gibt), zum anderen die
Voraussetzungen und Wirkungen einer Wohnraum-Zweckentfremdungssatzung. Da Leerstand auf-
grund der geringen Leerstandsquote in Nurnberg nicht das Problem ist (s.o. bei 2.), wird der Fokus
auf die Zweckentfremdung durch Vermietung als Ferienwohnung zur Fremdenbeherbergung gelegt.

a) Status Quo

Bauordnungsrechtlich kann gegen die Vermietung von Ferienwohnungen vorgegangen werden,
wenn es sich um einen stérenden Beherbergungsbetrieb in einem reinen Wohngebiet (WE) handelt.
Dies ist zum Beispiel ein Arbeiterwohnheim in einem Einfamilienhausgebiet. Einzelne Ferienwoh-
nungen in Wohngebieten sind hingegen zulassig und missen daher bei Vorlage einer Nutzungsan-
derung auch genehmigt werden.

Liegt bei Vermietung eine gewerbliche Tatigkeit vor, besteht eine Gewerbeanzeigepflicht gegeniber
dem Ordnungsamt. Die Anzeige hat lediglich deklaratorischen Charakter. Sie ist von keinerlei Vo-
raussetzungen abhangig. Die Gewerbeanzeigepflicht entféllt in den Fallen, bei denen der geschaft-
liche Umfang der Vermietung vernachlassigenswert gering, insbesondere auch zeitlich beschrankt
ist. Wo konkret die Grenze zu einer ,Bagatellvermietung® liegt, hangt vom Einzelfall ab.

Das Ordnungsamt gibt die Meldung an das Finanzamt weiter, das wiederum prift, inwieweit die
Vermietung steuerrechtlich relevant ist.

Die der Stadt derzeit zur Verfiigung stehenden und auch praktizierten Mittel bieten keine effiziente
Abhilfe gegen die Zweckentfremdung von Wohnraum durch Ferienvermietungen. Am Ende meldet
der Eigentimer bzw. Vermieter sein Gewerbe an, zahlt Steuern (wozu er ohnehin verpflichtet ist)
und erhalt eine Baugenehmigung, die damit sein wohnungspolitisch unerwiinschtes Verhalten bau-
rechtlich noch legalisiert und verfestigt - aber die Wohnung bleibt dem Wohnungsmarkt entzogen.

b) Erlass einer Zweckentfremdungssatzung

Im Zuge der im Jahr 2006 vom Deutschen Bundestag und Bundesrat beschlossenen Foderalis-
musreform wurde das Thema Zweckentfremdung von Wohnraum Landersache. Mit dem bayeri-
schen Gesetz tiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfremdungsgesetz
- ZWEWG) vom 10.12.2007, zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.06.2017, hat der bayerische
Landesgesetzgeber den Gemeinden die Moglichkeit geschaffen, Zweckentfremdungssatzungen zu
erlassen. Im Gegensatz zu den Regelungen in den 1990er Jahren ordnet nicht mehr die Bayeri-
sche Staatsregierung durch landesrechtliche Verordnung Zweckentfremdungsverbote in bestimm-
ten Gemeinden an, sondern jede Gemeinde kann — sofern die gesetzlichen Voraussetzungen ge-
geben sind — durch Erlass einer entsprechenden Satzung ein Zweckentfremdungsverbot einfih-
ren.
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aa) Voraussetzungen

Das Zweckentfremdungsgesetz ermdglicht einer Gemeinde fiir Gebiete, in der die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
fahrdet ist, durch Satzung zu bestimmen, dass Wohnraum nur mit ihrer Genehmigung tberwie-
gend anderen als Wohnzwecken zugefihrt werden darf, wenn sie dem Wohnraummangel nicht auf
andere Weise mit zumutbaren Mitteln und in angemessener Zeit abhelfen kénnen.

Voraussetzung fur den Erlass der Satzung ist ein Wohnraummangel. Starkes Indiz fir die Geféhr-
dung der ausreichenden Versorgung mit Wohnraum ist, dass die Staatsregierung die Gemeinde in
den Geltungsbereich der Mieterschutzverordnung aufgenommen hat oder dass die Gemeinde zu
den Gebieten mit erh6htem Wohnungsbedarf nach der Durchfiihrungsverordnung Wohnungsrecht
gehort.® Auch in Gemeinden, die nicht in die vorgenannten Verordnungen der Staatsregierung auf-
genommen wurden, kann deshalb die Voraussetzung fur den Erlass der Zweckentfremdungssat-
zung ,angespannter Wohnungsmarkt® erfullt sein. Fur die Prufung kdnnen z. B. Informationen zur
Bautatigkeit, zur Anzahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine, zur értlichen Mietpreisent-
wicklung und Daten der amtlichen Statistik wie Bevélkerungsentwicklung und Wohnungsbestand
herangezogen werden.*

Die Satzungsbefugnis ist aufgrund des UbermaRverbots subsidiar. Die Gemeinde muss zunachst
versuchen, dem Wohnraummangel mit anderen, wirtschaftlich und zeitlich vertretbaren Mal3-
nahmen abzuhelfen. Dies kénnen MaRnahmen sein, um den Wohnungsbestand zu erhéhen und
so die Wohnraumbilanz zu verbessern, wie z. B. die Ausweisung von Wohngebieten im Bebau-
ungsplanverfahren, die Wohnraumférderung oder Einheimischenmodelle.

Ob die Gemeinde eine Zweckentfremdungssatzung erlasst, entscheidet sie nach eigenem Ermes-
sen.®

Die Satzung kann fir das gesamte Gemeindegebiet oder auch fiir ein Teilgebiet erlassen wer-
den.

Eine Zweckentfremdung liegt vor, wenn der Wohnraum Uberwiegend anderen als Wohnzwecken
dient. Das Zweckentfremdungsgesetz nennt dafiir in Art. 1 Abs. 2 als Beispiele fur eine Zweckent-
fremdung, wenn der Wohnraum

1. zu mehr als 50 % der Gesamtflache fur gewerbliche oder berufliche Zwecke verwendet
oder Uberlassen wird,

2. baulich derart verandert oder in einer Weise genutzt wird, dass er fur Wohnzwecke nicht
mehr geeignet ist,

3. mehr als insgesamt acht Wochen im Kalenderjahr fur Zwecke der Fremdenbeherbergung
genutzt wird,

3 Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Zweckentfremdungsverbot — Mit einer Sat-
zung Wohnraum fur Mieter sichern, August 2018.

4a.a.0.

5a.a.0.
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4. langer als drei Monate leer steht oder
5. Dbeseitigt wird.

Auch andere Félle, die nicht ausdricklich im Gesetz genannt sind, kdnnen eine Zweckentfremdung
von Wohnraum darstellen. Wird ein Einfamilienhaus z. B. als Schlafunterkunft genutzt, in der sich
dort Arbeiter nur nachts aufhalten und auf ausgelegten Matratzen tibernachten, ohne dass ihnen
etwas Privatsphare mdglich ist, dann ist das ebenfalls eine Nutzung zu anderen als Wohnzwe-
cken.®

Da Wohnungsleerstand in Nirnberg ein geringes Problem darstellt, ware wichtigster Anwendungs-
fall einer Zweckentfremdungssatzung in Nurnberg die Zweckentfremdung durch Vermietung als
Ferienwohnung zur Fremdenbeherbergung (teils auch an Geschaftsreisende und Handwerker),
d.h. der Wohnraum wird mehr als insgesamt acht Wochen im Kalenderjahr flir Zwecke der
Fremdenbeherbergung genutzt (Art. 1 Abs. 2 Nr. 3 ZWEWG).

Die Geltungsdauer der Zweckentfremdungssatzung ist auf héchstens flinf Jahre zu befristen. Ein
neuer Erlass der Satzung ist zulassig; die Gemeinde muss dann zuvor Uberprifen, ob insbeson-
dere der Wohnungsmarkt noch immer angespannt ist.’

Hinweis: Sinn und Zweck einer Wohnraum-Zweckentfremdungssatzung ist es, Wohnraum dem
Wohnungsmarkt zu erhalten bzw. wieder dem Wohnungsmarkt zuriickzufihren. Es geht nicht da-
rum, etwaige Beldstigungen fiir Nachbarn (z.B. Larm von néchtlich eintreffenden Gasten; Ver-
schleil3, Verschmutzung oder Beschadigungen im Treppenhaus oder am Aufzug infolge hohen
Gasteaufkommens) zu bekdmpfen. Gegen diese — in der Tat inakzeptablen und unsozialen — ne-
gativen Begleiterscheinungen der Zweckentfremdung von Wohnraum mussen sich Nachbarn auf
zivilrechtlicher Grundlage zur Wehr setzen.

bb) Folgen
Der Erlass einer Zweckentfremdungssatzung hat folgende Konsequenzen:

- Nutzungen von Wohnungen zu anderen als Wohnzwecken sind grundsétzlich verboten und
werden nur mit einer Genehmigung der Gemeinde zugelassen (Art. 2 ZWEWG).

Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn vorrangige offentliche Interessen oder schutzwiirdige
private Interessen das Interesse an der Erhaltung des Wohnraums Uberwiegen.

Ferner kann die Genehmigung erteilt werden, wenn dem Interesse an der Erhaltung des Wohn-
raums durch Ausgleichsmaflinahmen in verlasslicher und angemessener Weise Rechnung ge-
tragen wird; dies kann durch Bereitstellung von Ersatzwohnraum oder durch eine Ausgleichs-
zahlung geschehen.

6a.a.0.
7a.a.o.
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Die dinglich Verfigungsberechtigten, Besitzer, Verwalter und Vermittler der Wohnung sind ge-
genuber der Gemeinde zur Erteilung von Auskinften und Vorlage von Unterlagen verpflich-
tet, die erforderlich sind, um die Einhaltung der Vorschriften des Gesetzes zu Uberwachen. Sie
haben dazu auch den von der Gemeinde beauftragten Personen zu ermdglichen, zu angemes-
sener Tageszeit Grundstlicke, Gebaude, Wohnungen und Wohnraume zu betreten. Die
Auskunftspflichtigen haben auch Tatsachen zu offenbaren, die geeignet sind, eine Verfolgung
wegen einer Straftat oder einer Ordnungswidrigkeit herbeizufiihren (Art. 3 Abs.1 ZWEWG).

Nach dem Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichts Minchen vom 12.12.2018 (Az: M 9 K
18.4553) ist ein Online-Vermittlungsportal wie Airbnb mitwirkungspflichtig und muss der Ge-
meinde die geforderten Daten - im konkreten Fall: alle das Minchner Stadtgebiet betreffenden
Inserate, welche die zulassige Hochstvermietungsdauer von 8 Wochen uberschreiten, und die
Anschriften der angebotenen Wohnungen sowie die Namen und Anschriften der Gastgeber —
herausgeben.? Das Urteil ist allerdings noch nicht rechtskraftig.

Die Gemeinde kann anordnen, dass eine nicht genehmigungsfahige Zweckentfremdung be-
endet und der Wohnraum wieder Wohnzwecken zugefuhrt wird (Art. 3 Abs. 2 ZWEG).

Mit GeldbulRRe bis zu finfhunderttausend Euro kann belegt werden, wer ohne die erforderli-
che Genehmigung Wohnraum flr andere als Wohnzwecke verwendet oder Uberlasst (Art. 4
ZWEWG).

cc) Ressourcen

Um einer Wohnraum-Zweckentfremdungssatzung Wirksamkeit zu verschaffen, bedarf es entspre-
chender personeller Ressourcen.

Es bedarf Personals im Innendienst, das Genehmigungsantrage bearbeitet, aber vor allem die
Falle aufgreift und abarbeitet, in denen ohne Genehmigung verbotswidrig vermietet wird, und zum
Beispiel Anordnungen zur Unterlassung verbotswidriger Nutzungen erlasst. Insbesondere in Fallen

verbotswidriger Vermietung zur Fremdenbeherbergung muss die Stadt dem Eigentimer bzw. Ver-

mieter nachweisen, dass die Fremdenbeherbergung mehr als acht Wochen im Kalenderjahr er-
folgt.

Es bedarf einer proaktiven Ermittlungstatigkeit. Ein von Birgermeldungen gespeistes Online-Portal
als alleinige Informationsquelle reicht nicht aus und wiirde andernfalls dazu fuhren, dass nur die
Féalle infolge von Meldungen, die zumeist aus der Nachbarschaft kommen, tUberprift werden. Dies
aber wirde dem Rechtscharakter einer Zweckentfremdungssatzung als Instrument gegen Wohn-

raummangel zuwiderlaufen. Sie ist kein Instrument zur Lésung nachbarschaftlicher Konflikte, die
auf zivilrechtlichem Weg zu l6sen sind (s.o. bei bl).

8 Pressemitteilung des VG Miinchen: http://www.vgh.bayern.de/media/muen-
chen/presse/pm 2018 12 13.pdf
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Daher ist auch ein AuRBendienst erforderlich, der den Féllen vor Ort auf den Grund geht. Der Ermitt-
lungsaufwand mit einer zeitaufwendigen und fast detektivischen Arbeit ist grof3 (zu den Erfahrun-
gen in Muinchen vgl. SZ-Online vom 22.11.2018: ,Die miihsame Arbeit der Wohn-Detektive). In
Munchen lautet der AuRendienst auch morgens an den Wohnungen und verlangt die Vorlage des
Mietvertrags, um zu prifen, wie lange die Wohnung vermietet ist (vgl. SZ-Online vom 20.09.2018:
,Ein Haus-Detektiv im Kampf gegen Zweckentfremdung“©).

Es bedarf juristischen Sachverstands, allein wegen der besonderen Grundrechtsrelevanz der Wir-
kungen einer Zweckentfremdungssatzung (Art. 14 GG: Eingriff in die Eigentumsfreiheit oder - im
Hinblick auf die Betretungsrechte fir stadtische Bedienstete bei Kontrollen - Art.13 GG: Eingriff in
die Unverletzlichkeit der Wohnung). Wie die Erfahrungen aus Minchen zeigen, kommt es zu zahl-
reichen juristischen Auseinandersetzungen mit anwaltlichem Beistand und zu Streitigkeiten vor
Gericht (vgl. SZ-Online vom 02.08.2018: ,Selbst hohe Strafen schrecken Zweckentfremder nicht
ab“!1). Auch ist der Einfallsreichtum im Hinblick auf Umgehungsversuche, z.B. diverse gestufte
Miet- und Untermietverhéltnisse, grof3.

Wie bereits oben dargestellt, umfasste die im Rahmen des bis zum Jahre 2001 geltenden Zweck-
entfremdungsrechts eingesetzte Personalkapazitat eine Abteilungsleitung (Jurist/-in), sechs Sach-
bearbeiter/innen sowie sieben Auf3endienstmitarbeiter/innen. Im Jahr 200 bearbeitete dieses Per-
sonal angezeigte 332 Falle. Heute waren bei einer Zweckentfremdungssatzung nach heutigem
Kenntnisstand zunachst 600 Falle zu bearbeiten.

Ob angesichts des — noch nicht rechtskraftigen — Urteils des Verwaltungsgerichts Miinchen zur
Auskunftspflicht von Online-Plattformen wie Airbnb der Arbeitsaufwand bei der Bearbeitung der
Falle erheblich geringer wird, lasst sich noch nicht absehen. Selbst wenn Online-Plattformen die
Falle melden, missen diese gepriift, Eigentiimer bzw. Vermieter angeschrieben und angehort, et-
waige Genehmigungs- und Buf3geldverfahren oder Verfahren zur Beendigung der Zweckentfrem-
dung und damit verbundene juristische Auseinandersetzungen gefihrt werden.

4. Aktuelle Erfahrungen anderer Stadte mit Zweckentfremdungssatzungen

Die Verwaltung hat Recherchen vorgenommen, Kontakt zu anderen Stadten aufgenommen und ab-
gefragt, wie diese mit dem Ph&dnomen Zweckentfremdung insbesondere durch Ferienwohnungsver-
mietung Uber Internetportale umgehen.

In Bayern hat bislang die Landeshauptstadt Miinchen mit Stadtratsbeschluss vom 23.11.2017 eine
Wohnraum-Zweckentfremdungssatzung auf Grundlage des bayerischen Zweckentfremdungsge-
setzes erlassen, die am 15.12.2017 in Kraft getreten ist (Satzung als Anlage). In Miinchen sind
rund 30 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Bereich Zweckentfremdung tétig, die tberwiegend im
AuRendienst unterwegs sind. Die Landeshauptstadt hat dazu in der Abteilung ,Bestandssicherung”
des Sozialreferates Ermittlergruppen mit dem ausschlieBlichen Tatigkeitsfeld ,Zweckentfremdung®

9 https://www.sueddeutsche.de/muenchen/wohnungen-zweckentfremdung-muenchen-1.4220998

10 https://www.sueddeutsche.de/muenchen/wohnen-muenchen-kampf-gegen-zweckentfremdung-
1.4138097?reduced=true

11 https://www.sueddeutsche.de/muenchen/zweckentfremdung-hohe-strafen-schrecken-vermieter-nicht-
1.4078234
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geschaffen. Die Ermittlungen vor Ort werden haufig von Sprachmittlern begleitet und aufgrund von
tatlichen und verbalen Angriffen durch die Polizei abgesichert. Gegen Nutzungsuntersagungen
wurden Klagen erhoben, die mit erheblichem Aufwand durch die Stabsstelle ,Recht bearbeitet
werden. Auch der Vollzug von rechtswirksamen Anordnungen stellt eine Herausforderung dar,
wenn die Anordnungen ignoriert werden. In Minchen kénnen aus der Bevolkerung tber ein On-
line-Portal seit Januar 2018 Zweckentfremdungen angezeigt werden. Seitdem wurden 791 Félle
gemeldet. Es wurden Verfahren fur 2.694 Wohneinheiten durchgefihrt, davon waren 298 erfolgrei-
che Falle, in denen die Wohneinheiten wieder dem Wohnungsmarkt zugefiihrt werden konnten.
Davon waren 101 Ferienwohnungen, 77 Falle waren Umwandlung in Gewerbe, 120 betrafen Leer-
stand. In insgesamt 92 Fallen kam es zu Gerichtsverfahren.

Auch Berlin und Bonn haben Zweckentfremdungssatzungen erlassen. In Berlin sind 55 Personen
mit der Verfolgung der Einhaltung der Zweckentfremdungssatzung beschéftigt. Fir jede Ferienwoh-
nung muss eine Genehmigung beim jeweiligen Bezirksamt beantragt werden. Diese muss in jedem
Online-Inserat sichtbar sein, so dass Kontrolleure illegale Ferienwohnungen schnell erkennen kon-
nen.

Die Stadte Dresden, Bremen und Leipzig verfiigen bislang nicht Uber eine Zweckentfremdungssat-
zung. In Dresden recherchiert das Steuer- und Kassenamt zu Ferienwohnungen und registriert sie,
um die dort lokal geltende Beherbergungssteuer (,Bettensteuer”) zu prifen. Bremen und Leipzig
betreiben derzeit ausfuhrliche Analysen zur Notwendigkeit einer Zweckentfremdungssatzung. In
Bremen wurde dafilr eine ressortiibergreifende Arbeitsgruppe eingerichtet, die prift, ob die Versor-
gung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen gefahrdet
ist. In Leipzig soll ein externes Gutachten in Auftrag gegeben werden. Dieses soll alle Arten von
Zweckentfremdung in der Stadt quantifizieren (Ferienwohnungen, Leerstand, Abriss, Gewerbe)
und mit den wohnungspolitischen Zielen der Stadt abgleichen. Ebenfalls soll das Gutachten eine
Aufwand-Nutzen-Kalkulation beinhalten.

Andere Kommunen mit angespannten Wohnungsmarkten setzen auf Strategien zur Aktivierung
des Wohnungsneubaus wie z.B. die Wohnungsbau-Offensiven und -Initiativen in Hannover, Wolfs-
burg, Regensburg und Augsburg.

In Regensburg liegt seit Dezember 2018 ein Antrag an die Stadtverwaltung zur Prifung der Vo-
raussetzungen und ggf. Vorlage einer Zweckentfremdungssatzung vor.

In der Planerkonferenz der Stadteachse Nurnberg - Furth - Erlangen - Schwabach wurde das
Thema Zweckentfremdungssatzung mehrfach diskutiert. Dabei wurde davon abgeraten, von dem
Instrument Gebrauch zu machen, da der erhebliche Aufwand in keinem verntnftigen Verhaltnis
zum erwartenden Ergebnis stehe. Entgegen anderslautender Darstellungen in der ¢ffentlichen Dis-
kussion plant die Stadt Firth derzeit nicht die Einfiihrung einer Zweckentfremdungssatzung.
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5. Bewertung und weiteres Vorgehen

Seit dem im Jahr 2001 vom AfS beschlossenen Abstandnehmen vom damaligen Zweckentfrem-
dungsverbot hat sich die Stadt NUrnberg beim Thema Zweckentfremdung bislang zurtickgehalten.
Nach der Veroffentlichung des Gesetzes lber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
vom 10.12.2007 sah die Stadt Nurnberg im Jahr 2008 keinen Handlungsbedarf fur den Erlass einer
Zweckentfremdungssatzung (vgl. AfS vom 03.04.2008).

Auch bislang wurde angesichts der im Vergleich zu anderen Gro3stadten geringen Zahl an Zweck-
entfremdungen von Wohnungen zur Fremdenbeherbergung von einer Zweckentfremdungssatzung
abgesehen. Selbst wenn die Zahl der Zweckentfremdungsfélle steigt, so nehmen sie noch kein Aus-
malfd wie in einzelnen Stadtvierteln Miinchens oder Berlins an. Auch wenn jeder Fall, in der eine
Wohnung durch Zweckentfremdung dem Wohnungsmarkt entzogen wird, einer zuviel und daher
wohnungspolitisch unerwiinscht ist, so wurde bislang auf die erheblichen personellen Ressourcen
verwiesen, die erforderlich sind, um einer Zweckentfremdungssatzung Wirksamkeit zu verschaffen.
Dies zeigt der erhebliche Personaleinsatz zum Thema Zweckentfremdung in den 1990er Jahren.
Daher wurde bislang darauf gesetzt, die Aktivitaten und Ressourcen auf den Bau neuer Wohnungen
zu konzentrieren (vgl. Schreiben des Oberblrgermeisters an die SPD-Stadtratsfraktion vom
21.03.2017 und vom 20.06.2017 zu entsprechenden Anfragen 25.01.2017 und 25.04.2017 als An-
lagen). Dies wurde u.a. auch anlasslich eines Gesprachs des Wirtschaftsreferenten mit Mitgliedern
der SPD-Stadtratsfraktion vom 04.07.2017 erlautert.

Gemeinsames Verstandnis in der Stadtverwaltung war es bislang, die personellen Ressourcen auf
die Schaffung neuen Wohnraums, neuer Baugebiete und in den geférderten Wohnungsbau zu kon-
zentrieren. So hat die Stadt Nirnberg beispielsweise zur Schaffung bezahlbaren und kurzfristig ver-
fligbaren Wohnraums im Oktober 2015 das Sonderprogramm Wohnen aufgelegt. Im Rahmen des
Programms werden auf stadtischen Flachen tber 1.600 Wohnungen, davon 850 im geforderten
Wohnungsbau, errichtet. Ferner wird auf weiteren Flachen mittels Bebauungsplanverfahren und
Baurechtschaffung in Verbindung mit stadtebaulichen Vertragen bis zum Jahr 2021 Baurecht fiir ca.
7.500 Wohnungen geschaffen. Im Jahr 2017 wurden Baugenehmigungen fir 2.544 Wohnungen er-
teilt und 1.399 Wohnungen fertiggestellt (Vorjahr: 1 227). Dabei erfolgten knapp 19 Prozent der im
Jahr 2017 fertiggestellten Wohnungen im geférderten Wohnungsbau (Vorjahr: vier Prozent). Der
Mitteleinsatz im geférderten Wohnungsbau in Nurnberg ist seit dem Jahr 2016, auch dank des En-
gagements des Freistaats Bayern, gestiegen - zuletzt standen im Jahr 2018 rund 60 Millionen an
Fordermitteln zur Verfiigung. Die Zahl der geférderten Mietwohnungen ist in Nurnberg von 68
Wohneinheiten (WE) im Jahr 2015, 216 WE im Jahr 2016 und 345 WE im Jahr 2017 auf 410 WE im
Jahr 2018 gestiegen. Erstmals seit langem ist im Jahr 2016 wieder die Zahl der belegungsgebunde-
nen Wohnungen in Nirnberg gestiegen, da mehr geférderte Wohnungen gebaut wurden als Bele-
gungsbindungen ausliefen. Dieser Trend hielt auch im Jahr 2017 an: So hat sich die Zahl der bele-
gungsgebundenen Wohnungen in Nirnberg auf 18 030 Wohneinheiten (Jahr 2016: 17 930) weiter
erhoht. Im Ubrigen wird auf den Wohnungsbericht 2017 verwiesen.?

12 Zum download unter: https://www.nuernberg.de/imperia/md/wohnen/dokumente/wohnungsbe-
richt 2017 ander.pdf
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Trotz dieser erheblichen Anstrengungen beim Wohnungsneubau ist es aufgrund weiter steigender
Einwohnerzahlen absehbar, dass die Wohnungssituation in Nirnberg angespannt bleibt. Daher ist
sinnvoll, neben der bisherigen Schwerpunktsetzung auf dem Wohnungsneubau auch den Woh-
nungsbestand zu erhalten, der durch die Fremdenbeherbergung zu verloren gehen droht. Diese
Einschatzung wird bestatigt durch die zunehmenden Beschwerden aus der Bevoélkerung zu Zweck-
entfremdungen und die steigende touristische Bedeutung der Fremdenbeherbergung in Privatwoh-
nungen Uber Online-Portale.

Aufgrund dieser geanderten Bewertung der Situation in Nurnberg durch die Stadtverwaltung und
unter den vorgenannten Pramissen - insbesondere personelle Ressourcen - bereitet die Stadtver-
waltung auf Vorschlag des Oberblrgermeisters derzeit den Entwurf einer Zweckentfremdungssat-
zung vor.

Festzuhalten bleibt: Wenn eine Wohnraum-Zweckentfremdungssatzung erlassen werden soll, be-
darf es entsprechender Ressourcen, um der Satzung zur Wirksamkeit zu verhelfen. M.a.W. wenn
man zum ,Schwert" der Satzung greift, muss es durch die entsprechenden personellen Ressourcen
geschérft werden. Andernfalls wére eine Satzung wirkungslos und wiirde falsche Erwartungen we-
cken.

Im Fokus einer Wohnraum-Zweckentfremdungssatzung soll in Nirnberg die Zweckentfremdung von
Wohnraum durch Vermietung als Ferienwohnung bzw. Fremdenbeherbergung liegen. Es geht nicht
um gelegentliche Untervermietungen einzelner Raume, um Wohngemeinschaften oder um tempo-
rare Mietverhaltnisse als solche.

6. Beantwortung der Fragen der Antrage der SPD-Stadtratsfraktion vom 26.10.2017 und der
Stadtratsfraktion Biindnis 90/Die Griinen vom 18.06.2018

Soweit sich die Antworten bzw. Stellungnahmen nicht aus dem vorangegangenen Text ergeben,
werden die Antrage bzw. die sich daraus ergebenden Fragen wie folgt beantwortet.

a) Antrag SPD-Stadtratsfraktion

ad 1.: Die geschaftsbereichsibergreifende Arbeitsgruppe wurde im Zuge der Einfihrung der Woh-
nungsmarktbeobachtung eingerichtet (s.o0. im Text bei 2.).

ad 2: Wohnungsleerstand ist nach den Ergebnissen der Wohnungsmarktbeobachtung 2017 kein
nennenswertes Problem (s.o. im Text bei 2.).

ad 3: Die derzeit zur Verfigung stehenden Mittel des Bauordnungs-, des Gewerbe- und des Steu-
errechts reichen nicht aus, um die Zweckentfremdung von Wohnraum als Ferienwohnung effektiv
einzudammen. Wirksamstes Mittel wére die Einfihrung einer Zweckentfremdungssatzung, wenn die
erforderlichen personellen Ressourcen bereitgestellt werden (s.o. im Text bei 3 b cc).
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ad 4.: Die Einrichtung eines Internetportals zur Meldung leerstehenden Wohnraums ist nicht erfor-
derlich, da mit der Wohnungsmarktbeobachtung 2017 ein verlassliches Lagebild Uber die Leer-
standsquote existiert (s.0. im Text bei 2.).

ad 5: Die Einhaltung baurechtlicher und planungsrechtlicher Vorschriften werden bereits regelmafig
in der Presse - zuletzt am 05.10.2018 - durch die BoB veréffentlicht. Die Prifung der Einhaltung
steuerrechtlicher Vorschriften fallt in den Zustandigkeitsbereich der Finanzbehérden. Diese haben
bereits die diversen Online-Portale fur Ferienwohnungen im Blick (vgl. Nurnberger Nachrichten vom
04.07.2018: ,Private ,Airbnb-Vermieter® im Visier der Steuerfahnder®).

Eine spezifische Informationskampagne der Stadt zu Ferienwohnungen ohne Geltung einer Wohn-
raum-Zweckentfremdungssatzung ware sogar kontraproduktiv: Am Ende erhdlt der Eigentimer bzw.
Vermieter eine Baugenehmigung, die damit sein wohnungspolitisch unerwiinschtes Verhalten bau-
rechtlich noch legalisiert und verfestigt - aber die Wohnung bleibt dem Wohnungsmarkt entzogen
(vgl. oben im Text bei 3. a).

ad 6: Das Prasidium des Deutschen Stadtetags hat in der 417. Sitzung in Libeck am 27.02.2018
einen Beschluss zum Umgang mit Zweckentfremdung von Wohnraum gefasst, worin es feststellt,
dass die zunehmende missbrauchliche Uberlassung von Wohnraum als Ferienwohnung im Sinne
einer Zweckentfremdung auf den ohnehin bereits stark angespannten Wohnungsmarkten von stad-
tetouristisch attraktiven Metropolen, bedeutenden Messe- und Medizinstandorten sowie innerhalb
einiger Universitatsstadte das Angebot an Wohnraum zusétzlich verknappt und verteuert. Zudem
verursacht diese Form der Zweckentfremdung von Wohnraum vermehrt soziale Konflikte in Haus-
gemeinschaften und Nachbarschaften.

Das Prasidium halt daher ein Rechtsinstrument fir unerlasslich, welches die Zweckentfremdung von
Wohnraum durch die Vermietung als Ferienwohnungen im Falle angespannter Wohnungsmarkte
unter Genehmigungsvorbehalt stellt. Zusétzlich ware eine Anzeige- und Impressums- oder Regist-
rierungspflicht ein erster Schritt, um Verstt3e gegen die Zweckentfremdung von Wohnraum effekti-

ver ahnden zu kdénnen.

ad 7: s.0. im Text bei 4.

b) Antrag der Stadtratsfraktion Bilindnis 90/Die Griinen

ad 1 - 3: Wie oben im Text bei 5. dargestellt, bereitet die Verwaltung derzeit einen Satzungsent-
wurf vor.

Uber den Fortgang wird berichtet.
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WohnraumzweckentfremdungS Tir] Lendeshauptstadit 01
999 A Mundhen

Stadtrecht

Satzung der Landeshauptstadt Munchen Uber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (ZeS)

vom 5. Dezember 2017

Stadtratsbeschluss: 23.11.2017
Bekanntmachung: 11.12.2017 (MUABI. S. 494)

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund von Art. 1 des Gesetzes liber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwEWG) vom 10.12.2007 (GVBI. S. 864, BayRS 2330-11-1),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.06.2017 (GVBI. S. 182), folgende Satzung:

§ 1 Gegenstand der Satzung
(1) In der Landeshauptstadt Minchen ist die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem
Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet (Wohnraummangellage).

(2) Die Satzung gilt fur die Zweckentfremdung von frei finanziertem Wohnraum im Stadtgebiet der
Landeshauptstadt Minchen. Nicht betroffen ist Wohnraum, so lange fiir den Verfliigungsberechtigten
eine Genehmigungspflicht nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nrn. 2 und 3 Bayerisches
Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) besteht.

§ 2 Zustandigkeit
(1) Vollzugsbehdrde ist das Sozialreferat, Amt fur Wohnen und Migration.

(2) Zum Vollzug gehéren die Uberwachung des Verbots einschlieRlich notwendiger Ermittiungen, der
Erlass von Anordnungen zur Wiederherstellung eines rechtmafRigen Zustands, die Erteilung einer
Genehmigung oder eines Negativattests sowie die Verfolgung von Ordnungswidrigkeiten (Art. 1, 2, 3,
4 und 5 ZWEWG, § 1 der Verordnung Uber die Zustandigkeiten im Ordnungswidrigkeitenrecht).

§ 3 Wohnraum

(1) Wohnraum im Sinne der Satzung sind samtliche Radume, die zu Wohnzwecken objektiv geeignet
und subjektiv bestimmt sind. Dazu z&hlen auch Werks- und Dienstwohnungen sowie Wohnheime.

(2) Objektiv geeignet sind Rdume, wenn sie (alleine oder zusammen mit anderen Radumen) die
Flhrung eines selbstandigen Haushalts ermdéglichen. Die subjektive Bestimmung (erstmalige
Widmung oder spatere Umwidmung) trifft die Verfigungsberechtigte bzw. der Verfliigungsberechtigte
ausdriicklich oder durch nach auf3en erkennbares schlissiges Verhalten.

(3) Wohnraum liegt nicht vor, wenn

1. der Raum dem Wohnungsmarkt nicht generell zur Verfiigung steht, weil das Wohnen in einem
engen rdumlichen Zusammenhang an eine bestimmte Tatigkeit geknupft ist (z. B. Wohnraum fur
Aufsichtsperson auf Betriebsgelande, Hausmeisterwohnung im Schulgebaude),

2. der Raum bereits seit vor dem Inkrafttreten des Verbots am 01.01.1972 und seitdem ohne
Unterbrechung anderen als Wohnzwecken diente,

der Raum (noch) nicht bezugsfertig ist,
baurechtlich eine Wohnnutzung nicht zulassig und auch nicht genehmigungsfahig ist,

ein dauerndes Bewohnen unzulassig oder unzumutbar ist, weil der Raum einen schweren Mangel
bzw. Missstand aufweist oder unertraglichen Umwelteinflissen ausgesetzt ist und die
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Wiederbewohnbarkeit nicht mit einem objektiv wirtschaftlichen und zumutbaren Aufwand
hergestellt werden kann. Dies ist stets der Fall, wenn die aufzuwendenden finanziellen Mittel

- nicht innerhalb eines Zeitraumes von zehn Jahren durch entsprechende Ertrage ausgeglichen
werden kdnnen oder

- die Kosten des Abbruchs zuzliglich der Neuerrichtung die eines vergleichbaren Gebaudes
erreichen,

6. der Wohnraum nicht mehr erhaltenswiirdig ist.

§ 4 Zweckentfremdung

(1) Wohnraum wird zweckentfremdet, wenn er durch die Verfiigungsberechtigte bzw. den
Verfligungsberechtigten und/oder die Mieterin bzw. den Mieter anderen als Wohnzwecken zugefihrt
wird. Eine Zweckentfremdung liegt insbesondere dann vor, wenn der Wohnraum

1. zu mehr als 50 v.H. der Gesamtflache flr gewerbliche oder berufliche Zwecke verwendet oder
Uberlassen wird,

2. baulich derart verandert oder in einer Weise genutzt wird, dass er fir Wohnzwecke nicht mehr
geeignet ist,

3. mehr als insgesamt acht Wochen im Kalenderjahr fiir Zwecke der Fremdenbeherbergung genutzt
wird,

4. langer als drei Monate leer steht,

5. beseitigt wird (Abbruch).

(2) Eine Zweckentfremdung liegt nicht vor, wenn

1. Wohnraum leer steht, weil er trotz nachweislicher geeigneter Bemiihungen Uber langere Zeit nicht
wieder vermietet werden konnte,

2. Wohnraum nachweislich zligig umgebaut, instand gesetzt oder modernisiert wird oder alsbald
verauliert werden soll und deshalb voriibergehend unbewohnbar ist oder leer steht,

3. eine Wohnung durch die Verfliigungsberechtigte bzw. den Verfligungsberechtigten oder die
Mieterin bzw. den Mieter zu gewerblichen oder beruflichen Zwecken mitbenutzt wird, insgesamt
jedoch die Wohnnutzung Uberwiegt (Uber 50 v. H. der Gesamtflache) und Rdume nicht im Sinne
von Abs.1 Nr. 2 baulich verandert wurden,

4. der Wohnraum mit anderem Wohnraum zur weiteren Wohnnutzung zusammengelegt oder geteilt
wird.

§ 5 Genehmigung

(1) Wohnraum darf nur mit Genehmigung der Vollzugsbehérde anderen als Wohnzwecken zugefuhrt
werden.

(2) Eine Genehmigung ist zu erteilen, wenn vorrangige 6ffentliche Interessen oder schutzwirdige
private Interessen das Interesse an der Erhaltung des betroffenen Wohnraums iberwiegen.

(3) Eine Genehmigung kann erteilt werden, wenn dem Interesse an der Erhaltung des Wohnraums
durch die Schaffung von Ersatzwohnraum oder durch die Entrichtung einer Ausgleichszahlung
Rechnung getragen wird.

(4) Die Genehmigung wirkt fir und gegen die Rechtsnachfolgerin bzw. den Rechtsnachfolger; das
Gleiche gilt auch fur Personen, die den Besitz nach Erteilung der Genehmigung erlangt haben.

(5) Uber den Antrag auf Erteilung einer Zweckentfremdung nach Abs. 1 bis 3 entscheidet die
Gemeinde nach Vorliegen aller Unterlagen innerhalb einer Frist von zwdlf Monaten. Nach Ablauf der
Frist gilt die Genehmigung als erteilt.
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§ 6 Genehmigung aufgrund vorrangiger 6ffentlicher Belange und iiberwiegender privater
Interessen

(1) Vorrangige 6ffentliche Belange fir eine Zweckentfremdung sind in der Regel gegeben, wenn
Wohnraum zur Versorgung der Bevdlkerung mit sozialen Einrichtungen (z. B. fur Erziehungs-,
Ausbildungs-, Betreuungs- oder gesundheitliche Zwecke) oder lebenswichtigen Diensten (z. B.
arztliche Betreuung) verwendet werden soll, die gerade an dieser Stelle der Gemeinde dringend
bendtigt werden und flur die andere Rdume nicht zur Verfligung stehen oder nicht zeitgerecht
geschaffen werden kdénnen.

(2) Uberwiegende schutzwiirdige private Interessen sind insbesondere bei einer Gefahrdung der
wirtschaftlichen Existenz gegeben. Diese ist nicht gegeben, wenn die Existenz allein auf der mit der
Zweckentfremdung verbundenen Nutzung beruht.

§ 7 Genehmigung gegen Ersatzwohnraum

(1) Ein beachtliches und verlassliches Angebot zur Bereitstellung von Ersatzwohnraum lasst das
offentliche Interesse an der Erhaltung des Wohnraums in der Regel entfallen, wenn die
Wohnraumbilanz insgesamt wieder ausgeglichen wird.

Etwas anderes gilt, wenn aus besonderen Griinden im 6ffentlichen Interesse geboten ist, dass ganz
bestimmter Wohnraum nicht zweckentfremdet wird.

(2) Ein beachtliches Angebot zur Errichtung von Ersatzwohnraum liegt vor, wenn die folgenden
Voraussetzungen erflillt sind:

1. Der Ersatzwohnraum wird im Gebiet der Landeshauptstadt Minchen geschaffen.

2. Der Ersatzwohnraum wird von der Inhaberin bzw. dem Inhaber der
Zweckentfremdungsgenehmigung geschaffen.

3. Der Ersatzwohnraum wird in zeitlichem Zusammenhang mit der Zweckentfremdung geschaffen
(kein Ersatzwohnraum ,aus dem Bestand® oder ,auf Vorrat").

4. Der neu zu schaffende Wohnraum darf nicht kleiner als der zweckzuentfremdende Wohnraum
sein und diesen im Standard nicht in einer fir den allgemeinen Wohnungsmarkt nachteiligen
Weise unterschreiten. Umgekehrt darf der Standard des Ersatzwohnraums auch nicht zu
aufwandig sein (nicht ausgesprochen luxurioser Wohnraum).

5. Der Ersatzwohnraum steht dem allgemeinen Wohnungsmarkt so zur Verfligung wie vorher der
zweckzuentfremdende Wohnraum. Familiengerechter Wohnraum darf nur durch ebensolchen
Wohnraum ersetzt werden.

(3) Ein verlassliches Angebot zur Errichtung von Ersatzwohnraum liegt vor, wenn sich seine 6ffentlich-
rechtliche Zulassigkeit aus prifbaren Unterlagen ergibt und die Antragstellerin bzw. der Antragsteller
glaubhaft macht, dass sie bzw. er das Vorhaben finanzieren kann.

§ 8 Genehmigung gegen Entrichtung von Ausgleichsbetragen

(1) Im Einzelfall kann auch durch eine einmalige oder laufende Ausgleichszahlung erreicht werden,
dass das o6ffentliche Interesse an der Erhaltung eines bestimmten Wohnraums hinter das Interesse an
einer Zweckentfremdung zuricktritt. Mit der Ausgleichszahlung sollen die durch die
Zweckentfremdung bedingten Mehraufwendungen der Allgemeinheit fur die Schaffung neuen
Wohnraums teilweise kompensiert und so ein Ausgleich fur den Verlust an Wohnraum geschaffen
werden. Die Ausgleichsbetrage sind zweckgebunden fiur die Schaffung neuen Wohnraums zu
verwenden.

(2) Die Berechnung der einmaligen Ausgleichszahlung orientiert sich an den Durchschnittskosten flr
die Erstellung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum.

(3) Bei nur voriibergehendem Verlust von Wohnraum kommt eine laufende, monatlich zu entrichtende
Ausgleichszahlung in Hohe der durchschnittlichen Minchner Bruttokaltmiete fir Wohnraum in
Betracht.

(4) Die Ausgleichszahlung kommt als alleinige Ausgleichsmalinahme oder als ergdnzende MalRhahme
(bei noch nicht ausreichender anderweitiger Kompensation, insbesondere zu geringem
Ersatzwohnraum) in Betracht.
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(5) Die Antragsteller missen glaubhaft machen, dass sie zur Leistung der Ausgleichszahlung bereit
und im Stande sind.

§ 9 Nebenbestimmungen

(1) Die Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum kann befristet, bedingt oder unter
Auflagen erteilt werden.

Die Nebenbestimmungen sind in den Bescheid aufzunehmen, um Genehmigungshindernisse
auszuraumen, die Zweckentfremdung so gering wie moéglich zu halten oder den im Einzelfall
vorliegenden Interessenausgleich rechtlich zu sichern.

(2) Ist aufgrund einer Nebenbestimmung die Wirksamkeit einer Genehmigung erloschen, so ist der
Raum wieder als Wohnraum zu behandeln und Wohnzwecken zuzufiihren.

§ 10 Negativattest

Bei Mallnahmen, fir die eine Genehmigung nicht erforderlich ist, weil Wohnraum nicht vorhanden ist,
ist auf Antrag ein Negativattest auszustellen.

§ 11 Anhorung der Mieterinnen und Mieter

Die Genehmigungsbehdrde hat vor der Genehmigung der Zweckentfremdung von Wohnraum die
Mieterinnen und Mieter anzuhéren. Uber eine erteilte Genehmigung sind sie zu unterrichten.

§ 12 Auskunfts- und Betretungsrecht

(1) Auf der Grundlage des Art. 3 Satz 1 ZwWEWG haben die dinglich Verfligungsberechtigten,
Besitzerinnen und Besitzer, Verwalterinnen und Verwalter, Vermittlerinnen und Vermittler der Behdrde
die Auskiinfte zu geben und die Unterlagen vorzulegen, die erforderlich sind, um die Einhaltung der
Vorschriften des Gesetzes und dieser Satzung zu Gberwachen; sie haben dazu auch den von der
Stadt beauftragten Personen zu erméglichen, zu angemessener Tageszeit Grundstlicke, Gebaude,
Wohnungen und Wohnraume zu betreten.

Die Auskunftspflichtigen haben auch Tatsachen zu offenbaren, die geeignet sind, eine Verfolgung
wegen einer Straftat oder einer Ordnungswidrigkeit herbeizufihren.

Jedoch darf eine Auskunft, die ein Auskunftspflichtiger gemaR seiner Verpflichtung nach Satz 1 erteilt,
in einem Strafverfahren oder in einem Verfahren nach dem Gesetz Gber Ordnungswidrigkeiten gegen
den Auskunftspflichtigen oder einen in § 52 Abs. 1 der StPO bezeichneten Angehdérigen nur mit
Zustimmung des Auskunftspflichtigen verwendet werden. Satz 1 gilt auch fiir Dienstanbieter im Sinne
des Telemediengesetzes.

(2) Auf der Grundlage des Art. 5 ZWEWG und dieser Satzung wird das Grundrecht der
Unverletzlichkeit der Wohnung eingeschrankt (Art. 13 GG, Art. 106 Abs. 3 BV).

§ 13 Anordnungen
(1) Befugnisnorm fir Anordnungen ist Art. 3 Abs. 2 ZWEWG.

(2) Ist eine Zweckentfremdung auch nachtraglich nicht genehmigungsfahig, kann der
Verflgungsberechtigten bzw. dem Verfugungsberechtigten und der Nutzerin bzw. dem Nutzer
aufgegeben werden, die Zweckentfremdung in angemessener Frist zu beenden und den Wohnraum
wieder Wohnzwecken zuzufihren.

(3) Ist Wohnraum unbewohnbar geworden, kann eine Instandsetzung angeordnet werden, wenn sie
mit einem vertretbaren Aufwand maglich ist. Dies ist nicht der Fall, wenn die Instandsetzung und/oder
Instandhaltung einen Aufwand erfordern wiirde, der nur unerheblich hinter den Kosten eines
vergleichbar grofien Neubaus zurtckbleibt.

(4) Klagen gegen Verwaltungsakte zum Vollzug dieser Satzung haben keine aufschiebende Wirkung.

§ 14 Ordnungswidrigkeiten

(1) Mit einer Geldbufe bis zu 500.000 Euro kann nach Art. 4 Satz 1 ZwEWG belegt werden, wer ohne
die erforderliche Genehmigung Wohnraum flr andere als Wohnzwecke verwendet oder Uberlasst.
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(2) Mit einer Geldbule bis zu 50.000 Euro kann nach Art. 4 Satz 2 ZwEWG belegt werden, wer
entgegen § 12 Abs. 1 ZeS Auskunfte nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig erteilt oder Unterlagen
nicht oder nicht vollstandig vorlegt.

(2) Eine nach Art. 4 ZWEWG begangene Ordnungswidrigkeit wird durch eine nachtragliche
Genehmigung nicht geheilt.

§ 15 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten
(1) Diese Satzung tritt am 15.12.2017 in Kraft.

Gleichzeitig tritt die Satzung der Landeshauptstadt Miinchen (iber das Verbot der Zweckentfremdung
von Wohnraum (ZeS) vom 12.12.2013 (MUABI. S. 550) aul3er Kraft.

(2) Diese Satzung tritt mit Ablauf des 14.12.2022 aul3er Kraft.

28



01

DER OBERBURGERMEISTER DER STADT NURNBERG

Stadt Niirnberg - Rathaus - 90403 Nurnberg
001

Herrn Stadtrat

Gerald Raschke
SPD-Stadtratsfraktion
Rathausplatz 2
90403 Niirnberg

Zweckentfremdungsverbot
Ihr Schreiben vom 25.01.2017

Sehr geehrter Herr Raschke,
vielen Dank fir lhre Anfrage vom 25.01.2017.

in Zeiten angespannter Wohnungsmarkte riickt die ,Sozialpflichtigkeit* des
(Wohn-)Eigentums als Teil des Sozialstaatsgebots naturgemaf verstérkt
in den Blickpunkt der Gesellschaft. Zweckentfremdete Nutzungen von
Wohnungen oder Wohnungsleersténde laufen dabei dem Gemeinwohl si-
cherlich zuwider. Vor diesem Hintergrund haben neben Stuttgart u.a. auch
Hamburg, Kéln, Berlin und Miinchen, als einzige bayerische Kommune,
Zweckentfremdungssatzungen erlassen.

Zu lhren Fragen, bezogen auf Niirnberg, kann ich Ihnen folgendes mittei-
len:

Die Verwaltung verfugt nicht Gber die personelle Kapazitat, um ein aussa-
gefdhiges Kataster iber Wohnungsleersténde und/oder Zweckentfrem-
dung zu erstellen und dann auch regelmaRig zu aktualisieren. Im Rahmen
des Gutachtens zum Stadtentwicklungskonzept ,Wohnen im Jahr 2025¢
far Nirnberg wurde allerdings fur das Jahr 2012 eine Leerstandsquote
von 1,6 Prozent ermittelt. Dieses Ergebnis wird auch durch eine Berech-
nung des Bundesinstituts fur Bau, Stadt- und Raumforschung (BBSR) un-
termauert. Das BBSR hat fur das Jahr 2015 auf der Basis einer Fort-
schreibung der Leerstandsdaten aus der Gebaude- und Wohnungszah-
lung 2011 fur die kreisfreien GroRstadte in Bayern eine durchschnittliche
Leerstandsquote von 1,9 Prozent bei weiterhin rlicklaufiger Tendenz er-
rechnet.

Die Leerstandsquote liegt somit deutlich unter der fiir einen funktionieren-
den Wohnungsmarkt (Realisierung von Umziigen und Modernisierungen)
aligemein als erforderlich angesehenen Fluktuationsreserve von rund drei
Prozent.

Stadt Niirnberg

Der Oberbiirgermeister

Rathausplatz 2

90403 Nurnberg

Tel.: (0)9 11/2 31-50 90
Fax: (0)9 11/2 31-36 78
obm@stadt. nuernberg.de

www.nuernberg.de
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Bei den rechtlichen Eingriffsméglichkeiten steht das Gesetz tber das Ver-
bot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZWEWG) im Vordergrund.
Dieses erméchtigt Gemeinden mit Wohnraummange! durch Satzung fest-
zulegen, dass eine Zweckentfremdung nur mit einer Genehmigung zulés-
sig ist. Ob im Gemeindegebiet tatsachlich ein Wohnraummangel herrscht
und diesem nicht mit anderen MaRnahmen begegnet werden kann, beur-
teilen die Gemeinden selbst. Der Begriff ,Zweckentfremdung“ umfasst ne-
ben beruflicher und gewerblicher Nutzung u.a. auch Wohnungsleerstand
langer als drei Monate.

In der aktuellen Situation anhaltender Wohnungsknappheit und hoher Ge-
winnerwartung auf dem Wohnungsmarkt ist die Schaffung von Wohnraum
wesentlich lukrativer, als Wohnraum in Gewerbeflachen umzunutzen. Die-
sen Trend belegen auch Schatzungen der Bauordnungsbehérde, wonach
derzeit die beantragten bzw. genehmigten Bauantrage und Vorbescheide
zu 60 bis 70 Prozent zugunsten von Wohnraum und zulasten von gewerb-
lichen Nutzungen gehen. Was die Zweckentfremdung von Wohnraum
durch Gewerbe angeht, ist deshalb davon auszugehen, dass diese gegen-
wartig allenfalls in Einzelfallen stattfindet.

Die Zweckentfremdungssatzung wurde in Nurnberg nach einer Kosten-
Nutzen-Analyse im Jahr 2001 aufgehoben. Das Instrumentarium ist sehr
arbeitsintensiv und benétigt zur Durchsetzung entsprechende Personalka-
pazitaten, auch im juristischen Bereich. Der erneute Erlass einer Zweck-
entfremdungssatzung wirde fur Nirnberg einen burokratischen und per-
sonellen Mehraufwand bedeuten, der nicht zu vertreten wére.

In anderen Ballungszentren wie Hamburg, Berlin, Miinchen oder Stuttgart
mag sich die Lage anders darstellen. Sollte sich fiir Niirnberg ein ver-
gleichbares Szenario ergeben, so ist mit entsprechenden MalRnahmen da-
rauf zu reagieren.

Aktuell sehe ich somit den Erlass einer Zweckentfremdungssatzung nicht
als erforderliches Instrument zur Verbesserung der Gesamtsituation auf
dem Wohnungsmarkt. Die begrenzten finanziellen und personellen Res-
sourcen sollten vorrangig zur Optimierung der Rahmenbedingungen fiir
den Wohnungsneubau eingesetzt werden.

Fur weitere Rickfragen steht Herr Géppner vom Stab Wohnen im Wirt-
schaftsreferat (Tel.: 0911/231 — 2102) jederzeit zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Ulrich Maly

Seite 2 von 2
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rg, 25. Januar 2017

Zweckentfremdungsverbot

Sehr geenhrter Herr Oberblirgermeister,

in der Stadt Stuttgart wurde 2016 ein Zweckentfremdungsverbot eingefiih, um sinen -
dauerhaften Leersiand von Wohnungen zu verhindem. Die neue Satzung ist in Baden-
Wiirttemberg iiberall dort méglich, wo Wohnungsmangel herrscht. Ziel in Stutigart ist

es, mit den Eigentimern leerstehender Wohnungen in Gesprich zu kommen, um sie

an den Grundsatz ,Eigentum verpfiichiet" zu erinnern und ihre Wohnungen dem Markt

zur Verfiigung zu slellen.

Die SPD-Stadtratsfraktion stelfl auf diesem Hintergrund folgende Fragen an die
Verwaltung:

1. Liegen der Verwaltung Informationen Gber die Zahi leerstehender Wohnungen in
Nirberg vor?

2 Welche rechtlichen oder satzungsmafRigen Moglichkeiten gibt es in Nimberg, um
leerstehende Wohnungen dem Mietermarkt zuzufuhren?

3. Isteine Zweckentfremdungssatzung ein geeigneles Mittel, um dem Problem
wirksam zu begegnen?

Mit freundlichen GriiRen

d

Wﬂﬁ
Gerald Raschke
Planungspolilischer Sprecher
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DER OBERBURGERMEISTER DER STADT NURNBERG

Stadt Nirnberg - Rathaus - 90403 Nirnberg Stadt Niirnberg

001
Der Oberbiirgermeister

Herrn Stadtrat

Gerald Raschke
SPD-Stadtratsfraktion
Rathausplatz 2
90403 Nirnberg

Zweckentfremdungsverbot R ———

Ihr Schreiben vom 25.04.2017 90403 Nimberg
Tel.: (0)911/2 31-50 80
Fax: (0)9 11/2 31-36 78

obm@stadt.nuernberg.de
Sehr geehrter Herr Raschke, www.nuemnberg.de

vielen Dank fir Ihre Anfrage vom 25.04.2017. Hierzu kann ich Ihnen fol-
gendes mitteilen:

Zu1.und 2.

Ein gangiges Instrument zur Erfassung von Leerstanden auf dem Woh-
nungsmarkt stellt die Stromzahlermethode dar, die Auskunft Gber nicht ge-
nutzte Verbrauchsstellen liefert. Erforderlich dafiir ist die Bereitschaft der
N-ERGIE, der Stadt Nurnberg entsprechende Daten aus der Kundendatei
zur Verfigung zu stellen. Allerdings wirden diese Informationen aufgrund
des Datenschutzes nur aggregiert auf Bezirksebene ohne Adressen vor-
liegen.

Daher ist zur Abklarung der Fragen ,Welche Wohneinheit?“, ,GréRe der
Wohneinheit?“, ,Warum Leerstand?" etc. zuséatzlich ein AuRen- und Innen-
dienst notwendig. Neben den Ermittlungen vor Ort sind hier insbesondere
die Eigentimer festzustellen und in Zweifelsfallen anzuschreiben. Nur so
kénnten definitive Aussagen Uber Leersténde und Nutzungsarten der
Wohnungen gewonnen werden.

Der Stab Wohnen sieht im weiteren Aufbau der Wohnungsmarktbeobach-
tung vor, die Leerstandsquote zu thematisieren und zu instrumentalisie-
ren. Erste Vorgespréache mit der N-ERGIE sind bereits erfolgt. Hinsichtlich
der dazu benétigten zusatzlichen personellen und organisatorischen Ka-
pazitaten kann derzeit noch keine Aussage getroffen werden.

Zu 3.

Eine Erfassung aller leerstehenden bzw. fremdgenutzten Wohnungen vor
Erlass einer Zweckentfremdungssatzung ist nicht notwendig. Vorausset-
zung ist, dass in der Gemeinde Wohnraummangel besteht, dem mit ande-
ren, wirtschaftlich und zeitlich vertretbaren Manahmen nicht abgeholfen
werden kann. Dieses Kriterium beurteilt die Gemeinde selbst.
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Zu 4,

Gesetzliche Grundlage ist das ,Gesetz liber das Verbot der Zweckent-
fremdung von Wohnraum (ZWEWG)“ vom 10.12.2007, zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 22.03.2013. Nach Art. 2 Abs. 1 ZWEWG liegt eine
Zweckentfremdung u.a. vor, wenn der Wohnraum nicht nur voriiberge-
hend gewerblich oder gewerblich veranlasst fir Zwecke der Fremdenbe-
herbergung genutzt wird oder langer als drei Monate leer steht.

Hierunter fallen keine Untermietsverhaltnisse und mittelfristige, méblierte
Vermietungen nicht gewerblicher Art (z.B. in den Semesterferien Gber Mit-
wohnzentralen). Eine Zweckentfremdung liegt weiterhin nicht vor, wenn
der Wohnraum bis zu insgesamt sechs Wochen im Kalenderjahr als Feri-
enwohnung vermietet wird oder ein Wohnungstausch wahrend der Ferien
stattfindet.

Zu 5.

Eine Recherche von WIF Uber alle einschldgigen Internetportale ergab im
Jahr 2016 bei einer Suche nach ,Niirnberg“ 772 gefundene Angebote. Al-
lerdings zeigte sich, dass zahlreiche Inserate bei differenzierter Betrach-
tung im Umland lagen. Bereinigt wurden 440 Treffer fur ,Wohnun-
gen/Ganze Unterklinfte® in Nirnberg gefunden. Allerdings ist das nur eine
Momentaufnahme. Wieviele der angebotenen Wohnungen tatséchlich auf
diese Weise vermietet werden und fur welche Zeitdauer, ist nicht bekannt.
Auch ist nicht auszuschlieBen, dass ein- und dieselben Wohnung gleich-
zeitig auf mehreren Portalen inseriert werden.

Aus baurechtlicher Sicht ist eine dauerhaft als Ferienwohnung vermietete
Wohnung ein so genannter Beherbergungsbetrieb, der baugenehmi-
gungspflichtig ist. Liegt bei einer Privatzimmervermietung und einer Feri-
enwohnungsvermietung eine gewerbliche Tatigkeit vor, sind ordnungs-
rechtliche und steuerrechtliche Fragen zu beachten. Nach Ordnungsrecht
besteht in dem Fall eine Gewerbeanzeigepflicht, d.h. der Vermieter muss
die Vermietung gegeniber dem ortlichen Gewerbeamt anzeigen. Diese
Anzeige hat lediglich deklaratorischen Charakter. Sie ist von keinerlei Vo-
raussetzungen abhangig.

Das Gewerbeaufsichtsamt gibt diese Meldung z.B. an das Finanzamt wei-
ter, das dann wiederum priift, inwieweit der Vermieter steuerlich veranlagt
wird oder nicht. Die Gewerbeanzeigepflicht entfalit in den Fallen, bei de-
nen der geschéftliche Umfang der Vermietung vernachlassigenswert ge-
ring, insbesondere auch zeitlich beschrankt ist. Wo konkret die Grenze zu
einer ,Bagatellvermietung” liegt, hangt vom Einzelfall ab.

Zu 6.

Die Uberlassung von Wohnraum an wechselnde Nutzer, die in der Regel
ihren Lebensmittelpunkt an einem anderen Ort haben und nur voriiberge-
hend in den Rdumen leben, fillt unter den Tatbestand der Zweckentfrem-
dung. Dies trifft somit auch auf die Einrichtung von Schlafstatten fur Arbei-
ter oder Handwerker zu, soweit diese nicht berechtigt sind, sich auBerhalb
der Oblichen Ruhezeiten in den Raumen aufzuhalten.

33



Die Rechtsprechung geht von einem Flachenbedarf von mindestens zehn
Quadratmeter Wohnflache pro Person aus. Fir Kinder bis sechs Jahren
reichen sechs Quadratmeter. Einzelne Wohnraume dirfen ab sechs
Quadratmetern einer Person dann liberlassen werden, wenn ausreichend
Nebenrdume zur Mitbenutzung zur Verfiigung stehen. Wenn eines der
beiden Kriterien nicht eingehalten wird, gilt die Wohnung als Giberbelegt.
Zu’.

Die Vermietung einer Wohnung féllt unter den Begriff ,Verwaltung eigenen
Vermégens®. Soweit kein weiterer Service angeboten wird, ist hierfir
keine Gewerbeanmeldung erforderlich.

Im Rahmen der Zweckentfremdung ist ein Indiz fiir eine gewerbliche Nut-
zung, dass die Vermietung haupt- oder nebenberuflich betrieben wird oder
auf Gewinnerzielung ausgerichtet ist. Die Hohe der Einnahmen ist dabei
nicht ausschlaggebend. Im Ubrigen gilt hier Grenze von sechs Wochen
(vgl. Ziffer 4.)

Zu 8.

Entsprechend den Angaben aus der AfS-Vorlage vom 15.02.2001 zur
Zweckentfremdung gingen im Jahr 2000 durch Nutzungsanderungen und
Abbruch 141 Wohnungen verloren. Dabei lag der durch Abbruch verlorene
Anteil (95 WE) deutlich tGiber dem durch Nutzungsanderung weggefallenen
Anteil (46 WE).

Insgesamt weist die Statistik fir die Zweckentfremdung im genannten Jahr
332 angezeigte Fille aus, von denen 109 genehmigt wurden. Der Anteil
der Nutzungsénderungen lag bei 135 Fallen (54 Genehmigungen).

Die hierfir eingesetzte Personalkapazitat umfasste einen Abteilungsleiter
(Jurist), sechs Sachbearbeiter/innen sowie sieben AuRendienstmitarbei-
ter/innen. Den Personalkosten (einschlieRlich Arbeitsplatz- und Gemein-
kosten) von rund 800.000 Euro waren die Einnahmen aus GebUlhren und
Ausgleichszahlungen in Héhe von rund 110.000 Euro gegenzurechnen.

Zu 9.

Selbst bei einer Minimalausstattung eines Sachgebiets Zweckentfrem-
dung wéren eine Juristenstelle sowie jeweils drei Stellen fir Sachbearbei-
ter/innen und AuBendienstmitarbeiter/innen erforderlich. Hierfiir sind Per-
sonalkosten von rund 600.000 Euro einzuplanen.

Im Hinblick auf die Situation auf dem Nirnberger Wohnungsmarkt, der in
keiner Weise mit Miinchen, Berlin oder Hamburg zu vergleichen ist, beur-
teile ich den wohnungspolitischen Nutzen sehr skeptisch. Wie in meinem
Schreiben vom 21.03 2017 bereits ausgefiihrt, sollten die Aktivitaten vor-
rangig auf die Férderung von Wohnungsneubau und die Optimierung der
Rahmenbedingungen fokussiert werden.

Seite 3 von 5

34



Zu 10.

Fur die Durchsetzung der Zweckentfremdungssatzung wurden bei der
Stadt Minchen allein fur die ,Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen*
insgesamt 7,5 Stellen der 2. und 3. Qualifizierungsebene eingerichtet. Zu-
satzlich wurde ein Jurist zur Unterstitzung benannt.

Als begleitende MaRnahmen wurden ein internationaler Fragebogen er-
stellt, spezielle Englischkurse fiir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ab-
gehalten, die stadtische EDV angepasst, die Ermittler mit Smartphones
und Tablets ausgestattet und Dienst-Kfz's angeschafft.

Im Jahr 2015 konnten mit diesem personellen Einsatz bei 51 Ferienwoh-
nungen die Nutzung beendet werden. Im Jahr 2016 waren noch 24 Ge-
richtsverfahren anhéngig.

Erfahrungen aus weiteren Stadten:

Hamburg

Im Sachgebiet Zweckentfremdung stehen zehn Vollzeitstellen zur Verfii-
gung. Die Ermittlungen gestalten sich sehr arbeits- und zeitintensiv. An-
sonsten liegen keine weiteren Informationen vor.

Berlin

Der Personalbestand fiir die Zweckentfremdung belduft sich auf 64 Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter. Es wurden 2014/2015 1.260 Amtsermittlun-
gen durchgefihrt und dabei 99 illegale Vermietungen beendet und 70
Leerstdnde beseitigt. Insgesamt sind noch rund 360 Widerspruchsverfah-
ren und 70 Klagen anhéngig.

Kéin

Fur die sieben Vollzeitstellen fallen rund 600.000 Euro an Personalkosten
an. In den Jahren 2014 bis 2016 wurden rund 100 Falle von Zweckent-
fremdung angezeigt. Davon mussten 55 Fille eingestellt werden, da die
Nutzung als Ferienwohnung bereits vor Inkrafttreten der Satzung begon-
nen wurde.

Stuttgart
Seit Oktober 2016 sind zwei Vollzeitstellen mit der Zweckentfremdung be-
fasst. Weitere Angaben liegen noch nicht vor.

Zu 11.

Aus den Bereichen der Bau- und Sozialverwaltung wurden bisher keine
Aktivitaten registriert, die auf einen erneuten Erlass einer Zweckentfrem-
dungssatzung abzielen. Wie ich lhnen bereits mitgeteilt habe, gehen nach
Schétzungen der Bauordnungsbehérde derzeit die beantragten bzw. ge-
nehmigten Bauantrage bzw. Vorbescheide zu 60 bis 70 Prozent zuguns-
ten von Wohnraum. Es ist deshalb davon auszugehen, dass die Zweck-
entfremdung von Wohnraum durch Gewerbe derzeit eine untergeordnete
Rolle spielt. Auch verfiigt die Bauverwaltung nicht Giber die personellen
Kapazitaten, ein aussagefahiges Kataster Uber Wohnungsleerstiande
und/oder Zweckentfremdung zu erstellen und zu pflegen.
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Far weitere Ruckfragen steht Herr G6ppner vom Stab Wohnen im Wirt-
schaftsreferat (Tel.: 0911/231 — 2102) jederzeit zur Verfugung.

Mit freundlichen GruRen

i.V.

Christian Vogel
Zweiter Blrgermeister

Seite 5von 5
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spd@stadt nuemberg.de U1 U1 Lomenmiurche Rathaus Tel 9911/231-2006 STADTRATSFRAKTION
viww.spd-stadiratstraktion nuemberg. de Bus 38, 48, 47 Rathaus 90403 Niimberg Fax 0911 72313895 NERNBERG
SPD Stad ktion | Rath | 30403 Niirnbarg —
An den Oberbirgermeister |OBE™
der Stadt Niirnberg 26 ARS8 43; 147
Dr. Ulrich Maly | &5 e 2 o
Rathaus ‘.;,“ ) "
90403 Nimberg el %, o
' " ~'Niimberg, 25. April 2017
Zweckentfremdungsverbot

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

mit Schreiben vom 21. Mérz 2017 haben Sie auf meine Anfrage zum Zweckentfrem-
dungsverbot mit einer grundsétzlichen Stellungnahme zur Thematik geantwortet. Dies
stellt fir die SPD-Stadtratsfraktion eine gute Grundlage da, um sich intensiver und tief-
ergehender mit der Notwendigkeit und Sinnhaftigkeit einer Zweckentfremdungssatzung
auseinanderzusetzen.

in-der Diskussion hat sich gezeigt, dass es noch eine ganze Reihe von Fragen gibt, auf
die wir gerne eine Antwort von der Verwaltung hétten, um dariiber qualifiziert diskutie-
ren zu kdnnen, bevor wir uns der Frage nihem, ob die Wiedereinfiihrung einer Zweck-
entfremdungssatzung in Nirnberg veraniasst ist.

Wir bitten deshaib die Verwaltung zu folgenden weiteren Fragen Stellung zu nehmen:

1. Wie kann der Leerstand von Wohnungen bzw. van leerstehenden Hausem in
Nirnberg erfasst werden und welche perscnellen und organisaiorischen Kapazita-
ten miissen dazu bereitgestelit werden?

2. Wie kann zwischen dauerhaft leerstehenden Wonnungen (lénger als 3 Monate)
und solchen Wohnungen, die rénoviert oder fiir Umziige benutzt werden bei der Er-
fassung der Anzahl unterschieden werden?

3. Missen {iberhaupt erst alie leerstehenden bzw. fremdgenutzten Wohnungen er-
fasst werden, um eine Zweckentfremdungssatzung anwenden zu kénnen?

4. Wann liegt grundsétzlich eine Zweckentfremdung einer Wohnung vor und auf wel-
chen rechtlichen Grundlagen basiert diese Festlegung?

5. Wie hoch ist die Anzahl der Wohnungen bzw. Zimmer, die iiber Internetplattformen
wie WIMDU oder Fewo in Niimberg angeboten werden und welche Genehmigun-
gen bzw. Aufiagen (baurechtiich, ordnungsrechtiich, steuerrechtlich usw.) sind fir
eine dauerhafte Vermietung erforderlich?

s LI TR
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6. Gibt es eine Abgrenzung zur Vermietung von Wohnraum an Saisonarbeiter, Wan-
derarbeiter usw. und welche rechtlichen Grundlagen sind dafiir mafgebend? Gibt
es eine Begrenzung der Anzahl von Mietern (temporar oder dauerhaft), die in siner
Wohnung oder einem Haus wohnen?

7. Ab weicher Hdhe der Mieteinnahmen/ Vermietungsdauer handelt es sich um eine
"gewerbemafige Nutzung"?

8. Die Zweckentfremdungssatzung wurde in Nirnberg 2001 nach einer Kosten-
Nutzen-Analyse wieder aufgehoben. In welcher Relation standen Kosten und Nut-
zen der Satzung in quantitativer und qualitativer Hinsicht?

8. Weiche Kosten (personell und organisatorisch) wéren mit der Einfiihrung einer
Zweckentfremdungssatzung verbunden und welcher wohnungspolitische Nutzen
wiirde daraus entstehen?

10. Welche Er‘fahmnged hat die Stadt Miinchen mit der 2013 eingefiihrten Zweckent-
- fremdungssatzung gemacht? Gibt es Erfahrungen aus nichtbayerischen Stidten
wie Stuttgart. Hamburg, Kéin und Berlin?

11. Welche Erfahrungen, Erkenntnisse und Einschédtzungen zur Einfiihrung einer
Zweckentfremdungssatzung gibt es aus der Stadtverwaltung insgesamt (insbeson-
dere der Bau- und Sozialverwaltung) der Stadt Nirmberg?

Mit freungi_chen Griflen

(ﬁ*f Lt

Gerald Raschke
Planungspolitischer Sprecher

Sadiratsfiokiion
Durniserg

SPD
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Sitzungsvorlage
Ref.V11/032/2019

Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 24.01.2019 offentlich Beschluss
Betreff:

Wohnungsbauférderung

Fortschreibung des "100 Hauser fir 100 Familien" Programms

Anlagen:
Entscheidungsvorlage

Entwurf der Richtlinien fir das "100 Hauser fir 100 Familien"-Programm

Sachverhalt (kurz):

Fir den stadtischen Zuschuss zur Wohneigentumsférderung im Rahmen des Programms ,,100
Hauser fur 100 Familien" wurde die Einkommensgrenze gegeniiber derjenigen des
Bayerischen Wohnraumfdrderungsgesetzes (BayWoFG) bisher um bis zu 30 % angehoben.
Zum 01.05.2018 wurde die Einkommensgrenze des BayWoFG um rund 28 % erhéht. Die
Einkommensgrenze des BayWOFG wird daher fir das stadtische Programm tibernommen, so
dass eine zusatzliche Erhdhung nicht mehr erforderlich ist.

Beim Erwerb von Eigentumswohnungen wurde der Forderbetrag bisher um 20 % gekurzt.
Nachdem die Kosten fiir den Erwerb von Eigentumswohnungen mittlerweile mit denen eines
Hauses vergleichbar sind, wird diese Kirzung gestrichen. Au3erdem wurden die
Voraussetzungen fir die Gewahrung des stadtischen Zuschusses nach Priifung durch das
Rechtsamt Uberarbeitet und somit die Rechtssicherheit erhoht.

1. Finanzielle Auswirkungen:

] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

(— weiter bei 2.)

XI Nein (— weiter bei2.)
[] Ja
[] Kosten noch nicht bekannt

[] Kosten bekannt

Seite 1 von 4
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Stadt NUrnberg Sitzungsvorlage Ref.VI1/032/2019

Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [ ] nur fuir einen begrenzten Zeitraum
davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr

davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr

Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungsermachtigungen ausreichend zur Verfiigung?
(mit Ref. I/Il / Stk - entsprechend der vereinbarten Haushaltsregelungen - abgestimmt,
ansonsten Ref. I/ll / Stk in Kenntnis gesetzt)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

2a. Auswirkungen auf den Stellenplan:
X] Nein (— weiter bei 3.)
[] Ja
[] Deckung im Rahmen des bestehenden Stellenplans

[ ] Auswirkungen auf den Stellenplan im Umfang von Vollkraftstellen (Einbringung
und Prifung im Rahmen des Stellenschaffungsverfahrens)

[] Siehe gesonderte Darstellung im Sachverhalt

2b. Abstimmung mit OrgA ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|Z| Nein Kurze Begrundung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

(] Ja Das Thema Wohnen betrifft grundsatzlich alle gesellschaftlichen
Gruppierungen, mit dem vorliegenden Beschluss werden jedoch keine
spezifischen Prozesse angestolien.
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4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

|Z| RA (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

[
[

Seite 3 von 4
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Beschlussvorschlag:

Der Stadtplanungsausschuss beschlief3t die Richtlinien der Stadt Nirnberg fir die Gewahrung
von Zuschussen fur den Bau oder Erwerb von selbstgenutzten Familienheimen und
Eigentumswohnungen ("100 Hauser fir 100 Familien"-Programm), Stand 01.01.2019.

Seite 4 von 4
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Beilage
Wohnungsbaufdrderung
Fortschreibung des "100 Hauser fir 100 Familien" Programms

Entscheidungsvorlage

1. Programminhalt

Im Rahmen des stadtischen ,100 Hauser fur 100 Familien“- Programms wird der Bau oder
Erwerb von eigengenutzten Familienheimen oder Eigentumswohnungen mit einem Zu-
schuss gefordert. Die Zuschiisse werden nach sozialer Dringlichkeit in Anlehnung an die
Vorgaben der staatlichen Forderung vergeben. Es gilt die Einkommensgrenze der staatli-
chen Forderung zuziiglich einer 30 Prozent Uberschreitung. Der Zuschuss setzt sich der-
zeit zusammen aus einer Grundférderung in Héhe von 10.000 Euro, einem Kinderzu-
schuss von 3.000 Euro fur das zweite und jedes weitere Kind sowie einer Okozulage fur
besondere energetische MalRnahmen in Hohe von 1.000 Euro bzw. 2.000 Euro. Beim Er-
werb von Eigentumswohnungen wird die Grundférderung um 20 Prozent gekirzt. Die
stadtischen Richtlinien wurden zuletzt 2015 angepasst. Das Mittelkontingent betragt jahr-
lich 750.000 Euro.

2. Programmverlauf

Mit Zuschiissen in H6he von rund 13,8 Mio. Euro wurde seit dem Programmestart im Jahr
1999 nicht nur ein Vielfaches an Investitionen im Baugewerbe angestoRen, sondern auch
1.362 Familien und Alleinerziehenden mit 2.570 Kindern der Zuzug bzw. der Verbleib im

Stadtgebiet ermoglicht.

3. Programmanpassung
1. Wegfall der Erh6hung der Einkommensgrenze

Bei der letzten Anderung der Richtlinien 2015 (AfS vom 17.09.2015) wurde fir den stadti-
schen Zuschuss eine Uberschreitung um 30 % gegeniiber der Einkommensgrenze nach
dem Bayerischen Wohnraumforderungsgesetz (BayWoFG) festgelegt. Zum 01.05.2018
wurde die Einkommensgrenze des BayWoFG um rd. 28 Prozent erhdht. Die Einkom-
mensgrenze des BayWOFG wird daher fir das stadtische Programm tGbernommen. Eine
daruber hinausgehende Erhdéhung ist nicht mehr erforderlich.

2. Wegfall der Kiirzung der Hohe der Grundférderung beim Erwerb einer Eigentumwoh-
nung

Nachdem die Kosten fir den Erwerb von Eigentumswohnungen mittlerweile mit denen ei-
nes Hauses vergleichbar sind, ist eine Kirzung des Forderbetrages nicht mehr nachvoll-
Ziehbar. Die Grundférderung fur Hauser und Eigentumswohnungen betragt neu einheitlich
10.000 Euro (bisher 8.000 Euro fur Eigentumswohnungen).

Der im Haushalt eingeplante Mittelansatz bleibt unverandert.
Die Richtlinien des ,100 Hauser fur 100 Familien“- Programms wurden auf3erdem nach

Prifung durch RA Uberarbeitet und gegebenenfalls redaktionell angepasst. Anderungen
sind im Entwurf der Richtlinien markiert.
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Richtlinien der Stadt Nurnberg zur Férderung des Wohnungsbaus fur Haushalte
mit Kindern durch die Gewéhrung von Zuschuissen fur den Bau oder Erwerb
von selbstgenutzten Familienheimen und Eigentumswohnungen

gultig ab 01.01.2019

1. Allgemeines

@)

)
3

Die Stadt Nurnberg fordert den Bau oder Erwerb von selbstgenutzten Familienheimen und Eigen-
tumswohnungen mit einem Zuschuss nach MaRRgabe des Gesetzes uber die Wohnraumférderung in
Bayern (BayWoFG) und der Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB) in der jeweils geltenden

Fassung.

Ein Rechtsanspruch auf die Gewéahrung eines Zuschusses besteht nicht.

Die Zuschusse werden nach pflichtgeméafem Ermessen im Rahmen der im Haushalt hierfir bereit-
gestellten Mittel bewilligt.

2. Gegenstand der Férderung

1)

)

©)

4

Gefordert wird der Bau oder Erwerb eines selbst genutzten Familienheimes oder einer Eigentums-
wohnung (vier Zimmer und gréf3er).

Fir das zu férdernde Objekt muss bei der Antragstellung eine Baugenehmigung vorliegen und die
technischen Anforderungen der WEB miissen erfillt sein.

Vermietete Objekte kénnen nur geférdert werden, wenn sie vom jetzigen Mieter erworben werden.

Das zu férdernde Objekt muss innerhalb des Stadtgebietes liegen und ab Bezug bzw. bei bereits be-
wohnten Objekten ab dem Tag des Kaufvertragsabschlusses von den Zuschussnehmern und den zu

berucksichtigenden Personen fur einen Zeitraum von zehn Jahren als Hauptwohnsitz genutzt wer-

den (Bindungsfrist).

Als Zeitpunkt des Bezugs gilt grundsétzlich der Tag der Anmeldung bei der Meldebehdérde.

3. Allgemeine Voraussetzungen

1)

)

Vor der Bewilligung der Mittel darf mit den Bauarbeiten noch nicht begonnen worden und bei Kaufei-
gentumsmafinahmen der Kaufvertrag grundsétzlich noch nicht abgeschlossen worden sein.

Ein bereits abgeschlossener Kaufvertrag steht einer Férderung nur dann nicht entgegen, wenn dem
Erwerber bis zur Bewilligung der beantragten Férdermittel ein Ricktrittsrecht eingeraumt ist.

Fur den Rucktrittsfall dirfen dem Kaufer nur Notar- oder eigene Geldbeschaffungskosten sowie die
Kosten der Ausfuhrung von Sonderwiinschen auferlegt sein.

Die Stadt Nurnberg, Stab Wohnen, kann auf Antrag einem vorzeitigen Baubeginn bzw. einem vorzei-
tigen Abschluss des Kaufvertrags zustimmen, wenn die Ubrigen Bewilligungsvoraussetzungen vorlie-
gen. Hierdurch wird jedoch kein Rechtsanspruch auf einen Zuschuss begriindet.

Der Antragsteller tragt das Risiko, die Forderung nicht, nicht in der beantragten H6he oder nicht zu
dem beantragten Zeitpunkt zu erhalten.
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4. Antragsberechtigung

@)

)

®)
(4)

®)

Antragsberechtigt sind naturliche Personen (Ehepaare, Alleinerziehende und Partner einer auf
Dauer angelegten Lebensgemeinschaft) mit mindestens einem Kind, das zum Zeitpunkt der Antrag-
stellung das 18. Lebensjahr noch nicht vollendet hat und mit ihnen zusammen in das geférderte Ob-

jekt einzieht.

Die Antragsteller missen rechtlich und tatsachlich in der Lage sein, das geférderte Objekt fir die
Dauer der Bindungsfrist (Nr. 2.4) als Hauptwohnsitz zu nutzen.

Es gelten die Einkommensgrenzen des Wohnraumfoérderungsgesetzes (Art. 5 ff. BayWoFG).

Die Foérderung nach diesen Richtlinien setzt die Tragbarkeit der Belastung voraus. Diese ist gege-
ben, wenn der Mindestbetrag zum Lebensunterhalt nach den WFB in der jeweils geltenden Fassung
gewahrleistet ist.

Mindestens ein Drittel der Gesamtkosten muss durch ein erstrangiges Hypotheken- oder Bauspar-
darlehen finanziert werden.

5. H6he des Zuschusses

)

(@)

3

Grundférderung
Die Forderung betragt grundséatzlich 10.000 EUR.

Falls vom Bund, Land, Kommune oder anderer Stelle eine Verbilligung des Grundstiickspreises ge-
wahrt wird, belauft sich die Grundférderung auf 5.000 EUR.

Kinderzulage

Fur das zweite und fur jedes weitere Kind erhdht sich der Zuschuss um 3.000 EUR. Beriicksichtigt
werden Kinder, die zum Familienhaushalt gehdren, das 18. Lebensjahr am Tag der Antragstellung
noch nicht vollendet haben und in das geftérderte Objekt einziehen.

Oko-Zulage

Bei energetischen Malinahmen am geférderten Objekt, die zum Erreichen der erforderlichen Kenn-
werte im Rahmen des Programms ,Energieeffizient Bauen® der KW Férderbank fuhren, erhéht sich
der Zuschuss um 1.000 EUR fur ein ,KfW-Effizienzhaus 55 (EnEV 2016) und um 2.000 EUR fir ein
-KfW-Effizienzhaus 40 (EnEV 2016) bzw. die entsprechend aufgelegten Nachfolgeprogramme der
KfW nach der jeweils gultigen EnEV.

Der Nachweis erfolgt Uber die Bestatigung des Energiestandards fur die KfW Férderbank oder tber
den Energieausweis nach Energieeinsparverordnung (EnEV).

6. Verfahren

)

)

Antrag
Der Zuschuss ist vor Baubeginn oder vor Abschluss des Kaufvertrages (siehe Ziff. 3.1) bei der Stadt
Nirnberg, Stab Wohnen, zu beantragen.

Soweit auch staatliche Foérderdarlehen mit beantragt werden, ist der hierfiir erforderliche Vordruck
Stabau la zu verwenden, ansonsten der stadteigene Vordruck.

Dem Antrag sind die erforderlichen Nachweise und Bestatigungen beizufligen.

Forderentscheidung

Die Zuschiisse werden — vorbehaltlich ausreichender Haushaltsmittel — unter Berlicksichtigung der
sozialen Dringlichkeit, bei gleicher Dringlichkeit nach der Reihenfolge des Eingangs der vollstandi-
gen Antragsunterlagen, vergeben.

Nicht sozial dringlich sind insbesondere Familien, die bereits Wohneigentum besitzen oder tiber
mehr als die Halfte der Gesamtkosten als Eigenkapital verfigen.
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®)

(4)

Auflagen und Bedingungen
Im Bewilligungsbescheid kénnen Auflagen und Bedingungen fir die Gewéhrung und Auszahlung
des Zuschusses festgelegt werden.

Auszahlung

Die Auszahlung der Eérdermittel erfolgt vorbehaltlich der Erfullung eventueller Bedingungen und Auf-
lagen (Nr. 6.3) bei Erwerb von Wohneigentum nach Eintragung der Auflassungsvormerkung im
Grundbuch bzw. bei Schaffung von Wohneigentum durch Neubau nach Eintragung der Auflassungs-
vormerkung im Grundbuch und Fertigstellung der Kellerdecke.

7. Vorzeitige Ablésung und Ubertragung

@)

)

Der Zuschussnehmer kann den Baukostenzuschuss jederzeit ganz oder teilweise vorzeitig zuriick-
zahlen. Die Bindungen nach diesen Richtlinien erléschen mit dem Tag der Ruickzahlung.

Ubertragung
Der Zuschuss ist bei einem Umzug der Antragsteller innerhalt des Stadtgebietes von Nirnberg auf

ein anderes Objekt Ubertragbar.

8. Ruckforderung der Zuwendung

)

)

Die Stadt Nurnberg, Stab Wohnen, ist berechtigt den Bewilligungsbescheid zu widerrufen und den
Zuschuss zuriickzufordern, wenn der Zuschussnehmer innerhalb des Bindungsfrist (Ziff. 2.4) gegen
die Zuwendungsrichtlinien bzw. Auflagen des Bewilligungsbescheides verstdRt, insbesondere wenn

a) das geforderte Objekt ganz oder teilweise vermietet, verkauft oder einer anderen Nutzung zuge-
fuhrt wird

b) das geférderte Objekt nicht oder nicht mehr geman Ziff. 2.4 als Hauptwohnsitz bewohnt wird,

¢) der Zuschuss nicht oder nicht in voller H6he fiir den vorgesehenen Zweck verwendet wurde,

d) die Auszahlungsvoraussetzungen nicht innerhalb eines Jahres nach der Bewilligung des Zu-
schusses erfullt werden.

Der Widerruf kann riickwirkend zum Zeitpunkt des Eintritts des Widerrufsgrundes erfolgen (Art. 49
Abs. 2 a BayVwV{G). Mit dem Widerruf wird der Zuschuss mit sofortiger Wirkung zur Riickzahlung
fallig und nach Art. 49 a BayVwVf{G verzinst. Ehepaare und Lebensgemeinschaften haften als Ge-
samtschuldner.

9. Inkrafttreten

Die Richtlinien treten am 01.01.2019 in Kraft. Gleichzeitig treten die Richtlinien vom 01.10.2015 auf3er
Kraft.
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Sitzungsvorlage

Stpl/053/2018

Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 24.01.2019 offentlich Beschluss
Betreff:

Neue Kleingarten in Nurnberg

Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 08.01.2018

Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 15.01.2018

Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 11.06.2018

Antrag der Stadtratsfraktion Bindnis 90/ Die Griinen vom 11.12.2018

Anlagen:
Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 08.01.2018

Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 15.01.2018

Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 11.06.2018

Antrag der Stadtratsfraktion Blindnis 90/Die Griinen vom 11.12.2018
Entscheidungsvorlage

Tabellarische Ubersicht "160 neue Kleingarten"

Ubersichtskarte: Standorte Potentiell neuer und aufzulésender Kleingarten in Nirnberg

Sachverhalt (kurz):

Die o0.g. Antrage zielen darauf ab, die Notwendigkeit und Mdglichkeit fir neue Kleingéarten in
Nurnberg zu untersuchen. Als Ergebnis der Prifungen schlagt die Verwaltung die
Neuschaffung von Kleingarten in einer GréZenordnung von etwa 160 Parzellen vor und
benennt hierfiir in Frage kommende Standortpotentiale. Auf dieser Grundlage soll eine
Umsetzung durch weitergehende Untersuchungen und Planungen vorbereitet werden.

1. Finanzielle Auswirkungen:

[] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begrundung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

(— weiter bei 2.)

[ Nein (— weiter bei?2.)
X Ja
[X] Kosten noch nicht bekannt

[ ] Kosten bekannt

Seite 1 von 4
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Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [ ] nur fuir einen begrenzten Zeitraum
davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr

davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr

Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungsermachtigungen ausreichend zur Verfiigung?
(mit Ref. I/Il / Stk - entsprechend der vereinbarten Haushaltsregelungen - abgestimmt,
ansonsten Ref. I/ll / Stk in Kenntnis gesetzt)

[] Ja

|X| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

Die fur die Herstellung neuer Kleingarten anfallenden Kosten werden
im weiteren Verfahren ermittelt. Mittel fur die Neuschaffung von Klein-
garten sind durch die Verwaltung bislang nicht angemeldet.

2a. Auswirkungen auf den Stellenplan:
X] Nein (— weiter bei 3.)
[] Ja
[] Deckung im Rahmen des bestehenden Stellenplans

[ ] Auswirkungen auf den Stellenplan im Umfang von Vollkraftstellen (Einbringung
und Prifung im Rahmen des Stellenschaffungsverfahrens)

[] Siehe gesonderte Darstellung im Sachverhalt

2b. Abstimmung mit OrgA ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

[] Ja

|Z Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:
X Ja Kleingarten werden von allen Bevolkerungsgruppen nachgefragt, sie sind
insbesondere ein wichtiger Beitrag fur die Integration von Migrant/innen.

Seite 2 von 4
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4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

RA (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)
Ref. 1/l

2.BM/SOR
Ref.VII

XX X

Seite 3 von 4
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Beschlussvorschlag:

Der Stadtplanungsausschuss beauftragt die Verwaltung (2.BM/SOR) mit den notwendigen
Untersuchungen und Planungen, um ausgehend von den in der Entscheidungsvorlage im
Einzelnen genannten Standortpotentialen Kleingarten in einer Gréf3enordnung von ca. 160
Parzellen neu herstellen zu kénnen.

Die fur die Herstellung zusatzlicher Kleingéarten anfallenden Kosten werden im weiteren
Verfahren ermittelt und zur gesonderten Entscheidung vorgelegt.

Seite 4 von 4
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Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister, %}. % ( 2 O S ;
l/ / /’Lr DI’C Wy, ;

immer wieder wird ven-der-politischen aber.auch von der fachlichen Seite auf die wichtige Funktion der Klein-- -
gartenanlagen in Nlirnberg verwiesen. Gerade in einer dicht bebauten Stadt wie Nlrnberg schaffen die Klein-
gérten einen klimatischen Ausgleich in vielen Stadtteilen. Dies wird auch bei vielen Reden der Politik gelobt
und hervorgehoben. Momentan sind im Stadtgeblet Nlirnberg knapp 6000 Kleingértner die zum Stadtverband
der Kleingértner gehdren.

Die Leistungen der Kleingartner fiir das Stadtklima aber auch fiir die Pflege und Belebung der Kleingérten ver-
dienen grofien Respekt.

Da die Stadt sowohl in der Bevilkerung als auch in der Fliiche wichst, ist der Stadtverband der Kleingsrtner auf
die CSU Stadtratsfraktion zugegangen und hat darum gebeten sich fiir eine neue Kleingartenanlage einzuset-
zen,

Als Standért wurde.z.B. auch das Tiefe Feld genannt, welches sich verkehrlich und auch vom Bedarf fiir einen
Standort eignen wiirde.

Zum 100-jdhrigen Stadtverbandsjubilium 2020 wire s ein willkommener Anlass, wenn zumindest die planeri-
sche Festlegung elner neuen Anlage erfolgt wire.

Die CSU-Stadtratsfraktion stelit daher zur Behandlung im zustindigen Ausschuss folgenden

- A18010800 Neue Kleingartenanlagen
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Antrag:

Die Verwaltung stellt den Bedarf an neuen Kleingartenanlagen fest und prift zusammen mit dem
Stadtverband der Kieingéirtner die Notwendigkett.

Die Verwaltung priift nach positiver Bedarfsanalyse welche Gebiete fir neue Kleingartenanlagen ge-
eighet sind.

Desweiteren pr{ift die Verwaltung die Umsetzung zum 100-jéhrigen Stadtverbandsjubildum 2020

Marcus Kén
Fraktionsvofgitzender

- A18010800 Neue Kleingartenanlagen
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Neue Kieingirten im Niirnberger Norden

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

in einer wachsenden Stadt wie Niimberg, in der die Verdichtung zwangsléufig weiter
anhdlt, sind Griinfldchen sehr wichtig. Neus Griln- und Erholungsfidichen zu schaffen,
ist neben dem Bau von neuen Wohnungen jedoch eine groRe Herausforderung. Die nur
begrenzt zur Verfligung stehenden Fliachen miissen bestméglich genutzt werden.
Gebraucht werden griine Zonen die Erholung bieten, wertvoll fir die Natur sind und die
Luftqualitéit erhalten. Neben den "normalen” Griin- und Parkfiachen bieten hierzu auch
Kleingartenanlagen grof3e und wertvalle Méglichkeiten.

Kleingérten sind in Niirnberg zudem sehr beliebt. Viele Menschen, die in Wohnungen
leben, geniefen dort Stunden in der Natur, pflanzen Gemiise oder erfreuen sich
sinfach an ihren Gérten. Aktuel! gibt es in Niimberg rund 8.300 Parzellen mit siner
Fldche von 3,3 Millionen Quadratmetern. Der Antsil von Gartenflichen ist dabsi im
Niimberger Siiden erheblich groBer als im Norden. Statistisch gesehen gab es vor zehn
Jahren pro Einwohner der Stadt rund 6,6 gm Kleingartenfiche. Heute sind es durch die
wachsende Stadt nur noch 8,1 gm.

Die SPD-Stadtratsfraktion steht zu einem gréftméglichen Erhalt der vorhandenen
Kleingartenanlagen. Dariiber hinaus wiire eine mogliche Neuausweisung von Fléchen
zum Zwecke der Kleingarten-Nutzung winschenswert. GrofRfiachige
EntwicklungsmaBinahmen bisten sich hiarzu an.

Deshalb stellt die SPD-Stadtratsfraktion zur Behandlung im zusténdigen Ausschuss
folgenden

Antrag

Im Zuge der durch den Stadtrat beschlossen vorbersitenden MaRnahmen zur
Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Marienberg, wird die Méglichkeit zur
Ausweisung einer Kleingartenanlage, zusétzlich zu der dort méglichen und
gewunschten Wohnbebauung geprift.

Mit freundlichen Griien

Dr, Anja PréIR-Kammerer
Fraktionsvorsitzende
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100 Jahre Stadtverband Niirnberg der Kleingértner e.V. - 100 neue Kleingar-
ten fiir Niirnberg

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister,

der Stadtverband der Kleing4rtner beklagt, dass in den letzten Jahren immer wieder
Kleingérten des Stadtverbandes der Kieingartner Nurnberg vor allem wegen BaumaB-
nahmen aufgegeben werden mussten und gleichzeitig keine neuen Parzellen dazuge-
kommen sind. Auch zeigen die inzwischen 500 Bewerber um einen Kleingarten auf der
jahriichen Warteliste des Stadtverbandes, von denen nur ca. 350 durch den normalen
Wechsel versorgt werden kénnen, dass der Wunsch nach einem Kleingarten ungebro-
chen groB ist und der Bedarf aktuell nicht gedeckt werden kann. Als SPD-
Stadtratsfraktion haben wir zuletzt im Januar neue Kleingérten im Numberger Norden
gefordert. Aber auch an anderen Stellen in der Stadt gibt es den Wunsch nach neuen
Parzellen fiir die Kleingéartner.

2020 feiert der Stadtverband Nirnberg der Kleingértner e.V. sein 100j4hriges Bestehen.
Dies wére aus unserer Sicht ein guter Anlass, um mindestens 100 neue Kleingédrten zu

schaffen.

Deshalb steilt die SPD-Stadtratsfraktion zur Behandlung im zustandigen Ausschuss den
folgenden

Antrag:

Die Verwaltung prift, ob und wo anlasslich des 100-jdhrigen Jubildums des Stadtverban-
des der Kieingartner Niirnberg mindestens 100 neue Kleingarten (mdglicherweise auch
sukzessive und Uber das Stadtgebiet verteilt) geschaffen werden kénnen und legt ent-
sprechende Vorschidge dem Ausschuss zeitnah vor. :

Mit freundlichen Griufien

Dr. Anja PrsIR-Kammerer
Fraktionsvorsitzende

Gradl

=l it |,
L‘_Y&L‘*)'V é’ Numberg, 11. Juni 2018
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Nirnberg, 11.12.2018

Anderungsantrag fiir den Stadtplanungsausschuss am 13. 12. 2018

TOP 11 ,Neue Kleingérten in Nurnberg
Sehr geehrter Herr Oberbﬁrgermeister
zur Behandlung Im Stadtplanungsausschuss am 13,12, 2018 stellen wir folgenden Antrag:
Punkt 2 des Beschlussvorschlags wird wie folgt gesindert:
Dae Ktemgartenanlagen Bertha-von- Suttner-StrafSe und Grimmstrafie blelben erhalten.
Fur die geplante Kindertagesstitte in der Gnmmstraﬁe wird ein anderer Standort
gesucht.
Mit freundlichen Griien | o S
. \ . . ! XO? .
@ M,@_’,/ - /gffu@c %auuzc??~/d/zéfx
Britta Walthelm Monika Krannich-Pshler '
Stv. Fraktionsvorsitzende , ———_Stadtratin
' [ Stol-Nr. JUuy |
l N r y ] . -
I JEZ. 2018 A AS
www.gruene.rath.aus.nuernberg.de
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Beilage
Betreff:

Neue Kleingarten In Nlrnberg

Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 08.01.2018

Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 15.01.2018

Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 11.06.2018

Antrag der Stadtratsfraktion Bundnis 90 / Die Griinen vom 11.12.2018

Entscheidungsvorlage

Die drei Antrage

- "Neue Kleingartenanlagen" (Antrag CSU-Stadtratsfraktion vom 08.01.2018)

- "Neue Kleingarten im Nurnberger Norden" (Antrag SPD-Stadtratsfraktion vom 15.01.2018)

- "100 Jahre Stadtverband Nirnberg der Kleingértner e.V. - 100 neue Kleingérten fur Nirn-
berg" (Antrag SPD-Stadtratsfraktion vom 11.06.2018)

wurden von der Verwaltung zum Anlass genommen, den Bedarf fir neue Kleingarten und die
hierfur zeitnah in Frage kommenden rdumlichen Mdglichkeiten einer grundsatzlichen Prifung zu
unterziehen. Mit dem Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 11.06.2018 und dem Verweis auf
das 100-jahrige Jubilaum des Stadtverbandes Nirnberg der Kleingartner e.V. lag der Fokus der
Betrachtung dabei auf Kleingartenanlagen in der Zustandigkeit des Stadtverbandes. Fir die An-
lagen der Bahn-Landwirtschaft, die mit ihrer Gberwiegenden Lage auf gewidmeten Bahnflachen
ohnehin eine Sonderstellung einnehmen, kénnte eine eigene Vertiefung zielfiihrend sein. Glei-
ches gilt fur die Sonderformen des Urban Gardening.

Ausgangssituation

Urbanes Gartnern hat in den letzten Jahren auch in Nirnberg mehr und mehr an Bedeutung
gewonnen. Auch wenn sich inzwischen ein breites Angebot an ganz unterschiedlichen géart-
nerischen Betéatigungsmdglichkeiten etabliert hat, ist es unverandert der "klassische" Kleingarten,
der im Mittelpunkt des Interesses steht und von der Bevolkerung besonders nachgefragt wird.

Die Bedeutung von Kleingartenlagen im stadtischen Geflige geht weit tber die Moglichkeit der
gartnerischen Betatigung hinaus. Hervorzuheben sind der Beitrag von Kleingartenanlagen zur
Biodiversitat in der Stadt sowie zum innerstadtischen Biotopverbund, unter sozialen Gesichts-
punkten stellt die Integration von Migrant/innen eine von vielen Wohlfahrtswirkungen dar. Auch
wenn Kleingarten fir die Offentlichkeit nur teil- bzw. zeitweise zuganglich sind, tragen sie dennoch
zur Ausstattung der Stadt mit nutz- und erlebbaren Grinflachen bei. Diese Bedeutung kann fur
Nurnberg nicht hoch genug eingeschétzt werden, da teilraumlich bestehende Defizite in der
Versorgung mit 6ffentichem Grin auf diesem Weg zumindest teilweise kompensiert werden
kénnen.

Die Versorgungssituation mit Kleingarten kann in Nurnberg als (sehr) gut beurteilt werden. Wie
das beim Stadtplanungsamt gefuihrte Kleingartenkataster zeigt, konnte der Bestand von rd. 8.200
Kleingarten Uber inzwischen viele Jahre stabil auf hohem Niveau gehalten werden. Gleichwonhl
gilt fir die zuletzt stark gewachsene Stadt Nurnberg, dass mit der Zunahme an Menschen, die in
der Stadt leben, auch die Nachfrage nach Kleingérten gewachsen ist. Beleg hierfir sind die langer
gewordenen Wartezeiten beim Stadtverband Nurnberg der Kleingartner e.V: und der Bahn-
Landwirtschaft - den beiden grol3en Betreibern von Kleingartenanlagen im Stadtgebiet.

Erganzt wird das Angebot an klassifizierten Kleingarten durch ein breites und zahlreiches Spek-
trum an sog. Erholungsgarten, die ebenfalls Mdglichkeiten zur gartnerischen Betéatigung bieten.
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Quantifizierung des Mehrbedarfs

Vor dem Hintergrund der wachsenden Stadt kann ein Mehrbedarf an Kleingarten fir Nirnberg
grundsétzlich bestatigt werden. Die Verwaltung schlagt vor, auf eine richtwertbasierte Ermittlung
dieses Mehrbedarfs zu verzichten, um stattdessen eine Annaherung vorzunehmen, die an Mach-
barkeit und Finanzierbarkeit orientiert ist. Als Ergebnis einer solchen Herangehensweise em-
pfiehlt die Verwaltung die Neuschaffung von Kleingérten in einer Gré3enordnung von ca. 160
Parzellen.

Die Perspektive von 160 neuen Kleingartenparzellen ergibt sich als Summe unterschiedlicher
Einzelanséatze. Bericksichtigt sind neben den im Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom
11.06.2018 vorgeschlagenen 100 neuen Kleingéarten auch Ersatzgarten fir Parzellen des Stadt-
verbandes, die in den zurlckliegenden Jahren ersatzlos aufgegeben wurden oder aber aufgrund
ihrer kleinen Grol3e und konkurrierender Bedarfe einer anderen Nutzung zugefihrt werden sollen
(s. beiliegende tabellarische Ubersicht).

Aufgabe bestehender Kleingartenanlagen

Im Sinne einer umfassenden Gesamtbetrachtung wurde die Prifung zusatzlicher Kleingartenbe-
darfe mit einer Untersuchung der Zukunftsperspektive von Kleingartenanlagen des Stadtverban-
des mit weniger als 20 Parzellen verbunden. Fir Anlagen dieser GréZenordnung kann der Auf-
wand fur die Bereitstellung der notwendigen Infrastruktur Gberdurchschnittlich hoch sein. Auch
sind es besonders kleine Anlagen, die in den Fokus konkurrierender Flachenanspriiche geraten
kénnen.

Als Ergebnis der Uberprifung wird fur die beiden Anlagen "GrimmstraBe" und "Bertha-von-
Suttner-Stral3e" eine Nutzungsaufgabe empfohlen. Der Zeitpunkt von Kiindigung und Raumung
der Anlagen soll auf die Terminplanung der Nachfolgenutzungen abgestimmt sein. Im Interesse
der Pachter/innen sollen die Anlagen noch so lange wie mdglich weitergenutzt werden kénnen.

Potentiale flr neue Kleingérten

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Stadt Nirnberg
halt verschiedene Entwicklungsreserven fir die Neuanlage von Kleingarten vor. Verteilt auf acht
Standorte bestehen Potentiale fur rd. 440 Kleingartenparzellen, die auf Grund fehlender Grund-
stiicksverfligbarkeit oder entgegenstehender planerischer Restriktionen kurzfristig allerdings nur
eingeschrankt zur Verfligung stehen.

Zeitnahe Perspektiven gelten fir das FNP-Potential am Standort Kuhweiherweg, wo eine Erwei-
terung der Kleingartenanlage Ideal durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4178 bau-
leitplanerisch bereits konkretisiert ist. Ebenso sind die Voraussetzungen am Standort stidlich des
Friedhofs von GroRreuth bei Schweinau sehr gunstig, da hier die fir die Neuschaffung einer
Kleingartenanlage erforderlichen Grundstiicke bereits weitgehend in stadtischem Eigentum sind.

Weitere Moglichkeiten auf stadtischen Flachen bestehen auch nérdlich der Kieslingstral3e.
Nachdem die urspringliche verkehrsplanerische Zielsetzung, die Kieslingstral3e vierspurig aus-
zubauen heute obsolet ist, bietet sich hier eine Erweiterung der nordlich unmittelbar angrenzen-
den Kleingartenanlage Klingenwald an.

Neben der Herstellung neuer bzw. der Erweiterung bestehender Anlagen kann fur Kleingar-

tenanlagen auch eine "Nachverdichtung" mit zusétzlichen Parzellen in Frage kommen. Solche
Moglichkeiten kdnnen vor allem dann bestehen, wenn Kleingartenanlagen in Form von Grin-
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oder Freiflachen Uber geeignete Entwicklungsspielrdume verfligen. Potentiale in diesem Sinn
sieht der Stadtverband Nurnberg der Kleingartner e.V. fur folgende Kleingartenanlagen:

- Kleingartenanlagen Gaismannshof 1/2/3

- Kleingartenanlage Fuchsloch

- Kleingartenanlage Theo Friedrich (Minchner Stral3e)
- Kleingartenanlage Zeisigweg

- Kleingartenanlage Marienberg-West

- Kleingartenanlage Finkenbrunn

- Kleingartenanlage Konigshof

- Kleingartenanlage EichendorffstralRe

Diese Potentiale sind innerhalb der Verwaltung noch im Detail und auch mit den Zielen des
Masterplan Freiraum abzugleichen und auf Realisierbarkeit zu priufen.

AbschlieBende Gesamtbetrachtung und weiteres Vorgehen

Fur die o.g. Standortpotentiale kann auf der Grundlage einer ersten Prifung abgeschéatzt wer-
den, dass diese qualitativ geeignet und quantitativ ausreichend sind, um etwa 160 Kleingarten in
Nurnberg neu herstellen zu kénnen. Fir die vorgeschlagenen Potentialflachen gilt, dass diese
Anderungen im Planungsrecht oder Grunderwerb nicht oder nur sehr untergeordnet erfordern,
die Voraussetzungen fir eine zeitnahe Umsetzung insofern glinstig sind. Bis Ende 2020 erscheint
eine Realisierung von 60-70 Garten maglich.

Die beiliegende Ubersichtskarte zeigt die raumliche Verteilung der im Rahmen der Vorlage be-
trachteten Standortpotentiale im Stadtgebiet. Die Vorschlage berticksichtigen sowohl das Umfeld
des im Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 08.01.2018 genannten Tiefen Feldes als auch
Standortpotentiale im Nurnberger Norden, wie sie im Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom
15.01.2018 angesprochen sind. Ob Kleingarten auch im Rahmen einer Stadtebaulichen Entwick-
lungsmaflinahme Marienberg neu geschaffen werden kénnen, kann im aktuellen Stadium der Vor-
bereitenden Untersuchungen noch nicht entschieden werden.

Die geplante Neuschaffung von ca. 160 Kleingarten soll als bzw. in Anlagen erfolgen, die vom
Stadtverband Nurnberg der Kleingartner e.V. betrieben werden. Zielsetzung bei der Neu-
schaffung der Kleingéarten ist es, neben dem gangigen Kleingartenformat auch neueren Formen
des urbanen Gartnerns Raum zu geben. Als Richtwert soll der Neuplanung von Kleingarten eine
ParzellengrofRe von 260 m? zugrunde gelegt werden.

Fur die Herstellung neuer Kleingarten bedarf es weitergehender Planungen, die Voraussetzung
sind, um konkrete Angaben zum weiteren Vorgehen, zur zeitlichen Perspektive und insbesondere
auch zum notwendigen Finanzierungsbedarf machen zu kénnen. Innerhalb der Verwaltung
federfihrend zustandig fir die ndchsten Planungsschritte ist der Bereich 2.BM/SOR.
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Tabellarische Ubersicht "160 neue Kleingéarten" in Niirnberg

100 neue Kleingarten zum 100-jahrigen Jubilaum
des Stadtverbandes der Kleingartner e.V.

Ersatzgarten fur in den letzten Jahren
ersatzlos aufgegebene Kleingarten des Stadtverbandes

- Anlage Oedenberger Stral3e (9 Garten)

- Anlage Billrothstral3e (10 Garten)

- Anlage Waldminchner Stral3e (2 Gérten)
- Anlage Auf der Schanz (6 Garten)

- Anlage KieslingstralRe (2 Garten)

- Anlage Finkenbrunn (2 Géarten)

- Anlage Hermundurenstral3e (3 Garten)

Ersatzgarten fur Kleingartenanlagen,
des Stadtverbandes, die aufgegeben werden sollen

- Anlage Grimmstral3e (12 Gérten)
- Anlage Bertha-von-Suttner-Stral3e (14 Garten)

Gesamtbedarf fur die
Herstellung neuer Kleingarten in Niirnberg
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Stadtplanungsamt
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Sitzungsvorlage

Stpl/054/2018

Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 24.01.2019 offentlich Beschluss
Betreff:

Nutzung der Brachflache westlich des Bielingplatzes und Umgestaltung des Bielingplatzes
zu einer Grunflache

Anlagen:
Entscheidungsvorlage

Ausschnitt Bplan 3872
Plan Bebauungsvorschlag

Sachverhalt (kurz):

Das Grundsttick westlich des Bielingplatzes, an der Ecke Lerchenbihl-/Heimerichstral3e ist im
Bebauungsplan Nr. 3872 als Parkplatz festgesetzt. Nach einer Zwischennutzung fir die
Baustelleneinrichtungen der U-Bahn und eines Schulbaus fur die Peter-Vischer-Schule soll die
Brachflache einer Bebauung zugefuhrt werden, dazu ist die teilweise Aufhebung des
Bebauungsplanes vorgesehen.

Es werden Flachen fur den Kulturladen, den Bildungscampus Nirnberg, die Schule und die
Kindertagesstatte benttigt. Falls die KiTa auf dem Nachbargrundstiick aus wirtschaftlichen
Grinden nicht generalsaniert werden soll, ist auch ein Neubau fir ein "Haus der Kinder" mit
Krippen-, Kindergarten- und Hortplatzen notig.

Der Bebauungsvorschlag zeigt auf, dass das gewlinschte Raumprogramm fir die sozialen und
kulturellen Nutzungen auf den beiden aneinandergrenzenden Grundsticken maoglich ist.

Um auch dem Defizit an 6ffentlichen Grinflachen entgegenzuwirken, zeigt die Planskizze, wie
aus den Parkplatzen auf dem Bielingplatz eine Grinflache werden kann.

1. Finanzielle Auswirkungen:

[] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

(— weiter bei 2.)

[ Nein (— weiter bei?2.)
X Ja
[X] Kosten noch nicht bekannt

[] Kosten bekannt

Seite 1 von 4
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Stadt NUrnberg Sitzungsvorlage Stpl/054/2018

Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [ ] nur fuir einen begrenzten Zeitraum
davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr

davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr

Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungsermachtigungen ausreichend zur Verfiigung?
(mit Ref. I/Il / Stk - entsprechend der vereinbarten Haushaltsregelungen - abgestimmt,
ansonsten Ref. I/ll / Stk in Kenntnis gesetzt)

[] Ja

|X| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:
Der Umfang der MalRnahme ist noch nicht bekann

2a. Auswirkungen auf den Stellenplan:
X] Nein (— weiter bei 3.)
[] Ja
[] Deckung im Rahmen des bestehenden Stellenplans

[ ] Auswirkungen auf den Stellenplan im Umfang von Vollkraftstellen (Einbringung
und Prifung im Rahmen des Stellenschaffungsverfahrens)

[] Siehe gesonderte Darstellung im Sachverhalt

2b. Abstimmung mit OrgA ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|:| Nein Kurze Begrundung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

X Ja Von der MalRBhahme profitieren alle Bevolkerungsgruppen

Seite 2 von 4
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Stadt NUrnberg Sitzungsvorlage Stpl/054/2018

4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

RA (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)
StK

00X O
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Stadt NUrnberg Sitzungsvorlage Stpl/054/2018

Beschlussvorschlag:

Der Stadtplanungsausschuss beschlief3t, dass ein Verfahren zur Teilaufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 3872 im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache/Parkplatz
durchgefluhrt wird.

Die Flache wird mit den im Stadtteil erforderlichen sozialen und kulturellen Nutzungen bebaut.
Der Parkplatz Bielingplatz wird zu einer ¢ffentlichen Griin- und Freiflache umgestaltet.

Seite 4 von 4
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Beilage

Betreff:
Nutzung der Brachflache westlich des Bielingplatzes und
Umgestaltung des Bielingplatzes zu einer Grinflache

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Brachflache westlich des Bielingplatzes

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3872 vom Marz 1973 ist die Flache von
ca. 1770 m2 an der Ecke HeimerichstralRe, Bielingplatz und Lerchenblihlstral3e
als Verkehrsflache/Parkplatz festgesetzt. Wahrend des U-Bahnbaus wurde die
Flache zuerst als Baustelleneinrichtung fur die U-Bahn und im Anschluss daran
als Baustelleneinrichtung fir die Aufstockung des 1ZBB-Geb&udes an der Peter-
Vischer-Schule genutzt.

Nach Abschluss der Bauarbeiten soll das Grundstick einer sinnvollen
Verwertung zugefiihrt werden. Eine Bebauung des Grundstiickes erscheint
stadtebaulich sinnvoll, denn um die westliche Platzseite abzuschlie3en ist eine
Raumkante erforderlich. Dazu wurde innerhalb der Stadtverwaltung eine
Bedarfsabfrage durchgefuhrt, mit dem Ergebnis, dass fur den Stadtteil
insbesondere soziale und kulturelle Nutzungen als Bedarfe benannt wurden, wie
zum Beispiel ein Erweiterungsbau fir die Peter-Vischer-Schule, die Kombination
der Schulbibliothek mit einer Stadtteilbibliothek, VergréRerung der Freiflachen fir
die Kindertagesstatte, ein neues Quartier fur Vischers Kulturladen und auch
zusatzliche Griin- und Freiflachen.

Fur die vorhandene, 1995 errichtete Kindertagesstatte auf dem
Nachbargrundstiick Heimerichstral3e 42 stiinde auf3erdem eine umfangreiche
Generalsanierung an, auch die AuRenanlagen sind sehr stark abgenutzt. Dies
hat zu Uberlegungen gefiihrt, die Brachflache des ehemaligen Parkplatzes mit
der Nachbarflache der bestehenden Kindertagesstatte zusammenzulegen und
einen Neubau fir das ,Haus fir Kinder” vorzusehen. Nach Fertigstellung der
neuen KiTa kénnte der Altbau abgerissen werden und die Flache mit weiteren
notwendigen Nutzungen bebaut werden. Mit einem Neubau koénnen
Synergieeffekte mit den weiteren geplanten sozialen und kulturellen
Einrichtungen genutzt werden.

Ein konkreter Raumbedarf ergibt nachfolgende Flachen:

- Kulturladen minimal 479 m? bis maximal 905 m?2

- Schule 1962 m?2

- Bildungscampus Nirnberg mit Schul- und Stadtteilbibliothek minimal
375 m? bis maximal 1060 m?

- KiTa mit 24 Krippen-, 75 Kindergarten- und 125 Hortplatzen 1694 m?

Insgesamt ergibt sich bei Minimalausbau ein Flachenbedarf von 4510 m2, wenn
Mehrfachnutzungen realisiert werden sollen 5621 m2. Die Freiflache fur die KiTa
betragt flr 224 Kinder 2240 mz2,

Auf den beiden zusammengelegten Flachen der Flurnummer 305 und

Flurnummer 306 ergibt sich eine Grundstiicksflache von ca. 4358 m2. Darauf ist
in der angenommenen Planungsvariante eine Bruttogeschossflache von
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mindesten 6.800 m2 in vier bis sechsgeschossiger Bauweise maglich. Eine
Freiflache fur die KiTa von 2.200 m2 und eine offentliche Grinflache zwischen
den Gebauden ist mit ca. 700 m2 vorgesehen.

Umnutzung des Bielingplatzes in eine Griinflache

Vom Birgerverein St. Johannis-Schniegling-Wetzendorf, vom SPD Ortsverein
Johannis und durch den Arbeitskreis Lebendiger Bielingplatz/Lebenswertes
Johannis wurden Anregungen und Winsche vorgebracht, den Bielingplatz als
Aufenthaltsflache umzugestalten und die Brachflache westlich des Bielingplatzes
als Grin- und Erholungsflache auszubauen.

Bei Realisierung der umfangreichen sozialen und kulturellen Nutzungen, die fir
den Stadtteil notwendig sind, kdnnen nur kleine 6ffentliche Grinflachen westlich
des Bielingplatzes vorgesehen werden. Der Bielingplatz selbst jedoch, der heute
als Parkplatz genutzt ist, weist schon etwas GrlUnpotential auf. Er kbnnte mit
einfachen Mitteln zur Grin- und Erholungszone umgestaltet werden. Bei Wegfalll
der 22 Parkplatze innerhalb des Platzes bieten sich ca. 1625 mz?, die als
Stadltteilpark zur Verfligung stehen und begriint werden kénnten.

Kosten
Zum jetzigen Zeitpunkt kdbnnen noch keine Kosten genannt werden.
Zeitliche Umsetzung

Vor einer Bebauung auf der Brachflache ist die teilweise Aufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 3872 ndétig und die Entwidmung der festgesetzten
Verkehrsflache/Parkplatz. Das Aufhebungsverfahren wird demnéchst eingeleitet.

Wenn finanzielle Mittel zur Verfugung stehen, kann auf der Brachflache westlich
des Bielingplatzes zeitnah gebaut werden. Im ersten Bauabschnitt ist die KiTa
fertigzustellen und in folgenden Abschnitten, nach Abbruch der alten KiTa,
kénnen die weiteren Gebaude realisiert werden.

Die Begriinung des Bielinplatzes koénnte ebenfalls nach finanzieller
Mittelbereitstellung geplant und durchgefiihrt werden.

Fazit

Der Bielingplatz wird geprédgt durch das imposante denkmalgeschitzte
Schulgebdude aus der Zeit 1913/1914. Bis zu sechsgeschossiger Altbaubestand
aus der gleichen Zeit und ein sechsgeschossiger Neubau schlieBen an den
Bielingplatz an. Lediglich die Westseite des Platzes ist nicht bebaut und benétigt
eine stadtebaulich Kante um den Platz zu schlieRen. Mit einem funf- bis
sechsgeschossigen Gebaude erhalt der Bielingplatz einen stadtebaulichen
Rahmen und die notwendigen sozialen und kulturellen Nutzungen kdénnen fir den
Stadtteil verwirklicht werden.

Um dem Griin- und Freiflachendefizit entgegenzuwirken kdnnte der Parkplatz
Bielingplatz begriint werden.
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Bericht

Stpl/056/2019

Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 24.01.2019 offentlich Bericht
Betreff:

Ersatz fur die entfallenden gewerblichen Potentialflachen sidlich der Wiener Stral3e
Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 30.01.2017

Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 19.02.2018

(wird als Tischvorlage nachgereicht)

Anlagen:
Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 30.01.2017

Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 19.02.2018
Sachverhalt

Bericht:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 23.07.2014 beschlossen, von der Entwicklung eines
Gewerbegebietes sidlich der Wiener Strafl3e Abstand zu nehmen und die bestehende
Waldflache planungsrechtlich zu sichern. Mit diesem Ziel wurde das Verfahren zur 12.
Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan (FNP) eingeleitet.
Derzeit bearbeitet die Regierung von Mittelfranken die Genehmigung des
Anderungsverfahrens.

In den Antrédgen vom 30.01.2017 und vom 19.02.2018 wird die Verwaltung aufgefordert,
Vorschlage fur die Bereitstellung von quantitativ und qualitativ gleichwertigen Ersatzflachen fur
die ehemalige gewerbliche Bauflache sudlich der Wiener StrafRe und fir Industrie- und
Logistikflache zu unterbreiten. Diese moglichen Gewerbeflachenpotentiale sollen nach dem
23.07.2014 neu ausgewiesen werden und nicht bereits im wirksamen FNP als gewerbliche
Bauflachen dargestellt sein.

1. Finanzielle Auswirkungen:

[] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begrundung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

(— weiter bei 2.)

X Nein (— weiter bei 2.)
[] Ja
[] Kosten noch nicht bekannt

[ ] Kosten bekannt
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70



Stadt NUrnberg Bericht Stpl/056/2019

Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [ ] nur fuir einen begrenzten Zeitraum
davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr

davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr

Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungsermachtigungen ausreichend zur Verfiigung?
(mit Ref. I/Il / Stk - entsprechend der vereinbarten Haushaltsregelungen - abgestimmt,
ansonsten Ref. I/ll / Stk in Kenntnis gesetzt)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

2a. Auswirkungen auf den Stellenplan:
X Nein (— weiter bei 3.)
[] Ja
[] Deckung im Rahmen des bestehenden Stellenplans

[ ] Auswirkungen auf den Stellenplan im Umfang von Vollkraftstellen (Einbringung
und Prifung im Rahmen des Stellenschaffungsverfahrens)

[] Siehe gesonderte Darstellung im Sachverhalt

2b. Abstimmung mit OrgA ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|Z Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

(] Ja Bereitstellung von Gewerbeflachen zur Schaffung wohnortnaher Arbeitsplatze,
Vermeidung potentieller Konflikte durch Emissionen, ggf. Verlagerung von
Kleingarten - Erholungsgrin.
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Stadt NUrnberg Bericht Stpl/056/2019

4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

|:| RA (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

Xl Ref.Vil
[
[
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Herm Oberbirgermieister

Dr. Ulrich Maly
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Ersatzflichen HIG Siid

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister,
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Wolff'scher Bau des Rathayuses

Zimmer 58 o

Rathausplatz 2, 90403 Niirmberg
Telefon: 09 11/ 231 -2907

Telefax: 09 117231 = 4051

E-Msil:  csu@stadt.nuernberg.de
Www.csu-stadtratsfraktion.nuernberg.de -

mk / 30.01,2017
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mit dem " Stadtratsbeschiuss vom 23.07.2014 zur Umwidmung der bis dahin im Flachen-
nutzungsplan als Gewerbegebiet dargesteliten Flichen des Hafenindustriegebiets Sud (HIG

' 8iid) in Bannwald war auch die Aufforderung verbunden,

quantitativ und qualitativ gleichwerti-

gen Gewerbeflichen-Ersatz fiir die 30 ha Fische des HIG Sid bereitzusielien.

Dies kénnen selbstverstindlich nur Flachen sein, die. bislang nicht im Fichennutzungsplan als -
Gewerbeflichen dargestellt sind. In Betracht kommt beispielsweise eine bislang als Sporifiache
-ausgewlesene stidtische Fldche nordsstlich der Slidwestiangente und zwar gelegen zwischen

SwaestganQEnte, Uffenheimer Strafe und Dieselstrafle.

'Die CSU-Stadtratsfraktion stellt daher zur Behandlung - erforderlichenfalls auch nichtsffentlich -

" imzustandigen Ausschuss folgenden

Antrag:

Die Verwaltung macht konkrete Vorschidge fir die Bereitstellung von quantitativ und
qualitativ gleichwertigen Ersatzflgchen (Gewerbefldchen) fiir das HIG Std. Sie hat hier-

bei vor allem solche Fidchen zy prifen, die bislang im Flachennutzungspian nicht als .
Gewerbeflachen dargestelit sind. Dabei ist insbesondere die o.g. stidtische Flache zwi-
schen Silidwesttangente, Uffenheimer Strafte und Dieselstralie in Betracht zu ziehen.
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Wolff’scher Bau des Rathauses
Zimmer 58

Herrn Oberbiirgermeister fo = Rathausplatz 2
Dr. Ulrich Maly 90403 Nirnberg
Rathausplatz 2 Telefon: 0911 231 -2907
Telefax: 09 11 231 -4051

E-Mail: csu@stadt.nuernberg.de
www.csu-stadtratsfraktion.nuernberg.de

CSU-Stadtratsfraktion Rathausplatz 2 90403 Nirnberg

90403 Niirnberg
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Flache zwischen Uffenheimer Strafle und Siidwesttangente

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

|
| 0q /
|

‘;"; Mrans-irmmar:
B lLkij’«.} Eué.éx-iiiﬁ‘\.si-

nach dem Beschluss im Sozialausschuss vom 01.02.2018 wird die an der Uffenheimer Straﬁe gelegene Siniti-
Siedlung aufgeldst. ,

Da angedacht ist, aus dem Gebiet spater eine Gewerbefliche zu machen, sollte auch die gesamte nordwestlich
gelegene stadtische Flache zwischen Stidwesttangente und Uffenheimer StraRe zu einem Gewerbegebiet ent-
wickelt werden.

Aufgrund der Belegenheit an der Siidwesttangente mit eigener Autobahnausfahrt wire das Gewerbegebiet
ideal als Industrie- und Logistikflaiche geeignet und kénnte den Wegfall des Hafenindustriegebiet Siid als Ge-

werbefldche zu einem Teil kompensieren.

Die CSU-Stadtratsfraktion stelit daher zur Behandlung im zustindigen Ausschuss folgenden
Antrag:

Die stadtische Fliche zwischen Uffenheimer StraRe und Siidwesttangente wird zu einem Gewerbege-
biet, insbesondere fiir Logistik und Industrie entwickelt. Sobald die Voraussetzungen gegeben sind,
werden die Flachen unverziiglich vermarktet.

Mit freundlichen GriiBen

Jinf
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O 4.1

Beilage
Betreff:

Ersatz fir die entfallenden gewerblichen Potentialflachen stdlich der Wiener Stral3e
Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 30.01.2017
Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 19.02.2018

Bericht

Ausgangssituation

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 23.07.2014 beschlossen, von der Entwicklung eines
Gewerbegebiets sidlich der Wiener Stral3e Abstand zu nehmen und die bestehende Wald-
flache planungsrechtlich zu sichern.

Die Verwaltung wurde durch Beschluss beauftragt:

-"das formliche Verfahren zur Herausnahme des HIG-Sid aus dem Flachennutzungsplan
einzuleiten”,

-"im Rahmen des Gewerbeflachenkonzepts qualitativ gleichwertigen und flachengleichen Ersatz
fur das HIG Sid bereit zu stellen”,

- das Verfahren zur Ausweisung als Bannwald einzuleiten.

Die Flachen sudlich der Wiener Stral3e, stdlich des GVZ Hafen, waren bislang im wirksamen
FNP in einem Umfang von ca. 30 ha als gewerbliche Bauflache dargestellt (= Bruttobauflache),
Uberlagert mit der Darstellung ,Flache mit potentieller Betroffenheit hinsichtlich des
europaischen Biotopverbundes ,Natura 2000,

In diesem Zusammenhang gilt es zu beachten, dass bei einer baulichen Entwicklung der Flache

sudlich der Wiener StralR3e notwendig gewesen waren:

- ein Eingriffsausgleich gemafr § 1a Abs. 3 BauGB (soweit moglich im Plangebiet)

- der artenschutzrechtliche Ausgleich nach spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP)
gemal § 44 f. BNatSchG (soweit mdglich im Plangebiet)

- ein Waldausgleich nach Waldrecht (Flachen sind derzeit mit Wald i.S. des § 2 Bundeswald-
gesetzes bestockt, im Waldfunktionsplan ,Erholungswald®, in Teilbereichen Schutzstatus nach
§ 30 BNatSchG), also eine Realaufforstung in Grof3e der Rodungsflache an anderer Stelle und

- Verminderungs- und Vermeidungsflachen fiir VogelschutzmafBnahmen (europaisches
Vogelschutzgebiet SPA 6533-471 Nurnberger Reichswald), ggf. Uberlagert mit den

Artenschutz- und Eingriffsausgleichsflachen.

Der Vergleich mit der Bauflache der Fa. Hoffmann-Group in sehr &hnlicher naturraumlicher
Lage zeigt, dass somit etwa 15-20 ha der Flache real entwickelbar gewesen waren.Dazu wéare
ein Waldausgleich in voller Hohe —also 20 ha wohl au3erhalb von Niurnberg- nétig.

Das Areal ist im Inneren nicht erschlossen. Fir die Anbindung an die Wiener Stral3e ware die
Bdschung von 5 — 6 m zu tberwinden gewesen. Um eine fiir Schwerlastverkehr geeignete
ErschlieBung des Gesamtareals herzustellen, wiirden circa 4,5 ha Flache bendtigt (entspricht
dem Vergleichswert von 20-30 %-iger Reduzierung der Bruttobauflache).

Der FNP stellt an der Wiener StralRe mit dem Entengraben ein Gewasser Ill. Ordnung dar,
zusatzlich eine Hauptverbundachse im Biotopverbundsystem (hier: Typ Feuchtgebiet). Der
nordwestlich angrenzende Bereich ist amtliches Uberschwemmungsgebiet mit hoch
anstehendem Grundwasserflurabstand. Entsprechend kdnnen diese Teilflache nicht oder nur
teilweise bebaut werden.

Bei einer Entwicklung waren abziiglich Erschliel3ung und sonstiger flachenbezogener
Anforderungen daher ca. 10 - 15 ha Nettobaufldche fir Gewerbe entstanden.
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Ersatzstandorte

Auf Grund unterschiedlicher flachenhafter Nutzungsanspriiche (Wohnen, Griin, Gewerbe) in
Verbindung mit den daraus entstehenden Flachenkonkurrenzen wird es zunehmend schwierig,
gut angebundene Gewerbeflachen fur flachenintensive, emissionstrachtige Unternehmen im

Stadtgebiet zu finden. In jedem Fall ist eine zusammenhangende Gewerbeflache von der GrélRe

des HIG Sud, die diese Anforderungen erfillt, im Stadtgebiet nicht darstellbar.

Nach eingehender Prifung werden nachfolgend Standorte und Potentiale dargestellt, die
geeignet erscheinen. Dabei werden sowohl Flachen aufgezeigt, die zwischenzeitlich schon in
Bebauungsplanen gesichert werden konnten als auch solche, die durch geplante FNP-
Anderungen fir einen adaquaten Gewerbeflachenersatz zukiinftig zur Verfiigung stehen

kdénnen.

Die Brutto-Netto-Debatte ist komplex, die Verwaltung stellt daher beide Ansétze vor.

Bruttoflache Nettoflache Bearbeitungsstand
in ha in ha

4. Anderung des Bebauungs- 5,00 5,00 | gesichert

plans Nr. 3811 (voll erschlossen)

fur ein Gebiet zwischen HafenstralRe,

Frankenschnellweg, Wiener Strale,

Main-Donau-Kanal und Siidwesttan-

gente (Giterverkehrszentrum [GVZ]

Hafen)

5. Anderung des Bebauungs- 1,70 1,70 | im Verfahren

plans Nr. 3811 (voll erschlossen) | (1.Beschluss)

fur ein Gebiet zwischen Hafenstral3e,

Frankenschnellweg, Wiener Stral3e,

Main-Donau-Kanal und Sudwesttan-

gente (Guterverkehrszentrum [GVZ]

Hafen)

6. Anderung des Bebauungs_ 3,20 ca. 3,20 | FNP: Bundeswasser-

plans Nr. 3811, Becken 3 (voll erschlossen) | stralRe

Uffenheimer Stral3e 6,50 3,50* | FNP: Grunflache und
gemischte Bauflache
Anderungsverfahren,
eingeleitet am
17.10.2018

Virnsberger Stral3e - Nord 4,50 3,15* | FNP: Sonderbaufla-
che Grof3flachiger
Einzelhandel
B-Plan Nr. 4544,
1.Beschluss

rechtliche Schritte und Erwerbsvorgange erforderlich.

Darlber gibt es an verschiedenen Standorten im Stadtgebiet weiteres geeignetes Flachen-
potential von insgesamt brutto ca. 22 ha . Zur Nutzung dieses Potentials sind planungs-

in Verfahren:
20,9
weiteres Po-
tential:

ca. 22,0

Summe

in Verfahren:
16,55
weiteres Po-
tential:
ca.15,0
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Summe: Summe
429 31,55

Vergleich HIG Sid 30,00 10-15

* Abzug von 30 % flr Erschlieung

Fazit

Auch wenn dies nicht als zusammenhangende Flache, sondern an verschiedenen
Standorten in der Stadt erfolgen kann, so ist mit den bereits durch Bebauungspléane ge-
sicherten Flachen einerseits und dem weiteren Flachenpotential andererseits ein quanti-
tativ und qualitativ gleichwerter Ersatz fur das HIG Sid insgesamt maglich.
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