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SPD =
spd@stadt.nuernberg.de U1, U11 Lorenzkirche Rathaus Tel 0911/ 231-2906 STADTRATSFIQKTIgN
www.spd-stadtratsfraktion.nuemberg.de Bus 36, 46, 47 Rathaus 90403 Nimberg Fax 0911 /231-3895 NURNBERG

SPD Stadtratsfraktion | Rathaus | 30403 Nirnberg

An den Oberbilrgermeister ) ‘
der Stadt Nurnberg i ) f/({/,
Dr. Ulrich Maly 18 JAN. 2019 :
Rathaus | —
90403 Nurnberg f E
e |
1751, 1. X " Nirnberg, 18. Januar 2019
“RASTY /7 . Raschke/Meissner

Erhaltungssatzung
Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister,

in den 80er Jahren hat die Stadt Nirnberg versucht, mit Erhaltungssatzungen zum
Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Milieuschutzsatzungen) die Sozi-
alstruktur in den Stadtteilen zu erhalten und die Bewohner vor Verdrangung zu schut-
zen. Es gab 26 Satzungsgebiete in der Stadt. Alle Bauvorhaben in diesen Gebieten
wurden an Hand eines detaillierten Kriterienkatalogs geprift, u. a. im Hinblick auf die
beabsichtigten Miethéhen. 2004 wurden diese Satzungen aufgehoben. Grinde waren
der hohe Personalaufwand im Vollzug, die Nichtvereinbarkeit mit erwiinschten Moderni-
sierungen, etwa energetische Verbesserungen und der insgesamt relativ entspannte
Wohnungsmarkt. In einem Bericht dazu vor gut 10 Jahren resimierte die Verwaltung,
dass die Abschaffung der Erhaltungssatzungen nicht zu Problemen bei der Wohnungs-
versorgung gefuhrt habe.

Im Bericht ,\Wohnungsmarktbeobachtung 2017" wird nun darauf verwiesen, dass in den
Innenstadtquartieren ,die Kosten fir das Wohnen am héchsten sind und in diesen
hochpreisigen Quartieren der Wohnungsmarkt besonders selektierend wirkt“. Dies hat
offenbar zur Folge, dass ,im Verhaltnis zu anderen Stadtteilen wenige ,alteingeses-
sene" Bewohner in den Innenstadtquartieren verblieben sind und deren Anteil durch
den Zuzug jungerer Bevdlkerungsschichten weiter abnimmt”. Ein weiteres Indiz fur eine
mogliche Gentrifizierungstendenz stellt die rasante Mietpreisentwicklung dar. So sind
die Mieten in den vergangenen 10 Jahren um 36,9 % gestiegen. Der Gutachter im
Stadtplanungsausschuss selbst sprach von einer beginnenden Gentrifizierung in man-
chen Stadtteilen.

Vor diesem Hintergrund stellt die SPD-Fraktion zur Behandlung im Stadtplanungsaus-
schuss folgenden

Antrag:

Die Verwaltung berichtet dariber ob und in welchen Stadtteilen Gentrifizierungstenden-
zen zu erkennen sind und prift, ob die Wiedereinfihrung von Erhaltungssatzungen ein
geeignetes Mittel ist, um Gentrifizierung zu begegnen.

Mit freundlichen GruRen

Y

L

GV Z
Dr. Anja Prél3-Kammerer
Vorsitzende

Stadtratsfraktion
Nirnberg

SPD



Berichtsvorlage
Ref.VII/002/2021

NURNBERG
Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 10.06.2021 offentlich Bericht
Betreff:
Erhaltungssatzung

Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 18.01.2019
Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 06.10.2020

Zwischenbericht

Anlagen:
Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 18.01.2019

Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 06.10.2020
Sachverhalt

Bericht:

Erhaltungssatzungen sind ein Instrument auf Grundlage des Baugesetzbuchs, um die
Bevolkerungs-struktur vor unerwiinschten Veranderungen zu schiitzen, Verdrangung und
soziale Segregation zu verhindern und ausreichenden Wohnraum fir untere und mittlere
Einkommensgruppen zu erhalten. Damit soll auch eine angemessene Ausnutzung der
vorhandenen Infrastrukturen gesichert werden.

Der Stab Wohnen im Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat wertet derzeit die Daten zu
etwaigen Verdrangungstendenzen im Stadtgebiet aus und prift, ob erforderlichenfalls der
Erlass von Erhaltungssatzungen ein geeignetes Instrument der wohnungspolitischen
Steuerung darstellt, um diesen Tendenzen entgegenzuwirken.

1. Finanzielle Auswirkungen:

[ ] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begrundung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

(— weiter bei 2.)

X] Nein (— weiter bei2.)
[] Ja

[ ] Kosten noch nicht bekannt

[] Kosten bekannt
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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

|:| Nein Kurze Begrindung 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 DIP ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

X Ja Das Thema Wohnen betrifft Menschen unterschiedlichen Alters und
Lebenssituationen. Dazu zahlen insbesondere auch Familien in
unterschiedlichen Lebenslagen und differenzierten Konstellationen.
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4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

|:| RA (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

[
[
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SPD O 1

spd@stadt.nuernberg.de U1, U11 Lorenzkirche Rathaus Tel 0911/231-2906 STADTRATSFRAKTION
www.spd-stadtratsfraktion.nuernberg.de Bus 36, 46, 47 Rathaus 90403 Nirnberg Fax 0911/ 231-3895 NURNBERG

SPD Stadtratsfraktion | Rathaus | 90403 Niirnberg

An den Oberbiirgermeister |[ORBERD W ERMEISTER
der Stadt Nirnberg 0 ) —ﬂ;
Marcus Konig ) 7. UKT LU ;
Rathaus S T N i ]
90403 Nurnberg vir | :
C W x|
SYVE Niirnberg, 6. Oktober 2020

Antragsteller: Brehm
Erhaltungssatzungen fiir mehr bezahlbaren Wohnraum und Griin
Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

eine der zentralen Herausforderungen fur die Stadtpolitik ist es, dass Wohnen in Nirnberg
bezahlbar bleibt. Dabei spielen die wbg und die Genossenschaften eine wichtige Rolle. Aber
auch private Investoren stehen in der Verantwortung. Der Stadtrat hat deshalb auf Initiative der
SPD beschlossen, dass bereits ab 30 Wohneinheiten 30 Prozent im geférderten Wohnungsbau
errichtet werden missen.

Diese Regelung kommt allerdings nur zum Tragen, wenn sie in einem Bebauungsplan
verankert werden kann. Dort wo Vorhaben tber § 34 des Baugesetzbuches (,Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”) realisiert werden, greift diese
Regelung leider nicht. Diese Liucke muss durch weitere stadtebauliche Instrumente
geschlossen werden.

Die SPD-Stadtratsfraktion schlagt deshalb den Erlass von Erhaltungssatzungen fiir geeignete
Teilrdume innerhalb des Rings und im Stadtwesten vor, fur die kein Bebauungsplan vorliegt.
Erhaltungssatzungen als ,Milieuschutzsatzungen® kénnen Luxussanierungen unterbinden und
die Umwandlung von Miet- zu Eigentumswohnungen steuern. Zudem steht der Stadt in
bestimmten Fallen ein Verkaufsrecht zu, von dem sie entweder Gebrauch macht oder zur
dessen Abwendung sie entsprechende Vorschriften fir den geférderten Wohnungsbau,
offentliche Grinflachen oder andere Aspekte des Baulandbeschlusses macht.

Vor diesem Hintergrund stellt die SPD-Stadtratsfraktion zur Behandlung im zustandigen
Ausschuss folgenden

Antrag:

Die Verwaltung erarbeitet einheitlicher Kriterien fur den Erlass von Erhaltungssatzungen nach
§172 des Baugesetzbuches und bereitet solche Satzungen vor, um auch auerhalb von
Bebauungsplénen eine 30-Prozent-Quote fiir den geférderten Wohnungsbau, éffentliche
Grunflachen oder andere Aspekte des Baulandbeschlusses sicherzustellen.

Mit freundlichen Griilten
¢ 2 | ", A

Thorsten Brehm
Fraktionsvorsitzender
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Sachverhalt

1. Erhaltungssatzungen in Nirnberg 1982 — 2004

Nurnberg war die erste Stadt in Deutschland, die eine Erhaltungssatzung erlassen hat und nahm
lange eine Vorreiterrolle fir andere Stadte ein. So ful3t das Vorgehen in Munchen auf der Grund-
lage der Nirnberger Methode. Anlass fir die Anwendung dieses baurechtlichen Instruments war
der anstehende Verkauf von Werksiedlungen des Eisenwerkes Tafel. Um den Werksiedlungscha-
rakter sowie die bestehenden Wechselbeziehungen von Bewohnerschaft und stadtebaulichen
Strukturen zu erhalten, wurden 1982 die ersten beiden Satzungen ,WeiRer Weg*“ und ,Aulere
Sulzbacher Stralie” erlassen. Die im Zuge der 1980er Jahre stattfindenden Umwandlungs- und
Modernisierungswellen insbesondere der innenstadtnahen Gebiete zog eine umfassendere An-
wendung des Instruments auch in weiteren Gebieten nach sich.

Bei einer ersten Uberpriifung (maRgeblich waren die festgestellten Strukturdaten im Vergleich zum
Zeitpunkt des Erlasses, s.u.) 1993 aller damals bestehenden Satzungen blieben séamtliche Erhal-
tungssatzungen in Kraft. Mitte der 1990er Jahre lebten nach Aktenaufzeichnungen in den damali-
gen 17 Erhaltungssatzungsgebieten knapp 48.000 Menschen.

Nach einer erneuten Uberprifung im Jahr 2003 wurden acht von insgesamt 17 Erhaltungssatzun-
gen aufgehoben. Im Jahr 2004 wurde die Aufthebung des ,Milieuschutzes* flir die verbliebenen
acht beschlossen. Die Grinde hierflr waren neben teilweise veranderten Strukturdaten in einzel-
nen Gebieten die veranderten Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt. Die Zahl der An-
trage ging deutlich zurtick. Hinzu kam die angespannte Haushaltslage, der im Zuge des Sparpa-
ketes 2004 begegnet wurde. Dieses beinhaltete u.a. die Aufhebung der verbliebenen Erhaltungs-
satzungen.

2. Derzeitiger Stand

Der Nirnberger Wohnungsmarkt ist aufgrund der wachsenden Bevolkerung der letzten Jahre und
eines deutlichen Nachfrageiliberhangs angespannt. Grundstiicks- und Immobilienpreise steigen
seit Jahren, bezahlbarer Wohnraum ist knapp. Neben den Geringverdienern wird es zunehmend
auch fir die Mittelschicht schwieriger, sich angemessen mit Wohnraum zu versorgen. Immer wie-
der fallt in diesem Zusammenhang generell auch der Begriff der Gentrifizierung. Damit ist ein Ver-
drangungsprozess in Stadtvierteln gemeint, welcher den Wechsel von einer statusniedrigeren zu
einer statushoheren, finanzkraftigeren Bewohnerschaft beschreibt und der oft mit einer baulichen
Aufwertung, Veranderungen der Eigentiimerstruktur, einem grundlegenden Wandel der nachbar-
schaftlichen Sozialstrukturen und steigenden Miet- und Kaufpreisen bei Immobilien einhergeht.

Der Stab Wohnen prift derzeit, ob Verdrangungstendenzen im Stadtgebiet zu beobachten sind
und ob gegebenenfalls der Erlass von Erhaltungssatzungen ein geeignetes Instrument der woh-
nungspolitischen Steuerung fir den Nurnberger Wohnungsmarkt darstellt, um diesen Tendenzen
entgegenzuwirken.

Erhaltungssatzungen kénnen - neben der Zweckentfremdungsverbotssatzung - zum Erhalt von be-
stehendem, bezahlbaren Wohnraum und der Starkung von Quartieren als Wohnstandort beitragen.
Grundlage fir den Erlass von Erhaltungssatzungen ist der § 172 BauGB, der zwischen drei Arten
der Erhaltungssatzung unterscheidet: Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart, Unterstitzung stad-
tebaulicher Umstrukturierung und im Falle Nurnbergs Erhaltung der Zusammensetzung der Wohn-
bevodlkerung (,Milieuschutzsatzung®).

Im Rahmen von Erhaltungssatzungen kénnen Gebiete festgelegt werden, in denen bestimmte Vor-
haben wie beispielsweise Modernisierung, Nutzungsénderung als auch der Riickbau baulicher An-
lagen einer Genehmigung bedirfen und die Kommune ein Vorkaufsrecht erhélt. Ebenso unterliegt
dort auch die Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum der Genehmigungspflicht.
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Das Ziel von Erhaltungssatzungen ist es, gewachsene und stabile Stadtstrukturen vor von auf3en
herangetragenen, schnellen Veranderungen zu bewahren und die Wohnbevélkerung mit unterem
und mittleren Einkommen in einem abgegrenzten Gebiet vor Verdrangung zu schitzen. Der Ver-
lust etablierter sozialer und stadtebaulicher Strukturen soll verhindert werden, wobei die ansassige
Bewohnerschaft auf die gewachsene Umgebung bzw. Infrastruktur nachweislich angewiesen sein
muss. Eine Erhaltungssatzung stellt somit keinen individuellen Mieterschutz dar.

Erhaltungssatzungen wurden jingst in anderen Grol3stadten wie Stuttgart, Leipzig und Munster
eingefiihrt. Voruntersuchungen laufen derzeit u.a. in den Stadten Hannover, Potsdam und Mainz.

2. Bisheriges und weiteres Vorgehen

Seit Juni 2019 stand bei Ref.VII/SW bei der Erhaltung von Wohnraum die Umsetzung der Zweck-
entfremdungsverbotssatzung im Mittelpunkt. Hier galt es, ein nheues Sachgebiet aufzubauen, ein-
schlie3lich Personalgewinnung und Einarbeitung des Personals. Der Aufgabenschwerpunkt liegt
mittlerweile auf der Ermittlung der gemeldeten Verdachtsfalle, wobei der Ermittlungsaufwand er-
heblich ist (vgl. Bericht zur Umsetzung der Zweckentfremdungsverbotssatzung im AfS vom
10.06.2021).

Zur Klarung der Notwendigkeit einer Erhaltungssatzung, ist zunachst die Erhebung umfangreicher
Daten erforderlich. Bei der Erstellung der Wohnungsmarktbeobachtung hat sich eine geschaftsbe-
reichsuibergreifende Zusammenarbeit zur Untersuchung von Entwicklungen auf dem Wohnungs-
markt bewahrt. Derzeit werden Daten zu Gentrifizierungstendenzen in einzelnen Stadtquartieren
erhoben und unter Federfiihrung von Ref.VII/SW unter Beteiligung von BgA/SE, StA, Stpl, Ref. V
und RA analysiert und aufbereitet. Der Abschlussbericht im AfS hierzu ist fiir den Herbst 2021 ge-
plant.

12



Berichtsvorlage
Ref.VII/003/2021

NURNBERG
Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 10.06.2021 offentlich Bericht
Betreff:

Umsetzung des Verbots der Zweckentfremdung von Wohnraum
Antrag der Stadtratsgruppe DIE LINKE vom 01.03.2021
Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 10.05.2021

Anlagen:
Antrag der Stadtratsgruppe DIE LINKE vom 01.03.2021

Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 10.05.2021
Sachverhalt

Bericht:

Mit der am 22.05.2019 vom Stadtrat beschlossenen Satzung tber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (ZWEVS) - inkraftgetreten am 30.05.2019 - ist die Nutzung
von Wohnraum zu anderen als zu Wohnzwecken im Nirnberger Stadtgebiet grundsétzlich
verboten und bedarf der Genehmigung. Vorrangiges Ziel der Satzung ist es, zweckfremd
genutzten Wohnraum wieder dem Wohnungsmarkt zuzuftihren. Seit Inkraftreten der ZWEVS
konnte fur 144 Wohneinheiten die zweckfremde Nutzung unterbunden bzw. verhindert und die
Wohnungen wieder regularen Wohnzwecken zugefiihrt werden.

1. Finanzielle Auswirkungen:

] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begrundung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

(— weiter bei 2.)

XI Nein (— weiter bei 2.)
[] Ja

[] Kosten noch nicht bekannt

[ ] Kosten bekannt

Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[ ] dauerhaft [ ] nur fir einen begrenzten Zeitraum

davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr
davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr
Seite 1 von 3
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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 Begrindung 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 DIP ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

1 Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

X Ja Das Thema Wohnen betrifft Menschen unterschiedlichen Alters und
Lebenssituationen. Dazu zahlen auch Familien in unterschiedlichen
Lebenslagen und differenzierten Konstellationen.

4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

|:| RA (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

[
[

Seite 2 von 3
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IE LINKE.

4{&\ M STADTRAT NUHNBtﬂL':
An den / |

Oberburgermeister der Stadt Nurnberg OBERBURGER M e
Herrn Marcus Konig o T
Rathausplatz 2 01 . 2021

90403 Nurnberg /’ %

e TS |

Vi |2 | b i 01.03.2021

Antrag der Stadtratsgruppe DIE LINKE

Umsetzung des Verbots der Zweckentfremdung von Wohnraum
Sehr geehrter Herr Oberburgermeister,
wir stellen folgenden Antrag:

der Stadtrat beschlielt, dass der Stab Wohnen des Wirtschafts- und Wissenschaftsreferats
dem Stadtrat berichtet, wie das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum umgesetzt
wird, insbesondere:

1. Wie viele Wohnungen wurden seit Inkrafttreten der Zweckentfremdungsverbotssatzung
am 30.05.2019 erfasst, die anderen als Wohnzwecken zugefuhrt wurden?

2. Wie verteilen sich diese Wohnungen auf die Bereiche der Zweckentfremdung

a. zu gewerblichen bzw. beruflichen Zwecken

b. durch Veranderungen baulicher Art, sodass sie fur Wohnzwecke nicht mehr geeignet sind
b. zum Zwecke der Fremdenbeherbergung

c. durch Leerstand

d. durch Abbruch?

3. Wie viele Wohnungen konnten seit dem 30.05.2019 durch MaRnahmen des Stabs
Wohnen wieder dem freien Wohnungsmarkt zugefuhrt werden?

4. Was sind die Ursachen fir die evtl. Diskrepanz zwischen Punkt 1 und Punkt 3?

5. Welche Maglichkeiten haben Nurnberger Burger:innen, den Stab Wohnen uber
zweckentfremdeten Wohnraum in Kenntnis zu setzen?

Begrundung:
Die Situation auf dem Nurnberger Wohnungsmarkt ist seit Jahren extrem angespannt, nicht
nur die Nachfrage nach preisgunstigem Wohnraum ubersteigt regelmaRig das vorhandene

Angebot. Immer mehr Haushalte haben Probleme, sich in Nirnberg angemessen mit

Stadtratsgruppe DIE LINKE

Titus Schuller, Stadtrat Rathausplatz 2 | Zi. 113 stadtrat@die-linke-nuernberg.de
Ozlem Demir, Stadtratin 90403 Nurnberg www die-linke-nuernberg.de
Kathrin Flach Gomez, Stadtratin 0911 231 74441
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DIE LINKE.

M STADTRAT N JANBERI

Wohnraum zu versorgen.

Nurnberg wird daher in der Mieterschutzverordnung der Bayerischen Staatsregierung vom
16.Juli 2019 als Gebiet aufgefuhrt, in dem die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen im Sinn von § 556d, § 558 und § 577a BGB
besonders gefahrdet ist.

Die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt ist nicht allein durch (geforderten)
Wohnungsneubau zu beheben, sondern bedarf des Erhalts des Wohnungsbestands, der
durch Zweckentfremdung verloren geht.

Das rechtliche Instrument der "Zweckentfremdungsverbotssatzung - ZwEVS" ist nur wirksam,

wenn es konsequent in der Praxis umgesetzt wird.

Mit freundlichen GruRen

bllem‘ 9% K ﬁm G\'\GW‘-"-) Voo S fBs

Ozlem Demir Kathrin Flach Gomez Titus Schiiller

Stadtratsgruppe DIE LINKE

Titus Schuller, Stadtrat Rathausplatz 2 | Zi. 113 stadtrat@die-linke-nuernberg.de
Ozlem Demir, Stadtratin 90403 Nurnberg www.die-linke-nuernberg.de
Kathrin Flach Gomez, Stadtratin 0911 231 74441
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Fraktion der
Christlich-Sozialen Union
im Stadtrat zu Nirnberg

CSU-Stadtratsfraktion Rathausplatz 2 90403 Niirnberg Wolff'scher Bau des Rathauses
Zimmer 222
Herrn Oberbiirgermeister /H’S Rathausplatz 2
Marcus Kénig 4 90403 Nirnberg
Rathausplatz 2 OBERBURGERMEISTER Telefon: 0911 231 - 2907
90403 Nirnberg i} Telefax: 0911 231 - 4051
1 1, MAl 2021 E-Mail: csu@stadt.nuernberg.de
O ’ ' &

1 3 . www.csu-stadtratsfraktion.nuernberg.de

" b‘:f—]r Zur Zur Stellungnahme

j Kts. 4  Antwort vor Absen-
St dung vorlegen 10.05.2021
y 5  Antwert zur Unter- Schuh

b IZWN, | SChARt vorlegen

Zweckentfremdungssatzung fiir Wohnraum

Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister,

im Mai 2019 wurde vom Stadtrat die Zweckentfremdungsverbotssatzung beschlossen, die seit Herbst 2019 vom
Stab Wohnen im Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat vollzogen wird.

Daher ist es an der Zeit, eine erste Bewertung vorzunehmen tiber Zahlen und Fakten, aber auch tber Erfolge und
Herausforderungen.

Die CSU-Stadtratsfraktion stellt daher zur Behandlung im zustdndigen Ausschuss folgenden
Antrag:

Die Verwaltung berichtet (iber den Vollzug der Zweckentfremdungsverbotssatzung. Dabei werden ins-
besondere Fallzahlen, aber auch Erfolge und Herausforderungen sowie etwaige Verbesserungsmaglich-
keiten vorgestellt.

Mit freundlichen GriiRen /

1 r. 7
Hane é*?f/f )

Andreas Krieglstein
Fraktionsvorsitzender

A21051000 Zweckentfremdungssatzung.docx
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Umsetzung des Verbots der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwWEVS)

1. Der Erhalt von bestehendem Wohnraum ist ein wesentlicher Bestandteil der Nurnberger Woh-
nungspolitik. Mit dem Erlass der Zweckentfremdungsverbotssatzung (ZwEVS) am 30.05.2019 hat
Nurnberg ein wichtiges Instrument der Wohnungsbestandssicherung eingefiihrt. Grundlage fir die
Satzung ist das bayerische Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum. Der
Vollzug der ZwWEVS erfolgt seit dem 01.11.2019 federfiihrend durch den Stab Wohnen (SW) im
Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat, der neben seiner Funktion als Bewilligungsstelle fir den
geforderten Wohnungsbau auch verantwortlich ist fir die Konzeption, Vorbereitung und Umset-
zung der NUrnberger Wohnungspolitik. Die im Rahmen des Satzungsvollzugs erforderliche Aul3en-
diensttatigkeit erfolgt durch den zentralen Ermittlungsdienst von Zentrale Dienste (ZD) bei Ref. I/I.

2. Zum Stichtag 28.04.2021 waren seit Inkrafttreten der ZWEVS 947 Wohneinheiten erfasst, die
vermutlich anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Hierbei lagen fir 119 Wohneinheiten An-
trage und bei 828 Wohneinheiten Meldungen aufgrund vermuteter Zweckentfremdungen (sog. Ver-
dachtsfallmeldungen) vor. Die 947 Wohneinheiten verteilen sich wie folgt auf die Bereiche der
Zweckentfremdung:

Gewerbliche bzw. berufliche Zwecke
(BUro, Praxis, Prostituion, etc.)

B 56

Gewerblicher Zweck: Arbeiterunterkunft [ 115

Veranderungen baulicher Art, sodass sie
fir Wohnzwecke nicht mehr geeignet sind

Fremdenbeherbergung NGNS 489
Leerstand IS 273
Abbruch 1
Derzeit nicht zuordenbar W 13

0 100 200 300 400 500 600
Anzahl Wohneinheiten

Fir 144 Wohneinheiten wurde die zweckfremde Nutzung unterbunden bzw. verhindert und die
Wohnungen wurden wieder regularen Wohnzwecken zugefihrt. Die 144 Wohneinheiten entspre-
chen einer Gesamtwohnflache von 8543 m2. Die Herstellungskosten flr geférderte Mietwohnungen
mit dieser Flache betragen im Vergleich dazu rund 38,55 Mio. EUR.

Fur weitere 28 Wohneinheiten wurden Negativatteste erteilt, d.h. zweckentfremdungsrechtliche
Bestimmungen fanden fur diese Wohnungen keine Anwendung. In weiteren 10 Fallen wurden Nut-
zungsénderungen genehmigt. 80 Verdachtsfélle erwiesen sich als unbegrindet.

Derzeit laufen fur 274 Wohneinheiten zweckentfremdungsrechtliche Verfahren. Die Bearbeitung
von Verdachtsfallmeldungen fiir 406 Wohneinheiten steht noch aus.
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3. Ref.VII/SW nahm im Oktober 2019 mit zun&chst einem Sachbearbeiter die Arbeit auf und ist seit
Mitte Marz 2020 mit einer Sachgebietsleiterin und zwei Sachbearbeitern besetzt.

Der Schwerpunkt der Tatigkeit lag zunachst auf der Bearbeitung der Antrage zur Genehmigung
von Zweckentfremdungen. Inzwischen liegt er auf der Ermittlung der gemeldeten Verdachtsfalle.

Wahrend bei den Genehmigungsantragen die Eigentimerinnen und Eigentimer bemtiht sind, alle
relevanten Informationen zur Verfiigung zu stellen, stellt sich die Situation bei den Verdachtsféallen
wesentlich komplexer dar. Die Mitwirkungsbereitschaft ist hier gering - das Vorgehen ist oft finten-
reich, es wird verschleiert. Einige Betroffene reagieren teils mit Unverstandnis, teils mit erheblichen
Beschimpfungen gegenuber den stadtischen Bediensteten. Jedes noch so kleine Detail muss
schlieBZlich durch Ref. VII/SW nachgewiesen und zu einem Puzzle zusammensetzt werden. Der
Ermittlungsaufwand ist umfangreich. Auch die Au3endienst-Funktionen sind keine Routine-Tatig-
keit, sondern es muss mit ,getibtem Blick” vorgegangen werden. Derzeit ist die Sachgebietsleiterin
von SW unterstitzend auch im AuRendienst tatig - zusatzlich zu der von ZD wahrgenommenen
AulRendiensttatigkeit (s.0. bei Ziff. 1) - und kimmert sich dann um die rechtliche Verfolgung im In-
nendienst.

Die Anzahl erfasster vermuteter zweckentfremdeter Wohnungen steigt seit Inkrafttreten der
ZWEVS am 30.05.2019 kontinuierlich an.

1000 947

900
821

800
700

600 531

500
400

305
300

200
100 70

0
30.05.2019 31.12.201% 30.06.2020 31.12.2020 22.04.2021

Hinzu kommen die zahlreichen Ferienvermietungen, die auf Online-Portalen angeboten werden.
Es bedarf daher weiterer Anstrengungen, um die ersten aufgezeigten Erfolge zu verstetigen.

Vor dem Hintergrund von Covid-19 haben sich im letzten Jahr die Rahmenbedingungen fir die
Vermietung von Ferienwohnungen sehr verandert. Beherbergungsverbote zu touristischen Zwe-
cken fihrten jedoch nicht dazu, dass diese Wohnungen wieder dem Wohnungsmarkt zur Verfi-
gung stehen und die entsprechenden zweckentfremdungsrechtlichen Verfahren beendet werden
konnten. Vielmehr wurde die Art der Vermarktung (voribergehend) angepasst, z. B. in moblierte
Kurzzeitvermietung. Die Verfahren, die diese Falle betreffen missen weitergefihrt werden, bis
eine satzungskonforme tatsachliche und dauerhafte Wohnnutzung nachgewiesen ist.
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Beschlussvorlage

Stpl/017/2021

Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 10.06.2021 offentlich Beschluss
Betreff:

1. Bebauungsplan Nr. 4660 ,,Sudstadt-Ost,, fiir ein Gebiet sidlich der Bahnanlagen,
zwischen der ScheurlstraRe und der Allersberger Straf3e im Osten und der Pillenreuther
StralRe im Westen

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3823 flr das Gebiet zwischen Peter-Henlein-Strale,
Pillenreuther Stral3e, der stidlichen Grenze der Gemarkung Galgenhof, Karl-Broger-Stral3e
und der Westseite des Aufsel3platzes

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3844 fiir das Gebiet zwischen Hummelsteiner Weg,
WoblckernstralRe, BulmannstralRe und Wiesenstralle

Billigung und Offentliche Auslegung

Anlagen:
Entscheidungsvorlage

Ubersichtsplan BP 4660

Ubersichtsplan BP 3828

Ubersichtsplan BP 3844

Entwurf der Satzung zum BP 4660

Entwurf der Anderungssatzung zum BP 3823
Entwurf der Anderungssatzung zum BP 3844
Entwurf der Begriindung

Sachverhalt (kurz):

fur ein Gebiet stidlich der Bahnanlagen, westlich der Scheurlstral3e und der Allersberger
Stral3e, nérdlich der Gudrunstral3e und 6stlich des Aufsel3-, Kopernikus- und Ritter-von-Schuh-
Platzes wurde am 27.09.2018 ein Bebauungsplan auf Grundlage des § 9 Abs. 2b
Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet.

Ziel des Bebauungsplans ist es, unter Berilicksichtigung des Vergnlgungsstattenkonzepts, das
vom Stadtrat am 26.10.2016 beschlossen wurde, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, die Beintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebiets durch Spielhallen und
Wettbiros, zu verhindern. Dazu sollen diese aufRerhalb der in dem Gutachten zur
Vergnigungsstattenkonzepion fur die Stadt Nirnberg benannten Zulassigkeitsbereiche
ausgeschlossen werden.

Seit der Aufstellung hat sich im Zuge der Bestandserhebung eine Anderung der Abgrenzung
des Geltungsbereichs ergeben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die qualifizierten Bebauungspléane Nr. 3823
und Nr. 3844, die planungsrechtliche Festsetzungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung
enthalten. Um auch hier die sonst zulassigen Spielhallen und Wettbiros auszuschliel3en bzw.
deren Zulassigkeit im Zulassigkeitsbereich zu steuern, sind die Bebauungsplane zu andern.

Die Aufstellung erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. 8 13 BauGB. Von der friihzeitigen
Beteiligungen geméanR § 3 Abs. 1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.
Ebenso erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans ohne Umweltprifung.

Seite 1 von 4
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Stadt NUrnberg Beschlussvorlage Stpl/017/2021

Aufgrund der Veranderungssperre Nr. 86 "Sudstadt-Ost" vom 05.11.2019 ist es erforderlich,
das Verfahren zlugig voranzubringen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 4660 mit ge&ndertem Geltungsbereich sowie die

Entwiirfe der Anderung der Bebauungsplane Nr. 3823 und Nr. 3488 gebilligt und die 6ffentliche
Auslegung beschlossen werden.

1. Finanzielle Auswirkungen:

[] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

(— weiter bei 2.)

X Nein (— weiter bei 2.)
(] Ja

[] Kosten noch nicht bekannt

[] Kosten bekannt

Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [ ] nur fur einen begrenzten Zeitraum

davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr

davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr

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

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

Seite 2 von 4
22



Stadt NUrnberg Beschlussvorlage Stpl/017/2021

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 DIP ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

X Ja siehe Kapitel 1.4.3 der Begriindung zum Bebauungsplan.

4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

|:| RA (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

[
[

Seite 3 von 4
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Stadt NUrnberg Beschlussvorlage Stpl/017/2021

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtplanungsausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4660
,Sudstadt.Ost“ und die Entwiirfe zur Anderung der Bebauungsplane Nr. 3823 und Nr. 3844
vom 04.05.2021 unter Hinweis auf den Entwurf der Begrindung vom 15.04.2021. Das
Verfahren wird nach 8§ 9 Abs. 2b Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 13 BauGB ohne
Umweltprufung durchgefihrt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4660 ,Stidstadt.Ost“ und die Entwiirfe zur Anderung
der Bebauungsplane Nr. 3823 und Nr. 3844 sind gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen.

Dies ist ortsuiblich bekannt zu machen.

Seite 4 von 4
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Beilage
Betreff:

1. Bebauungsplan Nr. 4660 ,,Sudstadt-Ost“ fiir ein Gebiet siidlich der Bahnanlagen,
zwischen der ScheurlstraRe und der Allersberger Straf3e im Osten und der Pillenreuther
StralRe im Westen

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3823 fir das Gebiet zwischen Peter-Henlein-Strale,
Pillenreuther Stral3e, der stidlichen Grenze der Gemarkung Galgenhof, Karl-Brdger-
StralRe und der Westseite des Aufsel3platzes

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3844 fiir das Gebiet zwischen Hummelsteiner Weg,
WolckernstralRe, Bulmannstrafle und Wiesenstralle

Billigung und Offentliche Auslegung

Entscheidungsvorlage

Sachverhalt

Am 27.09.2018 wurde die Einleitung des einfachen Bebauungsplans Nr. 4660 ,Sidstadt-Ost®
nach § 9 Abs. 2b Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen, um die Zulassigkeit von Spielhallen und
Vergnigungsstatten fir ein Gebiet sudlich der Bahnanlagen, westlich der Scheurlstral3e und der
Allersberger Stral3e, nérdlich der Gudrunstraf3e und Ostlich des Aufsel3-, Kopernikus- und Ritter-
von-Schuh-Platzes planungsrechtlich zu steuern.

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans bildet das Vergniigungsstattenkonzept von
Dr. D. Acocella, das vom Stadtrat am 26.10.2016 beschlossen wurde.

Ziel der Planaufstellung ist eine stadtebaulich vertragliche, raumliche Steuerung von Spielhallen
und Wettbiros anhand der Leitlinie des Vergnigungsstattenkonzepts. Dies beinhaltet die
Festsetzung eines Zulassigkeitsbereichs fur Spielhallen und Wettbliros mit vertikaler
Feinsteuerung. AuRerhalb des Zulassigkeitsbereichs sollen Spielhallen und Wettbiros zukinftig
unzulassig sein.

Aufgrund aktueller Rechtsprechung fand eine Uberprifung der Abgrenzung des
Geltungsbereichs auf Grundlage einer aktuellen Bestandserhebung und Gebietseinstufung statt.
In der Folge hat sich eine neue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergeben, da einige Bereiche
als faktische Wohngebiete bzw. Flachen fir Gemeinbedarf einzustufen sind; Spielhallen und
Wettbliros sind hier ohnehin nicht zulassig, eine Steuerung daher nicht erforderlich. Der
Geltungsbereich ist im Vergleich zur Einleitung daher nun kleiner und beschrénkt sich auf die
Bereiche, fir die eine planungsrechtliche Steuerung stadtebaulich erforderlich ist. Die
stadtebauliche Erforderlichkeit einer raumlichen Steuerung wurde als Ergebnis der
Bestandserhebung bestatigt. In dem zu Uberplanenden Bereich zeigt sich eine vermehrte
Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros.

Im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 4660 ,Sudstadt — Ost* liegen zudem die
qualifizierten, rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 3823 fir ein Gebiet zwischen Peter-
Henlein-Stral3e, Pillenreuther Stral3e, der sidlichen Grenze der Gemarkung Galgenhof und
AufseRplatz (friher: Karl-Broger-Straf3e) und Nr. 3844 fir ein Gebiet zwischen Hummelsteiner
Weg, Wolckernstral3e, Bulmannstrale und Wiesenstralle. Die Bebauungsplane setzen als Art
der zulassigen Nutzung Mischgebiete gem. § 6 BauNVO i.d.F.v. 1968 und Kerngebiete gem.
§ 7 BauNVO i.d.F.v. 1968 fest, Vergniigungsstétten, also auch Spielhallen und Wettbiros, waren
hier zuldssig. Um die Steuerung der Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiros auch hier zu
ermoglichen, werden die Bebauungspléne in diesem Verfahren geéndert. In den Mischgebieten
der beiden Bebauungsplane sollen Spielhallen und Wettbiros unzuldssig sein, ebenso im
Kerngebiet des BP 3823, welches auBerhalb des Zulassigkeitsbereichs gemaf
Vergniigungsstattenkonzepts liegt (,MK 2%). Im Kerngebiet des BP 3823, welches innerhalb des
Zulassigkeitsbereichs liegt (,MK 1), soll die Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiros auf die
Untergeschosse und die 1. Obergeschosse begrenzt werden.
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Weiterhin wurde fiir eine Teilflache stdlich der Wolckernstral3e die Veranderungssperre Nr. 86
»~ouUdstadt-Ost* am 05.11.2019 erlassen und deren Geltungsbereich am 04.03.2020 erweitert. Es
ist daher erforderlich, das Satzungsverfahren zugig voranzubringen.

Kosten
Durch die Durchfiihrung der Planung entstehen der Stadt voraussichtlich keine Kosten.

Zeitliche Umsetzung

Das Bebauungsplan-Verfahren wurde auf der Grundlage § 9 Abs. 2b BauGB in Verbindung mit
8§ 13 BauGB eingeleitet. Die Aufstellung erfolgt damit im vereinfachten Verfahren. Die frihzeitige
Beteiligung kann entfallen, von einer Umweltprifung wird abgesehen.

Die Anderung der Bebauungsplane Nr. 3823 und Nr. 3844 kann ebenfalls im vereinfachten
Verfahren nach 8 13 BauGB durchgefuhrt werden, da die Grundzlige der Planung nicht berihrt
sind.

Nach der Billigung der Entwiirfe der Bebauungsplane bzw. Bebauungsplananderungen kann
die Offentliche Auslegung und die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange durchgefiihrt werden.

Fazit

Ziel des Bebauungsplans Nr. 4660 ,Sidstadt-Ost“ sowie der Anderungen der Bebauungsplane
Nr. 3823 und Nr. 3844 ist es, die im Planungsgebiet bestehenden tragenden Nutzungen Wohnen,
soziale Einrichtungen, Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe zu stabilisieren und zu
schitzen. Im Planungsgebiet sollen daher Spielhallen und Wettbiros grundséatzlich
ausgeschlossen und im Zulassigkeitsbereich gesteuert werden.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit geandertem Geltungsbereich soll gebilligt und die
Offentliche Auslegung beschlossen werden. Dabei sollen auch die Entwiirfe der Anderung der
Bebauungsplane Nr. 3823 und Nr. 3844 gebilligt und 6ffentlich ausgelegt werden.
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UBERSICHTSPLAN ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 4660

"SUDSTADT-OST"

fur ein Gebiet sudlich der Bahnanlagen zwischen der Scheurlstrae und der Allersberger Stralle im Osten

und der Pillenreuther StralRe im Westen
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BEBAUUNGSPLAN-SATZUNG
NR. 4660 ,,SUDSTADT-OST*

far ein Gebiet sudlich der Bahnanlagen zwischen der Scheurlstral3e und der
Allersberger Stral3e im Osten und der Pillenreuther StralRe im Westen

Die Stadt Niurnberg erlasst gemal? Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom ...............c.......
auf Grund von

88 9 Abs. 2b, 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728)

folgende
Bebauungsplan-Satzung Nr. 4660

§1

fur das im Planteil durch die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs bestimmte Gebiet wird ein
Bebauungsplan aufgestellt. Der Planteil ist Bestandteil der Satzung.

§2

Im Geltungsbereich sind Spielhallen und Wettbiros nicht zulassig.

§3

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung im Amtsblatt in Kraft.

Nurnberg,
Stadt Nurnberg

Marcus Konig
Oberblrgermeister

30



SATZUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
NR. 3823

fir das Gebiet zwischen Peter-Henlein-StralRe, Pillenreuther StralRe, der stidlichen
Grenze der Gemarkung Galgenhof, Karl-Brdger-StralRe und der Westseite des
Aufsel3platzes

Die Stadt Nurnberg erlasst gemaf Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom ......................
auf Grund von

88 9, 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. I S. 1728), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO), neugefasst durch Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

folgende
Satzung zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 3823

Art. 1
Der Bebauungsplan Nr. 3823 fur das Gebiet zwischen Peter-Henlein-Strale, Pillenreuther Stralie,
der sudlichen Grenze der Gemarkung Galgenhof, Karl-Broger-StraBe und der Westseite des
Aufsel3platzes vom 08.02.1973 (Amtsblatt Nr. 4 vom 21.02.1973 S. 22) wird wie folgt geandert:

§ 3 wird um folgende Nr. 4 ergénzt:

»4. Art der baulichen Nutzung
4.1. Im Mischgebiet sind Spielhallen und Wettbtiros nicht zul&ssig.

4.2. Im Kerngebiet MK 1 sind Spielhallen und Wettbiros nur im Untergeschoss und dem
1. Obergeschoss zulassig.

4. 3. Inden Kerngebieten MK 2 sind Spielhallen und Wettburos nicht zuldssig.”

Art. 2

Die Satzung zur Anderung des Bebauungsplans tritt mit der Bekanntmachung im Amtsblatt in Kraft.

Nurnberg,
Stadt Nurnberg

Marcus Konig
Oberbirgermeister
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SATZUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS-
NR. 3844

fir das Gebiet zwischen Hummelsteiner Weg, WoélckernstralRe, Bulmannstral3e und
Wiesenstralle

Die Stadt Nurnberg erlasst gemal Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom ...............c.......
auf Grund von

88 9, 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO), neugefasst durch Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

folgende
Satzung zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 3844

Art. 1

Der Bebauungsplan Nr. 3844 fir das Gebiet zwischen Hummelsteiner Weg, Wadlckernstralie,
Bulmannstral3e und WiesenstralRe vom 08.02.1973 (Amtsblatt Nr. 5 vom 07.03.1973 S. 37) wird wie
folgt geandert:

8 3 der Bebauungsplan-Satzung wird um folgende Nr. 5 erganzt:

,9. Art der baulichen Nutzung
Im Mischgebiet sind Spielhallen und Wettblros nicht zulassig.*

Art. 2
Die Satzung zur Anderung des Bebauungsplans tritt mit der Bekanntmachung im Amtsblatt in Kraft.

Nirnberg,
Stadt Nurnberg

Marcus Konig
Oberbirgermeister
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Stadtplanungsamt NURNBERG

BEGRUNDUNG
ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660

~SUDSTADT-OST“

fur ein Gebiet sudlich der Bahnanlagen zwischen der Scheurlstral3e und der Allersbeger
Stral3e im Osten und der Pillenreuther Stral3e im Westen

SOWIE ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3823

fur das Gebiet zwischen Peter-Henlein-Stral3e, Pillenreuther StralRe, der sudlichen Grenze
der Gemarkung Galgenhof, Karl-Bréger-Strafl3e und der Westseite des Aufsel3platzes

UND ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 3844

fur das Gebiet zwischen Hummelsteiner Weg, WodlckernstralRe, Bulmannstral3e und Wiesen-
stral3e

Luftbild Nurnberg Hajo Dietz
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

BEGRUNDUNG

ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,SUDSTADT-OST*
SOWIE ZU DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE
NR. 3823 UND NR. 3844
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth, 2014

Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Nurnberg; Dr. Donato A-
cocella, Stadt- und Regionalentwicklung (Nurnberg), vom 12.12.2012.
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

BEGRUNDUNG

ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,SUDSTADT-OST*
SOWIE ZU DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE
NR. 3823 UND NR. 3844

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, vorsorgend eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
zu sichern, welche die sozialen Anforderungen auch in Verantwortung fiir kiinftige Generati-
onen bertcksichtigt und dem Wohl der Allgemeinheit dient. Hierbei sollen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung bericksichtigt werden (8 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB)).

In Verbindung dazu stehen die Aspekte der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevol-
kerung, insbesondere der Familien, auch von Familien mit mehreren Kindern sowie jungen,
alten und behinderten Menschen (gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) und die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (geman § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Fur den vorliegenden Bereich der Sudstadt ist ein Bebauungsplan aufzustellen sowie sind
zwei rechtsverbindliche Bebauungsplane zu @ndern, um die Ansiedlung von Spielhallen und
Wettbiros zu steuern. Ziel des Bebauungsplans bzw. der Bebauungsplandnderungen ist die
Verhinderung der Beeintrachtigung von Wohnnutzungen und schutzbedirftigen Anlagen in
den Geltungsbereichen sowie deren raumlicher Umgebung durch Spielhallen und Wettbiros.
Weiterhin soll die vorhandene Funktion des Gebiets gewahrt und eine stadtebaulich nachtei-
lige Haufung von Spielhallen und Wettburos verhindert werden.

Grundlage des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4660 ,Sidstadt Ost® ist
insbesondere § 9 Abs. 2b BauGB, geméaR dem fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (8
34) in einem Bebauungsplan, auch fir Teile des rAumlichen Geltungsbereichs, festgesetzt
werden kann, dass Vergnugungsstéatten oder bestimmte Arten von Vergniigungsstatten zu-
lassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, wenn
0.9. Beeintrachtigungen vorliegen oder zu erwarten sind. Das Bebauungsplan-Verfahren wird
nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf3 § 13 BauGB ohne Umweltpri-
fung, Umweltbericht und friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

Die Anderung der Bebauungsplane Nr. 3823 sowie Nr. 3844 erfolgt ebenfalls im vereinfach-
ten Verfahren nach § 13 BauGB, da die Grundztige der Planung durch die Bebauungsplanan-
derung nicht berihrt sind. Der Ausschluss bzw. die Steuerung von Spielhallen und Wettbiros
als nur zwei Nutzungsarten des Oberbegriffs ,Vergnligungsstatten® stellt die Zweckbestim-
mung der Kern- bzw. Mischgebiete nicht in Frage.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Die Anzahl von Bauantragen fir Spielhallen und Wettblros im Stadtgebiet ist in den letzten
Jahren tberdurchschnittlich angewachsen. Dies fuihrte bereits zu negativen stadtebaulichen
Entwicklungen bzw. lasst diese bei weiterer Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros be-
furchten.

Genehmigungsversagungen aufgrund stadtebaulicher Einwande der Stadt Nurnberg gegen
die vermehrte Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros wurden von den Bauherren selten
anerkannt und infolge der fehlenden verbindlichen Bauleitplanung um die Gebietseinstufung
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1.3.1.

1.3.2.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

im unbeplanten Bereich gerungen. Eine gleichzeitige illegale Ansiedlung von entsprechen-
den Nutzungen konnte aufgrund der langwierigen bauaufsichtlichen Verfahren im Ergebnis
selten schnell und konsequent erfolgen.

Spielhallen stellen sich in ihrer Auspragung unterschiedlich dar und haben ein sehr vielfalti-
ges Storpotenzial. Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordnung
(GewO) in Verbindung mit der Verordnung Uber Spielgerate und andere Spiele mit Gewinn-
moglichkeit (SpielV) vorgenommen. Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschie-
denen Formen nachgegangen werden kann. Wettbiros sind Ladengeschéfte, in denen der
Abschluss von Sportwetten bei einem Buchmacher ermdglicht wird. Neben dieser Eigen-
schaft, dienen Wettbliros vor allem als Treffpunkt sowie der Unterhaltung durch das (gemein-
schaftliche) Verfolgen der Sportveranstaltungen als Wettgegenstand und der dynamischen
Entwicklung der Wettquoten. BloRe Wettannahmestellen sind von dem Begriff der ,Vergnu-
gungsstatte® nicht betroffen, da es sich hier nicht um einen Ort des Spiel- und Geselligkeits-
triebs handelt.

Zur Erhebung und Bewertung der Vergnlgungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wett-
biros, auf gesamtstadtischer Ebene wurde ein Vergnigungsstattenkonzept erarbeitet (Gut-
achten zur Vergnigungsstattenkonzeption fur die Stadt Nurnberg; Dr. Donato Acocella,
Stadt- und Regionalentwicklung (Nurnberg); vom 24.06.2013 und vom 07.12.2015) und vom
Stadtrat beschlossen. Das Vergniigungsstéattenkonzept stellt somit ein von der Gemeinde
beschlossenes stadtebauliches Konzept dar und ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der
Aufstellung des Bebauungsplans insbesondere zu bertcksichtigen. Durch die Konzeption
werden transparente und einheitliche Entscheidungsregeln fiir die Einzelfallbewertung ge-
schaffen. Zur Durchsetzung der stadtebaulichen Ordnung auf der Grundlage des Vergni-
gungsstattenkonzepts kann die Aufstellung von Bebauungsplanen bzw. die Anderung beste-
hender Bebauungsplan-Satzungen erforderlich sein.

Im Gutachten wurde der Bestand an Vergnlgungsstatten, also auch von Spielhallen und
Wettbiros im Stadtgebiet, also auch im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans, erhoben
und deren Auswirkungen auf die Umgebung untersucht. Erganzend erfolgte eine aktuelle
Bestandsaufnahme, insbesondere zur Gebietseinstufung des unbeplanten Bereichs im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4660 ,Sidstadt-Ost“. Es wird auf die nachstehenden
Kapitel verwiesen.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Stadt Nirn-
berg ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4660 ,Sudstadt-Ost* als Wohnbaufla-
che und gemischte Bauflache dargestellt.

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 3823 und Nr. 3844 sind entsprechend ihrer
Festsetzungen als Kern- und Mischgebiete als gemischte Bauflachen dargestellt.

Die beabsichtigten Festsetzungen der Bebauungsplane widersprechen nicht den Darstellun-
gen des wirksamen Flachennutzungsplans.

BEBAUUNGSPLANE UND VERANDERUNGSSPERREN

Der Bebauungsplan Nr. 4660 verdrangt nicht bestehende (bergeleitete Baulinienplane im
Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB.

Direkt nordwestlich des Bebauungsplans Nr. 4660 ,Sudstadt-Ost” grenzt der rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans Nr. 3823 furr ein Gebiet zwischen Peter-Henlein-Stral3e, Pillenreuther

5/16

37



1.3.3.

1.3.4.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

Stral3e, der sudlichen Grenze der Gemarkung Galgenhof, Karl-Broger-Stral3e und der West-
seite des Aufsel3platzes. Im Geltungsbereich besteht die Veranderungssperre Nr. 86 ,Sud-
stadt-Ost* fir die Flurstlicke 67/26, 67/27 und 67/59, Gemarkung Galgenhof. Die Verande-
rungssperre wurde im Amtsblatt Nr. 5 vom 05.03.2020, Seite 100 bekannt gemacht.

Zudem umschliel3t der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4660 den rechtsverbindli-
che Bebauungsplan Nr. 3844 fir ein Gebiet zwischen Hummelsteiner Weg, Wolckernstralle,
BulmannstralRe und Wiesenstralie.

Die Bebauungsplane Nr. 3823 und Nr. 3844 werden parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 4660 geandert.

ZULASSIGKEIT VON BAUVORHABEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4660 erfolgte die planungsrechtliche Beurtei-
lung von Spielhallen und Wettbiros bisher geméald 8 34 BauGB; im Bereich der rechtsver-
bindlichen Bebauungsplane Nr. 3823 und Nr. 3844 nach 8§ 30 BauGB. Sie sind in faktischen
und festgesetzten Kerngebieten (MK) allgemein zulassig. Nicht-kerngebietstypische Spiel-
hallen und Wettbiros sind dartuber hinaus, z.T. nur ausnahmsweise, in besonderen Wohn-
gebieten (WB), Mischgebieten (MI) und Gewerbegebieten (GE) zulassig. Die Zulassigkeit
richtet sich hier nach dem Stdrpotenzial. In reinen und allgemeinen Wohngebieten (WR, WA)
sowie Industriegebieten (Gl) sind sie regelmafig und grundsatzlich unzulassig.

Zukunftig richtet sich die Beurteilung von Spielhallen und Wettburos fur den unbeplanten
Bereich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 4660. Im Geltungsbereich der
Bebauungsplane Nr. 3823 und Nr. 3844 richtet sich die Beurteilung von Spielhallen und Wett-
biros zukiinftig nach den gednderten Festsetzungen.

GENDER UND DIVERSITY

Bei der Planung wird auf die Belange folgender Bevolkerungsgruppen ein besonderes Au-
genmerk gerichtet:

. im und in der Umgebung des Geltungsbereichs wohnende Familien, sowie Anwohner
jeden Alters

. in der Umgebung des Gebiets wohnende Frauen, Manner sowie Kinder und Jugend
liche

Die Sozialraumanalyse der Stadte Nurnberg und Firth aus dem statistischen Monatsbericht
fir den Mai 2018 zeigt auf, dass sich es hier um ein sozial angespanntes Quartier handelt.
In der Analyse der einzelnen Sozialraumtypen beider Stadte zeichnet sich ein sozial ange-
spanntes Quartier dadurch aus, dass es eine hohe Bebauungsdichte in Mitten oder entlang
grolRer Verkehrsachsen aufweist. Die stark verdichteten urbanen Raume weisen zudem ei-
nen hohen Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund auf. Diese liegt, ebenso wie der
Arbeitslosenanteil, mit 35% Uber den gesamtstatischen Mittel und weist somit die héchste
Stufe der Analyse auf.

Die Faktoren des Migrationshintergrundes und der Arbeitslosenquote werden von einem ho-
hen Anteil an Jugendlichen komplementiert. Gut ein Drittel der Jugendlichen wachst in sozial
angespannten Quartieren auf und verscharft die soziale Situation in den Gebieten. Entschei-
dend dafir ist nicht nur den Anteil der Jugendlichen, sondern auch der Arbeitslosenanteil,
welcher auch bei den Jugendlichen vertreten ist

Der Arbeitslosenanteil der 15 bis unter 25-Jahrigen liegt bei 35% oder mehr Gber dem ge-
samtstadtischen Mittel. Dieser Faktor ist in keinem anderen Gebiet der Analyse vorzufinden
und ist folglich charakteristisch fir diesen Gebietstyp.
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1.3.5.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

Die Konfrontation mit Spielmdglichkeiten auf allen taglichen Wegen stellt eine zusatzliche
Belastung in dem sozial angespannten Quartier da. Der Ausschluss von Spielhallen und
Wettbiros durch die vorliegende Planung in weiten Bereichen des Plangebiets kann daher
Zu einer Verbesserung der Situation beitragen.

Durch eine Steuerung von Spielhallen und Wettbiros im Geltungsbereich der Bebauungs-
plane mit grundsatzlichem Ausschluss sowie vertikaler Steuerung im Zulassigkeitsbereich
konnen schadliche Haufungen dieser Nutzungen vermieden werden.

VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT

Wegen der erheblichen Ausbreitungstendenzen von Spielhallen hatte der Stadtplanungsaus-
schuss am 19.05.2011 beschlossen, ein Vergniugungsstéattenkonzept fir die Stadt Nirnberg
erarbeiten zu lassen. Das Planungsbiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung wurde
im Juni 2011 mit einem Gutachten zum Vergnigungsstattenkonzept beauftragt. Was den
gesetzlichen Handlungsspielraum der Kommunen angeht, treten bei einem Vergnigungs-
stattenkonzept nahezu ausschlieflich planungsrechtliche Mittel und deren Aspekte in den
Vordergrund.

Ein gesamtstadtisches Vergnigungsstattenkonzept stellt insbesondere Spielhallen aber
auch stadtebaulich ahnlich zu bewertende Wettbiros in einen stadtebaulich vertréaglicheren
Kontext innerhalb der Gesamtstadt durch die Definition von Zuldssigkeitsbereichen und
durch weitere Instrumente der stadtebaulichen Feinsteuerung (z.B. Zuweisung von Geschos-
sen, stadtebauliche Abstandsregelungen usw.).

Hauptanliegen ist es, Gebiete bzw. Bereiche aufzuzeigen, in denen eine Ansiedlung dieser
Nutzungen den Entwicklungszielen der Stadt Nirnberg und den Schutzzielen nicht entge-
gensteht und daher vertragliche Standorte bzw. Zulassigkeitsbereiche mit den Mitteln der
Bauleitplanung zu definieren.

Es werden Zulassigkeitsbereiche abgegrenzt, fir die eine ausnahmsweise Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten vertraglich erscheint.

Die Zulassigkeitsbereiche umfassen Teilbereiche nachfolgender Gebiete:

. Hauptgeschéftslage Innenstadt

. sudwestliche Innenstadt

. sudlicher AufseRRplatz

. Frankenzentrum

. Leipziger Platz / AuRere Bayreuther StralRe (Mercado)
. gewerblicher Bereich sudlich der Laufamholzstralie

. gewerblicher Bereich stdliche Regensburger Stral3e

Fur die Zulassigkeitsbereiche in den Zentren (Innenstadt, sidl. AufseRplatz, Frankenzentrum
und Mercado soll die Vertraglichkeit von Vergniigungsstatten durch vertikale Feinsteuerung,
Ausschluss im Erdgeschoss und horizontale Feinsteuerung gewéhrleistet werden.

Folgende Empfehlung zur Umsetzung des Konzepts sieht Acocella (a.a.O.) vor:

Prioritarer Handlungsbedarf besteht in Nirnberg im Bereich der Innenstadtrandlagen sowie
den AusfallstraBen in den Bereichen Am Plarrer und Farther StralRe, in denen eine hohe
Vergniugungsstattendichte besteht und bereits ein Trading-Down-Prozess zu konstatieren ist.
Der Handlungswille der Stadt Nirnberg sollte in diesen Bereichen durch zeitnahe Aufstel-
lungsbeschlusse fiir die Aufstellung/Anderung entsprechender Bebauungsplane dokumen-
tiert werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4660 ,Sudtstadt-Ost“ und die Anderung der
Bebauungsplane Nr. 3823 und 3844 soll daher der Zulassigkeitsbereich ,sudlicher Aufsel3-
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1.4.1.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

platz® im Sinne des Vergniligungsstattenkonzepts planungsrechtlich gesichert und die Innen-
stadtrandlage der Sudstadt vor dem bereits festzustellenden trading-down-Effekt geschitzt
werden.

Im Rahmen der Empfehlungen des Vergnigungsstattenkonzepts treffen die vorliegenden
Bebauungsplane ausschliel3lich Regelungen zu den Nutzungen Spielhallen und Wettbiiros.
Fur das verbleibende Spektrum der Vergnigungsstétten (insbes. Diskotheken, Tanzlokale,
Varietes, Nachtbars aber auch Rotlichtangebote) besteht fir das Plangebiet derzeit kein pla-
nungsrechtlicher Regelungsbedarf, da Beurteilungen solcher Vorhaben i.R. bestehender pla-
nungsrechtlicher Festsetzungen bzw. auf der Grundlage § 34 BauGB sich bis jetzt als trag-
fahig erwiesen haben.

BESTANDSANALYSE

Bei der Bestandsanalyse erfolgt eine Beschreibung der stadtebaulichen Funktionen der Gel-
tungsbereiche mit Gebietseinstufung im unbeplanten Bereich in Anlehnung an die Bauge-
biete der BauNVO. Die Erhebung erfolgte anhand einer Bestandsaufnahme im Dezember
2020 und Februar 2021 durch das Stadtplanungsamt.

Weiterhin werden schutzwirdige Nutzungen, Anlagen und Bereiche herausgearbeitet. Zu-
dem erfolgt eine Aufzéhlung und Bewertung der vorhandenen Vergnigungsstatten. Grund-
lage der Bestandsanalyse ist unter anderem das dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Vergnugungsstattenkonzept.

GEBIETSBESCHREIBUNG

Das Gebiet liegt sidlich des Nirnberger Hauptbahnhofs und grenzt im sidlichen Bereich an
die GudrunstraRe an. Der Geltungsbereich deckt einen Grof3teil der dstlichen Sldstadt ab.
Die Sldstadt ist ein Quartier in Innenstadtrandlage, in dem ein nahes Nebeneinander von
Wohnen, zentralen Versorgungsbereichen, Arbeitsstatten, sozialen Einrichtungen, Schulen
und Laden bei gleichzeitig hoher Dichte die Stadt der kurzen Wege verwirklicht. Das Gebiet
ist gepragt von einer dicht bebauten und teils kleinteiligen Struktur.

Uberwiegende Blockrandbebauung aus den Anfangen des letzten Jahrhunderts geht an den
Randern Uber in genossenschaftliche Wohnformen oder schlie3t an gro3e Industrieareale
an. Der Wohnungsbestand besteht dementsprechend Uberwiegend aus Geschosswoh-
nungsbau mit Altbauten. Die eingestreuten gewerblichen Nutzungen sind haufig auf Teile
des Blocks bzw. Hinterhéfe verteilt. Diese Baustruktur erfullt in vielerlei Hinsicht nicht mehr
die Anforderungen moderner Handwerks- aber auch Einzelhandelsbetriebe. Damit wird es
zunehmend schwerer fir die Grundeigentimer, angemessene Mietpreise fur die gewerbli-
chen Nutzungen zu erzielen. Aufgrund der aktuellen Situation auf dem Wohnungsmarkt wer-
den abseits der HauptverkehrsstraRen die Bereiche mit gewerblichen Nutzungen zuneh-
mend mit Wohnnutzungen belegt. Das Gebiet zeigt eine hohe Wohndichte mit Familien und
Einwohner jeden Alters auf.

Kleinteilige Laden und Geschéftszonen finden sich Gberwiegend integriert im teils hervorge-
hobenen Erdgeschossbereich des Geschosswohnungsbaus. Dabei sind nicht nur kleinere
Versorger wie Kioskladen, Backer oder Imbisse vertreten, sondern auch kleinere Discounter,
wie auch Restaurants in Form von Pizzerien, Bars oder Wirtshausern. AufRerdem sind Leer-
sténde in den gewerblichen Erdgeschosseinheiten vorzufinden.

Im nérdlichen Bereich, ,unterhalb® des Nurnberger Hauptbahnhofs, befindet sich ein teilstad-
tischer zentraler Versorgungsbereich (,B-Zentrum®) der Sidstadt. Dieser ist insbesondere
durch seine vielseitigen Infrastruktureinrichtungen gepragt. Im Umfeld Aufsel3platz, Koperni-
kusplatz und Maffeiplatz, ist ein breites Angebot an Einkaufsmdglichkeiten vorhanden und
bietet nicht nur kleine Nahversorger, sondern auch Bekleidungs- oder Elektrogeschéfte. Der
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1.4.2.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

zentrale Versorgungsbereich ,Aufse3platz“ weist ein vielfaltiges Angebot in allen Bedarfsbe-
reichen, teilweise spezialisierte Fachgeschéfte aber auch Betriebe mittlerer und niedriger
Qualitat und Preisniveau auf (It. Acocella a.a.0.). Der Einzelhandelsbesatz ist mit wenigen
Ausnahmen eher kleinteilig und teilweise durchsetzt mit Wohnnutzungen (insbesondere um
den Aufsel3platz), Dienstleistungen und Leerstanden. Insgesamt besteht im zentralen Ver-
sorgungsbereich eine hohe Passantenfrequenz.

An den Hauptverkehrsstrafl3en ist die Anzahl inhabergefiihrter Laden mit abwechslungsrei-
chem Sortiment des taglichen und periodischen Bedarfs erheblich zuriickgegangen. Dafur
ist ein vermehrtes Aufkommen von Vergnigungsstétten in Form von Spielhallen und Wett-
buros festzustellen

In den angrenzenden Strafl3en ist eher keine stadtische Aufenthaltsqualitat vorzufinden. Vor
allem in Teilbereichen (insbesondere Landgrabenstralle [...]) sind Anzeichen fir Trading-
Down-Tendenzen erkennbar (It. Acocella a.a.0.).

Planungsrechtlich ist hier im unbeplanten Bereich nach § 34 BauGB Uberwiegend von fakti-
schen Mischgebieten auszugehen. Teils liegen auch aufgrund der vorhandenen Nutzungen,
z.B. Schank- und Speisewirtschaften mit langen Offnungszeiten bis in die Nachtzeiten hin,
aber auch den Leerstanden Gemengelagen vor, weswegen eine Einbeziehung dieser Ge-
biete in den Geltungsbereich zur Steuerung der Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiiros
stadtebaulich erforderlich ist.

SCHUTZENSWERTE NUTZUNGEN

Nicht nur die Vielfalt an Betrieben und Geschéften ist charakterbildend fur die Gegend. Auch
soziale Einrichtungen wie Kirchen, Grundschulen und weiterfihrende Schulen pragen das
stadtische Bild. Zusatzlich gibt es zahlreiche Kindergarten, Krippen, Horte und Hauser fir
Kinder. Diese bilden zusammen eine nicht klar abgrenzbare Struktur mit teils gréf3eren und
kleineren Einzugsbereichen. Die sozialen Bedurfnisse des hochverdichteten Quartiers kon-
nen so gedeckt werden (vgl. Abb. 1).

Die vorzufindenden schutzbediirftigen sozialen Einrichtungen sind auf ein Umfeld angewie-
sen, das nicht durch Vergnlgungsstatten beeintrachtigt werden soll. Eine gewisse Attraktivi-

tat des Gebiets muss flr solche Einrichtungen gewahrt bleiben, da es sonst zu einer Ver-
drangung dieser sensiblen Nutzungen kommen kann.
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844
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1.4.3.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

Im Geltungsbereich der Bebauungsplane lassen sich eine Vielzahl von Spielhallen und
vereinzelt Wettbiros und wenige weitere Vergnigungsstatten feststellen (Vgl. Abb. 1, Stand
2013, uberpruft 2020). Uberlagert man beide Nutzungen, wird deutlich, dass viele soziale
Einrichtungen in n&chster N&he zu Spielhallen liegen.

AUSWIRKUNGEN VON SPIELHALLEN UND WETTBUROS

Zum Zeitpunkt der Erhebung des Gutachtens zum 24.06.2013 wies der zentrale Versor-
gungsbereich Sudstadt 14 Spielhallen und Wettbiros, von denen drei nicht genehmigt sind,
auf. Die 14 Glucksspieleinrichtungen konnten aktuell noch vorgefunden werden.

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplans Nr. 4660 ,Sudstadt-Ost“, Nr. 3823 und Nr. 3844
umfassen Teile des zentralen Versorgungsbereichs, aber auch weite Bereiche darlUber hin-
aus. In den Geltungsbereichen kdnnen aktuell noch folgende Spielhallen nachgewiesen wer-
den:

- Spielhalle Allersberger Str. 72
- Spielhalle Allersberger Str. 86
- Spielhalle Allersberger Str. 88
- Spielhalle Pillenreuther Str. 18
- Spielhalle Pillenreuther Str. 33
- Spielhalle Scheurlstr. 28

- Spielhalle Wdlckernstr. 1 - 3

- Spielhalle Wdlckernstr. 46

- Spielhalle Wdlckernstr. 72

Dartber hinaus finden sich noch folgende nicht genehmigte Einrichtungen im Geltungsbe-
reich:

- Spielhalle Pillenreuther Str. 20
- Spielhalle Pillenreuther Str. 34
- Wettbiro Aufse3platz 19

Das Vergnigungsstattenkonzept hat die bestehenden Spielhallen und Wettbiiros aufgenom-
men und ihr Erscheinungsbild bewertet (vgl. Acocella, S. 140).

Die Spielhalle in der Wdlckernstral3e 1-3 im Zulassigkeitsbereich ist eine Mehrfachspielhalle
im Haupteinkaufsbereich des Zentrums Aufsel3platz mit Ful3géangerzone mit sehr hoher
Dichte an Handels- und Dienstleistungsfunktionen. Es herrscht ein Uberwiegend mittleres
und niedriges Preisniveau vor, pragend ist der Kaufhausleerstand in der Nachbarschaft. Auf-
grund der U-Bahn-/StralRenbahnhaltestelle gibt es eine hohe Passantenfrequenz, daflir aber
auch weitere Spielhallen im Umfeld. Die Spielhalle liegt im Unterschoss eines Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen mit unauffalligem Zugang im Erdgeschoss, aber auffalliger
Beschilderung des Zugangs im Untergeschoss. Es gibt daher nur geringe Nutzungskonflikte.

AuRBerhalb des Zulassigkeitsbereichs lassen sich die Spielhallen wie folgt charakterisieren:

Bei den Spielhallen in der Pillenreuther Straf3e (vgl. Acocella, S. 140) handelt es sich um vier
Spielhallen in einer NebenstraRe des Zentrums Aufsef3platz mit Handels- und Dienstleis-
tungsfunktion. Es herrscht ein tiberwiegend niedriges Preisniveau vor und Leerstéande. In der
Umgebung findet sich schon eine hohe Spielhallenkonzentration. Es sind keine stadtebauli-
chen Qualitaten vorhanden, die geschlossenen Erdgeschosszonen mit auffalliger Gestaltung
pragen das Stadtbild negativ. Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen werden ver-
drangt, Trading-Down-Prozesse sind erkennbar.
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

Die Spielhalle in der Scheurlstral3e (vgl. Acocella, S. 185) gehort zu einem grof3eren Komplex
aus drei Spielhallen in der Nahe zum zentralen Versorgungsbereich. In direkter Umgebung
finden sich nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe. Aufgrund der angrenzenden Wohnnutzun-
gen sind jedoch Konflikte vorhanden. Stadtebaulich treten die Spielhallen durch die Lage im
Erdgeschoss, die Ausrichtung zur Stral3e hin und die introvertierte Gestaltung mit verklebten
Schaufenstern und Leuchtreklame in Erscheinung.

Die Spielhalle in der WdlckernstralRe 46 (Vgl. Acocella, S. 142) befindet sich im Randbereich
des Zentrums mit vermehrt Wohnnutzungen in den Erd- und Obergeschossen. Im Umfeld
herrscht eine geringe Nutzungsdichte und —intensitat, die Wolckernstral3e ist stark befahren.
Die Handelslage erfahrt einen Imageverlust aufgrund der geschlossenen Erdgeschosszone
und der auffalligen Werbeanlagen, es kommt zur Verdrangung von Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen und zum Investitionsstau im 6ffentlichen und privaten Bereich.

Die Bestandsaufnahme und Bewertung zeigt, dass von den vorhandenen Spielhallen und
Wettbiros, insbesondere aul3erhalb des Zuléassigkeitsbereichs, bereits Storpotenziale aus-
gehen. Bei der weiteren Ansiedlung von Spielhallen und Wettblros ist eine weitere Ver-
schlechterung der stadtebaulichen Situation zu befurchten. Die Stoérpotenziale stellen sich
wie folgt dar:

Da Einrichtungen des Glucksspiels, wie Spielhallen und Wettbiros, erfanrungsgeman in der
Lage sind, h6here Kauf- und Mietpreise als andere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr
einer Verzerrung des sensiblen Boden- und Mietpreisgefiiges. Dieses kann je nach Bauge-
biet zu einer Verdrangung der regularen Nutzungen fiihren. In Kerngebieten und Hauptge-
schéftslagen ist zudem durch eine Verdrangung der einzelhandels- und publikumsorientier-
ten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch
Einschrankung der Angebotsvielfalt gegeben. (Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indi-
katoren-Verdacht). Die Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige verschlechtern zudem die
Standortfaktoren insbesondere flir Existenzgrinder und Start-Up-Unternehmen.

Da Spielhallen und Wettbiros teilweise ein eher negatives Image anhaftet, kdnnen sich nach-
barschaftliche Konflikte mit ,seridsen“ Nutzungen ergeben. Der Imageverlust geht auch mit
den Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher, insbesondere bei einer Haufung von
Gliicksspieleinrichtungen, die dann als schadlich einzustufen ist.

Spielhallen und Wettbiiros weisen zumeist eine eher schwache Gestaltung auf, da sie durch
auffallige Werbung und aggressive (Blink-) Lichtreklame auf sich aufmerksam machen.
Durch diese Gestaltungsdefizite wird haufig das Ortsbild gestért. Branchentypisch ist auch
das Verdunkeln oder Verkleben der Schaufenster. Dadurch ergibt sich eine geschlossen wir-
kende Schaufenster- und Erdgeschosszone die als funktionaler Bruch innerhalb einer La-
denzeile empfunden wird und die funktionale Raumabfolge insbesondere in Hauptgeschafts-
lagen stort.

Die Attraktivitditsminderung des Trading-Down-Effekts lasst unter anderem die Wohngebiete
unattraktiver werden. Aber auch aufgrund der langen Offnungszeiten sind grundsatzlich Un-
vertraglichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen. Dies wirkt sich unter anderem auf die
Wohnbindung aus.

Diese Aussagen kénnen wie oben ausgefihrt vor Ort nachgewiesen werden (vgl. Acocella,
S. 140, 142, 185). Das Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth ordnete
das Gebiet als Bereich mit ,schwacher Wohnbindung“ ein. Eine Wohndauer wird an der Ad-
resse auf unter funf Jahre eingestuft. Diese hohe Wohnfluktuation lasst sich meist auf unat-
traktive Wohngebiete fiir einen langeren Aufenthalt zurtickfihren. Somit beeintrachtigt der
Trading-Down-Effekt nicht nur allgemein die Attraktivitdt eines Gebiets, sondern auch die
Aufenthalts- bzw. Wohndauer in diesem Bereich.

Die geringen Entfernungen von sozialen und kulturellen Anlagen zu Spielhallen und Wettbi-
ros und die Tatsache, dass sich diese in Versorgungsbereichen haufen und somit eine di-
rekte Wirkung auf die Anwohner jeden Alters haben, erzeugen eine Divergenz.
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

Insbesondere vor dem Hintergrund der zahlreichen Einrichtungen fur Kleinkinder und Heran-
wachsende, welche ein nicht abgrenzbares Einzugsgebiet darstellen, besteht ein Nutzungs-
konflikt der Gebiete zwischen Spielhallen und Wettblros und sozialen Einrichtungen.
Darauf wird bereits im Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Nurnberg hingewiesen. Dabei
stellen die vorhandenen Straf3en keine trennende Wirkung dar.

PLANUNGSKONZEPT

Zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs ,Aufsef3platz* und um den an den Haupt-
straRen des Gebiets feststellbaren Trading-Down-Effekten entgegenzuwirken (Attraktivitats-
verminderung des Umfelds, Verdrangung anderer Nutzungen) und das Ausbreiten dieses
Effekts hinein in noch besser funktionierende Bereiche zu verhindern, muss die Zulassigkeit
von Spielhallen und Wettbiros planungsrechtlich gesteuert werden.

Ziel des Verfahrens ist es, die heute vorhandene Nutzungsverteilung durch Ausschluss von
Neuansiedelungen zu sichern, einen Trading-Down-Effekt zu verhindern bzw. zu bremsen
und damit das Gebiet in seiner Funktion zu stabilisieren und zu schitzen. Gleichzeitig wird
eine zweifelsfreie planerische Grundlage fur die Zulassigkeitsbewertung im Einzelfall ge-
schaffen, wodurch auch illegalen Ansiedlungen von Wettbiros oder Spielhallen schneller und
effektiver entgegengewirkt werden kann. Das Vergnigungsstéattenkonzept hat erganzende
Mafnahmen zur vertikalen (Fein)Steuerung von Vergnigungsstatten abgeleitet.

ZULASSIGKEITSBEREICH

Innerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungsplans Nr. 4660 ,Sudstadt-Ost und Nr. 3823
liegt ein groRRer Teil des zentralen Versorgungsbereichs (B-Zentrum Aufsel3platz) der Sid-
stadt gemaf Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Nirnberg von
Dr. D. Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung (Bericht vom 12.12.2012, S. 155). Die
Hauptgeschéftslage des B-Zentrums Aufsel3platz wird im Vergniigungsstatten-Gutachten
insbesondere unter Bertcksichtigung der Revitalisierungsabsichten des ehemaligen Kauf-
hausareals als robust eingeschatzt und als in der Lage, die spezifischen Storpotentiale aus-
zugleichen. Im B-Zentrum Aufsel3platz befindet sich der — auch in Bezug auf die Bodenricht-
werte — strukturell starkste Bereich in der Pillenreuther StralR3e sowie im stidlichen Bereich
des AufselRplatzes.

Auf der Grundlage der héchsten funktionalen Dichte und der Bodenrichtwerte wurde fiir einen
Teilbereich des B-Zentrums ein Zulassigkeitsbereich ermittelt (siehe Abb. 2). Dieser erstreckt
sich am Aufsel3platz vom ehemaligen Kaufhaus im Westen bis zur Pillenreuther Stral3e im
Osten sowie im sidlichen Bereich des Aufsel3platzes im Norden bis zur Wdlckernstral3e im
Suden. Im Zulassigkeitsbereich findet in den Geschossen aufler an der Ecke Breit-
scheidstralRe/ Aufsel3platz kein Wohnen statt (Acocella, a.a.O. S. 213f). Der 6stliche Bereich
des Zulassigkeitsbereichs liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes Nr. 3823, der hier Kerngebiete (MK) festsetzt. In den Kerngebieten sind entsprechend
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3823 Vergnugungsstatten, also auch Spielhal-
len und Wettbiros, zulassig. Handlungsbedarf besteht hier im Bereich der Uberlagerung mit
dem Zulassigkeitsbereich, da gemaf Vergniigungsstattenkonzept auch eine vertikale Steu-
erung im Zulassigkeitsbereich ,Aufsel3platz* erfolgen soll. Nur so seien keine Nutzungskon-
flikte mit sensiblen Nutzungen wie Wohnen zu befiirchten. Zum Schutz des Bodenpreisgefu-
ges und der sensiblen Erdgeschosszone sowie zur Vermeidung von Vergnigungsstatten-
konzentrationen ist die Zulassigkeit auf die Ober- und Untergeschosse zu beschranken (A-
cocella, a.a.0. S. 216). Der Bebauungsplan Nr. 3823 ist daher zu &ndern.
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1.5.2.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

Fiur das Kerngebiet sudlich der Woélckernstral3e, welches aufRerhalb des Zulassigkeitsbe-
reichs liegt, erfolgt ein Ausschluss von Spielhallen und Wettbdros.

Entgegen den Vorschlagen des Vergnigungsstattenkonzepts wird auf eine horizontale Steu-
erung Uber Festlegungen zu Mindestabstanden zwischen Spielhallen und Wettbiros zu- und
untereinander verzichtet. Dies wird aufgrund der engen und kleinraumigen Abgrenzungen
des Zulassigkeitsbereichs fur unverhaltnismanig erachtet.

- Star= -
£ et wwendlerstraﬁe

Abbildung 2: Uberlagerung vom Zuléssigkeitsbereich ,,siidlicher AufseRplatz“ mit BP Nr. 3823
Quelle: Geobasisdaten; © Bayerische Vermessungsverwaltung, Vergnigungsstattenkonzept
der Stadt Nirnberg

In den Teilen des Kerngebiets, die innerhalb des Zulassigkeitsbereichs gemaf Vergnigungs-
stattenkonzept liegen, erfolgt eine Beschrankung der Spielhallen und Wettbiros auf Unter-
und Obergeschosse. Der Bebauungsplan Nr. 3823 wird in diesem Punkt geédndert. Zum bes-
seren Verstandnis erfolgt dabei eine Nummerierung der Kerngebiete in MK 1 (innerhalb des
Zuldssigkeitsbereichs) und MK 2 (auf3erhalb des Zulédssigkeitsbereichs).

Durch die Festlegung eines Zulassigkeitsbereichs und den Ausschluss in den anderen Be-
reichen wird nicht nur das Bodenpreisgeflige sowie das Stadt- und Ortsbild geschitzt, son-
dern auch die Angebotsvielfalt fir die traditionellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe. Ferner vermeidet es Haufungen von Spielhallen und Wettbiros (Acocella, a.a.O. S.
219). Durch ergénzende Regelungen, wie beispielsweise Gestaltungs- und Werbeanlagen-
satzungen sowie Sondernutzungsrichtlinien, konnen die Storpotenziale von Spielhallen und
Wettbiros zusétzlich minimiert werden. (Acocella, a.a.O. S. 226).

Seit der Erstellung des Gutachtens zum Vergnigungsstattenkonzept sind inzwischen ca. 5
Jahre vergangen. Die Revitalisierung des Kaufhauskomplexes hat bislang nicht stattgefun-
den. Dies hat erhebliche Auswirkungen auf das B-Zentrum Aufsef3platz. Grundsétzlich wird
eine Umsetzung des Zulassigkeitsbereichs weiterverfolgt.

AUSSCHLUSSBEREICHE
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1.5.3.

1.6.1.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

Im gesamten Planbereich — mit Ausnahme des Zulassigkeitsbereichs, also des Kerngebiets
MK 1 des Bebauungsplans Nr. 3823 - wird ein Ausschluss von Spielhallen und Wettburos
angestrebt. Grundlage hierflr ist das Gutachten zur Vergnigungsstattenkonzeption fir die
Stadt NUrnberg (vgl. Acocella, S. 227).

Im Rahmen der Empfehlungen des Vergnigungsstattenkonzepts treffen die vorliegenden
Bebauungsplane ausschlie3lich Regelungen zu den Nutzungen Spielhallen und Wettbiiros.
Fur das verbleibende Spektrum der Vergnigungsstétten (insbes. Diskotheken, Tanzlokale,
Varietes, Nachtbars aber auch Rotlichtangebote bzw. Gewerbebetriebe, die auf ver-
schiedenste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte
Freizeitangebote vorhalten) besteht fiir das Plangebiet derzeit kein planungsrechtlicher Re-
gelungsbedarf, da Beurteilungen solcher Vorhaben i.R. bestehender planungsrechtlicher
Festsetzungen bzw. auf der Grundlage 8 34 BauGB sich bis jetzt als tragfahig erwiesen ha-
ben.

Neben der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4660 ,Sudstadt-Ost* fir die unbeplanten
Bereiche, sind auch die rechtsverbindlichen Bebauungspléne Nr. 3823 und Nr. 3844 zu an-
dern. Es erfolgt ein Ausschluss von Spielhallen und Wettbhlros im Kerngebiet au3erhalb des
Zulassigkeitsbereichs (MK 2) sowie den Mischgebieten.

SPIELHALLEN UND WETTBUROS IM BESTAND

In den Geltungsbereichen der Bebauungsplane befinden sich bauordnungsrechtlich geneh-
migte Spielhallen. Die bereits vorhandenen und genehmigten Betriebe geniel3en Bestands-
schutz. Es handelt sich hier um folgende Standorte:

- Spielhalle Allersberger Str. 72
- Spielhalle Allersberger Str. 86
- Spielhalle Allersberger Str. 88
- Spielhalle Pillenreuther Str. 18
- Spielhalle Pillenreuther Str. 33
- Spielhalle Scheurlstr. 28

- Spielhalle Wdlckernstr. 1 - 3

- Spielhalle Wdlckernstr. 46

- Spielhalle Wdlckernstr. 72

Hingegen durfen nicht bauordnungsrechtlich genehmigte Betriebe dem Bestandsschutz nicht
zugeordnet werden.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Bebauungsplan Nr. 4660 ,.Sudstadt-Ost*

Entsprechend dem Planungskonzept wird festgesetzt, dass in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteilen (8§ 34 BauGB) Spielhallen und Wettbiiros nicht zul&ssig sind.

Bebauungsplan Nr. 3823

Daruiber wird der Bebauungsplan Nr. 3823 vom 08.02.1973 (Amtsblatt Nr. 4 vom 21.02.1973
S. 22) wie folgt geandert. Der § 3 der Bebauungsplan-Satzung wird um folgende Nr. 4 ,Art
der baulichen Nutzung® erganzt. Dazu wird festgesetzt, dass in den Mischgebieten Spielhal-
len und Wettbiros unzulassig sind.
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1.7.1.

1.7.2.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4660 ,Siidstadt-Ost*
SOWIE DEN ENTWURFEN DER ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 3823 UND NR. 3844

Dazu erfolgt auch eine Anderung bzw. Ergénzung der Planzeichnung, die die Abgrenzung
und Bezeichnung der Teilbaugebiete MK 1 und MK 2 beinhaltet.

Auch wenn die Bebauungsplanédnderung eine Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzun-
gen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans vom 08.02.1973 enthalt, ist nur die originale
Planurkunde fir die Beurteilung dieser Festsetzungen heranzuziehen.

Bebauungsplan Nr. 3844

Der Bebauungsplan Nr. 3844 vom 08.02.1973 (Amtsblatt Nr. 5 vom 07.03.1973 S. 37) wird
ebenfalls wie folgt geandert. Der 8 3 der Bebauungsplan-Satzung wird um folgende Nr. 5
erganzt: ,5. Art der baulichen Nutzung: Im Mischgebiet sind Spielhallen und Wettblros nicht
zulassig.”

Auch wenn die Bebauungsplanédnderung eine Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzun-
gen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans vom 08.02.1973 enthalt, ist nur die originale
Planurkunde fir die Beurteilung dieser Festsetzungen heranzuziehen.

BETEILIGUNGEN

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BE-
LANGE (TOB) GEMASS § 4 ABS. 2

im weiteren Verfahren zu ergénzen

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

im weiteren Verfahren zu ergénzen

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN

im weiteren Verfahren zu ergénzen

KOSTEN

Durch die Durchfiihrung der Planung entstehen der Stadt voraussichtlich keine Kosten.

Nurnberg, den 15.04.2021
Stadtplanungsamt

gez.

Dengler

Leiter Stadtplanungsamt
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Beschlussvorlage

Stpl/018/2021

NURNBERG
Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 10.06.2021 offentlich Beschluss
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4659 ,,Sudstadt-West,, fiir drei Teilgebiete zwischen Gugelstalie,
Bahnanlage, Karl-Bréger-Stral3e, Pillenreuther Stral3e und der Frankenstrafle

Billigung und Offentliche Auslegung

Anlagen:
Entscheidungsvorlage

Ubersichtsplan BP 4659
Entwurf der Satzung zum BP 4659
Entwurf der Begriindung

Sachverhalt (kurz):

Fur ein Gebiet stdlich der Bahnanlagen, westlich der Scheurlstra3e und der Allersberger
Stral3e, nordlich der Gudrunstral3e und 6stlich des Aufsel3-, Kopernikus- und Ritter-von-Schuh-
Platzes wurde am 27.09.2018 ein Bebauungsplan auf Grundlage des § 9 Abs. 2b
Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet.

Ziel des Bebauungsplans ist es, unter Berilicksichtigung des Vergnigungsstattenkonzepts, das
vom Stadtrat am 26.10.2016 beschlossen wurde, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, die Beintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebiets durch Spielhallen und
Wettbiros, zu verhindern. Dazu sollen diese aufRerhalb der in dem Gutachten zur
Vergnigungsstattenkonzeption fur die Stadt Nirnberg benannten Zulassigkeitsbereiche
ausgeschlossen werden.

Seit der Einleitung hat sich im Zuge der Bestandserhebung eine Anderung und Neuabgrenzung
des Geltungsbereichs in drei Teilgebiete ergeben.

Die Aufstellung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaf3 § 13 BauGB. Von der friihzeitigen
Beteiligungen gemali § 3 Abs. 1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.
Ebenso erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans ohne Umweltprifung.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 4659 mit gedndertem Geltungsbereich soll gebilligt und
die offentliche Auslegung beschlossen werden.

Seite 1 von 4
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Stadt NUrnberg Beschlussvorlage Stpl/018/2021

1. Finanzielle Auswirkungen:

[ ] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

(— weiter bei 2.)

X] Nein (— weiter bei2.)
(] Ja

[] Kosten noch nicht bekannt

[] Kosten bekannt

Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [ ] nur fur einen begrenzten Zeitraum

davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr

davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr

Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungsermachtigungen ausreichend zur Verfligung?
(mit Ref. I/ll / 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:
XI 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

Seite 2 von 4
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Stadt NUrnberg Beschlussvorlage Stpl/018/2021

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

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|:| Nein Kurze Begrindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

X Ja siehe Kapitel 1.4.3 der Begriindung zum Bebauungsplan.

4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

|:| RA (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

[
[
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Stadt NUrnberg Beschlussvorlage Stpl/018/2021

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtplanungsausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sudstadt-
West” fur drei Teilgebiete zwischen Gugelstral’e, Bahnanlage, Karl-Broger-Stralie,
Pillenreuther StralRe und der Frankenstral3e vom 04.05.2021 unter Hinweis auf den Entwurf der
Begrindung vom 21.04.2021. Das Verfahren wird nach 8 9 Abs. 2b Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit § 13 BauGB ohne Umweltprifung durchgefihrt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sidstadt-West" ist geméaR § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen.

Dies ist ortstiblich bekannt zu machen.

Seite 4 von 4
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Beilage
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4659 ,,Sudstadt-West* fiir drei Teilgebiete zwischen Gugelstalie,
Bahnanlage, Karl-Brdger-Stral3e, Pillenreuther Strale und der Frankenstrafle
Billigung und Offentliche Auslegung

Entscheidungsvorlage

Sachverhalt

Am 27.09.2018 wurde die Einleitung des einfachen Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sldstadt-West*
nach 8§ 9 Abs. 2b Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen, um die Zuldssigkeit von Spielhallen und
Vergniugungsstatten flr ein Gebiet zwischen GugelstraBe, Bahnanlage, Karl-Broger-Strafie,
Pillenreuther StralRe und der Frankenstral3e.

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans bildet das Vergnigungsstattenkonzept von
Dr. D. Acocella, das vom Stadtrat am 26.10.2016 beschlossen wurde.

Ziel der Planaufstellung ist eine stadtebaulich vertragliche, rdumliche Steuerung von Spielhallen
und Wettbiros anhand der Leitlinien des Vergniigungsstattenkonzepts. Dies beinhaltet die
Festsetzung eines Zulassigkeitsbereichs fur Spielhallen und Wettbliros mit vertikaler
Feinsteuerung. AuRerhalb des Zulassigkeitsbereichs sollen Spielhallen und Wettblros zukiinftig
unzulassig sein.

Aufgrund aktueller Rechtsprechung fand eine Uberprifung der Abgrenzung des
Geltungsbereichs auf Grundlage einer aktuellen Bestandserhebung und Gebietseinstufung statt.
In der Folge hat sich eine neue Abgrenzung des Geltungsbereichs mit einer Aufteilung in drei
Teilbereiche ergeben, da einige Bereiche als faktische Wohngebiete bzw. Flachen fur
Gemeinbedarf einzustufen sind. Spielhallen und Wettburos sind hier ohnehin nicht zuléssig, eine
Steuerung daher nicht erforderlich. Der Geltungsbereich ist im Vergleich zur Einleitung daher
kleiner und beschrankt sich auf die drei Teilbereiche, fiir die eine planungsrechtliche Steuerung
stadtebaulich erforderlich ist. Die stadtebauliche Erforderlichkeit einer raumlichen Steuerung
wurde als Ergebnis der Bestandserhebung bestatigt. In dem zu Gberplanenden Bereich zeigt sich
eine vermehrte Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros.

Kosten
Durch die Durchfiihrung der Planung entstehen der Stadt voraussichtlich keine Kosten.

Zeitliche Umsetzung

Das Bebauungsplan-Verfahren wurde auf der Grundlage § 9 Abs. 2b BauGB in Verbindung mit
§ 13 BauGB eingeleitet. Die Aufstellung erfolgt damit im vereinfachten Verfahren. Die friihzeitige
Beteiligung kann entfallen, von einer Umweltprifung wird abgesehen.

Nach der Billigung des Entwurfs des Bebauungsplans kann die Offentliche Auslegung und die
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange durchgefihrt werden.

Fazit
Ziel des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sudstadt-West" ist es, die im Planungsgebiet bestehenden
tragenden Nutzungen Wohnen, soziale Einrichtungen, Einzelhandels- und

Dienstleistungsbetriebe zu stabilisieren und zu schitzen. Im Planungsgebiet sollen daher
Spielhallen und Wettbiros ausgeschlossen und im Zuléssigkeitsbereich gesteuert werden.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit geéandertem Geltungsbereich soll gebilligt und die
Offentliche Auslegung beschlossen werden.
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UBERSICHTSPLAN ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 4659

"SUDSTADT-WEST"

fur drei Gebiet zwischen Gugelstralte, Bahnanlage, Karl-Broger-Strale, Pillenreuther Stralle und der
Frankenstrale
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BEBAUUNGSPLAN-SATZUNG
NR. 4659 ,,SUDSTADT-WEST*

far drei Teilgebiete zwischen Gugelstralie, Bahnanlage, Karl-Bréger-Stralie,
Pillenreuther StralRe und der Frankenstral3e

Die Stadt Niurnberg erlasst gemal? Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom ...............c.......
auf Grund von

88 9 Abs. 2b, 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728)

folgende

Bebauungsplan-Satzung Nr. 4659

§1

fur die im Planteil durch die Grenzen der rAumlichen Geltungsbereiche bestimmten Gebiete wird ein
Bebauungsplan aufgestellt. Der Planteil ist Bestandteil der Satzung.

§2

1.1. In dem im Planteil als Zulassigkeitsbereich gekennzeichneten Bereich sind Spielhallen und
Wettbiros nur im Untergeschoss und dem 1. Obergeschoss zulassig.

1.2. Im sonstigen Geltungsbereich sind Spielhallen und Wettbiros nicht zulassig.

§3

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung im Amtsblatt in Kraft.

Nirnberg,
Stadt Nurnberg

Marcus Konig
Oberbirgermeister
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Stadtplanungsamt NURNBERG

BEGRUNDUNG
ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659

»SUDSTADT-WEST“

fur drei Teilgebiete zwischen Gugelstralle, Bahnanlage, Karl-Broger-Stral3e, Pillenreuther
Stral3e und der Frankenstral3e

Stand: April 2021

Luftbild Nurnberg Hajo Dietz
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

BEGRUNDUNG

ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,SUDSTADT-WEST*
fur drei Teilgebiete zwischen Gugelstral3e, Bahnanlage, Karl-Broger-Straf3e, Pillenreuther
Stral3e und der Frankenstral3e
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Fachgutachten:

Gutachten zur Vergniigungsstattenkonzeption fiir die Stadt Nurnberg; Dr. Donato Acocella,
Stadt- und Regionalentwicklung (NiUrnberg); vom 24.06.2013 und vom 07.12.2015
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

Amt fir Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Firth, 2014

Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Nurnberg; Dr. Donato A-
cocella, Stadt- und Regionalentwicklung (Nurnberg), vom 12.12.2012.
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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

BEGRUNDUNG

ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,SUDSTADT-WEST"

fur drei Teilgebiete zwischen Gugelstral3e, Bahnanlage, Karl-Broger-Straf3e, Pillenreuther
Stral3e und der Frankenstral3e

PLANBERICHT

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, vorsorgend eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
zu sichern, welche die sozialen Anforderungen auch in Verantwortung fir kuinftige Generati-
onen berlcksichtigt und dem Wohl der Allgemeinheit dient. Hierbei sollen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung berticksichtigt werden (8 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB)).

In Verbindung dazu stehen die Aspekte der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevol-
kerung, insbesondere der Familien, auch von Familien mit mehreren Kindern sowie jungen,
alten und behinderten Menschen (gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) und die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Fur den vorliegenden Bereich der Siidstadt ist ein Bebauungsplan aufzustellen, um die An-
siedlung von Spielhallen und Wettbiros zu steuern. Ziel des Bebauungsplans ist die Verhin-
derung der Beeintrachtigung von Wohnnutzungen und schutzbedurftigen Anlagen in den
Geltungsbereichen sowie deren rdumlicher Umgebung durch Spielhallen und Wettbiiros.
Weiterhin soll die vorhandene Funktion des Gebiets gewahrt und eine stadtebaulich nachtei-
lige Haufung von Spielhallen und Wettbiros verhindert werden.

Grundlage des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sidstadt-West"
ist insbesondere § 9 Abs. 2b BauGB, gemald dem fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(8 34 BauGB) in einem Bebauungsplan, auch fir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs,
festgesetzt werden kann, dass Vergniigungsstatten oder bestimmte Arten von Vergnigungs-
statten zulassig oder nicht zuléssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen, wenn o.g. Beeintrachtigungen vorliegen oder zu erwarten sind. Das Bebauungsplan-
Verfahren wird nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB
ohne Umweltpriifung, Umweltbericht und friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE

Die Anzahl von Bauantragen flr Spielhallen und Wettbliros im Stadtgebiet ist in den letzten
Jahren uberdurchschnittlich angewachsen. Dies flihrte bereits zu negativen stadtebaulichen
Entwicklungen bzw. lasst diese bei weiterer Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros be-
furchten.

Genehmigungsversagungen aufgrund stadtebaulicher Einwande der Stadt Nirnberg gegen
die vermehrte Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros wurden von den Bauherren selten
anerkannt und infolge der fehlenden verbindlichen Bauleitplanung um die Gebietseinstufung
im unbeplanten Bereich gerungen. Eine gleichzeitige illegale Ansiedlung von entsprechen-
den Nutzungen konnte aufgrund der langwierigen bauaufsichtlichen Verfahren im Ergebnis
selten schnell und konsequent erfolgen.

Spielhallen stellen sich in ihrer Auspragung unterschiedlich dar und haben ein sehr vielfalti-
ges Storpotenzial. Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordnung
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(GewO) in Verbindung mit der Verordnung Uber Spielgerate und andere Spiele mit Gewinn-
madglichkeit (SpielV) vorgenommen. Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschie-
denen Formen nachgegangen werden kann. Wettbiros sind Ladengeschéfte, in denen der
Abschluss von Sportwetten bei einem Buchmacher ermdéglicht wird. Neben dieser Eigen-
schaft, dienen Wettbtiros vor allem als Treffpunkt sowie der Unterhaltung durch das (gemein-
schaftliche) Verfolgen der Sportveranstaltungen als Wettgegenstand und der dynamischen
Entwicklung der Wettquoten. BloRe Wettannahmestellen sind von dem Begriff der ,Vergnu-
gungsstatte® nicht betroffen, da es sich hier nicht um einen Ort des Spiel- und Geselligkeits-
triebs handelt.

Zur Erhebung und Bewertung der Vergnigungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wett-
biros, auf gesamtstadtischer Ebene wurde ein Vergnigungsstattenkonzept erarbeitet (Gut-
achten zur Vergnugungsstattenkonzeption fir die Stadt Nurnberg; Dr. Donato Acocella,
Stadt- und Regionalentwicklung (Nurnberg); vom 24.06.2013 und vom 07.12.2015) und vom
Stadtrat beschlossen. Das Vergnigungsstéattenkonzept stellt somit ein von der Gemeinde
beschlossenes stadtebauliches Konzept dar und ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der
Aufstellung des Bebauungsplans insbesondere zu bertcksichtigen. Durch die Konzeption
werden transparente und einheitliche Entscheidungsregeln fir die Einzelfallbewertung ge-
schaffen. Zur Durchsetzung der stadtebaulichen Ordnung auf der Grundlage des Vergnu-
gungsstattenkonzepts kann die Aufstellung von Bebauungsplanen bzw. die Anderung beste-
hender Bebauungsplan-Satzungen erforderlich sein.

Im Gutachten wurde der Bestand an Vergniigungsstatten, also auch von Spielhallen und
Wettblros im Stadtgebiet, also auch im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans, erhoben
und deren Auswirkungen auf die Umgebung untersucht. Erganzend erfolgte eine aktuelle
Bestandsaufnahme, insbesondere zur Gebietseinstufung des unbeplanten Bereichs. Es wird
auf die nachstehenden Kapitel verwiesen.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Stadt Nirn-
berg sind die drei Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sudstadt-West® als
Wohnbauflache, gemischte Bauflache und gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen nicht den Darstellun-
gen des wirksamen Flachennutzungsplans.

BEBAUUNGSPLANE UND VERANDERUNGSSPERREN

Der Bebauungsplan Nr. 4659 verdrangt nicht bestehende (bergeleitete Baulinienplane im
Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB.

ZULASSIGKEIT VON BAUVORHABEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4659 erfolgte die planungsrechtliche Beurtei-
lung von Spielhallen und Wettbiros bisher gemald § 34 BauGB. Sie sind in faktischen und
festgesetzten Kerngebieten (MK) allgemein zulassig. Nicht-kerngebietstypische Spielhallen
und Wettbiros sind dartiber hinaus, z.T. nur ausnahmsweise, in besonderen Wohngebieten
(WB), Mischgebieten (MI) und Gewerbegebieten (GE) zulassig. Die Zulassigkeit richtet sich
hier nach dem Storpotenzial. In reinen und allgemeinen Wohngebieten (WR, WA) sowie In-
dustriegebieten (GI) sind sie regelmaRig und grundsatzlich unzulassig.
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Zukunftig richtet sich die Beurteilung von Spielhallen und Wettburos fur den unbeplanten
Bereich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 4659.

GENDER UND DIVERSITY

Bei der Planung wird auf die Belange folgender Bevolkerungsgruppen ein besonderes Au-
genmerk gerichtet:

. im und in der Umgebung des Geltungsbereichs wohnende Familien, sowie Anwohner
jeden Alters

. in der Umgebung des Gebiets wohnende Frauen, Manner sowie Kinder und Jugend
liche

Die Sozialraumanalyse der Stadte Nirnberg und Furth aus dem statistischen Monatsbericht
fur den Mai 2018 zeigt auf, dass sich es hier um ein sozial angespanntes Quartier handelt.
In der Analyse der einzelnen Sozialraumtypen beider Stadte zeichnet sich ein sozial ange-
spanntes Quartier dadurch aus, dass es eine hohe Bebauungsdichte in Mitten oder entlang
grolRer Verkehrsachsen aufweist. Die stark verdichteten urbanen Raume weisen zudem ei-
nen hohen Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund auf. Diese liegt, ebenso wie der
Arbeitslosenanteil, mit 35% Uber den gesamtstatischen Mittel und weist somit die hochste
Stufe der Analyse auf.

Die Faktoren des Migrationshintergrundes und der Arbeitslosenquote werden von einem ho-
hen Anteil an Jugendlichen komplementiert. Gut ein Drittel der Jugendlichen wéchst in sozial
angespannten Quartieren auf und verscharft die soziale Situation in den Gebieten. Entschei-
dend dafir ist nicht nur den Anteil der Jugendlichen, sondern auch der Arbeitslosenanteil,
welcher auch bei den Jugendlichen vertreten ist

Der Arbeitslosenanteil der 15 bis unter 25-Jahrigen liegt bei 35% oder mehr Gber dem ge-
samtstadtischen Mittel. Dieser Faktor ist in keinem anderen Gebiet der Analyse vorzufinden
und ist folglich charakteristisch fir diesen Gebietstyp.

Die Konfrontation mit Spielmdglichkeiten auf allen taglichen Wegen stellt eine zusatzliche
Belastung in dem sozial angespannten Quartier da. Der Ausschluss von Spielhallen und
Wettbiros durch die vorliegende Planung in weiten Bereichen des Plangebiets kann daher
zu einer Verbesserung der Situation beitragen.

Durch eine Steuerung von Spielhallen und Wettbiros im Geltungsbereich der Bebauungs-
plane mit grundsatzlichem Ausschluss sowie vertikaler Steuerung im Zulassigkeitsbereich
konnen schadliche Haufungen dieser Nutzungen vermieden werden.

VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT

Wegen der erheblichen Ausbreitungstendenzen von Spielhallen hatte der Stadtplanungsaus-
schuss am 19.05.2011 beschlossen, ein Vergnigungsstattenkonzept fur die Stadt Nirnberg
erarbeiten zu lassen. Das Planungsbiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung wurde
im Juni 2011 mit einem Gutachten zum Vergnigungsstattenkonzept beauftragt. Was den
gesetzlichen Handlungsspielraum der Kommunen angeht, treten bei einem Vergnligungs-
stattenkonzept nahezu ausschliel3lich planungsrechtliche Mittel und deren Aspekte in den
Vordergrund.

Ein gesamtstadtisches Vergnigungsstattenkonzept stellt insbesondere Spielhallen aber
auch stadtebaulich ahnlich zu bewertende Wettbiros in einen stadtebaulich vertraglicheren
Kontext innerhalb der Gesamtstadt durch die Definition von Zulassigkeitsbereichen und
durch weitere Instrumente der stadtebaulichen Feinsteuerung (z.B. Zuweisung von Geschos-
sen, stadtebauliche Abstandsregelungen usw.).
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Hauptanliegen ist es, Gebiete bzw. Bereiche aufzuzeigen, in denen eine Ansiedlung dieser
Nutzungen den Entwicklungszielen der Stadt Nirnberg und den Schutzzielen nicht entge-
gensteht und daher vertragliche Standorte bzw. Zulassigkeitsbereiche mit den Mitteln der
Bauleitplanung zu definieren.

Es werden Zuldssigkeitsbereiche abgegrenzt, fir die eine Zulassigkeit von Spielhallen und
Wettblros vertraglich erscheint.

Die Zulassigkeitsbereiche umfassen Teilbereiche nachfolgender Gebiete:

. Hauptgeschéftslage Innenstadt

. sudwestliche Innenstadt

. sudlicher Aufsel3platz

. Frankenzentrum

. Leipziger Platz / AuRere Bayreuther Stral3e (Mercado)
. gewerblicher Bereich sudlich der Laufamholzstralie

. gewerblicher Bereich sudliche Regensburger Stral3e

Fur die Zulassigkeitsbereiche in den Zentren (Innenstadt, sidl. Aufseplatz, Frankenzentrum
und Mercado soll die Vertraglichkeit von Spielhallen und Wettbiros durch vertikale Feinsteu-
erung, Ausschluss im Erdgeschoss und horizontale Feinsteuerung gewahrleistet werden.

Folgende Empfehlung zur Umsetzung des Konzepts sieht Acocella (a.a.0O.) vor:

Prioritarer Handlungsbedarf besteht in Nirnberg im Bereich der Innenstadtrandlagen sowie
den Ausfallstrafen in den Bereichen Am Plarrer und Further Stra3e, in denen eine hohe
Vergnugungsstattendichte besteht und bereits ein Trading-Down-Prozess zu konstatieren ist.
Der Handlungswille der Stadt Nirnberg sollte in diesen Bereichen durch zeitnahe Aufstel-
lungsbeschlusse fir die Aufstellung/Anderung entsprechender Bebauungsplane dokumen-
tiert werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sudtstadt-West* soll daher der Zulas-
sigkeitsbereich ,sldlicher Aufseliplatz im Sinne des Vergnigungsstattenkonzepts pla-
nungsrechtlich gesichert und die Innenstadtrandlage der Stidstadt vor dem bereits festzu-
stellenden trading-down-Effekt geschitzt werden.

Im Rahmen der Empfehlungen des Vergnligungsstattenkonzepts trifft der Bebauungsplan
ausschlieBRlich Regelungen zu den Nutzungen Spielhallen und Wettbiros. Fir das verblei-
bende Spektrum der Vergniigungsstatten (insbes. Diskotheken, Tanzlokale, Varietes, Nacht-
bars aber auch Rotlichtangebote) besteht flr das Plangebiet derzeit kein planungsrechtlicher
Regelungsbedarf, da Beurteilungen solcher Vorhaben auf der Grundlage 8 34 BauGB sich
bis jetzt als tragfahig erwiesen haben.

BESTANDSANALYSE

Bei der Bestandsanalyse erfolgt eine Beschreibung der stadtebaulichen Funktionen des Gel-
tungsbereichs mit Gebietseinstufung im unbeplanten Bereich in Anlehnung an die Bauge-
biete der BauNVO. Die Erhebung erfolgte anhand einer Bestandsaufnahme im Dezember
2020 und Februar 2021 durch das Stadtplanungsamt.

Weiterhin werden schutzwirdige Nutzungen, Anlagen und Bereiche herausgearbeitet. Zu-
dem erfolgt eine Aufzéhlung und Bewertung der vorhandenen Vergnigungsstatten. Grund-
lage der Bestandsanalyse ist unter anderem das dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Vergnugungsstattenkonzept.
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GEBIETSBESCHREIBUNG

Die drei Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sudstadt-West" liegen stdlich
des Nurnberger Hauptbahnhofs und reichen im Siden in ihrer Gesamtausdehnung bis an
die Frankenstral3e und an das ehemalige MAN-Gelande heran. Die Teilgeltungsbereiche de-
cken einen Grol3teil der sog. Stidstadt ab. Die Stuidstadt ist ein Quatrtier in Innenstadtrandlage,
in dem ein nahes Nebeneinander von Wohnen, zentralen Versorgungsbereichen, Arbeits-
statten, sozialen Einrichtungen, Schulen und Laden bei gleichzeitig hoher Dichte die Stadt
der kurzen Wege verwirklicht. Das Gebiet ist gepragt von einer dicht bebauten und teils klein-
teiligen Struktur.

Uberwiegende Blockrandbebauung aus den Anfangen des letzten Jahrhunderts geht an den
R&ndern Uber in genossenschaftliche Wohnformen oder schlie3t an grof3e Industrieareale
an. Der Wohnungsbestand besteht dementsprechend Uberwiegend aus Geschosswoh-
nungsbau mit Altbauten. Die eingestreuten gewerblichen Nutzungen sind haufig auf Teile
des Blocks bzw. Hinterhofe verteilt. Diese Baustruktur erfiillt in vielerlei Hinsicht nicht mehr
die Anforderungen moderner Handwerks- aber auch Einzelhandelsbetriebe. Damit wird es
zunehmend schwerer fur die Grundeigentimer, angemessene Mietpreise fur die gewerbli-
chen Nutzungen zu erzielen. Aufgrund der aktuellen Situation auf dem Wohnungsmarkt wer-
den abseits der Hauptverkehrsstraf3en die Bereiche mit gewerblichen Nutzungen zuneh-
mend mit Wohnnutzungen belegt. Das Gebiet zeigt eine hohe Wohndichte mit Familien und
Einwohner jeden Alters auf.

Kleinteilige Laden und Geschéftszonen finden sich Gberwiegend integriert im teils hervorge-
hobenen Erdgeschossbereich des Geschosswohnungsbaus. Dabei sind nicht nur kleinere
Versorger wie Kioskladen, Backer oder Imbisse vertreten, sondern auch kleinere Discounter,
wie auch Restaurants in Form von Pizzerien, Bars oder Wirtshausern. AufRerdem sind Leer-
stande in den gewerblichen Erdgeschosseinheiten vorzufinden.

Im nérdlichen Bereich, ,unterhalb® des Nurnberger Hauptbahnhofs, befindet sich ein teilstad-
tischer zentraler Versorgungsbereich (,B-Zentrum®) der Sidstadt. Dieser ist insbesondere
durch seine vielseitigen Infrastruktureinrichtungen geprégt. Im Umfeld Aufsel3platz, Koperni-
kusplatz und Maffeiplatz, ist ein breites Angebot an Einkaufsmdglichkeiten vorhanden und
bietet nicht nur kleine Nahversorger, sondern auch Bekleidungs- oder Elektrogeschéfte. Der
zentrale Versorgungsbereich ,Aufsel3platz® weist ein vielféltiges Angebot in allen Bedarfsbe-
reichen, teilweise spezialisierte Fachgeschéfte aber auch Betriebe mittlerer und niedriger
Qualitat und Preisniveau auf (It. Acocella a.a.0.). Der Einzelhandelsbesatz ist mit wenigen
Ausnahmen eher kleinteilig und teilweise durchsetzt mit Wohnnutzungen (insbesondere um
den Aufsel3platz), Dienstleistungen und Leerstdnden. Insgesamt besteht im zentralen Ver-
sorgungsbereich eine hohe Passantenfrequenz.

An den Hauptverkehrsstrafl3en ist die Anzahl inhabergefiihrter La&den mit abwechslungsrei-
chem Sortiment des taglichen und periodischen Bedarfs erheblich zuriickgegangen. Dafur
ist ein vermehrtes Aufkommen von Vergniigungsstatten in Form von Spielhallen und Wett-
buros festzustellen

In den angrenzenden Strafl3en ist eher keine stadtische Aufenthaltsqualitat vorzufinden. Vor
allem in Teilbereichen (insbesondere Landgrabenstralle [...]) sind Anzeichen fur Trading-
Down-Tendenzen erkennbar (lt. Acocella a.a.0.).

Planungsrechtlich ist hier im unbeplanten Bereich nach § 34 BauGB Uberwiegend von fakti-
schen Mischgebieten auszugehen. Teils liegen auch aufgrund der vorhandenen Nutzungen,
z.B. Schank- und Speisewirtschaften mit langen Offnungszeiten bis in die Nachtzeiten hin,
aber auch den Leerstdnden, z.B. im Bereich GugelstraRe, Gemengelagen vor, weswegen
eine Einbeziehung dieser Gebiete in den Geltungsbereich zur Steuerung der Zulassigkeit
von Spielhallen und Wettbiros stadtebaulich erforderlich ist.
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SCHUTZENSWERTE NUTZUNGEN

Nicht nur die Vielfalt an Betrieben und Geschéften ist charakterbildend fur die Gegend. Auch
soziale Einrichtungen wie Kirchen, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen préagen das
stadtische Bild. Zusatzlich gibt es zahlreiche Kindergarten, Krippen, Horte und Hauser fur
Kinder. Diese bilden zusammen eine nicht klar abgrenzbare Struktur mit teils gréf3eren und
kleineren Einzugsbereichen. Die sozialen Bedurfnisse des hochverdichteten Quartiers kon-
nen so gedeckt werden (vgl. Abb. 1).

Die vorzufindenden schutzbediirftigen sozialen Einrichtungen sind auf ein Umfeld angewie-
sen, das nicht durch stérende Vergniigungsstatten beeintrachtigt werden soll. Eine gewisse

Attraktivitat des Gebiets muss fir solche Einrichtungen gewahrt bleiben, da es sonst zu einer
Verdrangung dieser sensiblen Nutzungen kommen kann.
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Abbildung 1: Uberlagerung von sozialen Einrichtungen und Vergniigungsstatten
Quelle:

Geobasisdaten; © Bayerische Vermessungsverwaltung, Vergniigungsstattenkonzept
der Stadt Nurnberg
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1.4.3.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

Im Geltungsbereich der Bebauungsplane lassen sich eine Vielzahl von Spielhallen und
vereinzelt Wettbros und wenige weitere Vergnugungsstatten feststellen (Vgl. Abb. 1, Stand
2013, uberpruft 2020). Uberlagert man beide Nutzungen, wird deutlich, dass viele soziale
Einrichtungen in nachster Nahe zu Spielhallen liegen.

AUSWIRKUNGEN VON SPIELHALLEN UND WETTBUROS

Zum Zeitpunkt der Erhebung des Gutachtens zum 24.06.2013 wies der zentrale Versor-
gungsbereich Sudstadt 14 Spielhallen und Wettblros, von denen drei nicht genehmigt sind,
auf. Die 14 Glucksspieleinrichtungen konnten aktuell noch vorgefunden werden.

Die Teilgeltungsbereiche der Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sidstadt-West“ umfassen Teile des
zentralen Versorgungsbereichs, aber auch weite Bereiche dariber hinaus. In den Geltungs-
bereichen kénnen aktuell noch folgende Spielhallen nachgewiesen werden:

- Spielhalle Frankenstr. 133

- Spielhalle Frankenstr. 143

- Spielhalle Gabelsbergerstr. 1

- Spielhalle Landgrabenstr. 97

- Spielhalle Pillenreuther Str. 162
- Spielhalle Wiesenstr. 94

- Spielhalle Wiesenstr. 102

- Spielhalle Wiesenstr. 99

Dartber hinaus finden sich noch folgende nicht genehmigte Vergniigungsstatten im Gel-
tungsbereich:

- Spielhalle Tafelfeldstr. 22/24
- Wettbhiro GugelstraRe 134

Das Vergniugungsstattenkonzept hat die bestehenden Vergnigungsstatten aufgenommen
und ihr Erscheinungsbild bewertet (vgl. Acocella, S. 141).

Die Standorte TafelfeldstraRe und WiesenstralRe befinden sich in Nebenstral3en zum Zent-
rum AufseRplatz. Diese weisen eine Handels- und Dienstleistungsfunktion auf, es sind viele
Leerstande zu verzeichnen, dass Preisniveau ist tberwiegend niedrig und von geringer Qua-
litat. In den Obergeschossen befinden sich Wohnnutzungen, die vier Spielhallen und das
Wettbiro sind im Erdgeschoss situiert.

Der ,Trading-Down-Prozess” (Verdrangung, insbesondere von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen) ist bereits erkennbar und fihrt zu einem weiteren Imageverlust des B-
Zentrums.

Dies trifft ebenfalls auf den Standort Gabelsbergstrafie (vgl. Acocella, S. 141) zu, wobei hier
aufgrund der hohen Sichtbarkeit der Spielhalle auf Grund der Lage an der stark befahrenen
Landgrabenstral3e, der fehlenden stadtebaulichen Qualitat im Umfeld und der weiteren Spiel-
hallen in unmittelbarer Umgebung eine Pragung des Stadtbilds erfolgt.

Bei den Standorten Frankenstraf3e (vgl. Acocella, S. 187) sind ebenfalls Trading-Down-Pro-
zesse im Umfeld erkennbar. Die Spielhallen befinden sich an einer Hauptverkehrsstral3e im
Erdgeschoss einer Ladenzeile. Die auffallige Gestaltung durch groRRe Schriftziige und leuch-
tende Farben ist stadtebaulich pragend. Zudem bestehen Konflikte mit Wohnnutzungen im
Obergeschoss.

11/15

66



BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

Die Bestandsaufnahme und Bewertung zeigt, dass von den vorhandenen Vergnigungsstat-
ten bereits Stdrpotenziale ausgehen. Bei der weiteren Ansiedlung von Spielhallen und Wett-
buros ist eine weitere Verschlechterung der stadtebaulichen Situation zu befiirchten. Die
Storpotenziale stellen sich wie folgt dar:

Da Spielhallen erfahrungsgemalf in der Lage sind, héhere Kauf- und Mietpreise als andere
Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Boden- und Miet-
preisgefliges. Dieses kann je nach Baugebiet zu einer Verdrangung der regularen Nutzungen
fuhren. In Kerngebieten und Hauptgeschaftslagen ist zudem durch eine Verdrangung der
einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr eines einset-
zenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrdnkung der Angebotsvielfalt gegeben.
(Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indikatoren-Verdacht). Die Auswirkungen auf das
Bodenpreisgefuge verschlechtern zudem die Standortfaktoren insbesondere fiir Existenz-
grinder und Start-Up-Unternehmen.

Da Spielhallen und Wettbiros teilweise ein eher negatives Image anhaftet, kénnen sich nach-
barschaftliche Konflikte mit ,seridsen® Nutzungen ergeben. Der Imageverlust geht auch mit
den Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher, insbesondere bei einer Haufung von
Gliicksspieleinrichtungen, die dann als schadlich einzustufen ist.

Spielhallen weisen zumeist eine eher schwache Gestaltung auf, da sie durch aufféllige Wer-
bung und aggressive (Blink-) Lichtreklame auf sich aufmerksam machen. Durch diese Ge-
staltungsdefizite wird h&ufig das Ortsbild gestort. Branchentypisch ist auch das Verdunkeln
oder Verkleben der Schaufenster. Dadurch ergibt sich eine geschlossen wirkende Schau-
fenster- und Erdgeschosszone die als funktionaler Bruch innerhalb einer Ladenzeile empfun-
den wird und die funktionale Raumabfolge insbesondere in Hauptgeschéftslagen stort.

Die Attraktivitatsminderung des Trading-Down-Effekts Iasst unter anderem die Wohngebiete
unattraktiver werden. Aber auch aufgrund der langen Offnungszeiten sind grundsatzlich Un-
vertraglichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen. Dies wirkt sich unter anderem auf die
Wohnbindung aus.

Diese Aussagen kénnen wie oben ausgefihrt vor Ort nachgewiesen werden (vgl. Acocella,
S. 141, 187). Das Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth ordnete das
Gebiet als Bereich mit ,schwacher Wohnbindung“ ein. Eine Wohndauer wird an der Adresse
auf unter finf Jahre eingestuft. Diese hohe Wohnfluktuation lasst sich meist auf unattraktive
Wohngebiete fiir einen langeren Aufenthalt zuriickfiihren. Somit beeintrachtigt der Trading-
Down-Effekt nicht nur allgemein die Attraktivitat eines Gebiets, sondern auch die Aufenthalts-
bzw. Wohndauer in diesem Bereich.

Die geringen Entfernungen von sozialen und kulturellen Anlagen zu Spielhallen und die Tat-
sache, dass sich Vergnigungsstatten in Versorgungsbereichen héaufen und somit eine di-
rekte Wirkung auf die Anwohner jeden Alters haben, erzeugen eine Divergenz.

Insbesondere vor dem Hintergrund der zahlreichen Einrichtungen fur Kleinkinder und Heran-
wachsende, welche ein nicht abgrenzbares Einzugsgebiet darstellen, besteht ein Nutzungs-
konflikt der Gebiete zwischen Vergnlgungsstatten und sozialen Einrichtungen.

Darauf wird bereits im Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Nirnberg hingewiesen. Dabei
stellen die vorhandenen Straf3en keine trennende Wirkung dar.

PLANUNGSKONZEPT

Zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs ,Aufsef3platz“ und um den an den Haupt-
stral3en des Gebiets feststellbaren Trading-Down-Effekten entgegenzuwirken (Attraktivitats-
verminderung des Umfelds, Verdrangung anderer Nutzungen) und das Ausbreiten dieses
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1.5.1.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

Effekts hinein in noch besser funktionierende Bereiche zu verhindern, muss die Zulassigkeit
von Spielhallen und Wettbiros planungsrechtlich gesteuert werden.

Ziel des Verfahrens ist es, die heute vorhandene Nutzungsverteilung durch Ausschluss von
Neuansiedelungen zu sichern, einen Trading-Down-Effekt zu verhindern bzw. zu bremsen
und damit das Gebiet in seiner Funktion zu stabilisieren und zu schiitzen. Gleichzeitig wird
eine zweifelsfreie planerische Grundlage fiir die Zulassigkeitsbewertung im Einzelfall ge-
schaffen, wodurch auch illegalen Ansiedlungen von Wettburos oder Spielhallen schneller und
effektiver entgegengewirkt werden kann. Das Vergniigungsstattenkonzept hat erganzende
Malnahmen zur vertikalen (Fein)Steuerung von Vergniigungsstétten abgeleitet.

ZULASSIGKEITSBEREICH

Innerhalb des grofl3ten Teilgeltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sidstadt-West®
liegt ein groRer Teil des zentralen Versorgungsbereichs (B-Zentrum Aufsel3platz) der Sud-
stadt gemaf Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Nirnberg von
Dr. D. Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung (Bericht vom 12.12.2012, S. 155). Die
Hauptgeschéftslage des B-Zentrums Aufsel3platz wird im Vergnigungsstatten-Gutachten
insbesondere unter Bertcksichtigung der Revitalisierungsabsichten des ehemaligen Kauf-
hausareals als robust eingeschatzt und als in der Lage, die spezifischen Storpotentiale aus-
zugleichen. Im B-Zentrum Aufsel3platz befindet sich der — auch in Bezug auf die Bodenricht-

werte — strukturell starkste Bereich in der Pillenreuther Stral’e sowie im stdlichen Bereich
des Aufsel3platzes.

Auf der Grundlage der héchsten funktionalen Dichte und der Bodenrichtwerte wurde fiir einen
Teilbereich des B-Zentrums ein Zulassigkeitsbereich ermittelt (siehe Abb. 2). Dieser erstreckt
sich am AufseRRplatz vom ehemaligen Kaufhaus im Westen bis zur Pillenreuther Straf3e im
Osten sowie im sidlichen Bereich des Aufsel3platzes im Norden bis zur Wdlckernstral3e im
Suden. Im Zuldssigkeitsbereich findet in den Geschossen aufl’er an der Ecke Breit-
scheidstralRe/ Aufsel3platz kein Wohnen statt (Acocella, a.a.O. S. 213f).
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Abbildung 2: Abgrenzung des Zulissigkeitsbereich ,,siidlicher AufseBplatz“ in blau, Uberlagerung
mit Geltungsbereichen der Bebauungspléne Nr. 4659, Nr. 4660 und Nr. 3823
Quelle: Geobasisdaten; © Bayerische Vermessungsverwaltung, Vergniigungsstattenkonzept

der Stadt NiUrnberg
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1.5.2.

1.5.3.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

Der westliche Bereich des Zulassigkeitsbereichs liegt im groRten Teilgeltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 4659 ,Sudstadt-West®. Im Zulassigkeitsbereich sollen, im Gegensatz
zum ubrigen Geltungsbereich Spielhallen und Wettbiros nicht grundséatzlich ausgeschlossen
werden. Es erfolgt jedoch eine horizontale Steuerung der Zulassigkeit; Spielhallen und Wett-
blros sind hier nur in den Untergeschossen und den 1. Obergeschossen zulassig. Nur so
seien keine Nutzungskonflikte mit sensiblen Nutzungen wie Wohnen zu befurchten. Zum
Schutz des Bodenpreisgefliges und der sensiblen Erdgeschosszone sowie zur Vermeidung
von Vergniugungsstattenkonzentrationen ist die Zulassigkeit auf die Ober- und Unterge-
schosse zu beschranken (Acocella, a.a.O. S. 216).

Entgegen den Vorschlagen des Vergnugungsstéattenkonzepts wird auf eine horizontale Steu-
erung Uber Festlegungen zu Mindestabstanden zwischen Spielhallen und Wettbiiros zu- und
untereinander verzichtet. Dies wird aufgrund der engen und kleinraumigen Abgrenzungen
des Zulassigkeitsbereichs fur unverhaltnismanig erachtet.

Durch die Festlegung eines Zulassigkeitsbereichs und den Ausschluss in den anderen Be-
reichen wird nicht nur das Bodenpreisgeflige sowie das Stadt- und Ortsbild geschutzt, son-
dern auch die Angebotsvielfalt fir die traditionellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe. Ferner vermeidet es Haufungen von Spielhallen und Wettbiros (Acocella, a.a.O. S.
219). Durch erganzende Regelungen, wie beispielsweise Gestaltungs- und Werbeanlagen-
satzungen sowie Sondernutzungsrichtlinien, knnen die Stérpotenziale von Spielhallen und
Wettblros zusatzlich minimiert werden. (Acocella, a.a.O. S. 226).

Seit der Erstellung des Gutachtens zum Vergnigungsstattenkonzept sind inzwischen ca. 5
Jahre vergangen. Die Revitalisierung des Kaufhauskomplexes hat bislang nicht stattgefun-
den. Dies hat erhebliche Auswirkungen auf das B-Zentrum AufsefRplatz. Grundsatzlich wird
eine Umsetzung des Zulassigkeitsbereichs weiterverfolgt.

AUSSCHLUSSBEREICHE

Im gesamten Planbereich — mit Ausnahme des Zulassigkeitsbereichs - wird ein Ausschluss
von Spielhallen und Wettbliros angestrebt. Grundlage hierfur ist das Gutachten zur Vergnu-
gungsstattenkonzeption fur die Stadt Nurnberg (vgl. Acocella, S. 227).

Im Rahmen der Empfehlungen des Vergniigungsstattenkonzepts trifft der vorliegenden Be-
bauungsplan ausschlief3lich Regelungen zu den Nutzungen Spielhallen und Wettbiros. Fur
das verbleibende Spektrum der Vergnlgungsstatten (insbes. Diskotheken, Tanzlokale, Vari-
etes, Nachtbars aber auch Rotlichtangebote bzw. Gewerbebetriebe, die auf verschiedenste
Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitange-
bote vorhalten) besteht flr das Plangebiet derzeit kein planungsrechtlicher Regelungsbedarf,
da Beurteilungen solcher Vorhaben auf der Grundlage § 34 BauGB sich bis jetzt als tragfahig
erwiesen haben.

SPIELHALLEN UND WETTBUROS IM BESTAND

In den Geltungsbereichen der Bebauungsplane befinden sich bauordnungsrechtlich geneh-
migte Spielhallen. Die bereits vorhandenen und genehmigten Betriebe geniel3en Bestands-
schutz. Es handelt sich hier um folgende Standorte:

- Spielhalle Frankenstr. 133

- Spielhalle Frankenstr. 143

- Spielhalle Gabelsbergerstr. 1

- Spielhalle Landgrabenstr. 97

- Spielhalle Pillenreuther Str. 162
- Spielhalle Wiesenstr. 94

- Spielhalle Wiesenstr. 102
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1.6.1.

1.7.1.

1.7.2.

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4659 ,Stdstadt-West*

- Spielhalle Wiesenstr. 99

Hingegen dirfen nicht bauordnungsrechtlich genehmigte Betriebe dem Bestandsschutz nicht
zugeordnet werden.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Entsprechend dem Planungskonzept wird festgesetzt, dass innerhalb des Zulassigkeitsbe-
reichs, welcher im Planblatt abgegrenzt ist, Spielhallen und Wettbiiros ausschlief3lich im Un-
tergeschoss und im 1. Obergeschoss zuléssig sind.

Im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Spielhallen und Wettbiros hingegen
grundsatzlich nicht zulassig.

BETEILIGUNGEN

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BE-
LANGE (TOB) GEMASS § 4 ABS. 2

im weiteren Verfahren zu ergénzen

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

im weiteren Verfahren zu ergénzen

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG/ MASSNAHMEN

im weiteren Verfahren zu ergénzen

KOSTEN

Durch die Durchfiihrung der Planung entstehen der Stadt voraussichtlich keine Kosten.

Nurnberg, den 21.04.2021
Stadtplanungsamt

gez.

Dengler

Leiter Stadtplanungsamt
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Beschlussvorlage

Stpl/010/2021

Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 15.04.2021 offentlich Beschluss
Schulausschuss 23.04.2021 offentlich Beschluss
Stadtplanungsausschuss 10.06.2021 doffentlich Beschluss
Betreff:

Henry-Dunant-Schule /Schulneubau, Wohnen und Griinflachen
Beschluss Rahmenplan
Antrag (dringlich) der CSU-Stadtratsfraktion vom 14.04.2021 zu TOP 6

Anlagen:
Tischvorlage_Antrag_CSU_14042021_zuTOP6

Entscheidungsvorlage neu
Entscheidungsvorlage AfS 15.04.21 und SchulA 23.04.21
Rahmenplan

Sachverhalt (kurz):

Ausgangslage ist die Notwendigkeit einer Erweiterung der Grundschule Dunantstraf3e auf dem
bisherigen Standort, der Neubau eines Hortes und der Ersatz des Kindergartens, der Neubau
einer Schulvorbereitenden Einrichtung und der Bedarf an Wohnraum und Grunflachen. Mit dem
Bau von neuem Wohnraum im Stadtteil wachst auch der Bedarf an Schulraum und die
Notwendigkeit einer ausreichenden Versorgung mit Hortplatzen. 2018 wurde deshalb dem
Stadtplanungsauschuss ein Konzept zur Entscheidung vorgelegt, das den Neubau einer
Grundschule mit Hort, eine Wohnbebauung und 6ffentliche Griinflachen auf dem Areal vereint.
Das vom Stadtplanungsausschuss 2018 beschlossene Konzept wurde zu einem Rahmenplan
weiterentwickelt. Dieser sieht Schule und Hort in einem kompakten Baukorper im Nordwesten
vor. Der dazugekommene Baustein des Kindergartens mit Schulvorbereitender Einrichtung
(SVE) wird im Nordwesten positioniert. Eine groRziigige Offentliche Gruinflache mit Spielplatz
trennt die Schulnutzung von der Wohnbauflache im Osten. Auf den dann nicht mehr fur
schulische Zwecke bendtigten Flachen der alten Schule soll neuer Wohnraum entstehen. Die
finfgeschossige Wohnbebauung wird ca.150 Wohnungen enthalten; davon werden 30%
einkommensabhangig gefordert.

Die Grundsticke sind zurzeit alle in stadtischer Hand. Das Baufeld fiir den Wohnungsbau soll
an die wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen Ubertragen werden.

Der Neubau einer Schule lasst sich auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes
realisieren. Fur die Wohnbebauung im Osten auf der Flache der alten Schule werden durch
den Beschluss des Rahmenplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.
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Stadt NUrnberg

Beschlussvorlage Stpl/010/2021

1. Finanzielle Auswirkungen:

X] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

2a. Auswirkungen auf den Stellenplan:

=
[

Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:
Die Kosten sind nicht Gegenstand der Vorlage. Die Kosten fur Schule und Freiflachen
werden zu gegebener Zeit im Schul- bzw. Werkausschuss beschlossen.

(— weiter bei 2.)

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

[] Kosten bekannt

Gesamtkosten

davon investiv

davon konsumtiv

€
€

Folgekosten € pro Jahr

[ ] dauerhaft [ ] nur fiir einen begrenzten Zeitraum

davon Sachkosten € pro Jahr

davon Personalkosten € pro Jahr

Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungserméachtiqungen ausreichend zur Verfigung?

(mit Ref. I/ll / Stk - entsprechend der vereinbarten Haushaltsregelungen - abgestimmt,
ansonsten Ref. I/ll / Stk in Kenntnis gesetzt)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

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
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Stadt NUrnberg Beschlussvorlage Stpl/010/2021

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

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|:| Nein Kurze Begrindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

X Ja Die Planung mit Schule, 6ffentlichen Griinflachen und Wohnraum soll
unterschiedlichen Bevélkerungsgruppen gerecht werden.

4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

RA (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

J x UwA

SOR x wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen
SchA x WBG KOMMUNAL

XX X [
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Stadt NUrnberg Beschlussvorlage Stpl/010/2021

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtplanungsausschuss beschliel3t den Rahmenplan vom 10.03.2021.

Die weitere Entwicklung der stadtischen Grundstiicke soll auf der Grundlage des Rahmenplans
erfolgen.

2. Fur die geschitzen 830-Flachen, welche durch die Mainahme Uberplant werden, wird die
Verwaltung beauftragt, einen Ersatzstandort festzulegen.

3. Die nicht mehr fir schulische Zwecke bendtigten Flachen sollen fur offentliche Grunflachen
und Flachen fur Wohnungsbau verwendet werden.

Der Beschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen.
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Beschlussvorlage

Stpl/010/2021

Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 15.04.2021 offentlich Beschluss
Schulausschuss 23.04.2021 offentlich Beschluss
Stadtplanungsausschuss 10.06.2021 doffentlich Beschluss
Betreff:

Henry-Dunant-Schule /Schulneubau, Wohnen und Griinflachen
Beschluss Rahmenplan
Antrag (dringlich) der CSU-Stadtratsfraktion vom 14.04.2021 zu TOP 6

Anlagen:
Tischvorlage_Antrag_CSU_14042021_zuTOP6

Entscheidungsvorlage neu
Entscheidungsvorlage AfS 15.04.21 und SchulA 23.04.21

Rahmenplan

Bisherige Beratung(en) Datum TOP

Stadtplanungsausschuss 15.04.2021 6 In anderes Gremium
verwiesen

Schulausschuss 23.04.2021 5.1 Einstimmig beschlossen

Sachverhalt (kurz):

Ausgangslage ist die Notwendigkeit einer Erweiterung der Grundschule Dunantstrafl3e auf dem
bisherigen Standort, der Neubau eines Hortes und der Ersatz des Kindergartens, der Neubau
einer Schulvorbereitenden Einrichtung und der Bedarf an Wohnraum und Grinflachen. Mit dem
Bau von neuem Wohnraum im Stadtteil wachst auch der Bedarf an Schulraum und die
Notwendigkeit einer ausreichenden Versorgung mit Hortplatzen. 2018 wurde deshalb dem
Stadtplanungsauschuss ein Konzept zur Entscheidung vorgelegt, das den Neubau einer
Grundschule mit Hort, eine Wohnbebauung und 6&ffentliche Griinflachen auf dem Areal vereint.
Das vom Stadtplanungsausschuss 2018 beschlossene Konzept wurde zu einem Rahmenplan
weiterentwickelt. Dieser sieht Schule und Hort in einem kompakten Baukorper im Nordwesten
vor. Der dazugekommene Baustein des Kindergartens mit Schulvorbereitender Einrichtung
(SVE) wird im Nordwesten positioniert. Eine groRzigige Offentliche Griinflache mit Spielplatz
trennt die Schulnutzung von der Wohnbauflache im Osten. Auf den dann nicht mehr fir
schulische Zwecke bendtigten Flachen der alten Schule soll neuer Wohnraum entstehen. Die
fuinfgeschossige Wohnbebauung wird ca.150 Wohnungen enthalten; davon werden 30%
einkommensabh&ngig gefordert.

Die Grundstucke sind zurzeit alle in stadtischer Hand. Das Baufeld fir den Wohnungsbau soll
an die wbg NiUrnberg GmbH Immobilienunternehmen Ubertragen werden.

Der Neubau einer Schule lasst sich auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes
realisieren. Fur die Wohnbebauung im Osten auf der Flache der alten Schule werden durch
den Beschluss des Rahmenplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.
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Stadt NUrnberg

Beschlussvorlage Stpl/010/2021

1. Finanzielle Auswirkungen:

X  Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

2a. Auswirkungen auf den Stellenplan:

=
[

Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:
Die Kosten sind nicht Gegenstand der Vorlage. Die Kosten fur Schule und Freiflachen
werden zu gegebener Zeit im Schul- bzw. Werkausschuss beschlossen.

(— weiter bei 2.)

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

[] Kosten bekannt

Gesamtkosten

davon investiv

davon konsumtiv

€
€

Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [ ] nur fur einen begrenzten Zeitraum

davon Sachkosten € pro Jahr

davon Personalkosten € pro Jahr

Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungserméachtiqungen ausreichend zur Verfigung?

(mit Ref. I/ll / Stk - entsprechend der vereinbarten Haushaltsregelungen - abgestimmt,
ansonsten Ref. I/ll / Stk in Kenntnis gesetzt)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

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

Seite 2 von 4
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Stadt NUrnberg Beschlussvorlage Stpl/010/2021

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

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|:| Nein Kurze Begrindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

X Ja Die Planung mit Schule, 6ffentlichen Griinflachen und Wohnraum soll
unterschiedlichen Bevélkerungsgruppen gerecht werden.

4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

RA (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

J x UwA

SOR x wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen
SchA x WBG KOMMUNAL

XX X [

Seite 3 von 4
77



Stadt NUrnberg Beschlussvorlage Stpl/010/2021

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtplanungsausschuss beschliel3t den Rahmenplan vom 10.03.2021.

Die weitere Entwicklung der stadtischen Grundstiicke soll auf der Grundlage des Rahmenplans
erfolgen.

2. Fur die geschitzen 830-Flachen, welche durch die Malinahme Uberplant werden, wird die
Verwaltung beauftragt, einen Ersatzstandort festzulegen.

3. Die nicht mehr fir schulische Zwecke bendtigten Flachen sollen fur offentliche Grunflachen
und Flachen fur Wohnungsbau verwendet werden.

Der Beschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen.

Seite 4 von 4
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Fraktion der
Christlich-Sozialen Union
im Stadtrat zu Niirnberg

CSU-Stadtratsfraktion Rathausplatz 2 90403 Niirnberg Wolff scher Bau des Rathauses

— ’v" Zimmer 222

Herrn Oberbiirgermeister fil: s | i Z | Rathausplatz 2

Marcus Konig —— 90403 Nirnberg

Rathausplatz 2 OBERBURGEER: EISTER| Telefon: 0911 231 -2907

90403 Nurnberg 185, , 2l | Telefax: 0911 231 -4051
v M il |

| E-Mail: csu@stadt.nuernberg.de

- =3 www.csu-stadtratsfraktion.nuernberg.de

Ve 3
8 = G o 14.04.2021
fv "“?-"HJPG‘ 1QY¥\_~ Dr. Gsell

TOP 6 Stadtplanungsausschuss am 15.04.2021
Dunant Rahmenplan

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister,

das Grundstiick ist im derzeitigen Baurecht gesamt fiir Volksschule ausgewiesen. Es sollte daher das oberste Ziel
sein, zundchst einen zukunftsweisenden und fiir die padagogischen Ziele optimierten Schulbau zu errichten. Bei
einer Gesamtflache von Gber 30.000m? sollte dieser Anspruch problemlos zu verwirklichen sein. Das ist leider
nicht der Fall, im Gegenteil wurden viele Kompromisse zulasten der Schul- und Sportqualitat geschlossen.

Im vorliegenden Plan ist der Schulbau fiir eine Grundschule mit IV Geschossen vorgesehen und keine eigenstan-
dige ebenerdige Turnhalle ausgewiesen.

Eine Grundschule und ein Hort liber vier Geschosse ist padagogisch schwer vertretbar, da Bezlige zu den Pausen-
und Freirdumen in diesem Alter der Kinder schulisch und vom Hort her organisiert werden miissen. Schulen tiber
vier Stockwerke sind im Berufs- und Gymnasialbereich vertretbar, aber nicht fiir Grundschulen. Das hat der
Schulausschuss schon mehrfach bei Planen so postuliert und war auch bei den urspriinglichen Planungen an
diesem Standort nicht so vorgesehen. Der Anspruch muss daher sein, den Schul- und Hortbau auf drei Geschosse
zu reduzieren und die dafiir nétige Flache zur Verfiigung zu stellen.

Gestapelte Hallen sind gerade fiir Mannschaftssportarten schwer verwendbar und kdmen nur fir bestimmte
Sportarten zum Einsatz. Auch wenn SpS der Planung mit der Stapelung zugestimmt hat, sollte die Entscheidung
verdndert werden. SpS ging dabei insbesondere von einer Sonderausstattung z.B. bei der Hohe der Hallen aus,
damit diese fiir Trampolin oder ahnliche Raumhohe beanspruchende Sportarten nutzbar waren. Das ist aber bei
der vorgelegten IV-Geschossigkeit nicht gegeben. Und die Nutzungsvorteile einer Halle fiir alle Sportarten inklu-
sive der Mannschaftssportarten, d.h. nebeneinander und ebenerdig, iiberwiegen den Vorteil der Stapelung fiir
den Rahmenplan bei weitem.

Die Festlegung auf nur zwei Halleneinheiten entspringt der reinen Férderfahigkeit fir die Grundschule. Fiir den
derzeitigen Stundenplan einer flinfziigigen GS wére eine solche Halle noch ausreichend. Doch ist eine dhnliche
Entscheidung wie am Thoner Espan im Norden zugunsten einer dreifach-Halle nétig. Der dicht bebaute Westen
der Stadt braucht diese weitere Spielhalle sportlich und auch die Hortkinder wollen zusatzliche Zeiten in einer
Turnhalle und diese Nutzung ist in die Berechnung nicht eingegangen.

A21041104 Dunant Rahmenplan.docx
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Insgesamt besteht also gerade fiir Schule- und Sport im vorgelegten Plan noch rdumlicher Ausbaubedarf, dage-
gen sind besonders die Wohnbauten sehr ippig. Die sonstigen Flachen fiir Naturschutz und éffentliches Griin
sind qualitadtsvoll und eine stddtebaulich zu unterstiitzende Lésung. Da die Griinnutzung angesichts der Verdich-
tung als gesetzt angesehen werden sollte, ist die Flachenverteilung fiir die anderen Nutzungen neben Schule und
Betreuung neu zu iberdenken.

Im Zweifel muss der Wohnungsbau reduziert werden oder die anderen Nutzungen evtl. gestapelt werden. Auch
eine Nutzung der Dachflachen einer Turnhalle fir Sport oder AuRenbereich der zu platzierenden Nutzungen ist
vorstellbar. In anderen Stadten ist es zudem schon ldnger Ublich, tiber Schulrdumen auch Wohnen zu ermégli-
chen und damit die Hohe auszunutzen. Bei separaten Zugéngen ist dies kein organisatorischer Problempunkt.
Dieser Weg sollte auch in Nirnberg versucht werden.

Zur Erinnerung sei darauf verwiesen, dass urspriinglicher Auftrag an die wbg war, eine Erganzung fir Schule und
Hort inklusive einer neuen Turnhalle zu errichten. Dann war es ein Vorschlag der wbg, den alten Schulstandort
flir Wohnbau zu nutzen und die Schule auf dem Nebengeldnde zu platzieren. Die urspriinglichen Pldne zur Ver-
teilung der Flachen sahen dabei wesentlich kleinere Wohnbaubereiche eben auf der Flache des Altbaus vor. Jetzt
sind massive Bauten mit bis zu finf Geschossen und 150 Wohnungen daraus geworden. Es fragt sich, ob die
soziale Infrastruktur dafiir Gberhaupt vorhanden ist.

Die CSU-Stadtratsfraktion stellt zur Behandlung im Ausschuss fiir Stadtplanung am 15.04.2021 folgenden
Antrag:

Der vorgeschlagene Strukturplan fir den Bereich Neubau ,Schule und Jugendeinrichtungen sowie
Wohnbau an der Henry-Dunant-StraRe” wird an die Verwaltung zuriickgegeben. Die Rahmenplanung
soll Uberarbeitet werden bis zum AfS spatestens im Juli. Dabei ist mindestens eine ebenerdige zweifach-
Sporthalle, aber besser eine dreifach-Halle zu berticksichtigen und der Schul- und Hortbau auf Il Ge-
schosse zu reduzieren.

Mit freundlichen GriiRen

o /7
'd/m((}é)/co cesd e o

“Andreas Krieglstein
Fraktionsvorsitzender

A21041104 Dunant Rahmenplan.docx
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Beilage
Betreff:

Henry-Dunant-Schule /Schulneubau, Wohnen und Grinflachen
Beschluss Rahmenplan

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Bedingt durch den erforderlichen Sanierungsbedarf der Henry-Dunant-Schule bei gleichzeitg
vorhandenem Bedarf an zusatzlichen Raumen fur Unterricht, Betreuung und Hort wurde ein
Schulneubau geplant. In diesem Zusammenhang wurde Uber eine Neugestaltung des hier
vorgestellten gréReren Entwicklungsbereichs nachgedacht.

Das Planungsgebiet befindet sich zwischen Elsa-Brandstrom-Stral3e, Erasmusstral3e und
Dunantstral3e und umfasst eine Flache von ca. 27.500 m2.
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Lageplarih Bild Stadt Nhrnberg Geodaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Quartier Wallensteinstrafl3e wurde vor sechs Jahren fertiggestellt und im Umfeld der neuen
U-Bahnhaltestelle ,GroRreuth“ sind neue Wohnungen am Entstehen. Weiteres Wohnbaupoten-
tial ergibt sich zwischen Rothenburger Straf3e und Wallensteinstral3e. Durch diese Wohnungs-
bautéatigkeit in der Gemarkung GroRRreuth b. Schweinau werden in naher Zukunft neue Bewoh-
ner in den Stadtteil ziehen; dadurch entsteht ein Bedarf an schulischer und sozialer Infrastruk-

tur.
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Ein erstes Konzept fur das Areal an der Dunantstral3e wurde dem Stadtplanungsausschuss be-
reits im Dezember 2018 zur Entscheidung vorgelegt. Das stadtebauliche Konzept wurden durch
wbg Immobilienunternehmen sowie WBG KOMMUNAL in Zusammenarbeit mit der Verwaltung
zwischenzeitlich weiterentwickelt und konkretisiert. Gegentiber der Vorlage von 2018 ist ein Er-
satzneubau fur den bestehenden Kindergarten mit der Erganzung einer Schulvorbereitenden
Einrichtung hinzugekommen, die Baukdrper des Wohnungsbaus wurden in Anordnung und
Auspragung verandert und die 6ffentliche Griinflache konnte vergréRert und besser strukturiert
werden.

Schule mit Hort

beispielhafte Anordnung der Gebaude
tatsachlicher STO gem. spaterer Planung

Ba},lfeld Schﬁ“fe,
Kini rgarten,

chg:lvorbe itende
tun

Kartengrundlage: Stadt Nirnberg, Geodaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Rahmenplan

Inhalte der Planung 2021

- Funfzigige Grundschule mit zwolfgruppigem Hort und Zweifach-Sporthalle Geschossfla-
che ca.12.500 m?2

- Kindergarten (4 Gruppen) mit Schulvorbereitender Einrichtung (SVE) (4 Gruppen) Ge-
schossflache ca. 2 500 m?

- Wohnbebauung mit ca. 150 Wohnungen davon ca. 30 % mit einkommensabhangiger
Forderung (EoF) Geschossflache. ca.14.000 m2

- Offentliche Griinflache mit Spielplatz ca. 6.000 m?2

Schule und Hort

Die Schulbedarfsplanung geht von einem zusatzlichen Bedarf fir die Henry-Dunant- Grundschule
von 4 Klassen aus. Gleichzeitig steigt der Bedarf an Hortplatzen, einerseits durch die steigenden
Schilerzahlen, andererseits durch die steigende Nachfrage und in Hinblick auf den beabsichtig-
ten gesetzlich verankerten Anspruch auf Hortbetreuung. Fir die maximal 500 Schulkinder werden
400 Hortplatze bendtigt, wobei 100 Hortplatze in externen Horten bereits bestehen und 300 Hort-
platze (12 Gruppen) in integrierter Bauweise in einem Geb&ude mit der Grundschule entstehen.
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Der Neubau der funfziigigen Schule im westlichen Bereich soll in flachensparender kompakter
Form nach modernen padagogischen, 6konomischen und energetischen Gesichtspunkten erfol-
gen. Eine kompakte Bauweise ist wirtschaftlich und im Hinblick auf Energieverbrauch und Nach-
haltigkeit vorteilhaft. Der Hort kann so auch flachensparend in das neue Schulgebaude integriert
werden. Durch die gemeinsame Unterbringung von Schule und Hort im selben Gebaude ergeben
sich Synergien; weiterhin kénnen die Freiflachen gemeinsam genutzt werden. Grol3er Wert soll
auf die Gestaltung der Freianlagen und Sportflachen gelegt werden.

Durch die Planung des Schulneubaus auf einer bisher nicht schulisch genutzten Flache kann die
bestehende Henry-Dunant-Schule wéahrend der Bauphase weiterbetrieben werden. Auf Grund
des dringlichen Bedarfs an Schul- und Kindergartenplétzen vor Fertigstellung des Neubaus wird
ein Interimsbau mit Klassenraumen fir die Grundschule und Raumen fir eine Hortgruppe erfor-
derlich. Diese Hortgruppe wird aus der angrenzenden Kindertagesstatte Elsa-Brandstrom ausge-
lagert und ermdglich damit dort per Rochade eine neu geschaffene Kindergartengruppe des Kin-
dergarten-Notprogramms. Der Interimsbau ist erforderlich um Nutzungen unterzubringen welche
durch den 2022 vorgesehenen Abriss eines Schulpavillons zur Baufeldfreimachung ersetzt wer-
den missen. Die Schul-/Hort-/Kindergarten und SVE Neubauten werden durch die WBG
KOMMUNAL GmbH betreut und sind in der Phase der Planerbeauftragung.

Kindergarten und schulvorbereitende Einrichtung (SVE)

Der bestehende zweigruppige Kindergarten im eingeschossigen Gebaude an der Elsa-Brand-
strom-Straf3e ist sanierungsbedurftig und entspricht nicht mehr den aktuellen padagogischen
Anforderungen. Er soll deshalb durch einen Neubau mit vier Kindergartengruppen ersetzt wer-
den. Eine zusatzliche Schulvorbereitende Einrichtung mit vier Gruppen soll den Kindergarten
erganzen und so auch Kinder mit besonderem sonderpéadagogischen Forderbedarf fordern. Kin-
dergarten und SVE kooperieren eng und erméglichen ein Modellprojekt zur ,ganztagigen SVE*.
Das Gebaude soll im Nordwesten in raumlichen Zusammenhang mit der Schule platziert wer-
den.

Wohnbebauung

Die Wohnbebauung ist im 6stlichen Teil des Grundstiicks vorgesehen. Hier ist in fulaufiger
Distanz zur U-Bahnhaltestelle ,Grof3reuth” ein verdichteter Wohnungsbau geplant. Der Bau von
bis zu 150 Wohnungen wird angestrebt. Die Wohnbebauung wird in zwei finfgeschossigen
Baukorpern organisiert, die sich um einen Innenhof gruppieren. Der Entwurf von 2018 stammt
von Superfuture Collective zusammen mit Prof. Johannes Kappler und wurde auf die Gegeben-
heiten des Grundstiicks angepasst. Im Norden bleibt die Bauflucht hinter der Baugrenze des
Bebauungsplanes zurlick, um den Erhalt von vorhandenen Baumstrukturen zu erméglichen. Im
Siuiden und Osten werden die Baugrenzen des Bebauungsplanes Nr. 3703 geringfligig tber-
schritten.

Vorgaben des Baulandbeschlusses sollen vom Bautrdger umgesetzt werden. Ziele sind dabei
u.a. mindestens 30% geftrderter Wohnraum und eine ausreichende Versorgung mit Griin- und
Spielflachen. Die erforderlichen privaten Stellplatze sollen in einer Tiefgarage unter den Wohn-
gebauden angeordnet werden.

Grinflachen

Die im Baulandbeschluss geforderte 6ffentliche Grinflache mit einem offentlichen Spielplatz
wird zwischen dem Baufeld Schule und dem Wohnungsbau angelegt und soll allen Quartiersbe-
wohnern zu Gute kommen. Es wurde darauf geachtet, dass der vorhandene Gehdlzbestand
maglichst erhalten werden kann. Erganzt werden soll die Grunflache durch zuséatzliche Baume.
Der ca.6.000 m? grol3e Quartierspark mit ca. 1500 m? offentlicher Spielflache 6ffnet sich zur
Elsa-Brandstrom-Straf3e und wird tiber Fu3wege von Erasmusstrale und Dunantstralie erreich-
bar sein.
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Flachennutzungsplan (FNP)
Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Flache fir Gemeinbedarf

Schule/Bildung und als Griinflache/Sport dargestellt.
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Planungsrecht
Die Flache liegt im Geltungsbereich von zwei qualifizierten Bebauungsplanen. Fur den westli-

chen Teil liegt der Bebauungsplan Nr. 3931 vor, welcher eine ,Flache flr den Gemeinbedarf*
festsetzt mit der Zweckbestimmung ,Volksschule®. Eine (blaue) Baugrenze definiert das Bau-
feld. Fur den 6stlichen Teil des Areals gilt der Bebauungsplan Nr. 3703, welcher auf der Grund-
lage einer Wohnbauflache fur das Grundstuck ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbe-
stimmung ,Schule” festsetzt. Eine Baugrenze definiert einen gro&?n Teil der Flache als Baufeld.
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Bild Stadt NUrnberg Geodaten Bay. Vermessungsverwaltung

Die Schule l&sst sich auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit Befreiungen
von den Festsetzungen genehmigen, fir den Wohnungsbau ist eine Genehmigung durch Be-
freiungen von den einschlagigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3703 sowie in Ver-
bindung mit dem hierzu beschlieRenden Rahmenplan angestrebt.
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Umweltbelange

Der westliche Teil der Flache wurde bisher bau-
lich nicht genutzt. Hier hat sich eine Vegetation
aus Baumen, Biuschen und Wiesenflachen ange-
siedelt. Im Vorfeld wurde durch die WBG
KOMMUNAL eine spezielle Artenschutzrechtli-
che Prifung in Auftrag gegeben und fir das Ge-
lande eine Kartierung durchgefuhrt. Dabei wurde
die Existenz von besonders geschitzten Sand-
magerrasenflachen nach 830 BayNatschG be-
statigt. Ein Erhalt der Sandmagerrasenflachen
innerhalb 6ffentlich genutzter Grinflachen wurde
von den stadtischen Fachdienststellen wegen
des hohen Nutzungsdrucks als unrealistisch ein-
gestuft. Im Ergebnis der Ersteinschatzung wird
davon ausgegangen, dass das geplante Vorha-
ben nur bei einem Ersatz der geschiitzten Fla-
che aulRerhalb des Planungsgebietes moglich

sein wird. Die Verwaltung schlagt deshalb vor, WD A
die Sandmagerrasenflachen auf alternativen Fla- Luftbild Stadt Nirnberg G
chen im Stadtgebiet auszuweisen. verwaltung
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Ubertragung stadtischer Grundstiicke

Aktuell befinden sich alle Grundstiicke in stadtischem Eigentum. Die Bauflache fir die Schule
soll kiinftig der Schulverwaltung zugeordnet werden, die 6ffentliche Grunflache wird SOR zuge-
ordnet und die kiinftig schulisch nicht mehr genutzten Flachen im Westen sollen der wbg Nirn-
berg Immobiliengesellschaft Gibertragen werden, um den Wohnungsbau zu realisieren.

Kosten

Fur den Neubau der Schule entstehen der Stadt Nurnberg Kosten, welche im MIP eingestellt
und im zustandigen Ausschuss beschlossen werden. Die 6ffentlichen Freiflachen mit dem Spiel-
platz werden im Zuge von Wohnbebauung und Schulneubau angelegt. In dieser Vorlage sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um eine planungsrechtliche Ge-
nehmigungsfahigkeit von Schule, Kindergarten und Wohnungsbau zu sicherzustellen.

Fazit

¢ Die Neuorganisation des gesamten Areals zwischen Erasmus-, Dunant- und Elsa-Brand-
strém-Straf3e erdffnet die Chance einen kompakten Schulneubau mit kurzen Wegen zu rea-
lisieren, welcher den heutigen Anforderungen an Padagogik, Gebaudedkonomie und Ener-
gieeffizienz entspricht. Der Neubau eines Kindergartens mit Schulvorbereitender Einrichtung
in raumlicher Nahe stellt eine optimale Ergénzung dazu dar.

e Durch die Konzentration der Schulnutzung im Westen des Grundstiicks werden im Osten
Flachen frei, welche fir den dringend benétigten Wohnungsbau genutzt werden kénnen.

o Eine grol3ziigige offentliche Grunflache trennt Schule und Wohnen, schafft ein engmaschi-
ges FuRwegenetz und stellt die Griinraumversorgung fur die neue Wohnbauflache sowie
das umliegende Quatrtier dar.

e Fur einen kompakten Schulneubau und den Kindergarten im Westen ist das Planungsrecht
Uiber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3931 vorhanden. Fir die Wohnnutzung im Os-
ten soll der zu beschlieRende Rahmenplan in Verbindung mit dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 3703 mit den erforderlichen Befreiungen die Grundlage fir die Baugenehmi-
gung bilden.

e Mit dem Beschluss des Rahmenplans wird der Weg frei, die Entwurfsplanungen von Schule,
Wohnungsbau und offentlicher Grinflache zu beginnen bzw. weiterzufihren.
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Behandlung im Schulausschuss am 23.04.2021

Vom Stadtplanungsausschuss wurde die Vorlage am 15.04.2021 in den Schulausschuss ver-
wiesen und in der Sitzung vom 23.04.2021 behandelt. Themen waren u.a. die bauliche Konzep-
tion von Hort und Grundschule mit 3 Geschossen plus Dachgeschoss und die Konzeption der
Turnhallen.

Am Schluss gab es ein einstimmiges Votum des Ausschusses fir die vorgelegte Konzeption
und damit griines Licht fur die Planer von Schule und Hort die stadtischen Vorgaben in einem
Entwurf umzusetzen.
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Beilage
Betreff:

Henry-Dunant-Schule /Schulneubau, Wohnen und Grinflachen
Beschluss Rahmenplan

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Bedingt durch den erforderlichen Sanierungsbedarf der Henry-Dunant-Schule bei gleichzeitg
vorhandenem Bedarf an zusatzlichen Raumen fur Unterricht, Betreuung und Hort wurde ein
Schulneubau geplant. In diesem Zusammenhang wurde Uber eine Neugestaltung des hier
vorgestellten gréReren Entwicklungsbereichs nachgedacht.

Das Planungsgebiet befindet sich zwischen Elsa-Brandstrom-Stral3e, Erasmusstral3e und
Dunantstral3e und umfasst eine Flache von ca. 27.500 m2.
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Lageplarih Bild Stadt Nbrnberg Geodaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Quartier Wallensteinstrafl3e wurde vor sechs Jahren fertiggestellt und im Umfeld der neuen
U-Bahnhaltestelle ,GroRreuth“ sind neue Wohnungen am Entstehen. Weiteres Wohnbaupoten-
tial ergibt sich zwischen Rothenburger Stral3e und Wallensteinstrafl3e. Durch diese Wohnungs-
bautéatigkeit in der Gemarkung GroRRreuth b. Schweinau werden in naher Zukunft neue Bewoh-
ner in den Stadtteil ziehen; dadurch entsteht ein Bedarf an schulischer und sozialer Infrastruk-

tur.

87



Ein erstes Konzept fur das Areal an der Dunantstral3e wurde dem Stadtplanungsausschuss be-
reits im Dezember 2018 zur Entscheidung vorgelegt. Das stadtebauliche Konzept wurden durch
wbg Immobilienunternehmen sowie WBG KOMMUNAL in Zusammenarbeit mit der Verwaltung
zwischenzeitlich weiterentwickelt und konkretisiert. Gegentiber der Vorlage von 2018 ist ein Er-
satzneubau fur den bestehenden Kindergarten mit der Erganzung einer Schulvorbereitenden
Einrichtung hinzugekommen, die Baukdrper des Wohnungsbaus wurden in Anordnung und
Auspragung verandert und die 6ffentliche Grunflache konnte vergrof3ert und besser strukturiert
werden.

Schule mit Hort

beispielhafte Anordnung der Gebaude
tatsachlicher STO gem. spaterer Planung

Ba},lfeld Schﬁ“fe,
Kini rgarten,

chg:lvorbe itende
tun

Kartengrundlage: Stadt Nirnberg, Geodaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Rahmenplan

Inhalte der Planung 2021

- Funfzigige Grundschule mit zwolfgruppigem Hort und Zweifach-Sporthalle Geschossfla-
che ca.12.500 m?2

- Kindergarten (4 Gruppen) mit Schulvorbereitender Einrichtung (SVE) (4 Gruppen) Ge-
schossflache ca. 2 500 m?

- Wohnbebauung mit ca. 150 Wohnungen davon ca. 30 % mit einkommensabhangiger
Forderung (EoF) Geschossflache. ca.14.000 m2

- Offentliche Griinflache mit Spielplatz ca. 6.000 m?2

Schule und Hort

Die Schulbedarfsplanung geht von einem zusatzlichen Bedarf fir die Henry-Dunant- Grundschule
von 4 Klassen aus. Gleichzeitig steigt der Bedarf an Hortplatzen, einerseits durch die steigenden
Schilerzahlen, andererseits durch die steigende Nachfrage und in Hinblick auf den beabsichtig-
ten gesetzlich verankerten Anspruch auf Hortbetreuung. Fir die maximal 500 Schulkinder werden
400 Hortplatze bendtigt, wobei 100 Hortplatze in externen Horten bereits bestehen und 300 Hort-
platze (12 Gruppen) in integrierter Bauweise in einem Geb&ude mit der Grundschule entstehen.
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Der Neubau der funfziigigen Schule im westlichen Bereich soll in flachensparender kompakter
Form nach modernen padagogischen, 6konomischen und energetischen Gesichtspunkten erfol-
gen. Eine kompakte Bauweise ist wirtschaftlich und im Hinblick auf Energieverbrauch und Nach-
haltigkeit vorteilhaft. Der Hort kann so auch flachensparend in das neue Schulgebaude integriert
werden. Durch die gemeinsame Unterbringung von Schule und Hort im selben Gebaude ergeben
sich Synergien; weiterhin kénnen die Freiflachen gemeinsam genutzt werden. Grol3er Wert soll
auf die Gestaltung der Freianlagen und Sportflachen gelegt werden.

Durch die Planung des Schulneubaus auf einer bisher nicht schulisch genutzten Flache kann die
bestehende Henry-Dunant-Schule wéahrend der Bauphase weiterbetrieben werden. Auf Grund
des dringlichen Bedarfs an Schul- und Kindergartenplétzen vor Fertigstellung des Neubaus wird
ein Interimsbau mit Klassenraumen fir die Grundschule und Raumen fir eine Hortgruppe erfor-
derlich. Diese Hortgruppe wird aus der angrenzenden Kindertagesstatte Elsa-Brandstrom ausge-
lagert und ermdglich damit dort per Rochade eine neu geschaffene Kindergartengruppe des Kin-
dergarten-Notprogramms. Der Interimsbau ist erforderlich um Nutzungen unterzubringen welche
durch den 2022 vorgesehenen Abriss eines Schulpavillons zur Baufeldfreimachung ersetzt wer-
den missen. Die Schul-/Hort-/Kindergarten und SVE Neubauten werden durch die WBG
KOMMUNAL GmbH betreut und sind in der Phase der Planerbeauftragung.

Kindergarten und schulvorbereitende Einrichtung (SVE)

Der bestehende zweigruppige Kindergarten im eingeschossigen Gebaude an der Elsa-Brand-
strom-Straf3e ist sanierungsbedurftig und entspricht nicht mehr den aktuellen padagogischen
Anforderungen. Er soll deshalb durch einen Neubau mit vier Kindergartengruppen ersetzt wer-
den. Eine zusatzliche Schulvorbereitende Einrichtung mit vier Gruppen soll den Kindergarten
erganzen und so auch Kinder mit besonderem sonderpédagogischen Forderbedarf fordern. Kin-
dergarten und SVE kooperieren eng und erméglichen ein Modellprojekt zur ,ganztagigen SVE".
Das Gebaude soll im Nordwesten in raumlichen Zusammenhang mit der Schule platziert wer-
den.

Wohnbebauung

Die Wohnbebauung ist im 6stlichen Teil des Grundstiicks vorgesehen. Hier ist in fulaufiger
Distanz zur U-Bahnhaltestelle ,Grof3reuth” ein verdichteter Wohnungsbau geplant. Der Bau von
bis zu 150 Wohnungen wird angestrebt. Die Wohnbebauung wird in zwei flinfgeschossigen
Baukorpern organisiert, die sich um einen Innenhof gruppieren. Der Entwurf von 2018 stammt
von Superfuture Collective zusammen mit Prof. Johannes Kappler und wurde auf die Gegeben-
heiten des Grundstiicks angepasst. Im Norden bleibt die Bauflucht hinter der Baugrenze des
Bebauungsplanes zurlick, um den Erhalt von vorhandenen Baumstrukturen zu erméglichen. Im
Siuiden und Osten werden die Baugrenzen des Bebauungsplanes Nr. 3703 geringfligig tber-
schritten.

Vorgaben des Baulandbeschlusses sollen vom Bautrdger umgesetzt werden. Ziele sind dabei
u.a. mindestens 30% geftrderter Wohnraum und eine ausreichende Versorgung mit Griin- und
Spielflachen. Die erforderlichen privaten Stellplatze sollen in einer Tiefgarage unter den Wohn-
gebauden angeordnet werden.

Grinflachen

Die im Baulandbeschluss geforderte 6ffentliche Grinflache mit einem offentlichen Spielplatz
wird zwischen dem Baufeld Schule und dem Wohnungsbau angelegt und soll allen Quartiersbe-
wohnern zu Gute kommen. Es wurde darauf geachtet, dass der vorhandene Gehdlzbestand
maglichst erhalten werden kann. Erganzt werden soll die Grunflache durch zuséatzliche Baume.
Der ca.6.000 m? grol3e Quartierspark mit ca. 1500 m? offentlicher Spielflache 6ffnet sich zur
Elsa-Brandstrom-Straf3e und wird tiber Fu3wege von Erasmusstrale und Dunantstralie erreich-
bar sein.
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Flachennutzungsplan (FNP)
Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Flache fir Gemeinbedarf

Schule/Bildung und als Griinflache/Sport dargestellt.
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Planungsrecht
Die Flache liegt im Geltungsbereich von zwei qualifizierten Bebauungsplanen. Fiur den westli-

chen Teil liegt der Bebauungsplan Nr. 3931 vor, welcher eine ,Flache flr den Gemeinbedarf*
festsetzt mit der Zweckbestimmung ,Volksschule®. Eine (blaue) Baugrenze definiert das Bau-
feld. Fur den 6stlichen Teil des Areals gilt der Bebauungsplan Nr. 3703, welcher auf der Grund-
lage einer Wohnbauflache fur das Grundstuck ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbe-
stimmung ,Schule” festsetzt. Eine Baugrenze definiert einen gro&?n Teil der Flache als Baufeld.
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Bild Stadt NUrnberg Geodaten Bay. Vermessungsverwaltung

Die Schule l&sst sich auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit Befreiungen
von den Festsetzungen genehmigen, fir den Wohnungsbau ist eine Genehmigung durch Be-
freiungen von den einschlagigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3703 sowie in Ver-
bindung mit dem hierzu beschlieRenden Rahmenplan angestrebt.
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Umweltbelange

Der westliche Teil der Flache wurde bisher bau-
lich nicht genutzt. Hier hat sich eine Vegetation
aus Baumen, Biuschen und Wiesenflachen ange-
siedelt. Im Vorfeld wurde durch die WBG
KOMMUNAL eine spezielle Artenschutzrechtli-
che Prifung in Auftrag gegeben und fir das Ge-
lande eine Kartierung durchgefuhrt. Dabei wurde
die Existenz von besonders geschitzten Sand-
magerrasenflachen nach 830 BayNatschG be-
statigt. Ein Erhalt der Sandmagerrasenflachen
innerhalb 6ffentlich genutzter Grinflachen wurde
von den stadtischen Fachdienststellen wegen
des hohen Nutzungsdrucks als unrealistisch ein-
gestuft. Im Ergebnis der Ersteinschatzung wird
davon ausgegangen, dass das geplante Vorha-
ben nur bei einem Ersatz der geschiitzten Fla-
che aulRerhalb des Planungsgebietes moglich

sein wird. Die Verwaltung schlagt deshalb vor, WD A
die Sandmagerrasenflachen auf alternativen Fla- Luftbild Stadt Nirnberg G
chen im Stadtgebiet auszuweisen. verwaltung

4 i

A B 3
messungs-

éodaen By.er

Ubertragung stadtischer Grundstiicke

Aktuell befinden sich alle Grundstiicke in stadtischem Eigentum. Die Bauflache fir die Schule
soll kiinftig der Schulverwaltung zugeordnet werden, die 6ffentliche Grunflache wird SOR zuge-
ordnet und die kiinftig schulisch nicht mehr genutzten Flachen im Westen sollen der wbg Nirn-
berg Immobiliengesellschaft Gibertragen werden, um den Wohnungsbau zu realisieren.

Kosten

Fur den Neubau der Schule entstehen der Stadt Nurnberg Kosten, welche im MIP eingestellt
und im zustandigen Ausschuss beschlossen werden. Die 6ffentlichen Freiflachen mit dem Spiel-
platz werden im Zuge von Wohnbebauung und Schulneubau angelegt. In dieser Vorlage sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um eine planungsrechtliche Ge-
nehmigungsfahigkeit von Schule, Kindergarten und Wohnungsbau zu sicherzustellen.

Fazit

¢ Die Neuorganisation des gesamten Areals zwischen Erasmus-, Dunant- und Elsa-Brand-
strém-Straf3e erdffnet die Chance einen kompakten Schulneubau mit kurzen Wegen zu rea-
lisieren, welcher den heutigen Anforderungen an Padagogik, Gebaudedkonomie und Ener-
gieeffizienz entspricht. Der Neubau eines Kindergartens mit Schulvorbereitender Einrichtung
in raumlicher Nahe stellt eine optimale Ergénzung dazu dar.

e Durch die Konzentration der Schulnutzung im Westen des Grundstiicks werden im Osten
Flachen frei, welche fir den dringend benétigten Wohnungsbau genutzt werden kénnen.

o Eine grol3ziigige offentliche Grunflache trennt Schule und Wohnen, schafft ein engmaschi-
ges FuRwegenetz und stellt die Griinraumversorgung fur die neue Wohnbauflache sowie
das umliegende Quatrtier dar.

e Fur einen kompakten Schulneubau und den Kindergarten im Westen ist das Planungsrecht
Uiber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3931 vorhanden. Fir die Wohnnutzung im Os-
ten soll der zu beschlieRende Rahmenplan in Verbindung mit dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 3703 mit den erforderlichen Befreiungen die Grundlage fir die Baugenehmi-
gung bilden.

e Mit dem Beschluss des Rahmenplans wird der Weg frei, die Entwurfsplanungen von Schule,
Wohnungsbau und offentlicher Grinflache zu beginnen bzw. weiterzufihren.
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Berichtsvorlage

Stpl/019/2021

NURNBERG
Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 10.06.2021 offentlich Bericht
Betreff:

Ehemaliger Kaufhof am Aufsel3platz / Ergebnis des Fassadenwettbewerbs

Anlagen:
Bericht

Bericht:

Die Firma Ten Brinke Group entwickelt auf dem Gelande des ehemaligen Kaufhof ein Geb&ude
mit Einzelhandelsnutzung, Wohnungen, einer Kita mit Familienzentrum sowie einer stadtischen
Ausstellungs- und Veranstaltungsflache und einem Parkgeschoss mit ca. 150 Stellplatzen. Das
Bestandsgebaude wurde inzwischen komplett abgebrochen um die Voraussetzungen fir einen
Neubau zu schaffen. In einem Abwendungsvertrag wurde zwischen dem Bauherrn und der
Stadt NUrnberg vereinbart, fir die Fassadengestaltung einen Wettbewerb durchzufihren.

Die Grundlage des Wettbewerbs bildete der Entwurf des Blros H2M aus Kulmbach. Im
Erdgeschol3 und im Untergeschol? sind Einzelhandelsflachen geplant. Nahezu das gesamte
1.0G wird von einem Parkdeck eingenommen und in den 5 dartberliegenden Geschossen sind
Wohnungen geplant. Daneben ist eine dreigruppige Kindertagesstatte und ein Familienzentrum
integriert und im Erdgeschol3 zur Landgrabenstral3e soll eine stadtische Veranstaltungs- und
Ausstellungsflache einen Mehrwert fiir das Quartier schaffen. Gefordert waren
Fassadenentwurfe die offen und einladend wirken sollten und sich besonders zum
Aufsessplatz hin 6ffnen und die Kleinteiligkeit der Nachbarschaft widerspiegeln sollten. Eine
weitere Forderung waren eine Begriinung der Fassaden von mindestens 20 %.

Am 11. Mai 2021 konnte die Jury unter Vorsitz von Prof. Johannes Kappler die 6
eingegangenen Entwiirfe beurteilen. Es wurden zwei Preise vergeben:

1. Preis H2M Architekten + Stadtplaner, Kulmbach/Minchen
2. Preis schmitt loebermann getto Architekten, Nirnberg

Seite 1 von 4
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Stadt NUrnberg Berichtsvorlage Stpl/019/2021

1. Finanzielle Auswirkungen:

[ ] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

(— weiter bei 2.)

X] Nein (— weiter bei2.)
(] Ja

[] Kosten noch nicht bekannt

[] Kosten bekannt

Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [ ] nur fur einen begrenzten Zeitraum

davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr

davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr

Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungsermachtigungen ausreichend zur Verfligung?
(mit Ref. I/ll / 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:
XI 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

Seite 2 von 4
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2b. Abstimmung mit DIP ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

X Ja Bei der Entwicklung des Geb&udes sollen Diversity-relevante Aspekte
bertcksichtigt werden. Die teilweise geforderten Wohnungen sollen
unterschiedlichsten Bevokerungsschichten gerecht werden.

4. Abstimmung mit weiteren Geschéaftsbereichen / Dienststellen:

[] RA (verpfiichtend bei Satzungen und Verordnungen)

[
[

Seite 3 von 4
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Beilage
Betreff:

Ehemaliger Kaufhof am AufselRplatz / Ergebnis des Fassadenwettbewerbs

Bericht

Ausgangssituation

2019 hat die Ten Brinke Group den ehemaligen Kaufhof am Ausessplatz erworben um das
Areal zu entwickeln. Ten Brinke und Stadt Nirnberg konnten sich auf gemeinsame Entwick-
lungsziele einigen und haben diese 2020 in Form eines Abwendungsvertrags festgeschrieben.
Teil dieser Abmachungen war die Durchfiihrung eines Fassadenwettbewerbs um die stadtebau-
liche Qualitat an dieser sensiblen Stelle zu sichern.

Anstelle der ehemaligen Kaufhof-Filiale soll ein gemischtes Quartier mit Wohnungen und Ein-
zelhandel entstehen. Im Untergeschoss finden kiinftig diverse Einzelhandelsflachen erganzt um
kleinteilige Mietflachen ihren Platz. Der bereits bestehende U-Bahn-Zugang im Untergeschoss
wird in das neue Gebaude integriert und stellt somit weiterhin eine wesentliche Verbindung zwi-
schen Alt- und Sidstadt dar. Im Erdgeschoss wird Edeka mit einem Lebensmittelvollsortimenter
als Ankermieter vertreten sein, erganzt um kleinere Einzelhandelsflachen, wéahrend im ersten
Obergeschoss Parkplatze geschaffen werden. In den weiteren fliinf Geschossen sind rund 250
Wohnungen sowie ein Kindergarten mit Familienzentrum geplant. Im Erdgeschoss ist als Ergan-
zung ein Ausstellungs- und Veranstaltungsraum vorgesehen, der zur Bereicherung des Quar-
tiers beitragen soll.

Das Bestandsgebaude wurde inzwischen weitgehend abgebrochen um Platz fir das Vorhaben
zu schaffen.

Wettbewerb

Die Grundlage des Wettbewerbs bildete der Entwurf des Biiros H2M aus Kulmbach und Mun-
chen. Mit dem Buro Schirmer aus Wirzburg konnte der Investor ein erfahrenes Biro zur Be-
treuung des Wettbewerbs gewinnen. Gut vorbereitet konnte der Wettbewerb Anfang Marz 2021
starten. Mitte April gaben 6 Teams Entwirfe ab, die vom betreuenden Bliro gepruft wurden. Am
11. Mai konnte das Preisgericht die 6 eingegangenen Entwirfe beurteilen. Die Preisgerichtsit-
zung fand unter Corona-Bedingungen als Videokonferenz statt.

Im Preisgericht wirkten als Fachpreisrichter mit:

Prof. Peter Cheret, Architekt, Stuttgart

Prof. Dr. Barbara Engel, Baukunstbeirat Stadt Nirnberg, Architektin u. Stadtplanerin, Karlsruhe
Tim Heide, Architekt, Berlin

Prof. Dr. Rudolf Hierl, Architekt und Stadtplaner, Miinchen

Prof. Johannes Kappler, Architekt u. Stadtplaner, Nirnberg

Matthias Koppen, Architekt, Nirnberg

Hans Jakel, Architekt, Karlsruhe, (zeitweise)

Prof. Karin Schmid, Architektin u. Stadtplanerin, Miinchen

Thomas Schmidt, Architekt, Bochum

Die Stadt NUrnberg war mit Baureferent Daniel F. Ulrich und Stadtplanungsamtsleiter Siegfried
Dengler vertreten.

Als Sachpreisrichter wirkten Vertreter der drei Stadtratsfraktionen CSU, Grune und SPD sowie
Vertreter des Investors mit.

Das Preisgericht unter dem Vorsitz von Prof. Johannes Kappler konnte nach sieben Stunden
intensiver Diskussion zwei der eingereichten Entwirfe mit einem Preis auszeichnen.

1. Preis H2M Architekten und Stadtplaner GmbH aus Kulmbach
2. Preis SLG Architekten Schmitt, Loebermann, Getto aus Nurnberg
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1. Preis / H2M Architekten + Stadtplaner, Kulmbach

Jurybericht
Der Entwurf prasentiert einen grof3en und gleichzeitig differenzierten Stadtbaustein, der sich

in seinem Konzept bezuglich der Materialitdt und Fassadengliederung am historischen Kauf-
haus Schocken von Erich Mendelsohn orientiert. Uber einem zweigeschossigen Sockel aus
recycelten Betonfertigteilen, der aus 6ffentlicher Gewerbezone und Parkebene besteht, erhe-
ben sich die Wohngeschosse mit Ziegelfassaden in einer Lochfassadenstruktur, die in chan-
gierenden Farben in Anlehnung an den Nurnberger Sandstein die Fassade wohlproportio-
niert gliedern.

Mit den Arkaden tritt das Gebaude in den Dialog mit dem 6ffentlichen Raum. Die dem Son-
nenschutz dienenden Markisen verleihen der Fassade zusatzliche Lebendigkeit und gliedern
den Gberhdhten Sockelbereich.

Der Vorschlag des Einbaus gruner Lichtschéchte zur besseren Belichtung der Wohnge-
schosse wird als nicht zielfihrend eingeschétzt. Er verweist jedoch auf die Schwachstelle der
Grundrissstruktur, der mit einer weiteren Uberarbeitung begegnet werden miisste. Das Kon-
zept fur den Dachgarten im Innenhof bildet mit differenzierten privaten und gemeinschatftlich
zu nutzenden Bereichen ein qualitatsvolles Angebot fir die Bewohner/innen.

Die Fassadengestalt ist schlissig aus der inneren Grundrissstruktur entwickelt. Begrii3t wird
das prasentierte Erscheinungsbild in seiner Hochwertigkeit, dessen Qualitat mit Reliefbildung
und Tiefenversatz sicherzustellen ist. Auch die Farbgebung ist dahingehend zu tberprifen.
Die Fassadenstruktur mit Loggien bietet eine robuste wie gestalterisch ansprechende L6-
sung, die eine gewisse Individualisierung der privaten Freibereiche erméglicht, ohne das ru-
hige Bild zum 6ffentlichen Raum hin zu beeintrachtigen.

Generell wird der hohe Griunanteil im Fassadenbild begrif3t. Die Fassadengestaltung der
Parkebene mit ihrer Reminiszenz an die Eiermannkacheln wird generell gewirdigt. Sie ist je-
doch hinsichtlich ihrer technischen Machbarkeit (erforderlicher Offnungsanteil von 30%) zu
Uberprufen. Es wird kontrovers diskutiert, inwiefern die Ansicht des griinen Fassadenvor-
hangs die zu erwartende Realitéat abbildet. GleichermalRen wird hinterfragt, ob die fur die
Loggien vorgesehen Begriinungen realisier- bzw. kontrollierbar sind. Beides miisste einer
detaillierteren Planung unterzogen werden, um das gewinschte griine Erscheinungsbild in
hoher Qualitat sicherzustellen.
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1.Preis Ansicht von der Landgrabenstraf3e / Bild: H2M Architekten Kulmbach

Die Ausbildung der Fassade (massive Ziegelwand mit vorgemauerten Klinkersteinen) tber-
schreitet den von der Ausloberin gewtinschten Rahmen des Wandaufbaus und impliziert ggf.
zusatzliche statische Herausforderungen. Es ware in der weiteren Planung zu Uberprifen, wie
der Wandaufbau beispielsweise im Bereich des Vollziegels unter Wahrung des prasentierten
Gestaltanspruchs der Fassadenschichtung angepasst werden konnte.

Insgesamt zeichnet sich der Entwurf durch eine wohltuende Balance zwischen stadtischem Auf-
tritt und kleinteiliger Kérnung aus. Er passt sich gut in den vorhandenen Kontext von einerseits
grinderzeitlichen Schmuckfassaden und niichterner Nachkriegsarchitektur ein und bietet einen
selbstbewussten wie angemessenen Beitrag an prominenter Stelle in der NUrnberger Sudstadt.

2. Preis SLG Architekten Schmitt, Loebermann, Getto aus Nirnberg

a5 (LA

2.Preis Ansicht vom AufseRRplatz aus / Bild: SLG Architekten, Nurnberg
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Jurybericht

Die Arbeit zeichnet sich dadurch aus, dass sie auf den Raum des AufselRplatzes mit einer
Grof3form antwortet, die in ihrer Binnenstruktur ein differenziertes Vokabular unterschiedli-
cher Offnungen und Tiefen ausbildet. Sie ist damit nicht Abbild der soziokulturellen, sehr dif-
ferenzierten Lebensentwiirfe der Stadt, sondern versucht, durch ihre positive Autoritat den
stadtischen Raum zu definieren und dem Offentlichen Leben eine Fassung zu geben. Ob-
wohl die unmittelbare Nachbarschaft eine wesentlich kleinteiligere Stadtstruktur mittels Par-
zellierung aufweist, kann der Entwurf durch seine durch die Tiefenstaffelung der Fassade er-
reichte feingliedrig differenzierte Textur das gleiche Motiv auf unterschiedliche Weise in den
Raum spiegeln.

Die stadtebauliche Wirkung des Gebaudeensembles wird kontrovers diskutiert. Die Fassade
vermittelt in ihrer rdumlichen Tiefe sowie in ihrer Modifikation eine gewisse Gelassenheit im
Umgang mit dem Stadtraum und ist in ihrer Auspragung mit Betonfertigteilen und
Putzoberflachen, opaken und transparenten Formaten, Fenstern und perforierten Strukturen
vielschichtig aufgebaut. Sie wirkt in ihrer modularen Qualitat nicht redundant. Der Fensteran-
teil ist nahezu eingehalten und wirkt durch die Fassadenstruktur eher gro3zligig. Auch das
Parkgeschoss ist in die Struktur der Lisenen eingebunden.
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2.Preis Ansicht Landgrabenstral3e / Bild: SLG Architekten, Nirnberg

Aufgrund des gewahlten Rasters kommt es allerdings zu funktionalen Zwangen mit der vor-
gegebenen Grundrissstruktur, die nicht ohne Anpassungen zu justieren waren. Durch das
aufstrebende Raster ist an einigen Stellen die Einhaltung der Abstandsfldchen nicht gewahr-
leistet. Auch die Anleiterbarkeit durch die Feuerwehr wird erschwert. Zudem tritt das Struk-
turraster Uber die von der Ausloberin gewiinschten Aufbautiefe hinaus.

Der eingeschossige Sockel verhalt sich proportional zu den Obergeschossen. Jedoch wird
hierdurch die Pragnanz der Ein- und Zugange geschmalert und die Prasenz der gewerbli-
chen Raume im Stadtraum reduziert. Die Adressbildung der Zugange zu den Wohngeschos-
sen wird nicht in einem ausreichenden Maf3 thematisiert.

Der 20-prozentige Griinflichenanteil der Fassade befindet sich vornehmlich auf den Dachge-
schossen. Ob er hier als intensive Begriinung eine stadtbildpragende Wirkung erzielen kann,
wird kontrovers diskutiert.
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Beim Innenhof als Landschaftsgarten wird beméangelt, dass dieser als Antagonist zum klar
formulierten Hofraum keine angemessene Balance zwischen Grin- und Architekturraum auf-
weist. Die grof3ziigige Fortfiihrung des Grinraums in die Vertikale wird hingegen begrift.
Bei der Fassade im Innenhof wéren die vorgeschlagenen Materialien im Hinblick auf die An-
forderungen der Gebaudeklasse zu Uberprifen.

Die Fassade stellt sich als realisierbar dar. Der angegebene Fensteranteil ist eingehalten.
Durch die horizontalen Gesimse innerhalb der Rasterstruktur ist ein erhéhter Reinigungsauf-
wand zu erwarten.

Die Jury wrdigt die architektonische Qualitat des Beitrags im Hinblick auf den Umgang mit
den vielfaltigen Rahmenbedingungen des stadtischen Raumes sowie den unterschiedlichen
Anforderungen der gewerblichen Einheiten, des ruhenden Verkehrs und der Wohneinheiten
in der inneren Disposition. Jedoch wird ein differenziertes Eingehen auf die Umgebung des
AufseR3platzes innerhalb der Nirnberger Stdstadt vermisst.

Weiteres Vorgehen

Die Jury empfiehlt der Ausloberin einstimmig, den mit dem ersten Preis ausgezeichneten Ent-
wurf zu realisieren, die Verfasser mit der weiteren Bearbeitung zu beauftragen und dabei die
Anregungen im Beurteilungstext aufzugreifen und im Entwurf genauer zu untersuchen.

Alle Arbeiten und das vollstandige Preisgerichtsprotokoll sind im Internet zu sehen unter:
www.fassadenwettbewerb-aufsessplatz.de

Vom Anfang Juni an sind die pramierten Arbeiten vor Ort am Bauzaun am Aufsef3platz ausge-
stellt, um auch die Bevdélkerung auf direktem Weg zu erreichen.

Fazit

Nach langem Leerstand geht es vorwarts mit dem ehemaligen Kaufhof am Aufsel3platz. Fir den
Fassadenwettbewerb konnten sich Investor und Stadt Nirnberg auf gemeinsame Ziele einigen.
Der erste Preis konnte mit seiner differenzierten Gliederung und dem hohen Grunanteil die Jury
uberzeugen.

Die Tatsache, dass das Biiro H2M, welches die Grundrisse entwickelt hat, sich auch mit seinem
Fassadenentwurf durchsetzen konnte, wird den weiteren Planungsprozess erleichtern. Wenn
die Empfehlungen des Preisgerichtes umgesetzt werden, ist das Projekt auf gutem Weg, ein
Gewinn fur die Sudstadt zu werden und dem Aufsel3platz eine stadtraumliche Fassung zu ge-
ben.

Der Investor plant noch dieses Jahr den Bauantrag einzureichen. Es ist angestrebt eine Geneh-
migung nach 834 BauGB zu erteilen.
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