Beilage
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4687 "Wettersteinpassage" fur ein Gebiet zwischen Otto-Barnreuther-
Stral3e, Watzmannstral3e, WettersteinstralRe und Hochgernstralle

Einleitung

Einstellung Satzung Nr. 55

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Die Wettersteinpassage befindet sich in der ,Nachbarschaft U* in Langwasser-Nordwest. Der Be-
bauungsplan Nr. 3713 von 1966 setzt fur das Gebiet ein Kerngebiet (MK) sowie zwei Gemeinbe-
darfsflachen sowie ausgedehnte Parkplatzflachen fest. Das Mald der Nutzung ist typisch fiir Be-
bauungsplane auf Grundlage &lterer Bauordnungen auf die Anzahl der Vollgeschosse (VG) be-
schrankt. FUr das Gebaude Wettersteinstral3e 51 und 53 werden 18 VG festgesetzt; ansonsten
zwei VG. Planungsziel war fur dieses Areal die Schaffung eines Nachbarschaftszentrums zur
Versorgung der Bevdlkerung mit Laden und Dienstleister im neu entstehenden Gebiet. Das Hoch-
haus bildet den architektonischen Mittelpunkt. Verkehrlich ist das Zentrum Uber das Stral3ennetz,
die U-Bahn (Haltestelle Langwasser-Nord) und tber das FuBwegenetz mit den Griinanlagen ver-
bunden. Die Otto-Barnreuther-Stral3e bildet eine stadtebauliche Z&sur. Im Bereich der U-Bahn-
Haltestelle ist die Straf3e fur Ful3gangerinnen und Ful3génger tberquerbar und verbindet die Wet-
tersteinpassage mit dem benachbarten E-Zentrum Euckenweg am Brunnenhof.

Im Einzelhandelskonzept ist die Wettersteinpassage (im Konzept ,Watzmannpassage®) als zent-
raler Versorgungsbereich in der Hierarchie als C-Zentrum mit Versorgungsfunktion fir den Stadt-
teil und die umliegende Nachbarschaft bestimmt. ,Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen
eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt* (BVerwG 4 C
7.07, Urteil vom 11.10.2007). Zentrale Versorgungsbereiche sind durch das BauGB rechtlich ge-
schitzt. Es besteht auch eine Versorgungsfunktion fur die ,Nachbarschaft P“ in Langwasser-
Nordost. Besondere Funktion kommen den Lebensmittelmérkten, den Dienstleistern sowie der
Gesundheitsinfrastruktur mit Arztpraxen und Apotheke zu. In Langwasser besteht als B-Zentrum
noch das Franken-Center und das Langwasser-Center (u.a. Kaufland) als gemeinsames B-Zent-
rum. Es gibt weitere Einzelhandelsstandorte (z.B. Thomas-Mann-Strafle, Imbuschstralie,
Beuthener Stral3e), die aber keine Zentrenfunktion aufweisen.

Langwasser-Nordwest und Langwasser-Nordost weisen einen hohen Seniorenquotienten auf.
Daher ist kurz- bis mittelfristig insb. die fu3laufige Sicherung von nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelsstandorten sicherzustellen, die zudem maglichst barrierefrei erreichbar und gestaltet
sein sollten. Als Folge der demografischen Entwicklung ist mittel- bis langfristig von einem Gene-
rationenwechsel im Stadtteil auszugehen. Die zielgruppenspezifischen Belange werden sich
dementsprechend verandern, insbesondere im Hinblick auf Familien. Mit geeigneten Mal3nah-
men kann das Potenzial fur familiengerechte Wohnstandorte gehoben werden. Hierzu ist aller-
dings den negativen Effekten wie trading-down von Zentralen Versorgungsbereichen und die An-
siedlung von Vergnigungsstatten wie Spielhallen und Wettbiros entgegenzuwirken.

In der Wettersteinpassage besteht teilweise bereits Leerstand. An der Wettersteinstral3e befindet
sich bereits eine Spielhalle (Vergnigungsstatte). Weitere Vergnigungsstatten kdnnen zu einem
trading-down des Gebietes beitragen.

An der Hochgern- und Watzmannstral3e befinden sich ausgedehnte Parkplatze, die trotz ihrer
GroR3e untergenutzt sind. Am Parkplatz an der Hochgernstral3e finden sichin der Regel samstags
Imbisswagen ein. Die Parkplitze sind teilweise mit Hecken und Baumen begriint. Offentliche
Freiflachen gibt es nicht. Die Wettersteinpassage weist in ihrem zentralen Bereich nur Durch-
gangs- aber keine Aufenthaltsfunktion auf (keine Sitzmoglichkeiten, Gestaltung abweisend).
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Nirnberg Siidost

Unter Beteiligung maf3geblicher Akteure aus dem Stadtteil sowie sachlicher und fachlicher Be-
gleitung durch die Stadtverwaltung wurde im Jahr 2015 das ,Integrierte Stadtteilentwicklungskon-
zept (INSEK) Nirnberg Stidost“ vom Stadtrat beschlossen. Der Gebietsumgriff des INSEKs um-
fasst neben den Wohngebieten Neuselsbrunn und der Rangierbahnhofsiedlung, das Gewerbe-
gebiet Beuthener StralRe, das Areal der Brunecker Stral3e, den Volkspark Dutzendteich mit dem
ehemaligen Reichsparteitagsgelande und dem Messeareal auch den Stadtteil Langwasser. Es
liefert umfangreiche Analysen, Planungs- und Handlungsansatze zur Wohn-, Gewerbe- und Frei-
raumentwicklung, Mobilitat, Kultur, Bildung sowie 6ffentlicher und privater Infrastrukturversorgung
und deren Vernetzung. Verschiedene Teilrdume wurden in Steckbriefform analysiert, um schlief3-
lich umfangreiche gebiets- und fachbezogene Handlungsempfehlungen fiir das weitere Vorgehen
zu definieren.

Die Wettersteinpassage liegt im Stadtteil Langwasser, im Quadranten Nordwest, in der
.Nachbarschaft U“. Hier sind wesentliche Ziele des INSEKs ausschlaggebend:

o Nutzungsanreicherung und Aufwertung/Gestaltung des oOffentlichen Raums der
W ettersteinpassage,

e Nachbarschaftszentrum  starken, insbesondere  Nahversorgungszentrum  und
wohnungsnahe Dienstleistungen,

e Anbindung Ful- und Radwegeverkehr der Passage an den offentlichen Grinzug im
Westen und die U-Bahn Haltstelle ,Langwasser Nord“ im Osten.

Planungsrecht
Fur das Gebiet gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3713, der

seit dem 28.09.1966 rechtsverbindlich ist.
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Am 30.10.2008 wurde die Einleitung des Verfahrens zur Aufhebung der planungsrechtlichen
Festsetzungendes Bebauungsplans Nr. 3712 fiir den Bereich zwischen Otto-Barnreuther-Stral3e,
Watzmannstralde, Wettersteinstral3e und Hochgernstral3e beschlossen (Satzung Nr. 55). Ziel der
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Aufhebung war bereits da der Tatbestand, dass die vorhandenen Nutzungen nicht den Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 3713 entsprachen und dieser daher aufgehoben werden sollte.

Mit einer Aufhebung koénnen die aktuellen planungsrechtlichen Ziele fir dieses Gebiet nicht gesi-
chert werden. Es soll deshalb fir den selben Geltungsbereich der Bebauungsplan Nr. 4687 ein-
geleitet werden. Das Verfahren zur Satzung Nr. 55 kann eingestellt werden.

Vergniigungsstattenkonzept

Die Auswirkungen werden auf S.156 des Konzeptes bereits in der bestehenden Situation mit nur
einer Spielhalle als negativ fur den zentralen Versorgungsbereich und mit Verdrangungseffekten
fur Einzelhandel und Dienstleistungen bewertet. GemalRl des Vergnigungsstattenkonzepts,
S.229, Karte 94, bildet die Wettersteinpassage einen Bereich mit potenziellem Handlungsbedarf
(Vergniugungsstattenkonzept liegt in Sitzung aus).

Sanierungsgebiet Langwasser (Sanierungsrecht)

Das Gebiet liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Langwasser® im Bund-Lander-Stad-
tebauférderungsprogramm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung®. In der Sanierungssatzung
ist gemal § 142 Abs. 4 BauGB die Anwendung der 88 144 Abs. 2 und 152 — 156a BauGB aus-
geschlossen (vereinfachtes Verfahren). Vorhaben im Sanierungsgebiet bedirfen nach § 144 Abs.
1 Nr. 1 BauGB einer sanierungsrechtlichen Genehmigung. Eine sanierungsrechtliche Genehmi-
gung darf gem. § 145 Abs. 2 BauGB nur versagt werden, wenn Grund zur Annahme besteht,
dass das Vorhaben die Durchfihrung der Sanierung unmaoglich machen oder wesentlich er-
schweren oder den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wirde.

Im September 2016 wurden die im Rahmen des vorgeschalteten INSEKs definierten Sanierungs-
ziele fur den NuUrnberger Sudosten im Stadtplanungsausschuss beschlossenund im Rahmen der
formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes im Marz 2019 sowie im Zuge der Machbarkeits-
studie ,Potenzialanalyse: Mehrwerte fur Langwasser” vom Oktober 2022 weiter konkretisiert. Be-
sonderes Augenmerk wird dabei auf eine nachhaltige Weiterentwicklung der Quartiere/Nachbar-
schaften in Langwasser gelegt. Unter Berlcksichtigung 6kologischer und klimatischer Aspekte
soll sichergestellt werden, dass jede Entwicklung auch einen unmittelbaren wirksamen Mehrwert
fir das Bestandsquartier mit sich bringt.

Schwerpunkt fir das Gebiet an der Wettersteinpassageist die Schaffung von Nutzungsmischung
durch Aufwertung und eventuell Umstrukturierung. Dabei steht die Weiterentwicklung als wichti-
ges Quartierszentrum im Vordergrund: neue gewerbliche Angebote sollen angereichert und der
Freiraum der Passage als Quartierstreffpunkt mit Aufenthaltsqualitdten aufgewertet werden. Die
Weiterflhrung der Passage zum Griinzug ist ein wichtiger Knotenpunkt, der gestarkt werden kann
und sich ggf. als Mobilitatsstation anbietet. Alternativ kdnnen weitere Mobilitdtsstationen bei der
U-Bahn Haltestelle ,Langwasser Nord“ ausgebaut werden. Unter anderem ist eine Reduzierung
der nachzuweisenden Kfz-Stellplatze nach Satzung zu Uberprifen und Fahrradstellpléatze in voller
Hohe herzustellen. Die eingeschossigen Flachbauten und die relativ grof3en Parkplatze stellen
ein groRes Potenzial fur Aufstockung und/oder Neubau dar. Ziel ist es aktive Erdgeschosszonen
durch Einzelhandels- und Dienstleistungseinheiten, kulturelle Nutzungen oder soziale Einrichtun-
gen (Treffpunkt fur Jugendliche/Kita) zu schaffen und so zu einer Nutzungsmischung beizutragen.
Die Eingénge der Passage sind als wichtige Punkte der Nachbarschaft besonders zu starken.
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Aktuell werden die Sanierungsziele fur Stadterneuerungsgebiet Langwasser fortgeschrieben; Ziel
ist es, diese in das oben genannte Verfahren Nr. 4687 einflie3en zu lassen.

Planungskonzept
Fur das Gebiet soll der Bebauungsplan Nr. 4687 eingeleitet werden, um die planungsrechtliche
Absicherung des zentralen Versorgungsbereichs und der Wohnfunktion zu gewabhrleisten.

Ziele

- Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs mit seiner Versorgungsfunktion fiir Langwasser-
Nord-Westund Langwasser-Nord-Ost,

- Sicherung der Wohnfunktion in der Hochhausscheibe,

- Vermeidung von trading-down (Qualitatsverlust der Angebots- und Nutzungsvielfalt von Einzel-
handel, Dienstleistungen und Handwerksbetrieben durch die Konkurrenz insb. von geringinves-
tiven Betrieben mit hoher Ertragsstarke),

- Vermeidung der Etablierung von Fehlnutzungen mit negativen Auswirkungen insbesondere auf
Kinder und Jugendliche,

- Vermeidung von Imageverlusten durch Vergniigungsstatten mit erotischen Inhalt oder prostitui-
ver Nutzung,

- Identifizierung von Frei- und Grinflachenpotentialen

- Aufwertung des offentlichen Freiraums als nicht kommerziellen Quartierstreffpunkt,

- FuB3- und Radverkehr qualifizieren und damit die Anbindung der Passage an umliegende
Nutzungen stéarken,

- Eingange der Passage in Richtung der U-Bahnhaltestelle ,Langwasser Nord“ und zur
Wettersteinstral3e als besondere Punkte in der Nachbarschaft starken,

- Klimaanpassung

- gof. punktuelle Nachnutzung der grof3en Stellplatzanlagen und eingeschossigen Flachbauten in
Abstimmung mit den jeweiligen Eigentimerinnen und Eigentimern.



Stadtebau

Konzeptionell soll das C-Zentrum als zentraler Versorgungsbereich erhalten und gestérkt werden.
Im bisher festgesetzten Kerngebiet sind Wohnnutzungen nur ausnahmsweise zulassig, dagegen
Vergnigungsstatten allgemein zulassig. Zur planungsrechtlichen Sicherung der neuen Ziele soll
die Art der Nutzung geandert und fiir die Hochhausscheibe vertikal gegliedert werden (d.h. untere
Geschosse fir Handel und Dienstleistungen, obere Stockwerke ftir Wohnen bzw. falls erforderlich
Mischnutzung). Hierbei sollen Vergnigungsstéatten ausgeschlossen werden.

Nutzungen
Die bestehenden Nutzungen sollen erhalten werden, um die Attraktivitat und Lebendigkeit des

zentralen Versorgungsbereichs zu gewahrleisten. Auf den ausgedehnten Stellplatzanlagen kann
in Abstimmung mit den Eigentiimerinnen und Eigentimern eine Nachnutzung bzw. punktuelle
Nachverdichtung erfolgen (u.a. Freiflachen, Spielplatze, Wohngebaude).

Mobilitdétsbaukasten

Der Verkehrsausschuss der Stadt Nirnberg hat am 13.12.2018 den Beschluss gefasst, dass bei
der Entwicklung neuer Bauvorhaben das vorgelegte Mobilitdétskonzept auch unter Abweichung
von der Stellplatzsatzung zur Anwendung kommen soll. Bei der vorliegenden Planung sollen fol-
gende MalRnahmen Berticksichtigung finden:

- FuBverkehrsmafinahmen
Fullaufig ist das Gebiet bereits gut zugénglich, insb. der zentrale Bereich ist autofrei; ggf. ist
die Barrierefreiheit zu erhéhen.

- RadverkehrsmafRnahmen und intermodale Verknupfung
Abstellmdglichkeiten flur Fahrrader sind nicht ausreichend vorhanden. Eine weitere Moglichkeit
besteht aulRerhalb des Gebietes an der U-Bahn-Station.

Moglichkeiten fur Car-Sharing und E-Lade-Infrastruktur sollen mit den Eigentimerinnen und Ei-
gentimern untersucht werden.

Eine sehr gute OPNV-Anbindung ist bereits gegeben, die U-Bahn-Station Langwasser-Nord ist
fuBlaufig zu erreichen und mit einer Rampe ist fir ausreichend Barrierefreiheit gesorgt, um die
Station wie auch die Nachbarschaft U auf der dstlichen Seite der Otto-Barnreuther-Stral3e zu
erreichen.

- Motorisierter Individualverkehr
Die Stellplatzanlagen sind sehr grof3ziigig gestaltet und sind daher untergenutzt.

Weitere Mal3nahmen und deren Umsetzung werden im weiteren Verfahren untersucht.

Klimabaukasten

Der am 22.07.2021 im Stadtplanungsausschuss beschlossene ,Klima-Baukasten fir die Nurn-
berger Bauleitplanung“ bindelt das Spektrum an Mdglichkeiten, mit dem den Anforderungen an
Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bebauungsplanung Rechnung getragen werden kann.

Verfahren

Mit den Planungszielen sollen auch Manahmen der Nachverdichtung verfolgt werden, so dass
die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren nach § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB) erfolgen kann. Im weiteren wird geprtift, ob die Voraussetzungen hierfir
gegeben sind.



Fazit: Sicherung des Zentralen Versorgungsbereichs und qualitative Aufwertungen

Mit dem Bebauungsplan kann der zentrale Versorgungsbereich planerisch gesichert werden.
MalRnahmen zur Aufwertung der Freirdume und der Aufenthaltsqualitdt werden im weiteren Pro-
zess untersucht. Das Verfahren zur Satzung Nr. 55 soll eingestellt werden. Im Hinblick auf den
mittel- bis langfristig anstehenden Generationenwechsel im Stadtteil soll den sich veréandernden
zielgruppenspezifischen Belangen insbesondere im Hinblick auf Familien entsprochen werden.

Kosten
Die Stadt Nurnberg tragt die Kosten des Verfahrens.

Zeitliche Umsetzung
Nach Einleitung des Bebauungsplans ist dies ortsiiblich bekannt zu machen. Im Weiteren sind

die stadtebaulichen Ziele zu konkretisieren.



