Beilage zur Sitzung des
Sozialausschusses am 11.04.2024

Nachbarschaftshaus Gostenhof - Generalsanierung und Interim-Nutzung
hier: Bericht zum aktuellen Stand der Planungen

1. Ausgangslage

Das Nachbarschaftshaus Gostenhof ist seit 42 Jahren ein fester Begriff und ein weithin be-
kannter und viel genutzter Ort der Begegnung, der Beratung, Integration und Forderung, der
Selbsthilfe und des Biirgerengagements im Stadtteil und weit dartiber hinaus.

Fur viele Gruppierungen aus dem Stadtteil und der Gesamtstadt ist das NHG ein Zuhause
geworden und ein regelmafiger Anlaufpunkt fur Treffen, Veranstaltungen, interkulturellen
Austausch und Beratungsangebote. Derzeit nutzen ca. 150 Gruppen und Vereine das NHG
regelmafig. 2023 gab es Uber 6.000 Raumbuchungen. Das Nachbarschaftshaus liegt in ei-
nem diversen Stadtteil mit besonderem sozialen Entwicklungsbedarf. Das Einzugsgebiet des
NHG reicht weit zugleich Gber den Stadtteil ins gesamte Stadtgebiet und Uber die Stadtgren-
zen hinaus.

Diesen fur die vielféltige Stadtgesellschaft so bedeutsamen Ort gilt es auch fir zuknftige
Nutzerinnen und Nutzer zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Das Nachbarschaftshaus Gostenhof ist aber auch baulich in schlechtem Zustand und drin-
gend sanierungsbedurftig. Bereits seit 2011 sind Teile des Gebaudes nicht mehr oder nur
noch eingeschrankt nutzbar (bspw. ,Kulturdach®, Gange, Sitzecken und Begegnungsfla-
chen). Seit 2022 unterliegt die Nutzung des gesamten Gebaudes aufgrund erheblicher
Brandschutzméngel weiteren Einschrénkungen. Zur Aufrechterhaltung der Betriebsfahigkeit
entstanden in den letzten Jahren durch vorgezogene bzw. provisorische Ertlichtigungsmal-
nahmen erhebliche Kosten. (Brandschutzabschottungen, Schlieanlage, Wasserschéaden,

).

Das Amt fir Existenzsicherung und soziale Integration — Sozialamt als Trager des NHG ar-
beitet daher in enger Kooperation mit dem Hochbauamt und weiteren beteiligten Dienststel-
len intensiv daran, die Generalsanierung vorzubereiten und zugleich die Angebote des Nach-
barschaftshauses Uber die Bauzeit hinweg in Interimsraumen aufrecht zu erhalten.

2. Aktueller Planungsstand
2.1 Generalsanierung Bestandsgebaude und Quartiersentwicklung

Ziel einer Generalsanierung des Nachbarschaftshaus Gostenhof ist es neben der Beseiti-
gung von Mangeln im Brandschutz und einer Bestandssanierung zum dauerhaften Erhalt der
Bausubstanz auch, die Nutzbarkeit des Hauses durch bauliche Mal3hahmen zu verbessern.
Hinzu kommen stadtplanerische Uberlegungen, wie nicht nur das Nachbarschaftshaus Gos-
tenhof, sondern auch das angrenzende Quartier fur die zukinftigen Bedarfe und Anforderun-
gen entwickelt und neugestaltet werden kann.



Die Stadtverwaltung strebt eine Generalsanierung und konzeptionelle Neuordnung des Be-
standsgebaudes und eine Quartiersentwicklung durch eine Arrondierung und Aufwertung der
Freiflachen an. Der derzeitige raumliche Planungsumgriff der GesamtmalRnahme ist der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen:
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Eine zwischenzeitlich verfolgte Planungsvariante unter Einbeziehung der Stadtteilbibliothek
wird aktuell nicht mehr weiterverfolgt. Seitens des Bildungscampus Nurnberg (BCN) wird die
Nutzung des frei werdenden Sparkassengebaudes in der Firther Stral3e favorisiert. Damit
wird auf eine ,grof3e Lésung“ als multifunktionales Stadtteilzentrum in Verbindung mit der
Stadltteilbibliothek verzichtet. Diese hatte zusatzliche raumliche und inhaltliche Synergien fiir
den Stadtteil bieten konnen. Demgegeniber stellt eine gemeinwohlorientierte, ziigige Nach-
nutzung der Sparkassenfiliale durch die Stadtteilbibliothek ebenfalls einen Mehrwert fiir den
Stadtteil dar.

Planungsziele

¢ umfassende und auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Bestandssanierung des Nachbar-
schaftshauses inkl. funktionaler Optimierung entsprechend aktueller Bedarfe

¢ Flexibilitat und Multifunktionalitat in Grundrissgestaltung und Ausstattung, zur Opti-
mierung der Flachennutzung sowie auch, um auf zuklnftige Bedarfe mit minimalem
Zeit- und Kostenaufwand reagieren zu kdnnen

e Fortsetzung der Nutzung potenzialreicher Veranstaltungsflache der Aula (SchB) zur
synergetischen Nutzung und optimalen Auslastung

e Qualitative und auf die Nutzung abgestimmte Aufwertung der Freianlagen

e positive Impulse fur die Stadtentwicklung durch Vernetzung mit dem Stadtraum, (Teil-
) Offnung der Freianlagen fiir die Offentlichkeit, Verzahnung mit potenzialreichen an-
grenzenden Flurstiicken (Teilbereich Pausenhof B2, SOR-Flache) zur Schaffung ei-
nes zusammenhangenden und gréRerflachigen Freiraums mit Mehrwert fir die Allge-
meinheit unter Berlcksichtigung nutzungsbedingter zeitlich gestaffelter SchlieRungen
von Teilbereichen



o (ffentliche Durchwegung zwischen Veit-Stol3-Anlage und Kernstraf3e und Starkung
der Blickachse Kernstral3e — Dreieinigkeitskirche (u.a. Forderung des Denkmalschut-
zes)

e Neustrukturierung, Erweiterung und Offnung der Gastronomie zum AuRenbereich, mit
separatem Zugang

o Verbesserung der Barrierefreiheit (Abbau der Turschwellen, Leitsysteme fiir Blinde-
und Sehbehinderte, Raumakustik und Larmschutz, mehr behindertengerechte Toilet-
ten, Induktionsanlage im Saal

e zeitgemale technische Ausstattung (auch im Hinblick auf Digitalisierung und Teil-
habe)

e Herstellung von offenen Bereichen fir niederschwelligen Zugang im Sinne der Ziel-
setzung des Hauses

e attraktivere Gestaltung des Eingangsbereichs

e Hohe Effizienz bei Investitions- und Folgekosten

Fordermoglichkeiten Uber die Stadtebauférderung

Das Nachbarschaftshaus Gostenhof liegt im formlich festgelegten Stadterneuerungsgebiet
Weststadt. Gesprache mit der Regierung von Mittelfranken haben ergeben, dass fir das
Nachbarschaftshaus als stadtteilzentrale Gemeinbedarfseinrichtung eine Bezuschussung
aus der Stadtebauftrderung von bis zu 60 % der férderfahigen Kosten moglich sein kann.
Voraussetzung hierfur ist, neben der baulichen Ertiichtigung und Aufwertung des Gebaudes,
auch die Uberarbeitung der Nutzungskonzepte und der damit verbundene Umbau. Insge-
samt muss das Gebaude dem aktuellen technischen Standard anpasst werden.

Gleichzeitig sollen die Au3enbereiche Uberarbeitet werden. Dies betrifft vor allem die o.g. Er-
weiterung und Offnung der vorhandenen Griinflachen zum StralRenbereich der Kreuzung
Kern-/Adam-Klein-StralRe, die dadurch erforderliche Neuordnung von Miill- und Abstellplat-
zen sowie die Moglichkeit, das Grundstiick zukiinftig Richtung Veit-Sto3-Anlage ebenerdig
durchqueren zu kénnen.

Weitere Verfahrensschritte und Zeitplanung

Nach der noch anstehenden finalen Entscheidung tber den Planungsumgriff der MalRnahme
ist der Planungsauftrag sowie eine fortgeschriebene Bedarfsplanung seitens Bedarfstrager
an die Baudienststelle H zu Gbermitteln. Auf dieser Grundlage erfolgt die Erstellung des bau-
fachlichen Gutachtens sowie eines Kostenrahmens.

Nach Billigung dieser planerischen Vorbetrachtungen werden die Ausschreibungsverfahren
(weitgehend EU-weit) fir die Planungsbiros gestartet und notwendige Voruntersuchungen
veranlasst. Anschliel3end erfolgt der Einstieg in die Grundlagenermittlung / Vorentwurfspla-
nung und fortfolgende Leistungsphasen. Der Projekt-Freeze sollte spatestens in 2026 erfol-
gen.

Das Hochbauamt weist darauf hin, dass die Malinahme unter enormem Zeitdruck steht, da
sie bis 2030 abgerechnet sein muss, um Stadtebauférdermittel der Regierung von Mittelfran-
ken in Anspruch nehmen zu kénnen.

Voraussetzung fur die Umsetzung der MaRnahme ist die Schaffung einer Interimslésung in
der DietzstralRe 4, Geb&udeteile A + C nach Auszug der aktuell dort anséssigen Verwaltung
in die neuen Raumlichkeiten von ,The Q".



2.2 Zwischennutzung des Amtergeb&udes DietzstraRe 4

Im Laufe der Sanierungsplanungen wurde festgestellt, dass die erforderlichen Sanierungs-
maf3nahmen nicht bei laufendem Betrieb im Nachbarschaftshaus durchgeftihrt werden kon-
nen. Ein Auszug der Nutzer aus dem Haus fur die gesamte Dauer der Baumafinahme ist un-
abdingbar. Daraufhin wurde im Sozialamt die Idee entwickelt, fiir einen Ubergangsbetrieb die
Nutzung der Feuerwache 1 in der Reutersbrunnenstralle zu prifen.

Die alte Feuerwache 1 wurde daraufhin 2022 baufachlich untersucht und auf Grundlage des
baufachlichen Gutachtens ein Kostenrahmen ermittelt. Angesichts der stadtischen Haus-
haltslage und der noch offenen zukinftigen Nutzung der alten Feuerwache 1 nach dem Inte-
rimszeitraum wurde verwaltungsseitig eine Kostenobergrenze von 3,3 Mio. € festgelegt.

Die Bauverwaltung geht davon aus, dass im Zuge der weiteren Untersuchungen und Pla-
nungsvertiefung baujahrbedingt mit weiteren erheblichen zeitlichen und finanziellen Risiken
zu rechnen ist. Derzeit ist héchst fragwurdig, ob die Ertiichtigung der alten Feuerwache 1 zu
diesen Bedingungen und innerhalb des Kostenrahmens noch realisierbar wére.

Dies bedeutet, dass fir die alte Feuerwache 1 und das damit verbundene Gelande ein neues
Entwicklungskonzept erdacht werden muss, welches eine Nachnutzung méglich macht.

Aufgrund dieser Restriktionen wurde die Nachnutzung des stadtischen Dienstgebaudes Diet-
zstralRe 4 nach dem Umzug der dort untergebrachten Dienststellen (Jugendamt, Sozialamt)
in das Sozialrathaus Quelle in 2025 als Option zur Interimsnutzung gepriift.

Der vorbereitende Aufwand fur die Ertlichtigung vor der Interimsnutzung wird im Rahmen
des vorliegenden baufachlichen Gutachtens als deutlich geringer als bei der Ertlichtigung der
alten Feuerwache 1 eingeschatzt. Gleiches gilt fir weitere Planungsrisiken (Statik, Brand-
schutz, Denkmalschutz, Schadstoffe etc.).

Die Losung auf das Amtergebaude DietzstralRe 4 als Interimsquartier zuriickzugreifen bietet
die Moglichkeit die Generalsanierung des Nachbarschaftshauses Gostenhof ziigig anzuge-
hen und gleichzeitig Einsparungen fiir den Haushalt in erheblichem Umfang zu realisieren.
Neben dem im Vergleich zur alten Feuerwache 1 absehbar deutlich giinstigeren Interimsbe-
trieb des Nachbarschaftshauses Gostenhof im Amtergebaude DietzstralRe 4 ergeben sich
durch einen friiheren Beginn der eigentlichen Hauptmaf3nahme (Vermeidung weiterer Kosten
zur provisorischen Aufrechterhaltung des Betriebes im unsanierten Zustand) bei gleichzeiti-
ger Reduktion der MalRnahme auf eine Bestandssanierung (mitsamt der Realisierung der Po-
tentiale einer Quartiersentwicklung durch eine Arrondierung und Aufwertung der Freiflachen;
vgl. Ziffer 2.1) weitere erhebliche Einsparpotentiale. Zudem gilt es den engen Zeitplan fiur die
Finanzierung durch Stadtebauférdermittel in die Abwagung einzubeziehen.

Aus Sicht des Sozialamtes ist aufgrund dieser Vorteile trotz der raumlich entfernteren Lage
und Herausforderung der Aufrechterhaltung stadtteilbezogener Kontakte und Nutzungen
eine Interimsnutzung der Dietzstral3e 4 die insgesamt zielfihrendere Losung. Wichtigstes
Ziel der weiteren Planung der Zwischennutzung ist es, moglichst viele der bisherigen Nut-
zungen auch in den Raumlichkeiten des Amtergebaudes DietzstralRe umsetzten zu kénnen.

Damit die Funktion des Nachbarschaftshauses als Anlaufstelle, Ermdglichungsraum, Netz-
werk, u.a. erhalten werden kann, braucht es aber neben einer gewissen Anzahl an festen
Raumen flur Vereine auch ein Kontingent buchbarer Raume.



Nach derzeitigem Planungsstand werden fur die Interimsnutzung die Gebaudeteile A und C,
das Untergeschoss und der Hof genutzt, die zukiinftigen Nutzer der restlichen Gebaudeteile
fur die Zeit der Interimsnutzung befindet sich in Klarung. Die Umsetzung des erforderlichen
Raumprogramms des NHG ist voraussichtlich nahezu — die Gastronomie (Café), Holz- und
Keramikwerkstatt werden nicht umsetzbar sein — ohne Grundrisseingriffe im Interimsge-
baude mdglich. Die Moblierung und Ausstattung der Raumlichkeiten kann durch den Be-
stand des NHG erfolgen.

Méarz 2024
Amt fir Existenzsicherung und soziale
Integration - Sozialamt



