Beilage
Betreff:

Quartiersentwicklung an der Reinerzer Stral3e in Langwasser Sudost
Gesamtkonzeption der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft wbg

Entscheidungsvorlage

Anlass und Zielsetzung

Das fortschreitende Stadtwachstum fuhrt zum erhdhten Bedarf an geeigneten Raumen flr eine
Okologisch orientierte stadtebauliche Weiterentwicklung, die soziale und 6kologische
Folgebedarfe berlcksichtigt. Mit der Quartiersentwicklung an der Reinerzer Stral3e in
Langwasser hat die stadtische Wohnungsbaugesellschaft wbg bereits 2017 ein
vielversprechendes Konzept fir die wbg-eigenen Flachen vorgelegt, das die Zielsetzungen des
Integrierten Stadtentwicklungskonzepts Nurnberg Sudost sowie die damit verbundenen
Sanierungsziele des Stadterneuerungsgebietes Langwasser aufgreift.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Nirnberg Stidost

Unter Beteiligung maRdgeblicher Akteure aus dem Stadtteil sowie fachlicher Begleitung durch
die Stadtverwaltung wurde im Jahr 2015 das INSEK Nurnberg Sudost vom Stadtrat
beschlossen. Der Gebietsumgriff des INSEK umfasst unter anderem den Stadtteil Langwasser.
Es liefert umfangreiche Analysen, Planungs- und Handlungsansatze zur Wohn-, Gewerbe- und
Freiraumentwicklung, Mobilitat, Kultur, Bildung sowie offentlicher und privater
Infrastrukturversorgung und deren Vernetzung.

Der Handlungsraum ,Quartiersentwicklung und Wohnen* weist hinsichtlich einer qualifizierten
Innenentwicklung der Wohnstandorte in Langwasser Potenziale in verschiedenen Bereichen
aus. So werden beispielsweise Flachen aufgezeigt, die sich fur bauliche Erganzungen anbieten.
In diesem Zusammenhang wird explizit auf den griinen Charakter des Stadtteils verwiesen und
das Sanierungsziel definiert, bauliche Erganzungen sensibel einzufligen. Ziel ist es, durch eine
quantitative Steigerung des Wohnraumangebots auch das allgemeine Lebensumfeld in den
Quiartieren qualitativ aufzuwerten. Eine Ver&nderung der Einwohnerstruktur muss daher immer
mit einer Anpassung von sozialen Infrastrukturen sowie der Gestaltung von attraktiven
Angeboten fur alle Altersgruppen einhergehen.

Der Aspekt der baulichen Weiterentwicklung wird im INSEK Nirnberg Sudost dahingehend
vertieft, dass Erganzungen nur punktuell auf sogenannten ,Restgrin“-Flachen (groR3flachigen
Abstandsflachen / nicht genutzten privaten Grinflachen), mindergenutzten Flachen
(Garagenhofe / Ladenlokale mit Leerstand) und / oder durch Anbau / Aufstockung
vorgenommen werden sollen.

Das INSEK Nurnberg Sudostist im Internet unter folgendem Link abrufbar:
Stern web Lgw Insek (nuernberg.de)



https://www.nuernberg.de/imperia/md/stadtplanung/stadterneuerung/stern_web_lgw_insek.pdf

Potenzialanalyse ,,Mehrwerte fir Langwasser*

Aufgrund zahlreicher Bestrebungen unterschiedlicher Grundstiickseigentimerinnen und
-eigentimer zur Weiterentwicklung bzw. zur baulichen Ergénzung in einzelnen Teilbereichen in
Langwasser wurde auf Basis des INSEK Nurnberg Stidost die Potenzialanalyse ,Mehrwerte fur
Langwasser* erstellt und im Oktober 2022 im Stadtplanungsausschuss beschlossen. Ziel der
Untersuchung ist die Erhebung von realisierbaren Qualifizierungspotenzialen im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung in den vier Quadranten des Stadtteils sowie die Darstellung ihrer
Folgebedarfe. Unter Berticksichtigung 6kologischer und klimatischer Aspekte soll im Ergebnis
sichergestellt werden, dass jede Entwicklung auch einen unmittelbar wirksamen Mehrwert fur
die Bestandsquartiere mit sich bringt.

Im ,Langwasser-Atlas“ werden konkrete Potenziale fiir eine Weiterentwicklung der
Wohnqguadranten benannt und lokalisiert sowie die daraus entstehenden Bedarfe aufgezeigt.
Ergédnzend dazu kommt zur Prifung und Bewertung von baulichen Neuentwicklungen eine
Checkliste zur Anwendung, die verschiedene Punkte benennt, die bei Weiterentwicklungen zu
bertcksichtigen sind.

Weiterfihrende Informationen kénnen unter folgendem Link abgerufen werden:
Potenzialanalyse "Mehrwerte fir Langwasser" - Stadterneuerung Langwasser (nuernberg.de)

»Resiliente Stadtentwicklung — Klimaquartiere in der Stadtebauférderung“

Das Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen mdchte das Thema
.Resiliente Stadtentwicklung” starken. Seit 2020 sind MalRnahmen des Klimaschutzes bzw.
Anpassungen an die Folgen des Klimawandels Voraussetzung in der Stadtebauférderung und
sollen Bestandteil aller im Rahmen von Stadterneuerungsprozessen erstellten Planungen und
Konzepten sein.

Um zu prazisieren, wie die Stadtebauforderung den neuen Anforderungen des Klimaschutzes
begegnen und sich von anderen Fachférderungsprogrammen abgrenzen kann, wird in einem
Prozess das Thema ,Klimaquartiere in der Stadtebauférderung” weiterentwickelt. Das
Klimaquartier steht damit exemplarisch fir kiinftige Stadtebauférdergebiete, welches alle
relevanten Schnittstellen systematischim Kontext der spezifischen Programmentwicklung
beriicksichtigt.

Um diesen Prozess fachlich zu begleiten wurde im Juli 2023 ein Beirat vom Bund einberufen.
Es folgte ein Aufruf an die Lander, beispielhafte ,Klimaquartiere“ zu benennen, die
anschlie3end mit einer zuvor erarbeiteten Matrix bewertet wurden. Fir jedes Bundesland wurde
ein Quartier ausgewahlt, mit dem sich in der weiteren Bearbeitung intensiver
auseinandergesetzt wird. In Bayern konnte sich die Quartiersentwicklung an der Reinerzer
Stral3e der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft wbg in Langwasser Sidost qualifizieren und
wurde weiteren vorbildhaften Quartieren des Freistaats, wie Minchen Neuperlach, Erlangen
Sudost etc. vorgezogen.

Quartiersentwicklung Reinerzer Strafl’e —Langwasser Stdost

1954 nach dem Wettbewerbsergebnis von Franz Reichel im Sinne einer Trabantenstadt erbaut
liegt der Stadtteil Langwasser im Stidosten des Stadtgebietes von Nirnberg. Die
Grundstrukturen des stadtebaulichen Entwurfs sind bis heute erhalten. Viele der damals neu
errichteten Wohnungen blieben im Eigentum der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft wbg
und bilden noch heute deren gro3ten rdumlich zusammenhangenden Bestand im Stadtgebiet.
Die Nachbarschaft rund um die Reinerzer Stral3e wurde in der Zeit zwischen 1957 bis 1963
erbaut und z&hlt zu den altesten Wohnanlagen des Stadtteils. Um die Gebdude und das
Quartier zukunftsféhig zu gestalten sowie den Wohnstandard an die heutigen Anforderungen
anzupassen ist ein erheblicher Modernisierungsbedarf angezeigt, mit dem auch ein
ausdifferenzierteres Wohnangebot fir alle Mieterinnen und Mieter geschaffen werden soll.


https://www.nuernberg.de/internet/qb_langwasser/potenzialanalyse.html

Das Konzept der wbg, dass bereits 2017 erarbeitet wurde, greift die Entwicklungsziele des
INSEK Niurnberg Stdost auf, das den Weiterbau des Stadtteils mit einer Aufwertung und
Vernetzung der Freirdume verbindet. Erste konzeptionelle Uberlegungen basierten auf einer
grundlichen Analyse der Entwicklungsgeschichte Langwassers und nehmen vorhandene
Wohnqualitdten auf. Das Konzept gliedert sich in Modernisierungsmafinahmen und
Erganzungsbauten (Aufstockungen und punktuelle Neubauten), die schrittweise umgesetzt
werden sollen bzw. bereits umgesetzt sind.

Die Planung wurde nun weiterentwickelt. So sind zusatzliche Aufstockungen und die Ergdnzung
von vier Tiny-Hausern als Pilotprojekt geplant. Flankiert werden die Ma3nahmen durch eine
Aufwertung der sich im Eigentum der wbg befindenden Freirdume. Neben Aufenthaltsqualitaten
und Spielmdglichkeiten soll die Methodik des Animal-Aided-Designs umgesetzt werden.

Modernisierungsmaflihahmen

Erste Modernisierungsmaf3nahmen der Kernanlage an der Reinerzer Stral3e wurden bereits
abgeschlossen. Die ndrdlich der Stral3e gelegenen Bestandsgeb&aude wurden nahezu fertig
basismodernisiert. Neben einer Uberarbeitung der Fassade inkl. partieller Balkonanbauten
wurde das Dach neu gedeckt, technische Anlagen ertiichtigt und Mietergarten angelegt.

Sudlich der Reinerzer Stral3e sieht die Planung vor, die Bestandsgebaude teilweise umzubauen
bzw. energetisch zu modernisieren. Die Umbauten sehen au3erdem die barrierefreie
ErschlieBung der Wohnungen durch den Einbau eines Aufzuges vor. Auch hier sind erste
MalRnahmen bereits fertig gestellt; weitere werden bis 2028/2029 folgen.

Punktuelle Ergédnzungsbauten sudlich der Reinerzer Stral3e

Um zusétzlichen Wohnraum fir die wachsende Bevolkerung Nirnbergs und unterschiedliche
Zielgruppen zu schaffen, sind neben der Modernisierung des Bestandes aul3erdem punktuelle
Neubauten vorgesehen. Den Zielen des INSEK Nirnberg Sudost folgend, sieht die Planung der
whbg vor, auf den weitrdumigen Abstandflachen zwischen den Bestandsgebauden je einen
Erganzungsbau zu situieren. Von insgesamt acht Hausern, sind vier bereits fertig gestellt. Die
viergeschossigen Neubauten, allesamt nachhaltig in Holz-Hybridbauweise errichtet, fligen sich
sensibel in den grinen Hofen ein. Der Bezug des Quartiers zum direkt angrenzenden
offentlichen Grinzug wird bewahrt und der vorhandene Baumbestand so wenig wie mdglich
beeintrachtigt.

Dachausbau und Aufstockung von Bestandsbauten

Weiterhin sah das Konzept bislang vor, die Dachgeschosse der hauptsachlich sidlich, parallel
zur Reinerzer Stral3e verlaufenden Bestandsgebéaude riickzubauen und als ein vollwertiges
sechstes Geschoss in Massivbauweise wiederaufzubauen. Die zwei bereits fertig gestellten
MalRnahmen zeigen jedoch, dass diese Vorgehensweise unwirtschaftlichist. Fur die tbrig
gebliebenen Bestandsbauten ist nun angedacht, das Dachgeschoss vollstandig riickzubauen
und das Geb&ude durch zweineue Vollgeschosse (sechstes und siebtes Geschoss), nachhaltig
in Holzbauweise, zu erganzen.

Tiny-Hauser

Im erweiterten Entwurf der wbg sind auf ,Restgrunflachen® nérdlich der Reinerzer Stralde vier
sog. , Tiny-Hauser als Pilotprojekt konzipiert. , Tiny-Hauser” sind baurechtlich kleine
freistehende Einfamilienh&user mitin der Regel stark reduzierten Grundrissen. Diese Hauser
stellen eine bauliche und programmatische Ergéanzung dar, mit ihnen wird das
Wohnraumangebot diversifiziert.

Die Situierung der Tiny-Hauser erfolgt bewusst auf Flachen, deren Beschaffenheit nicht fir eine
Bebauung mit Geschosswohnungsbauten geeignet ist und bertcksichtigt gleichermal3en
vorhandene Grinstrukturen, wie Bestandsbaume.

Das Pilotprojekt wird einem Monitoring unterliegen, das eng an die Winsche und
Ruckmeldungen der Mieterinnen und Mieter geknupft ist. Bei positiven Ergebnissen ist eine
Ausweitung des Programms auf weiteren Flachen wie Garagenhdfe oder Parkplatze denkbar.



Im Vordergrund steht dabei jedoch immer die ganzheitliche Entwicklung, bei der Tiny- Hauser
lediglich eine untergeordnete Rolle einnehmen.

Aus freiraumplanerischer Sicht widersprechen die geplanten Tiny-Hauser der stadtebaulichen
Freiraum-Konzeption von Langwasser. Als Ziel der Zeilenbebauung ist unbebautes
Innenhofgriin zwischen den Gebaudereihen vorhanden. Die komplementéren Freirdaume,
welche durch die Bebauungsstruktur ermdglicht werden, besitzen den Charakter
halboffentlicher Grunflachen, die den Grinflachenversorgungsbedarf bei gleichzeitig hoher
baulicher Dichte im Quartier mildern. Das System ,halbéffentlicher” Grunflachen ist inzwischen
jedoch als obsolet zu betrachten — Ziel aller neuen Projekte ist im Sinne der Leipzig-Charte ein
privater Grunbereich und ein offentlicher Grinbereich. Halboffentliche Bereiche kbnnen
erganzen, funktionieren aber regelmaliig nur bedingt, so auchin Langwasser.

Die Errichtung der Tiny-Hauser wird als Pilotprojekt verstanden, das keine Prazedenzfallwirkung
entfaltet. Eine qualitative Aufwertung des halboffentlichen Griin-/Freiraums ist daher parallel
durchzufuhren. Ob Tiny-Hauser dabei einen sinnvollen Beitrag liefern kénnen, oder ob sie eher
der Verunklarung des Raumes Vorschub leisten ist dabei im Projekt zu kléaren.

Freiflachengestaltung

Im Sinne einer Qualifizierung der —wie erwahnt- nicht mehr zeitgemalfien offentlichen
Freiflachen als ,Mehrwert fur die Nachbarschaft” wurde 2017 ein Gestaltungshandbuch
entwickelt, das Teil der Gesamtkonzeption ist. So wird auf den sidlichen Flachen der Reinerzer
Stral3e die Entwicklung eines Gemeinschafts- und Freiraumbandes vorgeschlagen. Das
Freiraumband soll das Angebot an nachbarschaftlichen Nutzungen erweitern und einen attraktiv
gestalteten Begegnungsort fur die grof3er und diverser werdende Nachbarschaft bieten.
Dartber hinaus sind Mietergarten sowohl fiir den Bestand als auch fir die Neubauten mit
direkten Zugangen in die griinen Hofe geplant. Besonders hervorzuheben ist, dass durch die
sudlich gelegene Freiflachengestaltung nicht mehr bendtigte Wendeh&mmer entsiegelt und
Asphaltflachen rickgebaut werden. Weitere Asphaltflachen wurden zusatzlich im nérdlichen
Teil, im Bereich der Feuerwehrzufahrten abgebrochen und in einen gepflasterten Gehweg mit
seitichem Rasengitterstreifen aufgeldst. Zusammen mit der Versickerung von
Oberflachenwasser und der Ausbildung von Retentionsdachern wird eine klimaangepasste
Gestaltung des Wohnumfeldes fir Langwasser umgesetzt.

Durch die Aufstockung der Bestandsgeb&aude um ein zusétzliches, weiteres Geschoss und die
experimentellen Neubauten der Tiny-Hauser wird der Nutzungsdruck auf die vorhandenen
Grunflachen erhoht. Aus diesem Grund wurden auch die nérdlich der Reinerzer Stral3e
gelegenen Freiflachen neu in die Gesamtkonzeption einbezogen. Die Aufwertung sieht dort die
Schaffung neuer Aufenthaltsqualitdten, eine Neugestaltung der bereits in die Jahre
gekommenen Spielflachen sowie die Pflanzung von zuséatzlichen Baumen vor.

Erstmals kommt bei der Ausgestaltung sowie Pflege der Freirdume und der Sanierung bzw.
dem Neubau der Ergdnzungsbauten auch die Methodik des Animal-Aided-Designs zur
Anwendung. Auf Grundlage des INSEKs und der Potenzialanalyse hat die wbg ein Konzept fiir
Langwasser entwickelt, das die Bedurfnisse von Tieren und Pflanzen in die Planung einbezieht.
Ziel ist es, neue Habitate fur Arten zu schaffen und gleichzeitig eine attraktive Gestaltung der
Freiflachen zu ermdglichen.

Planungsrecht / Sanierungsrecht

Planungsrechtliche Festsetzungen im Sinne des § 30 BauGB (Bebauungsplan) liegen fur die
Quartiersentwicklung an der Reinerzer Stral3e nicht vor. Daher beurteilt sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB — ,Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®.

Die Bezugsumgebung ist geprégt von vier- bis sechsgeschossigen Wohnbauriegeln, welche
zumeist reihnenformig grof3ziigige Freibereiche erfassen. Punktuell ist ein héheres,
achtgeschossiges Gebaude vorhanden. Sudlich der Reinerzer Strafl3e wurden bereits zwei



Bestandsgebaude um ein vollwertiges sechstes Geschoss aufgestockt. Fir die tbrigen drei- bis
funfgeschossigen Riegel werden zweigeschossige Aufstockungen angestrebt (maximal sieben
Vollgeschosse). Die bauliche Weiterentwicklung ndrdlich der Reinerzer Stral3e stellt eine
Mehrung der baulichen Dichte dar, die Uber das urspriingliche Konzept von 2017 hinausgeht.
Die Entwicklung ist daher im Zusammenhang mit einem sanierungsrechtlich abgestimmten
Gesamtkonzept unter Einbeziehung der Freiflachengestaltung ndrdlich und stdlich der
Reinerzer Stral3e planungsrechtlich neu zu beurteilen.

Nurnberg-Langwasser wurde 2016 zunachst als Soziale-Stadt-Gebiet gem. § 171e BauGB und
2019 aufgrund dringlicher erganzender Handlungsbedarfe gem. § 142 BauGB als férmliches
Sanierungsgebiet vom Stadtrat beschlossen. Vorhaben im Sanierungsgebiet bedirfen gem.

§ 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB einer sanierungsrechtlichen Genehmigung.

Als Beurteilungsgrundlage fur die Erteilung der sanierungsrechtlichen Genehmigung hat der
Stadtrat beschlossen, die Zielsetzungen des INSEK Nurnberg Stidost und der Potenzialanalyse
heranzuziehen. Demnach kénnen Vorhaben nur genehmigt werden, sofern ein unmittelbarer
.Mehrwert‘ nachgewiesen werden kann. Unter Einbezug der ndrdlich an die Reinerzer Stral3e
angrenzenden Flachen, wurde das 2017 von der wbg erarbeitete Gesamtkonzept unter
Bericksichtigung der Sanierungsziele fortgeschrieben. Mit der Schaffung von zusatzlichen
Wohnangeboten wird zur Diversifizierung beigetragen, den Folgen des demografischen
Wandels wird entgegengewirkt. Wohnraum wird durch Aufstockung bzw. unter Berlcksichtigung
der Grunstrukturen geschaffen. Diese werden durch die baulichen Entwicklungen reaktiviert und
sowohl gestalterisch (Schaffung neuer Spiel- und Aufenthaltsqualitéaten), als auch dkologisch
und klimatisch (Entsiegelung, Baumneupflanzungen etc.) aufgewertet.

Ausblick / Weiteres Vorgehen

Die Auszeichnung der Quartiersentwicklung an der Reinerzer Stral3e als modellhaftes
.Klimaquartier” des Freistaates Bayerns durch das Bundesministerium fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen verdeutlicht, wie maf3geschneiderte Konzepte einen wertvollen
Beitrag fur eine 6kologisch orientierte Stadtentwicklung leisten kénnen.

Auf Grundlage des vorgelegten Gesamtkonzepts soll das Quartier an der Reinerzer Stral3e
nach oben genannten Pramissen aufgewertet und weiterentwickelt werden.

Im Rahmen des Stadterneuerungsprozesses in Langwasser wird gepruft, Mittel aus der
Stadtebauférderung zu akquirieren und das Vorhaben finanziell zu unterstiitzen. Denkbar ist die
Flachenentsiegelung stdlich der Reinerzer Strafl3e. Unabhangig davon kénnen
Aufwertungsmalinahmen ndrdlich der Reinerzer Stral3e durch das kommunale Férderprogramm
»Mehr Gran far Nurnberg“ bezuschusst werden. Die dafur notwendigen finanziellen Mittel
werden in den Fortschreibungen des mittelfristigen Investitionsplans fir das
Stadterneuerungsgebiet Langwasser berlcksichtigt.



