Anlage 1: Detailanalyse zu Reichelsdorf

1. Anlass

Mit Antrag der CSU-Fraktion vom 20.10.2025 wurde die Verwaltung beauftragt zu prifen,
ob im Nurnberger Ortsteil Reichelsdorf die Voraussetzungen zur Ausweisung eines
Stadterneuerungsgebietes gegeben sind und Einrichtung eines Quartiersbiros sinnvoll
erscheint. Insbesondere wurde auf den Bedarf an Freizeitangeboten fur Jugendliche, der
Zustand der StrafRen und des oéffentlichen Grins und die angespannte Parksituation
verwiesen.

2. Stadtebauliche und strukturelle Ausgangssituation

Der Ortsteil Reichelsdorf liegt im Stiden Nirnbergs und ist historisch aus einem dérflich
gepragten Siedlungskern hervorgegangen.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Der tberwiegende Teil der bestehenden Bebauung ist nach 1948 entstanden. Einzelne
geringe Reste dorflicher Strukturen sind weiterhin vorhanden. Die bauliche Struktur ist
uberwiegend durch ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung geprégt, meistin Form von
Einfamilienhdusern. Mehrgeschossige Mehrfamilienhausbebauung kommt nur punktuell
vor, beispielsweise in der Wohnanlage am Einsteinring.

Ein kleiner Versorgungsschwerpunkt mit Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten
befindet sich im Bereich Reichelsdorfer Keller beziehungsweise im Bereich ,Alt-
Reichelsdorf‘. Erganzend pragen Grin- und Freiflachen im Rednitztal das Umfeld und
stellen wichtige freirdumliche Qualitaten dar.

Bevolkerungsstruktur

Die Einwohnerdichte in Reichelsdorf ist hoher als der stadtische Durchschnitt, das heif3t,
Reichelsdorf ist dichter besiedelt als die Stadt insgesamt (im Jahr 2023 3.327 Einwohner
pro km?). In Reichelsdorf liegt der Anteil von Kindern und Jugendlichen mit 18,2 % Uber
dem stadtischen Durchschnitt von 15,9%, was zeigt, dass in diesem Bezirk
vergleichsweise mehr junge Menschen wohnen.

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand im Bezirk 48 (Katzwang, Reichelsdorf Ost, Reichelsdorfer Keller)
ist stark durch Einfamilienhduser gepragt. Rund 60 % der Wohnungen befinden sich in
Einfamilienh&usern, wobei tber die Halfte der Gebaude zwischen 1949 und 1980 errichtet
wurde. Diese bauliche Struktur spiegelt sich auch in der demografischen
Zusammensetzung der Bewohnerschaft wider: Mehr als ein Viertel der Einwohnerinnen
und Einwohner ist Uber 65 Jahre alt. In vielen Fallen wohnen noch die urspringlichen
Bauherren oder Erstbezieher in den Bestandsgebauden. Hier wird es in den néchsten
Jahren und Jahrzehnten zu einem Generationenwechsel kommen. Historisch bedingt ist
der Anteil geférderten Wohnungsbaus in den Einfamilienhausquartieren vergleichsweise
gering. Im Bezirk 48 befinden sich mit Stand 31.12.2024 insgesamt 197 gef6rderte
Wohnungen, was unter 5% des Wohnungsbestands von 5.851 Wohnungen ausmacht.
Bis zum Jahr 2033 laufen keine Bindungen aus, bis 2045 werden voraussichtlich 44
Bindungen auslaufen.

Der Bezirk 54 (Reichelsdorf) ist hingegen als GroRwohnsiedlung gepragt: Uber 70 % des
Wohnungsbestands bestehen aus Mehrfamilienhdusern, Uberwiegend mit Baujahren
1949 bis 1980. In diesem Bezirk befinden sich 634 geférderte Wohnungen, was einem
Anteil von rund 15% am Bestand von 4.104 Wohnungen entspricht; rund 97% der
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Bindungen laufen bis 2045 aus. Diese Entwicklung ist bei zukunftigen
wohnungspolitischen Uberlegungen zu bericksichtigen.

Im Jahr 2025 wurde ein grof3eres gefordertes Neubauprojekt umgesetzt: Das
Siedlungswerk Nurnberg hat in der Dollnsteiner Stra3e zwei Mehrfamilienhéduser sowie
einen Kinderhort errichtet. Zwischen bestehenden Wohngebauden sind dabei insgesamt
60 geforderte Mietwohnungen in den Einkommensstufen 1 und 2 entstanden.

Vor dem Hintergrund der historisch gewachsenen Bebauungsstruktur sowie der
tberdurchschnittlich alteren Bevdlkerungsstruktur im Stadtteil tragt der bestehende und
neu geschaffene geférderte Wohnungsbau dazu bei, zuséatzliche Wohnangebote fir
unterschiedliche Einkommensgruppen und Haushaltsformen zu schaffen. Insbesondere
jungere Haushalte, Familien sowie Personen mit geringeren Einkommen erhalten dadurch
Zugang zu Wohnraum im Stadt-teil. Dies unterstitztdie soziale Durchmischungund leistet
einen Beitrag zur Stabilisierung eines sozial ausgewogenen Gefiliges in Reichelsdorf.

3. Stédtebaulicher Sanierungsbedarf

Die Ausweisung eines Stadterneuerungsgebietes nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches setzt das Vorliegen stadtebaulicher Missstande voraus, die nur durch
besondere MalRnahmen der Stadterneuerung behoben werden kdnnen.

Einschatzung zu Missstédnden und Defiziten

Im Rahmen einer ersten Uberschlagigen Betrachtung zeigen sich im Ortsteil Reichelsdorf
derzeit keine ausgepragten flachendeckenden stadtebaulichen Missstande im Sinne des
Baugesetzbuches. Darunter sind insbesondere erhebliche funktionale, strukturelle oder
gestalterische Defizite zu verstehen, wie etwa bauliche Substanzméngel,
Nutzungskonflikte, stadtebauliche Funktionsverluste oder eine unzureichende
ErschlieBungs- und Freiraumqualitat.

Solche Defizite sind im Ortsteil nach aktueller Einschatzung weder in einer raumlichen
Konzentration noch in einer Intensitat vorhanden, die eine formliche Festlegung als
Stadterneuerungsgebiet rechtfertigen wirden. Die bauliche Struktur stellt sich vielmehr
uberwiegend als stabil dar und ist durch eine vergleichsweise homogene Wohnbebauung

gepragt.

Zwar besteht in Teilen der Wohnbebauung aufgrund des Baualters ein gewisser
Modernisierungs- und Sanierungsbedarf. Dieser bewegt sich jedoch nach derzeitiger
Einschatzung im Ublichen Rahmen fiir Wohngebiete vergleichbarer Bauzeit und stellt fur
sich genommen noch keinen hinreichenden Anlass fiir die férmliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes dar.

Perspektivische Entwicklungsthemen

Gleichzeitig ist jedoch festzustellen, dass sich einzelne stadtebauliche Themenstellungen
abzeichnen, die perspektivisch weiter beobachtet werden sollten. Hierzu zahlen unter
anderem:

- punktuelle Weiterentwicklungen (Nachverdichtungen) im Bestand,

- Veranderungen in der Bevolkerungsstruktur,

- Anpassungsbedarfe bei der sozialen Infrastruktur und

- Fragen der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum.



Diese Entwicklungen sind jedoch derzeit eher als typische Transformationsprozesse in
gewachsenen Wohngebieten zu bewerten und begriinden nach derzeitigem Stand noch
keine umfassende stadtebauliche Sanierungsmalinahme.

4. Planerische Voraussetzungen fur die Ausweisung eines
Stadterneuerungsgebietes

Ableitung aus Ubergeordneter strategischer Entwicklungsplanung

Der Ausweisung eines formlichen Stadterneuerungsgebietes nach Baugesetzbuch
werden fundierte fachliche Grundlagen vorausgesetzt. In diesem Zusammenhang wird
ublicherweise ein integrierter Planungsansatz verfolgt. Haufig erfolgt dies Uber ein
Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK), das die langfristige Entwicklung eines
Stadtteils ganzheitlich betrachtet. Dabei werden Themenfelder wie Wohnen, Mobilitat,
Freiraum, Klima, soziale Infrastruktur sowie wirtschaftliche Perspektiven gemeinsam
analysiert und aufeinander abgestimmt. Ein wesentliches Element solcher Konzepte ist
zudem die Beteiligung von Birgerinnen und Birgern sowie lokalen Akteuren.

Vorbereitende Untersuchungen gem. 8 141 BauGB

In der Regel erfolgen anschliefend Vorbereitende Untersuchungen, die dazu dienen,
stadtebauliche Missstéande, Entwicklungspotenziale und strukturelle Herausforderungen
eines Gebietes systematisch zu erfassen und zu bewerten. Dabei werden unter anderem
die bestehende Nutzungs- und Siedlungsstruktur, der bauliche Zustand, Freiraum- und
Verkehrssituation sowie soziale und funktionale Rahmenbedingungen untersucht.

Ziel ist es, eine belastbare Entscheidungsgrundlage fur die mogliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes oder weiterer stéadtebaulicher Manahmen zu schaffen. Hierzu sind
im weiteren Verfahren auch konkrete Sanierungsziele sowie ein darauf abgestimmtes
Handlungsprogramm zu entwickeln und zu konkretisieren.

Sanierungsziele

Sanierungsziele dienen der Prazisierung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und umfassen insbesondere die Sicherung und Qualifizierung offentlicher RAume sowie
von Griun- und Freiflachen, die Verbesserung von Vernetzung und Erreichbarkeit, die
Weiterentwicklung der Verkehrsflachen im Sinne einer stadtvertraglichen Mobilitat sowie
die Steigerung der Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat im 6ffentlichen Raum. Dartber
hinaus sind die qualitative und sozialvertragliche Weiterentwicklung des
Wohnraumangebots, die Aufwertung des Wohnumfelds sowie der Ausbau sozialer,
sportlicher und soziokultureller Infrastruktur und Begegnungsangebote  fiir
unterschiedliche Altersgruppen zu berlcksichtigen.

Auf dieser Grundlage ist ein Handlungsprogramm zu erarbeiten, das die prioritaren
MalRnahmen, deren zeitliche Umsetzung sowie die Einbindung relevanter Akteure
strukturiert darstellt.

Einschétzung zur Umsetzbarkeit

Die Erarbeitung eines integrierten Entwicklungskonzeptes sowie die Durchfiihrung
Vorbereitender Untersuchungen fir den Stadtteil Reichelsdorf stellen einen
umfangreichen Planungsprozess dar. Sie erfordern sowohl personelle Kapazitéten
innerhalb der Verwaltung als auch gegebenenfalls externe fachliche Unterstiitzung und
sind daher mit entsprechend hohen zeitlichen und finanziellen Aufwendungen verbunden.



Vor dem Hintergrund der derzeit insgesamt stabilen stéadtebaulichen Situation im Ortsteil
Reichelsdorf erscheint die Einleitung eines solchen umfangreichen Verfahrens zum
jetzigen Zeitpunkt nicht vorrangig erforderlich.

Einschétzung zum Thema Quartiersmanagement

Im Antrag wurde angeregt zu prifen, ob die Einrichtung eines Quartiersbiros im Staditteil
sinnvoll sein kodnnte. Quartiersbiros konnen grundsétzlich als niedrigschwellige
Anlaufstellen Beteiligungsprozesse unterstiitzen sowie Kommunikation und Vernetzung
zwischen Verwaltung, Burgerschaft und lokalen Akteuren fordern.

Der Ortsteil Reichelsdorf weist derzeit eine weitgehend stabile stadtebauliche Struktur auf.
Flachendeckende stadtebauliche Missstande, die eine formliche Ausweisung eines
Stadterneuerungsgebietes nach Baugesetzbuchrechtfertigen wirden, sind nach aktueller
Einschéatzung nicht erkennbar.

Gleichwohl bestehen einzelne Themenfelder, die fir die zukinftige Entwicklung des
Stadtteils von Bedeutung sind. Hierzu zahlen insbesondere die Weiterentwicklung von
Freizeit- und Aufenthaltsangeboten fur Kinder und Jugendliche, die Begleitung maglicher
Nachverdichtungsprozesse sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der
Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum. Vor diesem Hintergrund erscheint eine vertiefte
Prufung der vorhandenen Spiel- und Freizeitangebote fiir Kinder und Jugendliche sinnvoll,
gegebenenfalls auch unter Betrachtung madglicher zuséatzlicher Standorte fir
entsprechende Angebote.

Die Einrichtung eines Quartiersbiiros kann grundsatzlich ein geeignetes Instrument zur
Begleitung von Beteiligungsprozessen und zur Starkung der lokalen Kommunikation sein.
Angesichts der derzeit stabilen stadtebaulichen Situation erscheint eine dauerhafte
Einrichtung jedoch nur dann zielfihrend, wenn konkrete Projekte oder Manahmen im
Stadtteil anstehen, die eine kontinuierliche lokale Koordination erfordern.

AbschlieRende Empfehlung

Die Verwaltung schlagt daher vor, die Entwicklung im Ortsteil Reichelsdorf weiterhin zu
beobachten und bei Bedarf vertiefte Prifungen vorzunehmen. Dabei sollten die
zustandigen Fachstellen, insbesondere das Jugendamt, einbezogen werden, um die
Situation der Freizeit- und Aufenthaltsangebote fur Kinder und Jugendliche im Stadtteil zu
bewerten. Eine mdgliche Einrichtung eines Quartiersbiros sollte gegebenenfalls zu einem
spateren  Zeitpunkt im  Zusammenhang mit konkreten  Projekten  oder
Beteiligungsprozessen erneut geprtft werden.



