Beilage
Betreff:

Anderung des Bebauungsplans Nr. 4551 ,,GroRreuth h.d.V. West* fiir ein Gebiet
ndrdlich der KilianstralRe und westlich der RollnerstralRe, betreffend die Flursti-
cke Nrn. 91/13, 204/4, 204/8, 204/11, 204/15, 204/16 und 204/21 jew. Gemarkung
GrofR3reuth h.d. Veste

Billigung

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Fur ein 0,5 ha grolRes Gebiet zwischen KilianstralRe, Grof3reuther StrafRe und westlich der Roll-
nerstral3e in der Gemarkung Grof3reuth hinter der Veste ist aufgrund einer beabsichtigten Nut-
zungsanderung der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4551 ,Grof3reuth h.d.V. West“in Tei-
len zu &ndern. Dies ist erforderlich, um die Einrichtung von Schank- und Speisewirtschaften zu
ermaoglichen sowie die Flachen fur Nebenanlagen im eingeschrankten Gewerbegebiet neu zu
ordnen und besser nutzbar zu machen.

Der Bebauungsplan Nr. 4551 wurde im Jahr 2014 beschlossen. Er setztim Wesentlichen ein
allgemeines Wohngebiet mit acht Reihenhdausern und sechs Doppelhaushélften sowie ein ein-
geschrénktes Gewerbegebiet mit Biro- und Geschéaftshausern inklusive Parkhaus, zwei Stra-
Renbegleitgriinflachen sowie den 6ffentlichen StralRenraum fest. Neben dem Bebauungsplan
gilt dort auch ein Vorhaben- und ErschlielBungsplan (VEP) mit Durchfiihrungsvertrag (DV). Da
die Inhalte des VEP bereits weitestgehend umgesetzt und abgeschlossen sind, ist nun zum
Zweck der Nutzungsanderung sowie der Anpassung der Flachen fur Nebenanlagen lediglich
eine Anderung des Bebauungsplans vorgesehen. Weiterhin ist begleitend zum Anderungsver-
fahren bereits der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags tber die Umsetzung von Grinord-
nungsthemen erfolgt.

Der Anderungsbereich umfasst die Gewerbeflachen mit den Flurstiicken Nrn. 91/13, 204/4,
204/8, 204/11, 204/15, 204/16, 204/21 jeweils Gemarkung Grof3reuth h.d. Veste.

Planungsziele

Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Genehmigung von o6ffentlich zugéanglichen Schank- und Speisewirtschaftenim
bestehenden Blro- und Geschéftsgebaude an der Kilianstralle zu schaffen. Die bislang als Be-
triebskantine und fur Veranstaltungen und Versammlungen genutzten Flachen sollen als Gast-
statte vermietet werden.

Die Zulassung eines Gaststattenbetriebes ist stadtebaulich vertraglich. Das Plangebiet liegt in
integrierter Lage mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit. Durch die Nutzung des vorhandenen
Gebéaudebestands wird zusatzlicher Flachenverbrauch vermieden. Die geplante Nutzung er-
ganzt das Versorgungsangebot im Stadtteil Gro3reuth h. d. Veste und stérkt die angestrebte
Nutzungsmischung im Ubergangsbereich zwischen gewerblichen Nutzungen entlang der Kilian-
stral3e und den Wohnnutzungen nérdlich davon.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 4551 werden zudem die Flachen fir Nebenanlagen
im noérdlichen Bereich des Bestandsgebaudes neu geordnet und geringfiigig erweitert. Dadurch
wird die Nutzungsmaoglichkeit der Gewerbeflachen verbessert, ohne die festgesetzte Grundfla-
chenzahl zu andern. Die zulassigen Nutzungen werden ebenfalls angepasst, um fur den Ge-
werbebetrieb notwendige Anlagen zulassen zu kénnen.



Zur Verbesserung der Qualitat des Umfelds sowie der Griinversorgung wurde die Pflanzung
von Baumen und Hecken auf dem Gelande Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert und
bereits umgesetzt.

Verfahren

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf 8§ 13a BauGB durchge-
fuhrt. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha und liegt damit deutlich unter-
halb der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Grof3enbegrenzung von maximal 2,0 ha.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 4551 werden ausschlieRlich MaRnahmen der Innen-
entwicklung verfolgt. Gegenstand der Planung ist die Umnutzung bestehender, bereits baulich
genutzter Flachen innerhalb eines bebauten und erschlossenen Stadtgebiets.

Die Planung ist stadtebaulich vertraglich und dient der Starkung der Nutzungsmischung sowie
der Versorgung in integrierter Lage. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu
erwarten. Insbesondere werden keine Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegen. Der Schutz der nérdlich an-
grenzenden Wohnnutzung wird durch ein Schallgutachten nachgewiesen.

Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Natura-2000-Gebieten oder sonstige erhebliche Um-
weltauswirkungen bestehen nicht. Die vorgesehenen grunordnerischen Maf3nahmen werden
ergadnzend Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert und bereits umgesetzt

Die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplans im beschleunig-
ten Verfahren gemaR 8§ 13a BauGB liegen somit vor.

Stellungnahmen

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 13.04.2026 bis
11.05.2026 durchgefuhrt. Parallel dazu wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB zu einer Stellungnahme aufgefordert.

Beteiligungen der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstigen Tréager oOffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB fand im Zeitraum vom 13.04.2026 bis 11.05.2026 statt. Dabei gingen mehrere
Stellungnahmen ein, die im Rahmen der Planung und der Abwagung Berticksichtigung gefun-
den haben. Die eingegangenen Stellungnahmen betrafen u.a. Belange des Denkmalschutzes
aufgrund der raumlichen Nahe zum Ensemble ,StralRendorf Grof3reuth h. d. Veste®. Zudem wur-
den vom Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung Hinweise zur Aktualisierung der Karten-
grundlage gegeben.

In Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde wurde ein ergédnzender Hinweis zum
Denkmalschutz in die Begriindung aufgenommen. Die zugrunde gelegte digitale Stadtgrund-
karte wurde innerhalb des Anderungsbereiches aktualisiert.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand parallel zur friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Zeitraum vom
13.04.2026 bis 11.05.2026 statt. In dieser Zeit gingen sechs Stellungnahmen ein. Die Stellung-
nahmen enthielten Einwande zu den zu erwartenden Larm-, Geruchs- und Lichtimmissionen
durch die Gastronomie und weitere Nebenanlagen.

Im Rahmen einer ergdnzenden schallimmissionsschutztechnischen Untersuchung wurden die
Anlieferverkehre durch die geplante Gaststatte geprift, mit dem Ergebnis, dass auch weiterhin
die zugrunde gelegten Immissionsrichtwertanteile eingehalten werden kénnen. Das Gutachten
ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt. Anpassungen an den Festsetzungen erfolgten
nicht, da die aus dem Gutachten resultierenden Malinahmen im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens festzulegen sind.



Des Weiteren wurden Bedenken hinsichtlich der Stellplatz- und Verkehrssituation geéuf3ert. Die
Anzahl der fir die gastronomische Nutzung erforderlichen Stellpléatze ist Uber die Stellplatzsat-
zung der Stadt Nurnberg geregelt und kann im vorhandenen Parkhaus nachgewiesen werden.
Ergéanzend stehen im Umfeld kostenfreie 6ffentliche Stellplatze zur Verfigung.

Zudem wurde eine Verletzung des Rucksichtnahmegebots geltend gemacht. Diesem wird auf-
grund des Abstands der Dachterrasse zur Wohnbebauung sowie der bereits bestehenden Mal3-
nahmen (z.B. Glasfront Dachterrasse mit Folierung, Innenraum mit Vorhang) angemessen
Rechnung getragen.

Die vorgetragenen Belange wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens geprift und sind die
die Erstellung des Entwurfs eingeflossen.

Kosten

Der Stadt Nurnberg entstehen durch die Planung keine Kosten.

In dem begleitend zum Bebauungsplanverfahren geschlossenen stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Stadt und dem Investor, wurden unter anderem auch die durch den Bebauungsplan
ausgeldsten Mal3nahmen und deren Finanzierung vertraglich gesichert.

Zeitliche Umsetzung

Die Billigung des Bebauungsplandnderungsverfahrens soll im Stadtplanungsausschuss (AfS)
am 08.10.2026 beschlossen werden. Der Beschluss wird daraufhin im Amtsblatt bekannt ge-
macht und die offentliche Auslegung gemali § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Fazit

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beabsichtigte Nutzungsé&nderung zu
schaffen sowie die Nebenanlagen des eingeschrankten Gewerbegebietes in ihren Flachen und
Nutzungsmaglichkeiten auszuweiten, soll mit dem vorgelegten Beschluss gemaf § 13a BauGB
ein beschleunigtes Verfahren ohne Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB zur Anderung des
Bebauungsplans Nr. 4551 ,GroR3reuth h.d.V. West" gebilligt werden



