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Betreff
Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes , Oststadt” im vereinfachten Verfahren

Zur Vorlage der Verwaltung vom

31.08.2010

Folgende Anlagen liegen der Vorlage bei:

Satzung (Entwurf) mit Lageplan
Rahmenplan vom August 2010

Folgende Anlagen kdnnen im Bauverwaltungsamt bzw. beim Vorsitzenden eingesehen werden:

Abschlussbericht vom August 2010

Beschlussvorschlag

1.

2.

Den Ausfihrungen des Baureferates wird beigetreten.

Der Stadtrat beschlief3t, fir die dargestellten Problembereiche zusatzliche detaillierende Be-
standserhebungen durchzufiihren.

Der Stadtrat beschlief3t die aufgezeigten Sanierungsziele und den Rahmenplan.

Der Stadtrat beschliel3t die als Beschlussanlage beigefligte Satzung Uber die formliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes ,Oststadt* nach dem vereinfachten Verfahren.




Sachverhalt

Mit Beschluss des Stadtrates vom 16.12.2009 wurde die Verwaltung beauftragt im Sanierungsver-
dachtsgebiet “Nurnberger Stral3e” vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB durchzufiihren.
(Anmerkung: Aufgrund der Lage und Gré3e der Untersuchungsbereiche, die auch sidlich der Bahnli-
nie gelegene Bereiche umfassen, wurde die Bezeichnung ,Oststadt" als geeigneter erachtet als die
zunachst fur das Sanierungsverdachtsgebiet gewahlte Gebietsbezeichnung ,Nurnberger Stral3e®).

Die Veroffentlichung des o. g. Beschlusses erfolgte im Amtsblatt der Stadt Furth am 17.03.2010. Die
Zielsetzungen bzw. gesetzlichen Grundlagen von vorbereitenden Untersuchungen werden in § 141
Absatz 1 BauGB aufgezeigt. Demnach hat die Gemeinde vor der férmlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebietes die vorbereitenden Untersuchungen durchzufuhren, um Beurteilungsgrundlagen utber
die Notwendigkeit der Sanierung zu gewinnen. Hauptaufgabe der vorbereitenden Untersuchungen ist
insbesondere die Feststellung der stadtebaulichen Situation. Werden hier stadtebauliche Missstande
nachgewiesen, die nur als Gesamtmalnahme behoben werden kénnen, ist dies ein maRgebliches
Kriterium flr die Festlegung eines Sanierungsgebietes.

In der vorliegenden Untersuchung wurde das Sanierungsverdachtsgebiet ,Oststadt* sowohl hinsicht-
lich stadtebaulicher, grunplanerischer sowie verkehrstechnischer Fragestellungen untersucht. Das
Sanierungsverdachtsgebiet “ Oststadt‘ umfasst eine Flache von 81,04 ha mit insgesamt 581 Flursti-
cken und liegt im dstlichen Innenstadtbereich, nérdlich und stdlich der Bahnlinie (genaue Abgrenzung
siehe Anlage Rahmenplan). Zur Dokumentation des Bestandes fanden von Mérz bis Juni 2010
mehrere Ortsbegehungen statt. Anhand einer Checkliste wurde vor Ort der Gebaudezustand — sowohl
fur Hauptgebaude als auch Nebengebaude - erhoben. Die Freiflachen — in der Regel nur im Bereich
der Innenhdfe vorhanden — wurden ebenfalls diesbeziiglich erfasst. Darlber hinaus wurden die
Eigentimer direkt angeschrieben sowie die Anwohner stichprobenartig in der Zeit von Juni bis Juli
befragt. Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom
09.03.2010 beteiligt. Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen reichen aus, um die férmli-
che Festlegung eines Sanierungsgebietes zu begriinden. Fir das weitere Verfahren empfehlen sich
jedoch weitere vertiefende Untersuchungen und Bestandserhebungen fir (ausgewahlte) Problem-
schwerpunkte oder Grundstticke.

Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurden stadtebauliche Missstande - einerseits hinsichtlich der
Bebauung oder sonstigen Beschaffenheit gemafd 8 136 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. Abs. 3 Nr. 1 b BauGB und
andererseits hinsichtlich der Funktionsméangel gemal § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB - festgestellt.

Die stadtebaulichen Missstadnde im Untersuchungsgebiet lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Funktionale und gestalterische Mangel im 6stlichen Eingangsbereich der Stadt

e Leerstand und Teilleerstand von Geb&uden insbesondere im Bereich zwischen der Nirnberger
Stral3e und der Lange StralRe (am gravierendsten in den Quelle Liegenschaften) in Verbindung mit
Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfen im Sinne des § 177 BauGB. Mangel im Bereich
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gem. § 126 BauGB und 8 177 BauGB.

e Mangel in der baulichen Beschaffenheit von Gebduden und Wohnungen, insbesondere an den
denkmalgeschitzten Gebauden (u. a. fehlende Dammung der Geb&udehille, Schaden in den
Treppenhéausern)

e Die Wohnverhéltnisse sind in manchen Baublocken hinsichtlich der Bellftung und Besonnung aber
auch infolge der mangelnden baulichen Beschaffenheit ungenigend

¢ Die Einwirkungen, die von den Verkehrsanlagen ausgehen, belasten die Wohnqualitat im Untersu-
chungsgebiet. Hier sind vor allem die Larmbelastungen entlang der stark befahrenen Nirnberger
Stral3e sowie der angrenzenden Bahnstrecke zu nennen

o Angespannte Parkraumsituation deshalb erheblicher Stellplatzbedarf

e StralRenbelage (z. B. in der KarolinenstraBe) sind teilweise schadhaft. Sie verstarken haufig
ohnehin vorhandene gestalterische Mangel

o Das Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen und Wohngebieten fiihrt teilweise zu Konflikten
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e Mangelhafter Zustand der Hof- und Freiflachen

e Schlechte Ausstattung von privaten Griunflachen

e Fehlende gut zugéngliche und sichere Abstellplatze fur Fahrrader und Kinderwagen
e Untergenutzte Flachen in den Garagenhofbereichen

o Vorgarten (allerdings nur selten vorhanden) sind z. T. unbefriedigend gestaltet und mit Mdlltonnen
0. &. verunziert

Die o. g. stadtebaulichen Missstande machen deutlich, dass stadtebauliche SanierungsmalRnahmen,
insbesondere zur Verbesserung der strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse im Untersu-
chungsgebiet notwendig sind.

Entwicklungsziele
Nach Analyse der o. g. Probleme werden in der vorbereitenden Untersuchung folgende Entwicklungs-
ziele und konkrete Handlungsempfehlungen formuliert:

Als oberstes Entwicklungsziel wurde festgelegt, dass das Untersuchungsgebiet aufgrund seiner
Lagegunst sowie seiner denkmalpflegerischen Bedeutung als attraktiver Wohn- und Dienstleistungs-
standort weiter zu entwickeln ist und hierbei eine kleinteilige, vertragliche Nutzungsmischung grund-
satzlich erhalten bleiben sollte.

Ein Grof3teil der brachgefallenen ehemaligen Standorte des Quelle-Konzerns stdlich und nérdlich der
Nurnberger Stral3e befindet sich in Gebauden, die urspriinglich teils als Wohn-, teils als Verwaltungs-
gebaude errichtet wurden. Eine Einbindung in das Umfeld in stédtebaulicher Hinsicht ist zwar Uber
Bauort und Baumasse gegeben, eine stadtebaulich angemessene Einbindung infolge der — derzeit
nicht existenten — Gewerbenutzung besteht jedoch nicht. Vor diesem Hintergrund wird flr ausgewahl-
te Objekte eine den Gebauden angemessene, umfeldvertragliche — auch bauliche — Umnutzung zu
Wohnen bzw. Kombinationsformen Wohnen/Arbeiten als Sanierungsziel festgesetzt; auf die Rahmen-
planung wird insofern Bezug genommen.

Im Sinne einer positiven Imagebildung ist es wichtig, friihzeitig nach auf3en sichtbare Zeichen zu
setzen und durch GestaltungsmaRRnahmen im 6ffentlichen und privaten Bereich auf positive Tenden-
zen aufmerksam zu machen. Im Rahmenplan mit integriertem Handlungskonzept sind die folgenden
Maflnahmenvorschlage zusammengefasst:

¢ Neubebauung /SchlieBung der Blockstrukturen
- in der Dr.-Mack-Stral3e, Lange StralRe, Nurnberger Stral3e, Luisenstralie

e Erhalt und Starkung der Wohnfunktion durch
- passiven Schallschutz an Wohngebauden insbesondere entlang der Hauptverkehrs-
stral3en Nurnberger Strafl3e und Hofener Stral3e
- Wohnumfeldverbesserung (private Wohnumfeldverbesserung sowie verbessertes Angebot
offentlicher Freiflachen)

e Modernisierung des Wohnungsbestandes durch
- Sanierung der Dachaufbauten und Eindeckungen (einschliel3lich Warmedammung)
- Einbau von Schallschutz- und Warmeschutzfenstern nach dem heutigen Stand der
Technik
- Nachtragliche Warmedammung im Bereich von Auf3enwanden und Kellerdecken
- Sanierung der haustechnischen Anlagen (Heizung-, Sanitér- und Elektroinstallation)
- Trockenlegung von Kellern

e Umnutzung des gewerblichen Leerstandes durch sinnvolle wohnvertragliche bzw. wohnungs-
wirtschaftliche Nachfolgenutzung zur Entflechtung problematischer Gemengelagen

e Freilegung, Neuordnung und Neubebauung des Bahngelandes



Verbesserung der Stellplatzsituation
- Bessere Versorgung des Untersuchungsraumes soweit méglich mit 6ffentlichen und
vor allem aber privaten Stellplatzanlagen

Historische Stadtbildpflege und Gebaudegestaltung
- Reinigung, Neuverfugung und Ausbesserung der Front- und Rickfassaden
- Sanierung und Erhaltung von historischen Rollladen und Balkonen

Qualitatsverbesserung durch Neu- und Umgestaltung der Innenhdofe

Hofe mit Gberwiegender oder ausschliellicher Stellplatznutzung oder mindergenutzten Neben-
gebauden sollten zugunsten der Freiraum- und Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner bzw. Be-
schaftigten umgestaltet werden:

- Entsiegelung befestigter Flachen

- Abbruch mindergenutzter Nebengebaude

- Neuordnung und gestalterische Aufwertung der Blockinnenbereiche

- Erganzende Innenhof- und Fassadenbegriinung

Griin im StralBenraum

Der raumliche Gesamteindruck des Untersuchungsgebietes ist durch griinordnerische Maf3nah-
men im StralRenraum deutlich zu verbessern. Insbesondere der Bestand an StralRenbaumen ist
durch Neupflanzungen fortzusetzen.

Aufwertung des Wohnumfeldes durch Erneuerung der bestehenden Spielplatze und
Freiflachen

Verkehrsentwicklung

Die bestehende lbergebietliche Nurnberger StraRe wird auch mittelfristig inre Bedeutung beibe-
halten. Gleichwohl sollte die Entlastung des Quartiers von diesem Verkehrsstrom wichtiges Ziel
gesamtstadtischer Planung sein.

Schaffung eines zuséatzlichen Stellplatzangebotes (Quartiersgaragen)

Maflnahmen zur funktionellen Erganzung und Aufwertung des Strallenraumes (abgesetzter
Radweg, StraRenbegleitgriin)

Aufwertung und Ergadnzung der Angebote der sozialen, kulturellen und freizeitbezogenen
Infrastruktur

Ausgewogene Zusammensetzung der Wohnbevélkerung

Stabilisierung der sozial schwacheren Bevdlkerungsschichten

Starkung der sozialen Netzwerke

Erhalt/ Erganzung der kleinteiligen Einzelhandelsstandorte
Die Umnutzung von erdgeschossigen Einzelhandels- und Gewerbeeinheiten sollte nur beson-
ders begriindeten Ausnahmeféllen erfolgen bzw. geférdert werden

Attraktivitatssteigerung als Einkaufsstandort
Konzentration auf neue, flir das Viertel geeighete Wirtschaftssegmente

Nutzung und Entwicklung von Brachflachen vorwiegend fur Wohnzwecke bzw. fiir woh-
nungsnahe Infrastruktur (hierbei sollte die Ansiedlung eines kleinflachigen Lebensmittelmark-
tes gepruft werden)

Stabilisierung und Aufwertung als Einzelhandelsstandort durch Verbesserung der Stand-
ortattraktivitdt und des Branchenmixes

Verbesserung und Erganzung des Angebotes der Nahversorgung unter Einbeziehung der
Wunsche der Bewohner



Fazit

Aus den Ergebnissen des Abschlussberichtes wird deutlich, dass die aufgezeigten stadtebaulichen
Missstande eine komplexe, aus mehreren Einzelmal3hahmen zusammengesetzte Gesamtmal3nahme
erforderlich machen. So besteht fur einen Teil des Untersuchungsgebietes ein qualifizierter stiddtebau-
licher Handlungsbedarf, der aus Grinden des offentlichen Interesses ein planméfiges und aufeinan-
der abgestimmtes Vorgehen erfordert. Die Beseitigung der stadtebaulichen Missstande unter dem
Erhalt des ursprunglichen Gebietscharakters stehen hierbei im Vordergrund.

Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse zu den vorbereitenden Untersuchungen wird der Erlass einer
Sanierungssatzung (Geltungsbereich siehe Anlage) zur Behebung der stadtebaulichen Missstéande
vorgeschlagen. Die Sanierung soll im sogenannten "vereinfachten Verfahren“ gemaR § 142 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt werden. Orientiert an dem Verhaltnismaigkeitsgrundsatz und an den Zielen und
Zwecken der Sanierung gemal § 140 Abs. 3 BauGB werden die besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften wie das Preisprifungs-, Entschadigungs-, Umlegungs- und Ausgleichsbeitragsrecht 8§88
152 -- 156 a BauGB nicht zur Anwendung kommen, da sie aus heutiger Sicht zur Erreichung des
Sanierungsziels nicht zwingend erforderlich sind und keine eindeutigen Anhaltspunkte vorliegen, dass
sich durch die Nichtanwendung eine Erschwerung der Durchfiihrung ergibt.

Erganzende Anmerkung:

Mit dem Stadtratsbeschluss zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Oststadt* wird eine
grundlegende Voraussetzung geschaffen, damit die ehemaligen ,Quelle-Areale” auf Flurther Stadtge-
biet in die Forderkulisse fir das Stadtebauférderungsprogramm , Stadtumbau West“ aufgenom-
men werden kdnnen. Die Mittel des Strukturprogramms werden als Erh6hung des Fordersatzes von
Stadtebauférderungsmitteln fir besonders strukturwirksame Malinahmen nach den Stadtebauforde-
rungsrichtlinien, der bayerischen Haushaltsordnung (BayHO) und den dazu ergangenen Vorschriften
ausgereicht. Der Fordersatz dieser besonders strukturwirksamen MalRhahmen wird hierdurch von
60% auf 80% erhoht. Das Mittelvolumen der Aufstockungsmittel betréagt fur die Stadt Furth 1.500.000
€ verteilt auf die Jahre 2010 — 2015.

Hinsichtlich der finanziellen Ausstattung der Stadtebauférderungsprogramme sowie die Mittelvertei-
lung darf auf den Bericht des Baureferates in der Sitzung des Bau- und Werksauschusses in der
Sitzung vom 17.09.2010 Bezug genommen werden. Vor dem Hintergrund der bisherigen und zu
erwartenden Ruckgange der Mittelzuteilungen und -bereitstellungen in den Stadtebauférderungspro-
grammen wird der Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln kinftig besonders zu prifen sein. In der
Konsequenz daraus werden Politik und Verwaltung mit Aussagen zu einer Forderung &aufl3erste
Zurickhaltung tiben missen.

Auszugsweise werden in diesem Zusammenhang Passagen aus einem Schreiben der Obersten
Baubehorde (10.08.2010) bezlglich der Strukturférdermittel und der Firther Oststadt zitiert:

....Ziel des Ministerrats bei der Aufnahme der Stadtebauférderung in das Strukturprogramm Nurn-
berg-Furth war es, die Areale an der Further bzw. Nurnberger StralRe mit dem ,Quelle-Geldnde” zu
starken. Daher muss ein relevanter Anteil der erhéht geforderten Projekte auch in diesem Bereich
liegen...(Es folgen Ausfihrungen zur Umnutzung Schickedanz-Villa)... .Sollte durch weitere erhéht
geforderte Projekte der Anteil der erhdhten Forderung, der in Firth auf das Untersuchungsgebiet
entfallt, unter ein Drittel sinken, wirde dem genannten Ziel der Staatsregierung nicht mehr entspro-
chen...(Es folgen Ausfuhrungen zu Jugendeinrichtungen, Projekt Erweiterung CONNECT)...Eine
erhohte Forderung dieses Projekts darf daher nicht dazu fuhren, dass der Anteil der erhdhten Forde-
rung , der auf das Untersuchungsgebiet entfallt, unter ein Drittel sinkt...".

Nachdem im vorliegenden Untersuchungsgebiet eine zeithahe standortgerechte Nachfolgenutzung
der enemaligen Quelle-Liegeschaften im Vordergrund stand, konnte aufgrund des engen Zeitrahmens
angesichts der Gréf3e des Untersuchungsgebietes der Gebaudebestand teilweise nur von aul3en
begutachtet werden. Das im Untersuchungsbericht aufgezeigte Handlungskonzept kann daher nicht
endgultig und vollstéandig sein und sollte ggf. durch weitergehende Untersuchungen erganzt werden.
Der hierzu erforderliche Finanzbedarf ist noch nicht abschatzbar.



Finanzielle Auswirkungen jahrliche Folgelasten

[] nein [X ja Gesamtkosten abhéngig vom MaRnahmen- [] nein [X ja
umfang €

nicht
abschatzbar €

Veranschlagung im Haushalt
’—‘ nein ja  bei Hst. Budget-Nr. im ’_‘ Vwhh

[ ]vmhh

wenn nein, Deckungsvorschlag:

Zustimmung der Kam Beteiligte Dienststellen:

liegt vor: ’7 RA ’—| RpA l—‘ weitere: |—|
Beteiligung der Pflegerin/des Pflegers erforderlich: X ja [nein
Falls ja: Pflegerin/Pfleger wurde beteiligt N ja [nein
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