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Bebauungsplanverfahren 4482, Gebiet nordlich der Gaulnhofer Stralle, westlich des

Main-Donau-Kanals

l.

Bezugnehmend auf den bisherigen Schriftverkehr bzw. auf die stattgefundenen
Unterredungen in o.a. Angelegenheit wird die nachfolgende Stellungnahme seitens Geo
,mit Verzégerung“ mitgeteilt. Wir bitten hierfiir um Entschuldigung; die Ursachen hierfiir
sind insbesondere u.a., dass die diffizile Wertermittiung aufgrund der Vorgaben -
Verrechnung von ,§ 1a Flachen®, Auswirkungen der Hochspannungsleitung, der
Fernwasserversorgung, Wertabschlage entlang der Gaulnhofer Str. etc.- auch eine
vorldufige Bewertung der Einlage- und Zuteilungsflachen einen hohen Zeitaufwand
erforderte und eine Vielzahl von Besprechungen und Abstimmungsgesprachen notwendig

machte.
Im Einzelnen wird zum Bebauungsplan Nr. 4482 wie folgt Stellung genommen:

Die Gegenliberstellung von ,Kostenfaktoren” fiir die Stadt Nirnberg bezliglich der
Bodenordungsmaflnahme ,Stadtebaulicher Vertrag” und ,Umlegungsverfahren gem. § 45 ff
BauGB* erlibrigt sich, nachdem aufgrund der Eigentiimerstruktur ausschlielich das
Umlegungsverfahren als geeignetes Instrument der Planungsrealisierung in Frage kommt
und bei den beteiligten Grundstlickseigentiimern keine Bereitschaft zu erkennen ist, einem
stadtebaulichen Vertrag zuzustimmen. Im Ubrigen muRten vor Billigung des
Bebauungsplanes die vertraglichen Voraussetzungen vorliegen. Hinzu kommt, dass das
Jugendamt mittlerweile auf anteilige Kindergartenplatze (resultierend aus dem

Planungsbereich) verzichtet hat.

Aufgrund der Uberschlagig ermittelten Einlage- und Zuteilungswerte errechnet sich fiir das

Umlegungsverfahren ,Gaulnhofer Strafe® folgende Bilanz:

Einlagewerte

Bereits vorhandene 6ffentliche Stralken- und 5.654 m? 0€

Verkehrsflachen



Grinfldchen bzw. ,begunstigtes Agrarland”:

Bereich der 220 kV-Leitung geman des gtiltigen

Bebauungsplanes Nr. 4145 als Kleingartenanlage dargestellt

Bereich eines zusétzlichen Schutzstreifens ,Elektrosmogzone*

von 46 m ab Achsenmitte der Hochspannungsleitung in den

Bereich des ,Rohbaulandwertes” eingreifend 17.036 gm 367,165 €

Rohbaulandwert 36.624 gqm  7.522.000 €

(unterschiedlich bewertet)
59.314 gm ca. 7,9 Mio. €

Nachdem die Planungen des Bebauungsplanes 4482 den Nachweis von 6kologischen
Ausgleichsflachen ausschlieflich im Planungsbereich festsetzen — und insoweit der
Umlegungsausschuss der Stadt Nirnberg diese Vorgaben durch entsprechende
Beschliisse im Zuge der Bodenordnung zu realisieren hat, ist vorgesehen, den beteiligten
Grundstiickseigentlimern baureife Grundstiicke mit folgenden Qualitatsmerkmalen

zuzuteilen:

- Die Baugrundstlicke sind hinsichtlich Grunderwerb und Freilegung fur Verkehrs- und
Grlinflachen erschlieBungsbeitragsfrei ( § 127 Abs. 2 Nrn. 1-3 i.V. mit § 128 Abs. 1 Nr. 1

BauGB).

- Die Baugrundstlicke werden beziiglich der fliir Zwecke des Naturschutzes erforderlichen
Flachen beitragsfrei zugeteilt (§ 1 a Abs. 3i.V. mit § 9 Abs 1 a BauGB).

Dies bedingt jedoch eine wertméRige ,Umlage” fur die einzelnen Grundstlickseigentiimer
hinsichtlich der Bewertung der Einlagegrundstiicke im Umlegungsverfahren. Der

Bewertungsabschlag (,Dampfung des Einlagewertes”) flr die ,Bruttorohbaulandflachen®

betragt ca. 30 €/m?

und errechnet sich wie folgt:
- Kosten der Flachen fiir § 1 a BauGB: ca. 1,2 Mio. €
dividiert durch die Einlageflache Rohbauland

DemgemaR reduziert sich der o.a. Einlagewert auf ca. 6,7 Mio. €



Zuteilungswerte

Offentliche Verkehrsflache 9.144 qm

Ausgleichsfliache nach § 1 a BauGB | 23.404 qm

Nettcbaulandfldche 22.750 qm
ca. 8,1 Mio. €

Das Umlegungsverfahren ,Gaulnhofer Strafe” ist insoweit wie folgt zu bilanzieren:

Einlagewert ca. 6,7 Mio. €
Zuteilungswert ca. 8,1 Mio. €
Umlegungsvorteil . ca. 1,4 Mio. €

Dieser Betrag beinhaltet jedoch die ,Verwaltung® von vorgesehenen ,0kologischen

Ausgleichsflachen” und reduziert sich insoweit auf einen ,tatsachlichen" Umlegungsvorteil
von ca. 200.000 €.

Wie bereits ausgefiihrt, gelangt die Stadt Nirnberg jedoch sowohl in den Besitz der
notwendigen ortlichen Verkehrs- und Griinfldchen (ca. 3.500 m?) als auch in den Besitz
der notwendigen &kologischen Ausgleichsflachen (ca. 23.400 m?). Zuséatzlich ersparen
sich die beteiligten Grundstlckseigentimer Vermessungskosten, Notariatskosten,

Grundbucheintragungsgebiihren etc.

Nicht unerwahnt soll bleiben, dass die Stadt Nirnberg (fiskalisches Vermdgen) als
Grundstlckseigentimer mit einem Einlagewert von ca. 420.000 € beteiligt ist, dieser
Anspruch auf Verwertung von baureifen Grundstiicken innerhalb des fiskalischen
Vermogens wird nur durch Rechtskraft des Bebauungsplanes und dem Abschluf des
Umlegungsplanes ,Gaulnhofer Stral3e” gewahrt und entspricht in etwa der Zuteilung von 5

Reihenhausgrundstiicken mit entsprechenden Stellplatzen.

Das Schreiben des Wasser- und Schiffahrisamtes Nirnberg vom 17.05.04 wurde zur
Kenntnis genommen und diesbeziigliche Wiinsche werden im Zuge der Durchfiihrung des

Umlegungsverfahrens abgeklart.



Erganzend wird darauf hingewiesen, dass, um Missverstandnissen vorzubeugen, die
derzeit vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan auf Seite 18 ,Auswirkungen der 220
kV-Freileitung” von einem Geringstabstand zur geplanten Wohnbebauung von ca. 47 m
und im Vermerk von Stpl vom 27.02.2004 von 46 m ausgegangen wird. Der
vorbeschriebene Abstand sollte stadtintern, weil auch bewertungsmagig relevant,

endgUltig festgelegt werden,

i. Stpl/38-1

NUrnberg, 11.06.2004
Amt flr Geoinformation und Bodenordnung
Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses

(4466)



