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A) Allgemeines

A1 Zielsetzung

Der Baulandbeschluss dient der Baulandmobilisierung. Planerische Entscheidungen der
Stadt, die zu einer Neubegriindung, Erweiterung oder Anderung von Baurechten, etwa
durch Umwidmung, fiihren, sollen davon abhéngig gemacht werden, dass

> der Planungsbegiinstigte die vom Planungsvorhaben ausgelésten Kosten und Las-
ten Gbernimmt,

> der Planungsbegiinstigte sich am geférderten Wohnungsbau beteiligt und

> der Planungsbegiinstigte sich zur Umsetzung der Planung verpflichtet.

A2 _Anwendungsbereich

Sein Anwendungsbereich sind alle Vertrége zur Sicherstellung der vorgenannten Ziele, ins-
besondere stadtebauliche Vertrage (§ 11 BauGB) und Durchfiihrungsvertrige zu Vorha-
ben-, und ErschlieBungsplénen (§ 12 BauGB). Hierzu tritt begleitend die Bauleitplanung mit
deren Steuerungs- und Sicherungsinstrumenten.

Der Baulandbeschluss gilt auch fiir die Angebotsbebauungsplanung im Rahmen der ge-
setzlichen Festsetzungsméglichkeiten.

A3  Grenzen
Der Baulandbeschluss wird nicht angewandt, wenn und soweit fiir ein Vorhaben Baurecht
besteht.

Bei Verfahren nach dem Besonderen Stadtebaurecht, also bei Sanierungsverfahren, stad-
tebaulichen EntwicklungsmaRnahmen und beim Stadtumbau werden die Regelungen des
Baulandbeschlusses wegen der dortigen Sonderregelungen nicht angewandt.

Fir Bebauungsplanverfahren, in denen bereits ein Billigungsbeschluss vorliegt, gelten die
Einzelbeschliisse zur Baulandentwicklung in der bisherigen Fassung.

A4 _Einleitung von Verfahren

Bauleitplanverfahren werden bevorzugt eingeleitet, wenn die Stadt Eigentiimerin von min-
destens 50% der Grundstiicksflache ist. Alternative vertragliche Lésungen sind méglich.



B)

B1

Beschlussteil Wohnungsbau

Verfahrensweg

1.1 Stédtebaulicher Vertrag und VEP
1.2 Angebotsplanung

1.3 Stadteigene Grundstiicke

1.4 Ausnahmen

Folgekostenregelung
2.1 Verpflichtung
2.2 Flachenabtretungen

Geforderter Wohnungsbau

Eingriff/Ausgleich, Grinflachenausstattung
4.1 Eingriff/Ausgleich in Bebauungsplénen
4.2 Eingriff/Ausgleich aus dem Okokonto
4.3 Artenschutzrecht

4.4 Grinflachenversorgung

4.5 Grinflachen

4.6 Gebietsumwandlungen

Soziale Einrichtungen

ErschlieRung

6.1 Privatstralen

6.2 Widmung der Fuf- und Radwegeverbindungen
6.3 ErschlieRBungsstandards

6.4 Ubergabe von Entwésserungsanlagen

Verfahrensweg

B 1.1 Stidtebaulicher Vertrag und VEP

Vor Beginn der stédtebaulichen Planung, also bevor der Einleitungsbeschluss fiir das Bau-
leitplanverfahren gefasst wird, unterzeichnen die Planungsbegiinstigten eine Grundzu-
stimmungserklarung als Grundlage fir das weitere Verfahren.

Der Planungsbegiinstigte verpflichtet sich zur Ubernahme der der Stadt entstehenden Ver-
waltungskosten und erklért sich in der Grundzustimmungserklarung grundsitzlich bereit,

>

>

einen stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB mit der Stadt Nirnberg abzu-
schlieflen

die Folgekosten fiir die soziale und technische Infrastruktur, die durch das Vorhaben
ausgeldst werden, zu tragen, die erforderlichen Grundstiicke kosten-, nutzen- und
lastenfrei an die Stadt abzutreten sowie den Ausflhrungsvorbehalt fiir einzelne
MaRnahmebereiche vom Servicebetrieb Offentlicher Raum und der Stadtentwisse-
rung und Umweltanalytik zu akzeptieren und

die Folgekosten fur Griinflichen, Spielplatze und die Okologischen Ausgleichsfia-
chen sowie die erforderlichen artenschutzrechtlichen MaRnahmen, Folgekosten fiir
FCS-Malinahmen, kohérenzsichernde Mafnahmen i.S. von § 34 Abs. 5 BNatSchG
und MaBnahmen fir den besonderen Biotopschutz i.S. von § 30 BNatSchG i.vV.m.
Art. 23 BayNatSchG zu tragen und die erforderlichen Grundstticke -soweit erforder-
lich- kosten-, nutzen- und lastenfrei an die Stadt abzutreten
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»  die in den nachfolgenden Regelungen definierten Ziele fiir den geférderten Woh-
nungsbau umzusetzen.

Die Regelungen gelten analog fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB
sowie weitere vertragliche Regelungen. Sollte parallel ein Verfahren zur Anderung des Fla-
chennutzungsplans erforderlich sein, wird auch dieses erst nach Vorliegen der unterzeich-
neten Grundzustimmungserklérung eingeleitet.

Nach dem Einleitungsbeschluss wird paraliel zur Bauleitplanung der stédtebauliche Vertrag
bzw. Durchfilhrungsvertrag ausgehandelt. Die Offenlegung des Bebauungsplan-Entwurfes
zum Bebauungsplan/VEP wird nur durchgefiihrt, wenn der Vertrag vom Planungsbegiins-
tigten und der Stadt Nirnberg unterzeichnet ist. Sollte eine Einigung nicht zustande kom-
men, wird der Bebauungsplan nicht weiter gefiihrt.

B 1.2 Angebotsplanung

Bei der Angebotsplanung werden die im Baulandbeschluss zusammengefassten Regelun-
gen, soweit moglich, liber Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt. Die Regelungen
zur Bodenordnung nach §§ 45 ff BauGB werden konsequent angewendet. Mit Ausnahme
des Grunderwerbs fir 6kologische Ausgleichsflichen in Umlegungsgebieten ist die
Kostenerstattungsbetragssatzung anzuwenden.

B 1.3 Stadteigene Fliéchen

Die Stadt kann beim Verkauf stédtischer Grundstiicke abweichende oder iiber den Bau-
landbeschluss hinaus gehende Zielsetzungen verfolgen, z.B. Férderung gemeinschaftlicher
Wohnformen, Konzeptauswahlverfahren, abweichender Anteil an geférdertem Wohnungs-
bau etc.

B 1.4 Ausnahmen
Ausnahmen von den Regelungen des Baulandbeschlusses bediirfen eines Beschlusses

des Stadtrates oder des jeweils zustandigen Ausschusses.

B2 Folgekostenregelung

B 2.1 Verpflichtung

Der Planungsbegiinstigte muss sich vertraglich verpflichten, die ursachlich durch die Pla-
nung entstandenen Kosten zu tragen. Dies geschieht sowoh! durch stadtebaulichen Vertrag
oder VEP. Geschieht dies nicht, wird die Planung durch die Stadt nicht weiter gefihrt.

Regelungsrelevant sind die ursichlich durch die Planung und Umsetzung verursachten
Kosten fiir die Entwicklung des Baugebietes. Relevante ursichliche Kosten sind:

>  Verfahrenskosten (z.B. Gutachter- und Planungskosten) sowie Bauverwaltungskos-
ten

»  Wettbewerbs- und Konzeptkosten, Biirgerbeteiligung und weitere derartige Leistun-
gen, auch Dritter

»  Planung und Herstellung der nétigen Erschliefungsanlagen und Immissionsschutz-
anlagen unter Beachtung der einschlagigen Vorschriften, der anerkannten Regeln
der Technik und den Standards der Stadt, sowie Herstellung der Ver- und Entsor-
gungsanlagen in Abstimmung mit der Stadt. Planung und Herstellung der nétigen
Anlagen fiir die Entwésserung nach den jeweils aktuellen Vorgaben und Standards
des SUN



»  Freimachung (z.B. Gebauderiickbau, Entfernung von Auffiillungen und Schadstof-
fen, Kampfmittelfreiheit etc.)

»  Erwerb, Planung, Herstellung und Entwicklungspflege 6kologischer AusgleichsmaR-
nahmen nach § 1a BauGB sowie Ausgleichsflachen nach § 30 BNatSchG i,V.m. Art.
23 BayNatSchG

»  Erwerb, Planung, Herstellung und Entwicklungspflege von Artenschutzmafnahmen
(CEF-, FCS-MaRnahmen) und kohérenzsichernde MalRnahmen (Natura 2000 Ge-
biete)

»  Planung und Herstellung der Griin-, Frei- und Spielflichen (sowie deren Entwick-
lungs- und Gewéhrleistungspflege bzw. Leistung eines Finanzierungsbeitrages).

»  Herstellung der urséchlichen sozialen Infrastruktur (Schulplétze in Grundschulen
und Mittelschulen, Kitas, etc.) des Gemeinbedarfs (vgl. § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
bzw. Geldzahlungen (Bei der Herstellung sozialer Infrastruktur tber das anteilige,
urséchlich entstandene MaR sind nur die anteiligen Kosten zu tragen).

»  Kosten fiir Monitoring gem. § 4c BauGB und artenschutzrechtliches Monitoring (§§
44ff BNatSchG).

Zunéchst behélt sich die Stadt bei von ihr zu ibernehmenden Flichen vor, die notwendigen
Planungs- und Herstellungsleistungen selbst zu erbringen. Sollte die Stadt kapazitiv nicht in
der Lage sein, termingerecht die geforderten Leistungen erbringen zu kénnen, kénnen in
Abstimmung mit den betreffenden Dienststellen und Eigenbetrieben der Stadt Leistungen
auch in Eigenregie unter Beachtung der einschldgigen Vorschriften, anerkannten Regeln
der Technik und den Standards der Stadt erbracht werden. In diesem Falle miissen die
Leistungen vor Ubernahme durch die Stadt abgenommen werden. Bei Leistungen auf Ve-
getationsfléchen erfolgt dies erst mit Ablauf der Entwicklungs- und Gewahrleistungspflege
(i.d.R. nach 3 Jahren), es sei denn, in Abstimmung mit der Stadt werden die Leistungen
durch den Planungsbegiinstigten VOB/A-konform ausgeschrieben und vergeben und ver-
traglich die Begleitung der Entwicklungs- und Gewahrleistungspflege mit den entsprechen-
den Durchgriffsrechten der Stadt (SOR) iibertragen.

B 2.2 Fidchenabtretungen

Des Weiteren sind folgende Flichen unentgeltlich, kosten-, nutzen- und lastenfrei an die
Kommune abzutreten:

> Verkehrsflachen und Flachen fiir Immissionsschutz, sofern diese von der Stadt un-
terhalten werden miissen

»  Fléchen fir den Durchgangsverkehr und Ubergeordnete Verbindungsfunktionen sind
immer zu Ubereignen

»  Flachen fiir Ver- und Entsorgung sowie die erforderiichen Nebenflachen (z.B. Re-
genriickhalteanlagen)

»  Gemeinbedarfsfldchen (Kitas etc.) soweit erforderlich
> - Offentliche Griinflichen und Spielfldchen

»  Fléchen fir MaRnahmen des 8kologischen Ausgleiches und Ersatzes sowie des Ar-
tenschutzes,

sofern sie nicht im Privatbesitz verbleiben kénnen. In dem Fall kann von der Stadt agf. eine
Dienstbarkeit eingefordert werden.




B3 Geforderter Wohnungsbau

B 3.1 Werden mehr als 30 Geschosswohnungen errichtet, sind 20 Prozent der Netto-
wohnbauflachen fiir den geférderten Wohnungsbau bereit zu stellen; 30 Prozent der Net-
towohnbaufléchen sind fir den geférderten Wohnungsbau bereit zu stellen, wenn mehr als
30 Reihen- und/ oder Doppelh&user oder mehr als 100 Geschosswohnungen errichtet wer-
den. Bei Geschosswohnungen sind in den vorgenannten Fillen Wohnbaufldchen stets fiir
den geférderten Mietwohnungsbau zu sichern.

Die Regelung ist grundsatzlich in stadtebaulichen Vertrédgen oder sonstigen Vertragen zu
vereinbaren.

B 3.2 Nach Ziffer A3 bleiben bestehende Baurechte vom Baulandbeschiuss unberiihrt.
Die Errichtung von Wohnraum wird durch die Vorgaben zum geférderten Wohnungsbau
nicht eingeschrénkt, wenn und soweit Wohnungsbauvorhaben bereits zulassig sind. Erfor-
dert das Wohnungsbauvorhaben hingegen einen Bebauungsplan, so gilt Folgendes:

> Bei gemischt nutzbaren Flachen, wie etwa Mischgebieten, Dorfgebieten oder Ge-
mengelagen mit Pragung durch Wohnbebauung gelten die Vorgaben zum geférder-
ten Wohnungsbau nur insoweit, als die Wohnbebauung tiber den Umfang des pla-
nungsrechtlich Zuléssigen hinausgeht.

> Bei rein gewerblich nutzbaren Flichen wie Industriegebieten, Gewerbegebieten
oder Sondergebieten und im AuBenbereich gelten die Vorgaben zum geforderten
Wohnungsbau ohne Einschrankungen, unabhéngig vom baulichen Bestand.

B 3.3 Die Vertrdge sind so zu gestalten, dass im Rahmen der Férderung der Bodenwert
fir die Nettowohnbaufldche des gefdrderten Mietwohnungsbaus auf der Basis des Ver-
kehrswertes gerechnet wird und 350 EUR/m2 (Basisjahr 2016) nicht Uberschreitet. Fir die
Folgejahre ist eine Anpassung an den Zeitindex fiir die jahrliche Preisentwicklung von Bau-
landgrundstiicken in Niimberg vorzunehmen.

Die Kostenobergrenze fiir geférderte Eigenheime einschlieRlich Erwerbskosten liegt bei
390.000,- Euro. Diese wird erforderlichenfalls der 6rtlichen Marktsituation angepasst.

B 3.4 Wird in Gebieten kein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, ist zu priifen, ob eine
Festsetzung im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB zu treffen ist.

B 3.5 Wurde Wohnraum im geférderten Wohnungsbau errichtet, der nicht durch Bindun-
gen in stadtebaulichen Vertragen bzw. durch Festsetzung in Bebauungsplénen ausgelést
ist oder der die in Ziffer 1 festgelegten Anteile (iberschreitet, wird ein Bonus in Form eines
Nachlasses fiir den Fall gewahrt, dass sich bei einem spéteren Bauvorhaben aus einem
stadtebaulichen Vertrag oder Bebauungsplan eine Bindung fiir-den geférderten Woh-
nungsbau ergibt. Die Anzahl der errichteten Wohneinheiten wird mit einem Faktor von 0,5
auf die geforderte Bindung in dem spateren Bauvorhaben angerechnet. Der Zeitraum, in-
nerhalb dessen eine Anrechnung méglich ist, betragt funf Jahre nach Fertigstellung. Der
Bonus wird angerechnet fiir Wohneinheiten, die ab dem 01.01.2012 fertiggestellt werden,
und zwar auf Wohneinheiten in Baugebieten, fiir die ab dem 01.01.2013 stidtebauliche
Vertrage geschlossen werden.

B 3.6 Wird mit der Realisierung des geforderten Wohnungsbaus nicht innerhalb der in der
Bauverpflichtung festgelegten Frist begonnen, ist der Planungsbeglnstigte verpflichtet, die
fur den geférderten Wohnungsbau vorgesehenen Grundstiicke an die Stadt Nurnberg zu
einem vertraglich definierten Bodenpreis abzugeben.



B 3.7 Die Bindungen fir den geférderten Wohnungsbau sind im Grundbuch durch
beschrénkt-persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Nirnberg zu sichern.

B4  Eingriff/Ausgleich, Griinflichenausstattung

B 4.1 Eingriff/Ausgleich in Bebauungsplénen

Der Eingriffsausgleich in Bebauungsplénen nach BauGB soll soweit mdoglich im Plangebiet
stattfinden, um die direkten Nutzer des Gebiets vom naturraumlich-6kologischen Mehrwert
profitieren zu lassen. Vermeidung und Verminderung von Eingriffen haben erste Prioritit.
Es ist angestrebt, Hochwasserschutz- und Regenriickhalteflachen, Eingriffsausgleichs-
flachen, Flachen nach Nr. B 4.4 und Artenschutzflichen soweit moglich zu (berlagern und
zusammen zu fassen soweit es rechtlich und technisch mdglich ist.

B 4.2 Eingrifff/Ausgleich aus dem Okokonto

Kann der Ausgleich nicht oder nicht volisténdig im Plangebiet erfolgen, kénnen auch ver-
tragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete MaRnahmen oder eine Kosteniibernah-
me flr Malnahmen aus dem Okokonto der Stadt Nirnberg oder der Fiichenerwerb ver-
einbart werden.

B 4.3 Artenschutzrecht
Fur artenschutzrechtliche oder weitere Anforderungen gelten B 4.1 und B 4.2 analog.

B4.4 Griinflichenversorgung

Bei der Baurechtsneuschaffung werden folgende Richtwerte fiir die Ausstattung mit offent-
lichen Griinflichen zugrunde gelegt:

»  offentliche Griinflichen
pro Einwohner im Geschosswohnungsbau: 20 m2
>  offentliche Griinflichen

pro Einwohner im Familieneigenheimgebiet
(Wohnen auf eigener Parzelle mit Garten) 10 m?

»  davon jeweils Spielfliche pro Einwohner: 34 m?

Grundlage fiir die Berechnung der Bedarfe je Bebauungsplan sind die in der Verwaltung
verwendeten Richtwerte zur Prognostizierung der zukinftigen Einwohnerzahl.

Dies sind derzeit:
»  Einwohner je Wohneinheit im Geschosswohnungsbau 2
»>  Einwohner je Wohneinheit im Familieneigenheimbau 3,1

Die Richtwerte beziehen sich auf &ffentliche Griinfléchen, die mit der Zweckbestimmung
Parkanlage, Spielplatz oder 6ffentliche Griinfliche in Bebauungsplanen festgesetzt werden.

Fur generationstibergreifende und integrative Angebote ist eine MindestgréRe zentraler
Griinflachen von 0,3 ha anzustreben.

Die MindestgréRe der Nachbarschaftsspielflchen betragt 500 m2.nach DIN 18034. Auch
wenn diese GroRe fiir das einzelne Baugebiet nicht erreicht wird, betrégt die MindestgroRe
der Spielflichen 500 m2. Die anteiligen Restkosten dieser MindestgréRen werden in diesem
Fall durch die Stadt Nlrnberg {ibernommen.




Griinziige sollen eine Mindestbreite von 15 m nicht unterschreiten. Eine Mindestbreite von
50 m soll bei Parkanlagen nicht unterschritten werden. '

B 4.5 Griinflachen

StraBen und Platze neuer Baugebiete sind aus stidtebaulichen Griinden und zur Anpas-
sung an den Klimawandel méglichst zu durchgriinen. Pflanzungen von StraRen- und Platz-
bdumen sowie Hecken und Wasserflachen sind in den Ausgleich nach B 4.1 einzurechnen.

B 4.6 Gebietsumwandiungen

Fir Umwandlungen bereits bestehender beplanter Gebiete oder Uberplanungen im Innen-
bereich sind unter Berlicksichtigung der doppelten Innenentwicklung' angemessene Werte
im Einzelfall zu definieren. Ausnahmen von den Regelungen des Baulandbeschlusses be-
diirfen eines Beschlusses des Stadtrates.

BS5 Soziale Einrichtungen

Die Kosten fur die soziale Infrastruktur —Einrichtungen der Kinder- und Jugendarbeit wie
Kinderkrippen, Kindergérten und Kinderhorte sowie Grund- und Mittelschulen, Sportplatze
und sonstige Flachen- werden auf den Planungsbegiinstigten umgelegt, soweit durch die
Baurechtschaffung ein Bedarf fiir solche Einrichtungen entsteht. (s. auch Ziffer B 1)

B6 ErschlieBung

B 6.1 PrivatstraRen

Grundsétzlich sind Verkehrsfldchen aufgrund der gesetzlichen Vorgaben 6ffentlich zu wid-
men. Aufgrund der Regelungen der BayBO kann von dieser Vorgabe unter gewissen Vo-
raussetzungen abgewichen werden. Diese sind im Einzelfall nachzuweisen und zu prifen.

Privatstralen in Wohngebieten werden nur bis zu einer maximalen Lénge von ca. 100 Me-
temn akzeptiert, es sollen dariiber maximal zehn Wohneinheiten erschlossen werden. Pri-
vatstralen fiir einen Durchgangsverkehr oder fiir solche mit Ubergeordneter Verbindungs-
funktion sind ausgeschlossen.

B 6.2 Widmung der Ful- und Radwegeverbindungen

Ful- und Radwegeverbindungen sind éffentlich zu widmen.

B 6.3 ErschlieBungsstandards

Planung und Herstellung der ErschlieRungsanlagen erfolgt unter Beachtung der einschlagi-
gen Vorschriften, anerkannten Regeln der Technik und den Standards der Stadt.

Die Eingriffe in Grund und Boden dirfen die Bestandssituation grundsétzlich nicht ver-
schlechtern.

Die der Stadt zu libertragenden Fléchen sind kampfmittelfrei zu Ubergeben. Sémtliche Auf-
fhllungen und Einbauten sind zu entfernen. In Abstimmung mit der Stadt (SOR) kann in be-
grundeten Einzelféllen davon abgewichen werden.

Einzubauendes Bodenmaterial hat den Anforderungen der Stadt (SOR Standards fiir Mate-
rialeinbau) zu geniigen. Abweichungen sind in begriindeten Fallen méglich. Die gesetzli-
chen Grundlagen bleiben davon unberiihrt.

' Mit der sog. doppelten Innenentwicklung sollen Flachenreserven baulich sinnvoll genutzt, gleichzeitig aber
auch innerstédtische Freiflichen entwickelt, vernetzt und qualitativ verbessert werden.
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Ein eventuell erforderlicher Bodenaustausch ist durch einen gem. § 18 BBodSchG zugelas-
senen Bodengutachter zu begleiten, zu dokumentieren und zu bestétigen. Vor der Maf-

nahme ist der Stadt ein Konzept vorzulegen,

B 6.4 Ubergabe von Entwésserungsanlagen

Entwésserungsanlagen werden von SUN in der Regel nur (ibernommen, wenn mindestens
zwei wirtschaftlich voneinander unabhéngig nutzbare Grundstiicke iiber diese Anlage er-
schlossen werden und die Anlagenteile in 6ffentlich gewidmeten und im Eigentum der Stadt
befindlichen Fléchen liegen.



C)

Beschlussteil Gewerbe
Verfahrensweg
1.1. Stéadtebaulicher Vertrag und VEP
1.2. Angebotsplanung
1.3. Ausnahmen
Folgekostenregelung
2.1, Verpflichtung
2.2. Flachenabtretungen
Eingriff/Ausgleich, Griinflichenausstattung

Eingriff/Ausgleich in Bebauungsplénen

3.2 Eingriff/Ausgleich aus dem Okokonto

3.3. Artenschutzrecht

3.4. Griinflachenversorgung

3.5. Grunflachen

3.6. Gebietsumwandlungen

ErschlieBung

4.1. Privatstraften

42. Widmung der Fuk- und Radwegeverbindungen
4.3. ErschlieBungsstandards

4.4. Ubergabe von Entwésserungsanlagen

C 1 Verfahrensweg
C 1.1 Stadtebaulicher Vertrag und VEP

Vor Beginn der stédtebaulichen Planung, also bevor der Einleitungsbeschluss fiir das Bau-
leitplanverfahren gefasst wird, unterzeichnen die Planungsbeglinstigten eine Grundzu-
stimmungserklérung als Grundlage fiir das weitere Verfahren.

Der Planungsbegliinstigte verpflichtet sich zur Ubernahme der der Stadt entstehenden Ver-
waltungskosten und erklért sich in der Grundzustimmungserkldrung grundsétzlich bereit,

>

>

einen stidtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB mit der Stadt Niirnberg abzu-
schlieRen

die Folgekosten fiir die technische Infrastruktur, die durch das Vorhaben ausgeldst
werden, zu tragen, die erforderlichen Grundstiicke kosten-, nutzen- und lastenfrei an
die Stadt abzutreten sowie den  Ausfiihrungsvorbehalt fiir einzeine
MafRnahmebereiche vom Servicebetrieb Offentlicher Raum und der Stadtentwisse-
rung und Umweltanalytik zu akzeptieren und

die Folgekosten fiir Grunflachen und die 6kologischen Ausgleichsflachen sowie die
erforderlichen  artenschutzrechtlichen MaRnahmen, Folgekosten fir FCS-
MaRnahmen, kohérenzsichernde Mafinahmen i.S. von § 34 Abs. 5 BNatSchG und
Mafinahmen fiir den besonderen Biotopschutz i.S. von § 30 BNatSchG i.V.m. Art.
23 BayNatSchG zu tragen und die erforderlichen Grundstiicke -soweit erforderlich-
kosten-, nutzen- und lastenfrei an die Stadt abzutreten

Die Regelungen gelten analog fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB
sowie weitere vertragliche Regelungen. Sollte parallel ein Verfahren zur Anderung des Fla-
chennutzungsplans erforderlich sein, wird auch dieses erst nach Vorliegen der unterzeich-
neten Grundzustimmungserklérung eingeleitet.
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Nach dem Einleitungsbeschluss wird parallel zur Bauleitplanung der stidtebauliche Vertrag
bzw. Durchfiihrungsvertrag ausgehandelt. Die Offenlegung des Bebauungsplan-Entwurfes
zum Bebauungsplan/VEP wird nur durchgefiihrt, wenn der Vertrag vom Planungsbegiins-
tigten und der Stadt Nimnberg unterzeichnet ist. Sollte eine Einigung nicht zustande kom-
men, wird der Bebauungsplan nicht weiter gefiihrt.

C 1.2 Angebotsplanung

Bei der Angebotsplanung werden die im Baulandbeschluss zusammengefassten Regelun-
gen, soweit moglich, liber Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt. Die Regelungen
zur Bodenordnung nach §§ 45 ff BauGB werden konsequent angewendet. Mit Ausnahme
des Grunderwerbs fir okologische Ausgleichsflachen in Umlegungsgebieten ist die
Kostenerstattungsbetragssatzung anzuwenden.

C 1.3 Ausnahmen
Ausnahmen von den Regelungen des Baulandbeschlusses bediirfen eines Beschlusses

des Stadtrates oder seiner Ausschiisse.

C2 Folgekostenregelung

C 2.1 Verpflichtung

Der Planungsbeglinstigte muss sich vertraglich verpflichten, die urséchlich durch die Pla-
nung entstandenen Kosten zu tragen. Geschieht dies nicht, wird die Planung durch die
Stadt nicht weiter gefiihrt.

Regelungsrelevant sind die ursdchlich durch die Planung und Umsetzung verursachten
Kosten fiir die Entwicklung des Baugebietes. Relevante urséchliche Kosten sind:

»  Verfahrenskosten (z.B. Gutachter- und Planungskosten) sowie Bauverwaltungskos-
ten

»  Wettbewerbs- und Konzeptkosten, Birgerbeteiligung und weitere derartige Leistun-
gen, auch Dritter

»  Planung und Herstellung der nétigen ErschlieBungsanlagen und Immissionsschutz-
anlagen unter Beachtung der einschlégigen Vorschriften, der anerkannten Regeln
der Technik und den Standards der Stadt, sowie Herstellung der Ver- und Entsor-
gungsanlagen in Abstimmung mit der Stadt. Planung und Herstellung der ndtigen
Anlagen fiir die Entwésserung nach den jeweils aktuellen Vorgaben und Standards
des SUN

»  Freimachung (z.B. Gebéuderiickbau, Entfernung von Auffullungen und Schadstof-
fen, Kampfmittelfreiheit etc.)

»  Erwerb, Planung, Herstellung und Entwicklungspflege dkologischer AusgleichsmafR-
nahmen nach § 1a BauGB sowie Ausgleichsfléchen nach § 30 BNatSchG i,V.m. Art.
23 BayNatSchG

»  Erwerb, Planung, Herstellung und. Entwickiungspflege von Artenschutzmafnahmen
{CEF-, FCS-Mafnahmen) und kohérenzsichernde MaRnahmen (Natura 2000 Ge-

biete)

»  Planung und Herstellung der Griin- und Freiflsichen (sowie deren Entwicklungs- und
Gewéhrleistungspflege bzw. Leistung eines Finanzierungsbeitrages).

»>  Kosten fiir Monitoring gem. § 4c BauGB und artenschutzrechtliches Monitoring (§§
44ff BNatSchG).

Zunéchst behdlt sich die Stadt bei von ihr zu ibernehmenden Fléchen vor, die notwendigen
Planungs- und Herstellungsleistungen selbst zu erbringen. Sollte die Stadt kapazitiv nicht in
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der Lage sein, termingerecht die geforderten Leistungen erbringen zu kénnen, kénnen in
Abstimmung mit den betreffenden Dienststellen und Eigenbetrieben der Stadt Leistungen
auch in Eigenregie unter Beachtung der einschldgigen Vorschriften, anerkannten Regeln
der Technik und den Standards der Stadt erbracht werden. In diesem Falle miissen die
Leistungen vor Ubernahme durch die Stadt abgenommen werden. Bei Leistungen auf Ve-
getationsflachen erfolgt dies erst mit Ablauf der Entwicklungs- und Gewéhrleistungspflege
(i.d.R. nach 3 Jahren), es sei denn, in Abstimmung mit der Stadt werden die Leistungen
durch den Planungsbegiinstigten VOB/A-konform ausgeschrieben und vergeben und ver-
traglich die Begleitung der Entwicklungs- und Gewshrleistungspflege mit den eritsprechen-
den Durchgriffsrechten der Stadt (SOR) Ubertragen.

C22 Flachenabtretungen

Des Weiteren sind folgende Flachen unentgeltlich, kosten-, nutzen- und lastenfrei an die
Kommune abzutreten:

> Verkehrsflachen und Flachen fir Immissionsschutz, sofern diese von der Stadt un-
terhalten werden miissen

»  Fléachen fiir den Durchgangsverkehr und Ubergeordnete Verbindungsfunktionen sind
immer zu Gbereignen

> Flachen fiir Ver- und Entsorgung sowie die erforderlichen Nebenfldchen (z.B. Re-
genrickhalteanlagen)

>  Offentliche Griinflichen

»  Fléchen fiir MaBnahmen des ékologischen Ausgleiches und Ersatzes sowie des Ar-
tenschutzes,

sofern sie nicht im Privatbesitz verbleiben kénnen. In dem Fall kann von der Stadt ggf. eine
Dienstbarkeit eingefordert werden.

C 3 Eingriff/Ausgleich, Griinflichenausstattung

C 3.1 Eingriff/Ausgleich in Bebauungsplénen

Der Eingriffsausgleich in Bebauungsplénen nach BauGB soll soweit méglich im Plangebiet
stattfinden, um die direkten Nutzer des Gebiets vom naturrdumlich-6kologischen Mehrwert
profitieren zu lassen. Vermeidung und Verminderung von Eingriffen haben erste Prioritit.
Es ist angestrebt, Hochwasserschutz- und Regenriickhalteflachen, Eingriffsausgleichs-
flachen, Flachen nach Nr. C 3.4 und Artenschutzflichen sowsit moglich zu Gberlagern und
zusammen zu fassen soweit es rechtlich und technisch méglich ist.

C 3.2 Eingriff/Ausgleich aus dem Okokonto

Kann der Ausgleich nicht oder nicht vollsténdig im Plangebiet erfolgen, kénnen auch ver-
tragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete MaRnahmen oder eine Kosteniibernah-
me flr Ma3nahmen aus dem Okokonto der Stadt Niirnberg oder der Flachenerwerb ver-
einbart werden.

C 3.3 _Artenschutzrecht
Fur artenschutzrechtiiche oder weitere Anforderungen gelten C 3.1 und C 3.2 analog.

C34 Griinflachenversorgung

Bei der Baurechtsneuschaffung fiir Gewerbe soll eine angemessene Ausstattung mit 6ffent-
lichen Griinfléchen festgelegt werden. Anzustreben sind fiir die jeweilige gewerbliche Struk-
tur geeignete Fléchendimensionierungen.
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C 3.5 Griinflichen

Straflen und Pidtze neuer Baugebiete sind aus stadtebaulichen Griinden und zur Anpas-
sung an den Klimawandel méglichst zu durchgriinen. Pflanzungen von StraRenb&umen
sowie Hecken und Wasserflachen sind in den Ausgleich nach C 3.1 einzurechnen.

In Gewerbe- und Industriegebieten sind Fassaden- und Dachbegriinungen sowie ausrei-
chende Baumpflanzungen sowohl zum Ausgleich nach 3.1 als auch aus stédtebaulichen
Grinden und zur Anpassung an den Klimawandel festzusetzen, soweit es mit den betriebli-
chen Erfordernissen vereinbar ist.

C 3.6 Gebietsumwandlungen

Fir Umwandlungen bereits bestehender beplanter Gebiete oder Uberplanungen im Innen-
bereich sind unter Beriicksichtigung der doppelten Innenentwicklung angemessene Werte
im Einzelfall zu definieren. Ausnahmen von den Regelungen des Baulandbeschlusses be-
dirfen eines Beschlusses des AfS.

C4  ErschlieBung

C 4.1 PrivatstralRen

Grundsétzlich sind Verkehrsflachen aufgrund der gesetzlichen Vorgaben éffentlich zu wid-
men. Aufgrund der Regelungen der BayBO kann von dieser Vorgabe in begriindeten Aus-
nahmeféllen abgewichen werden. Diese sind im Einzelfall nachzuweisen und zu prifen.

Privatstrallen im gewerblichen Bereich sind im Einzelfall zu beurteilen.

C4.2 Widmung der FuR- und Radwegeverbindungen
FuB3- und Radwegeverbindungen sind &ffentlich zu widmen.

C 4.3 ErschlieBungsstandards

Planung und Herstellung der ErschlieRungsanlagen erfolgt unter Beachtung der einschlégi-
gen Vorschriften, anerkannten Regeln der Technik und den Standards der Stadt.

Die Eingriffe in Grund und Boden diirfen die Bestandssituation grundsatzlich nicht ver-
schlechtern.

Die der Stadt zu Gibertragenden Flzchen sind kampfmittelfrei zu Ubergeben. Sémtliche Auf-
fullungen und Einbauten sind zu entfernen. In Abstimmung mit der Stadt (SOR) kann in be-
grindeten Einzelféllen davon abgewichen werden.

Einzubauendes Bodenmaterial hat den Anforderungen der Stadt (SOR Standards fiir Mate-
rialeinbau) zu genligen. Abweichungen sind in begriindeten Fillen moglich. Die gesetzli-
chen Grundlagen bleiben davon unberiihrt.

Ein eventuell erforderlicher Bodenaustausch ist durch einen gem. § 18 BBodSchG zugelas-
senen Bodengutachter zu begleiten, zu dokumentieren und zu bestétigen. Vor der MaR-
nahme ist der Stadt ein Konzept vorzulegen,
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C4.4 Ubergabe von Entwésserungsanlagen

Entwésserungsanlagen werden von SUN in der Regel nur tbernommen, wenn mindestens
zwei wirtschaftlich voneinander unabhéngig nutzbare Grundstiicke tber diese Anlage er-
schlossen werden und die Anlagenteile in éffentlich gewidmeten und im Eigentum der Stadt
befindlichen Fiéchen liegen.
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D) Bauverpflichtung

D1. Verkauf stidtischer Fléchen

Der Verkauf stadtischer Fliachen erfolgt gemaR der Richtlinie iiber den Verkehr mit
Liegenschaften und die Verwaltung der Liegenschaften mit Bauverpflichtung. Ziffer 2.2.5
(Stand 27.01.2011) lautet wie folgt:

»Bei VerduBerung zur Bebauung oder bestimmter Verwendung ist ein Bebauungs- bzw. Ver-
wendungsgebot festzulegen, das zeitlich zu befristen ist (in der Regel 3 Jahre).

Es ist zu vereinbaren, dass die Stadt bei Nichteinhaltung des Bebauungs- bzw. Verwendungs-
gebotes zum Riickkauf berechtigt ist.

Fur den Riickkauf ist der Verkehrswert, hichstens jedoch der Preis festzulegen, zu welchem
das Grundstiick verkauft wurde.

Der Ersatz von Aufwendungen des Kéufers oder Dritter, mit Ausnahme von zwischenzeitlich
bezahlten ErschlieBungskosten oder Beitrdgen nach Ortsrecht ist auszuschlieRen. Auflerdem
ist zu vereinbaren, dass das zu verduRernde Grundstiick vor vollstdndiger Bebauung bzw. vor
Verwirklichung der vorgesehenen Verwendung nicht an Dritte verduRert werden darf. Die An-
spriche der Stadt aus diesen Verpflichtungen sind, soweit méglich, dinglich zu sichern.”

D 2. Stadtebauliche Vertrage

In den vertragliche Regelungen soll eine Bauverpflichtung verankert werden Zur Sicherung
wird der Stadt Niimberg ein Ankaufsrecht zu einem vertraglich definierten Bodenpreis
eingerdumt.

E) Sicherung der Verpflichtungen

Fur alle vertraglichen Verpflichtungen des Planungsbegiinstigten miissen Sicherheiten geleis-
tet werden. Fir kurz- und mittelfristig zu erfiillende Verpflichtungen sollen unbefristete selbst-
schuldnerische Biirgschaften nach dem stédtischen Muster gestellt werden.

F) Geltung

Der Baulandbeschluss gilt ab seiner Veréffentlichung im Amtsblatt der Stadt Niirnberg. Nach-
teilige, den Planungsbegiinstigten starker belastende Neuregelungen gelten nur fiir solche
Bebauungsplanverfahren, fiir die noch kein Billigungsbeschluss vorliegt. In seinem Anwen-
dungsbereich tritt der Baulandbeschlusses an die Stelle der bisherigen Beschllsse.
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Anhang 1: SOR-Standards fiir Materialeinbau

1. Geltungsbereich

Die SOR-Standards fiir Materialeinbau sind fiir alle Stadtebaulichen Vertrége, Erschlie-
Rungsvertrage und Vorhabens- und Erschliefungspléne anzuwenden.

Die Stoffsituation am Einbauort darf grundsatzlich nicht nachteilig verandert werden. Anzu-
streben ist eine stetige Verbesserung séamtlicher Bodenfunktionen mit dem Ziel der nach-
haltigen, uneingeschrénkten Wiederverwertbarkeit der Einbaumaterialien bei nachfolgen-
den MalRnahmen.

2.  Erforderliche Nachweise

Bereits vorhandene Béden/verbleibende Boden:

Nach Aushub der Auffiillungen und Riickbau ist eine Bestandsaufnahme durchzufiihren.
Vor Materialeinbau ist die Ist -Situation durch den Sachverstandigen zu priifen und zu be-
werten. Die Einhaltung der geltenden Vorschriften und der projektbezogenen Anforderun-
gen ist durch diesen zu bestétigen. SOR ist eine Dokumentation hieriiber vorzulegen.
SOR gibt die Flache zum Einbau frei.

Einbaumaterial:

Das Material hat der Mindestanforderung (Z 1.1 gemaR LAGA und DK 0-gemaR DepV)
und den projektbezogenen Vereinbarungen zu geniigen. Weitere gesetzliche Regelungen
bleiben davon unberiihrt. Die Bestandssituation (vor Ausbau der Auffiillungen) darf nicht
verschlechtert werden.

Beim evtl. Bau von Larmschutzwillen ist bei Erflillung der umweltrechtlichen Anforderun-
gen flr den eingeschrénkt offenen Einbau in technischen Bauwerken dariiber hinaus auch
Material mit Zuordnungswerten Z 1.2 gem. LAGA moglich.

Die Verwendung von Recyclingmaterial ist im Rahmen der gesetzlichen Regelungen
gleichrangig zu priifen.

Die Eignung des verwendeten Materials fiir den Einbau und die angedachte Nutzung ist
durch einen Sachversténdigen zu priifen, zu bewerten und zu bestétigen.
SOR ist eine Dokumentation hieriiber vorzulegen.

SOR gibt das Material zum Einbau frei.

3. Dokumentation/Schlussbericht

Nach Abschluss der MaBnahme ist ein Abschlussbericht durch den baubegleitenden Gut-
achter zu erstellen, in dem die vorgenannten Punkte mit sémtlichen MaRnahmen und Er-
gebnissen darzustellen (einschlieRlich Fotodokumentation), zu bewerten und zu bestétigen
sind. Im Bericht sind ausflhrlich die begriindeten Einzelfille darzulegen, bei denen von den
Vorgaben der Stadt abgewichen wird.
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Anhang 2: Stidtebauliche Kennwerte

Als Ubersicht werden im Folgenden Rechenwerte dargelegt, die zur Ermittiung der Wohn-
einheiten und Einwohner in einem Baugebiet verwendet werden. Sie werden so lange ver-
wendet, bis der Bebauungsplan genauere Aussagen ermdglicht.

Grundlage der Berechnung ist die Nettobaufléche, also das Baugrundstck.

Wohneinheiten (WE):

1 WE/Reihenhaus ca. 200 m? Grundstiicksflache
1 WE/Doppelhaus ca. 300 m? Grundstlicksflache
1 WEf/freistehendes Einfamilienhaus ca. 500 m? Grundstticksflache
1 WE/Mehrfamilienhausbau ca. 80 m? Grundstiicksfldche

Die Werte entsprechen dem langjéhrigen Mittel.

Einwohner
1 WE/Familienhausbau 3,1 Einwchnerlnnen
1 WE/Mehrfamilienhausbau 2,0 Einwohnerinnen
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