Baulandbeschluss der Stadt Niirnberg

Praambel

Die Bereitstellung von Bauland ist fur die Stadt Nurnberg mit erheblichen Folgekosten und
Folgelasten verbunden. Diese resultieren aus der Verpflichtung zur Herstellung qualitats-
voller offentlicher RAume, der Sicherstellung einer guten 6ffentlichen Griinausstattung, der
Bereitstellung eines Wohnraumangebotes auch fir Menschen mit einem niedrigen Ein-
kommen und der Pflicht zur ErschlieBung der Baugebiete. Zur notwendigen Infrastruktur
gehoéren auch Kinderbetreuungs-, Schul- und Sozialbauten.

Die Stadt Nirnberg bedient sich seit langen Jahren bei der Baurechtsschaffung stadtebau-
licher Vertrage. Sie dienen dazu, den durch eine Planung Beguinstigten an den Folgekosten
und -lasten angemessen zu beteiligen. Die Erfahrungen zeigen, dass es mit diesem In-
strument gelungen ist, den kommunalen Haushalt zu entlasten und zlgig Baurecht zu
schaffen und neues Bauland zu mobilisieren.

Diese Vertrage wurden bisher aus einer Vielzahl von Ratsbeschliissen gespeist. Der nach-
folgende Baulandbeschluss stellt alle Anforderungen der Stadt in einen Rahmen. Dadurch
wird eine Transparenz, Gleichbehandlung und Kalkulierbarkeit der Bindungen fir den Pla-
nungsbegunstigten geschaffen. Das auch inhaltlich Uberarbeitete Regelwerk stellt einen ge-
rechten Interessenausgleich zwischen den Gemeinwohlinteressen und dem rechtlich ge-
schitzten Interesse des Planungsbeginstigten, aus dem Grundeigentum Ertrage zu erzie-
len und mit Folgekosten nur in einem wirtschaftlich vertretbaren Mal3e belastet zu werden,
dar. Die Zustandigkeiten der einzelnen Geschéftsbereiche und Dienststellen bleiben unbe-
rahrt.

Der Beschluss hat vorrangig Projekte im Auge, bei denen Baurecht geschaffen werden
muss. Der Baulandbeschluss sorgt fir eine faire Lastenverteilung und eine schnelle Bau-
landmobilisierung, verbunden mit der Pflicht fir den Planungsbegiinstigten, das Baurecht
auch zu nutzen.

Genossenschaftliches Wohnen stellt einen wertvollen Beitrag zur Versorgung breiter
Schichten der Bevdlkerung mit bezahlbarem Wohnraum dar. Dieser Aspekt soll in alle
Abwagungsentscheidungen einflie3en, die auf Basis dieses Beschlusses getroffen werden.
Die Verwaltung soll Wege anstreben, die genossenschaftlichen Wohnungsbau in
besonderer Weise fordern und ermdglichen.
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A) Allgemeines

Zielsetzung
Anwendungsbereich
Grenzen

Einleitung von Verfahren
Stadteigene Grundstlcke
Ausnahmen

ogrwNE

Al Zielsetzung

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

» der Planungsbeginstigte die vom Planungsvorhaben ausgeldsten Kosten und Las-
ten Ubernimmt,

» der Planungsbegiinstigte sich am geférderten Wohnungsbau beteiligt und

» der Planungsbegiinstigte sich zur zligigen Umsetzung der Planung verpflichtet.

A2  Anwendungsbereich

Anwendungsbereich sind alle Vertrdge zur Sicherstellung der vorgenannten Ziele, insbe-
sondere stadtebauliche Vertrage (8 11 BauGB), ErschlieBungsvertrage, Durchfiihrungsver-
trdge zu Vorhaben-, und ErschlieBungsplanen (8 12 BauGB) sowie sonstige, auch privat-
rechtliche, Vertrage. Hierzu tritt begleitend die Bauleitplanung mit deren Steuerungs- und
Sicherungsinstrumenten.

Bei der Angebotsplanung werden die im Baulandbeschluss zusammengefassten Regelun-
gen, soweit moglich, Uber Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt. Die Regelungen
zur Bodenordnung nach 88 45 ff BauGB werden konseqguent angewendet.

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

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

A4  Einleitung von Verfahren

Ziel planungsrechtlicher Verfahren ist immer die schnelle Realisierung des neuen Bau-
rechts. Bauleitplanverfahren werden bevorzugt eingeleitet, wenn die Stadt Eigentimerin
von mindestens 50% der Grundsticksflache ist. Alternative vertragliche Ldsungen sind
maglich.

A5 Stadteigene Grundsticke

Die Stadt kann beim Verkauf bebaubarer stadtischer Grundstticke abweichende oder Uber
den Baulandbeschluss hinaus gehende Zielsetzungen verfolgen, z.B. die Férderung ge-
meinschaftlicher Wohnformen, Konzeptauswahlverfahren, abweichender Anteil an gefor-
dertem Wohnungsbau etc.

A6  Ausnahmen
Ausnahmen von den Regelungen des Baulandbeschlusses bedirfen eines Beschlusses
des Stadtrates oder des jeweils zustdndigen Ausschusses.
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B) Wohnungsbau

1. Verfahrensweg

2. Folgekostenregelung
2.1 Verpflichtung
2.2 Ausfuhrungsvorbehalt
2.3 Flachenabtretungen

3. Geférderter Wohnungsbau
3.1 Quotenregelung
3.2 Wert- und Kostengrenzen
3.3 Bonusregelung
3.4 Flexibilisierung bei kleinen Baugebieten
3.5 Baupflicht, rechtliche Sicherung

4. Eingriff/Ausgleich, Grinflachenausstattung
4.1 Eingriff/Ausgleich in Bebauungsplanen
4.2 Eingriff/Ausgleich aus dem Okokonto
4.3 Artenschutzrecht
4.4 Grunflachenversorgung
4.5 Griunflachen
4.6 Gebietsumwandlungen

5. Soziale Einrichtungen

6. ErschlieBung
6.1 PrivatstralRen
6.2 Widmung der Ful3- und Radwegeverbindungen
6.3 ErschlieBungsstandards
6.4 Ubergabe von Entwésserungsanlagen
6.5 Kunst im offentlichen Raum

B1 Verfahrensweg

Vor Beginn der stadtebaulichen Planung unterzeichnen die Planungsbeginstigten eine
Grundzustimmungserklarung als Grundlage fiir das weitere Verfahren.

Der Planungsbegtinstigte verpflichtet sich darin zur Ubernahme der der Stadt entstehenden
Verwaltungskosten und erklart sich in der Grundzustimmungserklarung grundsatzlich be-
reit, einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB abzuschlieRen. In der Grundzustim-
mungserklarung werden die einzelnen maf3geblichen Folgelasten und -kosten benannt.

Die Grundzustimmungserklarung ist Voraussetzung flr die Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens, wie auch fur die Einleitung eines notwendigen Verfahrens zur Anderung des
Flachennutzungsplans.

Nach dem Einleitungsbeschluss wird parallel zur Bauleitplanung der stadtebauliche Vertrag
ausgehandelt. Die Offenlegung des Bebauungsplan-Entwurfes zum Bebauungsplan wird
nur durchgefiihrt, wenn der Vertrag vom Planungsbegiinstigten und der Stadt Nirnberg un-
terzeichnet ist. Sollte eine Einigung nicht zustande kommen, wird der Bebauungsplan nicht
weiter gefluhrt.




B2 Folgekostenregelung

B 2.1 Verpflichtung

Der Planungsbeginstigte muss sich vertraglich verpflichten, die urséchlich durch die Pla-
nung und deren Umsetzung notwendig werdenden stadtebaulichen MaRhahmen vorzube-
reiten und durchzufihren und die der Stadt entstehenden Kosten und Aufwendungen flr
die Entwicklung des Baugebietes zu tragen. Geschieht dies nicht, wird die Entscheidung
Uber die Weiterfuhrung der Planung dem Stadtplanungsausschuss vorgelegt.

Zu den stadtebaulichen MaRnahmen und Kosten gehdéren insbesondere:

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

>  Wettbewerbs- und Konzeptkosten, Kosten der gesetzlich notwendigen oder einver-
nehmlich vereinbarten Burgerbeteiligung und weiterer vergleichbarer Leistungen,
auch Dritter

> Planung und Herstellung der nétigen ErschlielBungsanlagen und Immissionsschutz-
anlagen unter Beachtung der einschlagigen geltenden gesetzlichen Regelungen,
Verordnungen und Normen sowie der anerkannten Regeln der Technik in Abstim-
mung mit der Stadt

> Planung und Herstellung der Ver- und Entsorgungsanlagen in Abstimmung mit der
Stadt sowie Planung und Herstellung der nétigen Anlagen fur die Entwésserung
nach den jeweils aktuellen Vorgaben und Standards von Bund und Land

> Planung und Herstellung der nétigen Lichtsignal- und Beleuchtungsanlagen nach
den jeweils aktuellen Vorgaben und Standards des Verkehrsplanungsamtes und
des Servicebetriebes Offentlicher Raum

> Freimachung (z.B. Gebéauderlickbau, Entfernung von Auffillungen und Schadstof-
fen, Kampfmittelfreiheit etc.)

> Erwerb, Planung, Herstellung und Entwicklungspflege der o©kologischen Aus-
gleichsmallBnahmen nach § la BauGB sowie der Ausgleichsflichen nach § 30
BNatSchG i. V. m. Art. 23 BayNatSchG

> Planung, Herstellung und Entwicklungspflege von Artenschutzmaf3nahmen (CEF-,
FCS-Mafinahmen) und koharenzsichernde MaRRnhahmen (Natura 2000 Gebiete) mit
notwendigem Grunderwerb

> Planung und Herstellung der Griin-, Frei- und Spielflachen (sowie deren Entwick-
lungs- und Gewahrleistungspflege) oder Abldse durch Leistung eines Finanzie-
rungsbeitrages

> Herstellung der sozialen Infrastruktur des Gemeinbedarfs (Schulplatze in Grund-
und Mittelschulen, Kitas, etc.) oder Ablése der Kosten durch Geldzahlungen (Bei der
Herstellung sozialer Infrastruktur Gber das anteilige, ursachlich entstandene Malf3
hinaus sind nur die anteiligen Kosten zu tragen).

> Kosten fur das Monitoring gem. 8 4c BauGB und das artenschutzrechtliche Monito-
ring (88 44ff. BNatSchG).

B 2.2 Ausfuihrungsvorbehalt

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen (incl. Planung) ist im Vertrag terminlich festzule-
gen. Die jeweils betroffenen Eigenbetriebe und / oder Dienststellen haben im Rahmen der
vertraglich zu vereinbarenden Fristen ein Erstzugriffsrecht auf Planung und Ausfihrung.

Ist es den Eigenbetrieben und / oder Dienststellen nicht moglich, Termine anzubieten, die
dem Projektablauf entsprechen, fihrt der Planungsbegtinstigte die MaRhahmen in eigener
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Verantwortung aus. Die Vereinbarungen dazu werden bereits vor Projektbeginn vertraglich
getroffen. Die Leistungen muissen unter Beachtung der einschlagigen geltenden gesetzli-
chen Regelungen, Verordnungen und Normen und anerkannten Regeln der Technik er-
bracht werden.

Im Falle der Ausfuhrung durch den Planungsbegiinstigten missen die Leistungen vor
Ubernahme durch die Stadt abgenommen werden. Bei Leistungen auf Vegetationsflachen
erfolgt dies erst mit Ablauf der Entwicklungs- und Gewahrleistungspflege (i.d.R. nach 3 Jah-
ren), es sei denn, in Abstimmung mit der Stadt werden die Leistungen durch den Pla-
nungsbegunstigten VOB-konform ausgeschrieben und vergeben und vertraglich die Beglei-
tung der Entwicklungs- und Gewahrleistungspflege mit den entsprechenden Durchgriffs-
rechten der Stadt (Servicebetrieb Offentlicher Raum - SOR) uibertragen.

B 2.3 Flachenabtretungen
Folgende Flachen sind - soweit erforderlich und kausal - unentgeltlich, kosten-, nutzen-
und lastenfrei an die Kommune abzutreten:

> Verkehrsflachen und Flachen fur Immissionsschutz, sofern diese von der Stadt un-
terhalten werden muissen

> Flachen fir den Durchgangsverkehr und tGbergeordnete Verbindungsfunktionen

> Flachen fir Ver- und Entsorgung sowie die erforderlichen Nebenflachen (z.B. Re-
genriickhalteanlagen)

> Gemeinbedarfsflachen (Kitas etc.)
> Offentliche Gruinflachen und Spielflachen

> Flachen fir MaRRnahmen des 6kologischen Ausgleiches und Ersatzes sowie des Ar-
tenschutzes

Wenn die Flachen in Privatbesitz verbleiben kénnen, ist deren Bindung durch beschrankt-
personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt zu sichern.

B3 Geférderter Wohnungsbau

B 3.1 Quotenregelung

3.1.1. Werden mehr als 30 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau errichtet, sind 20
Prozent der errichteten Geschossflache im Sinne des § 20 Abs. 3 BauNVO fiir den gefor-
derten Wohnungsbau bereit zu stellen.

Werden mehr als 30 Reihen- und/ oder Doppelhauser oder mehr als 100 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau errichtet, sind 30 Prozent der Geschossflache im Sinne des § 20
Abs. 3 BauNVO fir den geférderten Wohnungsbau bereit zu stellen. Der geférderte Ge-
schosswohnungsbau kann nur als Mietwohnungsbau nachgewiesen werden.

Die Regelung ist grundséatzlich in stadtebaulichen Vertrdgen oder sonstigen Vertragen zu
vereinbaren.

3.1.2. Nach Ziffer A3 bleiben bestehende Baurechte vom Baulandbeschluss unberihrt. Die
Errichtung von Wohnraum wird durch die Vorgaben zum geforderten Wohnungsbau nicht
beeinflusst, wenn und soweit Wohnungsbauvorhaben bereits zuldssig sind. Erfordert 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 geforder-
ten Wohnungsbau nur insoweit, als die Wohnbebauung tber den Umfang des pla-
nungsrechtlich Zulassigen hinausgeht.
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> Bei rein gewerblich nutzbaren Flachen wie Industriegebieten, Gewerbegebieten o-
der Sondergebieten und im AuRenbereich gelten die Vorgaben zum gefdrderten
Wohnungsbau ohne Einschrankungen, unabhangig vom baulichen Bestand.

B 3.2 Wert- und Kostengrenzen
Die Vertrage sind so zu gestalten, dass im Rahmen der Férderung der Bodenwert fur die
Nettowohnbauflache des gefdrderten Mietwohnungsbaus auf der Basis des Verkehrswertes
gerechnet wird und 350 EUR/m? (Basisjahr 2016) nicht Uberschreitet. Fir die Folgejahre ist
eine Anpassung an den Zeitindex fur die jahrliche Preisentwicklung von Baulandgrundsti-
cken in NUrnberg vorzunehmen.

Die Kostenobergrenze flur gefoérderte Eigenheime einschlieBlich Erwerbskosten liegt bei
390.000,- Euro. Diese wird erforderlichenfalls der értlichen Marktsituation angepasst.

B 3.3 Bonusregelung

Wurde Wohnraum im geférderten Wohnungsbau weder auf Grund einer vertraglichen,
stadtebaulich begrindeten Bindung, noch auf Grund einer Festsetzung in einem Bebau-
ungsplan geschaffen, wird ein Bonus gewdahrt. Dies erfolgt in der Weise, dass die Anzahl
der so ,freiwillig“ errichteten Wohneinheiten mit einem Faktor von 0,5 angerechnet wird. Ei-
ne Anrechnung ist nicht moglich, wenn deren Fertigstellung langer als funf Jahre zuriick-
liegt. Liegt deren Fertigstellung nicht langer als 18 Monate zurtick, betragt der Anrech-
nungsfaktor 1,0.

B 3.4 Flexibilisierung bei kleinen Baugebieten

Werden bis zu 50 Wohneinheiten errichtet, kann die 20%-Quote fiir den gefdrderten Woh-
nungsbau im begrindeten Einzelfall auf einem alternativen Grundstiick (Ersatzgrundstiick)
im Eigentum des Investors innerhalb des Stadtgebiets erfiillt werden, wenn die Errichtung
zeitgleich mit der Bebauung des Baugebiets erfolgt, bei dem die Quotenregelung zur An-
wendung kommt. Dazu missen bei dem Ersatzgrundstiick alle baurechtlichen und sonsti-
gen Voraussetzungen fir die geforderte Bebauung nachweislich vorliegen. Insbesondere
muss gewahrleistet sein, dass keine sozial instabilen Bewohnerstrukturen entstehen. Bei
Abschluss des stadtebaulichen oder sonstigen Vertrages ist an dem Ersatzgrundstiick
grundbuchrechtlich ein Ankaufsrecht zu Gunsten der Stadt fur den Fall zu sichern, dass der
vereinbarte geférderte Wohnungsbau nicht innerhalb einer angemessenen Frist verwirklicht
wird.

B 3.5 Baupflicht, rechtliche Sicherung

Der geftrderte Wohnungsbau ist innerhalb einer in der Bauverpflichtung festzulegenden
Frist umzusetzen. Die Umsetzung ist durch ein Ankaufsrecht zu einem vertraglich definier-
ten Preis zu sichern.

Die Bindungen fur den geforderten Mietwohnungsbau sind im Grundbuch durch eine
beschrénkt-personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Niirnberg zu sichern.

B 4  Eingriff/Ausgleich, Grunflachenausstattung

B 4.1 Eingriff/Ausgleich in Bebauungsplénen

Der 6kologische Ausgleich nach § 1a BauGB in Bebauungsplanen soll soweit mdglich im
Plangebiet stattfinden, um die direkten Nutzer des Gebiets vom naturraumlich-6kologischen
Mehrwert profitieren zu lassen. Vermeidung und Verminderung von Eingriffen haben erste
Prioritat. Es ist anzustreben, Hochwasserschutz- und Regenrlickhalteflachen,
Eingriffsausgleichsflachen, Grunflaichen nach Nr. B 4.4 und Artenschutzflachen zu
Uiberlagern und zusammenzufassen, soweit es rechtlich und technisch méglich ist.
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B 4.2 Eingriff/Ausgleich aus dem Okokonto

Kann der Ausgleich nicht oder nicht vollstdndig im Plangebiet erfolgen, kbnnen auch eine
Kosteniibernahme fir MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt Niirnberg, ein stadtexter-
ner Flachenerwerb oder sonstige geeignete Mal3nahmen vereinbart werden.

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

B 4.4 GrunflAchenversorgung

4.4.1 Offentlich nutzbare Griinflichen sind wesentlicher Teil eines qualitatvollen
stadtischen Raumes. Bei der Baurechtsneuschaffung sind oOffentliche Grinflachen zu
schaffen. Bereits vorhandene Grin- und Freiflachen in Planungsbereichsnéhe sollen bei
der Ermittlung der Gesamtbedarfe angemessen beriicksichtigt werden.

4.4.2 Fur die Ausstattung mit 6ffentlichen Grinflachen werden folgende Orientierungswerte
zugrunde gelegt:

pro Einwohner im Geschosswohnungsbau: 20 m2

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

Davon jeweils Spielplatz- oder Jugendspielflache pro Einwohner: 3,4 m2

4.4.3 Grundlage fur die Berechnung des Bedarfs flr das Bebauungsplangebiet sind die in
der Verwaltung verwendeten Richtwerte zur Prognostizierung der zukilnftigen
Einwohnerzahl.

Dies sind derzeit:
e Einwohner je Wohneinheit im Geschosswohnungsbau: 2
¢ Einwohner je Wohneinheit im Familieneigenheimbau: 3,1

4.4.4 Die Orientierungswerte beziehen sich auf 6ffentlich nutzbare Griunflachen, die mit der
Zweckbestimmung Parkanlage, Spielplatz oder offentliche Grunflache oder als gestalteter
offentlicher Platz in Bebauungspldnen festgesetzt oder dargestellt oder in
Baugenehmigungen oder (stadtebaulichen) Vertragen verankert werden.

4.4.5 Grunflachen sind bis zu einer Groé3e von 3.000 gm auch dann offentlich im Sinne des
Baulandbeschluf3es, wenn die Nutzung fur die Allgemeinheit grundbuchlich gesichert sind.
Eigentum oder Unterhalt durch die Stadt ist dabei nicht zwingend.

4.4.6 Fur generationsibergreifende und integrative Angebote ist eine Mindestgroie
zentraler Grunflachen von 0,3 ha anzustreben. Die Mindestgréf3e von Nachbarschaftsspiel-
flachen betragt 500 m2. Grinzuge sollen kompakt sein und eine Mindestbreite von 15 m
nicht unterschreiten. Eine Mindestbreite von 50 m soll bei Parkanlagen nicht unterschritten
werden.

4.4.7 Sollten die erforderlichen Grinflachen nicht in vollem Umfang im Planungsgebiet
realisierbar sein, kann eine Ablése zugunsten der qualitativen Aufwertung bestehender
oder der Neuschaffung von Griunflachen im raumlich-funktionalen Zusammenhang geleistet
werden.

4.4.8 Offentliche Spielflachen sind in jedem Fall vorrangig herzustellen.



B 4.5 Griunflachen

Strallen und Platze neuer Baugebiete sind aus stadtebaulichen Grinden und zur
Anpassung an den Klimawandel mdglichst zu durchgriinen. Pflanzungen von Hecken,
Stral3en- und Platzbdumen, Dachbegriinungen sowie die Anlage von Wasserflachen sind in
den Ausgleich nach B 4.1 und die Bedarfe nach B 4.4 einzurechnen.

B 4.6 Gebietsumwandlungen

Fur Umwandlungen bereits bestehender beplanter Gebiete oder Uberplanungen im
Innenbereich sind unter Berlcksichtigung des Ziels der doppelten Innenentwicklung
angemessene Werte im Einzelfall zu definieren.

B 5 Soziale Einrichtungen

Die Kosten fur die soziale Infrastruktureinrichtungen der Kinder- und Jugendarbeit wie Kin-
derkrippen, Kindergérten und Kinderhorte sowie fir Grund- und Mittelschulen, Sportplatze
und sonstige Flachen werden auf den Planungsbegiinstigten umgelegt, soweit durch die
Baurechtschaffung ein Bedarf fiir solche Einrichtungen entsteht.

B 6 Erschlieung

B 6.1 Privatstralen

Alle Verkehrsflachen sind grundsatzlich 6ffentlich zu widmen. Privatstraf3en in Wohngebie-
ten werden nur bis zu einer maximalen Lange von ca. 100 Metern akzeptiert, es sollen dar-
Uber maximal zehn Wohneinheiten erschlossen werden. Privatstral3en fir Durchgangsver-
kehr oder fur Verkehrswege mit Gibergeordneter Verbindungsfunktion sind ausgeschlossen.

B 6.2 Widmung der FuRR- und Radwegeverbindungen
FuRR- und Radwegeverbindungen sind 6ffentlich zu widmen.

B 6.3 ErschlieBungsstandards

Planung, Dimensionierung und Herstellung der Erschlieungsanlagen sowie ihrer Anbin-
dung erfolgen unter Beachtung der einschlagigen geltenden gesetzlichen Regelungen,
Verordnungen und Normen sowie der anerkannten Regeln der Technik.

Bei Eingriffen in Grund und Boden sind die 88 6 bis 8 des Bundesbodenschutzgesetzes zu
beachten.

Die der Stadt zu tbertragenden Flachen sind kampfmittelfrei zu Gbergeben. Samtliche Auf-
fullungen und Einbauten sind zu entfernen. In Abstimmung mit der Stadt (Servicebetrieb 6f-
fentlicher Raum - SOR) kann in begrindeten Einzelfallen davon abgewichen werden.

Einzubauendes Bodenmaterial hat den Anforderungen des SOR nach Anlage 1 zu geni-
gen.

B 6.4 Ubergabe von Entwasserungsanlagen

Entwéasserungsanlagen werden vom SUN (Stadtentwasserung und Umweltanalytik Ndrn-
berg) grundsétzlich nur Gbernommen, wenn mindestens zwei wirtschaftlich voneinander
unabhangig nutzbare Grundstiicke Uber diese Anlage erschlossen werden und die Anla-
genteile in 6ffentlich gewidmeten und im Eigentum der Stadt befindlichen Flachen liegen.

B 6.5 Kunst im 6ffentlichen Raum

Bei Baugebieten mit mehr als 10.000 gm Gesamtgrundsticksflache und entsprechender

Eignung sind je gm Gesamtgrundsticksflache 2 € fir Projekte der Kunst im o&ffentlichen

Raum anzustreben. Die anteiligen Kosten der stadtischen Flachen werden im Titel ,Kunst

im offentlichen Raum*® verbucht, die Projekte Uber diesen Titel und den Beirat Bildende

Kunst abgewickelt. Die Kunstwerke sollen spéatestens zwei Jahre nach Bezug der ersten 30
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% der Geb&ude errichtet sein, Kunstprojekte dirfen auch rdumlich zusammengefasst wer-
den.
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3.2. Eingriff/Ausgleich aus dem Okokonto
3.3. Artenschutzrecht

3.4. Grunflachenversorgung

3.5. Griunflachen

3.6. Gebietsumwandlungen

4. ErschlieBung

4.1. PrivatstralRen

4.2. Widmung der Ful3- und Radwegeverbindungen
4.3. ErschlieBungsstandards

4.4, Ubergabe von Entwéasserungsanlagen

4.5, Kunst im 6ffentlichen Raum

C 1 Verfahrensweg

Vor Beginn der stadtebaulichen Planung unterzeichnen die Planungsbegtinstigten eine
Grundzustimmungserklarung als Grundlage fiir das weitere Verfahren.

Der Planungsbegtinstigte verpflichtet sich darin zur Ubernahme der der Stadt entstehenden
Verwaltungskosten und erkléart sich in der Grundzustimmungserklarung grundsatzlich be-
reit, einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB abzuschlie3en. In der Grundzustim-
mungserklarung werden die einzelnen mal3geblichen Folgelasten und -kosten benannt.

Die Grundzustimmungserklarung ist Voraussetzung fur die Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens, wie auch fir die Einleitung eines notwendigen Verfahrens zur Anderung des
Flachennutzungsplans.

Nach dem Einleitungsbeschluss wird parallel zur Bauleitplanung der stadtebauliche Vertrag
ausgehandelt. Die Offenlegung des Bebauungsplan-Entwurfes zum Bebauungsplan wird
nur durchgefiihrt, wenn der Vertrag vom Planungsbeginstigten und der Stadt Nirnberg un-
terzeichnet ist. Sollte eine Einigung nicht zustande kommen, wird der Bebauungsplan nicht
weiter gefuhrt.

C2 Folgekostenregelung

C 2.1 Verpflichtung

Der Planungsbegunstigte muss sich vertraglich verpflichten, die ursachlich durch die Pla-
nung und deren Umsetzung notwendig werdenden stadtebaulichen MalRhahmen vorzube-
reiten und durchzufihren und die der Stadt entstehenden Kosten und Aufwendungen fir
die Entwicklung des Baugebietes zu tragen. Geschieht dies nicht, wird die Planung durch
die Stadt nicht weiter gefihrt.

Zu den stadtebaulichen Mafinahmen und Kosten gehoren insbesondere:
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> Verfahrenskosten (z.B. Gutachter- und Planungskosten) sowie Bauverwaltungskos-
ten

>  Wettbewerbs- und Konzeptkosten, Kosten der Blrgerbeteiligung und weiterer ver-
gleichbarer Leistungen, auch Dritter

> Planung und Herstellung der nétigen ErschlielBungsanlagen und Immissionsschutz-
anlagen unter Beachtung der einschlagigen geltenden gesetzlichen Regelungen,
Verordnungen und Normen sowie der anerkannten Regeln der Technik in Abstim-
mung mit der Stadt

> Planung und Herstellung der Ver- und Entsorgungsanlagen in Abstimmung mit der
Stadt Sowie Planung und Herstellung der nétigen Anlagen fur die Entwasserung
nach den jeweils aktuellen Vorgaben und Standards von Bund und Land

> Planung und Herstellung der nétigen Lichtsignal- und Beleuchtungsanlagen nach
den jeweils aktuellen Vorgaben und Standards des Verkehrsplanungsamtes und
des Servicebetriebes Offentlicher Raum

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

> Erwerb, Planung, Herstellung und Entwicklungspflege der okologischen Aus-
gleichsmalinahmen nach 8 l1a BauGB sowie der Ausgleichsflachen nach § 30
BNatSchG i. V. m. Art. 23 BayNatSchG

> Planung, Herstellung und Entwicklungspflege von Artenschutzmafnahmen (CEF-,
FCS-Malinahmen) und koharenzsichernde Maflinahmen (Natura 2000 Gebiete) mit
notwendigem Grunderwerb

> Planung und Herstellung der Griin-, Frei- und (soweit im Einzelfall erforderlich)
Spielflachen (sowie deren Entwicklungs- und Gewahrleistungspflege oder Ablése
durch Leistung eines Finanzierungsbeitrages)

> Kosten fiir das Monitoring gem. § 4c BauGB und das artenschutzrechtliche Monito-
ring (88 44ff. BNatSchG)

C 2.2 Ausfuhrungsvorbehalt

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen (incl. Planung) ist im Vertrag terminlich festzule-
gen. Die jeweils betroffenen Eigenbetriebe und / oder Dienststellen haben im Rahmen der
vertraglich zu vereinbarenden Fristen ein Erstzugriffsrecht auf Planung und Ausfiihrung.

Ist es den Eigenbetrieben und / oder Dienststellen nicht mdglich, Termine anzubieten, die
dem Projektablauf entsprechen, fihrt der Planungsbeginstigte die Mal3nhahmen in eigener
Verantwortung aus. Die Vereinbarungen dazu werden bereits vor Projektbeginn vertraglich
getroffen. Die Leistungen missen unter Beachtung der einschlagigen geltenden gesetzli-
chen Regelungen, Verordnungen und Normen und anerkannten Regeln der Technik er-
bracht werden.

Im Falle der Ausfihrung durch den Planungsbeginstigten missen die Leistungen vor
Ubernahme durch die Stadt abgenommen werden. Bei Leistungen auf Vegetationsflachen
erfolgt dies erst mit Ablauf der Entwicklungs- und Gewahrleistungspflege (i.d.R. nach 3 Jah-
ren), es sei denn, in Abstimmung mit der Stadt werden die Leistungen durch den Pla-
nungsbegunstigten VOB-konform ausgeschrieben und vergeben und vertraglich die Beglei-
tung der Entwicklungs- und Gewéhrleistungspflege mit den entsprechenden Durchgriffs-
rechten der Stadt (SOR) tibertragen.

C 2.3 Flachenabtretungen
Folgende Flachen sind - soweit erforderlich und kausal - unentgeltlich, kosten-, nutzen-
und lastenfrei an die Kommune abzutreten:
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> Verkehrsflachen und Flachen fur Immissionsschutz, sofern diese von der Stadt un-
terhalten werden missen

> Flachen fur den Durchgangsverkehr und tGbergeordnete Verbindungsfunktionen

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

> Gemeinbedarfsflachen soweit erforderlich
> Offentliche Grunflachen und Spielflachen soweit erforderlich

> Flachen fur MaRnahmen des dkologischen Ausgleiches und Ersatzes sowie des Ar-
tenschutzes, soweit erforderlich

Wenn die Flachen in Privatbesitz verbleiben kdénnen, ist deren Bindung durch beschrankt-
personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt zu sichern.

C 3 Eingriff/Ausgleich, Grinflachenausstattung

C 3.1 Eingriff/Ausgleich in Bebauungsplanen

Der 6kologische Ausgleich nach § 1a BauGB in Bebauungsplanen soll soweit mdglich im
Plangebiet stattfinden, um die direkten Nutzer des Gebiets vom naturrdumlich-6kologischen
Mehrwert profitieren zu lassen. Vermeidung und Verminderung von Eingriffen haben erste
Prioritat. Es ist anzustreben, Hochwasserschutz- und Regenrlckhalteflachen,
Eingriffsausgleichsflachen, Griunflachen nach Nr. C 3.4 und Artenschutzflaichen zu
Uberlagern und zusammen zufassen, soweit es rechtlich und technisch maoglich ist.

C 3.2 Eingriff/Ausgleich aus dem Okokonto

Kann der Ausgleich nicht oder nicht vollstdndig im Plangebiet erfolgen, kbnnen auch eine
Kosteniibernahme fir MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt Niirnberg, ein stadtexter-
ner Flachenerwerb oder sonstige geeignete MalRnahmen vereinbart werden.

C 3.3 Artenschutzrecht
Fur artenschutzrechtliche oder weitere Anforderungen gelten B 4.1 und B 4.2 analog.

C 3.4 Grinflachenversorgung

Bei der Baurechtsneuschaffung flir Gewerbe soll eine angemessene Ausstattung mit 6ffent-
lichen Grinflachen festgelegt werden. Anzustreben sind fir die jeweilige gewerbliche Struk-
tur geeignete Flachendimensionierungen.

C 3.5 Grunflachen
Strallen und Platze neuer Baugebiete sind aus stadtebaulichen Griinden und zur Anpas-
sung an den Klimawandel maoglichst zu durchgrinen. Pflanzungen von Stral3enbdumen
sowie von Hecken und Wasserflachen sind in den Ausgleich nach C 3.1 einzurechnen. An-
zustreben sind mindestens 10 gm 6ffentliche oder 6ffentlich gewidmete Grinflache je 150
gm bebauter Flache.

In Gewerbe- und Industriegebieten sind Fassaden- und Dachbegriinungen sowie ausrei-
chende Baumpflanzungen sowohl zum Ausgleich nach C 3.1 als auch aus stadtebaulichen
Grinden und zur Anpassung an den Klimawandel vorzusehen.

C 3.6 Gebietsumwandlungen

Fur Umwandlungen bereits bestehender beplanter Gebiete oder Uberplanungen im
Innenbereich sind unter Beriicksichtigung der Ziele der doppelten Innenentwicklung
angemessene Werte im Einzelfall zu definieren.
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C4  ErschlieBung

C 4.1 PrivatstralRen
Grundsatzlich sind Verkehrsflachen o6ffentlich zu widmen. Privatstral3en im gewerblichen
Bereich sind im Einzelfall zu beurteilen.

C 4.2 Widmung der Ful3- und Radwegeverbindungen
FuRR- und Radwegeverbindungen sind 6ffentlich zu widmen.

C 4.3 ErschlielBungsstandards

Planung, Dimensionierung und Herstellung der ErschlieRungsanlagen sowie ihrer Anbin-
dung erfolgen unter Beachtung der einschlagigen geltenden gesetzlichen Regelungen,
Verordnungen und Normen sowie der anerkannten Regeln der Technik.

Bei Eingriffen in Grund und Boden sind die 88 6 bis 8 des Bundesbodenschutzgesetzes zu
beachten.

Die der Stadt zu tbertragenden Flachen sind kampfmittelfrei zu Gbergeben. Samtliche Auf-
fullungen und Einbauten sind zu entfernen. In Abstimmung mit der Stadt (Servicebetrieb 6f-
fentlicher Raum - SOR) kann in begrindeten Einzelfallen davon abgewichen werden.

Einzubauendes Bodenmaterial hat den Anforderungen des SOR nach Anlage 1 zu genu-
gen.

C 4.4 Ubergabe von Entwasserungsanlagen

Entwasserungsanlagen werden von SUN in der Regel nur lbernommen, wenn mindestens
zwei wirtschaftlich voneinander unabhéangig nutzbare Grundstiicke tber diese Anlage er-
schlossen werden und die Anlagenteile in 6ffentlich gewidmeten und im Eigentum der Stadt
befindlichen Flachen liegen.

C 4.5 Kunst im 6ffentlichen Raum

Bei Baugebieten mit mehr als 10.000 gm Gesamtgrundstiicksflache und entsprechender
Eignung sind je gm Gesamtgrundstucksflache 2 € fur Projekte der Kunst im o6ffentlichen
Raum anzustreben. Die anteiligen Kosten der stadtischen Flachen werden im Titel ,Kunst
im offentlichen Raum® verbucht, die Projekte Uber diesen Titel und den Beirat Bildende
Kunst abgewickelt. Die Kunstwerke sollen spatestens zwei Jahre nach Bezug der ersten 30
% der Gebaude errichtet sein, Kunstprojekte dirfen auch raumlich zusammengefasst wer-
den.

D Bauverpflichtung

1. Verkauf stadtischer Flachen
2. Uberplanung nichtstadtischer Flachen

D 1 Verkauf stadtischer Flachen

Der Verkauf stadtischer Flachen erfolgt gemaf3 der ,Richtlinie Gber den Verkehr mit Liegen-
schaften und die Verwaltung der Liegenschaften“ mit Bauverpflichtung. Ziffer 2.2.5 (Stand
27.01.2011) lautet wie folgt:

.Bei Veraullerung zur Bebauung oder bestimmter Verwendung ist ein Bebauungs- bzw.
Verwendungsgebot festzulegen, das zeitlich zu befristen ist (in der Regel 3 Jahre).
Es ist zu vereinbaren, dass die Stadt bei Nichteinhaltung des Bebauungs- bzw. Verwen-
dungsgebotes zum Rickkauf berechtigt ist.
Fir den Rickkauf ist der Verkehrswert, hochstens jedoch der Preis festzulegen, zu wel-
chem das Grundstick verkauft wurde.
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Der Ersatz von Aufwendungen des Kéaufers oder Dritter, mit Ausnahme von zwischenzeit-
lich bezahlten Erschlieliungskosten oder Beitragen nach Ortsrecht ist auszuschlieRen. Au-
Berdem ist zu vereinbaren, dass das zu veraufRernde Grundstiick vor vollstandiger Bebau-
ung bzw. vor Verwirklichung der vorgesehenen Verwendung nicht an Dritte ver&auf3ert wer-
den darf. Die Anspriche der Stadt aus diesen Verpflichtungen sind, soweit mdglich, ding-
lich zu sichern.”

D 2 Uberplanung nichtstadtischer Flachen

Der Planungsbegiinstigte muss sich einer Bauverpflichtung unterwerfen, die die Nutzung
des Baurechts in einer fiir den Einzelfall angemessenen Frist sicherstellt. Vertraglich ist zu
vereinbaren, dass bei nicht fristgerechter Umsetzung des Baurechts der Stadt ein Ankaufs-
recht zu einem zum Vertragsschluss definierten Preis zugesichert wird.

E Sicherung der Verpflichtungen

Far alle vertraglichen Verpflichtungen des Planungsbegunstigten miissen Sicherheiten ge-
leistet werden. Fir kurz- und mittelfristig zu erfullende Verpflichtungen sollen unbefristete
selbstschuldnerische Birgschaften nach dem stadtischen Muster gestellt werden.

Im Ubrigen sollen die Moglichkeiten der grundbuchrechtlichen Sicherung ausgeschopft
werden.

F Geltung

Der Baulandbeschluss gilt ab seiner Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt Nurnberg.
Nachteilige, den Planungsbeginstigten starker belastende Neuregelungen, gelten nur fir
solche Bebauungsplanverfahren, fur die noch kein Billigungsbeschluss (Auslegungsbe-
schluss) vorliegt. In seinem Anwendungsbereich tritt der Baulandbeschluss an die Stelle
der bisherigen Beschliisse des Stadtrats und seiner Ausschuisse.
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Anhang 1: SOR-Standards fur Materialeinbau

1. Geltungsbereich

Die Stoffsituation am Einbauort darf grundsatzlich nicht nachteilig verandert werden. Anzu-
streben ist eine stetige Verbesserung samtlicher Bodenfunktionen mit dem Ziel der nach-
haltigen, uneingeschrénkten Wiederverwertbarkeit der Einbaumaterialien bei nachfolgen-
den MalRhahmen. Die Anforderungen aller relevanten rechtlichen Vorgaben (z.B. zum Ab-
fall-, Boden und Wasserrecht) sind dabei zu beachten.

2. Erforderliche Nachweise

Bereits vorhandene Bdoden/verbleibende Boden:

Nach Aushub der Auffullungen und Rickbau ist eine Bestandsaufnahme durchzufihren.
Vor Materialeinbau ist die Ist -Situation durch den Sachverstandigen zu prifen und zu be-
werten. Die Einhaltung der geltenden Vorschriften und der projektbezogenen Anforderun-
gen ist durch diesen zu bestatigen. SOR ist eine Dokumentation hieriiber vorzulegen.
SOR gibt die Flache zum Einbau frei.

Einbaumaterial:
Das Bodenmaterial hat den gesetzlichen Regelungen zu gentigen. Die Bestandssituation
(vor Ausbau der Auffillungen) darf nicht verschlechtert werden.

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

Die Eignung des verwendeten Materials fur den Einbau und die vorgesehene Nutzung ist
durch einen Sachverstandigen zu prifen, zu bewerten und zu bestétigen.

SOR ist eine Dokumentation hieriiber vorzulegen. Ein eventuell erforderlicher Bodenaus-
tausch ist durch einen gem. § 18 BBodSchG zugelassenen Bodengutachter zu begleiten,
zu dokumentieren und zu bestéatigen. Vor der MalRnahme ist der Stadt ein Konzept vorzule-
gen. Die Anforderungen aller relevanten rechtlichen Vorgaben (z.B. zum Abfall-, Boden und
Wasserrecht) sind dabei zu beachten..

3. Dokumentation/Schlussbericht

Vor Ubergabe der Flachen ist ein Abschlussbericht durch den baubegleitenden Gutachter
vorzulegen, in dem die vorgenannten Punkte mit samtlichen MalRnahmen und Ergebnissen
dargestellt (einschlief3lich Fotodokumentation), bewertet und bestatigt sind.

16



Anhang 2 (nachrichtlich): Stadtebauliche Kennwerte

Als Ubersicht werden im Folgenden Rechenwerte dargelegt, die zur Ermittlung der
Wohneinheiten und Einwohner in einem Baugebiet verwendet werden. Sie werden so lange
verwendet, bis der Bebauungsplan genauere Aussagen ermdglicht.

Grundlage der Berechnung ist die Nettobauflache, also das Baugrundsttick.

Wohneinheiten (WE):

1 WE/Reihenhaus ca. 200 m2 Grundstucksflache
1 WE/Doppelhaus ca. 300 m2 Grundstucksflache
1 WE/freistehendes Einfamilienhaus ca. 500 m2 Grundstuicksflache
1 WE/Mehrfamilienhausbau ca. 80 m2 Grundstiicksflache
Einwohner

1 WE/Familienhausbau 3,1 Einwohnerlnnen

1 WE/Mehrfamilienhausbau 2,0 Einwohnerlnnen
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