Beilage
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4646 "MaxGRUN"
fir ein Gebiet zwischen MaximilianstraBe, Adam-Klein-StraRe, DorflerstraRe und
Bahngelédnde (Ausziehgleis DB)

Einleitung des Verfahrens, Konkretisierung der Planungsziele und fruhzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung

Entscheidungsvorlage

Ausgangslage

Im Januar 2010 wurde das Bebauungsplan-Verfahren Nr. 4590 eingeleitet, welches Eberhards-
hof groRraumig zum Gegenstand hat.

Fur das Bebauungsplangebiet wurden folgende Planungsziele definiert:

- Schaffung einer sinnvollen Nachfolgenutzung fir das unter Denkmalschutz stehende Ver-
sandzentrum an der Flrther StraRBe 205 — 215 und der damit verbundenen Schaffung von
Arbeitsplatzen;

- langfristige Entwicklung des Gebiets als Wohn- und Gewerbestandort, um somit einem tra-
ding-down-Effekt im Planungsgebiet entgegenzuwirken;

- Erhalt und Weiterentwicklung der Qualitat der vorhandenen Wohnlagen im Planungsgebiet;

- Schaffung von offentlichen Grin- und Freiflachen sowie —verbindungen, um somit eine Ver-
netzung mit den angrenzenden Stadtteilen zu erreichen und den Bedarf an Erholungseinrich-
tungen im Stadtteil sicherzustellen.

Inzwischen wurden fir Teilbereiche die Planungsziele konkretisiert und die Bebauungsplange-
biete Nr. 4596 (Quelle-Kerngrundstiick) sowie Nr. 4610 (Quelle Randflachen) aus dem Umgriff
des Bebauungsplans Nr. 4590 herausgeldst und als eigenstandige Verfahren weitergefihrt.

Ziel des nun herauszultésenden Teilbereichs ist die planungsrechtliche Sicherung der Flachen
ndrdlich des DB-Ausziehgleises als 6¢ffentliche Grinflache, Parkanlage.

Die Flachen im Plangebiet sind im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan als
Flachen fur Bahnanlagen dargestellt. Entlang der Adam-Klein-StraRe und DorflerstralRe verlauft
eine Ubergeordnete Freiraumverbindung.

Aktuell ist das ca. 0,9 ha umfassende Planungsgebiet gekennzeichnet durch Erholungsgéarten
(nicht zuganglich), wertvollem Baumbestand, gewerblich genutzte und mindergenutzte Flachen.
Eine Teilflache von ca. 0,67 ha umfasst Teile des ehemaligen Bahnbetriebsgelandes des
Containerbahnhofs mit dem alten Heizhaus.

Anlass zur Konkretisierung der Ziele des Bebauungsplans Nr. 4590

Anlass fur die erforderliche Konkretisierung der Planungsziele ist die Absicht der Eigentiimerin
von Flurstick Nummer 59, Gmkg. Gostenhof, Teilflachen des ehemaligen Containerbahnhofs
an der Adam-Klein-StraBe/Dorflerstrale zu verduRern. Die Bahn beabsichtigt die
Ausschreibung ihres Grundsticks zum Verkauf gegen HoOchstangebot. Zur Sicherung der
Flache als offentliche Grinflache ist es erforderlich, die Planungsziele zu konkretisieren.

Das ehemalige Kantinengebaude mit Parkplatz an der Georg-Hennch-StraRe wurde mittlerweile
von der Bahn an einen Projektentwickler veraul3ert.



Bedarf an 6ffentlichen Grun- und Freiflachen / Bedeutung der Grinflache fur den Stadt-
teil / Ziele des INSEK Weststadt, des Grun- und Freiraumkonzepts Weststadt sowie des
Masterplans Freiraum

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Grenzen des Stadterneuerungsgebiets ,Weststadt®, der
Erhalt und Ausbau von Grin- und Freiflachen ist ein wesentliches Ziel der stadtebaulichen Sa-
nierung.

Das Planungsgebiet befindet sich dariber hinaus im Planungsbereich 12 (Gosten-
hof/Barenschanze/Rosenau). Dieser zeichnet sich durch eine dichte Wohnbebauung mit tUber-
wiegender Blockrandbebauung, eine Uberdurchschnittliche Einwohnerdichte sowie einen gerin-
gen Anteil an 6ffentlichen Grunflachen und ein hohes Spielflachendefizit aus.

Das westliche Gostenhof (Bereich westlich der Paumgartnerstral3e) ist einer der am dicht be-
bautesten Stadtteile der Weststadt. Hier gibt es keinerlei 6ffentliche Grinflachen, der Fehlbe-
darf summiert sich auf 11,83 ha. Erholungswirksame wohnungsnahe Grunflachen fehlen kom-
plett in Gostenhof-West. Damit ist Gostenhof-West innerhalb der Weststadt der Bereich mit dem
héchsten Fehlbedarf an 6ffentlichen Grinflachen.

Infolge der groRflachigen Uberbauung des ehemaligen Mobel-Quelle-Areals durch die Firma
DATEV ist eine wichtige Potenzialflache fur den lokalen Ausgleich des Defizits einer kiinftigen
offentlichen Freiflachenentwicklung entfallen. Alternativflichen zur Herstellung einer wohnort-
nahen offentlichen Freiflache fiir die unterversorgten Wohngebiete im Bereich Gostenhof-West
stehen nicht zur Verfigung. Aufgrund der Barrierewirkung von Maximilianstral3e, Further Stral3e
und Bahntrasse sind benachbarte 6ffentliche Griin- und Freiflachen (z.B. Pegnitztal oder West-
park) nur eingeschréankt erreichbar. Die Sicherung der genannten Flache fur die Entwicklung als
offentliche Freiflache ist daher von besonderer Relevanz.

Das Planungsgebiet ist Gegenstand des im Marz 2012 beschlossenen ,Grin- und Freiraum-
konzeptes Weststadt® sowie des Masterplan Freiraum, welche die Entwicklung eines neuen
stadtteilbezogenen Parks in einer GréRenordnung von 5 ha (mit den Flachen sudlich des Aus-
ziehgleises) vorschlagen.

Die Gesamtflache des ehemaligen Containerbahnhofs an der Austral3e ist eines der im Akti-
onsplan zum INSEK Weststadt angefihrten Impulsprojekte. Die Entwicklung des Areals als 6f-
fentliche Griunflache wiirde das hohe Griindefizit in Gostenhof nachhaltig beheben und dartber
hinaus einen fir die Weststadt wichtigen &éffentlichen Freiraum generieren.

Die auf stadtischer Ebene abgestimmte Machbarkeitsstudie ,MaxGRUN“ hat 2013 die oben
genannten Ziele aufgegriffen und einen Vorschlag erarbeitet, der mittel- bis langfristig einen
(teilweisen) Ruckbau des Areals zugunsten von Grin- und Freiflachen vorsieht.

Daruber hinaus sind Teilflachen nérdlich des DB-Ausziehgleises als lokal bedeutsamer Lebens-
raum im Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Nirnberg eingestuft. Im Masterplan ,Frei-
raum®, im Grin- und Freiraumkonzept Weststadt sowie im Stadtklimagutachten ist der nérdliche
Teil des Planungsgebiets als klimabedeutsame Struktur mit sehr hoher bioklimatischer Bedeu-
tung dargestellt. Das Planungsgebiet bietet ein sehr hohes Ausgleichspotential bei thermischer
Belastung. Dieser offentliche Freiraum wirde das groRRe Freiflachendefizit der umgebenden
Stadtteile, insbesondere von Gostenhof-West und Eberhardshof reduzieren.

Stadtische Bedarfe und stadtebauliche Ziele

Im Rahmen einer verwaltungsinternen Bedarfsermittlung sprach man sich fir den Erhalt des
Bereichs zwischen Maximilianstralle, Adam-Klein-Stra3e, Dorflerstraf3e und nordlich des Aus-
ziehgleises der DB als o6ffentliche Grunflache aus.

Die Sicherung dieser Grunflache wurde aufgrund der besonderen Bedeutung fur die Erholungs-
nutzung und das Stadtklima als Zielsetzung auch im Integrierten Stadtentwicklungskonzept
Weststadt (INSEK Weststadt) sowie im Masterplan Freiraum formuliert.



Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht die Schaffung einer offentlichen Grinflache als quartierstbergrei-
fenden, stadtteilbezogenen Park mit vielfaltigen Nutzungs- und Erholungsmaoglichkeiten vor.
Unter anderem sind Bewegungs- und Erholungsflachen fur altere Menschen sowie Spielange-
bote und Aktionsflachen fir Kinder und Jugendliche geplant.

Im Kreuzungsbereich an der Adam-Klein-Stral3e / Beckstral3e / Dorflerstral3e liegt der Parkzu-
gang, an den multifunktionale Flachen anschliel3en.

Die bestehenden Erholungsgarten kénnen aufgrund der neuen Nutzungsverteilung nicht voll-
standig erhalten werden. Als Ersatz daflr sind Blrgergarten geplant.

Der wertvolle Baumbestand soll weitestgehend erhalten bleiben. Entlang der anliegenden Stra-
3en sowie an der sudlichen Planungsgebietsgrenze sind zuséatzliche Neupflanzungen vorgese-
hen.

Das alte Heizhaus hat identitatsstiftende Wirkung und sollte in seiner jetzigen Form erhalten
bleiben. Hier ist ein Nachbarschaftstreff mit Angeboten fir die ganze Familie sowie generati-
onsubergreifenden Einrichtungen fiir Gostenhof-West vorstellbar, die Bedarfe sind bereits be-
nannt.

Gegebenenfalls ist in Verlangerung der Murrstra3e eine Wegeverbindung denkbar. Diese ist
jedoch von den weiteren Planungen fur das Gebiet stidlich des DB-Ausziehgleises abhangig.
Die Nutzungsmischung ergibt sich insbesondere durch die verschiedenen stadtischen Bedirf-
nisse und Erfordernisse. Die Flachenbedarfe werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

Umweltbericht

Im Umweltbericht (1. Fassung, Stand 26.06.2017) wurden alle Schutzgter hinsichtlich der Be-
deutung der Bestandssituation sowie der zu erwartenden Auswirkungen bei Verwirklichung der
Planung untersucht. Auf diesen wird verwiesen. Die Planungen werden grundsatzlich als positiv
im Sinne einer wirksamen Umweltvorsorge bewertet. Der Umweltbericht wird im weiteren Ver-
fahren fortgeschrieben.

Ebenfalls ist im weiteren Verfahren die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) erforderlich.

Kosten / Finanzierung Grunderwerb

Die Stadt ist Eigentiimerin von Flurnummer 344/6, Gemarkung Gostenhof. Die Moéglichkeit des
Grunderwerbs der weiteren im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke wird im weiteren Ver-
fahren geprdift.

Die Bahn ist grundsatzlich verkaufsbereit, jedoch ist aus Sicht der Bahn ein
Ausschreibungsverfahren zwingend erforderlich. Gesprache zwischen Bahn und Stadt fanden
bereits statt, jedoch mit unterschiedlichen Preisvorstellungen.

Aktuell wird die Beauftragung eines o6ffentlich bestellten und vereidigten Gutachters vorbereitet,
um den Verkehrswert der Flache zu ermitteln. Auf dieser Basis sollen dann die
Grunderwerbsverhandlungen mit der Eigentiimerin fortgesetzt werden.

Das Planungsgebiet liegt im Stadterneuerungsgebiet ,Weststadt“. Fiur den Grunderwerb sind
gegebenenfalls Fordermoglichkeiten im Rahmen der Stadtebauférderung bis maximal zur H6he
des Verkehrswertes gegeben. Ebenfalls forderfahig sind die Herstellung der 6ffentlichen Grin-
flache sowie die Neugestaltung des angrenzenden o6ffentlichen Raums im Rahmen eines Ge-
samtkonzeptes. Im weiteren Verfahren ist zu prifen, in welchem Umfang auch die Stadte-
bauférderung fur die Umnutzung des Heizhauses zu einer Gemeinbedarfsnutzung eine Kosten-
beteiligung leisten kann.

Fazit und weiteres Vorgehen

e An der Zielrichtung gemal Stadtplanungsausschuss vom 21.01.2010, durch ausreichend
Frei- und Grinflachen den Bedarf an Erholungseinrichtungen im Stadtteil sicher zu stellen,
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wird weiterhin festgehalten. Die Sicherung der Griinflache wurde aufgrund der besonderen
Bedeutung fur die Erholungsnutzung und das Stadtklima als Zielsetzung auch im
Integrierten  Stadtteilentwicklungskonzept Weststadt (INSEK Weststadt) sowie im
Masterplan Freiraum formuliert.

e Der im Plan des Stadtplanungsamts dargestellte Umgriff des Bebauungsplans Nr. 4646 soll
aus dem Umgriff des Bebauungsplans Nr. 4590 herausgeldst und als eigensténdiges
Verfahren Nr. 4646 zur planungsrechtlichen Sicherung der Flachen nérdlich des DB-
Ausziehgleises als offentliche Griunflache - Parkanlage weitergefiihrt werden.

e Die Stadt fuhrt aktiv die Grunderwerbsverhandlungen mit der DB fir die offentliche Grunfla-
che fort und klart férdertechnische Details mit der Regierung von Mittelfranken.

e Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wird auf Grundlage des Rahmenplans vom
15.05.2017, der Entscheidungsvorlage und dem Umweltbericht vom 26.06.2017
durchgefihrt.



