Beilage

Entscheidungsvorlage:

Bebauungsplan Nr. 4641 ,Wetzendorf“ fiir ein Gebiet sidlich der Schleswiger Stralie,
westlich der Lerchenstralle, ndrdlich der Parler Straf3e und der Wetzendorfer Stral3e sowie
Ostlich der Prélat-Nicol-Stral3e und der Wachtelstralie

Beschluss zur Anderung des Geltungsbereichs und Beschluss zur frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

1. Ausgangssituation

Verfahrensschritte Gesamtbebauungsplan Nr. 4641 ,Wetzendorf*

AfS: Einleitung des BP Nr. 4641 ,Wetzendorf*
10.12.2015 auf Grundlage des ,Strukturkonzeptes

Wetzendorf*
08.2017- Frihzeitige Behdrdenbeteiligung auf
09.2017 Grundlage des Rahmenplans vom 27.07.2017

Nachster Verfahrensschritt Gesamtbebauungsplan Nr. 4641 ,Wetzendorf*

Friihzeitige  Offentlichkeitsbeteiligung — auf

APl 2018 &1 ndlage des Rahmenplans vom 09.02.2017

Der vorliegende Planungsbereich in Wetzendorf gehért zu den gréf3eren im FNP dargestellten
Wohnbaupotentialflachen. Hier sollen die planungsrechtlichen und bodenordnerischen
Voraussetzungen geschaffen werden, um den in allen Segmenten in Nirnberg dringend
bentétigten Wohnraum unter den Gesichtspunkten einer nachhaltigen Stadtentwicklung zur
Verfligung stellen zu kénnen.

Das im AfS am 10.12.2015 beschlossene Strukturkonzept fixiert die wesentlichen
stadtebaulichen- und freiraumplanerischen Ziele der Entwicklung. Es wurde in einem
interdisziplinaren Workshop unter Beteiligung stadtischer Fachamter als Grundlage fir die
weitere Planung erarbeitet.

Dieses Strukturkonzept ist in einem n&chsten Schritt durch das Buro Schellenberg + Baumler
Architekten GmbH, Dresden in Zusammenarbeit mit dem Stadtplanungsamt und dem Umweltamt
der Stadt Nirnberg stadtrdumlich und strukturell Gberarbeitet und zu einem Rahmenplan vertieft
worden. Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung erfolgte auf Grundlage dieses Rahmenplans in der
Fassung vom 27.07.2017.

2. Planerische Ziele und stadtebauliches Konzept

Das neue Stadtquartier zwischen dem bestehenden Ort Wetzendorf und den Wohngebieten
westlich der Erlanger Stral3e soll sich zu einem Lebens-, Arbeits- und Erholungsort mit attraktiven
Offentlichen FreirAumen entwickeln. Ziel ist ein lebendiges und funktionierendes Quartier im Sinne
kurzer Wege, sozialer Mischung und bedarfs- und standortgerechter Versorgung.

Der vorliegende Rahmenplan bietet hierfir eine stadtrdumlich attraktive, klar ablesbare und
gleichzeitig robuste Grundstruktur:

o Ein neuer Stadtteilpark pragt das Planungsgebiet. Er bildet die identitatsstiftende Adresse fiir
die daran angrenzenden Wohnquartiere und bietet den umgebenden Stadtteilen einen
attraktiven und nutzbaren Freiraum. Die Integration des Wetzendorfer Landgrabens, des
Seegrabens, des pragenden Gehdélzbestands und die Vernetzung mittels Griinziigen tber



das Planungsgebiet hinaus, bilden herausragende Ausgangspotentiale zur Schaffung eines
hochattraktiven neuen Parks fiir Naherholung und Freizeit.

Drei neue Quartiere mit den Nutzungsschwerpunkten Wohnen lagern sich an die griine Mitte
an. Diese sind durch unterschiedliche Wohn- und Haustypen in verschiedenen baulichen
Dichten, sowie durch unterschiedliche ErschlieRungsstrukturen gepragt. Jedes Quartier hat
ein eigenstandiges Erscheinungsbild.

Ein neuer zentraler Ort mit Versorgungseinrichtungen, Cafe und Kita, bildet die
Ubergeordnete bauliche Mitte fur das Planungsgebiet. Sowohl stadtraumlich als auch mittels
vorgesehener Nutzungsstruktur bildet das Zentrum Anknipfung zu Wetzendorf und Auftakt
zum neuen Stadtquartier. Es soll zukinftig eine wichtige Versorgungsaufgabe fir den
gesamten Stadtteil bernehmen. Die Abfolge unterschiedlich dimensionierter 6ffentlicher
Raume verbindet den bestehenden Ort Uber den sich 6ffnenden Promenadenplatz bis hin
zum Park. Hier entsteht ein Angebot fur die Bewohner und die Neublrger zur Aneignung,
Aufenthalt und zum stadtischen Miteinander.

N i
'f«»\
. o

Abb. Modellfoto , Schellenberg+Baumler Architekten GmbH, Dresden,

Insgesamt entstehen ca. 1350 Wohneinheiten fur ca. 2800 neue Einwohner. Fir das
Gesamtgebiet ergeben sich nach der Uberschlagigen stadtebaulichen Kalkulation ca. 165
zusatzliche Wohneinheiten, die im Vergleich zum zu Grunde liegenden Strukturkonzept vom
10.12.2015 auch geringfiigig anders verteilt wurden:

Entlang der Parler Straf3e wird hinsichtlich Geb&udetypus und Geschossigkeit mit einer hdheren
hier angemessenen und gut vertraglichen Dichte gearbeitet.

Das Quartier an der Schleswiger Stral3e hat dagegen eine geringfiigig reduzierte Dichte, die
folgenden Gesichtspunkten Rechnung tragt:

Die Planung vermittelt in der angedachten Typologie zwischen G&stlicher
Einfamilienhausbebauung und westlicher GroR3struktur des Berufsférderungswerks.

Die zuséatzliche verkehrliche Belastung der bestehenden Wohngebiete an der Schleswiger
StralRe wird reduziert.



e Das Grundwasser steht sehr hoch an. Vermeidung von belastenden Eingriffen in den
Grundwasserhaushalt (z.B. durch den Verzicht auf Tiefgargen) sollen im weiteren Verfahren
Uberprift werden.

o Fir die Ableitung des Niederschlagswassers mussen ausreichend Retentionsraume zur
Verfligung stehen.

3. Wetzendorfer Park

Grundlage fir die Entwicklung eines Stadtteilparks an dieser Stelle ist sowohl der FNP als auch
der auf dem gesamtstadtischen Freiraumkonzept beruhende ,Masterplan Freiraum®. Der Park ist
Bestandteil einer von Ost nach West verlaufenden Freiraumverbindung zwischen Marienbergpark
und Pegnitztal. Die Freiraummagistrale folgt dem Verlauf des Wetzendorfer Landgrabens und soll
abschnittsweise in Wert gesetzt werden.

Der Park muss als mehrfach genutzte Flache Anforderungen von Erholung, Okologie und
Wassermanagement vereinen. Er ist wichtiger Baustein der angestrebten nachhaltigen
Stadtentwicklung. Er Ubernimmt zudem eine Versorgungsfunktion fir die bereits bebauten
Stadstteile in Schnepfenreuth und Thon, fir die ein Defizit an 6ffentlichen Grunflachen von ca. 10
ha ermittelt wurde.

Die Verantwortung und Federfuhrung fur das Planungsverfahren ,Wetzendorfer Park® liegt bei
SOR, Planung und Bau Griin. Auf Grund der engen gestalterischen, technischen und
umweltfachlichen gegenseitigen Abhangigkeiten soll die Planung in einem integrierten Verfahren
erfolgen. Teil des Auftrags der Landschaftsarchitekten ist die Entwasserungsplanung der
Baugebiete, die auf Grund des hoch anstehenden Grundwassers ihr Niederschlagswasser in den
Wetzendorfer Landgraben ableiten miissen. Auch die Erfordernisse des Hochwasserschutzes
sind technisch und gestalterisch zu integrieren.

Im Rahmen eines VgV-Verfahrens wurde Ende 2017 der Planungsauftrag fur den ,Wetzendorfer
Park® an das Biro Keller-Damm-Kollegen aus Miinchen in Arbeitsgemeinschaft mit Bjérnsen
Ingenieure vergeben. Die Ausschreibung durch SOR erfolgte bereits in enger Abstimmung mit
dem Stadtplanungsamt, dem Umweltamt und der Stadtentwasserung. Gemeinsame
Auftaktveranstaltung war am 31.01.2018. Der Rahmenterminplan sieht eine abgestimmte
Entwurfsplanung bis Ende 2018 vor.

4. Anderung Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4641 ,Wetzendorf“ soll in zwei Bereichen angepasst
werden, da hier die bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplane zur Umsetzung der
stadtischen Ziele als ausreichend erachtet werden.

1. Nordostliche Gebietsgrenze

Im gualtigen Flachennutzungsplan ist zwischen Planungsgebiet und bestehendem Baugebiet ein
Grinzug dargestellt, der eine wichtige tUbergeordnete Freiraumverbindung Richtung Nord-Sid
gewahrleistet. Dieser Griinzug ist durch den Bebauungsplan 4043 ,Westlich der Kieler Stralte”
planungsrechtlich gesichert. Eine Umsetzung des Griinzugs kann auf dieser Grundlage erfolgen.
Der Geltungsbereich des BP 4641 ,Wetzendorf“ wird daher hier zurickgenommen.

Die bendtigten Grundstiicke sind in stadtischem Besitz aber in der Mehrheit seit geraumer Zeit
zur Gartennutzung an die benachbarten Eigentimer verpachtet und zum Teil sehr stark
eingewachsen.

2. Sudostliche Gebietsgrenze/Grundschule Forchheimer Stral3e

Am westlichen Ende der Forchheimer Stral3e ist fur die Schulraumversorgung im Norden der
Neubau einer Grundschule mit Hort notwendig. Mit in Kraft treten des Bebauungsplan 4256
,Forchheimer Strae” Teil A wurden im Jahr 2005 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
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eine 3-zugige Grundschule geschaffen. Im Rahmen der Strukturplanung wurde vom Schulamt
eine Erweiterung der Bauflache fir die Grundschule erbeten, da auf Grund der gestiegenen
prognostizierten Schulerzahlen und neuen Planungsvorhaben im Norden Nirnbergs mittlerweile
von einem sechszligigen Bedarf ausgegangen werden muss. Das Schulgrundsttick wurde daher
in die Strukturplanung vom 10.12.2015 aufgenommen. Mit dieser Losung wiirden allerdings erst
kirzlich hergestellte und als Ausgleichsflachen festgesetzte 6ffentliche Grinanlagen westlich der
Schulflachen Gberplant.

Der Schulausschuss hat nun am 15.12.2017 beschlossen, die Schulraumversorgung im Norden
Nurnbergs Uber eine 4 ziigige GS Forchheimer Stral3e und einen neu zu entwickelnden zweiten
Schulstandort zu gewabhrleisten. Eine 4-ziigige Grundschule mit Hort kann somit im Rahmen des
rechtskraftigen Bebauungsplans 4256 ,Forchheimer Stralle® Teil A ohne zeitliche und inhaltliche
Abhangigkeit von der Rechtskraft eines Bebauungsplans 4641 ,Wetzendorf* realisiert werden.
Die Flache fur die Schule ist allerdings zur Zeit ohne Freisport- und Hallensportflachen geplant,
da diese Bedarfe durch eine Nutzungsvereinbarung zwischen Stadt und den benachbarten
Sportvereinen gedeckt werden sollen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4641 ,Wetzendorf‘ soll daher auf die Grenze des
Bebauungsplanes 4256 ,Forchheimer Strafe” Teil A zuriick genommen werden.

zu 1. Ausschnitt BP Nr. 4043 | zu 2: Ausschnitt BP Nr. 4256 ,Forchheimer StraRe“ Teil A unmaf3stablich

westlich Kieler StraBe” Stadtplanungsamt Nirnberg / Kartengrundlage Bayerische
unmalstablich Vermessungsverwaltung

Stadtplanungsamt Luftbild: © Stadt Nirnberg 2016

Nurnberg /

Kartengrundlage Bayer.

Vermessungsverwaltung

5. Erfordernis Archdologischer Grabungen

Vorgeschichtliche Scherbenfunde lieferten in der Vergangenheit im Bereich des Planungsgebiets
erste Hinweise auf ein Bodendenkmal. Im Rahmen der Bauleitplanung wurden daher
Archéologische Sondierungsgrabungen veranlasst, die ab November 2017 durchgefiihrt wurden.
Dabei hat sich der Verdacht auf ein Bodendenkmal bestétigt. Es handelt sich dabei um eine
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urnenzeitliche Siedlung der Spatbronzezeit einschlie3lich Urnengraberfeld. Das Bodendenkmal
ist trotz der landwirtschaftlichen Nutzung gut erhalten und liegt ab ca. 40 cm Tiefe.

Eine vollflachige Rettungsgrabung und Dokumentation des Bodendenkmals ist vor Beginn von
BaumaRnahmen unvermeidbar. Die Stadt als Planungstrager ist nach gangiger Praxis und
Rechtsprechung hierflir auch hinsichtlich der Kosten verantwortlich. Sie kann ihre Planung nur
weiterbetreiben, wenn sichergestellt wird, dass die Bodendenkmaler untersucht und dokumentiert
werden.

Weiteres Vorgehen

Auf Grundlage der bisherigen Erkenntnisse und der Eigentums- und Pachtverhaltnisse wurde in
Abstimmung mit dem Liegenschaftsamt, der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Stadtplanungsamt ein erstes Grabungskonzept im Bereich des Teilgebiets Parler StralRe
erarbeitet. Ziel ist, in einem ersten Abschnitt die bisher nur sondierten Grundstiicke von ca. 1 ha
flachig zu graben. Da das Planungsgebiet artenschutzrechtlich relevanter Lebensraum u. a. fir
den Kiebitz ist, stehen alle archdologischen MalRhahmen unter dem Vorbehalt einer tragfahigen
Ldsung fur die Anforderungen des Artenschutzes.

Kosten

Die Kosten fur die Sondierung von ca. 1 ha Flache (Archaologische Grabung und
Kampfmittelsondierung) belaufen sich auf ca. 100.000 Euro und werden aus Planungsmitteln von
Stpl fur die privaten Grundstliicke (49%), sowie aus den Mittel fur Altlasten von LA fur die
stadtischen Grundsticke (51%) getragen.

Der Kosten- und Zeitaufwand fir die notwendigen vollflachigen Grabungen ist momentan schwer
abzuschatzen. Der vorliegende vorgeschichtliche Siedlungstyp hat tendenziell ein flachiges
Siedlungsareal und ein Siedlungsrand wurde im Rahmen der Sondierung bisher in keiner
Richtung erreicht.

Neben den Grabungen und der Kampfmittelsondierung entstehen Kosten fir den Artenschutz.
Es wird aber angestrebt, die MaBnahmen fir den Artenschutz im Vorfeld der Grabungen
gleichzeitig als artenschutzrechtliche AusgleichsmaRRnahmen fiir den Bebauungsplan zu nutzen.

Die Bereitstellung der notwendigen Haushaltsmittel fir eine Grabungskampagne ab 2019 sollen
fur den Haushalt 2019 beantragt werden. Fur den Beschluss uber die Bereitstellung wird eine
separate Vorlage erstellt. Dies geschieht, sobald ein auch in artenschutzrechtlicher Hinsicht
tragfahiges Grabungskonzept mit einer belastbaren Kostenschatzung vorliegt.

6. Beteiligung der Offentlichkeit

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgt im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens. Die Moglichkeiten zu Einsicht und Information der Blrger Uber die
Planung, sowie Ort und Zeitraum werden Uber das Amtsblatt bekannt gemacht.

Im Rahmen des Umlegungsverfahrens, das zur bodenrechtlichen Umsetzung des
Bebauungsplans durchgefiihrt werden muss, ist vor der formlichen Einleitung fiir alle betroffenen
Grundstuckseigentiumer ein Anhdrungstermin vorgesehen. Der Termin soll unter Federfihrung
Geo zusammen mit Stpl stattfinden.

Fur die Planung des Wetzendorfer Parks ist ein eigenes Beteiligungsverfahren durch SOR in
Planung. In dessen Rahmen sollen seitens des Stadtplanungsamtes auch die stadtebaulichen
Belange kommuniziert und vertreten werden.

7. Weiteres Verfahren

Der gewahlte Geltungsbereich des Bebauungsplan 4641 ,Wetzendorf* dient der Sicherung der
fur das Planungsgebiet entwickelten freiraumplanerischen und stadtebaulichen Gesamtstruktur.
Fur diesen Bereich soll die friihzeitige Beteiligung wie in Punkt 6 beschrieben nach Ostern 2018
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durchgefilhrt werden. Fiir die Umsetzung der Planungsziele ist eine Anderung des
Flachennutzungsplanes notwendig, die im Parallelverfahren durchgefiihrt werden soll. Die
Einleitung des Verfahrens und Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung soll daher
in gleicher Sitzung beschlossen werden.

Auf der Ebene der Gesamtplanung sind auch die Ubergreifenden Themen insbesondere zu
Niederschlagsentwasserung, Hochwasserschutz, Artenschutz, Ausgleich und Ubergeordnete
Freiraumbeziehungen sowie Infrastrukturversorgung in ihrer Grundstruktur zu l6sen.

Im weiteren Verfahren ist dann vorgesehen die Teilbebauungsplane A, B und C aus dem
umfassenden Geltungsbereich herauszul6sen und in getrennten Verfahren weiter zu bearbeiten.

Der Park mit dem neu gestalteten und renaturierten Wetzendorfer Landgraben wird grofRe Teile
der libergeordneten Funktionen Erholung, Okologie und Wasserwirtschaft fur das Gesamtgebiet
in seinen Flachen tbernehmen. Die Weiterfihrung des Verfahrens fur den Teilbereich A, der die
Bebauung entlang der Parler Stral3e, sowie die Flachen des zukiinftigen Wetzendorfer Parks
umfasst, soll daher als Erstes erfolgen.

Abb.: Geplante Teilbebauungsplane
Stadtplanungsamt Nirnberg; Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

8. Kosten

Im Rahmen des Bebauungsplans entstehen der Stadt Nirnberg Kosten fur die
Erarbeitung der erforderlichen Gutachten.

Fur die Beauftragung von Gutachten und Planungen wurden im Haushaltsjahr 2017
projektgebundene Mittel in der H6he von 104.000 Euro und im Haushaltsjahr 2018
116.000 Euro im Haushalt bereitgestellt. Von der Gesamtsumme von 220.000 Euro
wurden bereits Leistungen in der Hohe von 160.000 Euro beauftragt. Mittel fir folgende
Gutachten sind weiterhin zu veranschlagen: Luftbildauswertung Kampfmittelbelastung,
Grundwassergutachten, Altlastensondierung und Gutachten zur landwirtschaftlichen
Existenzsicherung, saP. Die verbleibenden Mittel von 40.000 Euro sind nicht
ausreichend, eine Deckung kann jedoch teilweise Uber die allgemeinen Planungsmittel
erfolgen. Fur das Haushaltsjahr 2019 werden zusatzliche Mittel beantragt.



Fur die Planung des Wetzendorfer Parks stehen Gelder aus dem Masterplan Freiraum
zur Verfugung. Die Mittelbewirtschaftung erfolgt beim Service 6ffentlicher Raum (SOR).

Nach Abschluss des Verfahrens entstehen unter anderem Kosten fir die Herstellung
der ErschlieBung und der 6ffentlichen Grinflachen. Diese Kosten werden im weiteren

Bebauungsplanverfahren ermittelt.



