Beilage
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4641 A ,\Wetzendorf - Parlerstrale” flr ein Gebiet entlang des Wetzendorfer
Landgrabens, westlich des Karl-May-Wegs, nordlich der ParlerstraB3e und der Wetzendorfer
StralRe sowie Ostlich der Prélat-Nicol-StraRe und der WachtelstralRe

Herauslésung des Bebauungsplans und Billigung

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation und Planungsverfahren

Der Planungsbereich in Wetzendorf gehdrt zu den gréReren Potentialflachen fur eine bauliche
Entwicklung, die im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Stadt
Nurnberg dargestellt sind. Das mit dem Aufstellungsbeschluss am 10.12.2015 eingeleitete
Planungsverfahren ist Teil der stadtischen Strategie zur Mobilisierung dieser Flachenreserven-
insbesondere fur den Wohnungsbau. Es werden die planungsrechtlichen und bodenordnerischen
Voraussetzungen geschaffen, um Bauland fiir den in allen Segmenten in Nirnberg nach wie vor
dringend bendtigten Wohnraum unter den Gesichtspunkten einer nachhaltigen
Quartiersentwicklung zur Verfiigung stellen zu kénnen. Au3erdem werden die Voraussetzungen
fir die Realisierung des ,Wetzendorfer Parks® mit Grinzigen als Teil der stadtischen
Freiraumstrategie des ,Masterplan Freiraum“ und wesentliches Qualitatsmerkmal der
Quartiersentwicklung geschaffen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitaten wurde vom Bilro Schellenberg/Baumler, Dresden,
zunachst ein Rahmenplan fir den gesamten, Ende 2015 eingeleiteten Entwicklungsbereich
erarbeitet. Die Ergebnisse der Beteiligungen von Behérden, Tragern offentlicher Belange,
stadtischen Dienststellen und der Offentlichkeit, die Belange von Eigentimerinnen und
Eigentiimern, die Bestandsnutzung und die Beriicksichtigung von wichtigen Umweltbelangen wie
Natur-/Artenschutz, Hochwasserschutz und Uberflutungsvorsorge wurden in einem komplexen
Abstimmungsprozess in die Planung tibernommen. Diesen Belangen wurde unter anderem durch
die Herausnahme mehrerer Flachen aus dem Entwicklungsbereich und die Zurlicknahme von
Bauflaichen aus dem zwischenzeitlich vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet des
Wetzendorfer Landgrabens Rechnung getragen.

Der vorliegende Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4641 A umfasst den ersten Teilbereich
der zwischen Thon und Wetzendorf angestrebten Gesamtentwicklung. Ein zweiter Teilbereich
umfasst das geplante Quartier sudlich der Schleswiger Strae (Nr. 4641 B). Die Planung fur
dieses Gebiet soll im Anschluss an das vorliegende Teilgebiet ,Wetzendorf - ParlerstralRe” weiter
vorangebracht werden. Der in der Gesamtkonzeption urspiinglich betrachtete dritte Bereich (Tell
C) westlich des Berufsforderungswerks Nurnberg wird gemaf Beschluss vom 21.02.2019 nicht
weiter verfolgt. Der gesamte Entwicklungsbereich umfasst damit zum heutigen Zeitpunkt noch
ca. 31 ha, davon ca. 10,8 ha Park und Grinziige sowie Bauflachen fir insgesamt ca. 1.400
Wohneinheiten. 7,6 ha Flache davon ist Teil des seit 03.03.2021 vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiets des Wetzendorfer Landgrabens mit Seegraben und von einer
baulichen Entwicklung ausgeschlossen.

Zur Bewadltigung der komplexen Aufgabenstellung und der hohen Anspriiche bei der
Gebietsentwicklung wurde im Sinne einer interdisziplindren Bearbeitung schon friihzeitig im
Planungsprozess ein Landschaftsarchitekturbiro in Arbeitsgemeinschaft mit einem u.a. im
Bereich ,Integriertes Regenwassermanagement und Hochwasserschutz” spezialisierten
Ingenieurbiro  beauftragt. Die Objektplanung flir den ,Wetzendorfer Park, das
Wassermanagement und die Grinanlagen konnten damit den Prozess der
Bebauungsplanentwicklung in enger Abstimmung in Richtung der Umsetzung einer wasser- und
klimasensiblen Quartiersentwicklung begleiten.



Das Verfahren verlief im Einzelnen wie folgt:

e 10.12.2015 Beschluss im AfS zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 4641
~Wetzendorf* auf Grundlage des verwaltungsintern erarbeiteten Strukturkonzepts vom
29.10.2015, Anordnung der Umlegung

e 31.07. - 05.09.2017 Durchfuhrung der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung auf Grundlage
des vom Buro Schellenberg/Baumler, Dresden, konkretisierten Rahmenplans vom
27.07.2017

o 31.01.2018 Vergabe des Planungsauftrages fir den ,Wetzendorfer Park® durch S6R/1-G,
Kick-off-Veranstaltung zur Planung des ,Wetzendorfer Parks*

e 08.03.2018 Beschluss im AfS zur Anderung des Geltungsbereichs und zur Durchfiihrung
der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung auf Grundlage des vom Biiro
Schellenberg/Baumler, Dresden, konkretisierten Rahmenplans vom 09.02.2018, der
Begrindung vom 09.02.2018 und des 1. Entwurfs Umweltbericht vom 06.02.2018

e 21.02.2019 Beschluss im AfS zum weiteren Vorgehen nach erfolgter frihzeitiger
Offentlichkeitsbeteiligung

e 09.07.2020 Sachstandsbericht im AfS

e 08.07. - 13.08.2021 Durchfihrung der stadtinternen Dienststellenbeteiligung auf
Grundlage des Vorentwurfs des Bebauungsplans

Entwurf des Bebauungsplans

Eckdaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4641 A ,Wetzendorf - ParlerstraRe“ umfasst eine
Flache von 22,3 ha mit Baugebietsflachen fur ca. 1.110 Wohneinheiten mit Wohnraum fur ca.
2.250 Einwohnerinnen und Einwohner. Der ,Wetzendorfer Park® umfasst ca. 9,5 ha, wovon
aktuell 7,3 ha Flache als Uberschwemmungsgebiet vorlaufig gesichert sind. Weitere 1,8 ha
Offentliche Grunflachen gliedern die Baugebiete.

Von den ca. 1.110 Wohneinheiten sind 290 forderféhig entsprechend der Richtlinien fir den
gefoérderten Wohnungsbau zu errichten.

Bei 6,6 ha Nettobauflache ergibt sich gemittelt eine Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,6 bei einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 2,2. Um im Gebiet ein breites Spektrum an Wohnungsgrof3en
zu sichern, wurde die maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten pro Wohngeb&ude in
einzelnen Teilbereichen beschrankt.

Stadtebauliches Konzept

Zwischen den Ortsteilen Wetzendorf und Thon sowie den GrofRbausteinen Bauindustriezentrum
und Berufsforderungswerk Nirnberg soll ein neuer Stadtteil unter den Gesichtspunkten einer
zukunftsfahigen Quartiersentwicklung entstehen. Der erste Teilbereich an der Parlerstralie
umfasst daher nicht nur Wohnbauflachen, sondern auch Flachen fir die gemischten Nutzungen
eines belebten Quartierszentrums, einer Kindertagesstatte und eines Kinder- und Jugendhauses,
sowie den zukinftigen ,Wetzendorfer Park".

Das stadtebauliche Konzept reagiert im Westen auf die Anforderung, ein Quartierszentrum als
Auftakt der Entwicklung im Umgang mit dem trotz Verlagerungsbemihungen am Standort
verbleibenden Gewerbebetrieb zu schaffen. Ebenso wird im westlichen Planungsbereich der
stadtraumliche Ubergang zwischen der vorhandenen Bebauungsstruktur in Wetzendorf zum
neuen Geschosswohnungsbau entlang der Parlerstral3e vermittelt. Die Geb&audestruktur schlief3t
hier direkt mit Doppelhausern an die bestehenden Doppelhduser der Pralat-Nicol-StraRe an. Im
Anschluss daran folgen Stadthauser. Zur Grinanlage und zum Gewerbebetrieb nach Siden
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bilden 3-geschossige Wohnen- bzw. gemischt genutzte Gebaude die raumliche Kante. In diesem
Bereich, der Uber die Alte ParlerstralRe verkehrlich erschlossen wird, wird damit auch nur eine
begrenzte Zahl an Wohneinheiten neu entstehen. Des Weiteren werden so kleinteilige, separat
erschlieBbare Einheiten ermdglicht, die den Anforderungen aus der Umlegung und der grof3en
Anzahl daran beteiligter Eigentimerinnen und Eigentiimern und deren Zuteilungsanspriichen
Rechnung tragen.

Das Quartierszentrum bildet einen als Platz mit Aufenthaltsqualitaten gestalteten 6ffentlichen
Raum. Um diesen gruppieren sich ein Kinder- und Jugendhaus, Einzelhandelsflachen fir
Nahversorgung und Flachen fur weitere Nutzungen, die fir ein lebendiges Quartier und im Sinne
einer ,Stadt der kurzen Wege“ wichtig sind. Ein besonderes Augenmerk wird auf belebte
Erdgeschosszonen gelegt.

Die dstlich des geplanten Quartierszentrums gelegene Griunflache 6ffnet sich weit zum Park und
bildet den Ubergang zur neu interpretierten Blockrandbebauung an der Parlerstrae. Diese bildet
den Schwerpunkt der baulichen Entwicklung hinsichtlich Nutzung, Dichte und Geschossigkeit.
Durch die vier zueinander verdrehten Baufelder werden einzelne Quartiere geschaffen. Diese
zeichnen sich durch eigene private Freiraume aus, die im Zusammenspiel von begrinten Hoéfen
und raumlichen Aufweitungen der inneren Durchwegung entstehen. Zwischen den Baufeldern
liegen jeweils Grunflachen, die die Quartiere gliedern, einen Teil der Griinflachenversorgung der
Gebiete gewabhrleisten und im Sinne der Multicodierung fir Entwésserung und Durchliftung eine
wichtige Funktion Gbernehmen. Durch die Grinanlagen wird man von der Parlerstral3e in die
zentrale Parkanlage geleitet. Die Zugénge bilden sich auch als Z&suren im Stral3enraum der
Parlerstralle ab und gliedern diese. Ebenso wird die Promenade zum Park in Abschnitte
gegliedert. An den Schnittstellen entstehen kleine Platze, die durch den Hohenunterschied
zwischen Baufeldern und Parkanlage als offentliche Terrassen zum Aufenthalt einladen. Die
Promenade ist konzipiert als Richtung Park durchlassiger Teil der primér ful3laufigen
ErschlieBung mit Aufenthaltsqualitaten. Auch ist sie Teil der fuBBlaufigen ErschlieBung der
Bebauung und Freiraumelement.

Wohnraumkonzept

Der Schwerpunkt der Entwicklung liegt im Geschosswohnungsbau. Von den ca. 1.100
Wohneinheiten sind nur ca. 27 im verdichteten Einfamilienhausbau vorgesehen.

Im Planungskonzept ist vorgesehen, dass ein Teilbaugebiet (WA1) die Mdglichkeit erdffnet,
unterschiedlichen Wohnformen mit innovativem Ansatz (generationenibergreifende
Wohnkonzepte, Baugruppenmodelle, Férderung junger Familien etc.) Raum zu geben. Damit ist
der wohnungspolitische Anspruch verbunden, neue Konzepte einer nicht investoren-gebundenen
Entwicklung von Wohnraum zu férdern und gleichzeitig den Mehrwert, den solche Konzepte fir
eine nachhaltige Quartiersentwicklung und Verbreiterung des Wohnungsangebots haben
kbnnen, zu nutzen. Eine Realisierung kann detailliert nur 0(ber Kaufvertrage und
Konzeptvergaben gesichert werden. Dies setzt stadtisches Eigentum der Flachen voraus. Im
Rahmen des Umlegungsverfahrens ist zu prifen, wieviel Grundstiicksflachen der Stadt Niurnberg
insgesamt zugeteilt werden kdnnen, um die verschiedenen Planungsziele umzusetzen.

Ein weiteres, Uber wohnungspolitische Beschlisse gesichertes Ziel ist, im Gebiet 30% des
Wohnungsbaus als geférderten Wohnungsbau zu errichten. Im Bebauungsplan ist daher in allen
Teilbaugebieten, die rechnerisch mindestens 30 Wohneinheiten aufweisen, festgesetzt, dass
jeweils 30% der Wohnungen forderfahig zu errichten sind. Fir kleinere Baufelder bzw.
Einfamilienhausgrundstiicke, die an jeweils einzelne private Eigentimerinnen und Eigentimer
zugeteilt werden, wurde auf diese Festsetzung aufgrund der Unverhaltnismafigkeit verzichtet.
Als Mal3stab gilt hier der Baulandbeschluss der Stadt Nirnberg in seiner Fassung vom
05.02.2020. Durch die Festsetzung ergeben sich rechnerisch ca. 290 Wohneinheiten, die
forderfahig zu errichten sind. Bei ca. 1.100 Wohneinheiten im Gesamtgebiet entspricht dies einer
Quote von 26%. Um die angestrebten 30%, gerechnet auf die Gesamtentwicklung, zu erreichen,
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muss die Stadt Nurnberg in den ihr nach der Umlegung zugeteilten Baufeldern bei der
Entwicklung eine hohere Quote anstreben, da nur auf stadtischen Flachen eine gesicherte
Umsetzung (z.B. im Rahmen von Kaufvertragen) maoglich ist. Auf privaten Grundstticken kann nur
die Errichtung forderfahiger Wohnungen gesichert werden, nicht jedoch die Verpflichtung zur
tatsachlichen Férderung.

Wetzendorfer Park

Die Flachen des Wetzendorfer Parks und seiner Grinverbindungen als Teil der stadtischen
Freiraumstrategie erfillen wichtige, auch udber die Quartiersentwicklung hinausreichende
Aufgaben einer nachhaltigen klimagerechten Stadtenwicklung. Fir das neue Quartier sorgen sie
fur die hochwertige Baugebietsentwicklung notwendigen Griin- und Spielflachen sowie fir die
Bewaltigung der Eingriffsregelung und das klimasensible Wassermanagement. Die in das
Gestaltungs- und Nutzungskonzept des Wetzendorfer Parks integrierten Retentionsraume
werden Teil eines Ubergeordneten Hochwasserschutzkonzepts fir den Wetzendorfer
Landgraben. Der bisher zur besseren landwirtschaftlichen Nutzung linear verlaufende Abschnitt
des Wetzendorfer Landgrabens soll unter Erhalt der bestehenden Biotope naturnah umgebaut
und mit dem Seegraben als ,Quelle” einer dauerhaften Wasserfuhrung zusammengelegt werden.
Die geplanten Gewdasserstrukturen mit naturnaher Ufer-, Sohl- und Saumgestaltung erméglichen
eine Okologische Aufwertung und stellen die Basis einer Weiterfihrung des
Biotopverbundsystems Feuchtgebiete gemall FNP dar.

Fur die vielfaltige Aufgaben erflillende Parkanlage wird eine generationenlibergreifende, gender-
und klimagerechte sowie biodiversitatsférdernde Freiraumgestaltung angestrebt. Durch das
Konzept, die Freiraumplanung so zu gestalten, dass Flachen und Elemente mehreren
Anforderungen gerecht werden kénnen, wird ein zukunftsweisender Umgang mit wertvollem
Grund und Boden erreicht. Es sollen intensiv und extensiv genutzte Bereiche entstehen. Die
intensiven Bereiche, die im Siden an die Bebauung angrenzen, sollen mit Ruhe- und
Aktionszonen, Kommunikationsflachen sowie Sport- und Spielangeboten ausgestattet werden.
Die extensiv bzw. naturnah gestalteten und nutzbaren Bereiche pragen in Kombination mit der
Ubergeordneten, in Ost-West-Richtung verlaufenden Wegeverbindung den Nordteil der
Parkanlage. Hier spielen neben der Nutzbarkeit fir die Naherholung auch die Ziele der
Okologischen Aufwertung, des Natur- und Artenschutzes, der Renaturierung der Flie3gewasser
und der Schaffung von Retentionsflachen eine wesentliche Rolle. Ein attraktives Wegenetz soll
zum  Spazierengehen und Radfahren einladen; dabei werden (bergeordnete
Freiraumverbindungen in Ost-West-Richtung sowie in Nord-Sid-Richtung umgesetzt.

Mobilitdt und Verkehr

Die grundsatzliche verkehrliche ErschlieBung des Gebiets beruht auf Beschllissen des AfS und
des AfV. Demnach sind die Flachen ndordlich der Parlerstral3e Uber die Parlerstralle zu
erschlieen. Eine Verbindung fir den Kfz-Verkehr zwischen der Forchheimer Strafl3e und der
Parlerstral3e ist als Planungspramisse ausgeschlossen und dient dem Ziel, gebietsfremden
Durchgangsverkehr in den Wohngebieten zu verhindern. Der durch die Neuentwicklung
zusatzlich entstehende motorisierte Individualverkehr (MIV) verteilt sich damit im Wesentlichen
Uber die Wetzendorfer Stral3e in das Ubergeordnete Verkehrsnetz. Die Wetzendorfer Stral3e ist
aus verkehrlicher Sicht in der Lage, den zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Um die
Verkehrslarmbelastung im Bestand zu reduzieren, muss die in der Bielefelder StrafRe bereits
umgesetzte Tempo 30-Regelung in der Wetzendorfer Stral3e zuklnftig bis zum Frauentaler Weg
ausgeweitet werden. Die mit Fahrbahnverengung, Querungshilfen und Begrinung neu zu
gestaltenden Verkehrsflachen der Wetzendorfer Strale im Bereich der neuen Entwicklung
werden derzeit mit geplant.

Die Erschliel3ung der Baufelder an der Parlerstral3e fir den MIV erfolgt weitgehend unterirdisch
Uber Gemeinschaftstiefgaragen. Die Quartiere bleiben damit oberirdisch weitgehend autofrei. Der
weiteren ErschlieBung dient ausschliel3lich ein dichtes Netz aus Geh- und Radwegen. Von




diesem Prinzip wird durch einzelne verkehrsberuhigte Stichstrallen abgewichen, weil das
Umlegungsverfahren hier separat erschlieBbare Grundstiicke notwendig macht.

Im Westen erfolgt eine Verbindung von der Alter Parlerstrale und Wachtelstral3e Uber
verkehrsberuhigte Bereiche. Hier sollen mit Ricksichtnahme auf den Bestand nur in
untergeordnetem Umfang Wohneinheiten neu erschlossen werden.

Um eine zukunftsfahige Mobilitat zu fordern, sind bei der Quartiersentwicklung zahlreiche
Aspekte aus dem Mobilitatsbaukasten der Stadt Nirnberg bertcksichtigt, und wenn maoglich im
Bebauungsplan aufgenommen.

FuRverkehrsmalRnahmen

Dichtes, durchgangiges und sicheres Wegenetz

Sichere Schulwegefiihrung und Erreichbarkeit von Kinder- und Jugendhaus und Kita
Anschluss an benachbarte Quartiere z.B. Uber Stichweg zur Prélat-Nicol-Stral3e
Fortsetzung wichtiger Wegeverbindungen z.B. zum Bolzplatz Dorfacker Stral3e
Sichere Querungsmaglichkeiten

Weitgehend autofreie Quartiere (oberirdisch)

Quialitatsvolle Grinausstattung

Beschattung durch Baumpflanzungen

Offentliche Raume mit Aufenthaltsqualitat

Umgestaltung von Bestandsstral’en

Radverkehrsmafl3nahmen

e Schaffen einer 4 m breiten, attraktiven und in das Wegenetz eingebundenen
Wegeverbindung im Wetzendorfer Park

Tempo 30 - Zone in der Parlerstralie

Durchlassigkeit zwischen Forchheimer Straf3e und Parlerstral3e flr den Radverkehr
Durchlassigkeit zwischen Parlerstral3e und Alter Parlerstral3e fir den Radverkehr
Fortsetzung des Radweges an der Wetzendorfer Stral3e

Privilegierung von RadabstellrAumen in den Erdgeschossen

Lademdglichkeiten fur E-Bikes

OPNV-MaRnahmen

o Fortfihrung der Buslinie 47 aus der Forchheimer Straf3e in das Gebiet Uber eine
Busschleuse

e Einrichtung von zwei neuen barrierefreien Bushaltestellen an der Parlerstrale
e Aufwertung der bestehenden Haltestellen an der Wetzendorfer Stral3e
Motorisierter Individualverkehr

e Reduzierung des Stellplatzschlissels fur private Pkw auf 60% (bzw. 50% bei
geférderten Wohnungen) gegeniber der derzeitigen Stellplatzsatzung der Stadt
Nirnberg

e Reduzierung der 6ffentlichen Stellplatze im Stral3enraum

e Bericksichtigung von zwei E-Ladesaulen in der Parlerstralle

e Bericksichtigung zweier Carsharing Parkplatze inklusive Stele fir Mobilitatspunkte

Stadtebauliche MaRnahmen

Belebung des o6ffentlichen Raums durch abwechslungsreiche Erdgeschossnutzung
Ansiedlung eines Nahversorgers

Nutzungsmischung im Quartierszentrum und am Ubergang zur Forchheimer StralRe
Multifunktionale, gut ausgestattete tffentliche Raume

Angebot unterschiedlich groRer und nutzbarer Griinflachen

Interessante Abfolge von Raumen und Sichtbeziehungen

Strukturierte Gestaltung der ParlerstraRe und der Promenade zum Park
Ausreichend Sitzgelegenheiten

Beschattete Wegefiihrungen




Niederschlagsmanagement

Der Planung liegt ein Entwasserungskonzept zu Grunde, das dem Leitbild der ,Schwammstadt®
und einer wassersensiblen Quartiersentwicklung mit einer blau-griinen Infrastruktur folgt.

Fur die Entwéasserung ist eine Kombination von in den Grinanlagen angeordneten
Entwasserungsmulden, Retentionsflachen und Baumrigolen fir die Reduzierung, Rickhaltung,
und gedrosselte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers vorgesehen. In den
Grunanlagen und der Parlerstraf3e wird das System der Baumrigole als Pilotprojekt in Nurnberg
erstmals grof3flachig eingesetzt. Es kombiniert den Baumstandort mit Retentionsvolumen und ist
damit sowohl flachensparend als auch nachhaltig in der Nutzung des Niederschlagswassers.
Durch den Einsatz der Baumrigolen entsteht ein verstarkt mit Niederschlagswasser versorgter
Baumstandort, der durch seine Verdunstungsleistung zur sommerlichen Kuhlung beitragt.

Durch die Festsetzung von Dachbegrinung wird die Abflussmenge ebenfalls wirksam reduziert.
Durch die gezielte Abflussreduzierung und -riickhaltung wird der Wetzendorfer Landgraben als
Vorflut nicht Uberlastet werden. Aufgrund der vorherrschenden Untergrundverhaltnisse ist eine
dezentrale Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser nicht generell mdglich. Die
Dimensionierung der offentlichen Entwasserungsanlagen berticksichtigt dies. Sie ist auRerdem
auf die Bewadltigung des 10-jahrlichen Regenereignisses ausgelegt und reagiert damit auf die
Zunahme von Starkregenereignissen. Uber das 10-jahrliche Regenereignis hinausgehende
Niederschlagsabfliisse (Starkregenereignisse) kdnnen zuklinftig schadlos in der Parklandschaft
zuriickgehalten werden.

Hochwasserschutz

Das vorliegende Entwasserungskonzept gewahrleistet fur die An- und Unterlieger nicht nur eine
hochwasserneutrale Baugebietsentwicklung. Vielmehr wird im Rahmen der Umgestaltung des
Gewassersystems Wetzendorfer Landgraben und Seegraben sowie der Parkplanung
zusatzlicher Retentionsraum geschaffen. Dieser Retentionsraum entlastet zukinftig auch die
Unterlieger jenseits des Plangebiets. Fir den oOkologischen Ausbau des Gewassers ist ein
wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren notwendig, das bereits angestoRen wurde.

Die Baugebiete liegen auRerhalb der Linie des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets
des Wetzendorfer Landgrabens (HQio) und tragen damit den Bestimmungen des 8§ 78
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zum Verbot einer Neuausweisung von Baugebieten in diesen
Bereichen Rechnung. Fir die Hohenkonzeption wurde im Sinne einer vorsorgenden Planung mit
einer Hohenlage der Baugebiete einen Meter Uber den Wasserstdnden eines extremen
Hochwasserereignisses gearbeitet. Nach Herstellung des Wetzendorfer Parks sowie der
Renaturierung des Wetzendorfer Landgrabens und Seegrabens wird sich das tatsachliche
Uberschwemmungsgebiet HQi00 gegeniiber dem amtlich gesicherten neu abformen, da die
Schaffung von zusatzlichem und in die Parklandschaft integrierten Retentionsraum Planungsziel
ist. Auch die Nutzbarkeit der Parkflachen wird dauerhaft sichergestellt.

Fur die Planung wurde zudem eine FlieBweganalyse fir Starkregenereignisse erstellt, mit der
nachgewiesen wurde, dass sich die Abflusssituation fir die angrenzenden Gebiete bei
Starkregen durch das Plangebiet nicht verschlechtert.

Archéologie
Auf Grundlage erster positiver Befunde wurden Teilbereiche des Geltungsbereichs vollumfanglich

archaologisch untersucht sowie an mehreren Stellen archéologische Sondierungsgrabungen in
Form von Grabungsstreifen vorgenommen. Im Ergebnis wurde der gesamte Geltungsbereich als
Verdachtsflache fur Bodendenkmale beurteilt und dies entsprechend in der Planzeichnung
nachrichtlich tbernommen. Ausgenommen hiervon sind die archaologisch bereits abschliel3end
untersuchten Flachen. Im Rahmen der Baufeldfreimachung zukinftig stadtischer Grundstiicke
erfolgen archéologische Grabungen im Bereich des Wetzendorfer Parks, der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen sowie der festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf. Die Sicherung
von Bodendenkmaélern in den Baugebieten wird im Rahmen der jeweiligen Baumalnahmen zu
bewidltigen sein.



Larmschutz

Auf das Plangebiet wirken Immissionen aus gewerblichen Nutzungen, Verkehr und
Sporteinrichtungen ein. In Teilen des Gebiets werden die Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau® sowie die einschlagigen, zugrundeliegenden Richt- bzw. Grenzwerte
der TA Larm bzw. der 16. und der 18. Verordnung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchV) tberschritten. In der Folge sind zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
im Bereich der Verkehrslarmeinwirkung bauliche Schallschutzmal3nahmen vorzusehen. Im
Bereich der von Gewerbe- und Sportlarm betroffenen Fassaden sind nur Fenster, die sich nicht
offnen lassen, von Aufenthaltsrdumen an den Immissionsorten zuldssig, sofern keine
vorgesetzten Schallschutzkonstruktionen (Prallscheiben, Loggien etc.) vorgesehen werden. Zum
Schutz vor Gewerbelarm ist zudem die Errichtung einer Larmschutzwand im Bereich des Kinder-
und Jugendhauses vorgesehen. Dariber hinaus bedarf es einer bedingten Festsetzung zur
Baureihenfolge im Bebauungsplan. Um die Verkehrslarmauswirkungen fir den Bestand zu
reduzieren, muss die Geschwindigkeitsbegrenzung der Wetzendorfer Stralle wie geplant auf
Tempo 30 im Zuge der Erschliel3ung des Planungsbereichs erfolgen.

Artenschutz

Fur den Planungsbereich Wetzendorf wurde eine Gesamt-saP (spezielle artenschutzrechtliche
Prifung) erstellt, um die von der Planung betroffenen Arten zu ermitteln. GemaR der fur den
B-Plan Nr. 4641 A erstellten saP sind vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF), MalRnahmen
zur Sicherung des Erhaltungszustands (FCS) sowie Vermeidungsmal3inahmen erforderlich. Die
vorgezogene Ausgleichsmalinahme als Ersatz fir den Wegfall der Lebensstatten von zwei
Kiebitz-Brutpaaren wurde bereits in der Gemarkung Neunhof umgesetzt. Ebenso wurde die
Anlage von Bluhstreifen bzw. Ackerbrachen fir Rebhihner sowie von Lerchenfenstern fir
Feldlerchen, jeweils aulR3erhalb des Gebiets, bereits umgesetzt. Der Ausgleichsbedarf fir weitere
artenschutzrechtlich relevante Tierarten (hecken- und hdhlenbriitende Vogelarten sowie
Fledermé&use) wurde durch die Schonung und Integration von bestehenden Strukturen reduziert.
Verbleibende, nicht vermeidbare Eingriffe in artenschutzrechtliche Geholzbestande (insb.
Hohlenbaume) bzw. durch Abbruch von Gebauden sind durch MaRnahmen zur Sicherung des
Erhaltungszustands, wie das Aufhangen von Fledermaus- und Vogelkasten an Baumen
aul3erhalb des Plangebiets, das Ausschneiden von Baumhdohlen aus zu fallenden Baumen und
Aufhangen an anderen Baumen auf3erhalb des Plangebiets sowie das Aufhdngen von Vogel- und
Fledermauskéasten an 6ffentlichen Gebauden im Gebiet auszugleichen.

Gutachten zur Existenzgefahrdung landwirtschaftlicher Betriebe

Die von der Planung durch den Verlust landwirtschaftlich genutzter Flachen betroffenen Betriebe
wurden gutachterlich untersucht und die Auswirkungen im Einzelfall bewertet. Durch die
Entwicklung des Bebauungsplangebiets 4641 A ,Wetzendorf - Parlerstra3e” entsteht fur einen
Betrieb, der wesentlich betroffen ist, in erster Linie ein Verlust von gepachteten Flachen. Nach
einer im Jahr 2022 erfolgten Fortschreibung, die nur die Auswirkungen des vorliegenden
Bebauungsplanbereichs untersucht, liegt der Flachenverlust fir den betroffenen Betrieb in einem
Bereich, der in der Regel keine Existenzgefahrdung auslost.

Bodenordnung / Umlegung

Zur Realisierung des Bebauungsplans sind bodenordnende MalRnahmen erforderlich. Ein
Umlegungsverfahren gemaf 88 45 ff Baugesetzbuch (BauGB) wurde bereits 2015 angeordnet
und 2020 eingeleitet.

Kosten

Fur die ErschlielBung sowie den Park (inkl. archaologischer Grabungen) sind die jeweiligen
Maflnahmen durch die entsprechenden Dienststellen fir das BIC-Verfahren angemeldet bzw.
werden angemeldet. Fir die stéadtischen Bedarfe auf der Gemeinbedarfsflache sind nach genauer
Definition des Raumprogramms die Kosten im Zuge des BIC-Verfahrens von der zustandigen
Dienststelle zu ermitteln.
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Durch die Umlegung und das Einbringen von stadtischen Flachen in die Baulandentwicklung
kann ein Anteil der stadtischen Kosten refinanziert werden. Genaue Angaben sind erst nach dem
Abschluss der Umlegung mdglich.

Zeitliche Umsetzung

Nach der Billigung des Bebauungsplans wird diese im Amtsblatt bekannt gemacht. Anschliel3end
liegt der Bebauungsplan gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich aus. Die Behtdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange werden parallel dazu geman § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Im Anschluss
an den Satzungsbeschluss wird die Umlegung durchgefuhrt. Parallel dazu wird die
Planfeststellung fir den Wetzendorfer Landgraben als Voraussetzung fur die Parkgestaltung
vorangetrieben.

Fazit

Der Bebauungsplan Nr. 4641 A ,Wetzendorf-Parlerstral3e” soll aus dem Gesamtbebauungsplan
Nr. 4641 herausgeldst werden. Der Entwurf des Bebauungsplans soll gebilligt werden. Mit dem
Bebauungsplan werden die Darstellungen des Flachennutzungsplans mit integriertem
Landschaftsplan planungsrechtlich verbindlich gesichert.



