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Rechtskraft/Geltungsbereich der Authebung

Rechtskraft

Der Bebauungsplan Nr. 6 der Stadt Lauf an der Pegnitz fiir das Baugebiet zwischen Eschenauer
Strafde und Nordring ist seit 16.01.1976 rechtsverbindlich. Sein Geltungsbereich umfasst das
Gebiet zwischen der Eschenauer Strafe und dem Nordring. Auf der Grundlage des
Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 23.06.1960 und der BauNVO in der Fassung vom
26.11.1968 setzt er mittels Planteil vom August 1967 / 12.06.1968 in der Fassung der
Anderungsplane (Tekturplane) vom 22.05.1969 und 07.11.1970, iiberarbeitet am
30.11.1972,27.03.1973 und 20.08.1973 fiir den ca. 24 ha umfassenden Geltungsbereich im

Wesentlichen ein allgemeines Wohngebiet und Einzelheiten zum Maf der Nutzung fest. Im
3
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siidlichen Geltungsbereich ist eine Gemeinbedarfsflache fiir Altersheim ebenfalls mit

Einzelheiten zum Maf der Nutzung festgesetzt.

Der Tekturplan Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 6 der Stadt Lauf ist seit 14.04.1989
rechtsverbindlich. Er umfasst eine Gesamtflache von ca. 5.680 m2. Der Geltungsbereich liegt
westlich der festgesetzten Flache fiir den Gemeinbedarf Altersheim und umfasst im
Wesentlichen die Verkehrsflache der Galgenbiihlstraie.

Geltungsbereich der Aufhebung

Der Geltungsbereich der Aufhebungssatzung umfasst die Grundstiicke FI.Nr. 1428/5,
1428/14, 1428/16 und 1431/1, Gemarkung Lauf, mit einer Grof3e von insgesamt ca. 8.794
m2 (Gemeinbedarfsflache Altersheim). Er umfasst ferner das Grundstiick FI.Nr. 1424/12 und
Teilflachen aus den Grundstiicken FI.Nr. 1391/82 (ehemaliges Bahngrundstiick) und 1428/4,
Gemarkung Lauf, mit einer Grofle von insgesamt ca. 10.185 m2 (Verkehrsflache
Galgenbiihistraf3e). Der Geltungsbereich der Aufhebungssatzung ist im Planteil der Satzung
gemaf} § 9 Abs. 7 BauGB i.V.m. Zeichen 15.13 PlanZV festgesetzt.

Derzeitiger Bebauungsplan und sonstige derzeitigen Planungsvorgaben

Derzeit geltende Festsetzungen fiir den Geltungsbereich der Aufhebung

Der derzeit geltende Bebauungsplan Nr. 6 setzt fiir die Grundstiicke FI.Nr. 1428/5, 1428/14
und 1431/1, Gemarkung Lauf, eine Flache fiir den Gemeinbedarf Altersheim fest. Fiir die
Gemeinbedarfsflache Altersheim ist im Bebauungsplan Nr. 6 eine GRZ von 0,3, eine GFZ von
0,6 und vier Vollgeschosse festgesetzt. Die iiberbaubare Grundstiicksflache ist durch eine
Baugrenze dergestalt festgesetzt, dass Gebaude mit gestaffelten Auflenwanden errichtet
werden konnen, welche hin zur GalgenbiihistraBe situiert sind und damit den nérdlich der
Galgenbiihistrae gelegenen Wohngebduden insbhesondere auf den Grundstiicken FI.Nr.
1424/8, 1429, 1429/1, 1428/6 und 1431 in einer Entfernung von ca. 20,0 m
gegeniiberliegen wiirden. Der Tekturplan Nr. 1 setzt fiir die Grundstiicke FI.Nr. 1424 /12 und fiir
die Teilflachen aus den Grundstiicken FI.Nr. 1391/6 und 1428/4 o6ffentliche Verkehrsflachen
und im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 1428/5 offentliche Strafenverkehrsflachen,
offentlichen Gehweg, dffentliche Langsparkplatze sowie zu erhaltende Biische und Baume fest.
Damaliger Anlass, Ziel und Zweck der aufzuhebenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
Der damalige Anlass, Ziel und Zweck der Festsetzung Gemeinbedarfsflache Altersheim war es,
die Voraussetzungen fiir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit zur Errichtung und zum Betrieb

eines Altersheimes zu schaffen. Die Festsetzung fiir den Gemeinbedarf Altersheim gemafd § 9
4
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Abs. 1 Nr. 5 Bundesbaugesetz erschien zum Zeitpunkt des Erlasses des Bebauungsplanes Nr.
6 notwendig. Die Regelung in § 3 Abs. 4 BauNVO, wonach zu den in einem allgemeinen
Wohngebiet zuldssigen Wohngebauden auch solche gehéren, die ganz oder teilweise der
Betreuung und der Pflege der Bewohner dienen, worunter auch ein Altersheim fallt, trat namlich
erst mit der BauNVO 1990 in Kraft.

Die Festsetzungen betreffend die Einzelheiten des Ausbaus der GalgenbiihlstraRe mit
offentlicher StrafRenverkehrsflache, offentlichen Gehweg, Langsparkplatzen und zu
pflanzenden bzw. zu erhaltenden Baumen und Biischen erfolgten damals, um einen
entsprechenden Ausbau, die Begradigung der Galgenbiihlstrafie zu ermdglichen.

Sonstige derzeitige Planungsvorgaben

LEP

Die Verordnung iiber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22.08.2013
bestimmt Lauf nach dem Grundsatz 2.1.7 i.V.m. dem Anhang 1 als Mittelzentrum. Ziff. 3.1
enthalt Grundsétze zum Flachensparen. Hiernach soll die Ausweisung von Bauflachen an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demografischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und
ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden. Unter Ziff. 3.2 ist im LEP das Ziel festgelegt, dass in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen sind. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen. Ziff. 3.2 enthalt Grundsétze und Ziele zur Vermeidung von Zersiedelung.
Hiernach sind eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere
bandartige Siedlungsstruktur zu vermeiden. Neue Siedlungsflaichen sind maglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungsflachen auszuweisen.

Regionalplan

Der Regionalplan der Industrieregion Mittelfranken (7), 13. Anderung, bestimmt Lauf als
Mittelzentrum. Nach Ziff. 3.1.4.1 soll das Mittelzentrum Lauf gestarkt werden und damit zur
Erhaltung der noch vorhandenen dezentralen Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur beigetragen
werden. Nach Ziff. 3.1.4.2 sollen in den Gemeinden im Umland, die, wie Lauf, iiber eine
giinstige bestehende Anbindung an den schienengebundenen OPNV verfiigen, bevorzugt
Flachen fiir die weitere Siedlungsentwicklung bereitgestellt werden. Gemaf Ziff. 2.2 soll mit der
Neuerrichtung von Wohnungen auf eine Verbesserung der Wohnungsversorgung hingewirkt

werden.
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Flachennutzungsplan

In dem seit 04.06.2008 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lauf ist die
Gemeinbedarfsflache Altersheim als Wohnbauflache dargestellt versehen mit der Umgrenzung
als Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen. Die
Darstellung als Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen beruht auf dem
Umstand, dass auf diese Flache Verkehrslarmimmissionen der Bahnlinie Niirnberg-Schirnding
und der offentlichen StrafRen Eschenauer Strafie (Staatsstrae 2240) und Galgenbiihlstrafie

einwirken.

Derzeit bestehende Bebauung und Nutzung und Auswirkungen auf die Belange der Bewohner
in der ndheren Umgebung

Derzeit bestehende Bebauung, zuletzt genehmigte und derzeitige Nutzung im Geltungsbereich
der Aufhebung

Auf dem heutigen Grundstiick FI.Nr. 1428/5, Gemarkung Lauf, wurde 1901 das ehemalige
Distriktkrankenhaus errichtet. Eswurde in den Jahren 1913, 1928 und 1938/39 umgebaut und
erweitert. Zuletzt diente dieses Gebaude (Altbau) als Altersheim. Der Altbau hat drei
Vollgeschosse mit Satteldach und ausgebautem Dachgeschoss, denn das Kellergeschoss ragt
etwa mit halber Hohe aus dem Baugrundstiick. Der Altbau hat eine Hohe zwischen ca. 14 m und
ca. 16 m sowie eine Lange von ca. 34 m. In denJahren 1971 bis 1973 wurde entsprechend der
Baugenehmigung, vom 30.09.1971, Az.: 1165/70, im Osten unmittelbar angrenzend ein
weiteres Gebaude (Neubau) mit einer Ldnge von ca. 47 m und einer Héhe von ca. 9 m errichtet.
Die schrag zur Galgenbiihistrafie hin gelegenen beiden Gebaude haben eine Gesamtlange von
ca. 90 m. Die beiden Gebaude des Altersheimes wurden dabei so errichtet, dass sie das
festgesetzte, treppenartige Baufenster nicht ausnutzen und damit von den nérdlich der
Galgenbiihlstrafle gelegenen Wohngebduden ca. 30 m weiter entfernt sind, als es die
festgesetzte Baugrenze vorsieht. Auch bei der Zahl der Vollgeschosse wurden die derzeit
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 nicht ausgenutzt. Die Nutzung als
Altersheim wurde im Jahr 2013 aufgegeben. Seit dem 01.03.2014 werden Teilbereiche der

Gebaude als Asylbewerberunterkunft genutzt.

Die Galgenbiihlstrafie ist im Aufhebungsbereich derzeit nicht entsprechend den Festsetzungen
des Tekturplans Nr. 1 hergestellt. Inshesondere wurden die festgesetzten offentlichen
Parkplatze sowie der dffentliche Gehweg noch nicht hergestellt. Lediglich drei der im Bereich

der festgesetzten offentlichen Parkplatze vorgesehenen Baume sind vorhanden sowie die
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bestehende Hecke siidlich der dffentlichen Parkplatze. Alle iibrigen im Tekturplan Nr. 1 als zu
erhaltende bzw. zu pflanzende Baume und Biische wurden nicht realisiert.

Derzeit bestehende Bebauung und Nutzung in der ndheren Umgebung

Die nahere Umgebung im Sinne des § 34 BauGB um den Geltungsbereich der Aufhebung
beschreibt sich wie folgt. Der GalgenbiihistraRe kommt wegen des geringeren
Stralenquerschnitts und des relativ niedrigen Straflenverkehrsaufkommens keine trennende
Wirkung bei. Damit wird die ndhere Umgebung begrenzt in Siidosten durch die Bahnlinie
Niirnberg-Schirnding, in Siidwesten und Westen durch die Eschenauer Straf3e, im Norden durch
die Gartenstrafie und im Osten durch die Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke FI.Nr. 1444/5,
1440/6 und 1440/3. Eine Bestandserhebung fiir alle Baugrundstiicke in der ndheren
Umgebung ergibt folgendes. Auf den Grundstiicken sind Wohngebdaude errichtet, sodass die Art
der baulichen Nutzung bebauungsplankonform einem allgemeinen Wohngebiet entspricht. Es
wurden jedoch zahlreiche Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes

hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung erteilt.

Diejenigen Grundstiicke, die unmittelbar an den Aufhebungsbereich angrenzen oder diesem
nordlich der Galgenbiihistrale gegeniiberliegen, sind mit zwei- und dreigeschossigen
Wohngebauden bebaut.

Auswirkungen der festgesetzten und zuletzt genehmigten Nutzung auf die Belange der
Bewohner in der naheren Umgebung

Verkehrliche Auswirkungen

Um die verkehrlichen Auswirkungen der zuletzt genehmigten Nutzung als Altersheim beurteilen
zu koénnen, hat die Stadt Lauf die Firma PB-Consult GmbH, Am Plarrer 12, 90429 Niirnberg,
beauftragt, die derzeitigen Verkehrsmengen in der Eschenauer Strafie, Galgenbiihistrafde und
Rudolfshofer Strafde zu ermitteln. Ferner sollte das Verkehrsaufkommen (Ziel- und Quellverkehr)
durch die bislang genehmigte Nutzung als Altersheim ermittelt werden (Szenario 1). Ergebnis:
In der Hauptverkehrszeit (HVZ) morgens ergibt sich durch das Altersheim ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen an Quellverkehr von 0 Kfz und an Zielverkehr von 9 Kfz. In der
Hauptverkehrszeit nachmittags ergibt sich ein zusatzliches Verkehrsaufkommen an
Quellverkehr von 7 Kfz und an Zielverkehr von 3 Kfz. Fiir die weiteren Einzelheiten wird Bezug
genommen auf das ,Verkehrsgutachten Lauf Galgenbiihl“ der PB-Consult GmbH, Am Plarrer
12, 90429 Niirnberg, letzte bearbeitete Version vom 17.07.2015, (Anlage 1).
Schalltechnische Auswirkungen

Um die schalltechnischen Auswirkungen, d. h. die Verkehrslarmimmissionen, der bislang

genehmigten Nutzung als Altersheim auf die bestehende Wohnbebauung beurteilen zu kénnen,
7
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hat die Stadt Lauf die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Nibelungenstrafie 95, 95442 Bayreuth,
mit schalltechnischen Untersuchungen beauftragt. Hierbei wurden die néchstgelegenen
Immissionsorte Anwesen Galgenbiihlstrafle 20c (I0 1), GalgenbiihistraRe 18 (10 2),
GalgenbiihistraRe 16 (10 3) und Galgenbiihl-strafle 7 (10 4) untersucht. Ergebnis: Die
Verkehrslarmimmissionen (Summe Gesamtverkehr), die durch den Verkehr auf dem
bestehenden Verkehrswegen und durch die bislang genehmigte Nutzung als Altersheim
(planinduzierter Verkehr) verursacht werden, ergeben folgende Beurteilungspegel Tag/Nacht
(dB (A): 10 1 57/54; 10 2 53/50; 10 3 55/52; 10 4 52/48). Fiir die Einzelheiten wird Bezug
genommen auf die schalltechnischen Untersuchungen IBAS, Bericht-Nr. 15.8156-b01, vom
26.08.2015 (Anlage 2).

Auswirkungen auf sonstige Belange

Der Gebaudekomplex des bisherigen Altersheimes (Altbau und Neubau) mit einer Gesamtlange
von etwa 90 m und einer Hohe zwischen ca. 9 m und ca. 16 m liegt in einer Entfernung zwischen
ca. 20 m und ca. 60 m den nordlich der Galgenbiihistrafle gelegenen Wohngebauden
gegeniiber. Er befindet sich ca. 30 m vom Wohngebaude auf dem Grundstiick FI.Nr. 1428/6
entfernt. Diese  Entfernungen sind grofler, als die bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenvorschriften vorgeben. Sie ergeben sich daraus, dass das festgesetzte
Baufenster nicht ausgenutzt wurde. Die Bewohner der gegeniiberliegenden Wohngebéaude in
der Galgenbiihlstrale haben damit derzeit einen Ausblick auf die Altersheimgebaude. Die
Belange der Belichtung, Beliiftung und Besonnung der bestehenden Wohngebaude sind

gewahrt.

Anlass und Ziel des Aufhebungsverfahrens, Verfahrensart und Verfahren

Verkauf der Grundstiicke und Beendigung der zuletzt genehmigten und derzeitigen Nutzung

Im Februar 2015 haben der Eigentiimer GlockengiefRer-Spitalstiftung St. Leonhard zu Lauf an
der Pegnitz, die Grundstiicke FI.Nr. 1431/1, 1428/5, 1428/14 und der Eigentiimer Stadt Lauf
das Grundstiick 1428/16 an die Galgenbiihl Grundstiicksentwicklungs GmbH verkauft. Die
Nutzung als Asylbewerberunterkunft wird im Laufe des Jahres 2016 vollstandig eingestellt. Die
auf den Kaufgrundstiicken dann leerstehenden Gebaude sollen vom Kaufer vollstandig

abgebrochen werden, damit durch den Leerstand keine stadtebaulichen Missstande entstehen.

Ziel des Aufhebungsverfahrens ist es, die Anwendung des § 34 BauGB zu ermdglichen, auf
dessen Grundlage das beabsichtigte Vorhaben des Kaufers genehmigt und realisiert werden
soll. Ferner soll die bestehende GalgenbiihlstraRe abweichend von den derzeit geltenden

Festsetzungen durch die Stadt Lauf umgestaltet werden, indem Langsparkplatze geschaffen
8
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werden. Damit besteht das Planungserfordernis i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB, den bestehenden
Bebauungsplan Nr. 6 und den Tekturplan 1 jeweils teilweise aufzuheben.

Geplante Bebauung (beabsichtigtes Vorhaben)

Der Kéaufer beabsichtigt, die Grundstiicke FI.Nr. 1431/1, 1428/5 und 1428/14 einer
Wohnbebauung zuzufiihren. Die Baugrundstiicke fallen von der Galgenbiihlstrafie (+ 336,00
tiber NN) nach Siiden zum Gleiskérper der Bahnlinie Niirnberg-Schirnding (Hohe 332,75 m ii.
NN) um ca. 3,0 m ab. An der Galgenbiihlstrafde, im westlichen Teil der Baugrundstiicke, sind
drei Mehrfamilienwohngebaude mit Zwischenbauten fiir etwa 25 Wohneinheiten geplant. Unter
diesen Mehrfamilienwohngeb&uden ist eine Tiefgarage zur Aufnahme der notwendigen
Stellplatze vorgesehen. Die Gesamtlange dieser drei Mehrfamilienwohngebaude mit
Zwischenbauten betragt etwa 49,50, die Hohe etwa 12 m. Diese Mehrfamilienwohngebaude
sollen drei Vollgeschosse und ein viertes Geschoss als sogenanntes ,Staffelgeschoss” sowie
ein Flachdach erhalten. Diese Mehrfamilienwohngebdude sind den Wohngeb&uden der
Anwesen Galgenbiihlstrafe 22a und 20c in einer Entfernung von ca. 20 m unmittelbar und dem
Wohngebaude Anwesen Galgenbiihistrale 18 in einer Entfernung von ca. 20 m schrag

gegeniiberliegen.

Im nordostlichen Teil der Baugrundstiicke, an der Galgenbiihistrale, sind sechs
Einfamilienhduser in Form von Reihenhdusern mit zwei Vollgeschossen und ausgebauten
Dachgeschoss (Satteldach oder Staffelgeschoss) vorgesehen. Davor sind an der
GalgenbiihistraRe 18 notwendige Stellplatze vorgesehen. Die sechs Reihenhduser im
norddstlichen Teil der Baugrundstiicke werden dem Wohngebaude Anwesen Galgenbiihlstrafie
16 ca. 35 m entfernt gegeniiberliegen und vom Wohngebaude Anwesen Galgenbiihistrafde 7 ca.
12 m entfernt sein. Die 18 an der Galgenbiihistrafe geplanten notwendigen Stellplatze sind

von den Wohngebauden Anwesen Galgenbiihistrafe 18 und 16 ca. 15 m entfernt.

Im siidlichen Teil der Baugrundstiicke sind 34 Einfamilienhduser jeweils zweigeschossig mit
ausgebauten Dachgeschoss (Satteldach oder Staffelgeschoss) vorgesehen, die in fiinf
Reihenhauszeilen von West nach Ost so angeordnet sind, dass sich die Giebelseiten jeweils im

Nordwesten und Siidosten befinden.

An der Siidgrenze der Baugrundstiicke, langs der Bahnlinie Niirnberg-Schirnding, ist eine
schallabschirmende Bebauung in Form einer Garagenanlage fiir 36 Pkw geplant. Die Hohe

betragt ca. 5,7 m. 2 Garagen sind an der Grenze zum Grundstiick FI.Nr. 139/185 angeordnet.
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Der Nachweis der notwendigen Stellplétze erfolgt gemaf Stellplatzsatzung der Stadt Laufin der
Garagenanlage an der Bahnlinie, mit Stellplatzen in der Tiefgarage unter den
Mehrfamilienwohngebauden sowie durch oberirdische Stellplatze. Insgesamt sind ca. 140
Stellplatze notwendig. Hiervon befinden sich 38 Stiick in der Garagenanlage und 61 Stiick in
der Tiefgarage. Die restlichen sind als oberirdische Stellplatze auf den Baugrundstiicken
angeordnet.

Das beabsichtigte Vorhaben ist in dem Plan ,Bebauungskonzept® vom 25.08.2015 dargestellt
(Anlage 3).

Die Verkehrserschlieung sowie die leitungsgebundene Erschliefiung erfolgen iiber eine private
Verkehrsflaiche, die in der Mitte der Baugrundstiicke angeordnet st
(HaupterschlieBungsstrafie). Von dieser fiihrt eine weitere private Verkehrsfliche nach Siiden
hin zur Garagenanlage, vor der ebenfalls eine private Verkehrsfliche verlduft. Die

Reihenhauszeilen sind durch private Gehwege erschlossen.

Die private HaupterschlieBungsstraRe wird an die GalgenbiihistraRe angebunden. Die
leitungsgebundenen Erschlieungsanlagen werden an die in der GalgenbiihlstraRe liegenden
offentlichen ErschlieBungsanlagen angebunden. Die Entwasserung erfolgt nach Siiden hin zum

Anschluss an die Eschenauer Strafde.

Die Erschliefung der Baugrundstiicke fiir das beabsichtigte Vorhaben ist gesichert.
Verfahrensart und Verfahren

Gemafl § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften des BauGB iiber die Aufstellung von
Bauleitplanen auch fiir ihre Aufhebung. Damit ist auch fiir die beabsichtigte Teilaufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 6 sowie des Tekturplanes Nr. 1 die Durchfiihrung eines
Bauleitplanverfahrens erforderlich. Dieses Verfahren kann gemaf § 13 Abs. 1 Satz 1
2. Alternative BauGB als sogenanntes ,vereinfachtes Verfahren“ durchgefiihrt werden. Durch
die teilweise Aufhebung der Festsetzungen im Bereich der Gemeinbedarfsflache Altersheim
bestimmt sich die Bebaubarkeit der Baugrundstiicke im Aufhebungsbereich nach § 34 BauGB.
Durch die teilweise Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 6 wird damit der
Zulassigkeitsmafdstab des § 34 BauGB nicht verandert. Dieser ist vielmehr anzuwenden. Die
weiteren Voraussetzungen des § 13 Abs. 1 BauGB liegen vor. Fiir das beabsichtigte Vorhaben
besteht nicht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1
des UVPG. Es sind auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b

BauGB genannten Schutzgiiter gegeben. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck eines Natura
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2000-Gebietes im Sinne des Bundesnatur-schutzgesetzes werden nicht beeintrachtigt, da ein

solches Gebiet nicht betroffen ist.

Am 27.01.2015 fasste der zustandige Bau-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss der
Stadt Lauf deshalb den Beschluss, das Verfahren zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr.
6 ,Eschenauer Strafe/Nordring“ und des Tekturplanes Nr. 1, einzuleiten. Dieser
Einleitungsbeschluss wurde in der Sitzung vom ................ neu gefasst, da eine Teilflache aus
dem Grundstiick FI.Nr. 1391/82 (ehemaliges Bahngrundstiick) in den Aufhebungsbereich

hineingenommen wurde.

In der Sitzung vom ... billigte der =zustdndige Bau-, Umwelt- und
Stadtentwicklungsausschuss den Entwurf der Aufhebungssatzung und den Entwurf der
Begriindung beides Stand .................... und beschloss, geméafl § 13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3
BauGB die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren und die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemafd § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen. Die Beteiligung der

Offentlichkeit fand im Zeitraum ............ 0] S statt. Die Beteiligung der Behorden
und Trager 6ffentlicher Belange fand im Zeitraum ............ IS ceevrerereen statt
Folgen der Planaufhebung

Bestehende Baugenehmigungen

Die Aufhebung der Festsetzungen lasst die Wirksamkeit der bislang fiir das Altersheim erteilten
Baugenehmigungen unberiihrt. Nach der bis 2016 befristeten Zwischennutzung als
Asylbewerberunterkunft konnte deshalb die Nutzung des Altersheims nach Mafgabe der
bislang erteilten Baugenehmigung wieder aufgenommen werden. Dies ist jedoch nicht
beabsichtigt.

Planungsrechtliche Zuldssigkeit des beabsichtigten Vorhabens

Nach Aufhebung der Festsetzungen im Geltungsbereich der Aufhebung bestimmt sich die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB, denn die allseits von
Bebauung bzw. der Bahnlinie Niirnberg-Schirnding umgebenen Baugrundstiicke liegen
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Das beabsichtigte Vorhaben ist
demnach zulassig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Erganzend bestimmt § 34 Abs. 2 BauGB, dass dann, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung
11
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einem der Baugebiete in der BauNVO entspricht, sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach

seiner Art allein danach bemisst, ob es nach der BauNVO allgemein zulassig ware.

Hiernach ist das beabsichtigte Vorhaben planungsrechtlich zuldssig.

Der Zulassigkeitsmafistab nach den in § 34 Abs. 1 und 2 BauGB genannten Kriterien ist aus der
tatsachlich vorhandenen Bebauung in der mafigeblichen naheren Umgebung im Sinne des §
34 BauGB abzuleiten, wobei auch die auf den Baugrundstiicken befindliche Bebauung die
Kriterien mitbestimmt, solange nach der Verkehrsauffassung davon auszugehen ist, dass die
Baugrundstiicke wieder einer Bebauung zugefiihrt werden sollen, was vorliegend der Fall ist.
Hierbei ist die tatsachlich vorhandene Bebauung auch mafigeblich, wenn diese auf der

Grundlage von Festsetzungen eines Bebauungsplanes erfolgt ist.

Zusatzlich muss das beabsichtige Vorhaben die Anforderungen des Gebots der
Riicksichtnahme erfiillen, welches nach der Rechtsprechung Bestandteil des

Tatbestandsmerkmals ,sich Einfiigen“ im Sinne des § 34 BauGB ist.

Von der Art der baulichen Nutzung sind die geplanten Wohngebéaude geméaf § 34 Abs. 2 BauGB
i.v.m. § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO 1990 zulassig, da die Eigenart der ndheren Umgebung einem
aligemeinen Wohngebiet entspricht. Auch beim Mafl der baulichen Nutzung und der
Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, entspricht das Vorhaben der Eigenart der ndheren
Umgebung. Insbesondere ist auch das vierte Geschoss, Staffelgeschoss, in den drei mit
Zwischenbauten verbundenen Mehrfamilienwohngebauden planungsrechtlich zuldssig. Auch
Vorhaben, die den aus ihrer Umgebung ableitbaren Rahmen iiberschreiten, kénnen sich
namlich nach der Rechtsprechung dieser Umgebung einfiigen. Dies deshalb, weil es beim
Tatbestandsmerkmal des Einfiigens ,weniger um Einheitlichkeit als um Harmonie“ geht. Das
Erfordernis des Einfiigens schliefit nicht schlechthin aus, etwas zu verwirklichen, was es in der
Umgebung bisher nicht gibt. Vielmehr soll das Gebot des Einfiigens nicht als starre Festlegung
auf den gegebenen Rahmen allen individuellen Ideenreichtum blockieren. Es zwingt nicht zu
Uniformitat. Das Erfordernis des Einfiigens hindert nicht schlechthin daran, den vorgesehenen
Rahmen zu iiberschreiten. Es hindert lediglich daran, dies in einer Weise zu tun, die geeignet
ist, bodenrechtlich beachtliche oder erst noch ausgleichungsbediirftige Spannungen zu
begriinden. Wegen des Mafles der baulichen Nutzung konnen dabei stédtebauliche
Spannungen jedoch nur auftreten, wenn das Vorhaben unabhangig von seiner Nutzungsart den

vorhandenen Rahmen in unangemessener Weise liberschreitet. Dies ist jedoch nur dann der
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Fall, wenn eine bauliche Massierung zu einer sowohl in der Hohe als auch in der Tiefe
erheblichen Nachverdichtung der Bebauung fiihren wiirde, die im Hinblick auf die in der
naheren Umgebung befindliche bestehende Bebauung bewaltigungsbediirftige Spannungen

auslost. Dies ist nicht der Fall.

Die beiden bestehenden Gebaude des Altersheimes haben insgesamt eine Lange von iiber
90 m und eine Hohe von bis zu 16 m. Demgegeniiber haben die drei verbundenen
Mehrfamilienwohngeb&ude lediglich eine Lange von etwa 49,50 m und eine Hdohe von ca.
12 m. Die Mehrfamilienwohngebaude sind damit ca. 40 m kiirzer und bis zu ca. 4 m niedriger
als die bestehenden  Altersheim-Gebdude. Zwar liegen die  geplanten
Mehrfamilienwohngebdude naher an den jetzt bestehenden Wohngebauden ndrdlich der
Galgenbiihistrafie als die Altersheim-Gebaude. Der Abstand zu diesen betragt aberimmer noch

zwischen ca. 20 m und 25 m und entspricht damit in etwa dem derzeit festgesetzten Baufenster.

Auch die im nordlichen Teil der Baugrundstiicke angeordnete Reihenhauszeile mit sechs
Reihenhdusern und die im siidlichen Teil der Baugrundstiicke gelegenen fiinf Reihenhauszeilen
filhren im Verhéltnis zu der bestehenden Wohnbebauung nicht zu bewaltigungsbediirftigen
stadtebaulichen Spannungen. Die Baugrundstiicke fallen von Nord nach Siid um bis zu 3,0 m.
Die Ho6henentwicklung der geplanten Reihenh&user entspricht in etwa der bestehenden

Bebauung.

Das durch das beabsichtigte Vorhaben ausgeloste Verkehrsaufkommen und die auf den
Baugrundstiicken  vorgesehenen notwendigen Stellplatze lésen ebenfalls keine
bewaltigungsbediirftigen stadtebaulichen Spannungen aus. Der grofite Teil der Stellplatze ist
in der Tiefgarage unter den drei Mehrfamilienwohngebauden und in der Garagenanlage an der
Bahnlinie untergebracht. Lediglich 18 notwendige Stellplatze liegen unmittelbar an der
Galgenbiihistrale. Die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens und damit
dessen schalltechnische Auswirkungen rufen keine bewaltigungsbediirftigen Spannungen
hervor. Fiir die weiteren Einzelheiten wird auf die Ausfiihrungen unterZiff. 5.3.1 und 5.3.2 Bezug
genommen. Im Ubrigen sind die durch notwendige und gema § 12 BauNVO zuldssigen

Parkplatze hervorgerufenen Verkehrsgerausche der Nachbarschaft grundsatzlich zumutbar.

Auch sind die Anforderungen des Gebots der Riicksichtnahme gegeniiber den unmittelbar
angrenzenden bestehenden Wohngrundstiicken erfiillt. Dies ware nur dann nicht der Fall, wenn

die geplante Bebauung eine abriegelnde oder erdriickende Wirkung auf die bestehenden
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Wohngebaude hatte, quasi das Gefiihl des Eingemauertseins vermittelt. Angesichts der Hohe
der drei geplanten Mehrfamilienwohngebaude und der geplanten Reihenhduser und ihrer
Entfernung zu den bestehenden Wohngebauden kann hiervon keine Rede sein. Da die
beabsichtigte Bebauung auch die Anforderungen der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenvorschrift des Art. 6 BayBO erfiillt, ist beziiglich der Belange Belichtung,
Besonnung und Beliiftung auch das bauplanungsrechtliche Gebot der Riicksichtnahme nicht
verletzt. Allein durch die Anzahl von Wohneinheiten kann das Riicksichtnahmegebot ohnehin

nicht verletzt werden.

Die ErschlieBung des Vorhabens i.S.d. § 34 BauGB ist gesichert. Wie sich aus dem
Verkehrsgutachten der PB-Consult GmbH ergibt, kann das vorhabenbedingte zusatzliche

Straf’enverkehrsaufkommen iiber die bestehenden o6ffentlichen Straflen abgewickelt werden.

Schliefilich sind bei den beabsichtigten Vorhaben gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt. Das
Zulassigkeitserfordernis gemafl § 34 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB verlangt nur eine
bestimmte Mindestanforderung. Denn nur damit wird beriicksichtigt, dass ein Vorhaben, das
sich im Sinne des Satzes 1 einfiigt, auf eine vorhandene Situation trifft, sodass die Mafistabe
nicht aus den Regeln der Neuplanung (z. B.: DIN 18005) entnommen werden kdnnen. Auch
durch die Belastung eines Baugrundstiickes insbesondere durch Verkehrslarm, der die gemaf3
§ 41 Abs. 1, § 43 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG und den Bestimmungen der
Verkehrslarmschutzverordnung bestimmte Zumutbarkeitsschwelle iiberschreitet, folgt
demnach nicht, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des § 34
BauGB nicht gewahrt sind. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, das Grundstiicke, die
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB liegen,
grundsatzlich auch baulich nutzbar sind. Die Anforderungen des § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB sind
bei Verkehrslarmimmissionen erst dann nicht mehr erfiillt, wenn erhebliche stidtebauliche
Missstande auftreten und die Verkehrslarmimmissionen einen Umfang annehmen, der ,nicht
allzu weit unterhalb der Grenze zur Polizeigefahr” angesetzt ist. Hiernach ist planungsrechtlich
ein Larmpegel von 62 dB(A) mit teilweise auftretenden Larm mit Werten iiber 80 dB(A) noch
zumutbar. Wie sich aus der schalltechnischen Untersuchung IBAS, Bericht-Nr. 15.8156-b01
vom 26.08.2015 ergibt, sind diese Anforderungen erfiillt. Die aktive Schallschutzmafinahme
der schallabschirmenden Garagenanlage an der Bahnlinie bewirkt einen effektiven
Schallschutz. Dieser wird erganzt durch die iiblichen passiven Schallschutzmafinahmen an den

Wohngebauden.
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Das Vorhaben ist deshalb planungsrechtlich grundsatzlich gemaf} § 34 BauGB zuldssig und
damit genehmigungsfahig. Diese Auffassung hat auch die zustandige Bauaufsichtsbeharde,
LRA Niirberger Land, in der Vorabstimmung vertreten.

Auswirkung des beabsichtigten Vorhabens auf die Belange der Bewohner in der Umgebung
Verkehrliche Auswirkungen

Um die verkehrlichen Auswirkungen des beabsichtigten Vorhabens beurteilen zu kénnen, hat
die Stadt Lauf die PB-Consult GmbH beauftragt, das von dem geplanten Vorhaben zu
erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen zu ermitteln (Szenario 2). Ergebnis: In der
Spitzenstunde morgens ist ein Quellverkehr von 25 Fahrzeugen und ein Zielverkehr von 2
Fahrzeugen, in der Spitzenstunde nachmittags ist ein Quellverkehrsaufkommen von 12
Fahrzeugen und ein Zielverkehrsaufkommen von 24 Fahrzeugen ermittelt. Ein Vergleich mit dem
Verkehrsaufkommen resultierend aus der bisherigen Nutzung als Altersheim und der kiinftigen
Wohnnutzung fiihrt zu dem Fazit, dass die Veranderungen in der Verkehrsmenge keine Anderung
des Straflenraumes erfordern und der zusatzliche Verkehr an den Knotenpunkten abgewickelt
werden kann. Die verkehrliche Auswirkung des beabsichtigten Vorhabens auf die Anlieger der
offentlichen Straflen ist deshalb zumutbar.

Schalltechnische Auswirkungen

Um die schalltechnischen Auswirkungen, d. h. die Verkehrslarmimmissionen, welche durch das
beabsichtigte Vorhaben an den bestehenden Wohngebauden entstehen kénnen, beurteilen zu
konnen, hat die Stadt Lauf IBAS mit der entsprechenden schalltechnischen Untersuchung
beauftragt. Unter dem Szenario 3, geplante Wohnbebauung, wurden dabei die
Beurteilungspegel tags/nachts dB(A) an den Immissionsorten10 1,10 2,10 3 und 10 4 ermittelt.
Die Beurteilungspegel resultierend aus dem Verkehr auf den bestehenden Verkehrswegen und
dem planinduzierten Verkehr, also aus dem Gesamtverkehr, ergeben 52/49 dB(A), 52/48
dB(A), 52/48 dB(A) und 52/47 dB(A). Der Vergleich des Szenario 3 (geplante Wohnbebauung)
mit dem Szenario 1 (Nutzung als Altersheim) ergibt, dass bei der geplanten Wohnbebauung
durchgéngig mit Beurteilungspegeln zu rechnen ist, die um 2 bis 3 dB(A) geringer sind als bei
der zuletzt genehmigten Nutzung als Altersheim. Der Grund hierfiir ist, dass die bestehenden
Wohngebaude durch die geplante schallabschirmende Garagenanlage und die geplanten
Wohngebaude von den Verkehrslarmimmissionen der Bahnlinie Niirnberg-Schirnding besser
abgeschirmt werden, als durch die Altersheim-Gebéude. Durch die geplante Neubebauung wird
deshalb an den bestehenden Wohngebduden eine Verbesserung der Verkehrslarmsituation

eintreten.
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Auswirkungen auf sonstige Belange

Die Belange der Bewohner der bestehenden Bebauung im Hinblick auf Belichtung, Besonnung
und Beliiftung werden durch das geplante Vorhaben nicht tangiert. Durch die Neubebauung
andert sich jedoch fiir die Anwohner das bislang gewohnte Strafenbild. Es wird durch die neuen
Gebaude verandert, bisher bestehende Freiflachen zwischen der Galgenbiihlstrafie und dem
bestehenden Altersheim-Gebauden werden bebaut. Die strafRenbildpragende Baumreihe im
nordostlichen Teil der Baugrundstiicke soll jedoch weitgehend erhalten bleiben.

Abwéagung

Die gerechte Abwagung der oOffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander ergibt, dass die Belange, die fiir eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 6
und des Tekturplanes Nr. 1 sprechen, mit der Folge, dass das geplante Vorhaben auf der
Grundlage des § 34 BauGB genehmigt und realisiert wird, die Belange iiberwiegen, die gegen
eine Teilaufthebung oder fiir eine Reduzierung der geplanten Bebauung und eine

dementsprechende Planung sprechen.

Gemaf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Gemaf § 1 Abs.
6 Nr. 1, 2 und 4 BauGB sind dabei folgende Belange zu beriicksichtigen: die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozialstabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden
Bauens sowie der Bevdlkerungsentwicklung. Zu beriicksichtigen ist ferner die Erneuerung, die
Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile. Erganzend bestimmt § 1a Abs. 2 Satz 1
BauGB, dass mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll; dabei sind zur
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafd zu begrenzen. Die planende Gemeinde kann
dabei ein im BauGB vorgesehenes Verfahren wahlen, um das angestrebte Ziel zu erreichen.

Diese gesetzlichen Vorgaben gelten auch fiir die Teilaufhebung des Bebauungsplanes.

Das beabsichtigte Vorhaben mit der Schaffung von max. 25 Wohneinheiten in drei verbundenen
Mehrfamilienwohngebauden und 40 Einfamilienhauser in der Form von Reihenhauser dient
dazu, den in der Stadt Lauf nach wie vor gegebenen Wohnraumbedarf, insbesondere auch fiir

junge Familien, durch entsprechenden Wohnraum zu decken. Dies gilt umso mehr, als
16
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vergleichbare Bauflachen in Lauf derzeit und auf absehbarer Zeit nicht zur Verfiigung stehen. Da
bei der Schaffung von Wohnraum mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll, und
zuerst die Méglichkeiten der Innenentwicklung, also der Entwicklung bereits bebauter Gebiete,
genutzt werden sollen, entspricht es den gesetzlichen Vorgaben, wenn die Realisierung des
geplanten Wohnbauvorhabens auf den bereits teilweise bebauten Grundstiicken ermaglicht

wird. Eine Nachverdichtung ist vom Gesetzgeber ausdriicklich gewiinscht.

Die Schaffung von neuem zusatzlichen Wohnraum zum jetzigen Zeitpunkt und an dieser Stelle
bietet sich an, da die bislang genehmigte Nutzung des Altersheims endgiiltig aufgegeben wurde
und auch die kurze Zwischennutzung als Asylbewerberunterkunft spatestens Ende Marz 2016

vollstandig eingestellt wird.

Fiir die Teilaufhebung spricht ferner, dass dadurch den Interessen des Kaufers Rechnung
getragen wird, sein Grundstiick nach Mafigabe der gesetzlichen Vorschriften bebauen zu

konnen, nachdem die bisherige Nutzung endgiiltig aufgegeben wurde.

Da das beabsichtigte Vorhaben gemafd § 34 BauGB planungsrechtlich zulassig ist, erfiillt es die
gesetzlichen Voraussetzungen, die der Gesetzgeber auch unter Beriicksichtigung der Interessen

der Eigentiimer der umliegenden Grundstiicke vorgegeben hat.

Durch das Verkehrsgutachten ist erwiesen, dass die entstehenden Veranderungen in der
Verkehrsmenge keine Anderung des StraRenraumes erfordern und der zusétzliche Verkehr an
den Knotenpunkten abgewickelt werden kann. Die durch das beabsichtigte Vorhaben
hervorgerufene Veranderung der Verkehrsmenge ist deshalb den Anliegern der

Galgenbiihistrafie und den Anliegern der angrenzenden Straf’en zumutbar.

In schalltechnischer Hinsicht bewirkt die geplante Neubebauung im Vergleich zu der derzeit
bestehenden Bebauung des Altersheimes, dass trotz dieser zumutbaren Verkehrszunahme
durch das beabsichtigte Vorhaben eine deutliche Verbesserung der Verkehrslarmimmissionen
an den bestehenden Wohngebauden erreicht wird. Grund hierfiir ist die bessere
schallabschirmende Wirkung der an der Bahnlinie geplanten Grenzgarage und der kiinftigen
Wohngebaude im Vergleich zu dem Altersheim-Gebaude. Beim Verkehrslarm tritt sonach eine

deutliche Verbesserung der Situation ein.

17
u.Z.: 155-15



Stand 29.10.2015

Gegen die Zulassung der geplanten Bebauung und die angestrebte Nachverdichtung kénnte
aus Sicht der Bewohner der bestehenden Wohngebdude sprechen, dass die neuen
Wohngebaude den bestehenden Wohngebduden naher riicken werden, als das jetzt
bestehende Altersheim. Die bislang begriinten Freiflichen werden reduziert. Die beiden
geplanten Wohngebéaude sind jedoch um ca. 38 m kiirzer und um bis zu 4 m niedriger als die
bestehenden Altersheim-Gebdude. Zwar liegen die geplanten Mehrfamilienwohngebaude
naher an den bestehenden Wohngebauden, der Abstand ist jedoch ausreichend und entspricht
in etwa dem derzeit festgesetzten Baufenster. Die Anforderungen der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenvorschriften werden nach wie vor erfiillt. Den Belangen der Besonnung,
Belichtung und Beliiftung der bestehenden Wohngebdude wird damit nach wie vor
vollumfanglich Rechnung getragen. Die im norddstlichen Teil der Baugrundstiicke vorhandene
Baumreihe soll weitgehend erhalten bleiben. Die mit der Neubebauung einhergehende
Veranderung der bestehenden Situation fiir die Bewohner der bestehenden Wohngebaude
besteht damit vor allem in der Veranderung des gewohnten Strafenbildes. Die daraus
resultierende Beeintrachtigung fiir die Anwohner ist weniger gewichtig, als die Schaffung von

Wohnraum fiir bis zu 65 Familien.

Das beabsichtigte Vorhaben entspricht dem Planungswillen der Stadt Lauf. Sie macht deshalb
von ihrer Planungshohheit dergestalt Gebrauch, dass sie sich darauf beschrénkt, die derzeit
bestehenden Festsetzungen aufzuheben, um so die Voraussetzungen fiir die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB zu schaffen. Einer

Planung durch positive Festsetzungen hierfiir bedarf es deshalb nicht.

Mit der Verauflerung des Areals hat die Stadt Lauf die Kontrolle iiber das Bauvorhaben nicht
aus der Hand gegeben, sondern lediglich die grundstiicksrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Realisierung eines Vorhabens geschaffen, welches dem Planungswillen der Stadt Lauf
entspricht. Hierbei geht es nicht ausschlieflich um die privaten Belange des
Grundstiickskaufers, sondern um die Allgemeinbelange, die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
zu erfiillen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu ermdglichen, die
Anforderungen an das kostensparende Bauen zu erfiillen und schliefllich darum, die
gesetzlichen Vorgaben in § 1a BauGB zu erfiillen. Hiernach soll mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fiir bauliche Nutzungen die Maglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere

durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur
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Innenentwicklung zu nutzen. All diesen 6ffentlichen Belangen tragt das beabsichtigte Vorhaben

Rechnung.

Im Rahmen der Planung war auch die Belange der Nachbarn zu ermitteln und in die Abwagung
einzustellen. Deshalb wurden die Auswirkungen des beabsichtigten Vorhabens auf die
benachbarten und umliegenden Wohngeb&aude und deren Nutzung eingehend untersucht mit
dem Ergebnis, dass insbesondere die verkehrlichen und schalltechnischen Auswirkungen
zumutbar sind. Deshalb hat sich die Stadt Lauf dafiir entschieden, die Schaffung neuen
Wohnraums und damit die Nachverdichtungen im beabsichtigten Umfang zu erméglichen.

In die Abwagung waren schlieflich auch die Belange des bisherigen Grundstiickseigentiimers
und Verkdufers einzustellen. Hiernach ist eine Wiederaufnahme der bislang genehmigten
Nutzung als Altersheim nicht zu erwarten. Die Bausubstanz ist alt. Die derzeit ausgeiibte
Nutzung als Unterkunft fiir Asylbewerber ist zeitlich befristet. Daher wurden die Grundstiicke
verkauft. Es liegt deshalb auch im Interesse des bisherigen Eigentiimers und Verkdufers, die
Voraussetzungen fiir die planungsrechtliche Zulassigkeit des vom Kaufer beabsichtigten

Vorhabens zu schaffen, damit der Verkdufer den Kaufpreis erhélt.

Umweltbericht/Umweltbelange

Umweltpriifung/Umweltbericht

Gemaf § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Information verfiighar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. §
4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen, Umweltbelange

§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatschG bestimmt erganzend, dass die Vorschriften der §§ 14 bis 17
BNatschG iiber die Zulassigkeit von Eingriffen in Natur und Landschaft und die Erforderlichkeit
und Durchfiihrung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen im Innenbereich nach § 34 BauGB
nicht anzuwenden sind. Dessen ungeachtet ist im Hinblick auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes einschliefflich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu den wesentlichen, durch das Vorhaben beriihrten Belangen folgendes
auszufiihren.

Boden

Auf den  Baugrundstiicken liegen  schadliche  Bodenveranderungen i.S.d.

Bundesbodenschutzgesetzes nicht vor. Gemafd Bodengutachten vom 26.11.2014 ist eine
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Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick nicht méglich. Fiir die Einzelheiten
wird Bezug genommen auf den orientierenden geotechnischen Bericht (Voruntersuchung) des
Merkl & Merkl Ingenieurbiiros, Auftrags-Nr. 5528-G, vom 26.11.2014 (Anlage 4).
Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand steht der geplanten Bebauung nicht entgegen.

Tiere/Pflanzen

Durch das Biiro fiir 6kologische Studien GdbR, Oberkonnersreuther Strafle 6a, 95448
Bayreuth, wurde eine Erheblichkeitsabschatzung zu artenschutzrechtlichen Belangen
vorgenommen. Sie fiihrt zum gutachterlichen Fazit, dass der geplante Abriss des bestehenden
Gebaudes an der Galgenbiihistrafie in Lauf und die Rodung des umgebenen Baumbestandes
nicht zu Verbotstatbestanden des speziellen Artschutzrechts nach § 44 BNatschG fiihren, wenn
CEF-Mafinahmen durchgefiihrt werden (Aufhdngen von je zwei Fledermaus- und
Vogelnistkédsten, fiir Baumhdhlen bewohnende Fledermduse und Végel). In und an den
Gebauden waren weder Hinweise auf Nester von Gebdude bewohnenden saP relevanten
Vogelarten, noch auf Quartiere von Fledermausarten ermittelt worden. Eine intensive Absuche
aller Fassaden, Dachgesimse und Wandverkleidungen, Fenster sowie die abendliche
Ausflugbeobachtung ergaben keinerlei Hinweise, die auf eine Nutzung des Geb&udes als

»Fortpflanzungsstatte” im Sinne des Artenschutzrechts hindeuten kénnten.

Baume mit Baumhdhlen, die Sommer-Quartier fiir Fledermause oder Nisthdhle fiir Vogelarten
sein kdnnten, wurden im Umfang von zwei Baumhohlen ermittelt. CEF-Maf3nahmen sind daher
fir diese potenziellen Fortpflanzungsstatten erforderlich. Die auf dem Geldande
nachgewiesenen Vogelarten (z. B.: Amsel, Buchfink, Kohl- und Blaumeise, nahrungssuchende

Elster und Stare, Haussperling) sind nicht saP relevant.

Vorkommen weiterer saP relevanter Pflanzen- und Tierarten konnten nicht ermittelt werden und
sind aufgrund der Nutzung, der Vegetation und Raumstrukturen auch nicht zu erwarten,
aufgrund des Fehlens entsprechender Voraussetzungen. Fiir diese sonstigen saP relevanten

Tier- und Pflanzenarten bietet die Flache kein Habitatpotenzial.

Weitergehende Untersuchungen oder artenschutzrechtliche Priifungen sind nicht erforderlich
(Anlage 5).

Der vorhandene Baumbestand wurde erhoben. Die Reihenhauser im nordodstlichen Teil werden

in der Planung einige Meter nach Siiden verschoben, um - nach Absprache mit dem saP-
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Gutachter - die bestehende Baumreihe ins Konzept zu integrieren und auch weitestgehend zu
erhalten. Dieser Griinstreifen bildet nicht nur einen 6kologischen Puffer zwischen der
Stellplatzreihe und dem geplanten Wohnquartier, sondern hat auch positive Wirkung fiir die
bestehende Bebauung im Norden und Osten. Alle anderen Baume werden, soweit erforderlich
gerodet. Bei der Rodung ist das bundesgesetzlich geregelte Verbot in § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatschG zu beachten, wonach Baume, die auf3erhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen
oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und
andere Gehdlze in der Zeit vom 01.03. bis zum 30.09. nicht abgeschnitten oder auf den Stock

gesetzt werden diirfen.

Klima

Durch die beabsichtigte Bebauung ist nicht zu erwarten, dass sich die klimatischen Verhéltnisse
wesentlich andern. Wie bei jeder Bebauung wird es zwar zur Veranderung der
Windstromungsverhltnisse und zu einer Anderung der Temperaturverhaltnisse kommen. Diese

Auswirkungen sind jedoch raumlich eng begrenzt als auch geringfiigig.

Abwagung

Bei der Realisierung des beabsichtigten Vorhabens kommt es zu einer héheren Versiegelung
des Bodens. Da jedoch der Boden schon bisher keine Versickerungseigenschaften aufweist, tritt
keine Beeintrachtigung des Grundwasserhaushalts bei der Realisierung der beabsichtigten
Vorhabens ein. Die hohere Versiegelung ist im Vergleich zur Schaffung von neuem Wohnraum
weniger gewichtig. Bei der Realisierung des beabsichtigten Vorhabens werden
naturschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht erfiillt, wenn die vorgeschlagenen CEF-
Mafnahmen vorher realisiert werden. Entsprechendes kann vertraglich oder im Rahmen der
Baugenehmigungen geregelt werden. Durch die Bebauung der bislang nicht bebauten
Freiflachen werden begriinte Freiflaichen und nicht geschiitzte Tierarten beeintrachtigt. Diese
Beeintrachtigung ist weniger gewichtig als die Schaffung von Wohnraum, insbesondere fiir

junge Familien. Gleiches gilt fiir die geringfiigigen Anderungen der klimatischen Verhéltnisse.

Bestandteile der Begriindung

Wesentliche Bestandteile dieser Begriindung sind:

Verkehrsuntersuchung Lauf Galgenbiihl, PB-Consult GmbH, Am Plarrer 12, 90429 Niirnberg,
letzte bearbeitete Version vom 17.07.2015.
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Neubau von Wohnhdusern, Galgenbiihlstrafle, Lauf an der Pegnitz, Schalltechnische
Untersuchungen zu Verkehrslarmeinwirkungen, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH,
Nibelungenstrafie 35, 95444 Bayreuth, Bericht-Nr. 15.8156-b01, vom 26.08.2015

Plan ,,Bebauungskonzept® vom 25.08.2015

Orientierender Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung) des Merkl & Merkl Ingenieurbiiros,
Auftrags-Nr. 5528-G, vom 26.11.2014

Erheblichkeitsabschatzung zu artenrechtlichen Belangen, Bauvorhaben Galgenbiihistrafie
Stadt Lauf an der Pegnitz, Biiro fiir 6kologische Studien GdbR, Oberkonnersreuther Strafie 6a,
95448 Bayreuth, Dipl.-Biologe Dr. Helmuth Schlumprecht vom 18.05.2015.
Erschiitterungstechnische Untersuchung IBAS, Bericht-Nr. 15.8156-b02 vom 14.08.2015
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