BUS am 14.06.2016, Anlage 1 zu Beschlussvorlage FB 5/ 36 / 2016

Stellungnahme RA Graml Kollegen

Stellungnahme der Verwaltung

Il. Bei dem ausliegenden Entwurf des Tekturplans Nr. 2 zum Bebau-
ungsplan Nr. 6 der Stadt Lauf a. d. Pegnitz vom 19.04.2016 handelt es sich
um den zweiten ausgelegten Entwurf.

Im Vergleich zum ersten Entwurf vorn 29.09.2015 enthalt der ausliegende
Entwurf vom 19.04.2016 folgende neue Sachverhalte:

1. Die Anzahl der Wohneinheiten in den drei Mehrfamilienwohnhau-
sern wurde von bisher 25 auf nunmehr 30 erhoht (Begriindung, Seite 10 (Zif-
fer 4.2.1) und Seite 20 (Ziffer 5.4)). DemgemaR erhoht sich die Anzahl der Fa-
milien im Aufhebungsgebiet von bisher 65 auf 70 Familien (Begriindung,
Seite 22 (Ziffer 6.4)).

Die Begriindung legt nun eine Maximalabschatzung zu Grunde, die auch die
Ausgangslage fiir die Verkehrsuntersuchung und die Schalltechnischen Un-
tersuchung bildet.

2. Von den 140 Stellplatzen sollen 61 auf Tiefgaragenstellplatze entfal-
len. Die Angaben Uber die Anzahl der Stellplatze in den oberirdischen Gara-
gen widersprechen sich:

Auf Seite 11 der Begriindung (Ziffer 4.2.1) wird im dritten Absatz von 36 Pkw
und im vierten Absatz von 38 Pkw gesprochen. Dariber hinaus sind im Plan
,Bebauungskonzept” vom 25.08.2015 (= Anlage 3 b zur Begriindung) 39 Ga-
ragenstellplatze eingezeichnet.

Die Ubrigen Stellplatze (also 40 bis 43 (je nach Anzahl der Garagenstell-
platze)) sind als oberirdische Stellplatze auf den Baugrundstiicken angeord-
net (Begriindung, Seite 1 1 (Ziffer 4.2.11).

Bei der Angabe auf Seite 11 der Begriindung (Ziffer 4.2.1), dritter Absatz von
36 Pkw handelt es sich um die Garagen, die als Lirmschutz zur Bahnlinie
konzipiert sind. Zwei weitere Garagen sind an der Grenze zur FI.Nr. 1391/85
geplant, sodass die gesamte Garagenanlage 38 Pkw-Stellpldtze beinhaltet.

Im Bebauungskonzept vom 25.08.2015 sind 39 Garagen eingezeichnet, wo-
bei die dreiecksférmige Garage an der Slidecke des Grundstiicks nicht als
Pkw-Stellplatz genutzt werden kann.

Insgesamt sind somit 61 + 38 + 41 = 140 Stellplatze im Bebauungskonzept
nachgewiesen.

3. Neben dem Bebauungskonzept vom 25.08.2015 (= Anlage 3 a zur
Begriindung) erwahnt die Begriindung ein ,weiteres Konzept”

(= Anlage 3 b zur Begriindung). Dieses sieht entlang der Galgenbihlstralie
eine Bebauung mit Einfamilienhdusern / Doppelhdusern vor; entlang der

Die genaue Anzahl der Einfamilien- oder Doppelhauser ist nicht relevant, da
die Zahl der Wohneinheiten auf alle Falle unter der des Konzeptes vom
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Bahnlinie sollen Reihenhduser mit zwei Vollgeschossen und einem Dachge-
schoss entstehen (Begriindung. Seite 12 (Ziffer 4.2.2)). Uber die Anzahl der
Einfamilienhduser / Doppelhduser sowie der Reihenh&user schweigt sich der
textliche Teil der Begriindung aus.

Fir die Einfamilien- / Doppelh&user ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von
1,2 vorgesehen (Anlage 3 a zur Begriindung).

25.08.2015 liegt und damit auch die Auswirkungen in Bezug auf Verkehrsbe-
lastung, Lirmemissionen usw. geringer ausfallen werden.

4, Die Begrindung lasst vollig offen, ob Anlage 3 a oder Anlage 3 b zur
Anwendung kommen soll, d. h. das Bebauungskonzept vom 25.08.2015 (An-
lage 3 a zur Begriindung) wird nicht aufgegeben, vielmehr wird weiterhin an
ihm festgehalten.

Nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans steht es einem Bauherrn frei,
ob er eines der Konzepte die in der Begriindung betrachtet wurden oder ein
anderes weiter verfolgen will. Die Kriterien ergeben sich dann aus § 34
BauGB und den einschlagigen bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

5. Im Vergleich zur Begriindung vom 29.09.2015 kommt die ausliegende Be-
griindung vom 19.04.2016 zu einer schlechteren Beurteilung der schalltech-
nischen Auswirkungen.

Wahrend in der Begriindung vom 29.09.2015 ausgefiihrt wurde, dass die be-
stehenden Wohngebaude durch die geplante schallabschirmende Garage
und die geplanten Wohngebadude von den Verkehrslarmimmissionen der
Bahnlinie Niirnberg - Schirnding besser abgeschirmt werden als durch die Al-
tersheimgebaude und durch die geplante Neubebauung deshalb an den be-
stehenden Wohngebduden eine Verbesserung der Verkehrslarmsituation
eintreten wird (Begriindung vom 29.10.2015, Seite 16 (Ziffer 5.3.2)), heiRRt es
in der Begriindung vom 19.04.2016 nur noch lapidar, dass die bestehenden
Wohngebaude durch die geplante schallabschirmende Garagenanlage und
die geplanten Wohngebaude von den Verkehrslarmimmissionen der Bahnli-
nie Nirnberg- Schirnding abgeschirmt werden und durch die geplante Neu-
bebauung deshalb an den bestehenden Wohngebauden keine Verschlechte-
rung der Verkehrslarmsituation eintreten wird (Begriindung vom
19.04.2016, Seiten 18/19 (Ziffer 5.3.2) und Seiten 21/22 (Ziffer 5.4)).

Die Abschirmungswirkung ist abhdngig von der gewahlten Bebauung. Bei
dem Konzept vom 28.05.2015 mit einem viergeschossigen Gebaude an der
GalgenbiihlstraBe ist eine Verbesserung an den meisten Immissionsorten
nachgewiesen.

Bei einer Reduzierung der Gebaudehohe tritt auch eine Minderung der Ab-
schirmwirkung ein.

Durch die Errichtung der Larmschutzwand ist sichergestellt, dass keine Ver-
schlechterung an den bestehenden Gebauden eintritt.
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6. In der Begriindung vom 19.04.2016 (Seite 19 (neue Ziffer 5.3.3)) wird
erstmalig eingeraumt, dass nach der Elektrifizierung der Bahnstrecke Niirn-
berg - Schirnding aufgrund der deutlich héheren Zugzahlen héhere Schwin-
gungseinwirkungen auf Menschen in den geplanten Gebauden an der Gal-
genblihlstralle zu erwarten sind und eine Heranziehung dieser Prognosezah-
len im Einzelfall zu Beurteilungsschwingstarken fiihrt, die die Anhaltswerte
der DIN 4150-2 nachts Gberschreiten.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 6). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.

7. Weiter raumt die Begriindung vom 19.04.2016 (Seite 20 (Ziffer 5.4))
erstmalig ein, dass den zukiinftigen Bewohnern in den Grenzen des gesun-
den Wohnens und des Wohlfiihlens hinsichtlich insbesondere der Larmim-
missionen mehr zugemutet wird, als dies in einem planungsrechtlich festge-
setzten Wohngebiet moglicherweise der Fall ware.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 9-10). Die An-
lage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beige-
flgt.

8. In der Begriindung vom 19.04.2016 (Seite 18 (Ziffer 5.3.1)) werden
erstmalig Abgas- und Feinstaubbelastungen erwahnt, wonach ,,durch den zu
erwartenden zusatzlichen Verkehr keine signifikante Erhéhung der Abgas-
und Feinstaubbelastung zu erwarten seien”. Diese Aussage ist zum einen
durch keinerlei immissionsspezifische Untersuchung belegt; zum anderen
raumt die Begriindung erstmalig zumindest eine Erhéhung der Abgas- und
Feinstaubbelastung durch den zu erwartenden zusatzlichen Verkehr ein.

Aufgrund der insgesamt geringen Verkehrsbelastung der Galgenbihlstrale
ist eine gutachterliche Untersuchung der Abgas- und Feinstaubbelastung
entbehrlich.

Il. Die Begrindung vom 19.04.2016 hilft unseren Einwendungen in un-
serem Schreiben vom 15.12.2015 gegen den zuerst ausgelegten Entwurf
vom 29.09.2015 in keiner Weise ab. Unsere Einwendungen bleiben daher
aufrechterhalten und sind wie folgt zu erganzen und zu vertiefen. Im Einzel-
nen:

1. Die Begriindung vom 19.04.2016 weist schon den generellen Mangel
auf, dass die samtlichst aus dem Jahr 2015 stammenden Untersuchungen
(Anlagen 1, 2, 4, 5 und 6) das "weitere Konzept" (= Anlage 3 b zur Begriin-
dung) nicht umfassen.

Das Konzept vom 28.05.2016 liegt den Untersuchungen aus dem Jahr 2015
als maximale nach § 34 BauGB mogliche Bebauung zugrunde. Bei einer Re-
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duzierung der Baudichte sind geringere Auswirkungen als die in den Unter-
suchungen genannten zu erwarten. Die Erstellung neuer Gutachten auf
Grundlage des ,weiteren Konzepts” ist deshalb entbehrlich.

2. Bei dem laufenden Auslegungsverfahren handelt es sich um ein Be-
bauungsplanverfahren. Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens kénnen
nur Bebauungsplane, nicht aber die Priifung eines beabsichtigten Bauvorha-
bens sein, das nach § 34 BauGB durchgefiihrt werden soll.

Dies wird Im laufenden Verfahren véllig verkannt, da im vorliegenden Ver-
fahren mit der oben dargelegten Teilaufhebung zugleich das geplante Bau-
vorhaben nach § 34 BauGB im Einzelnen gepriift wird (Begriindung, Seiten
14 ff.) und damit etabliert werden soll. Diese Vorgehensweise ist mit dem
Bundesbaugesetz nicht vereinbar, da das Bundesbaugesetz streng trennt
zwischen Bebauungsplan (§ 30 BauGB), AuRenbereich (§ 36 BauGB) und
nicht beplantem Innenbereich (§ 34 BauGB).

Dies gilt um so mebhr, als das im vorliegenden Verfahren unzuldssigerweise
nach § 34 BauGB gepriifte Vorhaben ein lediglich , beabsichtigtes” Vorhaben
ist (Begriindung, Seite 14), das als ,,Bebauungskonzept” (Begriindung, Seite
10 (Ziffer 4.2) und Seite 11 (Ziffer 4.2.1)) bzw. als ,weiteres Konzept” (Be-
grindung, Seite 12 (Ziffer 4.2.2) vollig unverbindlich und-- wie gezeigt - auch
konkret nicht fassbar ist, zum einen u.a. wegen der vagen und unbestimm-
ten und zum Teil auch widersprichlichen Angaben in der Begriindung selbst
und zum anderen z.B. auch deswegen, weil der zustdandige Sachbearbeiter
im Stadtbauamt bei der Einsichtnahme in die ausgelegten Planunterlagen
die Hohe der geplanten Reihenhduser nicht benennen konnte, da diese ihm -
nach eigener Aussage - unbekannt sind.

Wenn das beabsichtigte Vorhaben planungsrechtlich zuldssig gemacht wer-
den soll, kann dies in dem Aufhebungsverfahren nur dadurch geschehen,

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 1). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.




dass zugleich ein neuer Bebauungsplanentwurf aufgestellt wird, was hier ge-
rade unterblieben ist.

3. Dariiber hinaus waren die beabsichtigten Vorhaben (,,Bebauungs-
konzept“ vom 25.08.2015 sowie ,weiteres Konzept”) gemaR § 34 BauGB
auch gar nicht zulassig.

Die beabsichtigten Vorhaben unterliegen vielmehr dem Planerfordernis ge-
malk § 1 Abs. 3 S.1 BauGB, da es bei Bauvorhaben in der beabsichtigten
Weise und in der vorliegenden Problemlage fir die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 1). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.

a) Das Aufhebungsgebiet, in dem die beabsichtigten Vorhaben verwirk-
licht werden sollen, hat laut Begriindung, Seite 4 (Ziffer 1.2) eine flaichenma-
Rige Ausdehnung von ca. 10.200 m?2. Hier sollen 3 Mehrfamilienwohnhauser
mit 30 Wohneinheiten und 40 Reihenh&duser sowie 140 Stellpldtze geschaf-
fen werden, wobei erhebliche Flachenanteile auf die innere stralRen- und
wegemalige ErschlieBung des Baugebiets entfallen. Allein diese GroRenord-
nungen der geplanten Bebauungen gebieten einen Bebauungsplan, insbe-
sondere auch wegen der damit einhergehenden Bebauungsverdichtung auf
einer Flache von nur ca. 10.200 m?2.

Das Konzept vom 28.05.2016 liegt den Untersuchungen aus dem Jahr 2015
als maximale nach § 34 BauGB mogliche Bebauung zugrunde, auch in Bezug
auf die inneren ErschlieBungsflachen.

Ansonsten wurden die vorgebrachten AuRerungen in der Sitzung des Bau-,
Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfihrlich be-
handelt. Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 2).
Die Anlage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal
beigefligt.

b) Dies gilt um so mehr, als in dem seit 04.06.2008 wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Lauf das Aufhebungsgebiet als Wohnbauflache dar-
gestellt ist versehen mit der Umgrenzung als Flache fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Begriindung, Seite 6 (Ziffer
2.3.3)). Diese Vorgaben des Flachennutzungsplans kénnen nur in einem ge-
ordneten Bebauungsplanverfahren entwickelt werden.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 2). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.

c) Diese Vorgaben des Flachennutzungsplans konnen offensichtlich
schon deswegen nicht eingehalten werden, weil nach den Untersuchungen
der IBAS vorn 26.08.2015 (Anlage 2 zur Begriindung) (Seite 22) aufgrund der
Hauptlarmquellen Bahnlinie Niirnberg -Schirnding und StaatsstraRe 2240 an

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 2). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.




den geplanten Wohngeb&duden Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A} in der
Tagzeit und 59 d8(A) in der Nachtzeit zu erwarten sind, so dass nach den
Feststellungen der IBAS die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts damit zum Teil deutlich liberschritten werden.

d) Dariber hinaus ist ein neuer Bebauungsplan auch deswegen erfor-
derlich, als der derzeit geltende Bebauungsplan Nr. 6 im Aufhebungsgebiet
eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 festsetzt (Begriindung, Seite 4 (Ziffer
2.1)). Ausweislich des ,,Bebauungsplankonzepts” (Anlage 3 a zur Begriin-
dung) und des ,, weiteren Konzepts“ (Anlage 3 b zur Begriindung) werden die
GRZ von 0,3 und die GFZ von 0,6 aber bei Weitem Uberschritten. Daher
schweigt sich die textliche Begriindung i. V. m. dem ,,Bebauungskonzept”
und dem , weiteren Konzept“ Giber GRZ und GFZ auch tunlichst aus.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 3). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.

e) Mit Tekturplan Nr. 1 (rechtsverbindlich seit 14.04.1989) zum Bebau-
ungsplan Nr. 6 wurde im Bereich des Grundstticks Flst.Nr. 1428/5 ein Geh-
weg parallel zur GalgenbiihlstraBe festgesetzt. Durch die beabsichtigte Teil-
aufhebung wird diese Festsetzung des Gehwegs aufgehoben. Diese Festset-
zung wurde auch im genannten , Bebauungskonzept” vom 25.08.2016 (An-
lage 3 a zur Begriindung) und im genannten "weiteren Konzept" (Anlage 3 b
zur Begriindung) nicht Glbernommen.

Der Aufhebungsbereich umfasst dariiber hinaus die Galgenbihlstrale in ih-
rer gesamten Breite, soweit sie an die Flst.Nr. 1428/5 angrenzt. Somit entfal-
len auch die in Tekturplan Nr. 1 festgesetzten 18 6ffentlichen Parkpldne. Das
"Bebauungskonzept" vom 25.08.2016 und das , weitere Konzept” sehen in-
dessen jeweils nur noch 6 6ffentliche Parkplatze vor.

Derart gravierende Eingriffe in den 6ffentlichen StraBenraum, die 6ffentli-
chen Parkplatze und die Verkehrssicherheit kbnnen nur in einem Bebau-
ungsplan behandelt und geregelt werden.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 3). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.




Auch dies zeigt, dass die beabsichtigte Teilaufhebung des Bebauungsplans
Nr. 6 nur bei gleichzeitiger Aufstellung eines diesbezliglichen neuen Bebau-
ungsplans stattfinden kann, also einen Bebauungsplan erfordert.

f) Die Begrindung selbst (Seite 7 (Ziffer 3.2)) spricht von einem ,,gerin-
geren” StraBenquerschnitt der GalgenbihlstralRe. Die GalgenbiihlstraRe hat
im Bereich der im ,,Bebauungskonzept” vom 25.08.2015 vorgesehenen
nicht-o6ffentlichen Stellplatze 24 bis 41 und im Bereich der im , weiteren Kon-
zept” vorgesehenen nicht o6ffentlichen Stellplatze 1 bis 14 eine Breite von
nur ca. 4 m. Im weiteren Verlauf nach Westen weist sie eine erhebliche Eng-
stelle im Bereich der im ,,Bebauungskonzept” vom 26.08.2015 und im , wei-
teren Konzept” vorgesehenen 6 6ffentlichen Stellplatze auf. Aufgrund dieses
geringen StraRenquerschnitts und der Engstellen kénnen Fahrzeuge nicht
entgegengesetzt aneinander vorbeifahren, ohne dass es zu abruptem Ver-
kehrsstillstand mit Riickwartsfahrten und uniibersichtlichen Verkehrssituati-
onen mit langeren Wartezeiten kommt. Hinzu kommt, dass die im ,,Bebau-
ungskonzept” vorn 25.08.2015 vorgesehenen nicht-6ffentlichen Stellplatze
24 bis 41 sowie die im ,, weitere Konzept" vorgesehenen nicht 6ffentlichen
Stellplatze 1 bis 14 ein rickwartiges Ausparken mit Rangieraufwand erfor-
dern, was bei 140 Fahrzeugen, die laut ,, Bebauungskonzept” vom
25.08.2015 hinzukommen werden (Begriindung, Seite 11 (Ziffer 4.2.1)), fur
immer wiederkehrende Stausituationen flihren wird.

Dariber hinaus ist auch die Sicherheit flr Fullganger in keiner Weise ge-
wahrleistet, da — wie gezeigt - der Gehweg gemaR Tekturplan Nr. 1 durch die
geplante Tektur Nr. 2 wieder aufgehoben werden soll und im ,, Bebauungs-
konzept” vom 25.08.2015 sowie im ,weiteren Konzept” keinerlei Gehwege
ersichtlich sind. Diese Situation ist um so gefahrlicher, als die Galgenbihl-
stralle sich zu einem Wanderweg in Richtung Bitterbachgebiet entwickelt
hat und im Sommer - vor allem von Kindern - intensiv als Ful3- und Fahrrad-
weg zum Freibad genutzt wird.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 4). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.




Eine derartige Gefahrdung der Verkehrssicherheit fiir FuBganger und Auto-
fahrer kann nur in einem Bebauungsplanverfahren ordnungsgemaf behan-
delt und beseitigt werden.

Auch insoweit ist also ein Bebauungsplan erforderlich.

g) Wegen des nicht beachteten Planerfordernisses verstoft das vorlie-
gende Verfahren somit gegen § 1 Abs. 3 S.1 BauGB.

4, Das vorliegende Verfahren kann auch nicht als vereinfachtes Verfah-
ren im Sinne des § 13 Abs. 1 S.1 2. Alternative BauGB durchgefiihrt werden.

Nach dem eindeutigen Wortlaut des § 13 Abs. 1 S.1 2. Alternative BauGB
kann das vereinfachte Verfahren nur dann angewendet werden, wenn durch
die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB der
sich aus der vorhandenen Eigenart der ndaheren Umgebung ergebende Zulas-
sungsmalistab nicht wesentlich verdndert. Verlangt wird also die Aufstellung
eines Bebauungsplans in einem vorhandenen Gebiet nach § 34 BauGB. Bei-
des fehlt im vorliegenden Fall. Hier passiert gerade das Gegenteil. Namlich
die Aufhebung eines Bebauungsplans fir ein bisher beplantes Gebiet mit ei-
nem Bebauungsplan gemaR § 30 BauGB.

Die Zulassigkeit der Anwendung des vereinfachten Verfahrens begriindet
sich auf § 13 Abs. 1 1. Alternative.

Dies wurde in der Sitzung des Bau-, Umwelt- und Stadtentwicklungsaus-
schusses vom 19.04.2016 ausfuhrlich behandelt. Auf die Anlage 1 zur Be-
schlussunterlage wird verwiesen (Seite 4). Die Anlage ist der Beschlussvor-
lage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.

6. Der ausliegende Tekturplan Nr. 2 ist aus den vorstehend dargelegten
Griinden gesetzeswidrig und darf daher nicht weiterverfolgt werden. Das
Verfahren ist allein schon deswegen einzustellen.

V.
Folgendes einzuwenden:

Dariber hinaus ist gegen den ausliegenden Tekturplan Nr. 2 noch

1. Soweit in der Begriindung (Seite 7 (Ziffer 3 .2)) ausgefiihrt wird, dass
diejenigen Grundsticke, die unmittelbar an den Aufhebungsbereich angren-
zen oder diesem nordlich der Galgenbiihlstralie gegeniberliegen, mit 2- und
3-geschossigen Wohngebauden bebaut seien, ist dies unrichtig.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 5). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.




Das Haus unserer Mandantschaft (GalgenbihlstralRe 7) verfiigt lediglich Gber
ein Erdgeschoss plus Dach.

2. Das Verkehrsgutachten der PB Consult (Anlage 1 zur Begriindung)
befasst sich mit keinem Wort mit der Verkehrssicherheit und kommt zu dem
unrichtigen Ergebnis (Seite 17), dass die entstehenden Veranderungen in der
Verkehrsmenge keine Anderung des StraRenraums erfordern wiirden. Dies
ist angesichts der geplanten 140 neu hinzukommenden Fahrzeuge und ange-
sichts des geringen StraRenquerschnitts der GalgenbihlstraRe absolut unre-
alistisch.

Auch die Aussage im Verkehrsgutachten (Seite 7), dass es in der Galgen-
bihlstrale, selbst bei deutlichem Anstieg des Verkehrsaufkommens, nicht zu
gegenseitigen Beeintrachtigungen der Verkehrsteilnehmer kommen wiirde,
verkennt zum einen die Sachlage vor Ort (Engstellen) und zum anderen die
laut ,Bebauungskonzept” vom 25.08.2015 geplanten zusatzlichen 18 nicht-
offentlichen Stellplatze (Nr. 24 bis 41) sowie die laut ,,weiterem Konzept” ge-
planten zusatzlichen Stellplatzen Nrn. 1 bis 14, die riickwarts In die Galgen-
bihlstralle ausparken miissen.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 5). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.

3. Die in der Begriindung (Seite 8 (Ziffer 3.3.2)) zu den schalltechni-
schen Auswirkungen wiedergegebenen dBA-Werte stimmen mit Tabelle 5,
Spalte 4 der schalltechnischen Untersuchung von IBAS vom 26.08.2015 (An-
lage 2 zur Begriindung) zum Teil nicht iberein.

Im Ubrigen verschweigt die Begriindung (Seite 8), dass bei der geplanten
Wohnbebauung die Summe des Gesamtverkehrs an allen vier Immissionsor-
ten nachts mit 47 bis 49 dB(A) erheblich sowohl Gber den Orientierungswer-
ten der DIN 18006 (45 dB(A) nachts) (Seite 7 der schalltechnischen Untersu-
chung) als auch liber den Immissionsrichtwerten gemaR Ziffer 6.1 d) TA-
Larm (40 dB(A) nachts) liegen.

Die Korrektur der nicht richtig ibernommenen Werte wurde Gbersehen und
ist noch zu ergdnzen.

Ansonsten wurden die vorgebrachten AuRerungen in der Sitzung des Bau-,
Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich be-
handelt. Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 6).
Die Anlage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal
beigefiigt.
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Im Ubrigen hatte am Grundstiick unserer Mandantschaft ein weiterer Im-
missionsort eingerichtet werden missen, namlich an der Stidseite des
Wohnhauses, so wie es auch bei den Immissionsorten 1 bis 3 gehandhabt
worden ist.

4, Zwar ist die erschiitterungstechnische Untersuchung von IBAS vom
14.08.2015 ( = Anlage 6 zur Begriindung) nunmebhr in die Begriindung (Seite
19 (ziffer 5.3.3)) aufgenommen worden. Die erforderlichen Konsequenzen
hat die Begriindung aber nicht gezogen.

Obgleich namlich die Untersuchung zu dem Ergebnis kommt, dass nach der
Elektrifizierung der Bahnstrecke Nirnberg - Schirnding aufgrund der deutlich
hoheren Zugzahlen héhere Schwingungseinwirkungen auf Menschen in den
geplanten Gebduden an der GalgenbuhlstralRe zu erwarten sind und dass
eine Heranziehung dieser Prognosezahlen Im Einzelfall zu Beurteilungsstar-
ken fiihre, die die Anhaltswerte der DIN 4150-2 nachts (iberschreiten (er-
schitterungstechnische Untersuchung, Seite 18), nimmt die Begriindung
dies gleichwohl nicht zum Anlass, die Frage der Erschitterungen einem ge-
ordneten Bebauungsplanverfahren zuzufiihren. Derartige Probleme lassen
sich nicht in einem bloRen Baugenehmigungsverfahren im Rahmen des § 34
BauGB losen.

Die Begriindung setzt sich mit den Ergebnissen der erschitterungstechni-
schen Untersuchung mit keinem Wort auseinander.

Die in dieser Untersuchung (Seite 10) ausgewiesene Messzeit von 21:10 Uhr
bis 09:30 Uhr zum Folgetag ist nicht ausreichend und keinesfalls reprasenta-
tiv, da dies zum einen in der Nacht von Sonntag (28.06.2015) auf Montag
(29.06.2015) stattfand und zum anderen Giterziige In unregelmaBigen und
nicht absehbaren zeitlichen Abstanden fahren und auch unterschiedlich lang
und unterschiedlich schwer beladen sind. Daher muss ein ausreichender

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seiten 6-7 und ).
Die Anlage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal
beigeflgt.

siehe Seite 6

siehe Seite 15
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Messzeitraum gewahlt werden, der auch reprasentativ fir die Auswirkungen
von Glterzigen sind.

In der erschiitterungstechnischen Untersuchung ist im Ubrigen (iberhaupt
nicht geprift worden, inwieweit das durch das ,,Bebauungskonzept” vom
25.08.2015 und das durch das ,, weitere Konzept” verursachte Verkehrs-
mehraufkommen zu Erschiitterungen am Gebaude unserer Mandantschaft
flihrt, das unmittelbar an den Strallenraum grenzt.

siehe Seite 6

5. Die Angabe in der Begriindung (Seite 11 (Ziffer 4.2.1)), dass die 6
Reihenhauser im nord-6stlichen Teil der Baugrundstiicke vom Wohnge-
bdude des Anwesens unserer Mandantschaft Galgenbihlstrale 7 ca. 12 m
entfernt seien, sagt nichts dariiber aus, ob die erforderlichen Abstandsfla-
chen eingehalten werden. Soweit aus dem ,,Bebauungskonzept” vom
26.08.2015 und dem , weiteren Konzept” ersichtlich, wird die erforderliche
Mindesttiefe von ,1 HH im Sinne des Art. 6 Abs. 4S.6i. V. m. Abs. 5S.1
BayBO zum Grundstiick unserer Mandantschaft nicht eingehalten. Die in An-
lage 3 b zur Begriindung eingezeichnete blaue Linie lasst (gleichgiiltig, ob
man sie als Baulinie oder Baugrenze ansieht) einen Abstand von nur 3 m zur
Grundsticksgrenze zu und unterschreitet damit die Mindesttiefe von ,, 1H“.

Beziiglich des Reihenhauses Nr. 34 im ,,Bebauungskonzept" vom 26.08.2015
fehlt zu der einzuhaltenden Abstandsflache zum Grundstiick unserer Man-
dantschaft (FIst.Nr. 1428/6) ebenfalls jegliche Angabe. Das Gleiche gilt fir
Reihenhaus Nr. 23 im , weiteren Konzept”.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 7). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.

Die im weiteren Bebauungskonzept dargestellte Linie stellt weder eine Bau-
grenze noch eine Baulinie dar, sondern lediglich den nach Bay BO einzuhal-
tenden Mindestgrenzabstand von 3 m zu den Nachbargrundstiicken.

6. Entgegen der Angabe In der Begriindung (Seite 12 (Ziffern 4.2.1 und
4.2.2)) ist die ErschlieBung der Baugrundstiicke fir das beabsichtigte Vorha-
ben keineswegs gesichert.

Im Aufhebungsbereich liegt auf den FIst.Nrn. 1428/5 und 1431/1 ein Abwas-
serkanal, der nord-6stlich, dstlich, stid-6stlich und siidlich des bestehenden

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 7). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.
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Altenheims verlauft und Gber dem die Reihenhauser 1 bis 34 (Anlage 3 a)
bzw. 1 bis 27 (Anlage 3 b) errichtet werden sollen.

An diesen Kanal ist auch unsere Mandantschaft - durch eine Grunddienst-
barkeit gesichert - angeschlossen. Das Grundstlick unserer Mandantschaft
wird vollstandig Gber diesen Kanal entwassert.

Dieser die geplante Bebauung ausschlieRende Kanal wird In der Begriindung
mit keinem Wort erwahnt.

7. Entgegen der Auffassung der Begriindung (Seite 14 (Ziffer 5.2)) lie-
gen die vom , Bebauungskonzept” und vom ,weiteren Konzept” erfassten
Baugrundstiicke nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils.

Die in der Begriindung vertretene Auffassung ist angesichts der hochstrich-
terlichen Rechtsprechung schlicht abenteuerlich.

Ein Bebauungszusammenhang liegt nur dann vor. wenn eine tatsachlich auf-
einanderfolgende, zusammenhadngende Bebauung besteht (BVerwGE 31, 20
(21)).

Eine derart tatsachlich aufeinanderfolgende zusammenhangende Bebauung
besteht weder in Ost-West-Richtung z. B. von Flst.Nr. 1428/6 zu Flst.Nr.
1427 gesehen noch in Nord-Siid-Richtung z. B. von Flst.Nr. 1424/8 zu Flst.Nr.
471 gesehen.

AulRerdem liegt eine tatsachlich aufeinanderfolgende zusammenhangende
Bebauung schon deswegen nicht vor, weil die Galgenbihlistrale und die
Bahnlinie Niirnberg-Schirnding einen etwaigen Bebauungszusammenhang
unterbricht.

Dariber hinaus Ist ein Bebauungszusammenhang auch deswegen zu vernei-
nen, weil der Aufhebungsbereich eine Gesamtflache von ca. 10.200 m? hat
und es sich faktisch um einen AuRenbereich im Innenbereich handelt. Diese

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 7). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.
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Flache ist so grof3, dass sich ihre Bebauung nicht als zwangslose Fortsetzung
der vorhandenen Bebauung aufdrangt, so dass nach der héchstrichterlichen
Rechtsprechung diese unbebaute Flache nicht innerhalb des Bebauungszu-
sammenhangs liegt (BVerwGE 41, 227).

8. Selbst wenn - wie nicht:- es sich um einen im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB handeln sollte, fehlte es entgegen der
Auffassung der Begriindung (Seiten 14 ff.) an den weiteren Voraussetzungen
des & 34 BauGB.

Die laut ,,Bebauungskonzept” vom 25.08.2015 beabsichtigten 40 Einfamili-
enhduser und 3 Mehrfamilienwohnhauser mit 30 Wohneinheiten sowie die
geplanten 140 Stellplatze fligen sich nach dem Mal} der baulichen Nutzung
nicht in die Eigenart der ndaheren Umgebung ein.

Es handelt sich hier um eine GbermaRig verdichtete Bebauung fiir 70 Fami-
lien (Begriindung, Seite 22 (Ziffer 5.4)) auf nur 10.200 m?, die keine auch nur
annahernde Ahnlichkeit mit der ndheren Umgebung hat. Die GRZ und die
GFZ, die bisher im Aufhebungsbereich gegolten haben, werden durch die ge-
plante Bebauung - wie oben gezeigt - bei Weitem lberschritten. Darlber
hinaus weist das geplante Baugebiet viel weniger und auch nur kleinteiligere
Griinflichen im Vergleich zur ndheren Umgebung auf. Im Ubrigen ist - wie
gezeigt - die Erschliefung nicht gesichert.

Das Gleiche gilt hinsichtlich der Bebauung, die das , weitere Konzept” (An-
lage 3 b zur Begriindung) vorsieht.

Die geplante Nachverdichtung sowohl durch das "Bebauungskonzept" als
auch durch das ,,weitere Konzept” |6st vielmehr bewaltigungsbedirftige
Spannungen in der ndheren Umgebung aus.

Diese Bewdltigung kann indessen nur ein Bebauungsplan bewerkstelligen.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 8-10). Die An-
lage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beige-
flgt.
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Soweit die Begriindung einen Vergleich zwischen den Mehrfamilienwohnge-
bauden und dem bestehenden Altersheim herstellen will, geht dies an der
Sache vorbei. da das Altersheim im Rahmen der Priifung des § 34 BauGB
kein VergleichsmalRstab ist, zum einen, weil es abgerissen wird, zum ande-
ren, weil es nicht die ndhere Umgebung darstellt.

Entgegen der Auffassung der Begriindung (Seite 16 (Ziffer 5.2)) 16st das Ver-
kehrsaufkommen von 140 neu hinzukommenden Fahrzeugen angesichts des
oben dargestellten geringen StraBenquerschnitt und der Engstellen sehr
wohl bewiltigungsbedirftige stadtebauliche Spannungen aus, die nur im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens abgearbeitet werden kénnen.

Soweit die Begriindung (Seiten 16 (Ziffer 5.2)) behauptet, dass die Anforde-
rungen der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschrift des Art. 6
BayBO erfiillt sind, kann dies nicht nachvollzogen werden, da H6henangaben
und Abstandsflachenplane fehlen.

Entgegen der in der Begriindung (Seite 16 (Ziffer 5.21) geduRerten Auffas-
sung verletzt die vollig unangemessene Nachverdichtung sehr wohl das
Ricksichtnahmegebot in Richtung auf die Nachbargrundstiicke.

Entgegen der in der Begriindung geduBerten Auffassung (Seite 17 (Ziffer
5.2)) ist die straBenmaRige ErschlieBung - wie oben dargestellt - gerade nicht
gesichert.

Entgegen der in der Begriindung (Seite 17 (Ziffer 5.2)) geduRRerten Auffas-
sung ist ein Larmpegel von 62 dB(A) planungsrechtlich nicht mehr zumutbar,
Wie oben dargelegt, sind aufgrund der Hauptlarmquellen Bahnlinie Nlrn-
berg - Schirnding und StaatsstraRe 2240 an den geplanten Wohngeb&uden
Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) in der Tagzeit und 59 dB(A) in der
Nachtzeit zu erwarten, so dass nach den Feststellung der IBAS die Orientie-
rungswerte der DIN 18006 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts damit
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deutlich Gberschritten werden. Der Verweis auf , Gbliche passive Schall-
schutzmaBnahmen” (Begriindung, Seite 17 (Ziffer 5.2)) flihrt zu zwangsbeluf-
teten Aufenthaltsrdumen, was alles andere als zumutbar ist.

Damit fehlt es auch an den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im
Sinne des § 34 Abs. 1 5.2 BauGB.

Das beabsichtigte ,,Bebauungskonzept” vom 25.08.2015 sowie das , weitere
Konzept” sehen darliber hinaus auch keine ausreichenden Griinflachen und
auch keinen ausreichenden Freiraum fir die Allgemeinheit vor, insbeson-
dere auch keine Kinderspielplatze. Auch deswegen fehlt es an den Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des § 34 Abs. 1 S.2 BauGB.

Entgegen der Auffassung der Begriindung (Seite 14 ff. (Ziffer 5.2)) ist das be-
absichtigte Vorhaben aus allen vorgenannten Griinden somit nach § 34 Abs.
1 BauGB planungsrechtlich unzulassig.

9. Die verkehrlichen Auswirkungen (Begriindung, Seite 18 (Ziffer 5.3.1))
sind angesichts der neu hinzukommenden 140 Fahrzeuge zu niedrig ange-
setzt.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 10-11). Die
Anlage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal bei-
geflugt.

10. Soweit die Begrindung (Seite 18 (Ziffer 5.3.1)) auf die Summe Ge-
samtverkehr infolge der geplanten Wohnbebauung verweist, verschweigt
die Begriindung wiederum, dass bei der geplanten Wohnbebauung die
Summe des Gesamtverkehrs an allen vier Immissionsorten nachts mit 47 bis
49 dB(A) erheblich sowohl iber den Orientierungswerten der DIN 18005 (46
dB(A) nachts) (Seite 7 der schalltechnischen Untersuchung) als auch tber
den Immissionsrichtwerten gemaR Ziffer 6.1 d) TA-Larm (40 dB(A) nachts)
liegen.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 11). Die An-
lage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beige-
flgt.
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Der Vergleich mit dem Szenario 1 (Nutzung als Altersheim) ist im Rahmen
der Prifung nach § 34 BauGB unzulassig, da das Altersheim im Aufhebungs-
bereich liegt und abgebrochen wird.

11. Aufgrund der vorstehend dargestellten Unrichtigkeiten ist auch die
in der Begriindung vorgenommene Abwagung (Selten 19 ff. (Ziffer 5.4)) feh-
lerhaft, da diese Unrichtigkeiten in die Abwagung eingestellt werden.

Soweit die Begriindung (Seite 22 (Ziffer 5.4)) darauf abstellt, dass das beab-
sichtigte Vorhaben dem Planungswillen der Stadt Lauf entspreche, wird das
beabsichtigte Vorhaben dadurch noch nicht rechtmaRig.

Die Stadt Lauf verkennt, dass das gesetzliche Planerfordernis nach § 1 Abs. 3
S.1 BauGB sehr wohl im vorliegenden Fall eine Planung durch positive Fest-
setzungen erfordert und es nicht genlgt, , die derzeit bestehenden Festset-
zungen aufzuheben, um so die Voraussetzungen fir die bauplanungsrechtli-
che Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB zu schaffen” (Begriindung,
Seite 22 (Ziffer 5.4)).

Im Ubrigen zeigt die Begriindung selbst. dass ein Bebauungsplan unumgang-
lich ist, weil die Begriindung namlich zum einen auf die Planungsleitlinien
des § 1 Abs. 6 BauGB abstellt (Begriindung, Seiten 22 und 23 (Ziffer 5.4)) der
fir Bauleitplane gilt, und zum anderen eine Abwagung im Sinne des § 1 Abs.
7 BauGB vornimmt. der ebenfalls flir Bauleitplane gilt.

Wie vorstehend im Einzelnen dargelegt, wurden die Belange der Nachbarn
unrichtig in die Abwagung eingestellt und somit auch unrichtig abgewogen.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 11). Die An-
lage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beige-
flgt.

12. Da - wie oben im Einzelnen dargelegt - die Voraussetzungen fir ein
vereinfachtes Verfahren im Sinne des § 13 Abs. 1 S.1 2. Alternative BauGB
nicht vorliegen, kann gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der An-

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 12). Die An-
lage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beige-
flgt.
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gabe nach § 3 Abs. 2 S.2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6
Abs. 5 5.3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB gerade nicht abgesehen werden.

13. Die Begrindung (Seiten 24 (Ziffer 6.2.1)) gibt die Ergebnisse des ori-
entierenden Geotechnischen Berichts vom 26.11.2014 (Anlage 4) véllig un-
vollstandig wieder. Die Begriindung verschweigt, dass vor allem bei feuchter
Witterung mit der Ausbildung von Schichtwasserhorizonten zu rechnen ist
und dass bereits ein lokal aufgestauter Schichtwasserhorizont festgestellt
worden ist, so dass vor allem bei feuchter Witterung mit Wasserhaltungs-
malRnahmen gerechnet werden muss (Geotechnischer Bericht, Seite 15).

Im Geotechnischen Bericht wurde nicht weiter untersucht, wie der Eingriff in
den Schichtwasserhorizont, der nach den Feststellungen des Geotechni-
schen Berichts im Rahmen der Bauphase unvermeidbar sein wird, und die
anschlieRende Bebauung sich auf die hydrogeologischen Verhaltnisse auf
dem Grundstiick unserer Mandantschaft (FIst.Nr. 1428/6) auswirken wer-
den.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 12). Die An-
lage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beige-
flgt.

14. Entgegen der Begriindung (Seite 24 (Ziffer 6.2.3)) wird in arten-
schutzrechtliche Belange erheblich eingegriffen.

Von Uber 80 Bdumen sollen bis auf eine Baumreihe, die bei den BaumaRknah-
men nicht stéren wird, alle gefallt werden. Ein besonders schwerwiegender
Eingriff ist die beabsichtigte Fallung von zwei pragenden Kastanien, die in
der Erheblichkeitsabschatzung zu artenschutzrechtlichen Belangen vom
18.05.2015 (Anlage 5 zur Begriindung, Seite 13) falschlicherweise als Berg-
ahorn bezeichnet werden.

In der Erheblichkeitsabschatzung zu artenschutzrechtlichen Belangen (An-
lage 5 zur Begriindung) wird auf Seite 4 festgestellt, dass potentielle Som-
merquartiere von Fledermausarten vom Planungsvorhaben betroffen wer-
den. Die Ermittlung der Fledermausarten in der Erheblichkeitsabschatzung

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 13-15). Die
Anlage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal bei-
gefligt.
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ist unvollstandig, da der Dachstuhl des bestehenden Altersheims nicht be-
gangen worden ist (Erheblichkeitsabschitzung, Seite 4). Uber die nachtragli-
che Begehung am 31.03.2016 liegen der Begriindung keinerlei Unterlagen
bei.

Nach Kenntnis der Anwohner ist der bisherige Park mit dem satten Baumbe-
stand Lebensraum fir viele verschiedene Fledermausarten.

Die Flora auf den beabsichtigten Baugrundstiicken Ist weit Gppiger, als in der
Erheblichkeitsabschatzung dargestellt. Da die Begehung bereits am
07.04.2015 stattfand, konnten bei Weitem nicht alle Pflanzen gesichtet wer-
den, da sich zu dieser frihen Zeit viele Stauden in der vegetativen Phase be-
finden. Gerade die Oenothera sp. (Nachtkerze) kommt in der Umgebung vor
und wurde auch durch die Anwohner in den Béschungsbereichen gesichtet.
Sie stellt eine wertvolle Reproduktionspflanze fir den Nachtkerzenschwar-
mer dar.

Entgegen der in der Begriindung geduRerten Auffassung (Seite 25 (Ziffer 6.2
.3)) sind daher weitergehende Untersuchungen und artenschutzrechtliche
Prifungen sehr wohl erforderlich.

Stellungnahme des Gutachters:

Der Dachstuhl des ehemaligen Altenheims wurde am 31.3. von Dr. H.
Schlumprecht im Beisein von Herrn R. Mayer, Stadt Lauf, begangen.

Die beiden Stockwerke des Dachstuhls wurden begangen und intensiv auf
Spuren einer Besiedlung mit Fledermausen untersucht. Spuren von Fleder-
mausen (Kot etc.) oder Fledermause selbst wurden nirgendwo gefunden.
Der First des Dachstuhls ist durch eingebaute Glasziegel relativ hell und
durch eine intakte Dachziegelauflage dicht geschlossen, es waren auch
keine Spuren von Vogelarten (Nester, Kot, Federn) zu finden, d.h. der Dach-
stuhl ist kein Quartier fiir Vogel oder Fledermause. Der unterste Stock des
Dachstuhls ist durch mehrere Fenster hell und lichtdurchflutet, ebenfalls
dicht geschlossen und war ebenfalls ohne jede Spuren von Fledermausen o-
der Vogelarten.

Eine Funktion als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im Sinne des Artenschutz-
rechts fir Gebaude-bewohnende Fledermause oder Vogelarten ist daher
nicht gegeben.

Von der Begehung wurde eine Fotodokumentation angefertigt, die bei Be-
darf auf Wunsch zur Verfliigung gestellt werden kann.

Fazit:

Durch den geplanten Abriss des Gebdudes inkl. Dachstuhl werden keine ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst, d.h. dem weiteren
Fortgang des Planungsvorhabens stehen keine artenschutzrechtlichen Hin-
dernisse entgegen.

15. Entgegen der in der Begriindung (Seite 25 (Ziffer 6.2.4)) geduRerte
Auffassung werden sich die klimatischen Verhaltnisse sehr wohl wesentlich

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfihrlich behandelt.
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andern und zwar zum einen aufgrund der radikalen Rodung des vorhande-
nen Baumbestands und zum anderen durch die mehr als 6 m hohe Larm-
schutzwand entlang der Bahntrasse, die zumindest nach der Elektrifizierung
als Frischluftschneise dienen wird.

Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (Seite 15). Die An-
lage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beige-
flgt.

16. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der eingeschlagenen
verfahrensmafRigen Vorgehensweise das Planerfordernis eines Bebauungs-
plans gemalRk § 1 Abs. 3 S.1 BauGB sowie (iber den nicht zuldssigen Weg des
§ 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) Umweltprifung und Umweltbericht
umgangen werden sind.

Im Ubrigen setzt sich die Begriindung iiber die oben im Einzelnen dargeleg-
ten Negativbefunde der vorgelegten Untersuchungen véllig hinweg.

Das ,,Bebauungskonzept” vom 25.08.2015 sowie das , weitere Konzept” er-
fillen nicht die Anforderungen des § 34 BauGB.

Sollte der ausliegende Bebauungsplan weiterverfolgt werden und in Kraft
treten, werden wir unserer Mandantschaft raten, ein Normenkontrollverfah-
ren gemaR § 47 VwGO beim Bayerischen Verwaltungsgerichtshof einzulei-
ten.

Ein Planungserfordernis fiir Festsetzungen im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes wird nicht als erforderlich gesehen. Durch eine Bebauung im
Planungsbereich des § 34 BauGB werden keine bodenrechtlichen Spannun-
gen ausgelost. Derzeit absehbare Auswirkungen der Bebauung, insbeson-
dere in Bezug auf die Nachbarschaft, sind im Baugenehmigungsverfahren zu
bewaltigen und auch l6sbar. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
stellt keine Umgehung von Umweltrecht dar, falls die Voraussetzungen fir
ein solches Verfahren bestehen. Es wurde u.a. dargelegt, dass Grundziige
der Planung nicht berthrt sind. Bei Vorliegen der Voraussetzungen eroffnet
der Gesetzgeber den Weg Uber das vereinfachte Verfahren. Samtliche Un-
tersuchungsberichte und Untersuchungsbefunde wurden zur Kenntnis ge-
nommen und auch als Abwagungsmaterial herangezogen.

Stellungnahme Rae Wiedemann & Kollegen

I. Bebauungskonzept vom April 2016

Die Begriindung zur Anderung des Bebauungsplanes nimmt im Entwurf vom
19.04.2016 unter Ziff. 4.2.2 (Seite 12) Bezug auf das weitere aktuelle Kon-
zept des Kaufers, das entlang der GalgenbihlstraRe in offener Bauweise eine

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Bebauung mit Einfamilienhdusern/Doppelhdusern vorsieht. Ein entsprechen-
der Plan ,,Bebauungskonzept” ist als Anlage 3 b) Bestandteil der Begriin-
dung.

Gegen die aus der Anlage 3 b) ersichtliche Bebauung erheben unsere Man-
danten keine Einwendungen.

Il. Bebauungskonzept vom 28.05.2015

Der Begriindung vom 19.04.2016 ist allerdings zu entnehmen, dass die
Stadtverwaltung an dem urspriinglichen Bebauungskonzept vom
28.05.2015, das bereits dem Entwurf vom 29.10.2015 zu Grunde lag und
drei Mehrfamilienwohngebaude entlang der GalgenbhlstraBe vorsieht,
prinzipiell festhalt. Dies ergibt sich insbesondere aus Ziff. 4.2.1 der Begriin-
dung vom 19.04.2016.

Die Begriindung legt das Konzept vom 28.05.2015 als eine Maximalabschat-
zung zu Grunde, die auch die Ausgangslage fir die Verkehrsuntersuchung
und die Schalltechnischen Untersuchung bildet.

Nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans steht es einem Bauherrn frei,
ob er eines der Konzepte die in der Begriindung betrachtet wurden oder ein
anderes weiter verfolgen will. Alleiniges Kriterium ist dann die Einfligung
nach § 34 BauGB und die Einhaltung der einschlagigen bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften.

1. Die in unserer Stellungnahme vom 14.12.2015 hiergegen erhobenen
Einwendungen bleiben in vollem Umfang aufrechterhalten. Wir machen sie
ausdriicklich zum Gegenstand der vorliegenden Stellungnahme.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen (ab Seite 15). Die
Anlage ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal bei-
geflugt.

2. Die Ausfiihrungen der Stadt Lauf a. d. Pegnitz in der Beschlussvor-
lage vom 12.04.2016 zum Termin vom 19.04.2016, in der Begriindung des
Entwurfs vom 19.04.2016 sowie in der Anlage 1 zur Beschlussvorlage lassen
die von unseren Mandanten vorgebrachten Einwendungen im Ergebnis
ganzlich unberticksichtigt. Die von der Stadtverwaltung hierflir vorgebrach-
ten Argumente sind indes sachlich und rechtlich nicht tragfahig.

Die vorgebrachten Einwande wurden sowohl in der Beschlussvorlage als
auch in der Sitzung ausfiihrlich behandelt und die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

a) Der Entwurf vom 19.04.2016 stitzt sich im Wesentlichen auf die
Gutachten, mit denen wir uns bereits in der Stellungnahme vom 14.12.2015

Die Begriindung vom 29.10.2015 wurde, auch unter Berlicksichtigung der
vorgebrachten Stellungnahmen, in verschiedenen Bereichen lberarbeitet.
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auseinandergesetzt haben. Die in der Beschlussvorlage vom 12.04.2016 re-
ferierten ergdnzenden Stellungnahmen des Schallgutachters, des Ver-
kehrsgutachters und des Bodengutachters fiihren zu keinen neuen Erkennt-
nissen, sondern beschranken sich auf die Verteidigung der gewahlten Unter-
suchungsmethoden. Im Ubrigen wiederholt der Entwurf vom 19.04.2016
wortgleich die Begriindung vom 29.10.2015.

Die Aussage, die Begriindung vom 19.04.2016 wiederhole wortgleich die Be-
griindung vom 29.10.2016 ist nicht richtig.

b) Im Hinblick auf die geriigte verfassungswidrige Ungleichbehandlung
ist lediglich anzumerken, dass es selbstverstandlich nicht darauf ankommt,
ob die Stadt Lauf das Ziel verfolgt, eine Beglinstigung des Kaufers herbeizu-
flihren. MaBgeblich und ausreichend ist vielmehr, dass objektiv eine nicht
gerechtfertigte Ungleichbehandlung vorliegt. Die Erwagung der Stadt, die
entstehenden ungleichen Voraussetzungen fiir die Bebauung von Grundstu-
cken enthalte keinen VerstoR gegen das Gleichbehandlungsgebot, weil die
Planung rechtmaRig sei, stellt einen Zirkelschluss dar: Die Planung ist nicht
rechtmaBig, da sie gegen das Gleichbehandlungsgebot verstolt. Wie gezeigt,
fehlt es gerade an einer gerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander.

Das vorgebrachte Argument der "Ungleichbehandlung" wurde bereits in der
Sitzung des Bau-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses vom
19.04.2016 ausfihrlich behandelt. Auf Anlage 1 zur Beschlussunterlage Seite
18 wird verwiesen.

c) Auch die Problematik der Unverbindlichkeit der Planungen des In-
vestors ist nicht ausgeraumt.

Der Hinweis der Stadt Lauf (Seite 18 der Anlage 1 zur Beschlussvorlage) auf
Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB ist nicht
Uberprifbar, da uns dieser Vertrag nicht vorliegt.

Die vorgebrachten AuRerungen wurden in der Sitzung des Bau-, Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 19.04.2016 ausfiihrlich behandelt.
Auf die Anlage 1 zur Beschlussunterlage wird verwiesen Seite 18). Die Anlage
ist der Beschlussvorlage zur Sitzung am 16.04.2016 noch einmal beigefiigt.




BUS am 19.04.2016, Anlage 1 zu Beschlussvorlage FB 5/ 023 / 2016

Stellungnahme RA Graml Kollegen

1 . Bei dem laufenden Auslegungsverfahren handelt es sich um ein Bebauungs-
planverfahren. Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens kénnen nur Be-
bauungspléne, nicht aber die Priifung eines beabsichtigten Bauvorhabens sein,
das nach § 34 BauGB durchgeftihrt werden soll.

Dies wird im laufenden Verfahren vollig verkannt, da im vorliegenden Verfahren
mit der oben dargelegten Teilaufhebung zugleich das geplante Bauvorhaben
nach § 34 BauGB im Einzelnen geprift wird (Begriindung, Seiten 11 ff,) und
damit etabliert werden soll.

Diese Vorgehensweise ist mit dem Bundesbaugesetz nicht vereinbar, da das
Bundesbaugesetz streng trennt zwischen Bebauungsplan (§ 30 BauGB), Au-
Renbereich (§ 35 BauGB) und nicht beplantem Innenbereich (§ 34 BauGB).
Dies gilt um so mehr, als das im vorliegenden Verfahren unzulassiger weise
nach § 34 BauGB gepriifte Vorhaben ein lediglich "beabsichtigtes” Vorhaben ist
(Begriindung, Seite 12), das als "Bebauungsplankonzept" (Begriindung, Seite 1
0) vollig unverbindlich und auch nicht konkret fassbar ist, da z. B. der zustandige
Sachbearbeiter im Stadtbauamt bei der Einsichtnahme in die ausgelegten Plan-
unterlagen die Hohe der geplanten Reihenhauser nicht benennen konnte, da
diese ihm - nach eigener Aussage - unbekannt sind.

Wenn das beabsichtigte Vorhaben planungsrechtlich zulassig gemacht werden
soll, kann dies in dem Aufhebungsverfahren nur dadurch geschehen, dass zu-
gleich ein neuer Bebauungsplanentwurf aufgestellt wird, was hier gerade unter-
blieben ist.

2. Dariliber hinaus ware das beabsichtigte Vorhaben ("Bebauungskonzept"
vom.25.08.2015) gemaR § 34 BauGB auch gar nicht zuldssig.

Das beabsichtigte Vorhaben unterliegt vielmehr dem Planerfordernis gemaf §
1 Abs. 3 S.1 BauGB, da es bei einem Bauvorhaben in der beabsichtigten Weise
und in der vorliegenden Problemlage fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Fir die (Teil-)Aufhebung des Bebauungsplanes ist der Erlass einer entspre-
chenden Satzung mit dem nach dem Baugesetzbuch (BauGB) durchzufiihren-
den Verfahren erforderlich. Nach § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften
des Baugesetzbuches Uber die Aufstellung von Bauleitpldnen auch fir lhre
Anderung, Ergénzung und Aufhebung. Dabei sind Erforderlichkeit und Auswir-
kungen einer (Teil-)Aufhebung zu prifen. Eine solche Priifung wurde durch-
gefuhrt. Ausgangssituation fir die planerische Entscheidung war, dass die
Festsetzung "Altersheim" als (iberholt einzustufen war und im Grundstiicks-
umgriff des betreffenden Areals eine soweit wie méglich verdichtete Wohnbe-
bauung ermdglicht werden sollte, die mit der umgebenden Bebauung vertrag-
lich ist. Ausreichend hierfir ware die alleinige Authebung der Festsetzung "Al-
tersheim” nicht; ein erheblicher Planungsaufwand (ge&nderte Planzeichnun-
gen) waren erforderlich. Bei einer Aufhebung (Teilaufhebung) wird die Zielset-
zung auch ohne erheblichen planerischen Aufwand erreicht, da kein AulRen-
bereich entsteht, sondern sich die von einer verbindlichen Bauleitplanung frei-
gewordene Flache im bebauten Zusammenhang befindet. Die Erforderlichkeit
der Planung (Teilaufhebung) ist dann gegeben, falls die Zielvorstellung der
folgenden Wohnbebauung ohne neue Bauleitplanung realisierbar ist. Dabei
liegt es im Planungsermessen der Stadt, der gréBeren Gestaltungsfreiheit im
Rahmen des § 34 BauGB den Vorzug zu geben. Die in der Stellungnahme
des RA Graml in Bezug genommene Variante des Kaufers diente dazu, Maxi-
malvorstellungen in Bezug auf das MaR der Bebauung abzuklaren. Damit
wurde die Priifung der Baugenehmigung durch die zustéandige Behodrde nicht
vorweggenommen.

Eine Bebauung mit Wohngebduden - jedenfalls nach dem MaR der Nutzung
wie im beabsichtigten Vorhaben aufgezeigt — macht fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung einen verbindlichen Bauleitplan nicht erforderlich. Es
liegen keine qualifizierten stddtebaulichen Griinde von besonderem Gewicht
vor, von der Zielsetzung der Bebauung nach § 34 BauGB abzusehen. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Wohnbauvorhaben im Bereich der Aufhe-
bung des Bebauungsplanes ist im Rahmen des § 34 BauGB maglich. Die all-
seits von Bebauung der Bahnlinie Nirnberg-Schirnding umgebenen Bau-
grundstiicke liegen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils.
Das beabsichtigte Vorhaben ist demnach zulassig, wenn es sich nach Art und
MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflachen, die



a) Das Aufhebungsgebiet, in dem das beabsichtigte Vorhaben verwirklicht wer-
den soll, hat eine flaichenmaBige Ausdehnung von insgesamt ca. 19.000 mZ.
Hier sollen 40 Einfamilienhduser.in Form von Reihenhdusern und 3 Mehrfamili-
enwohnhduser mit 25 Wohneinheiten sowie insgesamt 140 Stellplatze geschaf-
fen werden. Allein diese GroRenordnung gebietet einen Bebauungsplan.

b) Dies gilt um so mehr, als in dem seit 04.06.2008 wirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Lauf das Aufhebungsgebiet als Wohnbauflache dargestellt ist ver-
sehen mit der Umgrenzung als Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen (Begriindung, Seite 6). Diese Vorgaben des
Flachennutzungsplans kénnen nur in einem geordneten Bebauungsplanverfah-
ren entwickelt werden.

c) Diese Vorgaben des Flachennutzungsplans kénnen offensichtlich schon des-
wegen nicht eingehalten werden, weil nach den Untersuchungen der IBAS vom
26.08.2015 (Anlage 2 zur Begriindung) (Seite 22) aufgrund der Hauptl&rmquel-
len Bahnlinie Nirnberg - Schirnding und StaatsstraBe 2240 an den geplanten
Wohngebauden Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) in der Tagzeit und 59
dB(A) in der Nachtzeit zu erwarten sind, so dass nach den Feststellungen der
IBAS die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts damit zum Teil deutlich Uberschritten werden.

Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden (§ 34 Abs. 1 BauGB). Samtliche bisher vorgestellten Varianten einer
Bebauung sind im Planungsbereich des § 34 BauGB realisierbar. Die Anfor-
derungen dieser planungsrechtlichen Vorschrift kdnnen erfiilit werden. Es sind
keine Konflikte ersichtlich, die nicht iber das Baugenehmigungsverfahren be-
waltigt werden konnen.

Es wird nicht verkannt, dass die Bebauung einer Flache in der GroRenordnung
des dann nicht mehr beplanten Bereiches im Einzelfall einen Planungsbedarf
ausldsen kann. Der Aufhebungsbereich hat eine Flache von ca. 10.200 m2,
Dennoch gebietet allein die GroRe dieser Flache keinen verbindlichen Bauleit-
plan. Es entsteht kein AuBenbereich. Die baurechtliche Zulassigkeit des Vor-
habens wird sich nach § 34 BauGB bestimmen, denn die allseits von Bebau-
ung bzw. der Bahnlinie Nurnberg-Schirnding umgebenden Baugrundstiicke
liegen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils.

Ein Fl&chennutzungsplan steht im unbeplanten Bereich im Innenbereich (§ 34
BauGB) einer Bebauung nicht entgegen,; offentliche Belange werden nicht be-
eintrachtigt. Fir den Fall der Erstellung einer verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan) ware dieser aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die Bebauung soll jedoch hier nach § 34 BauGB erméglicht werden.

Die Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sind richtig
wiedergegeben. Die zukinftige Larmbelastung fir die geplanten Wohnge-
baude ist mit MaBnahmen zur Minderung der Immissionen so beherrschbar,
dass gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind. Ein Vorhaben, welches sich
nach Art und MaR der Nutzung in diesem Bereich einflgt, trifft auf eine bereits
vorhandene Situation, weshalb die MaRstabe fir die Frage der Zumutbarkeit
von Larmimmissionen nicht aus den Regeln fiir eine neue Bauleitplanung ent-
nommen werden. Verkehrslarm, der Grenzwerte des Bundesimmissions-
schutzgesetzes und der hiernach ergangenen Verordnung iberschreitet, fuhrt
nicht in jedem Fall dazu, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse im Sinne des § 34 BauGB nicht gewahrt werden kénnen. Bei Verkehrs-
larmimmissionen sind die Anforderungen des § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB aller-
dings dann nicht mehr erflllt, wenn erhebliche stadtebauliche Misssténde auf-
treten und die Verkehrslarmimmissionen einen Umfang annehmen, der die
Zumutbarkeitsgrenzen so Uberschreitet, dass Gesundheitsgefahren bestehen.



d) Dariiber hinaus ist ein neuer Bebauungsplan auch deswegen erforderlich, als
der derzeit geltende Bebauungsplan Nr. 6 im Aufhebungsgebiet eine GRZ von
0,3 und eine GFZ von 0,6 festsetzt (Begriindung, Seite 4). Ausweislich des "Be-
bauungsplankonzepts" (Anlage 3 zur Begriindung) werden die GRZ von 0,3 und
die GFZ von 0,6 aber bei Weitem uberschritten. Daher schweigt sich die Be-
grundung i. V. m. dem "Bebauungskonzept" iber GRZ und GFZ auch tunlichst
aus.

e) Mit Tekturplan Nr. 1 (rechtsverbindlich seit 14.04.1989) zum Bebauungsplan
Nr. 6 wurde im Bereich des Grundstiicks FIst.Nr. 1428/5 ein Gehweg parallel zur
Galgenbihistrale festgesetzt. Durch die beabsichtigte Teilaufhebung wird diese
Festsetzung des Gehwegs aufgehoben. Diese Festsetzung wurde auch im ge-
nannten "Bebauungskonzept” vom 25.08.2015 (Anlage 3 zur Begriindung) nicht
Ubernommen.

Der Aufthebungsbereich umfasst dartber hinaus die Galgenbuhlstrafie in ihrer
gesamten Breite, soweit sie an die Fist.Nr. 1428/5 angrenzt. Somit entfallen
auch die in Tekturplan Nr. 1 festgesetzten 18 offentlichen Parkplatze. Das "Be-
bauungskonzept" vom 25.08.2015 sieht indessen nur noch 6 &ffentliche Park-
platze vor.

Derart gravierende Eingriffe in den offentlichen StraRenraum, die offentlichen
Parkplatze und die Verkehrssicherheit konnen nur in einem Bebauungsplan be-
handelt und geregelt werden.

Auch dies zeigt, dass die beabsichtigte Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr.
6 nur bei gleichzeitiger Aufstellung eines diesbeziiglichen neuen Bebauungs-
plans stattfinden kann, also einen Bebauungsplan erfordert.
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Soweit durch aktive Schallschutzmafnahmen einer schallabschirmenden Ga-
ragenanlage an der Bahnlinie verbindlich im Baugenehmigungsverfahren vor-
gesehen sind, wird damit ein effektiver Schallschutz geschaffen. Dieser kann
durch die Uiblichen passiven SchallschutzmaBnahmen an den Wohngeb&uden
(Grundrissgestaltung/Schallschutzfenster) ergénzt werden. Die Verkehrsldrm-
problematik ist im Baugenehmigungsverfahren in Bezug auf eine entstehende
Wohnbebauung lésbar.

Nach Teilauthebung sind die Festsetzungen zur Geschossflichenzahl und
Grundflachenzabhl fiir diesen Bereich obsolet. Das MaB der baulichen Nutzung
und der Grundsticksflache, die Uiberbaut werden soll, richtet sich dem Einfi-
gungsgebot folgend, nach der niheren Umgebung. Hierbei sind weniger die
MaRstabe der Baunutzungsverordnung wie Grundflachen- oder Geschossfla-
chenzahl maRgebend; entscheidend ist und wurde auf die von au’en wahr-
nehmbare Erscheinung von Gebauden im Verhaltnis zu seiner Umgebungs-
bebauung abgestellt. Auch insoweit ist allerdings festzuhalten, dass das ur-
sprungliche Bebauungskonzept des Kaufers nur als Maximalvorstellung und
Abgleich zur ndheren Umgebung herangezogen wurde, da letztendlich im
Baugenehmigungsverfahren das dann konkret zur Genehmigung gestellte
Vorhaben hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung zu prifen ist.

Die Aufstellung des Tekturplans Nr. 1 erfolgte, weil sich die im Ursprungsplan
vorgesehene StraBenfiihrung wegen fehlender Verkaufsbereitschaft der Ei-
gentiimer auf freiwilliger Basis nicht umsetzen lie. In der Tekturplanung
wurde die bis dahin vorhandene Strallenfihrung ibernommen.

Aus heutiger Sicht wiirde man diese Strale als ,verkehrsberuhigten Bereich®
ausweisen, der einen niveaugleichen Ausbau voraussetzen wurde (wie heute
vorhanden, ohne Gehwege).

Von den im Tekturplan vorgesehenen 17 Parkplatze (nicht 18) waren 13 siid-
lich der StrafBe fir das Altenheim vorgesehen, wie sie jahrelang auch in der
Praxis genutzt wurden.



f) Die Begriindung selbst (Seite 7) spricht von einem "geringeren" StraRenquer-
schnitt der Galgenbiihistralle. Die GalgenbihistralRe hat im Bereich der im "Be-
bauungskonzept" vom 25.08.2015 vorgesehenen nicht-6ffentlichen Stellplatze
24 bis 41 eine Breite von nur ca. 4 m. Im weiteren Verlauf nach Westen weist
sie eine erhebliche Engstelle im Bereich der im "Bebauungskonzept" vom
25.08.2015 vorgesehenen 6 offentlichen Stellplatze auf. Aufgrund dieses gerin-
gen Stral’enquerschnitts und der Engstellen kénnen Fahrzeuge nicht entgegen-
gesetzt aneinander vorbeifahren, ohne dass es zu abruptem Verkehrsstillstand
mit Rickwartsfahrten und unibersichtlichen Verkehrssituationen mit langeren
Wartezeiten kommt. Hinzu kommt, dass die im "Bebauungskonzept" vom
25.08.2015 vorgesehenen nicht-6ffentlichen Stellplatze 24 bis 41 ein rickwarti-
ges Ausparken mit Rangieraufwand erfordern, was bei 140 Fahrzeugen, die laut
"Bebauungskonzept" vom 25.08.2015 hinzukommen werden (Begrindung,
Seite 1 0), fir immer wiederkehrende Stausituationen fuhren wird.

Darlber hinaus ist auch die Sicherheit fur FuRganger in keiner Weise gewahr-
leistet, da — wie gezeigt - der Gehweg gemal Tekturplan Nr. 1 durch die ge-
plante Tektur Nr. 2 wieder aufgehoben werden soll und im "Bebauungskonzept"
vom 25.08.2015 keinerlei Gehwege ersichtlich sind. Diese Situation ist um so
gefahrlicher, als die Galgenbihlstrafie sich zu einem Wanderweg in Richtung
Bitterbachgebiet entwickelt hat und im Sommer - vor allem von Kindern - intensiv
als Ful- und Fahrradweg zum Freibad genutzt wird.

Eine derartige Gefahrdung der Verkehrssicherheit fiir FuRganger und Autofahrer
kann nur in einem Bebauungsplanverfahren ordnungsgemans behandelt und be-
seitigt werden. :

Auch insoweit ist also ein Bebauungsplan erforderlich.

3. Das vorliegende Verfahren kann auch nicht als vereinfachtes Verfahren im
Sinne des § 13 Abs. 1 S.1 2. Alternative BauGB durchgefiihrt werden.

Nach dem eindeutigen Wortlaut des § 13 Abs. 1 S.1 2. Alternative BauGB kann
das vereinfachte Verfahren nur dann angewendet werden, wenn durch die Auf-
stellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus
der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassungsmafd-
stab nicht wesentlich verdndert. Verlangt wird also die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans in einem vorhandenen Gebiet nach § 34 BauGB. Beides fehlt im vor-

Zu dieser Problematik wurde eine fachliche Stellungnahme der PB-Consult
eingeholt, die sich die Stadt zu Eigen macht. Die Stellungnahme bezieht sich
auf einen vom sachlichen Inhalt her gesehen vergleichbaren Vortrag der
Rechtsanwaélte Dr. Wiedemann und Kollegen fiir deren Mandanten und lautet
wie folgt:

LUnter a) wird behauptet, dass sich das Gutachten nicht mit der Belastung fiir
die Galgenbiihistralle auseinandersetzt. Folgende Aussage wird fiir die Be-
lastung der Galgenbiihistralle im Gutachten (S.16/17) getroffen:

Die hohe prozentuale Verkehrszunahme in der Galgenbiihistrae in Szenario
2, insbesondere zwischen der Eschenauer Stral8e und Am Galgenbiihl, macht
keine straBenrdumliche Anderung aus verkehrlicher Sicht zwingend erforder-
lich, da die Verkehrszahlen weiterhin unkritisch einzustufen sind. Dennoch ist
es im Zuge der NeubaumalRnahme aus gestalterischer Sicht zweckméig die
Strallenraumgestaltung anzupassen.

In der Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstraen kann man verschieden Quer-
schnitte fiir StraRen anhand von verschiedenen Nutzungsanspriichen, Ver-
kehrsbelastungen und zur Verfiigung stehendem Raum ermittein. Bei der Ver-
kehrsbelastung ist die kleinste Kategorie weniger als 400 Kfz im Querschnitt
in der Spitzenstunde. Heute betrédgt der Tagesverkehr weniger als 200 Kfz!
Ein Verkehrsaufkommen von 400 Kfz / Spitzenstunde wird daher selbst bei
einer deutlich hbheren Verkehrserzeugung nicht erreicht. Zudem ist im Zuge
des geplanten Wohngebietes eine Neugestaltung der Galgenbliihistrale ge-
plant, die den Nutzungsanspriichen Rechnung trdgt. Beruhend darauf sind
auch die unter b) (1) genannten Befiirchtungen abzuweisen.”

,Stausituationen sind auch durch den Mehrverkehr nicht zu erwarten. Gering-
fiigige Stérungen durch ein- oder ausparkende Fahrzeuge sind in nahezu al-
len Wohnvierteln zu beobachten.”

Der raumliche Geltungsbereich bzw. raumliche Umgriff des Bebauungsplans
wird gedndert. Die Teilaufhebung hat auch eine Aufhebung der Festsetzung
hinsichtlich der Art der Nutzung "Flache fiir den Gemeinbedarf Altersheim" zur
Folge. Dennoch werden die Grundziige der Planung durch die Teilaufhebung
nicht beriihrt. Der Bebauungsplan Nr. 6 hat einen Geltungsbereich von ca. 26
ha, wovon ca. 18 ha auf reine Baugrundstiicksflachen entfallen. Weitaus Gber-
wiegend ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Allgemeines
Wohngebiet der Art der Nutzung nach festgesetzt und auch so tatsachlich be-
baut. Gegenstand des vorliegenden Bereichs der Teilaufhebung ist lediglich
ein im Verhaltnis zum gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6



liegenden Fall. Hier passiert gerade das Gegenteil. Namlich die Aufhebung ei-
nes Bebauungsplans fir ein bisher beplantes Gebiet mit einem Bebauungsplan
geman § 30 BauGB.

4. Der ausliegende Tekturplan Nr. 2 ist aus den vorstehend dargelegten Griin-
den gesetzeswidrig und darf daher nicht weiterverfolgt werden. Das Verfahren
ist allein schon desweqgen einzustellen.

Dariiber hinaus ist gegen den ausliegenden Tekturplan Nr. 2 noch Folgendes
einzuwenden:;

1. Soweit in der Begriindung (Seite 7) ausgefiihrt wird, dass diejenigen Grund-
stlicke, die unmittelbar an den Aufhebungsbereich angrenzen oder diesem nérd-
lich der Galgenblihistral®e gegeniiberliegen, mit 2- und 3-geschossigen Wohn-
gebduden bebaut seien, ist dies unrichtig.

Das Haus unserer Mandantschaft (Galgenbiihistral®e 7) verfiigt lediglich Gber
ein Erdgeschoss plus Dach.

2. Das Verkehrsgutachten der PB Consult (Anlage 1 zur Begriindung) befasst
sich mit keinem Wort mit der Verkehrssicherheit und kommt zu dem unrichtigen
Ergebnis (Seite 17), dass die entstehenden Veranderungen in der Verkehrs-
menge keine Anderung des StraRenraums erfordern wiirden. Dies ist angesichts
der geplanten 140 neu hinzukommenden Fahrzeuge und angesichts des gerin-
gen Stralenquerschnitts der Galgenbihistra3e absolut unrealistisch.

Auch die Aussage im Verkehrsgutachten (Seite 7), dass es in der Galgenbiihl-
straBe, selbst bei deutlichem Anstieg des Verkehrsaufkommens, nicht zu ge-
genseitigen Beeintrachtigungen der Verkehrsteiinehmer kommen wiirde, ver-
kennt zum einen die Sachlage vor Ort (Engstellen) und zum anderen die laut
"Bebauungskonzept" vom 25.08.2015 geplanten zusétzlichen 18 nicht-offentli-
chen Stellplatze (Nr. 24 bis 41), die rickwarts in die Galgenbuhlstrafie auspar-
ken missen.

ng es Areal, flr es Nutzung

ge war. Unter di Um des Be-
bauungsplanes, durch die die Grundziige der Planung beriihrt werden, nicht
die Rede sein. Durch die Anwendung der planungsrechtlichen Vorschrift des
§ 34 BauGB nach wirksamer Teilaufhebung in diesem Bereich wird sich die
Nutzung nach der Art und dem MaR nach der nidheren Umgebung zu orientie-
ren haben. Es werden keine Konflikte ausgeldst, die nicht im Genehmigungs-
verfahren gelést werden konnen. Durch eine wirksame teilweise Aufhebung
des Bebauungsplanes Nr. 6 greift der Zulassigkeitsmafistab des § 34 BauGB
ein, der dann anzuwenden ist. Es bestehen die Voraussetzungen fiir das ver-
einfachte Verfahren nach § 13 BauGB.

Die Bestandsaufnahme zeigt, dass neben Gebauden mit Erdgeschoss und
Dachgeschoss in der ndheren Umgebung auch zahlreiche Gebaude mit zwei
Geschossen und Dachgeschoss vorhanden sind.

LAUf Seite 6 unter 2. wird ein neuer StraBenquerschnitt fiir den zusétzlichen
Verkehr gefordert. Das Ergebnis des Gutachtens auf Basis subjektiver unbe-
griindeter Aussagen als falsch zu deklarieren wird zuriickgewiesen. Eine Ent-
gegnung ist ohne fachliche Kritik schwer méglich.

Ein neuer, breiterer Stralenquerschnitt ist aufgrund des Mehrverkehrs nicht
erforderlich (Vergleiche dazu die Ausfiihrungen zu Rechtsanwalt Dr. Bronnen-
meyer auf Seite 3 dieser Stellungnahme).

Ein geédnderter Strallenquerschnitt, der die Belange der Fullgénger stérker
berticksichtigt wird im Zuge des Umbaus fiir die Galgenbiihistralle dennoch
entstehen.

18 senkrechte Stellplédtze verursachen bei dem erwarteten Verkehrsaufkom-
men keine gegenseitige Beeintréchtigung. Bei jedem Ein- und Ausparkvor-
gang ist der Fahrzeugfiihrer— auf jeder éffentlichen Stralle — dazu angehalten
auf den flieBenden Verkehr zu achten. Die Anzahl der zu erwartenden Park-
vorgénge bei 18 senkrechten Stellplatzen fiihrt zu keinen maf3geblichen St6-
rungen im Verkehrsablauf.”



3. Die in der Begriindung (Seite 8) zu den schalltechnischen Auswirkungen wie-
dergegebenen dBA-Werte stimmen mit Tabelle 5, Spalte 4 der schalltechni-
schen Untersuchung von IBAS vom 26.08.2015 (Anlage 2 zur Begriindung) zum
Teil nicht dberein.

Im Ubrigen verschweigt die Begriindung (Seite 8, dass bei der geplanten Wohn-
bebauung die Summe des Gesamtverkehrs an allen vier Immissionsorten
nachts mit 47 bis 49 dB(A) erheblich sowohl Gber den Orientierungswerten der
DIN 18005 (45 dB(A) nachts) (Seite 7 der schalltechnischen Untersuchung) als
auch Uber den Immissionsrichtwerten gemaR Ziffer 6.1 d) TA-Larm (40 dB(A)
nachts) liegen.

Im Ubrigen hatte am Grundstick unserer Mandantschaft ein weiterer Immissi-
onsort eingerichtet werden missen, ndmlich an der Siidseite des Wohnhauses,
so wie es auch bei den Immissionsorten 1 bis 3 gehandhabt worden ist.

4. Mit der erschitterungstechnischen Untersuchung von IBAS vom 14.08.2015,
die in Ziffer 7.6 der Begriindung lediglich mit der Uberschrift erwahnt wird, setzt
sich die Begriindung selbst mit keinem Wort auseinander, obgleich die Untersu-
chung zu dem Ergebnis kommt, dass nach der Elektrifizierung der Bahnstrecke
Nirnberg - Schirnding aufgrund der deutlich hdheren Zugzahlen héhere Schwin-
gungseinwirkungen auf Menschen in den geplanten Gebauden an der Galgen-
bihlstralle zu erwarten sind. Eine Heranziehung dieser Prognosezahlen fihre
im Einzelfall zu Beurteilungsstarken, die die Anhaltswerte der DIN 4150-2 nachts
Uberschreiten (erschiitterungstechnische Untersuchung, Seite 18). Auch die
Frage der Erschiitterungen kann nur in einem geordneten Bebauungsplanver-
fahren behandelt und geldst werden. )

In der erschiitterungstechnischen Untersuchung ist im Ubrigen tberhaupt nicht
geprift worden, inwieweit das durch das "Bebauungskonzept” vom 25.08.2015
verursachte Verkehrsmehraufkommen zu Erschitterungen am Gebédude unse-
rer Mandantschaft fiihrt, das unmittelbar an den Stralenraum grenzt.

Die Auffassung der BP-Consult ist nachvollziehbar und richtig. Die Stadt
macht sich diese Auffassung zu Eigen.

.Es trifft zu, dass die berechneten Beurteilungspegel fiir die Immissionsorte 10
2 und 10 3 in der Nachtzeit nicht korrekt in die Begriindung (ibernommen wur-
den. Die Begriindung ist dementsprechend zu Kkorrigieren.

In der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Ldrm) werden Im-
missionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts fiir allgemeine
Wohngebiete genannt. Diese gelten aber ausnahmsios fiir gewerbliche Ge-
réuscheinwirkungen und sind daher vorliegend zur Beurteilung der Verkehrs-
gerédusche nicht heranzuziehen.

Die Immissionsorte 10 1 bis 10 4 wurden festgelegt, um die Auswirkungen des
planinduzierten Verkehrs auf die bestehende Wohnbebauung zu ermittein.
Dabei wurde jeweils die der Stralle zugewandte Fassade ausgewdhit. Ein zu-
sélzlicher Immissionsort an der Siidfassade des Wohnhauses Geigenbiihl-
stralle 7 (104) ist somit entbehrlich, da dort aufgrund der geplanten Verkehrs-
fiihrung im Plangebiet keine relevante Verkehrsldrmeinwirkung durch den Zu-
satzverkehr zu erwarten ist.“ IBAS

Die Auffassung der BP-Consult ist nachvollziehbar und richtig. Die Stadt
macht sich diese Auffassung zu Eigen.

,Im IBAS-Bericht Nr. 15.8156-b02 vom 14.08.2015 wird ausgefiihrt, dass bei
der gegenwidrtigen Frequentierung der Bahnstrecke die Anhaltswerte der DIN
4150-2 (Erschiitterungseinwirkungen auf Menschen) eingehalten sind. Pas-
sive MaBnahmen zum Erschiitterungsschutz, wie z. B. ein Bau einer elasti-
schen Lagerung werden nicht fiir erforderlich gehalten. Weiterhin wird ausge-
fiihrt, dass nach der Elektrifizierung der Bahnstrecke Niirnberg — Schirnding
aufgrund der deutlich hbheren Zugzahlen héhere Schwingungseinwirkungen
auf Menschen in den geplanten Gebéduden an der Galgenblihistralie zu erwar-
ten sind. Es wird festgestelit, dass auch in diesem Fall mit der Wahl geeigneter
Deckenkonstruktionen die Einhaltung der Anhaltswerte erwartet werden kann.

Aufgrund des Abstandes zur Bahnlinie (ca. 60 m) sind in der Regel keine Prob-
leme mit Erschiitterungsimmissionen und sekunddrem Luftschall zu erwarten.
Hinsichtlich des Straenverkehrs auf der unmittelbar angrenzenden Galgen-
biihistral8e ist gemél der vorliegenden Verkehrszéhlung bzw. Prognose des



5. Die Angabe in der Begriindung (Seite 9) , dass die 6 Reihenhduser im nord-
dstlichen Teil der Baugrundstiicke vom Wohngebaude des Anwesens unserer
Mandantschaft Galgenbiihlstrale 7 ca. 12 m entfernt seien, sagt nichts dariiber
aus, ob die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden. Soweit aus dem
"Bebauungskonzept" vom 25.08.2015 ersichtlich, wird die erforderliche Mindest-
tiefe von ,,1 H" im Sinne des Art. 6 Abs. 4 S.6i. V. m. Abs. 5 S.1 BayBO nicht
eingehalten.

Bezliglich des Einfamilienhauses Nr. 34 fehlt zu der einzuhaltenden Abstands-
flache zum Grundstiick unserer Mandantschaft (FIst.Nr. 1428/6) ebenfalls jegli-
che Angabe.

6. Entgegen der Angabe in der Begriindung (Seite 10) ist die ErschlieBung der
Baugrundstilicke fir das beabsichtigte Vorhaben keineswegs gesichert.

Im Aufhebungsbereich liegt auf den Fist.Nrn. 1428/5 und 1431/1 ein Abwasser-
kanal, der nord-ostlich, ostlich, std-ostlich und stdlich des bestehenden Alten-
heims verlduft und iber dem die Einfamilienhduser 1 bis 34 errichtet werden
sollen.

An diesen Kanal ist auch unsere Mandantschaft - durch eine Grunddienstbarkeit
gesichert - angeschlossen. Das Grundstiick unserer Mandantschaft wird voll-
standig uber diesen Kanal entwassert.

Dieser die geplante Bebauung ausschlieRende Kanal wird in der Begrindung
mit keinem Wort erwéahnt.

7. Entgegen der Auffassung der Begriindung (Seite 11) liegen die vom "Bebau-
ungskonzept" erfassten Baugrundstiicke nicht innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils.

Die in der Begrindung vertretene Auffassung ist angesichts der héchstrichterli-
chen Rechtsprechung schlicht abenteuerlich.

Ein Bebauungszusammenhang liegt nur dann vor, wenn eine tatsachlich aufei-
nanderfolgende, zusammenhadngende Bebauung besteht (BVerwGE 31, 20 (21
).

Eine derart tatsdchlich aufeinanderfolgende zusammenhangende Bebauung
besteht weder in Ost-West-Richtung z. B. von Flst.Nr. 1428/6 zu Flst.Nr. 1427

Biiros PB Consult eine Verkehrsbelastung von 137 Kfz / 24 Stunden im Ist-
Zustand und einem Zusatzverkehr von 352 Kfz / Tag auszugehen. Aufgrund
der geringen Frequentierung sind vom StraBenverkehr keine unzuldssigen Er-
schiitterungseinwirkungen zu erwarten.“ IBAS

Die Auffassung der IBAS ist nachvollziehbar und richtig. Die Stadt macht sich
diese Auffassung zu Eigen.

Die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen ist in einem nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren zu prifen und kann nicht anhand eines Bebau-
ungskonzeptes erfolgen.

Die Abwasserentsorgung ist durch den bestehenden Abwasserkanal, der Uber
das Bahngrundstick an den Kanal in der Eschenauer StralRe anschliefdt, ge-
sichert.

Dass an diesen Kanal auch der Abwasserkanal des Anwesens Galgenbiihlstr.
7 angeschlossen ist, andert an der grundséatzlich gegebenen Maéglichkeit der
Abwasserentsorgung nichts.

Die Details sind zwischen den Beteiligten privatrechtlich zu regein.

Es wird auf die Ausfilhrungen zur Stellungnahme RA Graml Kollegen unter
Ziffer 2. a) verwiesen. Erganzend hierzu ist festzuhalten, dass derzeit der Bau-
korper des Altenheimes (Altbau und Anbau) diagonal sich im Grundstiick be-
findet. Hinreichend absehbar ist allerdings, dass ein Abbruch erfolgen wird,
weshalb bei der Betrachtung des Bebauungszusammenhanges trotz der be-
stehenden Nachwirkung dieser Bebauungssituation, diese bei der Beurteilung
des Bebauungszusammenhangs aufer Betracht bleibt. Den massiven Bau-
korper hinweggedacht, wird die Flache von drei Seiten her mit Baukérpern
umschlossen. Aufgrund der bisherigen Bebauung innerhalb des Areals (Alten-



gesehen noch in Nord-Sud Richtung z. B. von Flst.Nr. 1424/8 zu Flst.Nr. 471
gesehen.

AufRerdem liegt eine tatsachlich aufeinanderfolgende zusammenhangende Be-
bauung schon deswegen nicht vor, weil die GalgenbiihlstraRe und die Bahnlinie
Nulrnberg-Schirnding einen etwaigen Bebauungszusammenhang unterbricht.
Darlber hinaus ist ein Bebauungszusammenhang auch deswegen zu vernei-
nen, weil der Aufhebungsbereich eine Gesamtflache von ca. 19.000 m2 hat und
es sich faktisch um einen AuBenbereich im Innenbereich handelt. Diese Flache
ist so grof3, dass sich ihre Bebauung nicht als zwangslose Fortsetzung der vor-
handenen Bebauung aufdrangt, so dass nach

der hochstrichterlichen Rechtsprechung diese unbebaute Flache nicht innerhalb
des Bebauungszusammenhangs liegt (BVerwGE 41, 227).

8. Selbst wenn - wie nicht - es sich um einen im Zusammenhang bebauten Orts-
teil im Sinne des § 34 BauGB handeln sollte, fehlte es entgegen der Auffassung
der Begrindung (Seiten 12 ff.) an den weiteren Voraussetzungen des § 34
BauGB.

Die laut "Bebauungskonzept” vom 25.08.2015 beabsichtigten 40 Einfamilien-
hauser und 3 Mehrfamilienwohnhauser mit 25 Wohneinheiten sowie die geplan-
ten 140 Steliplatze fligen sich nach dem MaR der baulichen Nutzung nicht in die
Eigenart der n&dheren Umgebung ein. Es handelt sich hier um eine UbermaBig
verdichtete Bebauung, die keine auch nur anndhernde Ahnlichkeit mit der nahe-
ren Umgebung hat. Die GRZ und die GFZ, die bisher im Aufhebungsbereich
gegolten haben, werden durch die geplante Bebauung - wie oben gezeigt - bei
Weitem Uberschritten. Dariiber hinaus weist das geplante Baugebiet viel weni-
ger und auch nur kleinteiligere Griinflichen im Vergleich zur ndheren Umgebung
auf.

Im Ubrigen ist - wie gezeigt - die ErschlieRung nicht gesichert.

Die geplante Nachverdichtung 16st vielmehr bewaltigungsbedirftige Spannun-
gen in der ndheren Umgebung aus.

Diese Bewadltigung kann indessen nur ein Bebauungsplan bewerkstelligen.

Soweit die Begriindung einen Vergleich zwischen den Mehrfamilienwohngeb&u-
den und dem bestehenden Altersheim herstellen will, geht dies an der Sache
vorbei, da das Altersheim im Rahmen der Prifung des § 34 BauGB kein Ver-
gleichsmalstab ist, zum einen, weil es abgerissen wird, zum anderen, weil es
nicht die ndhere Umaebung darstellt.

-8-

heim) wirkt diese durchaus einen gewissen Zeitraum in der Verkehrsauffas-
sung auch nach Abriss fort. Die Bahnlinie unterbricht nicht den Bebauungszu-
sammenhang im Sinne des § 34 BauGB, sondern macht fiir den Betrachter
die Abgrenzung des Innenbereichs deutlich.

Es wird auf die Ausfiihrungen zur Stellungnahme RA Graml Kollegen unter
Ziffer 1. und 2. a) und b) verwiesen. Die Voraussetzungen des § 34 BauGB
kénnen nach Teilaufhebung des Bebauungsplanes erfillt werden. Die Teilauf-
hebung wird also keinen Bereich schaffen, der eine verbindliche Bauleitpla-
nung erforderlich macht. Auch ohne Bauleitplanung kann dort im Innenbereich
nach § 34 BauGB eine Bebauung realisiert werden, die sich einfligt und auch
die sonstigen Voraussetzungen des § 34 BauGB erfilllt. Wie bereits dargelegt,
dienen die vorgelegten baulichen Konzepte im Rahmen der Betrachtung der
Voraussetzungen der Teilaufhebung des Bebauungsplanes sowie der voraus-
schauenden moglichen Bebauung nach § 34 BauGB als Maximalbetrachtung.
Anzustreben ist eine verdichtete Bebauung, deren Rahmen sich an der Ober-
grenze des MaRes der Bebauung und der tiberbauten Grundstiicksflachen an
der ndheren Umgebung zu orientieren hat. Als nahere Umgebung werden
nicht nur die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke angesehen, sondern zu-
mindest auch die Areale zwischen Eschenauer Stralle/GartenstralRe/Galgen-
bihl und Galgenbihlstrae sowie GartenstralRe/Galgenbuhl/Galgenbihi-
straBe und Rudolfshofer Stralle. Nicht einzubeziehen sind die Betriebsge-
biude des Bahnhofs. Es sind weniger die MalRstdbe der Baunutzungsverord-
nung wie Grundflachen- oder Geschossflachenzahl dann mafigebend; ent-
scheidend ist auf die von auBen wahrnehmbar Erscheinung von Gebduden im



Entgegen der Auffassung der Begriindung (Seite 13) l16st das Verkehrsaufkom-
men von 140 neu hinzukommenden Fahrzeugen angesichts des oben darge-
stellten geringen StraBenquerschnitts und der Engstellen sehr wohl bewalti-
gungsbedurftige stadtebauliche Spannungen aus, die nur im Rahmen eines Be-
bauungsplanverfahrens abgearbeitet werden kdnnen.

Soweit die Begriindung (Seiten 13 und 14) behauptet, dass die Anforderungen
der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschrift des Art. 6 BayBO erfiillt
sind, kann dies nicht nachvollzogen werden, da Héhenangaben und Abstands-
flachenplane fehlen.

Entgegen der in der Begriindung (Seite 14) geauRerten Auffassung verletzt die
vollig unangemessene Nachverdichtung sehr wohl das Riicksichtnahmegebot in
Richtung auf die Nachbargrundsticke.

Entgegen der in der Begriindung geduerten Auffassung (Seite 14) ist die stra-
RenmaRige ErschlieBung - wie oben dargestellt - gerade nicht gesichert.

Entgegen der in der Begriindung (Seite 14) geduBerten Auffassung ist ein
Larmpegel von 62 dB(A) planungsrechtlich nicht mehr zumutbar. Wie oben dar-
gelegt, sind aufgrund der Hauptlarmquellen Bahnlinie Nirnberg - Schirnding und
StaatsstralRe 2240 an den geplanten Wohngebauden Beurteilungspegel von bis
zu 62 dB(A) in der Tagzeit und 59 dB(A) in der Nachtzeit zu erwarten, so dass
nach den Feststellung der IBAS die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts damit deutlich (iberschritten werden.

Verhaltnis zu seiner Umgebungsbebauung abzustellen. Um die verkehrlichen
Auswirkungen des beabsichtigten Vorhabens beurteilen zu kénnen, hat die
Stadt Lauf die PB-Consult GmbH beauftragt, das zu erwartende zusatzliche
Verkehrsaufkommen zu ermitteln. Hierbei wurde auftragsgemafl von einem
Maximalaufkommen unter Berlicksichtigung einer Maximalausnutzung unter
Zugrundelegung des Konzepts des Kaufers ausgegangen. In der Spitzen-
stunde morgens ist ein Quellverkehr von 25 Fahrzeugen und ein Zielverkehr
von 2 Fahrzeugen, in der Spitzenstunde nachmittags ist ein Quellverkehrsauf-
kommen von 12 Fahrzeugen und ein Zielverkehrsaufkommen von 24 Fahr-
zeugen ermittelt. Ein Vergleich mit dem Verkehrsaufkommen resultierend aus
der bisherigen Nutzung als Altersheim und der kinftigen Wohnnuizung fihrt
zu dem Fazit, dass die Verénderungen in der Verkehrsmenge keine Anderung
des Stralenraumes erfordern und der zusétzliche Verkehr an den Knoten-
punkten abgewickelt werden kann. Die verkehrliche Auswirkung des beab-
sichtigten Vorhabens auf die Anlieger der offentlichen Strafen wurde deshalb
als zumutbar betrachtet. Die Begutachtung ist nachvollziehbar. Auch unter Be-
riicksichtigung des vorhandenen StralRenquerschnitts und der Engstellen wer-
den keine bewaltigungsbediirftigen stadtebaulichen Spannungen ausgelost,
die nur durch ein verbindliches Bauleitplanverfahren abgearbeitet werden
kénnten.

Die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen ist in einem nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren zu priifen und kann nicht anhand eines Bebau-
ungskonzeptes erfolgen.

Auf die vorstehenden Ausfiihrungen unter 8. wird verwiesen. Die straenma-
Rige Erschliefung ist rechtlich und tatséchlich gesichert.

Wie bereits oben ausgefiihrt, ist im Zusammenhang mit einer Bebauung nach
§ 34 BauGB und der insoweit zuldssigen Bebauung gewaéhrleistet, dass ge-
sunde Wohnverhaltnisse vorliegen werden. In diesem Zusammenhang wurde
ein schalltechnisches Gutachten bei der IBAS in Auftrag gegeben. Um die
schalltechnischen Auswirkungen, d.h. die Verkehrsldrmimmissionen, welche
durch eine Bebauung im freiwerdenden Areal an den bestehenden Wohnge-
biuden entstehen kdnnen, besser beurteilen zu kdnnen, hat die Stadt Lauf die



Der Verweis auf "Ubliche passive SchallschutzmaRnahmen" (Begriindung, Seite
14) fuhrt zu zwangsbellfteten Aufenthaltsrdumen, was alles andere als zumut-
bar ist.

Damit fehlt es auch an den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im
Sinne des § 34 Abs. 1 S.2 BauGB.

Das beabsichtigte "Bebauungskonzept" vom 25.08.2015 sieht darliber hinaus
auch keine ausreichenden Griinflichen und auch keinen ausreichenden Frei-
raum fir die Allgemeinheit vor, insbesondere auch keine Kinderspielplatze.
Auch deswegen fehlt es an den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
im Sinne des § 34 Abs. 1 S.2 BauGB.

Entgegen der Auffassung der Begriindung (Seite 12 ff.) ist das beabsichtigte
Vorhaben aus allen vorgenannten Griinden somit nach § 34 Abs. 1 BauGB pla-
nungsrechtlich unzulassig.

9. Die verkehrlichen Auswirkungen (Begriindung, Seite 15) sind angesichts der
neu hinzukommenden 140 Fahrzeuge zu niedrig angesetzt.
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IBAS Ingenieurgesellschaft mbH zur Begutachtung beauftragt. Die Feststel-
lungen sollten auch unter Berlicksichtigung des Konzepts des Kaufers durch-
geflhrt werden. Dabei hat die Begutachtung eine niedrigere Schwelle der Zu-
mutbarkeit durch die Betrachtung nach DIN 18005 angesetzt, als dies bei einer
Bebauung nach § 34 BauGB (gesunde Wohnverhaltnisse) in Priifung dieser
tatbestandlichen Voraussetzung erforderlich ist. Insoweit fiihrt das Gutachten
folgendes aus:

.Nach der DIN 18005 ist die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientie-
rungswerte wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Bauge-
bietes oder der betreffenden Baufldche verbundene Erwartung auf angemes-
senen Schutz vor Larmbelédstigungen zu erfiillen. Die Orientierungswerte sind
demnach keine Grenzwerte. Von ihnen kann bei liberwiegen anderer Belange
als denen des Schallschutzes abgewichen werden, wenn durch geeignete
MalBlinahmen (z. B. bauliche SchallschutzmaBnahmen, Grundrissgestaltung)
ein ausreichender Ausgleich geschaffen werden kann.

Vorliegend kénnen aktive SchallschutzmalRnahmen (Garagenzeile und hoch-
absorbierende Larmschutzwand an der siidlichen Grundstiicksgrenze) reali-
siert werden. Damit wird erreicht, dass im AuBenwohnbereich der geplanten
Wohnhéuser (iberwiegend Beurteilungspegel von 45 dB(A) bis 55 dB(A) zu
erwarten sind.

Es trifft zu, dass zusétzlich umfangreiche passive LdrmschutzmalBnahmen
erforderlich werden. Dies bedeutet auch die Realisierung einer fensterunab-
héngigen schallgedammten Liiftung fiir die zum Schlafen genutzten Aufent-
haltsrdume. Durch geeignete passive MalBnahmen kann eine ausreichende
Beliiftung, Belichtung und Schutz vor Lérm sichergestellt werden. Die Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhéitnisse kénnen somit erfiillt werden.”

Die Frage von notwendigen Kinderspielpldtzen ist in einem nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren zu prifen und kann nicht anhand eines Bebau-
ungskonzeptes erfolgen.

Der Ansatz der Fahrzeuge, wie sich dieser aus der Begriindung des Bebau-
ungsplanes erqibt, ist sachgemaR.



10. Soweit die Begriindung (Seite 15) auf die Summe Gesamtverkehr infolge
der geplanten Wohnbebauung verweist, verschweigt die Begriindung wiederum,
dass bei der geplanten Wohnbebauung die Summe des Gesamtverkehrs an al-
len vier Immissionsorten nachts mit 47 bis 49 dB(A) erheblich sowohl (iber den
Orientierungswerten der DIN 18005 (45 dB(A) nachts) (Seite 7 der schalltechni-
schen Untersuchung) als auch iiber den Immissionsrichtwerten geman Ziffer 6.1
d) TA-Larm (40 dB(A) nachts) liegen.

Der Vergleich mit dem Szenario 1 (Nutzung als Altersheim) ist im Rahmen der
Prifung nach § 34 BauGB unzulassig, da das Altersheim im Aufhebungsbereich
liegt und abgebrochen wird.

11 . Aufgrund der vorstehend dargestellten Unrichtigkeiten ist auch die in der
Begriindung vorgenommene Abwagung (Seiten 16 ff.) fehlerhaft, da diese Un-
richtigkeiten in die Abwagung eingestellt werden.

Soweit die Begriindung (Seite 18) darauf abstellt, dass das beabsichtigte Vor-
haben dem Planungswillen der Stadt Lauf entspreche, wird das beabsichtigte
Vorhaben dadurch noch nicht rechtmafig.

Die Stadt Lauf verkennt, dass das gesetzliche Planerfordernis nach § 1 Abs. 3
S.1 BauGB sehr wohl im vorliegenden Fall eine Planung durch positive Festset-
zungen erfordert und es nicht genligt, "die derzeit bestehenden Festsetzungen
aufzuheben, um so die Voraussetzungen fiir die bauplanungsrechtliche Zulas-
sigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB zu

schaffen" (Begriindung, Seite 18).

Im Ubrigen zeigt die Begriindung selbst, dass ein Bebauungsplan unumganglich
ist, weil die Begriindung namlich zum einen auf die Planungsleitlinien des § 1
Abs. 6 BauGB abstellt (Begriindung, Seite 18) der fiir Bauleitpléne gilt, und zum
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Die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH stellt insoweit folgendes fest:

~E8 trifft zu, dass die hier berechneten Beurteilungspegel fiir den Verkehrsldrm
des Gesamtverkehrs tiber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen.
Entsprechend dem Urteil des OVG Reinland-Pfalz (Az.: 8 C 11367/05.0VG)
vom 30.01.2006 ist als Resultat der Abwédgung bei der Bebauungsplan-Auf-
stellung das Erfordernis zur Durchfiihrung von (Ldrmschutz-)MaBnahmen (im
Hinblick auf eine Larmsanierung) fir den Fall zu priifen, dass in der weiteren
Umgebung bei einer bestehenden Gerduschvorbelastung von lber 70 dB(A)
tags bzw. iiber 60 dB(A) nachts planinduzierte Erhhungen um 0,3 ... 0,5 dB
resultieren. Im vorliegenden Fall werden durch die bestehende Vorbelastung
deutlich niedrigere Werte erreicht. Das Erfordernis zur Priifung von Ldrm-
schutzmalBnahmen in Bezug auf die Wohnbebauung in der weiteren Umge-
bung besteht somit nicht.

In der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Lérm) werden Im-
missionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts fir allgemeine
Wohngebiete genannt. Diese gelten fir gewerbliche Gerduscheinwirkungen
und sind daher vorliegend zur Beurteilung der Verkehrsgerdusche nicht her-
anzuziehen.”

Diese Stellungnahme der IBAS zu den Ausflihrungen der Stellungnahme RA
Graml Kollegen in Bezug auf die Orientierungswerte der DIN 18005 ist sach-
gemaR. Die Stellungnahme der RA Graml Kollegen fiihrt zu keinem anderen
Ergebnis.

Auf die obigen Ausfuhrungen (insbesondere zu 1.) wird verwiesen.

Die Stadt Lauf hat sehr wohl im Rahmen der Priifung, ob eine Teilaufhebung
die richtige Entscheidung ist, eine Abwagung nach "Planungsleitlinien™ vorzu-
nehmen. Auch die Aufhebung/Teilaufhebung eines Bebauungsplanes ist Bau-
leitplanung. Im danach folgenden Schritt sind die Erfordernisse und Mdglich-
keiten des § 34 BauGB zu priifen und auch eine Abwagung gegenseitiger In-
teressen, insbesondere unter Berlicksichtigung des Ricksichtnahmegebotes
und der Zumutbarkeit durchzufihren.



anderen eine Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB vornimmt, der ebenfalls
fur Bauleitplane gilt.

Wie vorstehend im Einzelnen dargelegt, wurden die Belange der Nachbarn un-
richtig in die Abwagung eingestellt und somit auch unrichtig abgewogen.

12. Da - wie oben im Einzelnen dargelegt - die Voraussetzungen fiir ein verein-
fachtes Verfahren im Sinne des § 13 Abs. 1 S.1 2. Alternative BauGB nicht vor-
liegen, kann gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs.
2 S.2 BauGB, welche Arten umweltbezogener informationen verfiigbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 S.3 BauGB und §
10 Abs. 4 BauGB gerade nicht abgesehen werden.

13. Die Begriindung (Seiten 19, unten / 20, oben) gibt die Ergebnisse des orien-
tierenden Geotechnischen Berichts vom 26.11.2014 (Anlage 4) vollig unvollstan-
dig wieder. Die Begriindung verschweigt, dass vor allem bei feuchter Witterung
mit der Ausbildung von Schichtwasserhorizonten zu rechnen ist und dass bereits
ein lokal aufgestauter Schichtwasserhorizont festgestellt worden ist, so dass vor
allem bei feuchter Witterung mit Wasserhaltungsmafinahmen gerechnet werden
muss (Geotechnischer Bericht, Seite 15).

Im Geotechnischen Bericht wurde nicht weiter untersucht, wie der Eingriff in den
Schichtwasserhorizont, der nach den Feststellungen des Geotechnischen Be-
richts im Rahmen der Bauphase unvermeidbar sein wird, und die anschlieRende
Bebauung sich auf die hydrogeologischen Verhaltnisse auf dem Grundstick un-
serer Mandantschaft (Flst .Nr. 1428/6) auswirken werden.
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Wie bereits festgestellt, liegen die Voraussetzungen des § 13 BauGB fiir das
vereinfachte Verfahren vor.

.Bei den im November 2014 durchgefiihrten Feldarbeiten wurde nur bei der
Bohrung RKS10 freies Wasser festgestellt. Hierbei handelt es sich um einen
lokal aufgestauten, gering ergiebigen Schichtwasserhorizont. Bei den restli-
chen Baugrundaufschliissen wurde kein freies Wasser festgestellt, da die
Tone der Feuerletten sehr geringe Wasserwegsamkeiten aufweisen. Im Zuge
der Baugrubenerstellung sind keine Grundwasserabsenkungen erforderlich.
Erfahrungsgeméf3 geniigt eine offene Wasserhaltung zur Ableitung von
Schicht- und Oberflachenwasser. Im Februar 2016 wurde eine Baugrube in
der Galgenbilihistral3e (Nachbargrundstiick von Haus Nr. 14) in Augenschein
genommen. Die Baugrube schnitt hangseitig etwa 5 m in das Geldnde ein. Es
wurden hier keine Schichtwasserhorizonte festgestellt. Nur das Oberfldchen-
wasser, das in die Baugrube lief, musste abgepumpt werden.

In den Tonbéden der Feuerletten muss erfahrungsgeméfl immer mit
Schrumpf- und Quellprozessen gerechnet werden. Auswirkungen auf Nach-
barbauwerke (aufgrund von Wassergehaltsénderungen etc.) durch Wasser-
haltungsmallnahmen sind aufgrund der Entfernung zur Nachbarbebauung
und der geringen Wasserdurchléssigkeiten der Tonbbden nicht zu erwarten.
Das Gelédnde féllt nach Siiden um ca. 4-5 m ab. Die bestehende Bebauung
(ehemaliges Pflegeheim) stellt bereits jetzt eine Art ,Querriegel” und Wasser-
barriere fiir eventuell vorhandenes hangabwaérts flieSendes Schichtwasser
dar. Wie bereits oben beschrieben sind aber keine Schichtwasserhorizonte zu
erwarten. Durch die Neubebauung ist nicht mit wesentlichen Anderungen der
hydrogeologischen Situation zu rechnen.”

Die Stadt hat hier insoweit eine Begutachtung durch Bodengutachter Merkl &
Merkl eingeholt. Diese Begutachtung macht sich die Stadt zu Eigen.



14. Entgegen der Begriindung (Seite 20) wird in artenschutzrechtliche Belange
erheblich eingegriffen.

Von Uber 80 Baumen sollen bis auf eine Baumreihe, die bei den BaumaRnah-
men nicht stdren wird, alle gefalit werden. Ein besonders schwerwiegender Ein-
griff ist die beabsichtigte Fallung von zwei prdgenden Kastanien, die in der Er-
heblichkeitsabschatzung zu artenschutzrechtlichen Belangen vom 18.05.2015
(Anlage 5 zur Begrindung, Seite 13) falschlicherweise als Bergahorn bezeich-
net werden.

In der Erheblichkeitsabschatzung zu artenschutzrechtlichen Belangen (Anlage
5 zur Begriindung) wird auf Seite 4 festgestellt, dass potentielle Sommerquar-
tiere von Fledermausarten vom Planungsvorhaben betroffen werden . Die Er-
mittlung der Fledermausarten in der Erheblichkeitsabschatzung ist unvollstan-
dig, da der Dachstuhl des bestehenden Altersheims nicht begangen worden ist
(Erheblichkeitsabschatzung, Seite 4). Nach Kenntnis der Anwohner ist der bis-
herige Park mit dem satten Baumbestand Lebensraum fir viele verschiedene
Fledermausarten.

Die Flora auf den beabsichtigten Baugrundstiicken ist weit Uppiger, als in der
Erheblichkeitsabschatzung dargestellt. Da die Begehung bereits am 07.04.2015
stattfand, konnten bei Weitem nicht alle Pflanzen gesichtet werden, da sich zu
dieser friihen Zeit viele Stauden in der vegetativen Phase befinden. Gerade die
Oenothera sp. (Nachtkerze) kommt in der Umgebung vor und wurde auch durch
die Anwohner in den Boschungsbereichen gesichtet. Sie stellt eine wertvolle
Reproduktionspflanze fir den Nachtkerzenschwarmer dar.

Entgegen der in der Begriindung geduferten Auffassung (Seite 20) sind daher
weitergehende Untersuchungen und artenschutzrechtliche Prifungen sehr wohl
erforderlich.
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Nach der Stellungnahme der Planer wurden die erforderlichen Untersuchun-
gen und Abschatzungen den Richtlinien und sonstigen Vorschriften entspre-
chend durchgefiinrt. Das Biiro fiir 6kologische Studien (BFOS) stellt hierzu
folgendes fest:

Wie oben bereits ausgefiihrt, ist die Schénheit, Gré8e und Méchtigkeit eines
Baumbestandes oder einer ,Parkanlage ... mit sattem Baumbestand*”im Sinne
des speziellen Artenschutzrechts nach §44 BNatSchG belanglos, da nur die
Funktion als ,Fortpflanzungs- und Ruhestétte” fiir einige wenige Arten, die im
Anhang 1V der FFH-Richtlinie gefiihrt werden, oder fiir einige Vogelarten, zu
beurteilen ist.

Es ist auch artenschutzrechtlich nicht relevant, ob die Flora ,lippig" oder viel-
féltig ist oder nicht, sondern es geht in einer artenschutzrechtlichen Priifung in
Bezug auf die Flora nur um die Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (z.B. die Orchidee Frauenschuh). Diese Pflanzenarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie kommen auf dem Gelédnde nicht vor (ebenso nicht in der
gesamtenTK25 6433 Lauf an der Pegnitz, geméR bayer. LfU und seiner Ar-
tenschutzdatenbank ASK),

Siehe http:.//www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/ort/suche ?num-
mer=6433&typ=tkblatt

Bestimmte Pflanzenarten sind Futterpflanzen fiir Schmetterlinge, die wiede-
rum im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt sind. Meine Suche nach die-
sen Pflanzenarten (z.B. bestimmte Thymian-Arten; Nachtkerzen) diente dazu,
abzuschétzen, ob fiir die entsprechenden Schmetterlinge {iberhaupt die ma-
teriellen Voraussetzungen vorhanden sind, dass sie auf dem fraglichen Areal
vorkommen kénnen.

In meiner saP-Vorpriifung ist diese Beurteilung der relevanten Arten und der
einschldgigen Funktionen somit sachgerecht erfolgt, und auch entsprechende
CEF-MalRnahmen vorgeschlagen worden. Im Sinne des speziellen Arten-
schutzrechts des §44 BNatSchG ist diese Kompensation ausreichend.

Dem Aspekt gebdudebewohnender Tierarten, die dem speziellen Arten-
schutzrecht des §44 BNatSchG unterliegen, ist damit sachgerecht und ausrei-
chend Rechnung getragen.

Gesetzt den Fall, es wéren von mir Mehlschwalben-Nester an der AulRenfas-
sade ermittelt worden, so wiirde dies eine artspezifische CEF-Malinahme
(z.B. Anbringen von Kunstnestern an Gebaduden im Umfeld) und spezielle Ver-
meidungsmalinahmen (z.B. kein Gebdudeabriss wéhrend der Brutzeit dieser
Vogelart) auslésen, nicht aber die Verhinderung des Bauprojekls.
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Das fragliche Geldnde kann — unbestritten - Jagdgebiet von Flederméusen,
ebenso von bestimmten Vogelarten (z.B. Sperber) sein. Im Gegensatz zu den
Ausfiihrungen von RA Graml, Seite 11, fallen jedoch Nahrungsgebiete (z.B.
der freie Luftraum zwischen Bdumen, oder der Kronenraum eines Baumes)
nicht unter den Schutz des §44 BNatSchG, auch wenn sie félschlicherweise
als ,Lebensraum” deklariert werden. Nach §44 BNatSchG fallen -nur ,Fort-
pflanzungs- und Ruhestéltten” (z.B. geeignete Baumhéhlen) unter das spezi-
elle Artenschutzrecht, d.h. in einer Artenschutzrechtlichen Priifung oder Vor-
priifung sind nur sie zu ermitteln und zu beurteilen.

Flederméuse, z. B. die sehr hdufige (meist gebdudebewohnende) Zwergfle-
dermaus, sind im gesamten Stadtgebiet von Lauf auf ihren néchtlichen Jagd-
fliigen unterwegs und kénnen bei ihrer Nahrungssuche im Flug nicht nur in
oder entlang von Baumbestédnden oder innerstédtischen Griinanlagen, son-
dern auch rund um Straenlampen etc. beobachtet werden, ohne dass
dadurch ein Schutzerfordernis oder Schutzstatus im Sinne des §44 BNatSchG
fiir diese Nahrungsgebiete ausgeldst werden wiirde.

Erhebungen zur Jagdaktivitdt von Fledermé&usen sind nicht veranlasst, da die
entsprechenden Rdume nicht unter den Schutz des §44 BNatSchG fallen, und
aus dem Nachweis von fliegenden Flederméusen nicht auf die konkrete Lage
von Quartieren geschiossen werden kann. Nach méglichen Quartieren wurde
von mir vielmehr detailliert Baum fiir Baum zu einem geeigneten Termin ge-
sucht, entsprechende Baumhéhlen ermittelt und hierfiir CEF-MalBnahmen vor-
geschlagen.

Weitergehende Untersuchungen sind daher nicht veraniasst (Seite 12, Stel-
lungnahme RA Graml). Der Vorhabenstrdger muss kein liickenloses Artenin-
ventar fertigen (Seite 8, StMI 2015), sondern die saP-relevanten Arten und die
genannten Funktionen beurteilen. Diese Beurteilung habe ich sachgerecht
durchgefiihrt.

Untersuchungen ,ins Blaue hinein“ sind geméf3 den Vorgaben des bayer. StM|
(2015) nicht veranlasst (Seite 8, Hinweise zur Aufstellung naturschutzfachli-
cher Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung in der Stral3en-
planung (saP), Fassung mit Stand 01/2015). Die Forderung von RA Graml zu
weitergehenden Untersuchungen ist daher abzulehnen (Seite 12, Stellung-
nahme RA Graml), da sich keine neuen artenschutzrechtlichen Aspekte erge-
ben werden.“

Der Dachstuh! des ehemaligen Altenheims wurde am 31.3. vom Fachgutach-
ter begangen.



15. Entgegen der in der Begriindung (Seite 21) gedulerte Auffassung werden
sich die klimatischen Verhéltnisse sehr wohl wesentlich &ndern und zwar zum
einen aufgrund der radikalen Rodung des vorhandenen Baumbestands und zum
anderen durch die mehr als 5 m hohe Larmschutzwand entlang der Bahntrasse,
die zumindest nach der Elektrifizierung ails Frischluftschneise dienen wird.

16. Wie oben im Einzelnen dargestelll, hat sich die Begriindung mit der erschiit-
terungstechnischen Untersuchung mit keinem Wort auseinandergesetzi.

Die in dieser Untersuchung (Seite 10) ausgewiesene Messzeit von 21: 10 Uhr
bis 09:30 Uhr zum Folgetag ist nicht ausreichend und keinesfalls représentativ,
da dies zum einen in der Nacht von Sonntag (28.06.2015) auf Montag
(29.06.2015) stattfand und zum anderen Gliterziige in unregelméfiigen und
nicht absehbaren zeitlichen Absténden fahren und auch unterschiedlich lang
und unterschiedlich schwer beladen sind. Daher muss ein ausreichender Mess-
zeitraum gewdhit werden, der auch représentativ fiir die Auswirkungen von G-
terziigen sind.

Stellungnahme Rae Wiedemann & Kollegen

I. Verfassungswidrigkeit

Das Vorgehen der Stadt Lauf ist verfassungswidrig, da es eine sachlich nicht
gerechtfertigte Ungleichbehandlung zu Lasten unserer Mandanten auslost.
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Die beiden Stockwerke des Dachstuhls wurden begangen und intensiv auf
Spuren einer Besiedlung mit Fledermausen untersucht. Spuren von Fleder-
méusen (Kot etc.) oder Fledermause selbst wurden nirgendwo gefunden. Der
First des Dachstuhls ist durch eingebaute Glasziegel relativ hell und durch
eine intakte Dachziegelauflage dicht geschlossen, es waren auch keine Spu-
ren von Vogelarten (Nester, Kot, Federn) zu finden, d.h. der Dachstuhl ist kein
Quartier fir Vogel oder Flederm&use. Der unterste Stock des Dachstuhls ist
durch mehrere Fenster hell und lichtdurchflutet, ebenfalls dicht geschlossen
und war ebenfalls ohne jede Spuren von Fledermausen oder Vogelarten.
Eine Funktion als Fortpflanzungs- oder Ruhestétte im Sinne des Artenschutz-
rechts fir Gebaude-bewohnende Fledermause oder Vogelarten ist daher nicht
aeaeben.

Insoweit wird auf die Begrindung des Bebauungsplanes mit Umweltbericht
verwiesen. Durch die beabsichtigte Bebauung nach § 34 BauGB ist nicht zu
erwarten, dass sich die klimatischen Verhaltnisse wesentlich andern werden.

Nach den Feststellungen des Sachverstandigenbiiro IBAS ist von folgendem
auszugehen:

.Die Berechnung der Beurteilungsschwingstidrke erfoilgte gemal
DIN 4150-2 unter Zugrundelegung der gewonnenen Messergebnisse und der
Frequentierung der Bahnstrecke. Die von der DB AG lbermittelten Verkehrs-
daten sind im IBAS-Bericht Nr. 16.8156-b03a, vom 26.08.2015, dokumentiert.
Demzufolge verkehren derzeit 167 Regional- | S-Bahnen und 7 Giiterziige
téglich.

Bei den Messungen wurden insgesamt 58 Zugvorbeifahrten erfasst, darunter
eine Giiterzugvorbeifahrt. Bei der Berechnung der Beurteilungsschwingstérke
wurden jeweils die erschlitterungsstédrksten Vorbeifahrten einer Zugklasse
herangezogen und gemittelt. Die prognostizierten Erschiitterungseinwirkun-
gen liegen somit auf der sicheren Seite.”

Den Ausfuhrungen des Sachverstandigenbiiros schlieBt sich die Stadt an.
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1. Ersatzlose Aufhebung des Bebauungsplans Es ist richtig, dass eine (ersatzlose) Teilauthebung erfolgt. Die im Verhdltnis
Der betroffene Bebauungsplan Nr. 6 umfasst nach Angabe der Begriindung vom zum bisherigen gesamten Geitungsbereich des Bebauungsplanes betroffene
29.10.2015 das Gebiet zwischen der Eschenauer Strafte und dem Nordring mit  Flache wird nicht neu mit Festsetzungen eines Bebauungsplanes beplant, son-
einer Flache von ca. 24 ha. Er setzt im Wesentlichen ein allgemeines Wohnge- dern der Bebauung im Innenbereich nach § 34 BauGB zugefiihrt. Ziel der Auf-

biet und Einzelheiten zum MaR der Nutzung fest. hebung ist es, eine Bebauung im planungsrechtlichen Rahmen des § 34
Die Stadt Lauf beabsichtigt, den Bebauungsplan fiir den Geltungsbereich der BauGB zu ermdglichen. Anhand beabsichtigter Wohnbauvorhaben wurde der
Aufhebungssatzung ersatzlos aufzuheben. dortige Rahmen in Bezug auf die nédhere Umgebung nach den Voraussetzun-

Ziel des Aufhebungsverfahrens ist es ausweislich Ziffer 4.1 (Seite 8 unten)der gen des § 34 BauGB beurteilt. Zur Schaffung eines "Innenbereichs" nach § 34
Begriindung vom 29.10.2015, ,die Anwendung des § 34 BauGB zu ermdglichen, BauGB reicht es nicht, lediglich die bisherige Festsetzung "Altersheim" aufzu-
auf dessen Grundlage das beabsichtigte Vorhaben des Kaufers genehmigt und heben (Teilauthebung).
realisiert werden soll."
2. Ungleichbehandlung Der Bebauungsplan setzt im gesamten Bereich der Galgenbiihistrae und
Dadurch tritt eine rechtliche Ungleichbehandlung der Bauvorhaben innerhalb GartenstralBe eine zweigeschossige Bauweise fest. Eine Dachform ist nicht
des derzeitigen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 6 ein: Wahrend sich  vorgeschrieben. Festsetzungen mit Bezug auf die Hanglage sind nicht getrof-
die Zulassigkeit von Vorhaben im Aufhebungsbereich nach § 34 BauGB (inner- fen.
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) richtet, unterfallen Fir das Altenheimgrundstiick lasst der derzeitige Bebauungsplan sogar eine
Vorhaben in den verbleibenden Bereichen der Malgabe von § 30 BauGB (im viergeschossige Bauweise zu.
Geltungsbereich eines Bebauungsplans).
Dies hat zur Folge, dass im Aufhebungsbereich erleichterte bauplanungsrecht- Richtig ist, dass in der nach Teilaufhebung entstehenden Planungssituation
liche Voraussetzungen gelten, da anstelle der Festsetzungen des Bebauungs- des § 34 BauGB andere Voraussetzungen im Gegensatz zur bisherigen tber-
plans Nr. 6 lediglich der Rahmen des § 34 BauGB - insbesondere das Gebot planten Situation vorliegen. Dies betrifft nicht nur die Art der Nutzung, sondern
des Sich-Einfligens - mafigeblich ist. So bestimmt der Bebauungsplan beispiels- auch das MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksfla-
weise flir die auf der dem Altenheim gegeniiberliegenden nordwestlichen Seite che, die Uberbaut werden soll bzw. kann. Verandert wird auch die Zumutbar-
der Galgenbiihistrale, dass Neubauten ausschlieflich Erdgeschoss und Dach- keitsgrenze fiir Immissionen. Samtliche veranderten Anforderungen, die sich
geschoss aufweisen dirfen und in ihrer Hohe die Hangneigung des Galgenbihls aus § 34 BauGB im Verhéltnis zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes
aufnehmen miissen. Die Eigentlimer mussten und missen akzeptieren, dass ergeben, werden erkannt und — soweit diese sich moglicherweise als nachteilig
ihre verbindlich vorgegebenen Satteldacher auf keinen Fall hoher sein dirfen  darstellen — den Bewohnern zugemutet: Als Abwagungsmaterial wurden auch
als das dariiberliegende Nachbargeb&ude. Durch die Aufhebung des Bebau- Gutachten eingeholt. Diese Gutachten sind nachvollziehbar. Die Zumutbar-
ungsplans fiir den Bereich der anderen Stralenseite sollen dagegen Mehrfami- keitsgrenze, was bereits ausgefiihrt wurde, ist weder fur die zukinftigen Be-
lienwohngebaude mit Zwischenbauten in einer Gesamtiénge von etwa 49,50 m  wohner dieses entstehenden Innenbereichs, noch im Rahmen des Ricksicht-
und einer Hohe von 12 m zuldssig sein. nahmegebots fir die ndhere Umgebung tberschritten. In keinster Weise ist
nachteilig ein Gebietserhaltungsanspruch der Bewohner des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans tangiert. Soweit ungleiche Voraussetzungen fir
die Bebauung von Grundstiicken geriigt werden, so entsteht damit kein Ver-
stol gegen das Gleichbehandlungsgebot. Dies ergibt sich aus der Rechtma-
Rigkeit der Planung (Teilaufhebung des Bebauungsplans) unter Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander, die in ge-
rechter Weise durchgefiihrt wurde und der nach der in Kraft getretenen Teil-
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aufhebung ergebenden Planungslage des § 34 BauGB. Die vorliegende Diffe-
renzierung der Voraussetzungen der Bebauung folgt aus den Festsetzungen
der bestehenbleibenden Satzung und dem Umstand, dass derartige Festset-
zungen im herausgenommenen Teil des Bebauungsplanes eben nicht gege-
ben sind.

3. Kein sachlicher Grund

Ein sachlicher Grund fir eine solch gravierende Ungleichbehandlung ist nicht

ersichtlich.

a) Zwar trifft es zu, dass mit dem Wegfall des Altersheims die bisherigen Fest- Die Zulassigkeit der Bebauung im herausgenommenen Grundstiicksareal be-

setzungen des Bebauungsplans nicht mehr erforderlich sind. Dies gibt jedoch stimmt nach dem Inkrafttreten der Aufhebung nicht die Stadt bzw. das Sat-

keine Rechtfertigung, im Bereich der Aufhebungssatzung eine Bebauung zuzu- zungsrecht der Stadt, sondern ausschiielich die Beurteilung nach § 34

lassen, die Uber das hinaus geht, was im umliegenden allgemeinen Wohngebiet BauGB, die dann durch die Baugenehmigungsbehérde Landratsamt Nirnber-

zulassig ist. ger Land vorgenommen wird. Im Rahmen der behérdeninternen Beteiligung
priift die Stadt Planungsrecht im Rahmen des § 34 BauGB bei der Entschei-
dung Uber das Einvernehmen. Die Nachbarn sind im Baugenehmigungsver-
fahren nicht rechtlos gestellt (Moglichkeit des Klageverfahrens).

b) Nicht zu beanstanden ist auch fir sich genommen der Ausgangspunkt der Nach einer in Kraft getretenen Teilauthebung ist es rechtlich nicht méglich,
Stadt, wonach die derzeitige Nutzung durch eine Wohnbebauung ersetzt wer- Festsetzungen eines Bebauungsplanes auf einen Innenbereich zu Gbertragen.
den soll. Auch dies rechtfertigt es jedoch nicht, eine Ungleichbehandlung mitder Dies ware nur méglich durch die (erneute) Aufstellung einer verbindlichen Bau-
Umgebung herbeizufiihren, da dort bereits ein allgemeines Wohngebiet ausge- leitplanung, was jedoch der Planungsgeber Stadt Lauf nicht als zielfuhrend und
wiesen ist. Im Gegenteil: Der Grundsatz der Gleichbehandlung gebietet es, die erforderlich ansieht.

Festsetzungen des umgebenden Gebietes auf das Areal des ehemaligen Alten-

heims zu lbertragen.

c) Die von der Stadt Lauf ausdriicklich gewollte und als einzige Begriindung fiir Die Stadt Lauf hat nicht das Ziel, eine Beglnstigung des Kaufers herbeizufih-
die ersatzlose Teilaufhebung des Bebauungsplans angefiihrte Begiinstigung ren. Soweit ein Kaufer aus einer Planungsentscheidung Vorteile ziehen kann,
des Kaufers ist kein sachlicher Grund, der es rechtfertigen wiirde, fiir die be- handelt es sich hierbei lediglich um die Folge dieser Planungsentscheidung.
troffenen Flachen eine Bebauung zu ermdéglichen, die Uber das hinaus geht, was  Es ist jedoch durchaus legitim, Vorstellungen eines Kéufers/Investors/Vorha-
auf den Nachbargrundstiicken zuldssig ist. Das Ziel der Stadt Lauf, ausreichend bentrégers 0.3. als Ausloser fir ein Planungsverfahren heranzuziehen. Die
neuen Wohnraum zu schaffen, kann auch - und gerade in vertraglicherer Form Feststellung, dass es einer Planung durch positive Festsetzungen nicht bedarf,
- durch eine Ubertragung der Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 6 auf das kann nur so verstanden werden, dass bei Vorliegen der Voraussetzungen fir
ehemalige Altenheim-Areal erfolgen. die Teilaufhebung eine Wohnbebauung unter Beriicksichtigung der heranzu-
ziehenden Belange in dem nicht mehr (berplanten Bereich rechtlich zuldssig
ist.
4. Rechtsverletzung




Durch diese Ungleichbehandlung werden unsere Mandanten in ihrem Recht aus
Art. 3 Abs. 1 GG verletzt.

Il. Notwendigkeit eigener Planung

1. Planungswille der Stadt

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fur die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Auf Seite 18 der Begriindung formuliert die Stadt Lauf einen Pla-
nungswillen, der mit dem beabsichtigten Vorhaben des Kaufers identisch sei.
Sie gibt damit zu erkennen, dass aus ihrer Sicht ein Planungserfordernis gege-
ben ist. Sie meint jedoch, ihrem Planungswillen sei genilige getan, wenn sie sich
darauf beschrankt, die derzeit bestehenden Festsetzungen aufzuheben, um so
die Voraussetzungen fir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens
zu schaffen: ,Einer Planung durch positive Festsetzungen bedarf es nicht.”

2. Unverbindlichkeit der Planung

Die Stadt verkennt, dass die ersatzlose Aufhebung des Bebauungsplans fir den
Erwerber keine rechtliche Verpflichtung auslost, den Planungswillen der Stadt
Lauf zu realisieren und das Areal des ehemaligen Altenheims in der Weise zu
bebauen, wie es dem angeblich beabsichtigten, in der Presse vorgestellten Vor-
haben entspricht. Der Erwerber kann mit den Grundstiicken machen, was er will,
sie insbesondere weiterverauBern oder einer Nutzung zufiihren, die keinen
Wohnraum fiir 65 Familien schafft, solange die Nutzung von § 34 BauGB ge-
deckt ist.

Da § 34 BauGB dem Bauwilligen einen wesentlich weiteren Spielraum einraumt
als Festsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans, die den gemeindlichen
Planungswillen weitestgehend rechtsverbindlich verwirklichen, gibt die Stadt
Lauf die Kontrolle Gber das Bauvorhaben entgegen den eigenen Bekundungen
sehr wohl aus der Hand, wenn sie sich ohne Not auf die Aufhebung des Bebau-
ungsplans beschrankt, statt das Areal ihren Vorstellungen gemaf zu beplanen.
Die Griinde fiir dieses ungewdéhnliche Vorgehen sind undurchsichtig und geeig-
net, Spekulationen zu ndhren, und zwar umso mehr, als die Stadt unseren Man-
danten die Einsicht in die vertraglichen Abreden mit dem Kaufer entgegen den
Vorschriften ihrer Informationsfreiheitssatzung verweigert.
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Auf die obigen Ausfiihrungen wird verwiesen

Die Stadt hat durch Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11
BauGB Voraussetzungen fir eine angestrebte — auch stadtebaulich vertragli-
che — Wohnbebauung geschaffen. Unter Berlicksichtigung der Pflichten aus
dem stadtebaulichen Vertrag kann deshalb der Erwerber nicht mehr ohne wei-
teres frei verfahren. Die Griinde fir die Teilaufhebung des Bebauungsplanes
und Schaffung eines "Innenbereichs" gehen aus der Begrindung des Bebau-
ungsplanes hervor. Das Verfahren und Verhalten der Stadt ist transparent. Die
Stellungnahme der Rechtsanwalte Dr. Wiedemann & Kollegen erkennt durch-
aus, dass die Wohnraumschaffung im Bereich des § 34 BauGB in wichtigen
Aspekten erleichtert wird. Dies gilt vor allem fur die Betrachtung der Zumutbar-
keit im Hinblick auf die Larmimmissionen, die durch die Verkehrsbelastung des
Eisenbahnbetricbes ausgelost werden. Das Ziel der Schaffung von Wohn-
raum in Gestalt der verdichteten Bebauung ist unter den Voraussetzungen des
§ 34 BauGB zu erreichen.

Den Mandanten wurde mit Schreiben vom 05.11.2015 ausfiihrlich dargelegt,
warum trotz der Informationsfreiheitssatzung ein Einblick in die Vertrage mit
dem Grundstiickskdufer nicht erméglicht wurde.

Die Stadt Lauf hat dazu mitgeteilt, dass der Verkauf dieses Areals zwischen
der GlockengieRer-Spitalstiftung St. Leonhard und der Galgenbiihl Grund-sti-
ckentwicklungs GmbH erfolgte.



3. Alternative Planung

Unversténdlich ist weiter, dass die Stadt Lauf sich iberhaupt die Planung eines
privaten Dritten zu eigen macht. Bei der GroRe und der problematischen Lage
des Areals an der Galgenbihlstrale sollte die Stadt Lauf ihrer Aufgabe nach-
kommen, eine eigene Planung zu entwickein und zu verwirklichen. Die sich
grundsatzlich anbietende Verwendung fiir eine Wohnbebauung konnte in geord-
nete und aligemein vertragliche Bahnen gelenkt werden; zuséatzlich kénnten FI&-
chen fur soziale Belange und/oder. Umweltbelange ausgewiesen werden. Hie-
rauf haben unsere Mandanten bereits in ihrer Stellungnahme vom 19.08.2015
aufmerksam gemacht :

4. Ergebnis
Unter den geschilderten Umstanden ist der Aufhebungsbeschluss

vom29.10.2015 aus mehreren bauplanungsrechttichen Griinden rechtswidrig.
a) Verstoll gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
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Bei der GlockengieRer Spitalstiftung handelt es sich nach der Stiftungssatzung
um eine gemeinnitzige, rechtsfahige ortliche Stiftung des 6ffentlichen Rechts,
die nicht unter den Geltungsbereich der stadtischen Informationsfreiheitssat-
zung fallt.

Nach § 1 Abs. 1 der Informationsfreiheitssatzung hat jeder Einwohner der
Stadt Lauf Anspruch auf freien Zugang zu vorhandenen amtlichen Informatio-
nen von den bei der Stadtverwaltung einschlieflich seiner Eigenbetriebe an-
geschlossenen Einrichtungen.

Dazu zahlt die Glockengiel er Spitalstiftung St. Leonhard aus dem o.g. Grund
nicht. Zwar erfolgt die Verwaltung der Stiftung letztlich geman der Stiftungssat-
zung Uber die Stadtverwaltung; eine Einrichtung der Stadt Lauf ist die Stiftung
aber nicht.

Aus den genannten Griinden ist weder eine Einsicht in die vertraglichen Un-
terlagen noch eine Uberlassung des Kaufvertrages zwischen der Stiftung und
der Galgenbihl Grundstlicksentwicklungs GmbH maglich.

Zudem wirde ein privater Kaufvertrag nicht die Anforderung von amtlichen In-
formationen im Sinne des § 1 Abs. 1 der Informationsfreiheitssatzung erfillen.
Auf die Definition in § 2 Nr. 1 der Satzung wird insoweit verwiesen.
AuBerdem ware ein Anspruch nach § 6 Abs. 1 der Satzung ausgeschlossen,
da ein berechtigtes Interesse eines Einzelnen, namlich des Kaufers, diesem
Informationsaustausch entgegenstehen wiirde. Die in § 6 Abs. 2 der Satzung
genannte Aufzahlung ist lediglich beispielhaft (,insbesondere” und nicht aus-
schlieBlich.

Die Stadt hat das Ziel, den strittigen Bereich einer Bebauung nach § 34 BauGB
zuzufiihren. Allein die Anderung von Festsetzungen sind daher nicht zielfiih-
rend. Die durch die Einwender geiibte Kritik der Vernachlassigung eigener Pla-
nung verkennt die Ablaufe der getroffenen Entscheidungen. Die Stadt hat in
sorgfaltiger Abwagung der Belange der Betroffenen sich zur Teilaufhebung
entschlossen und das diesbezligliche Verfahren eingeleitet. Soweit es nach §
11 Abs. 2 Satz 2 BauGB rechtlich maglich war, wurden die Vorstellungen liber
die zukiinftige Bebauung in einem angemessenen Verhalinis beurkundet.

Die rechtlichen Ausflihrungen greifen nicht. Insoweit wird auf die obigen Erldu-
terungen verwiesen. Richtig ist allerdings, dass sich die Stadt ausfihrlich mit
den Fir und Wider der beteiligten Belange auseinandergesetzt hat. Die durch
die Einwendungsfiihrer umfangreich dargelegten Einwendungen (Stellungnah-
men), insbesondere in Bezug auf die Teilaufhebung des Bebauungsplanes,



Die ersatzlose Aufhebung des Bebauungsplanes und die Ersetzung der eigenen
verbindlichen Planung durch eine unverbindliche Planung eines privaten Dritten
trotz eigenen Planungswillens der Stadt stellt einen VerstoR gegen § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB dar, so dass sie schon deswegen einer verwaltungsgerichtlichen
Uberprifung nicht standhalten wird.

Auf die Vorschrift des § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB, wonach unsere Mandanten
keinen Anspruch auf Aufstellung eines anderweitigen Planes besitzen, kann sich
die Stadt nicht berufen. § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB andert nichts an der Angreif-
barkeit des Aufhebungsbeschlusses.

b) Verstol} gegen § 1 Abs. 7 BauGB

Ferner ist der Aufhebungsbeschluss vom 29.10.2015 rechtswidrig, da er auf kei-
ner ausreichenden Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB beruht.

Zwar scheint sich die Stadt Lauf in der 21-seitigen Begriindung vom 29.10.2015
ausfuhrlich mit dem Fir und Wider der beteiligten Belange auseinander zu set-
zen. Sie stellt jedoch ausschlieRlich die Auswirkungen eines Vorhabens in ihre
Abwagung ein, dessen Realisierung vollkommen offen und in keiner Weise
rechtsverbindlich vorgegeben ist.

Die Stadt Lauf hatte sich vielmehr in ihrer Abwagung mit den Konsequenzen
befassen missen, die sich generell aus der von ihr herbeigefiihrten Anwendbar-
keit des § 34 BauGB ergeben kdnnen. Sie hatte prognostizieren mussen, welche
potentiellen Vorhaben § 34 BauGB zulasst, und hatte deren Auswirkungen mit
den Ubrigen Belangen des § 1 Abs. 6 BauGB abwé&gen mussen.

Dass dies schwerlich vorstellbar ist, lasst die Notwendigkeit einer Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB und die Rechtswidrigkeit des Beschlusses vom
29.10.2015 selbstverstandlich nicht entfallen. Es zeigt lediglich das prinzipielle
Dilemma des Konzepts des Stadtbauamtes auf, den Interessen eines privaten
Investors dadurch zum Durchbruch zu verhelfen, dass sich die Behdrde aus dem
Planungsprozess zuriickzieht

lil. Belange der Bewohner der Umgebung

Abgesehen davon lasst selbst die in der Begrindung vom 29.10.2015 zum Aus-
druck kommende - wie aufgezeigt von vornherein verfehlte und unzureichende
- Abwagung der Stadt Lauf auch bei isolierter Betrachtung eine gerechte Be-
handlung der betroffenen Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB vermissen. Denn die
Rechte unserer Mandanten als Bewohner der Umgebung wirden bei einer Ver-
wirklichung des beabsichtigten Vorhabens des Erwerbers nicht oder jedenfalls
nicht ausreichend berilicksichtigt.

Vorab merken wir an, dass die Gutachten ganz iberwiegend aus dem Jahr 2015
stammen. Sie sind folglich zu einem Zeitpunkt abgeschlossen worden, in dem
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werden aus der Sicht der Stadt nicht als geeignet gesehen, die Planungsent-
scheidung der Teilaufhebung nicht herbeizufihren.



sich die Stadt auf die Realisierung des beabsichtigten Vorhabens langst 6ffent-
lich festgelegt hatte. Es bestehen daher nicht unerhebliche Zweifel, ob die zu
Grunde liegenden Untersuchungen ergebnisoffen gestaltet werden konnten.

1. Verkehrsaufkommen

Die Stadt unterstellt, die verkehrlichen Auswirkungen des beabsichtigten Vorha-
bens auf die Anlieger seien zumutbar. Diese Einschatzung beruht auf dem - un-
datierten - Verkehrsgutachten der Firma PBCONSUL T.

a) Die Argumentation des Stadtbauamtes ist schon deshalb nicht tragfihig, weil
sich das Gutachten mit der zusatzlichen Belastung der Galgenbiihistrale nicht
auseinandersetzt. Es kommt vielmehr lediglich zu dem Ergebnis, dass die jewei-
ligen Knotenpunkte (Eschenauer Strale/Gartenstralle, Eschenauer Strale/
GalgenbuhlstralRe usw.) sowohl morgens als auch nachmittags "sehr wenig zu-
satzlichen Verkehr abwickeln missen” (Seite 16).

Ob die Galgenbdhlstralte in der Lage ist, den Verkehr geordnet aufzunehmen,
bleibt nach dem Gutachten ebenso offen wie eine Uberpriifung der Belastungen
der Anwohner der StralRe und der naheren Umgebung.

b) Unsere Mandanten sind der Uberzeugung, dass die Galgenbiihlistrale in ihrer
jetzigen Ausgestaltung (die Stadt Lauf halt keine Anderungen fir erforderlich)
nicht in der Lage sein wird, den zusatzlichen Verkehr von weiteren 65 Haushal-
ten zu bewaltigen.

(1) Die Galgenbiihlistral’e ist schmal und uniibersichtlich, was bereits aktuell zu
Unzutraglichkeiten fihrt. Ein Gehsteig ist teilweise nicht vorhanden, in Richtung
Eschenauer Strafde ist sie als EinbahnstralRe ausgeschildert. Der gesamte zu-
satzliche vom Neubauareal ausgehende Quellverkehr wird daher die Galgen-
buhistralle in Richtung Rudolfshofer Stralle belasten.

Erschwerend kommt hinzu, dass offensichtlich nur vier 6ffentliche Parkplatze
errichtet werden sollen, die gewiss nicht ausreichen, um nur das Besucher- und
Lieferaufkommen (Post, Paketdienste) in geordnete Bahnen zu lenken. Dies gilt
umso mehr, als die GalgenbihistralBe nach den langjahrigen Beobachtungen
unserer Mandanten wegen der Nahe zum Bahnhof von Berufspendlern und we-
gen der Nahe zum Freibad und zur Stadtmitte bei ortlichen Festen (Kunigunden-
fest, Altstadtfest etc.) von auswartigen Gasten ohnehin zusatzlich als Parkplatz
in Anspruch genommen wird.

Es wird daher nicht ausbleiben, dass bereits die Miillfahrzeuge, denen die Ent-
sorgung des Abfalls von 65 Haushalten obliegt, ein regelmaRiges Verkehrs-
chaos auslésen werden. Unsere Mandanten sehen mit berechtigter Sorge und
zu Recht nicht zuletzt die Zufahrtswege fiir Feuerwehr- und Bergungsfahrzeuge
als nicht mehr ausreichend an.
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Zur Einwendung bezlglich des Verkehrsauskommens und Schallschutz wurde
eine gutachtliche Stellungnahme eingehoilt.

LAuf den Bléttern 6 ff. wird das Verkehrsaufkommen diskutiert.

Unter a) wird behauptet, dass sich das Gutachten nicht mit der Belastung fiir
die Galgenbiihistrae auseinandersetzt. Folgende Aussage wird fiir die Belas-
tung der Galgenbiihistral3e im Gutachten (S.16/17) getroffen:

Die hohe prozentuale Verkehrszunahme in der GalgenbiihistralRe in Szenario
2, insbesondere zwischen der Eschenauer StralSe und Am Galgenb(ihl, macht
keine strallenrdumliche Anderung aus verkehrlicher Sicht zwingend erforder-
lich, da die Verkehrszahlen weiterhin unkritisch einzustufen sind. Dennoch ist
es im Zuge der Neubaumalinahme aus gestalterischer Sicht zweckméaRig die
Strallenraumgestaltung anzupassen.

In der Richtlinie fur die Anlage von StadtstralSen kann man verschieden Quer-
schnitte fir StralBen anhand von verschiedenen Nutzungsanspriichen, Ver-
kehrsbelastungen und zur Verfligung stehendem Raum ermitteln. Bei der Ver-
kehrsbelastung ist die kleinste Kategorie weniger als 400 Kfz im Querschnitt in
der Spitzenstunde. Heute betrédgt der Tagesverkehr weniger als 200 Kfz! Ein
Verkehrsaufkommen von 400 Kfz / Spitzenstunde wird daher selbst bei einer
deutlich hbheren Verkehrserzeugung nicht erreicht. Zudem ist im Zuge des
geplanten Wohngebietes eine Neugestaltung der Galgenbiihistralle geplant,
die den Nutzungsanspriichen Rechnung trdgt. Beruhend darauf sind auch die
unter b) (1) genannten Befiirchtungen abzuweisen.

Die Stellungnahme der Begutachtung macht sich die Stadt zu Eigen



(2) Zudem ist der von - wenn es dabei bleibt - 65 zusatzlichen Haushalten aus-
gehende Verkehr zu den Spitzenzeiten am Morgen und am Nachmittag mit nur
27 und 36 zusatzlichen An- und Abfahrten eindeutig zu gering veranschlagt.
Diese Zahlen sind - bei allem Respekt vor wissenschaftlichen Berechnungsthe-
orien - weitab von der Lebenswirklichkeit.

Es ist davon auszugehen, dass vor allem junge Familien bzw. Partnerschaften
in die beabsichtigte Bebauung einziehen werden. Pro Haushalt ist daher mit
zwei berufstatigen Personen zu rechnen, die morgens die Wohnung verlassen
und sich zu einem ganz tiberwiegenden Anteil mit dem Kfz entfernen. Geht ein
erwachsenes Familienmitglied wegen der Kinder — voribergehend - keiner Be-
rufstatigkeit nach, miissen die Kinder in den Kindergarten oder in die Schule
gebracht werden.

Es ist daher nicht anders denkbar, als dass in den Spitzenzeiten am Morgen und
am spaten Nachmittag bzw. am Abend eine Belastung von weit mehr als 65
zusatzlichen An- und Abfahrten anfallt.

c) Die beabsichtigte extensive Bebauung wird schliellich zu einer Zunahme der
Schadstoffbelastung (z.B. Feinstaub, Kohlendioxid) in der Umgebung fiihren.
Diese Belastung hat die Stadt weder ermittelt noch gewdrdigt.

d) Insgesamt ist das Verkehrsgutachten der Firma PBCONSULT nicht geeignet,
als Grundlage einer gerechten Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu dienen.
Eigene Feststellungen hat die Stadt Lauf nicht getroffen.

2. Schallschutz

Im Hinblick auf den Schallschutz vertritt die Stadt die Auffassung, durch die ge-
plante Neubebauung werde an den bestehenden Wohngebauden unserer Kli-
enten eine Verbesserung der Verkehrslarmsituation eintreten.

a) Die Stadtverwaltung stiitzt sich dabei offenbar auf den Bericht der Firma IBAS
vom 26.08.2015. Dieser Bericht behauptet auf Seite 18, mit der geplanten Be-
bauung wiirden die bestehenden Verkehrswege abgeschirmt. Die Einwirkung
des Zusatzverkehrs spiele dabei nur eine untergeordnete Rolle, so dass in
Summe eine Verringerung der Gesamtimmission zu erwarten sei.

Allerdings sind die Tabellen 5, 6 und 7 des Berichtes, auf die diese Einschatzung
zuriickgeht, fiir unsere Mandanten ebenso wie die darin enthaltenen Zahlen we-
der nachvollziehbar noch Uberpriifbar. Zudem beruhen sie auf den unrealisti-
schen Annahmen aus dem oben gewirdigten Verkehrsgutachten der Firma
PBCONSUL T. Es wird der Larm von weitaus mehr Autos emittiert werden, als
das Gutachten unterstellt.
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Unter b) (2) wird die Verkehrserzeugung an Hand von subjektiven nicht empi-
risch oder wissenschatftlich belegten Eindriicken angezweifelt.

Siehe dazu die Ausfiihrungen unter Kapitel 1.

Die unter d) gemachte Aussage des Rechtsanwaltes, dass Verkehrsgutachten
sei als Grundlage nicht geeignet, entbehrt jeglicher fachlicher Begriindung und
stitzt sich auf subjektive Aussagen und Annahmen.”

Die Stellungnahme der Begutachtung macht sich die Stadt zu Eigen

.Zu a) Die Eingangsdaten fiir die Berechnung sowie die Ergebnisse sind im
Bericht dokumentiert. Bei der Berechnung wurde das qualitétsgesicherte
Schallausbreitungs-Berechnungsprogramm Cadna verwendet. Wir verweisen
hierzu auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 1. Somit sind die Berechnungsergeb-
nisse priifféhig und reproduzierbar.

Hinsichtlich der zugrunde gelegten Verkehrszahlen verweisen wir ebenfalls auf
die Ausfiihrungen zu Ziffer 1.



b) Der Bericht der Firma IBAS geht zudem nicht auf die durch die Schallschutz-
wand zu erwartende Verlagerung der Schallimmissionen der Bahnlinie auf den
Hang nach oben ein (mit der Folge der steigenden Beeintrachtigung der oben
liegenden Bestandsgebaude am Galgenbiihl).

Ferner findet sich keine Auseinandersetzung mit dem Umstand, dass der Schall
des Bahnverkehrs und der B 14 aufgrund der Lage der geplanten Reihenh&user
im 90-Grad-Winkel zur Hauptverkehrsader "kanalartig" Richtung Galgenbiihl-
stralBe geleitet werden wird.

SchlieBlich ist zu bemé&ngeln, dass der unregelmafige und nicht absehbare Ver-
kehr von Giiterziigen, die unterschiedlich lang und unterschiedlich schwer bela-
den sind, unzureichend erfasst ist. Es hatte sichergestellt werden missen, dass
im Messzeitraum mehnr als ein Giterzug tatséchlich gefahren ist.

¢) Unerheblich ist der Verweis im Bericht der Firma IBAS auf die geplanten
SchallschutzmalRnahmen, da solche aufgrund der ersatzlosen Aufhebung des
Bebauungsplans rechtlich nicht vorgeschrieben sind. Es bleibt daher dem Belie-
ben des Investors vorbehalten, ob er tatsachlich eine hochabsorbierende Schall-
schutzwand errichtet oder der Larm der Bahnlinie in Richtung der Wohnbebau-
ung der Niirnberger Strale zurlickgeworfen wird.

d) Die Belange des Schallschutzes sind folglich ebenfalls nicht ausreichend er-
kannt und gewichtet. Auf § 1 Abs. 7 BauGB wird erneut verwiesen

3. Klima

Die Stadt Lauf erwahnt die Auswirkungen der beabsichtigten Bebauung auf die
klimatischen Verhaltnisse auf Seite 21 der Begriindung vom 29.10.2015 nur am
Rande - die Auswirkungen seien raumlich eng begrenzt und geringfligig.

Wie unsere Mandanten bereits in ihrer Stellungnahme vom 19.08.2015 erlautert
haben, wird die geplante Nutzung in Wahrheit zu negativen Auswirkungen auf
das lokale Klima fuhren, die nicht nur die unmittelbare Nachbarschaft, sondern
das weitere Stadtgebiet betreffen werden.

Es ist Iangst anerkannt, dass die Idee der innerstadtischen Nachverdichtung mit
den Herausforderungen des Klimawandels in Einklang zu bringen ist. Auf das
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Zu b) Sémitliche die Schallausbreitung beeinflussenden Faktoren wurden richt-
liniengeméaR beriicksichtigt. Das den Untersuchungen zugrundeliegende Re-
chenmodell bildet die Gegebenheiten 3-dimensional ab und entspricht den na-
tionalen fachtechnischen Anforderungen. Des Weiteren verweisen wir hierzu
auf unsere Ausfihrungen unter Ziffer 1.

Die Berechnungen zum Schienenverkehrsldrm erfolgten richtliniengeméall un-
ter Zugrundelegung der Verkehrsdaten der DB AG. Diese sind auf der Seite
12, Tabelle 3, im Bericht dokumentiert. Seit dem 01.01.2015 sind hier geméaf
der neuen Schall 03-Richtlinie detaillierte Bahndaten zu hinterlegen.

Im Ubrigen sei nochmals darauf hingewiesen, dass die durchgefiihrten Mes-
sungen ausschliefllich zur Ermittlung der Erschiitterungseinwirkungen und
nicht fiir die Schallimmissionsberechnungen herangezogen wurden.
Verkehrslérmuntersuchungen auf der Basis von Messungen sind bekannter-
maflen nicht zuldssig.

Zu c) Es wird bestétigt, dass die zum Schutz der neugeplanten Wohnhéuser
erforderliche Larmschutzwand mit der vom Investor geplanten Ausfiihrung
(hochabsorbierend) bei den Schallausbreitungsberechnungen berticksichtigt
wurde.” IBAS

Die Stellungnahme der Begutachtung macht sich die Stadt zu Eigen

Durch die beabsichtigte Bebauung ist nicht zu erwarten, dass sich die klimati-
schen Verhaltnisse wesentlich andern. Wie bei jeder Bebauung wird es zwar
zur Veranderung der Windstromungsverhaltnisse und zu einer Anderung der
Temperaturverhéltnisse kommen. Diese Auswirkungen sind jedoch raumlich
eng begrenzt und geringflgig.

Die Stadt bezieht sich auf den Umweltbericht. Ergénzend ist darauf hinzuwei-
sen, dass es sich bei der Flache, die dem Planungsbereich des § 34 BauGB
zugefuhrt werden soll, um keine bisher festgesetzte Griinfliche handelt.



Positionspapier des Deutschen Stadtetages vom 20.06.2012 zur Anpassung an
den Klimawandel geht die Begriindung des Aufhebungsbeschlusses gleichwohl
nicht ein.

Nach den dort enthaltenen Empfehlungen sollen Siedlungsflachen zu Lasten der
Griin- und Freiraume nur dann ausgeweitet werden, falls dies stadtklimatisch
unbedenklich realisiert werden kann. Insbesondere sollen die zur Beliiftung der
Innenstadt relevanten Kaltluftschneisen (benachbarte Bahnlinie) ermittelt, erhal-
ten und in ihrer Funktionsfahigkeit entwickeit und verbessert werden. Die Emp-
fehlungen des Deutschen Stadtetages gehen weiter dahin, Griin- und Freifla-
chen zu erhalten und zu erweitern, um die Kaltluftzufuhr und Kaltluftentstehung
zu sichern und weiter zu steigern, ohne die Nutzungsdichte zu reduzieren.

Zu diesen Aspekten schweigt der Aufhebungsbeschluss. Eine Abwagung hat
daher nicht stattgefunden, so dass auch insoweit ein Versto gegen § 1 Abs.

7 BauGB vorliegt.

4. Grundwasser

Weder die Begriindung der Stadt Lauf vom 29.10.2015 noch der Orientierende
Geotechnische Bericht der Firma Merkl & Merkl vom 26.11.2014 setzen sich
ausreichend mit den Auswirkungen des beabsichtigten Vorhabens auf die
Grundwassersituation und damit auf die Tragfahigkeit des Baugrundes der um-
liegenden Gebaude auseinander. Auf Seite 20 der Begriindung heilt es ledig-
lich, der Grundwasserflurabstand stehe der geplanten Bebauung nicht entge-
gen.

a) Der Bericht vom 26.11.2014 weist unter Ziffer 4.3 bei der Bohrung RKS10 in
einer Tiefe von 2,1 m unter Gelande Schichtenwasser aus. Gleichwohl unter-
blieb eine gutachtliche Untersuchung, wie sich ein Eingriff in den Schichtenwas-
serhorizont, der im Rahmen der Bauphase

unvermeidbar sein wird, auf die hydrogeologischen Verhaltnisse der Umgebung
und die dort befindliche Bebauung auswirken wird.

b) Bekanntlich liegt der Galgenbiihl im Bereich der Feuerletten. Der Bericht vom
26.11.2014 bestatigt dies. Wird dem Feuerletten Wasser entzogen, schrumpft
das Material zusammen, so dass sich Setzungen in den darlber befindlichen
Gebauden ergeben. Dies gilt erst recht, wenn - wie hier - eine Hanglage mit
einem Hohenunterschied von rund 4 bis 5 Metern gegeben ist. Durch die Ver-
siegelungswirkung der massiven Neubebauung mit Tiefgarage und Dranagen
wird dem unterhalb der Galgenbuhlistrale liegenden Areal des ehemaligen Al-
tenheims Wasser entzogen, was erst recht zur Austrocknung des daruber lie-
genden Hanganteils fiihrt.

Es werden daher in den Gebduden unserer Mandanten Setzungsrisse auftreten.
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Stellungnahme Bodengutachter steht noch aus

Die Begutachtung des Biiros Merkl & Merkl hat folgendes ergeben

,Bei den im November 2014 durchgefiihrten Feldarbeiten wurde nur bei der
Bohrung RKS10 freies Wasser festgestellt. Hierbei handelt es sich um einen
lokal aufgestauten, gerihg ergiebigen Schichtwasserhorizont. Bei den restli-
chen Baugrundaufschliissen wurde kein freies Wasser festgestellt, da die
Tone der Feuerletten sehr geringe Wasserwegsamkeiten aufweisen. Im Zuge
der Baugrubenerstellung sind keine Grundwasserabsenkungen erforderlich.
Erfahrungsgeméf geniigt eine offene Wasserhaltung zur Ableitung von
Schicht- und Oberflichenwasser. Im Februar 2016 wurde eine Baugrube in der
Galgenbiihistrale (Nachbargrundstiick von Haus Nr. 14) in Augenschein ge-
nommen. Die Baugrube schnitt hangseitig etwa 5 m in das Gelénde ein. Es
wurden hier keine Schichtwasserhorizonte festgestellt. Nur das Oberfléchen-
wasser, das in die Baugrube lief, musste abgepumpt werden.

In den Tonbbden der Feuerletten muss erfahrungsgeméf3 immer mit
Schrumpf- und Quellprozessen gerechnet werden. Auswirkungen auf Nach-
barbauwerke (aufgrund von Wassergehaltsénderungen etc.) durch Wasser-
haltungsmaRnahmen sind aufgrund der Entfernung zur Nachbarbebauung und
der geringen Wasserdurchlassigkeiten der Tonbdden nicht zu erwarten.



Dieser Umstand ist bislang weder erkannt worden noch in die Abwagung einge-
flossen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

5. Kein Einfligen in die ndhere Umgebung

a) Bereits aus den vorstehend aufgezeigten Umstanden ergibt sich, dass sich
die geplanten Wohngebdude nach dem Maf} der beabsichtigten baulichen Nut-
zung und der Grundstucksflache, die (iberbaut werden soll, nicht in die Eigenart
der naheren Umgebung nach § 34 Abs. 2 BauGB einfligen.

Im Grunde wird diese rechtliche Beurteilung bestétigt von den gewundenen Aus-
fihrungen des Stadtbauamts in der Begriindung vom 29.10.2015 auf Seite 12
und 13. Es besteht kein Zweifel, dass das Vorhaben den vorhandenen Rahmen
in unangemessener Weise (iberschreitet und im Hinblick auf die in der naheren
Umgebung befindliche bestehende Bebauung bewéltigungsbedirftige Span-
nungen ausldsen wird.

b) Das Stadtbauamt verneint eine Verletzung des Rucksichtnahmegebots ge-
geniiber den von uns vertretenen Nachbarn mit dem Argument, das beabsich-
tigte Vorhaben habe keine abriegelnde oder erdriickende Wirkung auf die be-
stehenden Wohngebaude. Diese Einschatzung ist unzutreffend.

Von vornherein belanglos ist der Verweis auf die Anforderungen der Abstands-
flachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung, da auch bei deren Einhaltung
eine abriegelnde oder erdrickende Wirkung erzeugt werden kann.

Die beabsichtigten Mehrfamilienwohngebaude mit einer Lange von jeweils ca.
50 m und einer Hohe von ca. 12 m werden gegeniiber der Wohnbebauung auf
der anderen Seite der GalgenbiihistraRe ohne weiteres eine abriegelnde Wir-
kung entfalten. Zurecht weist auch das Stadtbauamt darauf hin, dass die ge-
planten Gebaude wesentlich ndher an die bestehende Bebauung heranriicken
werden; zudem geht die abmildernde Wirkung des derzeit vorhandenen Baum-
bestandes verloren.

6. Zusammenfassung

Somit erweist sich, dass die Begriindung des Stadtbauamtes vom 29.10.2015
die Belange der Bewohner der naheren Umgebung in keinem Punkt zutreffend
erkennt und in die Abwagaung einstellt.

IV. Umweltbelange
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Das Gelénde fallt nach Siiden um ca. 4-5 m ab. Die bestehende Bebauung
(ehemaliges Pflegeheim) stellt bereits jetzt eine Art ,Querriegel” und Wasser-
barriere fir eventuell vorhandenes hangabwirts flieBendes Schichtwasser
dar. Wie bereits oben beschrieben sind aber keine Schichtwasserhorizonte zu
erwarten. Durch die Neubebauung ist nicht mit wesentlichen Anderungen der
hydrogeologischen Situation zu rechnen.”

Das Ergebnis dieser Begutachtung macht sich die Stadt zu Eigen

Hinsichtlich des Einfigungsgebots wird auf die obigen Ausfihrungen verwie-
sen. Das MaR der baulichen Nutzung und der Grundstlicksflache, die liberbaut
werden soll, richtet sich dem Einfigungsgebot folgend, nach der naheren Um-
gebung. Entscheidend ist, was auch beriicksichtigt wurde, dass auf die von
auflen wahrnehmbare Erscheinung von Gebauden im Verhaltnis zu seiner
Umgebungsbebauung abgestellt wird. Insoweit ist klarzustellen, dass das ur-
springliche Bebauungskonzept des Kaufers nur als Maximalvorstellung und
Abgleich zur naheren Umgebung herangezogen wurde, da letztendlich im Bau-
genehmigungsverfahren das dann konkret zur Genehmigung gestellte Vorha-
ben hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung zu priifen ist. Die nach der
Bayerischen Bauordnung einzuhaltenden Absténde zu den Nachbargrundstu-
cken gewahrleisten eine ausreichende Besonnung und Bellftung. Eine Bau-
weise mit abriegelnden Wirkungen wirde dem Ricksichtnahmegebot nicht
entsprechen und nach § 34 BauGB auch als nicht zul&ssig erachtet werden.



Entsprechendes gilt fur die Uberlegungen, die sich in der Begriindung vom
29.10.2015 zu den Belangen der Umwelt finden.

1. Stellungnahme Bund Naturschutz

Wir machen uns die Stellungnahme des Bundes Naturschutz zur beabsichtigten
Bebauung des Altenheimareals zu eigen, die der Stadt am 25.09.2015 zugegan-
gen ist. Vorsorglich fiigen wir eine Kopie nochmals bei.

Um Wiederholungen zu vermeiden, diirfen wir auf die dort genannten Argu-
mente - erhaltenswerte, reichhaltige und vielfaltige Vegetation, Baumbestand
und Frischluft, fehlende Spielflachen fiir Kinder, Larmproblematik und Wasser-
haushalt - lediglich stichpunktartig bezugnehmen.

Eine diesbezugliche Auseinandersetzung in der Begriindung der Stadt vom
29.10.2015 findet nicht statt. An diesem Abwagungsausfall wiirde es nichts an-
dern, wenn Verbotstatbestande des Naturschutzrechts fiir sich genommen nicht
gegeben wéren.

2. Erheblichkeitsabschétzung vom 18.05.2015

Eine nahere Betrachtung der Erheblichkeitsabschatzung zu artenschutzrechtli-
chen Belangen des Biiros fiir 6kologische Studien vom 18.05.2015 erweist eine
Vielzahl von Fehlern. Das Papier vom 18.05.2015 wird folglich einer Uberprii-
fung nach § 1 Abs. 7 BauGB nicht standhalten.

Die Verfasser des Berichts verwechseln die tatsdchlich vorhandene alte Kasta-
nie (Aesculus hippocastanum) mit jingerer Kastanie auf Abstand (sogenannter
Mutterbaum und Kindbaum) auf Seite 13 mit einem "alten Bergahorn". Die Be-
gehung vom 07.04.2015 wurde so terminiert, dass sich wegen der frilhen Jah-
reszeit viele Stauden in der vegetativen Phase befanden und bei weitem nicht
alle Pflanzen gesichtet werden konnten. Die Flora ist tatsachlich bei weitem Up-
piger, als im Gutachten beschrieben. Gerade die Nachtkerze kommt in der Um-
gebung vor und wurde auch in den Béschungsbereichen des Areals gesichtet.
Sie stellt eine wertvolle Reproduktionspflanze fiir die Nachtkerzenschwarmer
dar.

Der vorhandene Park mit dem satten Baumbestand (auf die Bestandsaufnahme
des Bund Naturschutz wird verwiesen) ist Lebensraum fur viele verschiedene
Fledermaus- und Vogelarten. Seine Zerstérung kann nicht durch ein paar auf-
gehdngte Fledermaus- und Nistkasten kompensiert werden.

Eine Begehung des Dachstuhls des Gebaudes hat ausweislich Seite 4 des Be-
richts nicht stattgefunden, obwohl gerade Dachstihle als Habitat fur Végel
und/oder Fledermause dienen.
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Wie sich aus dem Umweltbericht (Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 6
Tektur Nr. 2 - Teilaufhebung) ergibt, wurden die diesbeziiglichen Auswirkun-
gen gepruft. Dies gilt vorrangig fir die jeweiligen Verfahrensschritte es Aufhe-
bungsverfahrens. Es wird gesehen, dass voraussichtlich nicht nur bei einer
Realisierung des Wohnbauvorhabens, anhand dessen die Voraussetzungen
des § 34 BauGB als Maximalvorstellung gepriift wurden, eine stérkere Versie-
gelungen des Bodens eintreten wird. Da jedoch der Boden schon bisher keine
Versickerungseigenschaften aufweist, tritt keine Beeintrachtigung des Grund-
wasserhaushalts ein. Die hdhere Versiegelung ist im Vergleich zur Schaffung
von neuem Wohnraum nach Auffassung der Stadt in diesem Bereich weniger
gewichtig. Dieser Belang wird daher im Verhaltnis zum Belang der Schaffung
von neuem Wohnraum zuriickgestellt. Dies gilt ebenso fir die durch die
Rechtsanwalte Dr. Wiedemann & Kollegen dariber hinaus in diesem Zusam-
menhang vorgetragenen Belange.

JArtenschutzfachlich nach § 44 BNatSchG ist nicht eine vielféltige Fauna und
Flora geschlitzt, sondern lediglich die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
sowie bestimmte Vogelarten, die in einer Artenschutzrechtlichen Vorpriifung
oder einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag bearbeitet werden miissen,
gemdl3 den Vorgaben des bayer. Innenministeriums zur speziellen Arten-
schutzrechtlichen Priifung (zuletzt aktualisiert Januar 2015; Vorgaben siehe

oder http://www.stmi.bayern.de/assets/stmi/verwal-
tungsservice/2015-01-19_obb-iiz7_sap_vers_3-2_hinweise.pdf
Geschiitzt sind ,Fortpflanzungs- und Ruhestétten® im Sinne des §44
BNatSchG, d.h. beispielsweise Baumhéhlen, die als Quartier fiir baumhéhlen-
bewohnende Flederméuse oder baumhéhlenbewohnende Vogelarten dienen
kénnen. Wenn solche Fortpflanzungs- und Ruhestétten von einem Bauvorha-
ben betroffen werden, sind sogenannte CEF-MalRnahmen (vorgezogene Aus-
gleichsmafinahmen) vorzusehen, um den Ausfall dieser Funktion als Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten auszugleichen.
Dies ist in meinem Gutachten in sachgerechter Weise erfolgt, daher bestehen
keine Méngel.
Ein wie auch immer gearteter Baumbestand wird somit im Sinne des derzeit
geltenden Artenschutzrechts auf seine Funktion als ,Fortpflanzungs- und Ru-
hestétte" reduziert. Entsprechend der funktionalen Sicht des § 44 BNatSchG
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wurden von mir im Rahmen der saP-Vorpriifung Baumhéhlen gesucht, gefun-
den und hierflir CEF-MalBnahmen vorgeschlagen. Dabei ist die Baumart uner-
heblich, d.h. ob nun bei meiner Erheblichkeitsabschétzung am 7.4.2015 vor
dem Laubaustrieb eine Kastanie fehlerhafterweise mit einem Bergahorn ver-
wechselt wurde, ist fiir die Bemessung der CEF-MalRnahmen unerheblich, so-
lange die entsprechenden Baumhéhlen richtigerweise ermittelt wurden.

Damit Baumhdhlen gut gesehen werden kénnen, ist es nétig, vor dem Laub-
austrieb die Bdume zu inspizieren, d.h. der Termin am 7.4. vor dem Laubaus-
trieb war nétig, um die Ermittlung von Baumhdéhlen sachgerecht durchfiihren
zu kénnen.

Aspekte des Stadtbilds, des Stadtklimas oder der Griinordnung spielen im spe-
ziellen Artenschutzrecht des § 44 BNatSchG keine Rolle, da lediglich die Funk-
tion als ,Fortpflanzungs- und Ruhestétte” zu beurteilen ist.

Geméal Angaben des bayer. LfU, Artenschutzdatenbank ASK, Auszug vom
6.1.2015 kommt im gesamten Kartenblatt der TK25 6433, Lauf an der Pegnitz;
der Nachtkerzenschwérmer bislang nicht vor.

Siehe http://www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/ort/suche ?num-
mer=6433&typ=tkblatt

Es ist daher nicht anzunehmen, dass Béschungsbereiche im Umfeld des frag-
lichen Areals mit diesen Pflanzen Lebensraum fiir diese Art des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie sein sollen, da weit und breit keine Vorkommen des Nacht-
kerzenschwérmers in Lauf a.d.P. und Umgebung bekannt sind.“

Die Stellungnahme des Fachgutachters macht sich die Stadt zu Eigen

Der Dachstuhl des ehemaligen Altenheims wurde am 31.3. vom Fachgutachter
begangen.

Die beiden Stockwerke des Dachstuhls wurden begangen und intensiv auf
Spuren einer Besiedlung mit Fledermausen untersucht. Spuren von Fleder-
méausen (Kot etc.) oder Fledermause selbst wurden nirgendwo gefunden. Der
First des Dachstuhls ist durch eingebaute Glasziegel relativ hell und durch eine
intakte Dachziegelauflage dicht geschlossen, es waren auch keine Spuren von
Vogelarten (Nester, Kot, Federn) zu finden, d.h. der Dachstuhl ist kein Quartier
fur Vogel oder Fledermause. Der unterste Stock des Dachstuhls ist durch meh-
rere Fenster hell und lichtdurchflutet, ebenfalls dicht geschlossen und war
ebenfalls ohne jede Spuren von Fledermausen oder Vogelarten.
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Eine Funktion als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im Sinne des Artenschutz-
rechts fir Gebaude-bewohnende Fledermause oder Vogelarten ist daher nicht
_gegeben.
V. Sonstiges
Ergénzend verweisen wir schlieBlich auf die Gesichtspunkte, die unsere Man-

Die in den genannten Schreiben vorgebrachten AuBerungen sind mit den vor-
danten bereits in ihren Stellungnahmen vom 19.08.2015 und 21.10.2015 vorge-  stehenden Stellungnahmen abgedeckt
bracht haben.



BUS am 14.06.2016, Anlage 2 zu Beschlussvorlage FB 5/036/2016

Beteiligter TOB:

Stellungnahme:

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Regierung von Mittelfranken
- Héhere Landesplanungs-
behorde, Ansbach

keine Einwendungen

kein Beschluss erforderlich

wird zur Kenntnis genommen

Planungsverband Industrie-
region Mittelfranken, Niirn-
berg

Eine Behandlung im Planungsausschuss ist nicht
erforderlich.

kein Beschluss erforderlich

wird zur Kenntnis genommen

Landratsamt Niirnberger
Land, Sachgebiet Bauleit-
planung, Lauf

Siehe Anlage

Fachstelle fiir technische Aufgaben / Kreis-
baumeisterin:

Der Punkt 2.2, 1. Abs. kann zur Klarstel-
lungwie folgt formuliert werden:
«Derdamalige Anlass, Ziel und Zweck der
Festsetzung Gemeinbedarfsflédche Alters-
heim war es, die Voraussetzungen fiir die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit zur Er-
richtung und zum Betrieb eines Altershei-
mes zu schaffen. Die Festsetzung fiir den
Gemeinbedarf Altersheim gemaps § 9 Abs.
1 Nr. 5 Bundesbaugesetz erschien zum
Zeitpunkt des Erlasses des Bebauungspla-
nes Nr. 6 sinnvoll, auch wenn in einem all-
gemeinen Wohngebiet Anlagen fiir soziale
Zwecke nach der BauNVoO 1968 grundsétz-
lich zuléssig waren. “

Immissions- und Naturschutz:

Die Stellungnahmen wurden mit Beschluss
vom 19.04.2016 zur Kenntnis genommen.
Bodenschutz:

Der Kaufer des Grundstiicks ist iiber den In-
halt des Bodengutachtens informiert. Auf-
lagen hinsichtlich der Entsorgung des Bo-
denmaterials sind im Rahmen des Vorbe-
scheid-Verfahrens bzw. im Baugenehmi-
gungsverfahren zu treffen. Ein entsprechen-
der Hinweis kann in die Begriindung aufge-
nommen werden.

Fachstelle fiir technische Aufgaben / Kreis-
baumeisterin:

Der Punkt 2.2, 1. Abs. wird zur Klarstellung-
wie folgt formuliert:

»Derdamalige Anlass, Ziel und Zweck der
Festsetzung Gemeinbedarfsflidche Alters-
heim war es, die Voraussetzungen fiir die
bauplanungsrechtiiche Zuldssigkeit zur Er-
richtung und zum Betrieb eines Altersheimes
zu schaffen. Die Festsetzung fiir den Ge-
meinbedarfAltersheim gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr.
5 Bundesbaugesetz erschien zum Zeitpunkt
des Erlasses des Bebauungsplanes Nr. 6
sinnvoll, auch wenn in einem allgemeinen
Wohngebiet Anlagen fiir soziale Zwecke
nach der BauNVo 1968 grundsétziich zulas-
sigwaren. “

Immissions- und Naturschutz:

Die Stellungnahmen wurden mit Beschluss
vom 19.04.2016 zur Kenntnis genommen.
Bodenschutz:

Der Kaufer des Grundstiicks ist iiber den In-
halt des Bodengutachtens informiert. Aufla-
gen hinsichtlich der Entsorgung des Boden-
materials sind im Rahmen des Vorbescheid-
Verfahrens bzw. im Baugenehmigungsver-
fahren zu treffen. Ein entsprechender Hin-
weis kann in die Begriindung aufgenommen
werden.
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Beteiligter TOB:

Stellungnahme:

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Wasserwirtschaftsamt Niirn-
berg

Grundwasserschutz:
Derim Umweltbericht erwahnte geotechnische
Bericht liegt den Unterlagen nicht bei. Aufgrund

der geringen Entfernung zur Pegnitz, bzw. dem Bit-

terbach treten u.U. oberflachennahe Grundwas-
serstande auf. Dementsprechend sind Tiefgara-
gen und etwaige Keller baulich gegen anstehen-
des Grundwasser zu schiitzen. Ggf. werden Bau-
wasserhaltungen notwendig. Diese sind beim
Landratsamt Niirnberger Land zu beantragen.
Dauerhafte Grundwasserabsenkungen sind nicht
genehmigungsfahig.

Die Trager offentlicher Belange wurden im
Anschreiben darauf hingewiesen, dass die
gesamten Gutachten im Internet einsehbar
sind und bei Bedarf auch in Papierform zu-
gesandt werden.

Die Stadt wird im Rahmen ihrer Stellung-
nahme zu Vorbescheids- oder Bauantragen
das Landratsamt auf die Hinweise und Auf-
lagen des Wasserwirtschaftsamtes hinwei-
sen, damit diese in die Genehmigungsbe-
scheide aufgenommen werden kénnen.

Die Stadt wird im Rahmen ihrer Stellung-
nahme zu Vorbescheids- oder Bauantragen
das Landratsamt auf die Hinweise und Aufla-
gen des Wasserwirtschaftsamtes hinweisen,
damit diese in die Genehmigungsbescheide
aufgenommen werden kénnen.

Stadt. Werke Lauf GmbH

keine Einwande

kein Beschluss erforderlich

wird zur Kenntnis genommen

Gasversorgung Lauf GmbH keine Einwédnde kein Beschluss erforderlich wird zur Kenntnis genommen
Deutsche Post Immobilien- keine Stellungnahme eingegangen kein Beschluss erforderlich wird zur Kenntnis genommen
service GmbH

Deutsche Telekom Technik
GmbH

Zur o.a. Planung haben wir bereits mit Schreiben
...vom 12.11.2015 Stellung genommen. Diese
Stellungnahme gilt unverandert weiter.

kein Beschluss erforderlich

wird zur Kenntnis genommen

Vodafone Kabel Deutschland
GmbH

Eine ErschlieRung des Gebietes erfolgt unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten. Diese sind in der
Regel ohne Kostenbeteiligung des Auftraggebers
an den ErschlieBungskosten nicht gegeben.

Die Erschliefung des Gebiets erfolgt nicht
durch die Stadt, sondern durch den Inves-
tor.

kein Beschluss erforderlich

wird zur Kenntnis genommen

Polizeiinspektion Lauf

keine Bedenken

kein Beschluss erforderlich

wird zur Kenntnis genommen

Amt fiir Digitalisierung, Breit-
band und Vermessung Niirn-
berg, Auienstelle Hersbruck

keine AufRerung

kein Beschluss erforderlich

wird zur Kenntnis genommen

Bayer. Landesamt fiir Denk-
malpflege, Miinchen

keine Stellungnahme eingegangen

kein Beschluss erforderlich

wird zur Kenntnis genommen

Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Abt. fiir Vor- und
Friihgeschichte, Niirnberg

keine erneute Stellungnahme eingegangen

kein Beschluss erforderlich

wird zur Kenntnis genommen
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Beteiligter TOB:

Stellungnahme:

Stellungnahme der Verwaltung:

Beschlussvorschlag:

Deutsche Bahn AG
DB Immobilien

Mit Schreiben ... vom 21.12.2015 wurde zur Bau-
leitplanung bereits Stellung genommen. Die Hin-
weise und Bedingungen sind weiterhin giiltig und
zu beachten.

Die Stellungnahme wurde mit Beschluss
vom 19.04.2016 behandelt.

wird zur Kenntnis genommen.

Bund Naturschutz OG Lauf

keine erneute Stellungnahme eingegangen

kein Beschluss erforderlich

wird zur Kenntnis genommen

Herrn Kreisbrandrat Norbert
Thiel

keine erneute Stellungnahme eingegangen

kein Beschluss erforderlich

wird zur Kenntnis genommen
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