Beilage

Sachverhaltsdarstellung

Der am 22.07.2008 gebilligte Entwurf des Bebauungsplans hat vom 28.08.2008 bis ein-
schlie3lich 29.09.2008 offentlich ausgelegen. Wé&hrend der Auslegungsfrist wurden die
nachstehend aufgefiihrten Stellungnahmen zu dem Bebauungsplan-Entwurf vorgebracht. Sie
sind inhaltlich in gekirzter Form dargestellt. Die Originalschreiben befinden sich in der
Bebauungsplan-Akte, die in der Sitzung des Stadtplanungsausschusses aufliegt und dort sowie
vorher bereits im Stadtplanungsamt, Lorenzer Strale 30, Zimmer 308 (3. Obergeschoss)
wahrend der allgemeinen Dienststunden (Montag, Dienstag und Donnerstag von 08.30 Uhr bis
15.30 Uhr, Mittwoch und Freitag von 08.30 Uhr bis 12.30 Uhr) eingesehen werden kann. Als
weitere Mdglichkeit wird angeboten, Uber das Ratsinformationssystem (eRIS) folgende
Dokumente elektronisch abzurufen:
e Schallimmissionsgutachten und Berechnungen mit Anlagen Biro iFB Sorge vom
22.10.2007, vom 18.06.2008, vom 14.04.2008 und vom 09.02.2009 mit Erganzung vom

01.04.20009,
e Schallimmissionsgutachten Tiefbauamt mit Anlagen vom 06.03.2008 und vom
16.06.2008

Die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen sind zu prifen; das Ergebnis ist den
Beteiligten mitzuteilen (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Wahrend der Auslegung filhrte das Stadtplanungsamt eine Informationsveranstaltung vor Ort
durch. Diese war mit Uber 180 Personen gut besucht. Insgesamt sind 363 Stellungnahmen
eingegangen. Davon waren 335 gleich lautende Formschreiben, neun Personen hatten diese
mit eigenen Anmerkungen erganzt. Sieben Einwender haben die Vordrucke, die auf der
Informationsveranstaltung auslagen, mit inren Anregungen ausgefillt und abgegeben. Daneben
gingen noch sechs personlich verfasste Schreiben ein. Einwendungen mit Unterschriftenlisten
mit insgesamt 301 Unterschriften wurden ebenfalls abgegeben. Einige Namen wiederholten
sich auf Einzelschreiben und Listen. Sieben Anwohner haben einen Rechtsanwalt beauftragt,
der fir sie eine Stellungnahme abgegeben hat.

Inhaltlich lag der Schwerpunkt der Einwendungen weniger auf dem Vorbringen privater
Belange. Es wurde vielmehr Stellung genommen zu allgemeinen Fragen des Stadtebaus und
insbesondere zur Hohe der geplanten Geb&aude. Uberwiegend wird eine Reduzierung der
vorgesehenen Geschosszahlen um 2-3 Geschosse gefordert. Als weitere Punkte werden die
ErschlieBungs- und Parkplatzprobleme in Rehhof angesprochen, die Aufnahmeféhigkeit des
Abwassersystems angezweifelt und die Auslastung der Infrastruktur, insbesondere der
Kindergarten und der S-Bahn bemangelt. Aufgrund der Einwendungen wurden die zusténdigen
Amter nochmals eingeschaltet und zur Stellungnahme betreffend der Bedenken der Anwohner
abgefragt.

Im Ergebnis wurde der Entwurf des Bebauungsplans tberarbeitet. Den Einwendungen wurde
teilweise entsprochen. Bei Beibehaltung des Grundkonzepts wurden im Detail Festsetzungen
prazisiert, insbesondere zur Grundflachenzahl (GRZ), eine maximale Geschossflachenzahl
(GFZ) wurde im WA 1 und WA 4 festgesetzt, im Nordwesten des B-Plans wurde die Bebauung
— innerhalb des ehemals als Garagenhausgrundstiick vorgesehenen Bereichs — tiberwiegend
um ein bzw. zwei Geschosse reduziert (nun VI, V u. lll Geschosse). Die Zahlen der
Vollgeschosse im WA 1 werden als zwingend bestimmt. Die ergdnzten Festsetzungen werden
durch ein Deckblatt auf dem Bebauungsplan-Entwurf umgesetzt. Die Stellungnahmen sollen
gepruft und der Bebauungsplan in der Fassung vom 24.06.2008 mit Deckblatt vom 14.04.2009
erneut gebilligt werden.



Die Einwendungen im Einzelnen:

A) Formschreiben — 335 mal vorgebracht

Hauptanliegen des Schreibens ist die gewlnschte Reduzierung der festgesetzten
Geschosshohen. Es wird gefordert im WA 1 anstelle von 6 Vollgeschossen nur 4 und anstelle
von 5 Vollgeschossen nur 3 vorzusehen. Im WA 4 seien ebenfalls drei statt finf und im WA 5
vier statt sechs Vollgeschosse zu planen. Einige der Unterzeichner des Formschreibens haben
eine noch deutlichere Reduzierung der Geschosszahlen gefordert, jeweils drei Geschosse
weniger als geplant. Als Griinde fur die geforderte Reduzierung werden genannt:

- Rehhof sei Uberwiegend mit 2-3 Vollgeschossen bebaut. Das Gesamtbild Rehhofs werde
durch die héher geschossige Bebauung empfindlich beeintrachtigt und der Verkehrswert
dadurch erheblich gemindert.

- Es gebe nur eine ZufahrtsstraRe nach Rehhof. Durch die geplante Anderung des B-Plans
werde der Verkehr auf der RehhofstralBe deutlich zunehmen. Diese kodnne das
Verkehrsaufkommen nicht mehr bewaltigen.

- Schon jetzt habe Laufamholz aufgrund fehlender Kapazitdt des Abwassersystems nach
starkem Regen mit voll gelaufenen Kellern zu kampfen, dies wirde weiter verscharft.

- Auch die Kapazitat der S-Bahn reiche nicht aus, um die Anwohner beférdern zu kénnen; sie
mussten entweder mit dem Auto fahren oder auf frihere Bahnen ausweichen

- Dass die Gebaude aufgrund des Larmschutzes 5 bis 6 Stockwerke haben missten sei
nicht einleuchtend, da an anderer Stelle im Stadtgebiet Neubauten mit 3-4 Geschossen
direkt an der Bahn stehen wiirden (Burgerstral3e, Durrenhof)

Es gehe nicht um die Verhinderung von Neuansiedlung in Rehhof, sondern um den Erhalt guten
Lebensraums in Rehhof.

B) Verschiedene Personen haben das Formschreiben mit persdnlichen Anmerkungen
erganzt, bzw. wahrend der Informationsveranstaltung Zettel mit Anregungen ausgefullt:

Bebauungsplane seien wertloses Papier, durch Abweichungen vom geltenden Bebauungsplan
sei in Rehhof eine extreme Dichte genehmigt worden. Dies frustriere und enttausche die
Anwohner.

Es werde beflurchtet, dass der Schotterweg nach Laufamholz in der Zukunft fir den Verkehr
freigegeben werde.

Von anderen wird dagegen gefordert, dass eine zweite Zu- und Abfahrt von Rehhof zu schaffen
sei.

Ein Anwohner schreibt, er habe in Rehhof gebaut, da dies gerade kein Paradies fir Parkplatz
suchende Autofahrer sei. Die Planungen des Verkehrsamts, den Radweg entlang der Rehhof-
stral3e durch zu bauen und keine weiteren Zufahrten zum Gebiet zu 6ffnen begrif3e er aus-
dricklich. Es seien durch S-Bahn und Radweganbindung Alternativen fur den Weg zur
Innenstadt vorhanden.

Téaglich fuhren tber 4.000 KFZ Uber die einzige Ausfahrt. Durch die Nachverdichtung werde zu
viel Verkehr erzeugt.

Es wird um vermehrte Parkkontrollen am friilhen Abend gebeten, die Gehsteige seien teilweise
zugeparkt, so dass Personen mit Kinderwagen auf die StralRBe ausweichen muissten. Viele
Garagen wirden als Abstellrdume genutzt, die Fahrzeuge dafir auf der Stral3e geparkt, bzw.
die Stellplatzmiete im Parkhaus gespart.



Die StralRenfihrung moge uberdacht werden, Hausnummerierung unubersichtlich.

Die S-Bahn werde auch von Bewohnern der Thaterstralle, Kleiberweg etc. genutzt. Da der Weg
zur Bahn weiter sei, werde des Ofteren auch das Auto benutzt. Die Parkplatze wiirden in
Zukunft wohl nicht ausreichen, solle man denn mit dem Taxi zum S-Bahnhalt fahren?

Ein Anwohner flhrt aus: Er unterstitze eine in Stufen ansteigende Wohnbebauung. Anstelle
eines abrupten Ubergangs von den kleinen Reihenhduschen zu einem 18m hohen
Gebéauderiegel an der Einfahrt in den Rehhof ware ein harmonisch gestuftes Ansteigen der
Wohnbebauung bis zu den bereits heute 7-geschossigen Hausern an der S-Bahn-Station eine
wesentlich vorteilhaftere Visitenkarte fir den Ortsteil. Die derzeitige Planung mit einer hohen
Geschosszahl diene in erster Linie den Interessen des Bautragers, sie sei hasslich und fir die
Reihenhausbesitzer eine Zumutung. Da Larmschutzargument erscheine nur vorgeschoben. Der
Larmschutz werde nicht soviel schlechter sein, wenn der Gebauderiegel im Osten zunachst nur
drei Geschosse hatte. Auch den Sorgen der Menschen an der Happurger Stral3e kdnne damit
Rechnung getragen werden — liberzeugender als mit einer Larmentwicklungsprognose die auf
Schatzungen der DB beruhe, leicht kdnne es auch ganz anders kommen.

In Rehhof wohnten lUberwiegend Familien mit Kindern im Kindergarten- und Schulalter. Diese
hatten immer weniger Platz zum Spielen. Die Garten seien fir Ballspiele zu klein. Der
Spielplatzausbau gehe nicht weiter. Es fehlten Kindergartenplatze. Wo wirden sich in ein paar
Jahren die Jugendlichen aufhalten kdnnen; es kdnne nicht gewiinscht sein, dass sie am S-
Bahnhalt herumlungerten. Es gebe kein Gemeindezentrum, Jugendcafe oder &hnliches.

Ein Ortszentrum werde als Geb&ude gewilinscht.

Rehhof verkrafte keine weitere Verdichtung, es sei bereits um das 4- bis 5-fache nach
verdichtet.

Die Parkplatzsituation sei schon heute katastrophal. Es wirden wesentlich mehr offentliche
Stellplatze bendtigt. Eine Verpflichtung, dass Tiefgaragenplatze vom Bautrdger zu kaufen seien,
werde bendtigt.

Der Stadtteil habe bereits an Wohnattraktivitat verloren, die Preise seien gefallen, Wohnungen
und Hauser stiinden leer. Langwasserahnliche Zustéande.

Durch den Bau der Tiefgaragen wirden Probleme mit dem Grundwasser (Stau) erwartet. Ein
Gutachten zu den Auswirkungen des geplanten Gebauderiegels sei in Auftrag zu geben. Der
Riegel kbnne den Wasserhaushalt im gesamten Rehhof erheblich zum Nachteil der bisherigen
Bewohner verandern.

C) Anwohner der Hofreuthackerstral3e:

Der zukiinftige Bebauungsplan weiche erheblich vom jetzt giltigen B-Plan ab. Das kdnne nicht
akzeptiert werden, da dies negative Auswirkungen auf das ihr Eigentum habe.

Die Notwendigkeit, aufgrund der Larmimmissionen der Bahn eine fiinf bis sieben - geschossige
Bebauung vorzusehen, kdnne nicht nachvollzogen werden. Sowohl im westlich als auch im
ostlich gelegenen Gebiet seien Reihenhéuser gebaut worden (1+D und 1l1+D). Es gebe dort
keine Beanstandungen wegen des Larms. AulRerdem habe die zuséatzliche Hohe der geplanten
Bebauung keinen groReren Effekt als eine nur 8 m hohe Bebauung, da die Schallquelle (Bahn)
bodennah sei. Ein direkter Vergleich dazu fehle in der Begriindung. Es drange sich auf, dass
der siebengeschossige Bau hauptsachlich den wirtschaftlichen Interesse des Bautrdgers und
weniger dem Larmschutz geschuldet sei.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen 9 Offentlichen Stellplatze im WA 1 seien nicht
ausreichend. Es wirden ca. 140 Wohnungen vorgesehen. Bei der realistischen Annahme, dass
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jeder dritte Haushalt ein Zweitfahrzeug besitze, werde deutlich, dass neun Stellplatze
unzureichend seien. Es entstlinde ein Defizit von ca. 40 Stellplatzen. Das Parkplatzproblem in
Rehhof werde eskalieren. Daher sollte mind. fir jede dritte Wohnung ein offentlicher Stellplatz
geschaffen werden.

Der vorgesehene Bau von Tiefgaragen sei problematisch. Insbesondere die ca. 145 m breite
Tiefgarage im WA 1 beeinflusse den Abfluss des Grundwassers erheblich. Der bereits hohe
Grundwasserspiegel werde weiter ansteigen. Es sei mit Wassereintritt in den Kellerschachten
der umliegenden Bebauungen zu rechnen. Zudem sei das Argument unzutreffend, Wohnungen
mit Stellplatznachweis in Parkhausern seien nicht marktgerecht, derselbe Bautrager habe eine
Geschosswohnungsanlage mit derartigem Stellplatznachweis in unmittelbarer Nahe bereits
komplett verkauft. Es sei auch verwunderlich, dass die Planung von Tiefgaragen im
Wasserschutzgebiet Erlenstegen Schutzzone A (dberhaupt genehmigt werde. In der
Vergangenheit seien Tiefgaragen aufgrund des Wasserschutzes dort komplett verboten
gewesen. Es bestehe auch hier der Verdacht, dass die wirtschaftlichen Interessen des
Bautragers ausschlaggebend seien. Es werde als Alternative angeregt, die Stellplatze fir den
Geschosswohnungsbau in ganz Rehhof in Parkhdusern auszuweisen.

Im westlichen Teil des WA1 seinen nun fiinf Geschosse ausgewiesen, der gultige B-Plan sah
dort zwei Geschosse (Parkhaus) vor. Dies seien drei mehr als bisher. Dadurch werde das in der
Néahe liegende Grundstiick der Einwender erheblich im Wert gemindert, die Wohnqualitéat sinke
erheblich. Dies sei eine unzumutbare Veranderung der Bebauung, auf den Vertrauensschutz
werde hingewiesen. Das Gesamtbild werde in erheblichem Mal} negativ beeinflusst. Ein
Hoéhensprung von I+D nach V ausgehend von den Reihenhéusern kénne nicht toleriert werden.
Es werde angeregt héchstens zwei Geschosse zu erlauben (z.B. ein Parkhaus)

Etliche Abstandsflachen wirden nicht eingehalten. Dies fuhre zu einer erheblichen negativen
Veranderung des jetzigen Stadtbilds von Rehhof, die Wohnqualitat leide darunter erheblich.
Daher werde angeregt, die gesetzlichen Abstandsflachen konsequent einzuhalten.

Die vorgesehene Nachverdichtung von Rehhof werde als kritisch angesehen. Der Verkehr
werde stark zunehmen, was zu Behinderungen filhren werde. Bereits heute komme es zu
Wartezeiten an den Stral3enverengungen und an der Ausfahrt zur Laufamholzstral3e. Auch die
soziale Struktur des Stadtteils werde aufgrund der Verdichtung negativ beeinflusst. Es wirde
angeregt, die Wohndichte zu minimieren. Daher sollten neben der Reduzierung des WAL auch
die Gebaude im WA4 und WA5 um mindestens ein Geschoss reduziert werden.

Das Haus der Einwender liege direkt an der Einmindung des Zaunwiesenwegs in die
Hofreuthackerstralie, so dass es in der Dunkelheit durch die Scheinwerfer der Fahrzeuge direkt
angestrahlt werde. Dies sei aulRerst unangenehm, da bereits in der Dammerung die Fenster
lichtdicht verschlossen werden mussten, so dass eine Ausleuchtung des Hausinnern durch die
Fahrzeuge vermieden werde. Zudem verursache das Anfahren und Bremsen zusatzlichen Larm
direkt vor dem Haus. Daher solle der Verkehr von WA4/WA5 Uber den dstlichen Teil des
Bebauungsplans zur Rehhofstral3e gefuhrt werden.

D) Anwohnerin der Happurger Stral3e:

Die Errichtung der geplanten Wohnanlagen brachten erhebliche Nachteile insbesondere fir die
Anlieger nordlich der Bahnlinie.

Durch die Hochbauten entstiinde ein Korridor, in dem Schall der Strale und Schienenwege
gefangen bliebe und die Larmbelastigung der Anwohner dadurch deutlich zunehme. Auch die
Staubbelastung durch den Zugverkehr aus Richtung Hauptbahnhof werde zunehmen. Dies
treffe besonders die Hauser Happurger StraRe 54 und 56/58 an der Ecke.



Auch eine hdhere Abgasbelastung durch die Dieselloks der Giterziige sei zu erwarten, da
diese wie der Staub an der Ausbreitung gehindert seien.

Die umliegenden Immobilien verléren durch o.g. Punkte an Wert.

Die Wohnqualitat verschlechtere sich durch eingeschrankten Lichteinfall in den unteren
Wohneinheiten im ,Betreuten Wohnen* und nordlich der Bahnlinie.

Neue Mitblrgerinnen und Mitbirger sollten nicht Teil einer ,LArmschutzbebauung” werden.

Bisher gegebene Entfaltungsmdéglichkeiten fur Kinder wirden entfallen, dazu wiirden noch mehr
dazu kommen und die Gefahren durch den StralBenverkehr keinesfalls geringer werden.

Das Gesamterscheinungsbild des Stadtteils Rehhof solle gewahrt bleiben. Auf die Blrgerrunde
in Laufamholz am 17.09.2008 werde verwiesen. Rehhof solle nicht zu einem Modellprojekt fiir
Wohnraumverdichtung im Allgemeinen werden, damit eine gewisse Lebensqualitat — auch in
der Stadt — noch erhalten bliebe.

Die Vorstellungen und Anderungswiinsche hat die Einwenderin in einer Skizze dargelegt. Darin
regt sie an, doch Teile des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 4133 zu verwirklichen, u. a.
mit einer Teil-Ringbebauung. Grundsétzlich winsche sie sich auch eine Verringerung der
Geschosszahlen der WAL um 1-2 Geschosse und eine Verteilung auf WA4 sowie eine eigene
Wohnanlage (WAB) als Geschossbau.

E) Stellungnahme des Vorstadtvereins Nirnberg-Laufamholz e.V.
Es werde gebeten zu Uberprufen:

¢ Die Herabzonung des Gebéauderiegels entlang der Rehhofstral3e.

Grinde: Verminderung der Emissionen zur ndrdlich der S-Bahn gelegenen Wohnbebauung.
Auch diese Anwohner gehodrten zu den Betroffenen, da sie durch die Neubebauung
entstehende Larmentwicklung massiv in ihrer Wohnqualitat (Ausrichtung aller Gebaude nach
Siden) beeintrachtigt wurden. Ein entsprechendes Larmgutachten konnte
Entscheidungsgrundlagen liefern.

Mit der Hohenreduzierung verbunden ware eine Reduzierung der Tiefgaragenplatze und somit
auch evtl. negative Einwirkungen auf Grundwasserstrome. Auch hier solle ein Gutachten
eingeholt werden.

Mit der Hohenreduzierung ware ebenfalls eine vertragliche Abstufung zur westlich
anschlieRenden Reihenhausbebauung verbunden.

e Die Offnung einer zweiten ErschlieRung fir Rehhof Uber die Théaterstrale zur
Prutzbriicke

Grinde: Dem Vorstadtverein lagen seit Jahren Klagen von Anwohnern vor, da die Rehhofstral3e
keine uneingeschrankte Sicherheit fir problemlose An- und Abfahrten zum Wohngebiet
gewabhrleiste. Im Stau oder bei Unféllen sowie im Winterverkehr sei dieser alleinige Zufahrtsweg
blockadegefahrdet. Auch die bereits nachverdichtete Bebauung mache eine zweite
ErschlieBung aus Sicht des Vereins unabwendbar. Es stoRe auf Befremden, dass seitens der
Stadtverwaltung diesbeziigliche Uberlegungen kategorisch abgelehnt und ohne Begriindung
Ubergangen wirden.

e Uberlastung der vorhandenen Infrastruktur insbesondere Spielplatze, Stellplatze,
Kindergarten



Die Rehhofer wiirden die Uberfillung des einzigen Kindergartens beklagen, Wartezeiten von
bis zu zwei Jahren seien die Regel. Ausweichen nach Laufamholz sei keine Ldsung, da
ebenfalls Giberbucht. Durch die Kinder der Zugezogenen werde es wohl notwendig sein bereits
zur Geburt den Platz anzumelden. Es werde gefragt, wo diese Kinder dann spielen sollen? Es
sei kein Kinderspielplatz vorhanden und ein seit Jahren geplanter noch nicht hergestellt. Dieser
kénne sogar derzeit an der Akzeptanz einiger Anwohner scheitern. Alternative Griin- und
Spielplatze wirden im Rahmen der stédndigen Nachverdichtung aufgegeben. Es werde um
erneute Bedarfsanalysen gebeten. Von Nachverdichtungen sei mdglichst abzusehen, auch
wenn es sich ,nur‘ um acht Wohneinheiten handele.

e Geschosswohnungsbau als Larmschutz

Gebéauderiegel entlang der RehhofstralBe solle als ,Larmschutzriegel* fir die sidlich
angeordnete Bebauung dienen, in den Augen des Vorstadtvereins sei dies ein Irrweg, der
langfristig zu sozialen Spannungen und Ghettobildung fihren wirde, was den sozialen Frieden
und die Wohnqualitdt gefahrde. Es werde daher gebeten zu priufen ob und inwieweit
LarmschutzmalRnahmen durch den Einbau von Betonsockeln unmittelbar am Gleiskérper zu
einer Larmreduktion fihren wirden, die dann eine Herabzonung des Gebdauderiegels
ermdglichen wirde.

Der Vorstadtverein wiinsche sich, dass den Rehhofern lebens- und liebenswerte Wohngebiete,
die von den Anwohnern angenommen, ausgebaut und langfristig gehalten wirden, erhalten
blieben. Die Sorgen und No6te der betroffenen Birger, die in hunderten von Unterschriften in
Rahmen der Informationsveranstaltung Uberreicht wurden, mégen bitte berlcksichtigt und
akzeptiert werden.

F) Anwohner der Rehhofstralie:

Sie wirden Einspruch gegen den ausgelegten B-Plan Nr. 4518 einlegen. Sie wiinschten eine
ihrem Wohnumfeld angepasste Bebauung. Die Bebauung sei speziell entlang der Rehhofstral3e
zu hoch geplant, dadurch werde das Gesicht des Stadtteils negativ beeintrachtigt.

Die Erhdhung der Wohneinheiten sei in dem abgeschlossenen Ortsteil Rehhof mit der engen
Zufahrtsstrale nicht zumutbar. Die S-Bahn sei zu Hauptverkehrszeiten bereits Uberfiillt.
Missten noch mehr Personen beférdert werden, so wirden die Anwohner wieder auf das Auto
zurtckgreifen.

In Rehhof gebe es bisher kein Zentrum, das zum Verweilen und Treffen einlade. Dies sei im
neuen B-Plan auch nicht vorgesehen. Ein Platz mit Sitzmdéglichkeiten und Baumen im Bereich
des Altenheims wirde Rehhof einen Mittelpunkt geben.

Das neu errichtete Baugebiet am Ende der RehhofstralBe weise bereits Probleme mit
offentlichen Stellplatzen auf. Es werde gebeten den Fehler nicht zu wiederholen und mehr
offentlichen Parkraum an der Hofreuthackerstral3e einzuplanen.

Sie freuten sich, wenn ihre Anregungen geprift wirden und Berlcksichtigung fanden. Sie
fuhlten sich wohl in Rehhof und Schallschutz sei nie ein Thema gewesen, der geringe
StraBenverkehr (Sicherheit fur ihre Kinder) und die Idylle dagegen sehr, dies genéssen sie und
wollten es fiur alle erhalten.

G) Anwohner der Landenwiesenstralle:

Sie hatten Bedenken und Kritik in Bezug auf den neuen Bebauungsplan. Die hohen
Geschossbauten fuihrten zu einer hohen Nachverdichtung. Sie wirden grolien PKW-Verkehr
befiirchten, da bis zu 4000 KFZ tiber die Rehhofbriicke fahren wiirden. Die Uberlastung der S-
Bahn sei zu beflrchten und das Flair eines ruhigen Stadtteils gehe verloren. Es werde
eindringlich  gebeten, die Plane  bezuglich der  Verdichtung, konkret des
Geschosswohnungsbaus mit 5, 6 oder 7 Geschossen zu prifen.



H) Schreiben des RA Roth in Vertretung dreier Ehepaare, Anwohner der Rehhof- und
der Hofreuthackerstral3e und einer Anwohnerin der Happurger Stral3e

Die Flachen des Bebauungsplans Nr. 4133 seien mit Ausnahme des Gebiets fir das der B-Plan
Nr. 4518 aufgestellt werden solle, Uberwiegend bebaut. Die Festsetzungen des alten B-Plans
seien allerdings nur schwerlich mit der tatsachlich vorgenommenen Bebauung in Einklang zu
bringen. Das realisierte Mal3 der baulichen Nutzung sei erheblich hoher als das im Plan
festgesetzte Mal3. Dies sei durch grof3ziigige Befreiungen von den Festsetzungen aufgrund
eines ,Nachverdichtungskonzepts® erfolgt. Die Nachverdichtung habe die Funktionsfahigkeit
des Gebiets in vielen Bereichen des o6ffentlichen Lebens mehr belastet als dies die Planung
vorgesehen habe. Die grof3e Differenz zwischen Plan und Wirklichkeit lasse an eine
Funktionslosigkeit des B-Plans Nr. 4133 denken. Die drastische Erhthung des Mal3es der
baulichen Nutzung im gesamten Plangebiet habe einen nicht mehr zu beseitigenden Zustand
erreicht, der die Verwirklichung der im B-Plan festgesetzten Kerngrof3en auf Dauer ausschliel3e.
Der Entwurf zum B-Plan 4518 (berschreite das bereits durch den geltenden B-Plan weit
Uberzogene Maf3 der baulichen Nutzung nochmals.

Das bereits im Bau befindliche Gebaude der Firma Schultheiss solle nach dem geltenden B-
Plan genehmigt worden sein, dies erscheine zweifelhaft, da dieser keine Tiefgaragen
vorgesehen habe.

Die Einwendungsfihrer seien durch den Plan betroffen und daher berechtigt, gegen die weitere
Verdichtung Einwendungen zu erheben.

Die Obergrenzen fur Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl nach § 17 Abs. 1 BauNVO
wiirden uberschritten. Die Uberschreitungen betriigen jeweils rund 90 — 100 % im Vergleich zu
den gesetzlichen Vorgaben. Diese Werte seien typisch fir Gewerbe- und Industriegebiete, die
Geschossflachenzahl im WA 5 entsprache fast den Obergrenzen eines Kerngebiets. Diese
Festsetzungen seien nicht mit den gesetzgeberischen Leitvorstellungen vereinbar.

Die Ausnahme, dass eine spezifische stadtebauliche Situation vorliege, die die Uberschreitung
der Obergrenzen rechtfertigen kdnne, sei von der Stadt ermessensfehlerhaft angenommen
worden. Die angegebenen Argumente wiirden der Regelung nicht entsprechen.

Die Lagegunst, sei nicht staddtebauliche Ausnahme sondern der anzustrebende Normalfall jeder
Bauleitplanung

Die Festsetzungen des alten B-Plans dirften nicht noch weiter verdichtet werden, auRerdem sei
die Funktionslosigkeit des alten Bebauungsplans anzunehmen.

Larmschutz: die funf- bis siebengeschossige Riegelbebauung werde vom B-Planentwurf als
Larmschutzwand missbraucht. Wohnbebauung sei jedoch vor Larm zu schitzen. Es werde
bezweifelt, dass eine ,bewohnte Larmschutzwand” ein stadtebaulicher Grund sei, von den
Obergrenzen der BauNVO abzuweichen. Diese entspreche wohl auch nicht den Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen. Die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte sei
mit zum Teil 20 dB exorbitant. Dazu sei es erstaunlich, dass die Betroffenen, namlich
Bauherren und Kaufer fur den Larmschutz herangezogen wirden, nicht jedoch der Stérer, das
heiit die Deutsche Bahn AG. Wirde dieser verpflichtet, passive und aktive
LarmschutzmalBhahmen an der Bahnstrecke zu errichten, so ware eine derartig hohe
Riegelbebauung nicht erforderlich. Zudem messe der Planungstrager mit zweierlei Mal3. In
westlicher und 0&stlicher Richtung befinden sich im selben Abstand zur Bahnlinie
Reihenhaussiedlungen mit maximal zwei Stockwerken. Es sei daher nicht einzusehen, warum
nur an dieser Stelle aus Larmschutzgriinden eine derart hohe Bebauung notwendig sei.

Kostensparende Bauweise: Kosten sparendes Bauen sei ein allgemeines Ziel der
Bauleitplanung, keine spezifische stadtebauliche Ausnahmesituation. Da die Grundstiicke im
Eigentum von Bautrdgern seien, sei die Umwandlung in Wohneigentum daher zwingend
vorzuschreiben, um dieses Ziel zu erreichen. Auch sei die Einplanung von Tiefgaragen bei
Kosten sparendem Bauen nicht schlissig.



Verkehrliche Belange: Auch hier gelte, dass eine gesicherte verkehrliche ErschlieRung eine
Voraussetzung fur die Bebaubarkeit darstellt oder im Zusammenhang mit den
kompensierenden MaRBnahmen zur Uberschreitung zu sehen sei, jedoch keine Begriindung
eines stadtebaulichen Ausnahmetatbestands sein kdnne. Zudem sei die S-Bahn bereits
Uberlastet, es werde der irrige Eindruck erweckt, es lagen Kapazitatsreserven vor, die durch
eine hohere Bebauungsdichte ausgefillt werden kénnten.

Erdgeschosszonen: Die ungestorte Nutzung der Freiflachen in privaten Garten habe nichts mit
der Geschossflachenzahl zu tun. Der Planungstrager versuche aus jedem normalen
stadtebaulichen Belang eine Sondersituation zu machen.

Veraltete Baunutzungsverordnung: Die Ansicht, die BauNVO sei veraltet, berechtige die Stadt
nicht dazu diese zu missachten. Warum mit der BauNVO in der Vergangenheit stadtebaulich
verfehlte Trabantenstadte moglich gewesen seien, werde ebenfalls nicht erklart.

Ausgleich der Uberschreitungen: ein Ausgleich fir die vorgesehene bauliche Dichte werde nicht
geschaffen, da sogar die Gemeinbedarfsflache zu Wohngebiet umgewidmet und dadurch die
Situation sogar verscharft werde. Weder der Larmschutzcharakter der Wohnbebauung noch die
verkehrlichen Verhéltnisse kdnnten als besonderer stadtebaulicher Grund anerkannt werden.

Entgegenstehende 6ffentliche Belange

der Uberschreitung der Obergrenzen stiinden auch sonstige ¢ffentliche Belange entgegen, es
sei namlich zu erwarten, dass Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kindertagesstatten,
Spielplatze und Verkehrsmittel negativ beeintréachtigt wirden. Insbesondere sei die soziale
Infrastruktur nicht ausreichend. Eine zeitliche Staffelung der Bebauung, so dass vor allem der
Kindergarten langerfristig ausreichend und ausgelastet wird, sei durch die Stadt und das
Baurecht nicht zu steuern. Durch die Bebauung werde ein Mehrbedarf von 300-400
Kindergartenplatzen ausgeldst. Ein Ausweichen auf benachbarte Stadtteile sei nicht mdglich,
auch dort bestiinden Wartezeiten. Bezeichnend sei auch, dass die Stadt keinen eigenen
Kindergarten im Gebiet betreibe.

Frauenspezifische Belange seien nicht ausreichend berlcksichtigt, die Stadt mobge den
Fehlbedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen den Frauen gegentiber rechtfertigen, die dadurch
besonders belastet wirden.

Entzug der Gemeinbedarfsflachen: die Blrger wirden das Fehlen eines funktionellen Zentrums
zur Forderung der Stadtteilentwicklung beklagen. Kinderspielplatze wirden an den Rand des
Wohngebiets gelegt anstelle in das Zentrum, wo sie hingehdrten. Es fehlten 6ffentliche Platze,
Burgertreffpunkte, Jugendheime und ahnliches. Der Entfall der Gemeinbedarfsflache sei aus
diesem Grund nicht hinnehmbar, selbst wenn die Kirche keinen Bedarf sehe. Ein
Gemeindezentrum oder Stadtteilmittelpunkt gehére zu den sozialen und kulturellen
Bedurfnissen.

Zusammenfassend sei festzustellen, dass eine Kommune in einem Wohngebiet eine
Funktionsfahigkeit herzustellen habe, dem sei die Stadt bisher nicht ausreichend
nachgekommen und in Zukunft werde es noch weniger méglich sein.

Bestehendes Baurecht

Es werde bezweifelt, dass die Stadt auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans Nr.
4133 im Bereich des aufzustellenden B-Plans Nr. 4518 Baugenehmigungen erteilen dirfe. Das
alte Baurecht lasse nur eine Bebauung mit ein- bis zwei Geschossen weniger zu als der neue
B-Planentwurf. Hier lage die Chance der Konfliktminderung, indem nicht mehr Geschosse als
im alten B-Plan erlaubt und nach Mal3gabe des ,Einfligens® gemalR § 34 BauGB gegen Westen
und Suden in der Hohe abgestaffelt wirden. Der Verweis auf § 34 BauGB sei auch angebracht.
Der alte Bebauungsplan sei funktionslos geworden, da er die bisherige Verdichtung nicht
vorgesehen habe. Neben der Abstufung nach Westen und Siden werde auch die
Unterbrechung der langen Baukérper und eine aufgelockerte Bauweise gefordert, da sich eine
geschlossene Bebauung in Rehhof nicht einflige; auf die Bebauung der ,Diehlwiese” mit
transparenten Larmschutzwénden zwischen den Baukorpern werde verwiesen.

Immissionsschutz



Die Stadt werde gebeten an die Bahn AG heranzutreten und MalRnahmen des aktiven und
passiven Larmschutzes durchzusetzen. Es werde generell die Berechtigung bestritten, die
Wohnbebauung als solche als LarmschutzmalRnahme zu konzipieren. Die Antragstellerin, die
an der Happurger StralRe wohnt, fiihle sich insbesondere durch die geschlossene und hohe
Bauweise im WAL beeintrachtigt. Sie befirchte, dass der Schall zwischen den hohen
Gebéauden ndrdlich und sudlich der Bahnlinie hin und her geworfen wirde und dadurch auch
nordlich der Bahnlinie unzumutbare Schallbeeintrachtigungen entstehen wirden. Aul3erdem
hatten echte Schallschutzwande Schall absorbierende Eigenschaften, die man von einer
Wohnbebauung nicht erwarten kénne. Die Stadt werde gebeten, die Schallimmissionsbelastung
nordlich der Bahnlinie durch externe Gutachter untersuchen zu lassen.

StraRenverkehr

Die ErschlieBung zur Laufamholzstralle werde durch die erhebliche Nachverdichtung noch
starker belastet als derzeit. Es werde beflrchtet, dass die Tiefgaragenstellplatze nicht
ausreichend in Anspruch genommen wirden und die 6ffentlichen Stral3en weiter belastet
wirden mit unannehmbaren Folgen fir die Anwohner. Daher werde die Stadt um Prifung der
Frage gebeten, ob sie die Verkauf von Eigentumswohnungen mit der Pflicht zum Erwerb von
Tiefgaragenstellplatzen verbinden kdnne. Dasselbe gelte fur die Vermietung.

Kanalisation
Es sei bekannt, dass die Abwasserkanalisation in Laufamholz an ihre Kapazitatsgrenzen
gestoRen sei. Bei starkem Regen sei ein Uberquellen der Kanile wahrscheinlich, die
Kapazitatsreserven seien im Hinblick auf die zu erwartende Zunahme der Wohnnutzung zu
Uberprifen.

Grundwasser

Im Plangebiet herrsche ein hoher Grundwasserstand vor. Die geplante Tiefgaragenbebauung
greife massiv in den Grundwasserstrom ein, der von Siden Richtung Pegnitztal (Nordwesten)
verlaufe. Die Einwendungsfiihrer  wirden daher beflirchten, dass  vermehrt
Feuchtigkeitsschaden auftreten koénnten durch eindringendes Grundwasser bei der
bestehenden Bebauung im Westen. Auf das Haftungspotenzial der Stadt werde hingewiesen.

l. Einwendung mit Unterschriftenliste

Die unterzeichnenden Anwohner von Rehhof und Laufamholz wirden den neuen
Bebauungsplan Nr. 4518 in der beabsichtigten Form ablehnen.

Rehhof zeichne sich bisher als Gebiet mit Gberwiegender Einfamilienhausbebauung aus, das
mache es fir viele junge Familien attraktiv. Dieses Wohnumfeld sei oftmals
Entscheidungsgrundlage fir den Erwerb von Wohneigentum gewesen, die Menschen hatten
sich auf die Beibehaltung der Gebaudestruktur verlassen. Die geplante Nachverdichtung mit
Geschosswohnungsbau lasse sich mit dem Erscheinungsbild nicht vereinbaren und wirde die
Wohnkultur nachhaltig beeinflussen, die Wohnbldcke wirden abgelehnt.

Der Bebauungsplan solle dahingehend abgeandert werden, dass sich zukinftige Bauten
harmonisch einfigen, das wéare am ehesten bei Einfamilienhdusern und Reihenh&dusern
gegeben.



