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Betreff

Satzungsverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V+E Nr. V ,Unterfiirberger Stralle” (i. V. m.
einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fir den Bereich zwischen der Bahnlinie Nirnberg/Wiirzburg und der Unterfiirber-
ger Stralte, Gemarkung Dambach.

hier

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Zum Schreiben/Zur Vorlage der Verwaltung vom

23.06.2003

Anlagen

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan V+E Nr. V i. d. F. vom 03.06.2003
2. Vorhaben- und Erschlieungsplan i. d. F. vom 29.08.2002

3. Begrlindung i. d. F. vom 28.04.2003

4. Einzelabwagung

Beschlussvorschlag

1. Der Stadtrat nimmt die Ausflihrungen des Baureferates zustimmend zur Kenntnis.

2. Der Stadtrat beschlielt den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V+E Nr. V ,Unterfiirberger Strake” i. d. F. vom
03.06.2003, den Vorhaben- und ErschlieBungsplan i. d. F. vom 29.08.2002 sowie die dazugehdrige Begrindung i. d. F.
vom 28.04.2003 mit den aus der Abwagung resultierenden Anderungen gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung.

. Die Verwaltung wird beauftragt, den Verfassern von Anregungen das Abwagungsergebnis mitzuteilen.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, Uber eine entsprechende ortslibliche Bekanntmachung den vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan V+E Nr. V in Kraft zu setzten.

w
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Sachverhalt

Das Verfahren zur Einleitung des Satzungsverfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V+E Nr. V
im Bereich der Grundstiicke FI. Nr. 420, 420/18, 498/9 und Teilflache aus FI. Nr. 498/2Gemarkung Dambach wurde auf
schriftlichen Antrag der Fa. Wohnbau Eitel GmbH mit Beschluss des Bauausschusses vom 18.01.1999 eingeleitet.

Von Seiten der Fa. Wohnbau Eitel GmbH wurde jedoch zwischenzeitlich das Bebauungs- und ErschlieBungsinteresse fiir den
betreffenden Bereich eingestellt.

Gemal dem schriftlichen Antrag vom 13.04.2001 ist nunmehr die Fa. Kleeblatt Wohnbau GmbH als sog. Vorhabentrager an
der Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieRungsmafinahmen interessiert.

Der Wechsel der Vorhabentragers wurde dem Bauausschuss am 22.06.2001 zur Kenntnisnahme vorgelegt.

Ziel des Verfahrens ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Reihen- und Doppelhausbebauung zu
schaffen. Insbesondere sind in dem betreffenden Bereich aufgrund der Nahe der Bahnlinie, die allgemeinen Anforderungen
an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen.

In dem Zeitraum vom 26.04.1999 bis zum 11.05.1999 wurde gem. § 3 Abs. 1 BauGB die friihzeitige Burgerbeteiligung
durchgefiihrt (fir die &hnliche Planung des friheren Vorhabentragers).

Mit Anschreiben vom 11.03.2002 wurde in dem Zeitraum vom 11.03.2002 bis zum 15.04.2002 gem. § 4 BauGB die Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange durchgefiinrt.

Die im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung sowie die im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vor-
gebrachten Anregungen wurden bereits im Bauausschuss am 12.02.2003 behandelt. Der Bauausschuss hat mit Beschluss
vom 12.02.2003 die offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V+E Nr. V (i. V. m. einem Vorhaben-
und ErschlieRungsplan) beschlossen.

Nach ortsiblicher Bekanntmachung im Amtblatt Nr. 5 der Stadt Flrth vom 12.03.2003 wurde die 6ffentliche Auslegung gem. §
3 Ans. 2 BauGB in dem Zeitraum vom 20.03.203 bis zum 22.04.2003 durchgeflihrt.

Im Rahmen der o&ffentlichen Auslegung wurden folgende Anregungen vorgebracht: Die als Anlage beigefiigten
Einzelabwégungen sind Bestandteil dieser Vorlage.

DB Netz AG, Niederlassung Stid, Immobilienmanagement, SandstralBe 38 - 40, 90443 Niirnberg:

Beziiglich der Ausgestaltung des Baugebietes entlang der Grundstlicksgrenze besteht seitens der DB die Forderung, entlang
der Grundstlcksgrenze eine Stitzmauer zu errichten, um die Funktion des Entwasserungsgrabens entlang der Grundstuicks-
grenze zu gewahrleisten. Diese Forderung wurde berlcksichtigt, indem man L-Steine als Grenzabschluss vorsieht. Es ist
darauf zu achten, dass auch bei der Bauausflihrung die Funktion des Entwésserungsgrabens nicht beeintrachtigt wird.
Beziiglich der Ableitung des Oberflachenwassers aus dem Baugebiet ist unsere Stellungnahme vom 17.06.02, Az. N-S-B2
L.Gi Lwb-In 067/02 zu beachten.

Abstand und Art der Bepflanzung im Baugebiet missen so gewahlt werden, dass diese bei Windbruch nicht in die Gleisanla-
gen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem
Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Absténde sind durch geeignete Manahmen (Riickschnitt u.a.) stdndig zu gewéhrleis-
ten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausge-
hen kdnnen, mlssen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die DB das
Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen.

In die Begrlindung zum Bebauungsplan ist unter Punkt 5.8 - Larmschutz noch folgender Passus aufzunehmen:

JAnspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gew6hnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind sei-
tens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickseigentiimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbe-
sondere sind Immissionen wie Erschiitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die
von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschéadigungslos hinzunehmen. Ebenso sind Abwehr-
malBnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch
den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnten, ausgeschlossen. Gegen die aus dem
Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind von der Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten ge-
eignete SchutzmalBnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen.*
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Bahngrund darf weder im noch Uber dem Erdboden Uberbaut werden. Grenzsteine und Kabelmerksteine dirfen nicht
beschadigt, entfernt oder Uberdeckt werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des Verursachers / Veranlassers neu
einzumessen und zu setzen. Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser diirfen nicht auf Bahngrund abgeleitet und zum
Versickern gebracht werden. Ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelédnde sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist durch geeignete und wirksame Malinahmen grundséatzlich
auszuschlieRen. Sollte ein Kraneinsatz in der N&he von Bahnanlagen erforderlich werden, wobei planfestgestellte
Betriebsanlagen der Eisenbahn Uberschwenkt werden, so ist mit der DB Netz AG eine kostenpflichtige Kranvereinbarung
abzuschlieBen, welche - wenn die Bahnanlagen nicht mit Last (iberschwenkt werden - mind. 2 Wochen vor Kranaufstellung
zu beantragen ist. Bei Vorhaben, wo das Uberschwenken der Bahnanlagen mit Last nicht vermeidbar ist, muss der Antrag
zur Kranaufstellung (mit Beigabe der Stellungnahme der DB AG) zum Bauvorhaben mind. 8 Wochen vor
Kranaufstellungstermin bei der DB Netz AG, NL Siid, Anlagenmanagement Nordbayern, AuBere- Cramer- Klett Strae 3,
90489 Nirnberg eingehen. Generell ist ein malstablicher Lageplan (M 1:1.000) mit dem vorgesehenen Schwenkradius
vorzulegen.

Behandlung:

Die Forderungen der Deutschen Bahn AG wurden an den Vorhabentrager weitergeleitet und werden bei Baudurchfilhrung
den ausfiihrenden Firmen vorgelegt. Die erwahnte Stellungnahme vom 17.06.02, Az. N-S-B2 L.Gl Lwb-In 067/02 liegt dem
Planer und Vorhabentréger vor. Die Forderungen werden bei der Entwésserungsplanung beriicksichtigt. Der angegebene
Passus wurde in die Begriindung zum Bebauungsplan unter Punkt 5.8 - Larmschutz eingefligt. Die Anregungen sind somit
beriicksichtigt.

Helmut und Margit Griinbaum, Rossittener StralBe 27-29, 90768 Fiirth:

Das Aufstellen eines Bebauungsplanes ist fir die Stadt Firth das Instrument, eine Bebauung fiir alle Anwohner auf ein
vertragliches Mall zu bringen. Das darf auf keinem Fall zum Nachteil der seit langen dort ansassigen Blrger angewandt
fwetideny. der Ostlichen Grundstiicksgrenze sollen zwei Hauserzeilen errichtet werden. Die Hauser nordlich der Rossittener
Strale, sind alle eingeschossig mit ausgebautem Dach errichtet worden. Daher ist es flir uns unverstandlich und unzumutbar,
dass unser Garten und die Wohnqualitat unseres Hauses durch einen Turm mit einer derartigen Hohe 8,00 m zuzlglich Gie-
bel, entwertet wird und einem Bautrager ein solches Maximum an Bauplatzausniitzung zu Lasten der dort anséssigen Be-
wohner zugestanden wird.

Der sldliche Gebauderiegel verstarkt die Nachteile fir uns um ein Weiteres. Die geplante Bebauung wirde fir unser Grund-
stiick, welches nur 10,50 m breit ist, von Osten her die totale Beschattung, die von den beiden Hauserzeilen ausgeht, bedeu-
ten. So kann unserer Meinung nach, Nachbarschaftsschutz nicht gedeutet werden. Die Traufhéhen unseres Hauses betragen
gerade mal im Stden ca. 2,30 m und im Norden ca. 5,00 m bei einer Dachneigung von 22°.

Dariber hinaus mdchten wir zu bedenken geben, dass die geplante Schallschutzwand, welche die siidliche Hauserzeile
schitzen, soll, so konstruiert sein muss, dass wir durch eine eventuelle Reflexion nicht noch mehr Bahnlarm ausgesetzt wer-
den. Auch in dieser Beziehung bestehen wir auf Nachbarschaftsschutz.

Behandlung:

Bei dem geplanten Neubaugebiet wird eine bauliche Nutzung angestrebt, die von dem Maf} der baulichen Nutzung der Um-
gebung abweicht; da die ErschlieBung nicht gesichert ist, besteht ein entsprechendes ,Planungserfordernis®, d. h. es ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung sichergestellt und eine den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht
werdende bauliche Nutzung gewéahrleistet werden.

Ein Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist u. a. auch der Vorhaben- und ErschlieSungsplan. Dieser kon-
krete Projektplan sieht entlang der Bahnlinie eine 11+D geschossige Bebauung mit einem Pultdach bei einer Traufh6he von
7,69 m und einer Firsthéhe von 8,66 m vor. Das Dachgeschoss ist auf der Stidseite um 3,25 m zurlickversetzt; hier ist eine
Dachterrasse vorgesehen. Die Dachneigung soll 7° betragen. Sidlich davon ist eine Il geschossige Bebauung mit einem 7°
geneigten Pultdach bei einer Traufhohe von 5,60 m und einer Firsthéhe von 6,80 m geplant.

Bei der weiteren Detailplanung hat sich eine geringfligige Verschiebung der Hauszeilen nach Osten ergeben. Dadurch erhéht
sich auch der Abstand der an der Grenze stehenden Gebaude. Die Planung entspricht jetzt den Vorgaben der BayBO. Nach
Art. 6 Abs. 5 geniigt die Hélfte der Abstandsflache bei zwei AuRenwénden von nicht mehr als je 16 m Lange, mindestens je-
doch 3,00 m. Dieser Grundsatz ist hier angewendet. Die Abstandsflachen werden eingehalten und erstrecken sich nicht auf
das Nachbargrundstiick. Diese Angaben wurden im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes redaktionell erganzt
bzw. angepasst.
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Auch wurden die Verschattungsverhaltnisse zum Nachbargrundstiick am 21.12. und 21.07. untersucht. Daraus ist erkennt-
lich, dass im Juli das Nachbargeb&ude bereits ab 10.00 Uhr unverschattet ist. Im ungiinstigeren Dezember ist um 9.00 Uhr
die nordlichere Halfte und um 10.00 Uhr das nérdlichere Drittel des Nachbargebaudes verschattet.

Aufgrund der Tatsachen, dass

1. das Nachbargebaude nur am frihen Vormittag verschattet wird,

2. sich auf der Ostseite der Hauseingang und nur wenige Fensterdffnungen befinden,

3. durch die Garage bzw. der vorgebauten Pergola eine Eigenverschattung des Erdgeschossbereiches besteht und

4. ahnliche Verschattungsverhaltnisse bei Fl. Nr. 418/3 vorherrschen,

ist keine véllige Verschattung gegeben und nachbarschiitzende Rechte dadurch auch nicht beeintréchtigt.

Die Untersuchung des Einflusses einer Schallschutzwand zum angrenzenden westlichen Nachbargrundstiick wurde eben-
falls durchgefiihrt. Es wurde gepr(ft, ob gegeniber dem derzeitigen Zustand mit der Bebauung eine Pegelerhdhung eintritt.
Eine Pegelerhdhung ist demnach auf dem westlichen Grundstiick nicht zu erwarten. Unabhéngig davon, wird fiir die Larm-
schutzwand eine absorbierende Oberflache festgesetzt. In dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde
bei der Festsetzung zur Larmschutzwand die Ausfiihrung mit einer hochabsorbierenden Oberflache erganzt.

Die vorgebrachten Anregungen hinsichtlich der Abstandsflachen, der Verschattung sowie der Schallreflexion werden somit
ausreichend berticksichtigt.

Aufgrund der vorgebrachten Anregungen wurden gegentiber dem Planungsstand zum Auslegungsbeschluss bzw. zur 6ffent-
lichen Auslegungen redaktionelle Anderungen vorgenommen. Im einzelnen wurden folgende redaktionelle Anderungen
vorgenommen:

- Die Begrindung wurde unter Punkt 5.8 - Larmschutz hinsichtlich der Anforderungen der Deutsche Bahn AG ergénzt.

- Das Planblatt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde hinsichtlich verschiedener BemaRungen zur Grund-
stlicksgrenze der Fl. Nr. 418/6 Gemarkung Dambach (Rossittener Strafle 29) ergénzt. Die in diesem Bereich festgesetzte
Larmschutzwand wird durch die Formulierung ,hochabsorbierend” erganzt. Diese Formulierung wird auch in der Begriin-
dung aufgenommen.

- Die (irtimlich) im Bereich der nérdlichen Hauserzeilen festgesetzte Dachneigung von 45° wurde in 7°, wie sie auch der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorsieht, angepasst.

Im Zusammenhang mit dem Satzungsverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V+E Nr. V wurde
auch ein stadtebaulicher Vertrag (gemaR § 11 Baugesetzbuch - BauGB -) zur Durchfiinrung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes V+E Nr. V Unterfiirberger Stralle” und zur Planung und Herstellung der Stralen einschl. Zufahrten, Wege und
der StraBenentwasserung, zur Planung und Herstellung der Abwasseranlagen, zur Regelung und Durchfiihrung des Aus-
gleichs fiir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft sowie zur Ubernahme der Folgekosten fiir InfrastrukturmaR-
nahmen im Bereich der Grundstiicke FI. Nr. 420, 420/18, 498/9 und Teilflache aus FI. Nr. 498/2 Gemarkung Dambach ausge-
arbeitet.

Sofern der Oberbirgermeister mit Beschluss des Stadtrates vom 23.07.2003 zur Unterzeichnung des Durchfilhrungsvertra-
ges ermachtigt wurde (dies muss mindestens einen Tagesordnungspunkt vor dieser Behandlung erfolgt sein), ist nun der
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V+E Nr. V Unterfiirberger Strae” i. d. F. vom 03.06.2003 mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan i. d. F. vom 29.08.2002 sowie der dazugehorigen Begriindung i. d. F. vom 28.04.2003 gem. § 10 Abs.
1 BauGB als Satzung zu beschliefen.
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Finanzielle Auswirkungen

jahrliche Folgelasten

[] nein [] ja Gesamtkosten € ] nen [ ja €
Veranschlagung im Haushalt
[] nein [ ja beiHst. Budget-Nr. im [JVvwhh  []Vmhh
wenn nein, Deckungsvorschlag:
Zustimmung der Kam liegt vor: | Beteiligte Dienststellen:
[ RA [1 RpA [  weitere:[]
HOA Zur Versendung mit der Tagesordnung
Ref. V - SpA
Firth, den 23.07.2003
Unterschrift des Referenten Sachbearbeiter: Tel.:

Herr Klaus, Stadtplanungsamt / Bebauungsplanung 974 - 2659
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