VERFAHREN ZUR AUFSTELLUNG DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES V+E NR. XVIII
,,Elektrofachmarkt Saturn-Media*“

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

BETEILIGTER / EINWENDER
ANREGUNG UND BEDENKEN

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Dr. Foerster und Egbert Foerster GmbH & CoKg, vertreten durch Rae
Bissel & Partner

Die Rae nehmen in ihrem Schreiben vom 27.06.2005 (Einwendungen
zur 6ffentlichen Auslegung) nochmals Bezug auf ihre Schreiben vom
15.02.2005 (Einwendungen zur friihzeitigen Birgerbeteiligung); daher
werden die damaligen Einwendungen nochmals vollstandig
wiedergegeben:

Schreiben vom 15.02.2005

FOr unsere Mandantschaft - schriftiche Vollmachten legten wir mit
Schreiben vom 29.07.2005 (vmtl. Druckfehler im Anschreiben Dr.
Foerster) bereits vor - erheben wir gegen den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. XV fir einen
Elektrofachmarkt ,Saturn“ am Kulturforum Schlachthof

Einwendungen:

1.

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane
aufzustellen, "sobald und soweit’ es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung "erforderlich” ist.

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB "sind” (im Sinne von “muissen”) bei der
Aufstellung der Bauleitplane die o6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander “gerecht” abzuwagen.

§ 1 Abs. 3 BauGB legt neben der Planungsbefugnis eine Planungspflicht
fest. Die Vorschrift steht dabei in einem engen Zusammenhang mit der
in § 1 Abs. 1 allgemein umrissenen Planungsaufgabe. Er macht den
PlanmaBigkeitsgrundsatz des Stadtebaurechts zum verpflichtenden
Rechtssatz fir die Gemeinde. Die Planungspflicht nach § 1 Abs. 3

Abwagung zum Schreiben vom 15.02.2005

Zui.

Die allgemeinen Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Aus hiesiger Sicht sind die vom Gesetzgeber formulierten einschlagigen Grundsatze
berlcksichtigt und eingehalten. Aufgrund der sehr knapp bemessenen Zeitschiene
war es jedoch erforderlich, die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und die
offentliche Auslegung zeitlich Gberlappend durchzufihren. Insofern konnten einzelne
Stellungnahmen von Fachdienststellen, in denen auch Anforderungen und Hinweise
hinsichtlich der Ermittlung von Rahmenbedingungen und Auswirkungen des
Vorhabens enthalten waren, erst zu einem sehr spaten Zeitpunkt Rechnung getragen
werden. Die daraus resultierende Einschaltung externer Gutachter dient nunmehr
auch dazu fir den Abwagungsvorgang erganzende Materialien fir die Bewertung von
Auswirkungen des Vorhabens zu erhalten. Insofern haben einzelne Einwendungen
zur weiteren vertiefenden Ermittlungen geflhrt.. Vor diesem Hintergrund werden
nachfolgend die damaligen Einwendungen nochmals differenzierter behandelt.
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BauGB besteht hinsichtlich des “Ob”, “Wann” und des “Wie”.

Aus den Abwagungsgrundsatzen ergeben sich Pflichten der Gemeinde
fir bestimmte Festsetzungen, wie insbesondere aus dem Gebot der
Konfliktldsung.

1.1

Das Abwagungsgebot ist Ausflu des Rechtsstaatsprinzips und ist damit
an die darin enthaltenen Anforderungen rechtsstaatlichen Handelns
(Erforderlichkeit, Geeignetheit, VerhaltnismaBigkeit) gebunden. Sie
bestimmen das gerechte Abwéagen in mehrfacher Hinsicht.

Liegt eine die Erforderlichkeit begriindende Situation nicht vor, besteht
weder eine Planungspflicht, noch eine Befugnis zur Planung.

1.2

Das Erfordernis der Geeignetheit verlangt eine Erreichbarkeit der mit der
Planung verfolgten Ziele und Zwecke durch die vorgesehenen
Darstellungen und Festsetzungen.

1.3

Von wesentlicher Bedeutung ist der Grundsatz der VerhéaltnisméaBigkeit.
Aufgabe des Abwagungsgebotes ist es, einen dem Einzelfall gerecht
werdenden Interessenausgleich unter maBgeblicher Berlcksichtigung
des Grundsatzes der VerhéltnisméBigkeit zu erreichen. Die
schutzwirdigen Interessen der Betroffenen missen in einen gerechten
Ausgleich und ein ausgewogenes Verhdltnis gebracht werden
(vgl. BVerfG, Beschl. v. 30.11.1988 - Az.: 1 BvR 1301.84).

§ 1 Abs. 7 BauGB enthalt insbesondere eine subjektiv-rechtliche
Komponente. Sie gewéhrt dem Planbetroffenen ein Recht auf gerechte
Abwéagung. Der jeweilige Betroffene kann eine gerechte Abwagung
seiner eigenen Interessen verlangen (BVerwG Beschl. v. 14.02.1975 - 4
C 21.74).

Er hat insbesondere einen gerichtlich verfolgbaren Anspruch darauf, daB
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eine  gerechte  Abwagung seiner eigenen  Belange  mit
entgegenstehenden anderen Belangen stattfindet.

1.4

VerstdBe gegen das Abwagungsgebot, die in einer nicht sachgerechten
Behandlung privater Belange liegen sind, kdnnen darlber hinaus
Amtshaftungsanspriiche begriinden.

1.5
Insbesondere gilt:

a) Der durch die Abwagung angestrebte Interessenausgleich darf zur
objektiven Gewichtigkeit der einzelnen Belange nicht auBer
Verhéltnis stehen.

b) Die Zurlckstellung der Belange muB in Bezug auf die angestrebten
Ziele und Zwecke angemessen sein (BVerwG, Urteil vom 12.12.1969
- Az.: 4 C 105.66; BGH, Urteil vom 28.05.1976 - Az.: Ill ZR 137.74).

Dem Abwagungsgebot kommt besondere Bedeutung im Rahmen der
inhaltsbestimmenden Funktion der Bauleitplanung im Sinne des Art. 14
Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 GG zu. Das Bundesverfassungsgericht (BeschluB
vom 30.11.1988 - 1 BVR 1301.84) hat herausgestellt, daB das
Abwagungsgebot die sich aus Art. 14 GG ergebenden Verpflichtungen
gewahrleisten muB, namlich den Elementen des im Grundgesetz
angelegten  Verhaltnisses von verfassungsrechtlich garantierter
Rechtsstellung und dem Gebot eines sozialgerechten
Eigentumsordnung in gleicher Weise Rechnung zu tragen und die
schutzwirdigen Interessen der Beteiligten in einen gerechten Ausgleich
und in ein ausgewogenes Verhdltnis zu bringen. Eine einseitige
Bevorzugung oder Benachteiligung ist nicht zulassig.

1.6
Zu beachten ist zudem das Gebot der Ricksichtnahme. Sein Zweck ist,
im materiellen Zulassigkeitsrecht sicherzustellen, daB
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"einander abtrdgliche Nutzungen nur in rlcksichtsvoller Weise
einander zugeordnet werden" (vgl. Weyreuther, BauR 75, 1).

2.

Diesen Anforderungen wird der Bebauungsplanentwurf nicht gerecht.
Denn durch die Planung wirden (Eigentums-) Rechte unserer
Mandantschaft verletzt. Eine gerechte Abwéagung im Sinne des § 1 Abs.
7 BauGB liegt nicht vor, wie die nachfolgenden Ausflihrungen
verdeutlichen.

2.1
Unsere Mandanten sind Eigentimer des Anwesens Wirzburger StraB3e
31in 90762 Furth.

Auf dem vis-a-vis befindlichen Gelande neben dem Kulturzentrum ist die
Errichtung eines Saturn-Elektromarktes geplant.

Das Plangebiet erstreckt sich auch Uber das Grundstlick FINr. 715 der
Gemarkung Firth, dessen Eigentiimer die Stadt Firth ist.

Unser Mandant, Dr. Thomas Foerster, schloB mit Vertrag vom
19.01./30.03.1995 (iber einen Teilbereich dieses Grundstlicks einen

/ Mietvertrag

ab, den wir vorsorglich beifigen. Der Mietvertrag ist bis 31.12.2018
befristet und bis dahin unkindbar.

Unser Mandant hat die Gegenleistung fiir diesen Mietvertrag bereits vor
férmlicher Unterzeichnung des Vertrages erbracht.

Wiurde der Bebauungsplan realisiert werden, wirde das Nutzungsrecht
(Stellplatze) unseres Mandanten aufgrund des Mietvertrages vereitelt
werden.

Zu2.1.

Die vier vertraglich Hr. Dr. Foerster Uberlassenen Stellplatze befinden sich an einem
Standort, der der Verwirklichung des Vorhabens in der geplanten Form entgegensteht.
Die vertragliche Uberlassung der Stellplatze erfolgte zeitlich befristet und zwar bis
zum 31.12.2018. Die Lésung dieses Stellplatzproblems ist folglich eine Voraussetzung
fur die Realisierung des Vorhabens bis zum Auslaufen der vertraglichen
Vereinbarung. Die Stadt Flrth ist daher bemUht, eine Lésung auf dem
Verhandlungsweg oder ggf. durch Rechtsmittel herbeizufiihren, die eine
Verwirklichung der Ansiedlung des Elektrofachmarkts ermdglichen soll.

Es kann dem Stadtrat nicht verwehrt werden, fir den Fall einer Lésung des
Stellplatzproblems oder ersatzweise fir die Zeit nach Ablauf der vertraglichen
Vereinbarung eine bauliche Nutzung des Grundstiicks gegebenenfalls auch
abweichend von den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
415 a vorzubereiten

Nachdem eine Verwirklichung des Vorhabens innerhalb der Vertragslaufzeit nur nach
einer Verlagerung der zugesicherten Stellplatznutzung méglich ist, wurden
zwischenzeitlich bereits mehrere Vorschlage zur alternativen Unterbringung der
fraglichen Stellplatze seitens der Stadt unterbreitet. Hier ist nicht ersichtlich, warum
die letztlich fir den Einwender deutlich wertvolleren Stellplatzstandorte bisher nicht zu
einer einvernehmlichen Lésung gefuhrt haben.

Der Vorhabentrager hat ein Zustandekommen des Kaufvertrags lber das
Baugrundstick von einer juristisch einwandfreien Loésung des Stellplatzproblems
abhangig gemacht. Gleiches gilt flir den Durchfihrungsvertrag zum
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Sofern in der Vereinbarung vom 19.01./30.03.1995 die Vertragsflache |vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der bestimmte Umsetzungsfristen beinhaltet.
mit FINr. 716 bezeichnet wurde, erklart sich dies daraus, daB das |Auch dieser Vertrag wird daher in der gegenwartig vorliegenden Entwurfsfassung nur
Grundstlick im Jahre 1995 noch die FINr. 716 trug. Aufgrund des der | nach Ldsung der Stellplatzthematik unterzeichnet werden kénnen.

Vereinbarung beigeflgten Lageplans Uber die Lage der Stellplatze, der
Vertragsbestandteil ist, ergibt sich eindeutig, daB die Stellplatzflachen Dem Einwender entsteht folglich nach Auffassung der Stadt durch die eingeleitete
durch das Bauvorhaben Saturn Markt beeintrachtigt wéren. Vorbereitung einer baulichen Nutzung kein Nachteil, da die Stadt (und der

) Vorhabentréger) gegenwartig gehindert sind tatséchliche bauliche MaBnahmen auf
Die Uberlassung der Stellplatze aufgrund der Vereinbarung vom | dem durch die vier Stellplatze belegten Teil des Grundstiicks vorzunehmen. Erst nach
19.01./30.05.1995 ist Gegenleistung fir die Ablése der Kommunwand Riickgabe der betreffenden Mietflache an die Stadt kénnten hier bauliche MaBnahmen
des ,Fischhausle®. stattfinden.

Der AbriB des ,Fischhausle* war durch die Stadt Flrth verursacht, um
u.a. die Maxbricke verlegen zu koénnen. Es besteht somit ein
stadtebaulicher Zusammenhang und Hintergrund, in dessen
Zusammenhang wiederum die in Kopie beiliegende

/ Vereinbarung

zwischen der Stadt Firth und unserer Mandantschaft vom 29.12.1994
zu sehen ist. Dort wurde klargestellt, daB diese Vereinbarung fir unsere
Mandantschaft letztlich keinerlei Verbesserungen brachte, sondern
ausschlieBlich eine Verringerung der Nachteile zum Ziel hatte, die durch
den von der Stadt verursachten AbriB des ,Fischhausle* und die
Verlegung der Maxbriicke entstehen (vgl. Prdambel der Vereinbarung).

Ebenfalls unter stadtebaulichem Aspekt ist der in Kopie beiliegende

/ Tauschvertrag vom 30.03.1995 (URNr. 688/1995; Notar Georg
Lunz, Furth)

zwischen der Stadt Flirth und unserer Mandantschaft zu sehen.

Zurickkommend auf die Vereinbarung vom 19.01./30.03.1995 st
sodann festzustellen, daB unsere Mandantschaft um ein weiteres den
stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt Firth nachgekommen ist,
indem relativ kurze Zeit nach AbschluB des Mietvertrages der Vertrag in
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Bezug auf die Flachenbestimmung stillschweigend geéndert wurde:

Im Rahmen von baulichen Veranderungen auf dem Grundstiick FINr.
716 (dem alten Schlachthofgelande von Firth) wurde die
Parkplatzflache um etwa 10 bis 15 m zur Wdirzburger StraBe hin,
unmittelbar hinter das alte Verwaltungsgebaude verlegt.

Dieses stillschweigende Angebot der Stadt Firth hat unsere
Mandantschaft stillschweigend angenommen, weil diese Flache ca. 10
m bis 15 m ndher an dem Wohn- bzw. Blrogeb&ude unserer
Mandantschaft (Wirzburger StraBe 3) liegt. Seither und somit seit mehr
als acht Jahren hat sich die Abwicklung des Mietvertrages problemlos
gestaltet.

Der durch den Bebauungsplan eintretende Rechtsverlust zum Nachteil
unserer Mandantschaft ware somit einseitig zugunsten der Stadt Firth
bzw. des Bauwerbers erfolgt. Die Stadt Farth hat allein ihre
stadtebaulichen Belange gepriift, ohne die vorbeschriebenen Belange
unserer Mandantschaft hinreichend zu berlcksichtigen.

Auch weil unsere Mandantschaft in der Vergangenheit — wie oben
gezeigt - bereits mehrfach der Stadt entgegengekommen war, stellt sich
die nunmehrige Planung als unverhaltnismaBig dar.

Die Stadt Firth versucht gegenwartig, im Zivilrechtswege durch Klage
auf R&umung und Herausgabe gegen unseren Mandanten den
unmittelbaren Besitz und die Nutzung dieser 4 Stellplatze zu erhalten.
Zur Begrindung wird angefuhrt, daB ,sich die Haushaltslage der
Klagerin (Anm.: Stadt Flrth) so dramatisch verschlechtert” hat, daB die
Stadt Firth ,gezwungen ist, in ihrem Eigentum stehende Liegenschaften
durch VerduBerung zu verwerten. Hierzu gehért auch das ... Grundstiick
der Gemarkung Firth, FLLNr. 715, auf dem sich die ... 4 Stellplatze
befinden.*

Es ist daher fraglich, ob Uberhaupt Grinde der stédtebaulichen
Entwicklung und Ordnung (was notwendig ware) dem Plankonzept
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zugrunde liegen und nicht vielmehr bloBe haushaltspolitische fiskalische
Erwagungen.

Jedenfalls meidet die Stadt Firth offensichtlich die Inanspruchnahme
des 6ffentlich-rechtlichen Instrumentariums, das fir die Realisierung von
Bebauungsplanen vom Gesetzgeber vorgesehen ist. Dies deutet darauf
hin, daB3 die Stadt Fiirth die 6ffentlich-rechtliche Bedeutung, also die
privaten Belange unserer Mandantschaft verkennt, mithin eine
fehlerhafte Abwéagung vorgenommen hat.

Zu?2.2

2.2 Es handelt sich bei dem hier gegenstandlichen Verfahren nicht um eine klassische
Unmittelbare Folge des VerhaltnismaBigkeitsgrundsatzes ist die im | stadtische Angebotsplanung, wie es sonst bei Bebauungsplanverfahren durchaus
jeweiligen Planungsfall notwendige Prifung von Planalternativen, um | iiblich ist, sondern um die Schaffung der rechtlichen Rahmenbedingungen fiir ein
dadurch eine die verschiedenen beriihrten Belange beriicksichtigende | konkretes auf einen Standort bezogenes Ansiedlungsinteresse eines Investors. Trotz
und insofern verhdltnismaBige Losung zu erreichen. Das | dieser Ausgangslage sind im Vorfeld der konkreten Planungen am Standort
Bundesverwaltungsgericht fihrt in seinem BeschluB vom 28.08.1987 (4 | KapellenstraBe / Wiirzburger StraBe verschiedene Standortalternativen

N 1.86) u. a. aus: vorgeschlagen und danach auf ihre Eignung hin (durch die Stadt und den
Vorhabentréager) gepriift worden.

"Die Voraussetzung "in Betracht kommen" soll verdeutlichen, dai3

das Aufzeigen von Alternativen kein Selbstzweck ist, sondern | Auch die beiden vom Einwender vorgetragenen Alternativen wurden dabei betrachtet.
dazu dienen soll, die unter den tatsachlichen Gegebenheiten | Der Vorhabentrager hat jedoch eine Realisierung an den alternativen Standorten aus
bestmdgliche Lésung fir die stadtebauliche Entwicklung und | durch Ihn zu vertretende Belange, wie Erreichbarkeit mit unterschiedlichen

Ordnung zu finden. Dies gilt nicht nur fir das Aufzeigen von | verkehrsmitteln aus verschiedenen Richtungen und die daraus zu erwartende
Alternativen bei der friihzeitigen Blrgerbeteiligung, sondern auch | Kundenfrequenz abgelehnt. Die innenstadtnahe Lage und die gute Erreichbarkeit mit

fir die planerische Abwéagung. In Betracht kommen Alternativen, | der U-Bahn diirfte (iber die genannten Aspekte hinaus einen positiven Beitrag zur
die aus der Sicht der planenden Gemeinde als realmédgliche | Umweltbilanz leisten.

Ldsungen ernsthaft zu erwégen sind ...”

DaB Planalternativen hinreichend gepriift worden wéren - wozu aufgrund
der oben geschilderten massiven nachteiligen Beeintrachtigung der
Rechte unserer Mandantschaft besonders AnlaB3 bestanden hatte -, die
die Interessen unserer Mandantschaft beriicksichtigen wirden, ist nicht
ersichtlich.

Unsere Mandantschaft widerspricht grundsatzlich nicht der Bebauung
des Eckgrundstiicks Wirzburger StraBe / KapellenstraBe neben dem
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Kulturforum. Sie hat auch Verstandnis fiir den Wunsch der Stadt, daB
hierdurch Arbeitsplatze geschaffen werden kénnen.

Dennoch wird — nicht zuletzt auch aus stadtebaulichen Uberlegungen
heraus — die Auffassung vertreten, daB dieser Markt nicht an dem
sensiblen Platz direkt neben dem Eingangstor zur Altstadt unmittelbar
neben dem Kulturforum entstehen sollte. Alternativflachen sind
vorhanden:

Zu verweisen ist beispielhaft auf das Gelande nahe dem OBI-Markt an
der

AuBeren Wiirzburger StraBe oder auf das Gelande GebhardtstraBe
(hinter dem Bahnhof).

Die Stadt vertritt hierzu anscheinend die Auffassung, es wiirde in
unzumutbarem Umfang Kaufkraft aus der Innenstadt abgezogen
werden. Konkrete Berechnungsunterlagen sind jedoch nicht ersichtlich.
Ein Gutachten hierlber liegt nicht vor.

Es ware auch nicht einsichtig, daB dieser Effekt eintreten wirde - zumal
ein Saturn Markt am Kulturforum nicht weniger Kaufkraft aus der
Innenstadt abzdge als an den Alternativstandorten. Der geplante Saturn-
Markt befande sich in einer Entfernung von lediglich ca. 400 m zur
Innenstadt. Er wiirde von den Kunden entweder unterirdisch per U-Bahn
oder mit dem PKW unter Umfahrung der Innenstadt erreicht werden.
Planalternativen sind somit nicht hinreichend geprift worden.

2.3.

Auch stadtebauliche Griinde sprechen gegen den Saturn Markt an der
geplanten Stelle neben dem Kulturforum:

Zu 2.3.1

2.3.1 Das Volumen des Vorhabens wurde zwischenzeitlich in mehreren Planungsschritten
Auch das nunmehr im Vergleich zu friheren Planungsvorstellungen | reduziert, die Hohenentwicklung minimiert und die ErschlieBung an die KapellenstraBe
reduzierte Gebdude wirkt nach wie vor uneingeschrankt kastenférmig. | verlegt. Hierdurch konnte ein Abriicken von weiteren ca. 6,00 Metern vom Kulturforum
Die Fassade besteht aus billig wirkendem Beton. Die einténigen Flachen | Schlachthof erreicht werden. Modifizierte, zur Wiirzburger StraBe hin weitgehend

sind nicht aufgelockert. Von einer ansprechenden Architektur kann keine aufgeglaste Fassadenflachen haben zur deutlichen Verbesserung der stadtebaulichen




VERFAHREN ZUR AUFSTELLUNG DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES V+E NR. XVIII
,,Elektrofachmarkt Saturn-Media*“

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Rede sein. Wirkung am vorgesehenen Standort gefiihrt.

Hinsichtlich der Traufhéhe wird durch Anfligen eines Vordaches der Bezug zur
An dieser Stelle erscheint somit der Saturn Markt mit diesem |bestehenden Traufh6he des benachbarten Altbestandes an der Wiirzburgerstr
Flachenverbrauch, in dieser Hoéhe und mit dieser Gestaltung |hergestellt., auch wenn die Traufhéhe des geplanten Vorhabens tatséchlich
unertraglich. Dies gilt um so mehr, wenn man die vorhandenen |darUber liegt.

historischen Gebaude in der ndheren Umgebung berlcksichtigt. Die Traufsituation der ehemaligen (zum Abbruch vorgesehenen) Evenordbank
Insbesondere wirde das mit Offentlichen Mitteln geférderte | wird durch das Vorhaben allerdings aufgenommen. Insbesondere an der
Kulturzentrum durch eine hohe Wand stadtebaulich nicht vertretbar | Slidwestfassade konnten so deutliche Verbesserungen erzielt werden. An der
plump abgeriegelt werden. Eingangssituation zum ehemaligen Schlachthof ergibt sich also beziglich der
Hoéhensituation keine erkennbare Verschlechterung.

Obgleich der Entwurf des Elektrofachmarkts keinen architektonischen Akzent setzt, so
vermeidet er aber auch eine Anpassungsarchitektur, die als Alternative an dieser
Stelle keinen Gewinn darstellen wirde.

Zu23.2

Die KapellenstraBe weist bereits heute eine hohe Verkehrsbelastung auf. Auf
2.3.2 Grundlage von Vergleichsdaten aus anderen Projekten hat der Vorhabentrager die zu
Im Falle der Realisierung des Vorhabens wirde das |erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen ermittelt, die wiederum in einer
Verkehrsaufkommen einen unzumutbaren Umfang erreichen: Berechnung der Leistungsfahigkeit des umliegenden StraBennetzes und der

bestehenden Lichtzeichenanlagen eingeflossen sind (Untersuchung der Fa. Siemens
Schon jetzt ist die B 8 in Spitzenzeiten Uberlastet. Staus bilden sich oft | vom November 2004).

bis Uber die | Mit der Untersuchung wurde deutlich, dass Staubildungen in den Spitzenzeiten durch
Ludwigsbriicke in die Erlanger StraBe einerseits und in die gesamte |die zusatzlichen Ampelanlagen auftreten kénnen, die umgebenden StraBen- und
RosenstraBe andererseits. Ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von | Kreuzungsbauwerke aber durchaus in der Lage sind, die zuséatzlichen

mindestens 200 Pkw pro Stunde (in Spitzenzeiten wohl das Doppelte) | Verkehrsbelastungen aufzunehmen.

wird zu Verkehrschaos und zu unzumutbaren L&m- und )
Schadstoffimmissionen zum Nachteil unserer Mandantschaft (wie auch | Zur Uberpriifung der Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der zu erwartenden
der anderen Wohnanlieger) flhren. Schallimmissionen wurde ein entsprechendes Gutachten beauftragt.. Hierin wird die
bisherige Annahme bestétigt, dass die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz
In der Begrindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird zur | hinsichtlich der umgebenden schitzenswerten Nutzungen unter Beachtung und
Umwelterheblichkeit bzw. Umweltvertraglichkeit ausgefihrt, daB bereits | Einhaltung von im Gutachten bestimmten SchutzmaBnahmen und Empfehlungen
heute auf der KapellenstraBe und Wirzburger StraBe ein | erflllt werden kénnen. Das Gutachten geht ferner davon aus, dass flir groBe Teile der
Verkehrsaufkommen von ca. 40.000 Pkw pro Tag besteht. Flr die |sudlich angrenzenden Nutzungen aufgrund der abschirmenden Wirkung des
Prognose, die Erhdhung betrage 2.000 Pkw pro Tag finden sich keine | Baukdrpers sogar deutlich positive Auswirkungen gegeniiber der heutigen Situation zu
nachvollziehbaren fundierten Berechnungsgrundlagen. Wenn dann noch | erwarten sind. Das Anwesen des Einwenders befindet sich in dieser Richtung.
ausgefiihrt wird, die insgesamt eintretende Larmbelastung werde
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»aufgrund der Vorbelastung als gerade noch vertretbar eingeschatzt”, so
zeigt dies, daB dieser Punkt besonders sorgfaltiger Prifung bedarf, weil
selbst nach Auffassung der Behdrde ein &uBerst kritischer
Schwellenwert erreicht wirde. Herr Stadtbaurat Krause bestétigte in
einer BauausschuBsitzung, daB ein ,Komfortverlust® eintreten wirde.

Entsprechendes gilt fiir die lufthygienische Situation, hinsichtlich derer
sich in der Kurzbegriindung keine konkrete Prognose findet. Fast lapidar
wird festgestellt, daB hinsichtlich der Auswirkungen auf die
lufthygienische Situation insbesondere durch die Errichtung der
ampelgesteuerten Ein- und Ausfahrten ,eher mit einer Verschlechterung
zu rechnen” sei. GemaB EU-Richtlinie zur Luftreinhaltung gelten zum
1.1.2005 neue Grenzwerte fir Kohlenmonoxid und Feinstaub.
Problematisch sind insbesondere Feinstaub und RuBpartikel, deren
Grenzwerte an vielen stark befahrenen StraBen noch um ein Vielfaches
Uberschritten werden. Kraftverkehr ist nicht nur hinsichtlich seiner
gesundheitsschadlichen Emissionen problematisch, sondern auch unter
den Aspekten klimaschadlicher CO2-Emissionen, Larm,
Flachenverbrauch im offentlichen Raum und als Gefahrdung anderer
Verkehrsteilnehmer. Obwohl Lkw generell nur ein Zehntel der insgesamt
gefahrenen Kilometer zurlicklegen, stoBen sie mehr Stickoxide und
krebserregende RuBpartikel aus als die gesamte Pkw-Flotte. Besonders
fir die Senkung der Luftschadstoffe spielt eine Minimierung des
Guterverkehrs daher in der Stadt eine wesentliche Rolle, da die LKWs
Uberproportional zu den Emissionen an Luftschadstoffen beitragen.

Die dem atmospharischen Umweltschutz zuzuordnende EU-Richtlinie
1999/30/EG Uber Konzentrationsgrenzwerte fir Schwefeldioxid,
Stickstoffdioxid und Stickstoffoxide, Partikel (Staub) und Blei in der Luft
sieht bis zum Jahr 2010 die schrittweise Reduktion der genannten Stoffe
in der Luft wvor. Diese EU-Richtlinie ist mit dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie der dazugehérigen
Durchfiihrungsverordnung (22. BImSchV) in deutsches Recht
Ubernommen worden. Laut diesem Regelwerk darf z. B. die Staub-
/Partikelbelastung ab dem 01.01.2005 nur noch an 35 Tagen im Jahr die
zuldssige Hoéchstkonzentration von 50 pg/m®  (berschreiten. Als

Eine Analyse der Luftschadstoffe und eine Prognose mdéglicher Auswirkungen
aufgrund einzelner Vorhaben ist aufgrund der komplexen Ursachen und
Wirkungszusammenhangen der lufthygienischen Situation im Ballungsrdumen duBerst
schwierig. Eine diesbezlglich in Auftrag gegebene Untersuchung kommt zum
Ergebnis, dass bei Realisierung des geplanten Vorhabens an der nachstgelegenen
Randbebauung keine wesentliche Erhéhung der Luftschadstoffbelastungen zu
erwarten ist; allerdings tritt durch das Vorhaben Saturn allgemein auch keine
Verringerung der bereits bestehenden hohen Luftschadstoffbelastung ein.

Die Untersuchung zeigt, dass es aufgrund der vorhandenen erheblichen Vorbelastung
des Bereichs durch Hintergrundbelastung und bestehende Verkehrstrassen nur zu
marginalen Erhéhungen der einschlagigen Untersuchungsparameter kommt und auch
hier dennoch einzelne positive Aspekte fir Teilbereiche des Planungsgebietes
erwartet werden kénnen. Dies liegt bezlglich der Feinstaubproblematik z..B. daran,
dass Emissionen aus der offenen staubigen Parkierungsflache durch eine
Uberbauung und Einhausung in der geplanten Tiefgarage reduziert werden kénnen.

Zur wirksamen Reduzierung der allgemein hohen Belastung der Luft mit Schadstoffen
sind eher gesamtstadtische oder sogar stadtgebietsiibergreifende MaBnahmen
erforderlich. Fir den Ballungsraum Nirnberg-Firth-Erlangen hat dazu das bayer.
Staatsministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz auf der Grundlage
des § 47 BImSchG in Verbindung mit der 22. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes einen Luftreinhalteplan mit Aktionsplan
aufgestellt.. Stadtrat und Umweltausschuss haben sich in den letzten Monaten
mehrere Male mit der Thematik, insbesondere mit der Feinstaub-Problematik, zuletzt
am 12.05.2005, befasst und verschiedenste MaBnahmen beschlossen, die eine
mittelfristige Reduzierung der Luftbelastung bewirken sollen. Die Wirkung dieses
MaBnahmenbilndels auf die hier diskutierten StraBenabschnitte kann gegenwartig
allerdings noch nicht abschlieBend beurteilt werden.
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Hauptquellen des Staubes werden Reifenabrieb/StraBenstaub sowie
Dieselabgase angesehen. In vielen GroBstatten, und dort insbesondere
an und in der Nahe von HauptverkehrstraBen, werden diese
Maximalkonzentrationen jedoch vielerorts regelmaBig weit Gberschritten.

Far die Kommunen entsteht insoweit ein Problem, als daB3 das Recht auf
~Saubere Luft* nach einer Bestatigung durch das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG 9 A 6.03 vom 26.05.2004)
einklagbar ist. Hieraus kdnnen fiir die Kommunen hohe Folgekosten
entstehen, wenn einem Klager Recht gegeben wirde und die Kommune
die Luft entlasten miBte (beispielsweise durch Andern der
Verkehrsfihrung, Einflhrung einer City-Maut, Rickbau von StrafBen,
Bauen von UmgehungsstraBen, Anbringen von
Immissionsschutzpflanzungen, etc.). Daher haben z. B., mit Bezug auf
die europaweite Giiltigkeit der EU-Richtlinie, die Stadte Meran, Bozen,
Graz und Innsbruck bereits Verordnungen zum innerstadtischen
Fahrverbot von Dieselfahrzeugen ohne RubBfilter wahrend der Episoden
mit Grenzwertliberschreitung erlassen.

Verschéarft wird die Problematik dadurch, dass nach der gleichen
Richtlinie ab dem 01.01.2010, also bereits in 5 Jahren, die besagten 50
pg/ms-Staubbelastung der Luft nur noch an 7 Tagen im Jahr
Uberschritten werden dlrfen, so dass die Kommunen einen enormen
Handlungszwang zum Reduzieren der Staubbelastung haben.
Beachtenswert ist, daB3 sich die derzeitige Debatte ,nur® auf Staub
bezieht. Daneben ist weiterhin zu beachten, daB es weitere EU-
Richtlinien und deutsche Gesetze gibt, die neben den hier genannten
Luftschadstoffen weiter Schadstoffe wie z. B. Benzol u. a. behandeln.
Insgesamt ist festzustellen, daB insbesondere in GroBstadten kurzfristig
MaBnahmen zur Verbesserung der Luftqualitat und Luftreinhaltung aus
rechtlichen Zwangen heraus durchgefiihrt werden mussen, wobei es
ratsam ist, das Augenmerk nicht nur auf den Staub zu lenken, sondern
die Luftbelastung in ihrer Gesamtheit mit allen anderen Schadstoffen zu
erfassen und zu beurteilen.

Die aktuelle Planung fir die Entwasserungsanlagen sieht vor, das anfallende
Bei der Planung wurde dies nicht angemessen bericksichtigt. Regenwasser nicht in die Kanalisation, sondern in den nahen Vorfluter (Rednitz)
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einzuleiten. Eine zu starke Belastung der bestehenden Kanaltrassen kann damit
vermieden werden.

Zu bericksichtigen ist ferner, daB durch den Bau des
Elektrofachmarktes die gesamte Grundstiicksflache vollstandig
versiegelt werden wirde, wodurch die natirliche Versickerung bzw. die
Aufrechterhaltung des natirlichen Bodenhaushaltes nicht mehr
gewabhrleistet ware. Der AbfluBbeiwert im vorhandenen
Mischwasserkanal wirde sich durch Niederschlagswasser erhdhen. Zu?24.

Konkrete Berechnungen sind auch insofern nicht ersichtlich und wirden | Auch vor dem Hintergrund der weiter oben zitierten gutachterlichen Aussagen sind h.

sich letztlich auch zum Nachteil unserer Mandantschaft auswirken. E. die in § 15 Abs. 1 BauNVO formulierten Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit
baulicher und sonstiger Anlagen erflllt, so dass im konkreten Fall keineswegs von
2.4 einer Unzulassigkeit ausgegangen werden kann.

Der Begriindung ist zu entnehmen, daB nach dem Ergebnis der
landesplanerischen Uberpriifung die Verkaufsfliche 4600 m? nicht
Ubersteigen darf. In der Bekanntmachung wird es als Ziel der Planung
beschrieben, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung
eines Elektrofachmarktes der Firma Media Saturn GmbH mit ca. 4600
m? Verkaufsfliche zu schaffen. In dem Gebaude sollen in den
UntergeschoBen zwei Parkebenen mit ca. 200 Stellplatzen entstehen,
die auch offentlich genutzt werden kénnen. Der Bebauungsplanentwurf
sieht die Ausweisung eines Kerngebietes vor.

Kerngebiete dienen gemaB § 7 BauNVO vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtung in der Wirtschaft,
der Verwaltung und der Kultur.

Allgemein zuldssig sind u.a.:

- Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebéaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbungsgewerbes und Vergnligungsstatten,

- sonstige, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.
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Es wird nicht verkannt, daB3 auch die in § 11 Abs. 3 Bau NVO genannten
Einkaufszentren, grofBflachigen Einzelhandelsbetriebe sowie sonstigen
groBflachigen Handelsbetriebe im Kerngebiet zuldssig sind, die
groBflachigen Einzelhandelsbetriebe sowie die sonstigen groBflachigen
Handelsbetriebe auch dann, wenn sie die in § 11 Abs. 3 BauNVO
bezeichneten Auswirkungen haben kdnnen und sonst nur in fir sie
bestimmten Sondergebieten zugelassen werden kénnen.

Gleichwohl setzt § 15 Abs. 1 BauNVO Grenzen, wonach bauliche
Anlagen im Einzelfall unzuldssig sind, wenn von ihnen Bel&stigungen
oder Stérungen ausgehen kdénnen, die nach der Eigenart des
Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar
sind. Dies waére, wie die vorstehenden Ausflihrungen zeigen, der Fall, so
daB das Vorhaben gegen § 15 Abs. 1 BauNVO verstdBt.

25

GemaB § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplédne die
Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind
(Abwagungsmaterial), nicht nur zu ermitteln, sondern auch zu bewerten.
Eine hinreichende Bewertung findet sich jedoch - wie oben gezeigt —
nicht.

2.6

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Geschieht dies nicht, ist der
Bebauungsplan nach herrschender Meinung nichtig bzw. unwirksam.

In der Begrindung zum Planentwurf wird ausgefiihrt, daB im derzeitig
gultigen Flachennutzungsplan das Plangebiet als gemischte Bauflache
eingetragen sei, so daB aufgrund der in Aussicht genommenen
Festsetzungen eines Kerngebiets ein Anderungsverfahren nicht
erforderlich sei.

Zu?2.5

Aufgrund der sehr knapp bemessenen Zeitschiene war es erforderlich, die Beteiligung
der Trager offentlicher Belange und die éffentliche Auslegung zeitlich Gberlappend
durchzufihren. Insofern konnte einzelne Stellungnahmen von Fachdienststellen, in
denen auch Anforderungen und Hinweise hinsichtlich der Ermittlung von
Rahmenbedingungen und Auswirkungen des Vorhabens enthalten waren, erst zu
einem sehr spaten Zeitpunkt Rechnung getragen werden. Die daraus resultierende
Einschaltung externer Gutachter dient nunmehr auch dazu fir den
Abwagungsvorgang erganzende Materialien flr die Bewertung von Auswirkungen des
Vorhabens zu erhalten.

Zu?2.6

Nahezu die gesamte Firther Innenstadt ist im FlAchennutzungsplan als gemischte
Bauflache dargestellt. Sie nimmt das komplette Spektrum der zentralen
innerstadtischen Nutzungen der Stadt auf. Die Umgebung des Plangebietes wird
gepragt durch zentrale bedeutsame Nutzungen wie z. B. Stadthalle, Kulturforum,
Polizeidirektion, sodass die vorgesehene Festsetzung eines MK (Kerngebeit)
durchaus als schliissig und aus dem FNP entwickelt angesehen wird.
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In der Begriindung folgt sodann der Hinweis auf den seit 19.01.1996
bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 415 a, KapellenstraBe /
Wirzburger StraBe, der als Art der baulichen Nutzung Mischgebiet,
sowie als besonderen Nutzungszweck ein Park- und Garagenhaus |Den Anregungen und Einwanden im Schreiben vom 15.02.2005 kann insgesamt nur
festsetzt. Wegen der erheblichen Verkehrsbelastung sind im Plangebiet | teilweise entsprochen werden, in ihrem Kern werden sie zuriickgewiesen..
Wohnnutzungen im ErdgeschoB und im ersten ObergeschoB
ausgeschlossen.

Wenn nunmehr ein Kerngebiet festgesetzt werden soll, das derart
intensiv mit Verkaufsflachen genutzt werden soll, wie es Ublicherweise
nur in einem Sondergebiet geplant wird, spricht dies zunachst dafiir, daB
der Bebauungsplanentwurf nicht aus dem Flachennutzungsplan im
Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB ‘“entwickelt wurde. Denn die im
Bebauungsplanentwurf dargestellte bauliche Nutzung Ubersteigt die im
Flachennutzungsplan  in  Aussicht genommene  Nutzung in
Uberdurchschnittlicher Art und Weise, wie die Festsetzungen des
bestehenden  Bebauungsplans zeigen (MI), wonach neben |Abwéagung zum denim Schreiben vom 27.06.2005 vorgebrachten Einwendungen.
Wohnraumnutzung Gewerbebetriebe allgemein zuldssig sind, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren — im Gegensatz zur jetzigen Planung. Hier: gleichlautende Punkte wie im Schreiben vom 15.02.05

Die Thematik der vier vermieteten Stellplatze ist weiter oben unter 2.1 (Abwéagung
Schreiben vom 27.06.2005 zum Schreiben vom 15.02.05) bereits behandelt.

Da unseren bisherigen Einwendungen gemdaB Schreiben vom
15.02.2005 bislang nicht abgeholfen wurde, tragen wir diese erneut vor
und fagen hierzu anliegend die Kopie unseres

/ Schreibens vom 15.02.2005 an die Stadt Firth

bei. Wir nehmen hierauf vollumfénglich Bezug.

In der Tischvorlage zur Beschlussfassung durch den Stadtrat am




VERFAHREN ZUR AUFSTELLUNG DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES V+E NR. XVIII
,,Elektrofachmarkt Saturn-Media*“

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

11.05.2005 wurde zu unseren Einwendungen auf S. 2 ausgeflhrt, es
waren dort ,Uberwiegend private Belange aufgefihrt, die nicht
Gegenstand eines 6ffentlich-rechtlichen Verfahrens sind“.

Diese Feststellung ist zum einen unzutreffend, weil wir sehr wohl
stadtebauliche Aspekte thematisiert und unsere Einwendungen hierauf
gestutzt haben.

Zum anderen haben wir sicherlich auch private Belange aufgefihrt, die
entgegen der Auffassung der Stadt Flrth sehr wohl Gegenstand des hier
anhangigen offentlich-rechtlichen Verfahrens sind, weil gem. § 1 Abs. 7
BauBG bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen sind,
also missen.

Auch die angesprochenen Stellplatze unserer Mandanten gehéren zu
den zu berlcksichtigenden privaten Belangen. In der Tischvorlage, die
Grundlage fir den Abwéagungsvorgang der Stadt Firth sein soll, wird
ausgefiihrt, unserem Mandanten waren ,grundsatzlich von der Stadt
Farth vertraglich vier Stellplatze zugesichert worden, deren ersatzweise
Unterbringung allerdings noch einer privatrechtlichen Klarung zwischen
Herrn Dr. Foerster und der Stadt Firth bedarf*.

Diese Beschreibung erfasst den Kern nicht und flhrt daher zu einer
unvollstandigen, verzerrenden Information und damit zu einem Fehler im
Abwagungsvorgang.

Die Stadt Furth hat unseren Mandanten beim Landgericht Nlrnberg-
Farth verklagt und beantragt, die vier Stellplatze zu rumen und gerdumt
an die Stadt Frth herauszugeben.

Es wurden nicht irgendwelche vier Stellplatze unserem Mandanten
zugesichert, sondern eine verbindliche Vereinbarung Uber vier
Stellplatze in einer konkreten Lage, die ausdricklich in einer Zeichnung
festgehalten wurde, getroffen. Die Uberlassung der Stellplatze erfolgte
als Gegenleistung fir den Abriss der Kommunwand des friheren
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Gaststattengebaudes ,Fischhausla® in Firth, was somit eine
unwiederbringliche Leistung darstellt. Dementsprechend wurde auch die
Lage der vier Stellplatze im Gegenzug genau fixiert.

Unsere Mandantschaft war urspringlich fir ein hinnehmbares Projekt an
dieser Stelle durchaus bereit gewesen (ohne hierzu in irgendeiner Weise
verpflichtet zu sein), Uber eine Verlagerung der Flache zu verhandeln.
Die Stadt Furth war jedoch nicht zu Verhandlungen in der Lage und
konnte ein hinnehmbares Projekt nicht vorschlagen.

Interessanterweise wird in dem Zivilverfahren von der Stadt Fiirth
vorgetragen, dass sich die Haushaltslage der Stadt Firth so dramatisch
verschlechtert hatte, dass die Stadt Furth ,gezwungen® sei, in ihrem
Eigentum stehende Liegenschaften durch VerduBerung zu verwerten.
Dazu gehére auch das Grundstick FINr. 715 der Gemarkung Farth, aus
dem eine Teilfliche von ca. 5000 m? an die Firma Media Saturn GmbH
verduBert werden soll, damit der hier gegensténdliche Elektrofachmarkt
mit Parkhaus errichtet werden kénne.

Ist aber die Stadt Firth aufgrund ihrer Haushaltslage ,gezwungen®, die
hier gegenstandliche Flache zu verduBern, was die Errichtung des
Saturn Fachmarktes wiederum voraussetzt, so stehen hierfir fiskalische
Interessen der Stadt Flrth bzw. des Saturn-Marktes, nicht jedoch
stadtebauliche Griinde, im Vordergrund.

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitpléane
aufzustellen, sobald und soweit es flir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Sie darf die Bauleitplanung nicht
vorschieben, um allein private Interessen zu befriedigen (vgl. BVerwG,
Urteil vom 16.12.1988, Az. 4 C 48.86). Eine Erforderlichkeit der Planung
ist auch dann nicht gegeben, wenn lediglich einem Eigentiimer eine
wirtschaftlich vorteilhafte VerduBerung seiner Grundstiicke ermdglicht
werden soll (BVerwG, Urteil vom 12.12.1969, Az. 4 C 105.66).

Liegt eine Rechtfertigung durch stadtebauliche Grinde nicht vor, so fehlt
es an der Planungsbefugnis. Ein etwaig gleichwohl beschlossener

Die Stadt Fiirth verauBert bereits seit einigen Jahren nicht mehr fiir stadtische
Zwecke bendtigte Grundstiicke vor dem Hintergrund der sich dramatisch
entwickelnden Lage des kommunalen Haushalts. Es ist h. E. nicht zul&ssig aus
dieser allgemeinen (in vielen Stadten sich abzeichnenden) Entwicklung die
Hauptmotive zur Durchflihrung dieses Verfahrens ableiten zu wollen. Die relevanten
Motive lassen sich aus den Beschlissen zur Einleitung des Verfahrens ableiten.
Natdrlich gehdren neben stadtebaulichen, stadtentwicklungplanerischen,
wirtschaftlichen auch fiskalische und arbeitsmarktpolitische Erwagungen dazu.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine seit vielen Jahren kaum genutzte aber
wertvolle innerstéadtische Brachflache, deren bauliche Nutzung ohne Zweifel im
allgemeinen umfassenden Interesse der Stadt liegt.
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Bebauungsplan ist in diesem Falle unwirksam.

Wenn daher die Stadt Fiirth die privaten Belange unserer Mandantschaft Zur Immissionsbelastungen vgl. Abwéagung unter 2.3.2 (Abwagung des Schreibens
nicht berilcksichtigt hat, liegt ein Abwagungsfehler vor, der zur 15.02.05)
Unwirksamkeit des Bebauungsplanes fihrt.

Was die Immissionsbelastung durch Feinstaub anbelangt, so kann sich
die Stadt Flrth nicht der Abwagung und der Problematik durch den
Hinweis auf ein Gerichtsurteil entziehen, wonach selbst im Falle einer
Uberschreitung der Grenzwerte noch kein direkter Handlungsbedarf
seitens der Kommune ausgeldst werden wiirde.

Entscheidend ist, dass die Feinstaubproblematik objektiv besteht und die
EU-Richtlinie als geltendes Recht umzusetzen ist. Bei unzumutbar
hohen Feinstaubimmissionen werden Eigentumsrechte unserer
Mandanten verletzt, wie auch das Recht auf kérperliche Unversehrtheit
und Gesundheit. Befasst sich die Stadt Flrth mit dieser Problematik
nicht und ermittelt insbesondere nicht die zu erwartenden Werte, so liegt
ein Abwagungsfehler vor, der zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans
fOhrt.

Hinsichtlich der Larmbelastung hat die Stadt Firth die Einwendungen
damit zurickgewiesen, dass der Vorhabenstrdger noch eine
schallschutztechnische Prifung zu erbringen hat. Die Reihenfolge irritiert
sehr:

Auch vor dem Hintergrund der weiter oben zitierten gutachterlichen Aussagen sind h.
Im Rahmen der Abwéagung ist zu prifen, ob unzumutbare |E.diein § 15 Abs. 1 BauNVO formulierten Voraussetzungen flr die Zuldssigkeit
Larmimmissionen fir die Nachbarschaft zu erwarten sind oder nicht. Erst | baulicher und sonstiger Anlagen erflllt, so dass im konkreten Fall keineswegs von
wenn dies sichergestellt ist, kdénnen die insofern erhobenen |einer Unzuldssigkeit ausgegangen werden kann.

Einwendungen als unbegriindet bewertet werden — nicht umgekehrt.

Im Zusammenhang mit den vorbeschriebenen Feinstaubbelastungen,
Larm-, Abgas- und sonstigen Immissionen muss die Stadt prifen, ob
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das Vorhaben gegen § 15 Abs. 1 BauNVO verstdBt, wonach bauliche
Anlagen im Einzelfall unzuldssig sind, wenn von ihnen Belastigungen
oder Stdrungen ausgehen kénnen, die in der Umgebung unzumutbar
sind. Die Tischvorlage lasst erkennen, dass die Auswirkungen im
vorbeschriebenen Sinne nicht — zumindest unvollstadndig — gepriift sind,
so dass auch § 15 BauNVO noch nicht hinreichend geprift sein kann. §
15 BauNVO vermittelt Nachbarschutz, so dass insofern die privaten
Belange unserer Mandanten i.S.d. § 1 Abs. 7 BauGB tangiert sind. Auch
insofern ist die Abwagung bislang unvollstandig und fihrt zur
Unwirksamkeit des Bebauungsplanes.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf die aktuelle Begriindung,
wonach wegen der erheblichen Verkehrsbelastung im Plangebiet bislang
Wohnnutzungen im EG und im 1. OG ausgeschlossen sind (S. 3 oben).
Hinsichtlich des neu festgesetzten Kerngebiets wirden aufgrund der
erheblichen Verkehrsbelastung Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 und
Abs. 3 BauNVO ausgenommen (S. 4 unten).

Vermisst wird nach wie vor eine hinreichende Prifung und
Beriicksichtigung von Planalternativen, die der Stadt Firth vorgelegt
worden sind:

In der aktuellen Begrindung wird eingerdumt, dass das Gebéaude selbst
.auf sein architektonisches Gestaltungsmerkmal des sensiblen
Nachbarschafts- und Kulturforums Rechnung tragen soll“ (vgl. S. 3
unten).

Die Birgerinitiative hat Einwande vorgetragen, die in der Tischvorlage
der Verwaltung vom 10.05.2005 Uberhaupt nicht erwahnt wurden. Auf S.
5 dieser Tischvorlage wird der 29.05.2005 als eine Art
-Redaktionsschluss® genannt, obgleich die  Argumente der
Birgerinitiative bereits seit Wochen vorher bekannt gewesen waren.

In stédtebaulicher Hinsicht werden Einwendungen gegen die Gestaltung
des Baukdrpers erhoben:

Die Einwénde der Birgerinitiative werden gesondert behandelt. Die zeitlich spéate
Behandlung resultiert aus der Vielzahl der Verhandlungen und Beratungen mit
Vertretern der Birgerinitiative in unterschiedlichster Besetzung. Die Beratungen
haben letztlich zu verschiedenen in stadtebaulicher Hinsicht vorteilhaften
Planénderungen gefiihrt, sodass erst jetzt eine abschlieBende Bewertung mdéglich
ist..

Zu a)

Die angesprochene Mauer der Tiefgaragenrampen wird, wie oben beschrieben, zum
FuBweg und Radweg hin begrint. Die dort entstehende Dachflache wird ebenfalls
begriint. Die Abmessung und Dimensionierung dieser angesprochenen Mauer ist
erforderlich, da hier der Platzbedarf fir die erforderliche Abfahrtsrampe ins 2.UG,
sowie die notwenigen Fluchttreppenhauser untergebracht werden muissen.
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a)

Durch die Rampe der Tiefgarage entstiinde eine 2,30 m hohe Mauer an
einer stadtebaulich sehr empfindlichen Stelle der geschitzten Baume.
Unnétigerweise wird diese fir die Tiefgarage notwendige Mauerhéhe
noch bis zum Gebaudeende fortgesetzt, nur um im Untergeschoss den
Verkauf von Autoradios unterzubringen. Dafilir kdnnten einige der
Stellplatze entfallen.

Innerhalb der Tiefgarage ist die Rampe zum 2. UG A&uBerst
problematisch, weil sie zu Orientierungsschwierigkeiten bei den Auto
fahrenden Kunden fiihren muss. Jeder Kunde wird zuerst im 1. OG eine
Suchrunde drehen, um erst dann den Weg zum 2. OG zu suchen. Dabei
begegnet er Fahrzeugen von Neuankdmmlingen.

b)

Die AuBenkanten des Flachdaches kénnen im Konstruktionsbereich
ohne Problem so gebrochen werden, dass durch eine leichte
Dachkonstruktion einer Traufe die Traufhdhe um mindestens 1,50 m
reduziert werden kann.

c)

Der gesamte Baukorper kénnte innerhalb des Grundstiicks so gedreht
werden, dass das rechteckige Gebdude nicht mehr parallel zu den
Schlachthofgebauden und der nicht mehr vorhanden alten Wiirzburger
StraBe steht, sondern der neu gebauten KapellenstraB3e folgt.

Durch diese MaBnahme wirden ganz andere stadtebauliche Raume
geschaffen, die in erster Linie die Abriegelung des Kulturforums

Auf eine kundenfreundliche Orientierung wurde bei der Planung der Tiefgarage
seitens des Vorhabentragers gréBter Wert gelegt. Deshalb wurden die beiden
Tiefgaragenebenen jeweils auf einer ebenen Flache angeordnet, so dass sich der
einfahrende Kunde durch die GroBziigigkeit und Ubersichtlichkeit der Garage schnell
orientieren kann wo Stellplatze zur Verfligung stehen und nach Durchfahren von ca.
50 % der Tiefgarage ggf. sofort ins Untergeschoss weiter fahren kann. Im
Untergeschoss ist ebenfalls eine Orientierung durch die groBziigige und
Ubersichtliche Anordnung mdéglich, sodass das Verlassen schnell und - ohne den
einfahrenden Verkehr zu kreuzen - (iber die Rampe erfolgen kann.

Zu b)

Bei der Gebaudehdhe wurden die Héhen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes 415
a zunéchst als MaBstab angenommen; jedoch erfolgte nach weiteren Diskussionen
eine Reduktion durch eine Orientierung an den vorhanden Traufhéhen des Evenord-
Gebaudes.

Das Brechen der Aussenkante des Flachdaches wie im Vorschlag des Herrn Dr.
Foerster vorgetragen, wurde ebenfalls intensiv geprift, allerdings aus gestalterischer
Sicht hinsichtlich der Gesamtkonzeption als absolut unbefriedigend angesehen und
verworfen.

Zuc)

Die Drehung des Baukérpers wurde ebenfalls untersucht. Bei der Drehung des
Baukérpers wiirde jedoch der Baukérper wesentlich naher an die zu erhaltenden
Eichen heranriicken und hier die Problematik des Schutzes des Kronen- und
Wourzelbereiches dieser BAume wesentlich verschlechtern. Ferner wirde durch die
Drehung des Baukorpers die Rampenldsung der Tiefgarage nicht mehr funktionieren,
die aber wiederum die einzige 6konomische Lésung der ErschlieBung der Tiefgarage
darstellt.

Fir den Eingangsbereich ergibt sich hierdurch keine Verbesserung.

Der komplette Baukdrper wurde wie oben auch schon beschrieben um ca. 6 m
Richtung Westen verschoben, um so einen besseren Blickkontakt von der
Wirzburger StraBBe in den Innenhof und das Foyer des Kulturforums zu erméglichen,
da dieser Einblick durch das sich jetzt dort befindliche Gebaude der Evenord-Bank
beeintrachtigt ist. Ebenfalls entsteht durch diese Verschiebung eine wesentlich
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beenden und einen Blickkontakt vom und zum Foyer des Kulturforums
und von und zum offentlichen Raum an der Wirzburger StraBle
ermdglichen. Die Sonneneinstrahlung wiirde sich verbessern.

Die Drehung hatte auch Vorteile fir den Investor:

- Der Eingangsbereich zum Fachmarkt wird aus Richtung
,Billinganlage’ viel friiher und besser erkannt.

- Die Untergeschosse wenden sich von den
Versorgungsleitungen in der alten Wirzburger StraBe ab;
Spundwéande kdénnen entfallen.

- Die Untergeschosse wenden sich von den geschiitzten Baumen
ab und lassen deren Wurzeln vielmehr Freiraum als die im
Investorentwurf geplante TG-Rampe.

Auf die der Stadt vorliegende Alternativplanung der Blrgerinitiative, die
diese Gedanken entwickelt hat, nehmen wir Bezug und fligen sie in
Kopie als Anlage bei. )

Ferner Ubersenden wir in Kopie Planentwirfe, die diese Anderungen
bertcksichtigen und zwar

Ansicht Alternative von Westen, mit direktem Blick auf Haupteingang
Saturn

Ansicht KapellenstraBe

Grundrissplanung mit gedrehtem Gebaude.

Es stellt sich die Frage, ob der Stadtrat den vollstdndigen Inhalt der
Plédne der Tischvorlage tatsachlich vollumfénglich zur Kenntnis nehmen
konnte bzw. hat:

Denn der Technikaufbau des Geb&audes in den dem Stadtrat vorgelegten
Planzeichnungen ist lediglich mit einer diinn gestrichelten Linie héchst
unscheinbar dargestellt. Das Ganze wird Uberdeckt von einem sich
optisch aufdrangenden Wolkenbild. Es entspricht allgemeiner
Lebenserfahrung, dass bei einer solchen Darstellung derartig leicht
gestrichelte Linien eher und leicht Ubersehen werden, als dass sie in

bessere und groBziigigere Platzsituation im Eingangsbereich des Kulturforums, die
durch eine Drehung des Baukdrpers, wie vorgeschlagen, nicht entstehen wirde.
Auf die Sonneneinstrahlung im Bereich des Foyers Kulturforum hat dies keinerlei
Auswirkungen, da sich der Baukdrper in ausreichender Entfernung zum Kulturforum
befindet.

- Auch durch eine Drehung des Baukdrpers kann bei den BaumaBnahmen auf den
Einsatz von Spundwéanden nicht verzichtet werden, da dies zur Sicherung der
Baugrube im Bereich der Versorgungsleitungen, Wasserhaltung, sowie der
Nachbargrenzen erforderlich ist.

Durch die Drehung des Baukérpers riicken die Untergeschosse, sowie die
Obergeschosse wesentlich naher an die im Westen befindlichen Eichen heran.
Weiterhin waren die aus einer Drehung resultierenden Abstandsflachen zum
nérdlichen Nachbarn nicht zu I6sen. Die Drehung erwies sich auch nach Auffassung
des Baukunstbeirats der Stadt Furth als absolut unmotiviert und stérend.

- Die Technikaufbauten waren auf allen Pldnen entsprechend dargestellt.

Die Dachaufbauten wurden in den Planen gestrichelt dargestellt, da sich diese
Gebaudeteile zuriickversetzt gegenliber den Hauptfassaden befinden und somit flr
den Betrachter nicht, wie in einer orthogonalen Darstellung dies der Fall wére, in
dieser Dimension wahrnehmbar sind. Dies entspricht einer in der Prasentation
durchaus Ublichen Darstellung in Bauzeichnungen.

Die gestrichelte Linie ist zusammen mit eingezeichneten Héhenkoten somit ein
adaquater Hinweis auf das Vorhandensein eines untergeordneten Dachaufbaus.
Uberdies war, wie schon die Einwendungen belegen, dies auch flr Nichtfachkundige
erkennbar.

Durch die Behandlung an dieser Stelle, wird der Stadtrat somit nochmals
ausdricklich auf das Technikgeschoss aufmerksam gemacht.

- Der Entwurf der Burgerinitiative Pro Kulturforum wurde vom Vorhabentrager
eingehend geprift und mit den Architekten und Vertretern der Blrgerinitiative am
05.11.04, 30.03.05 und 26.04.05 intensiv diskutiert und den Vertretern der
Birgerinitiative ausfihrlich die Bedirfnisse und Randbedingungen erlautert. Ebenfalls
wurde zum besseren Verstandnis der Ablaufe eine Bau- und Ausbaubeschreibung
seitens des Vorhabenstragers Gbergeben.
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ihrer wahren und vollstdndigen Bedeutung erkannt werden.

Ohnedies stellt sich die Frage, warum der Technikaufbau nur mit einer
solchen gestrichelten Linie dargestellt wurde, weist er doch eine Héhe
von 4 m (in Worten: vier Metern) bei einer Gebaudelange von 38 m und
einer Breite von 14 m auf! Mit einer seridsen Darstellung der Ansichten
.KapellenstraBe“ und ,Wirzburger StraBe” hat dies nichts mehr zu tun.
Aus diesem Grunde wird der Einwand erhoben, dass der Beschluss
nicht korrekt zustande gekommen ist, weil nicht alle notwendigen
Informationen in der erforderlichen Art zu Weise vorgelegt worden
waren.

Die Entw(rfe der Blrgerinitiative liegen dieser Abwagung zu Information des
Bauausschusses und des Stadtrates bei.

Die vorgetragenen Anregungen und Einwande wurden soweit sie in die Planungen
integrierbar und umsetzbar waren in die Konzeption aufgenommen und haben zu
verschiedenen Verbesserungen gefiihrt. Einige der zentralen Einwande und
Forderungen werden allerdings zurlickgewiesen.




