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BEBAUUNGSPLAN NR. 399 - 1. ANDERUNG ,, SCHUCKERTSTRASSE"
FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEMASS § 3 (1) BAUGB

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Zusammenfassung der Forderungen der Biirger zum Vorentwurf aus
der oOrtlichen Anwohnerversammiun Biirgerversammliun am
18.4.2017:

e Kein Wohnsilo im Wohngebiet mit ausschlieBlich 2-stdckigen Hau-
sern im gesamten Umkreis,

e Kein Parkhaus, das nachste ist in der Innenstadt,

e Reduzierung der Wohneinheiten durch Reihen- oder 2-stéckige
Wohnhauser,

e Zufahrt und ErschlieBung des Neubaugebiets vollstandig Uber die
neu zu errichtende StraBe, diese mit entsprechender Breite, Erhal-
tung der Parkmdglichkeiten in der SchuckertstraBe einschlieBlich
des Wendehammers, sowie in allen anderen ZufahrtsstraBen (kei-
ne Halteverbote),

e Die SchuckertstraBe als Sackgasse belassen, ohne Durchfahrts-
mdglichkeit als RingstraBe,

e Erhaltung des Umgebungscharakters und dadurch des Grund-
stlicks- und Wohnwertes

Dimension des Bauvorhabens (, Wohnsilo" und Forderung nach Reduzierung
der Bebauung auf Reihenhduser und max. 2-stockige Wohnhéauser):

Die Dichte der zuldssigen Bebauung wurde im Rahmen der Entwurfsplanung
gegentiber dem Vorentwurf reduziert. Im Gebiet wird vorrangig eine Bebau-
ung mit Reihenhausstrukturen mit max. 3 Vollgeschossen festgesetzt. Dies
entspricht dem stadtebaulichen Umfeld. Auch die bestehenden Baustrukturen
sind entsprechend des vorzufindenden Ausbauzustandes der Dachgeschosse
als bauliche Anlagen mit 3 Vollgeschossen zu erachten. Im naheren stadte-
baulichen Umfeld existieren zudem ebenfalls Geschosswohnungsbauten mit
4 Vollgeschossen.

Beachtenswert ist weiterhin, dass der rechtskraftige Bebauungsplan flir das
Gewerbegebiet bereits jetzt eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen zuldsst. Das
urspriinglich vorhandene Birogebdude des Gewerbebetriebes besal3 eben-
falls 3 Vollgeschosse zzgl. Satteldach.

Die festgesetzten Gebaudehéhen im Bereich der Reihenhausstrukturen orien-
tieren sich an diesem Bestand und sind daher als stadtebaulich vertraglich
anzusehen.

Die Behauptung, im stadtebaulichen Umfeld befinden sich nur 2 stdckige
Hauser ist falsch. Bereits an der Alfred-Nobel-StraBe lassen sich Gebdude mit
Geschosswohnungen finden. Ebenfalls sind umfassend entlang der Theodor-
Heuss-StraBe Geschosswohnungsbauten zu finden. Im gesamten stadtebau-
lichen Umfeld ist eine Durchmischung von Einzel- und Doppelhdusern, Rei-
henhdusern und Geschosswohnungsbauten realisiert. Auch die geplante Be-
bauungsdichte ist in Abwagung aller Belange als vertraglich zu erachten, da
im stadtebaulichen Umfeld entsprechend verdichtete Bebauungen vorzufin-
den sind (Siehe z.B. Bebauungen im Umfeld 6stliche Geschwister — Scholl —
StraBBe).
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Die Erhdéhung im Bereich des Geschosswohnungsbaus ist dabei auch als
stadtebaulich vertraglich zu erachten. Entsprechende Hochpunkt lassen sich
an verschiedenen Stellen im weiteren stadtebaulichen Umfeld wiederfinden.
Zudem ist festzustellen, dass auch die bestehenden Geschosswohnungsbau-
ten mit ausgebauten Satteldach an vielen Stellen Hohen in vergleichbarer
GréBenordnung besitzen, bzw. sogar Gberschreiten.

Von einer (ibermaBigen Bebauungsdichte kann daher in Abwagung aller Be-
lange objektiv nicht ausgegangen werden.

Beachtenswert ist diesbezliglich weiterhin, dass der rechtkraftige Bebau-
ungsplan mit einer zuldssigen GRZ von 0,8 eine noch héhere Verdichtung
und Versiegelung ermoglicht, als dies mit der nun vorliegenden Bebauung
erfolgt. Bereits der Vergleich der urspriinglich vorhandenen Bebauung mit
der nun geplanten Bebauung zeigt, dass eine Entsiegelung bezgl. der Bau-
masse stattfindet. Der Schwarzplanvergleich zeigt zudem, dass sich die Bau-
struktur vertraglich in das Umfeld einfiigt.
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Vergleich Schwarzplane Baustruktur (Links Bestand vor Abbruch, rechts Planung)
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Schwarzplan mit Uberlagerung Bestand und Planung (rot)

Verzicht auf das Parkhaus:

Das geplante Parkhaus dient dem Nachweis des erforderlichen Stellplatzbe-
darfs gem. Stellplatzsatzung der Stadt Firth. Die Anforderungen der Stell-
platzsatzung haben sich gegentiber der Vergangenheit deutlich erhoht. Ein-
hergegangen damit ist auch eine Erhéhung der Richtzahlen. Dies wurde
notwendig, da der 6ffentliche StraBenraum nicht entsprechend dimensioniert
ist und der Stellplatznachweis entsprechend des Verursacherprinzips auf den
privaten Grundstticksflachen erfolgen soll. Somit bestehen die Mdglichkeiten,
entweder auf Bebauungsdichte zu verzichten, mit dem Ziel weniger Stell-
platzbedarf zu haben, Stellplatze in der Flachen anzulegen (mit einer héhe-
ren Versiegelung und Fehinutzung von Flachen) oder Stellplatze in gestapel-
ter Bauweise zu errichten. Im Planungsprozess wurde im Vorfeld auch die Er-
richtung einer Tiefgarage geprift, jedoch festgestellt, dass aufgrund der lo-
kalen Baugrundverhaltnisse die Errichtung einer Tiefgarage nicht sinnvoll
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moglich ist. Somit wurde alternativ die Errichtung einer Parkgarage gepriift
und hierbei festgestellt, dass hiermit in kompakter Bauweise der Stellplatz-
nachweis stadtebaulich vertraglich geflihrt werden kann.

Zudem ist festzustellen, dass die Gr6Be der Parkgarage gegeniiber dem Vor-
entwurf halbiert wurde. Die Hohe der Parkgarage entspricht der geplanten
Bebauungsstruktur und ist somit auch aus diesem Grund als vertraglich zu
erachten. Mit der Parkgarage kann in kompakter Bauweise der notwendige
Stellplatznachweis erfillt werden, die Auswirkungen auf das Ortsbild kénnen
durch eine attraktive Gestaltung hinreichend sicher minimiert werden. Die
Emissionen aus der Parkgarage wurden untersucht und festgestellt, dass
nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Umfeld zu rechnen ist. An der
Parkgarage wird in Abwéagung aller Belange festgehalten.

Verkehrsfiihrung und Verkehrsbelastungen fiir das stadtebauliche Umfeld.:
Die bestehenden Verkehrsbelastungen im stadtebaulichen Umfeld wurden
nochmals erfasst. Aufbauend hierauf wurde eine Prognose flir die Belastun-
gen in der Zukunft unter Einbeziehung der vorgesehenen neuen Bebauung
vorgenommen. Hierbei ist festzustellen, dass Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs im stadtebaulichen Umfeld auch unter Beachtung der Planungen
gewahrt bleiben. Die StraBenquerschnitte sind als ausreichend fiir den zu
erwartenden Gesamtverkehr zu erachten. Beachtenswert ist hierbei auch,
dass der rechtskraftige Bebauungsplan die Errichtung von gewerblichen Nut-
zungen zulasst. Hiermit ware ein erheblicher Anteil an Schwerlastverkehr mit
den entsprechenden Belastungen fiir das Umfeld verbunden, welcher mit
den nun vorliegenden Planungen nicht eintritt. Das vorgesehene Gesamtver-
kehrskonzept ist hierbei als sinnvolle Gesamtlésung zu erachten. Fir das
Planungsgebiet wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, dass den weiteren Pla-
nungsschritten beigefligt wird.

Eine ausschlieBliche ErschlieBung Uber die geplante neue StraBe wiirde zu
unverhaltnismaBigen Belastungen anderer Anlieger im Umfeld fihren.
Zudem wird die ErschlieBung Uber die bestehende StraBe auch aus Griinden
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der offentlichen Sicherheit und Ordnung (Rettungsfall) bendétigt. Ein Erhalt
der SchuckertstraBe als Sackgasse erscheint daher auch aus diesem Grund
nicht geeignet.

Die Belange der bestehenden Nachbarschaft bleiben umfassend gewahrt und
wurden wahrend des Planungsprozesses intensiv untersucht und bewertet.
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass funktionsbedingt, insbesondere in der
SchuckertstraBe zwar mit einer Erhohung des Verkehrsaufkommens gegen-
Uber dem aktuellen Tatbestand einer Sackgasse mit anschlieBender Brachfla-
che entsteht, diese Erhdhung aber nicht Gbergebuihrlich ist und als vertrag-
lich zu erachten ist. Sie entspricht einer Belastung, wie sie Ublicherweise
auch an anderen Stellen im stadtebaulichen Umfeld vorkommt. Hierbei sind
die Schutzanspriiche der Anlieger gerecht mit den ebenfalls berechtigten
Entwicklungsanspriichen des Vorhabenstragers sowie den Wiinschen der All-
gemeinheit im Sinne der Bauland- und Wohnungshachfrage abgewogen
worden.

AbschlieBend wird zur VerkehrserschlieBung darauf hingewiesen, dass der
rechtskraftige Bebauungsplan die HaupterschlieBung der Gewerbeflachen
tiber die SchuckertstraBe vorsieht. Auch bei Verzicht auf die vorliegende An-
derung des Bebauungsplans ware somit jederzeit eine Erhdhung des Ver-
kehrsaufkommens mdglich — mit dann zu erwartendem deutlich héheren
Schwerlastverkehrsanteil. Der nach Aufgabe der Gewerbenutzungen ent-
standen Sackgassencharakter der StraBe entspricht nicht der stadtebaulich
und bauplanungsrechtlich bereits jetzt méglichen Nutzung.

Parkmaoglichkeiten in der SchuckertstralBe und dem Umfeld:

Parkverbote werden nicht im Rahmen einer Bauleitplanung festgesetzt und
sind zudem nicht geplant. Grundsatzlich ist festzustellen, dass die dauerhaf-
te Befahrbarkeit der StraBe in der StVO bereits geregelt ist. Halten und Par-
ken ist auBerhalb besonders gekennzeichneter Bereich erlaubt, soweit durch
das keine Unterschreitung der erforderlichen Mindestdurchfahrtsbreiten ent-
steht. Die StVO regelt daher in § 12 Abs. 1 Nr. 1 dass das Halten an ,engen
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StraBenstellen™ unzulassig ist.

Die zulassige allgemeine Regelfahrzeugbreite gem. StVZO betragt 2,55 m.
Weiterhin ist ein Sicherheitsraum von 0,5 m zu berticksichtigen, so dass auch
bei einem Abstellen eines Fahrzeugs im 6ffentlichen StraBenraum eine lichte
Durchfahrtsbreite von 3,05 m im Minimum zu gewabhrleisten ist. Die kann bei
den vorliegenden relevanten StraBen, wie auch jetzt bereits vollzogen, mit
einseitigem Parken sichergestellt werden. Somit ist die Erreichbarkeit aller
Grundstlicke jederzeit hinreichend gewahrleistet. Rechtsanspriiche auf das
Parken im o6ffentlichen Raum kdnnen nicht abgeleitet werden. Wiederum ist
darauf hinzuweisen, dass Stellplatzflachen flir den aus den Wohnnutzungen
entstehenden Verkehr zundchst auf den privaten Grundstiicksflachen nach-
zuweisen ist. Nach aktuellem Kenntnisstand ist nicht davon auszugehen,
dass Veranderungen an der Parkraumregelung im stadtebaulichen Umfeld
erforderlich werden.

Hinsichtlich des geforderten Parkens im Wendehammer ist festzustellen, dass
dies aufgrund der brachliegenden umgebenden Flachen einen lediglich ge-
duldeten Zustand darstellt, da so das Wenden von Fahrzeugen der Miillent-
sorger sowie der Rettungskrafte erschwert wird. Ein langfristiges Gestatten
des Parkens im Wendehammer kann nicht sichergestellt werden. Dies ist in
Abwagung aller Belange aber als vertretbar zu erachten. Verwiesen wird
auch darauf, dass im Falle einer erneuten Nutzung des Umfeldes flir einen
Gewerbebetrieb davon auszugehen ist, dass dann ein Halteverbot in der
Wendenanlage anzuordnen ware.

In der Gesamtabwagung aller vorgebrachten Aspekte ist festzustellen, dass
die vorliegende Planung entgegen der Einschatzungen der Einwendungsfiih-
rer stadtebaulich vertraglich ist, gegenliber der bisher moglichen gewerbli-
chen Entwicklung eine geeignetere Entwicklung im bestehenden Umfeld dar-
stellt, eine Beitrag zur Verbesserung der Gesamtimmissionsbelastung leistet
und die Belange der Nachbarschaft und des stadtebaulichen Umfelds beach-
tet und gut in der Planung berticksichtigt. Negative Auswirkungen auf die
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Lebensqualitat in Stadeln sowie Grundstiicks- und Wohnwert sind nicht zu
erwarten.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ermdglicht bisher die Errichtung von ge-
werblichen Nutzungen. Im Regelfall ist zwischen Gewerbenutzungen und
Wohnnutzungen per se von einem hoheren Konfliktpotential als bei einem
Gegenuber von Wohnen und Wohnen auszugehen. Die Anspriiche von Ge-
werbe und Wohnen lassen sich in der Regel nur deutlich schwerer vereinba-
ren und fihren in der Realitat zumeist zu schwer beherrschbaren Konflikten.
Daher sehen die rechtlichen Rahmenbedingungen aktuell immer noch mdg-
lichst eine rdumliche Trennung von Gewerbeflachen und Wohnflache vor.
Durch die an die Gewerbestrukturen herangeriickte Wohnbebauung wurde
diese Trennung reduziert. Die angemessene Entwicklung der Gewerbefla-
chen ist somit eingeschrankt bzw. wirde im Vollzug zu Konflikten flihren.
Das bestehende Bauplanungsrecht wiirde somit keine positive Verbesserung
der Lebensqualitat bewirken. Mit der Schaffung der geplanten Wohnbaufla-
chen hingegen werden deutlich vertraglichere Nutzungen gegentiber dem
stadtebaulichen Bestand geschaffen. Es ist daher eher von einer Verbesse-
rung als einer Verschlechterung der Lebensqualitat auszugehen.

Die Forderungen der Anwohner aus der Biirgerversammlung wer-
den zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.
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BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Schreiben Einwender 1 im Namen aller Einwohner der Schuckert-
straBBe zum Vorentwurf:

wir, die Anwohner der SchuckertstraBBe in Stadeln, wenden uns heute mit
unserem Anliegen vertrauensvoll an Sie. Mit Erschrecken und groBer Be-
sorgnis haben wir aus den Firther Nachrichten vom geplanten Bauvorhaben
der Firma P&P auf dem ehemaligen Firmengelande der Spiegelfabrik Lang in
der SchuckertstraBe erfahren. Wir sagen geschlossen ,NEIN!" zum geplan-
ten 5-geschossigen Wohnriegel mit 4-geschossigem Parkhaus!

Viele Griinde sprechen gegen ein Bauvorhaben dieser GréBenordnung und
dieses Charakters in unserem kleinen Wohngebiet. Anbei finden Sie eine
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Auflistung unserer vielschichtigen Bedenken und Einwande sowie unserer
Forderungen beziglich einer umfangreichen Uberarbeitung der aktuellen
Plane:

Emissionen

Abgas- und Larmbelastigung (SchnellstraBe, Flugzeuge und Bahn) wird
durch die vielen neuen Wohneinheiten und das geplante Parkhaus noch
deutlich zunehmen.

Natur-/Artenschutz

Alter Baumbestand (Eichen) und verschiedene Tierarten (u.a. Fischreiher)
im Bereich des alten Minimax-Geldndes wiirden durch das Bauvorhaben ge-
fahrdet werden (Baumbestand wichtig flir Sauerstoffproduktion).

Erscheinungsbild/Umgebungsbebauung
Stadeln hat als Flrther Vorort in seinen Wohngebieten einen landlich ge-
pragten Charakter. Das Wohngebiet besteht groBtenteils aus Reihen- und 2-

2Zu Emissionen:

Die Larmemissionsbelastungen wurden im Rahmen der Bebauungsplanande-
rung untersucht, bewertet und die notwendigen Festsetzungen getroffen.
Flr das stadtebauliche Umfeld sind keine erheblichen Auswirkungen zu er-
warten. Die Planungen sind als vertriglich fiir das Umfeld zu erachten. Uber-
schreitungen der relevanten Grenzwerte flr Feinstaubbelastungen sind durch
das Planungsgebiet nicht zu erwarten. Hierflir sind die bestehenden Ver-
kehrsbelastungen auch unter Beachtung der vorliegenden Planungen zu ge-
ring.

Zu Natur-/Artenschutz:

Der Baumbestand wurde im Vorfeld der Planungen geprift und bewertet.
Die Eingriffe wurden auf das notwendige und stadtebaulich vertragliche MaB
reduziert. Die Eingriffe sind in Abwagung aller Belange vertraglich und wer-
den durch neue Baumpflanzungen ausgeglichen. Nur durch Verzicht auf die
Planungen wiurde kein Eingriff erfolgen. Dies ware in Abwagung mit der er-
heblichen Nachfrage nach Wohnungen in Firth als nicht vertretbar zu erach-
ten. Die artenschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen einer Potential-
abschatzung zum Artenschutz untersucht und bewertet. Dies stellt ein Worst-
Case Szenario dar. Die daraus resultierenden MaBnahmen wurden als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan bernommen. Somit sind Verbotstatbe-
stande gem. BNatschG hinreichend sicher ausgeschlossen. Die Funktion der
bestehenden Bdaume flr das Mikroklima ist als vernachlassigbar anzusehen.
Der folgenden offentlichen Auslegung wird eine zwischenzeitlich erstellte
spezielle artenschutzrechtliche Priifung beigefligt.

Zu Erscheinungsbild/Umgebungsbebauung.:
Stadeln kann aus stadtebaulicher Sicht nicht mehr als ,landlich gepragt" be-
zeichnet werden. Vielmehr ist durch die entstandenen urbanen Struktururen
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geschossigen Mehrfamilienhdusern mit Satteldach, hier gibt es keine Park-
und 5-geschossige Wohnhduser! Der Gebduderiegel flgt sich hinsichtlich
seiner GroBe und Veranderung des Ortsbildes stadtebaulich nicht in die
Umgebung ein (§34 BauGB).

ErschlieBung
Die SchuckertstraBe ist fur die Versorgung von aktuell 21 Wohneinheiten
ausgerichtet und fir die ErschlieBung weiterer Wohneinheiten nicht geeig-

und bestehenden Nutzungsdurchmischungen und Verdichtungen von einem
typischen stadtisch gepragten Ortsteil mit hohem Wohnanteil auszugehen.

Die Aussagen zur Bebauungscharakteristik sind unzutreffend. Die bestehen-
den Baustrukturen sind in vielen Féllen entsprechend des vorzufindenden
Ausbauzustandes der Dachgeschosse als bauliche Anlagen mit 3 Vollge-
schossen zu erachten. Im néheren stadtebaulichen Umfeld existieren zudem
ebenfalls Geschosswohnungsbauten mit 4 Vollgeschossen. Das Umfeld ist
von einer Durchmischung von 2 und 3 geschossigen Bauten (3. Geschoss oft
im ausgebauten Dachgeschoss) sowie teilweise sogar 4 geschossigen Bauten
gepragt. Der MaBstab des sich Einfligens in das Umfeld bleibt auch mit der
vorliegenden Planung gewahrt. Dies zeigt sich auch im Vergleich Kérnung
der Baustrukturen im Vergleich des Bestands vor Abbruch und der Planung
im Stand des Entwurfes.
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Vergleich Schwarzplane Baustruktur (Links Bestand vor Abbruch, rechts Planung)

Zu Erschliefung.
Die SchuckertstraBe wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 399 SchuckertstraBe fiir die ErschlieBung des Gesamtgebietes entwickelt.
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net (StraBenbreite etc.). D.h. die Aussage, dass die StraBe nur fir die ErschlieBung der 21 Wohnein-
heiten ausgerichtet ist, ist falsch. Die StraBe wurde auch und insbesondere
auf die ErschlieBung der angrenzenden Gewerbestrukturen ausgerichtet und
dimensioniert. Die StraBenbreite ist ausreichend. Dies wurde im Rahmen ei-
nes zwischenzeitlich erstellten Verkehrsgutachtens bestatigt. Das Gutachten
wird dem weiteren Verfahren beigefiigt.

Parkplatze ZU Parkplatze:

Parkplatzsituation aktuell bereits angespannt. Parkplatzquote beim geplan- | Der Stellplatznachweis fiir die Planungen erfolgt gem. Stellplatzsatzung der
ten Bauprojekt deutlich zu niedrig. Letzter Entwurf enthalt nicht einmal |Stadt Firth. Somit ist eine ausreichende Anzahl von Parkplatze fir die ge-
mehr Besucherparkplatze. Die 6 Stellplatze im Wendehammer wurden zu- | planten Wohnnutzungen sichergestellt. Im Rahmen der Entwurfsplanungen
dem von den Anwohnern der SchuckertstraBe damals mit erworben (1 |wurden o6ffentliche Besucherstellplatze eingeplant. Grundséatzlich wurde die
Platz/Haus). Anzahl der Wohnungen reduziert und somit eine angemessenes Verhaltnis
von Wohnungen und notwendigen Stellpldtzen erreicht. Die Parkpldtze im
Wendehammer sind nach den Angaben in der Digitalen Stadtgrundkarte im
Eigentum der Stadt Firth, die Frage einer Verpachtung an Anwohner wird an
das Tiefbauamt bzw. Liegenschaftsamt weitergegeben.

Verkehrsaufkommen Zu Verkehrsauftkommen.

SchuckertstraBe sowie samtliche ZufahrtsstraBen (Alfred-Nobel, Theo- Die bestehenden StraBen des stadtebaulichen Umfeldes sind hinreichend di-
dor-Heuss, Geschwister-Scholl) sind nur einspurig befahrbar. Bahnbri- mensioniert. Dies wurde im Rahmen eines Verkehrsgutachtens tberprft und
cke zum FSV seit Jahren ebenfalls nur einspurig befahrbar und fir LKWs bestdtigt. Die StraBen sind entgegen der Aussage des Einwendungsfihrers
gesperrt (Einsturzgefahr!). Durch Wohnprojekt deutliche Mehrbelastung grundsatzlich als zweispurige StraBen mit Begegnungsverkehr dimensioniert.
der Bahnbriicke und aller Bahnlibergdnge. Durch das Parken im offentlichen StraBenraum entsteht kein ,einspuriger®
Wahrend der StoBzeiten wirden die Anwohner kaum noch aus ihren Gara-|Verkehrsraum. Die Befahrbarkeit ist auch unter Beachtung des zu erwarten-
gen/Einfahrten rausfahren kdnnen. den zusatzlichen Verkehrs hinreichend sicher gegeben. Die Erreichbarkeit der

Anwesen bleibt uneingeschrankt gewahrt. Umbauten an der bestehenden Ei-
senbahnbriicke sind zum aktuellen Zeitpunkt und unter Beachtung der aktu-
ellen Gerichtsentscheidungen zum Projekt VDE 8.1 nicht sinnvoll und missen
bis zur Klarung dieser Sachverhalte aufgeschoben werden. Das Verkehrsgut-
achten zeigt, dass die VerkehrserschlieBung zu jederzeit umfassend und si-
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Sonstige Infrastruktur

Auch die Ubrige Infrastruktur in Stadeln ist nicht fur ein solches Bauvorha-
ben geeignet (Offentlicher Nahverkehr, Plitze in Schulen, Kindergérten
etc.) -> bereits schwierige Situation durch die neuen Wohnkomplexe
ESW/Schenk.

cher gewahrleistet ist und keine ibermaBigen Belastungen fir das Umfeld
entstehen.

Der rechtskréftige Bebauungsplan setzt im Anderungsbereich ein Gewerbe-
gebiet fest und sieht die HaupterschlieBung Uber die SchuckertstraBe (im
Bebauungsplan als ,,Werner-von-Siemens-StraBe™ bezeichnet) vor.

Die angrenzenden Wohnbauflachen wurden in Teilen ebenfalls erst in diesem
Zuge entwickelt. Insbesondere bezgl. der SchuckertstraBe kann somit davon
ausgegangen werden, dass in den Abwagungen (ber die Dimensionierung
der StraBe auch eine Belastung durch die Gewerbebetriebe einbezogen wur-
de. Die angeschlossene GréBe des Gewerbebetriebes und eine damit poten-
tiell moégliche Mitarbeiteranzahl Gbersteigt die nun zu erwartenden Belastun-
gen durch die geplante Wohnbebauung um ein Vielfaches. Je nach Art und
Intensitat des Gewerbes ist mit einem Aufkommen von bis zu 2150 Fahrbe-
wegungen (bei intensiver Nutzung im Schichtbetrieb) pro 24h aus Gewerbe-
verkehr zu rechnen. Aus der geplanten Wohnbebauung ist mit ca. 370 Fahr-
bewegungen pro 24 h zu rechnen. Im Rahmen eines zwischenzeitlich noch
erstellten Verkehrsgutachtens wurden die Auswirkungen der Planungen auf
die umgebenden StraBen nochmals untersucht. Der Gutachter kommt zu
dem Schluss, dass die bestehenden StraBen hinreichend Leistungsfahig sind
und die Planungen ortsvertraglich sind. Das Gutachten wird der kommenden
offentlichen Auslegung beigefiigt.

Zu sonstige Infrastruktur:

Der Vorhabenstrager wird entsprechend der Vereinbarungen im stadtebauli-
chen Vertrag seinen Beitrag zur erforderlichen Infrastruktur leisten. Die
OPNV-Verbindungen in Stadeln sind im Rahmen der gesamtstédtischen Még-
lichkeiten als hinreichend anzusehen. Die Angebote im Bereich der Kinderbe-
treuung und Schulangebote kdnnen sinnvoll nur im Rahmen gesamtstadti-
scher Konzepte weiterentwickelt werden. Die vorliegenden Planungen flieBen
hier mit ein. Dies ist angemessen. In Abwagung aller Belange ist davon aus-
zugehen, dass die Planungen mit den gesamtstadtischen Entwicklungen noch
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Wertminderung

Durch das geplante groBe Bauvorhaben und den 5-stéckigen Gebaude-
riegel mit glinstigen Wohnungen sowie dem angrenzenden Parkhaus
ergibt sich eine Wertminderung flir die Anwesen in der SchuckertstraBe
und Umgebung (bei Vermietung Mietpreisverlust).

Atmosphare

Aktuell gewachsene Struktur mit hauptsachlich Eigennutzern, gehobe-
nes Wohngebiet. Anwohner haben das Wohngebiet mit gegriindet,
teilweise bereits Nutzung in der 3./4. Generation (mehrere Generatio-
nen unter einem Dach). Wohnprojekt in dieser GréBenordnung hatte
negativen Einfluss auf die Atmosphare.

vertraglich sind. Mit dem Vorhabenstrager wird im Rahmen des stadtebauli-
chen Vertrags eine Ausgleichsleistung in Form eines Infrastrukturbeitrags
vereinbart.

2Zu Wertminderung:

In der Gesamtabwagung aller vorgebrachten Aspekte ist festzustellen, dass
die vorliegende Planung entgegen der Einschatzungen des Einwendungsflih-
rers stadtebaulich vertraglich ist, gegeniiber der bisher mdglichen gewerbli-
chen Entwicklung eine geeignetere Entwicklung im bestehenden Umfeld dar-
stellt, eine Beitrag zur Verbesserung der Gesamtimmissionsbelastung leistet
und die Belange der Nachbarschaft und des stadtebaulichen Umfelds beach-
tet und gut in der Planung bertiicksichtigt. Negative Auswirkungen auf die
Lebensqualitat in Stadeln sowie Grundstiicks- und Wohnwert sind nicht zu
erwarten.

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan lasst im Planungsgebiet die Errich-
tung von gewerblichen Nutzung zu. Zukiinftig sollen Wohnnutzungen zulas-
sig sein. Im Verhaltnis ist nach allgemeinem Verstandnis von einer besseren
Vertraglichkeit von Wohnen zu Wohnen als von Wohnen zu Gewerbe auszu-
gehen. Damit ist mit der geplanten neuen Nutzung nach allgemeinem Ver-
standnis auch nicht mit einer Wertminderung gegeniber der jetzigen Ge-
samtsituation zu rechnen.

Zu Atmosphdre:

Das stadtebauliche Umfeld ist wie das gesamte Stadtgebiet einer dauerhaf-
ten Veranderung unterworfen. Als Beispiel sei hier der Verlust der Gewer-
bestrukturen im Umfeld anzusehen, sowie die Weiterentwicklung der Wohn-
nutzungen im Umfeld. In dieser Tradition ist auch die hier vorliegende an-
gemessene Anderung anzusehen. Die suggerierten negativen Auswirkungen
auf die Sozialstrukturen sind nicht zu erwarten. Eine gute soziale Durchmi-
schung ist auch zukiinftig gewahrleistet. Gerade hierzu tragt die geplante
stadtebauliche Durchmischung mit Reihenhdausern und Geschosswohnungs-
bau bei. Die Bedenken des Einwendungsfiihrers wird nicht geteilt.
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Wir fordern: Zu Forderungen des Einwendungsfiihrers:

« die Errichtung eines Larmschutzwalls mit anschlieBender Larmschutzmau- -
er

« den umfangreichen Erhalt von Griinflachen/Baumbestand und Riicksicht
auf den Artenschutz -

« eine Umplanung und deutliche Reduktion der Anzahl der geplanten
Wohneinheiten -

« den Bau von gehobenen Reihenhausern bzw. 2-geschossigen Mehrfamili-
enhadusern (kein Gebauderiegel!)

 die Zufahrt und ErschlieBung des neuen Wohngebietes vollsténdig Giber
die neu zu errichtende StraBe

 die Schaffung alternativer Parkmdglichkeiten und ausreichender Besu- -
cherparkplatze (kein Parkhaus!)

 die vollstéandige Erhaltung der Parkméglichkeiten in der SchuckertstraBe -
(inklusive Wendehammer) sowie allen weiteren ZufahrtsstraBen (kein
Halteverbot!)

 die SchuckertstraBe als Sackgasse zu belassen und eine Durchfahrtssperre -
zum neuen Wohngebiet zu errichten

» den Erhalt des Grundstlicks- und Wohnwertes in diesem Wohngebiet
durch die Bebauung entsprechend des Umgebungs-Charakters

Wir méchten Sie herzlich bitten, unsere Bedenken zu berlicksichtigen und bei
diesem Bauprojekt eine fir die Anwohner und ganz Stadeln vertragliche L6-
sung zu finden!

Die Errichtung eines Larmschutzwalls mit anschlieBender Larm-
schutzwand stellt keine geeignete Entwicklung dar und ist zudem
aufgrund der privaten Grundeigentumsverhaltnisse nicht mdglich.

Der Artenschutz ist durch die festgesetzten MaBnahmen gewahrleis-
tet.

Der Baumbestand wird in angemessener Weise gewahrleistet, mit
den Planungen wird eine Entsiegelung der Flachen vorgenommen
und eine gute Durchgriinung sichergestellt. Ein Festhalten an den be-
stehenden Griinstrukturen stellt keine gute Lésung im Sinne der posi-
tiven Weiterentwicklung des Umfeldes dar.

Die Anzahl der Wohneinheiten wurde reduziert und das Planungskon-
zept angepasst

Die MaBgabe ,,gehobene™ Reihenhaduser kann im Rahmen einer Bau-
leitplanung nicht festgesetzt werden. Was als ,gehoben™ angesehen
wird ist rein subjektiv.

Der Geschosswohnungsbau wurde um ein Geschoss reduziert und in
der Baumasse zuriickgenommen. Im Ubrigen wird an der Gebu-
destruktur festgehalten. Dies ist als stadtebaulich vertraglich anzuse-
hen.

Eine ausschlieBliche ErschlieBung Uber die geplante neue StraBe wiir-
de zu unverhdltnismaBigen Belastungen anderer Anlieger im Umfeld
fihren. Zudem wird die ErschlieBung liber die bestehende StraBe
auch aus Griinden der offentlichen Sicherheit und Ordnung (Ret-
tungsfall) benétigt. Ein Erhalt der SchuckertstraBe als Sackgasse er-
scheint daher auch aus diesem Grund nicht geeignet. Eine Durch-
fahrtssperre widerspricht dem Anforderung eine gute ErschlieBung
des Gesamtgebietes.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht die HaupterschlieBung der
Gewerbeflachen Uber die SchuckertstraBe vor. Auch bei Verzicht auf
die vorliegende Anderung des Bebauungsplans wére somit jederzeit
eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens mdglich — mit dann zu er-
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wartendem deutlich hdheren Schwerlastverkehrsanteil. Der nach Auf-
gabe der Gewerbenutzungen entstanden Sackgassencharakter der
StraBe entspricht nicht der stadtebaulich und bauplanungsrechtlich
bereits jetzt mdglichen Nutzung.

Die geplanten Parkplatze im Planungsgebiet sind als ausreichend zu
erachten. Das geplante Parkhaus dient dem Nachweis des erforderli-
chen Stellplatzbedarfs gem. Stellplatzsatzung der Stadt Firth. Die An-
forderungen der Stellplatzsatzung haben sich gegenliber der Vergan-
genheit deutlich erhéht. Einhergegangen damit ist auch eine Erhé-
hung der Richtzahlen. Dies wurde notwendig, da der 6ffentliche Stra-
Benraum nicht entsprechend dimensioniert ist und der Stellplatz-
nachweis entsprechend des Verursacherprinzips auf den privaten
Grundstlicksflachen erfolgen soll. Somit besteht die Mdglichkeit auf
Bebauungsdichte zu verzichten, mit dem Ziel weniger Stellplatzbedarf
zu haben, Stellplétze in der Flachen anzulegen (mit einer hdheren
Versiegelung und Fehlnutzung von Flachen) oder Stellplatze in gesta-
pelter Bauweise zu errichten. Im Planungsprozess wurde im Vorfeld
auch die Errichtung einer Tiefgarage gepriift, jedoch festgestellt, dass
aufgrund der lokalen Baugrundverhaltnisse die Errichtung einer Tief-
garage nicht sinnvoll mdglich ist. Somit wurde alternativ die Errich-
tung einer Parkgarage gepriift und hierbei festgestellt, dass hiermit in
kompakter Bauweise der Stellplatznachweis stadtebaulich vertraglich
gefuhrt werden kann.

Zudem st festzustellen, dass die GroBe der Parkgarage gegenlber
dem Vorentwurf halbiert wurde. Die Hohe der Parkgarage entspricht
der geplanten Bebauungsstruktur und ist somit auch aus diesem
Grund als vertraglich zu erachten. Mit der Parkgarage kann in kom-
pakter Bauweise der notwendige Stellplatznachweis erfiillt werden,
die Auswirkungen auf das Ortsbild kdbnnen durch eine attraktive Ge-
staltung hinreichend sicher minimiert werden. Die Emissionen aus der
Parkgarage wurden untersucht und festgestellt, dass nicht mit erheb-
lichen Auswirkungen auf das Umfeld zu rechnen ist. An der Parkgara-
ge wird in Abwagung aller Belange festgehalten.
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- Die Parkmdglichkeiten im o6ffentlichen Raum der SchuckertstraBe
bleiben im Rahmen der gem. StVO bestehenden Mdglichkeiten vo-
raussichtlich erhalten. Mit den Planungen zur Gesamtverkehrser-
schlieBung wird der Wendehammer aufgeldst. Soweit mdglich werden
die bestehenden Stellpldtze erhalten. Dies ist jedoch nicht Teil der
vorliegenden Bebauungsplananderung

- Die Werthaltigkeit der Gebdaude und der Wohnwert werden durch die
Planungen nicht eingeschrankt. Das Planungsgebiet wird vielmehr im
Sinne des best. stadtebaulichen Umfeldes weiterentwickelt.

In der Gesamtabwagung aller vorgebrachten Aspekte ist festzustellen, dass
die vorliegende Planung entgegen der Einschatzungen des Einwendungsflih-
rers stadtebaulich vertraglich ist.

Die Einwande und Anregungen werden zur Kenntnis genommen
und weitgehend zuriickgewiesen.
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BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Einwender 3:
Wir haben zu dem 0.g. Bauvorhaben noch einige Fragen:

1. Die jetzige Planung sieht vor, daB die Bebauung neben unserer Ein-
fahrt genau bis zur Grenze geht. Wie sollen 40t LKW und Tieflader
in der engen Alfred-Nobel- StraBe in unsere Einfahrt kommen? Bis-
her war dort freie Flache. Den Bauzaun kénnen wir noch verschie-
ben. Gibt es dann gegeniliber unserer Einfahrt ein Parkverbot?

Zu 1.:

Die Zufahrt zum Grundstlick des Einwendungsfihrers ist fir alle Fahrzeugar-
ten auch unter ausschlieBlicher Benutzung der offentlichen Verkehrsflachen
sowie der im Eigentum des Einwendungsflihrers befindlichen Grundstiicke
umfassend und ungehindert mdglich. Die Schleppkurvenpriifung bestatigt

dies.
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Blau dargestellt: Schleppkurve eines Sattelzugs

Eingetragene Rechte zur Nutzung der Grundstlicke im Planungsgebiet beste-
hen nicht. Somit kénnen auch aus dieser Sicht keine entsprechenden An-
spriiche abgeleitet werden. Die ErschlieBung des Nachbargrundstiickes ist
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2. Das vorgesehene Parkhaus kostet sicherlich pro Stellflache einen
monatlichen Geldbetrag. Es ist davon auszugehen, daB zusatzliche
Fahrzeuge auf der StraBe parken und somit wieder unsere LKWs
daran gehindert sind, in unsere Einfahrt zu kommen. Wie soll das
gehen?

3. Wenn die Gewerbeflache neben unserem Gelande wedfallt, wie
kdnnen wir dann bei Bedarf vergréBern? Ein ausgewiesenes Wohn-
gebiet ist keine Gewerbeflache mehr.

4. Durch das erhohte Verkehrsaufkommen, mehr parkende Fahrzeuge
- ist da noch die Zufahrt fiir die Rettungsfahrzeuge gewahrleistet?

gewahrleistet.

Parkverbote kdénnen nicht im Rahmen der Bauleitplanung festgesetzt wer-
den. Nach aktuellem Kenntnisstand ist die Befahrbarkeit aller StraBe auch
unter Beachtung des geplanten neuen Baugebietes umfassend gewahrleistet.

Zu 2.:

Die geplante Parkgarage dient dem Nachweis der erforderlichen Stellplatze
fur die geplanten Wohnnutzungen. Diese sind essentiell den jeweiligen Woh-
nungen zugeordnet und kdnnen nicht ,nach Bedarf" zu gemietet werden. Die
geplante Parkgarage stellt KEIN &ffentliches Parkhaus dar. Im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung wurde festgestellt, dass die Leistungsfahigkeit der be-
stehenden StraBen auch unter Beachtung des zu erwartenden zusatzlichen
Verkehrs hinreichend gewahrleistet ist. Im Planungsgebiet werden zudem
Besucherstellpldtze angeordnet. Die Erreichbarkeit des Betriebes bleibt nach
aktuellem Kenntnisstand gewahrt.

Zu 3.:

Die nun Uberplanten Flachen befinden sich im privaten Besitz. Daher kann
nicht davon ausgegangen werden, dass diese Flachen — trotz bisheriger
Festsetzung als Gewerbeflachen — vorrangig als Erweiterungsflachen fiir den
Betrieb des Einwendungsflihrers zur Verfligung stehen. Es besteht hier nach
Kenntnis der Stadt Fiirth auch kein verbindliches Vorkaufsrecht, welches die
vorliegende Anderung des Bebauungsplans behindern kénnte. Somit stehen
die privaten Entwicklungsinteressen des Betriebes einer Anderung des Be-
bauungsplans nicht im Wege.

Zu 4.:

Die Befahrbarkeit der StraBe flir die Fahrzeuge der Rettungskrafte ist in der
StVO bereits geregelt. Halten und Parken ist auBerhalb besonders gekenn-
zeichneter Bereiche nur insofern erlaubt, dass das Halten an ,engen Stra-
Benstellen® unzuldssig ist. Die zuldssige allgemeine Regelfahrzeugbreite gem.
StVZO betragt 2,55 m. Weiterhin ist ein Sicherheitsraum von 0,5 m zu be-
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5. Betrifft die Bebauung auch unseren Baumbestand? Wird dieser ge-
fahrdet? Wir danken Ihnen im Voraus fir Ihre Informationen.

ricksichtigen, so dass auch bei einem Abstellen eines Fahrzeugs im offentli-
chen StraBenraum eine lichte Durchfahrtsbreite von 3,05 m im Minimum zu
gewabhrleisten ist. Die kann bei den vorliegenden relevanten StraBen, wie
auch jetzt bereits vollzogen, mit einseitigem Parken sichergestellt werden.
Somit ist die Erreichbarkeit aller Grundstlicke flir die Fahrzeuge der Ret-
tungskrafte gewahrleistet.

Flr den zu erwartenden zusatzlichen Bedarf an Flachen flir den ruhenden
Verkehr wird im Planungsgebiet mit den festgesetzten Stellplatzflachen ein
ausreichendes Angebot geschaffen.

Zu 5:

Der Baumbestand des Einwendungsflihrers wird erhalten. Die betreffenden
Baume sind als untergeordnet flir das lokale Ortsbild und die Landschaft zu
erachten. Zum Erhalt und der Sicherung wahrend der BaumaBnahmen wer-
den durch eine 6kologische Baubegleitung und einen Baumsachverstandigen
vor Durchfihrung der BaumaBnahmen die notwendigen SchutzmaBnahmen
fur die Baume festgelegt. Die Einschaltung einer dkologischen Baubegleitung
sowie eines Baumsachverstandigen sind als Festsetzungen im Bebauungs-
plan enthalten und werden zusatzlich im stadtebaulichen Vertrag nochmals
fixiert. Der Vorhabenstrager verpflichtet sich, im Falle des Abganges der
Baume AusgleichsmaBnahmen vorzunehmen. Er wird zudem mit dem Ein-
wendungsfihrer eine Vereinbarung iber den Baumbestand herbeifiihren, so
dass auch im Falle des unbeabsichtigten Abgangs der Baume angemessene
AusgleichsmaBnahmen vorgenommen werden. Die Vereinbarung wird vor
Satzungsbeschluss vorgelegt.

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen und teilweise be-
riicksichtigt

1:\A61\PIB\B-Plan Verfahren\B-Plan Nr. 399 1. A\07_Auslegungsbeschluss\Abwagungsvorschldge\Biirgereinwande\Offentlichkeit_Einwender 3.docx
Seite 3 von 3




BEBAUUNGSPLAN NR. 399 - 1. ANDERUNG ,SCHUCKERTSTRASSE"
BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 (2) BAUGB

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Einwender 4

zu dem Bauvorhaben in Stadeln auf dem ehemaligen Spiegellang-Gelénde ha-
be(n) ich/wir folgende
Einwande/Bedenken:

+ Véllige Uberdimensionierung des geplanten Bauvorhabens!

» In keinem Flrther Vorort gibt es ein Parkhaus! - Notwendigkeit
des Parkhauses spricht ja schon fiir eine maBlose Bebauungspla-
nung!

> Widerspricht jeglicher Anpassung an die angrenzende Bebauung,
da Uberwiegend Zwei-Familienhduser

» Gebduderiegel (Wohnbunker!) mit viel zu vielen Stockwerken und
Wohneinheiten
Forderung: 2 Vollgeschosse plus Penthouse

e Unzumutbare Verkehrsflihrung flir die Anwohner!

» Hauptzufahrt Uber die schmale, bisher nur von wenigen An-
wohnern genutzte SchuckertstraBe ist vollig unzumutbar!
(Larm, Abgase, Parksituation!)

» Auch eine Verlagerung der Zufahrt zum Spiegellang-Gelande,
wirde bei dieser vollig Ubertriebenen Bebauung eine nicht zu-
mutbare Verkehrsbelastung in den angrenzenden StraBen be-
deuten!

> Ein Parkverbot in der SchuckertstraBe, bedeutet den Verlust
von etlichen Parkplatzen und wiirde die Parksituation weiter
anspannen!

> Forderung: Tausch der Position des Gebauderiegels mit dem
Parkhaus, d.h. Verlagerung des Parkhauses an die nérdliche
Grundstiicksgrenze und Zufahrt zum Parkhaus (ber die neu ge-
plante StraBe auf dem Bebauungsgrundstick.

Es ist festzustellen, dass die vom Einwendungsfiihrer benannte Firma KEI-
NEN Bezug zu den vorliegenden Planungen hat. Die Flachen wurden verau-
Bert. Um Beachtung in der Kommunikation wird gebeten.

Dimension des Bauvorhabens:

Die Dichte der zulassigen Bebauung wurde im Rahmen der Entwurfsplanung
gegentiber dem Vorentwurf reduziert. Im Gebiet wird vorrangig eine Bebau-
ung mit Reihenhausstrukturen mit max. 3 Vollgeschossen festgesetzt. Dies
entspricht dem stadtebaulichen Umfeld. Auch die bestehenden Baustrukturen
sind entsprechend des vorzufindenden Ausbauzustandes der Dachgeschosse
als bauliche Anlagen mit 3 Vollgeschossen zu erachten. Im naheren stadte-
baulichen Umfeld existieren zudem ebenfalls Geschosswohnungsbauten mit
4 Vollgeschossen.

Beachtenswert ist weiterhin, dass der rechtskraftige Bebauungsplan flir das
Gewerbegebiet bereits jetzt eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen zulasst. Das
urspriinglich vorhandene Birogebdude des Gewerbebetriebes besal3 eben-
falls 3 Vollgeschosse zzgl. Satteldach.

Die festgesetzten Gebaudehoéhen im Bereich der Reihenhausstrukturen orien-
tieren sich an diesem Bestand und sind daher als stadtebaulich vertraglich
anzusehen.

Die Behauptung, im stadtebaulichen Umfeld befinden sich nur 2-
Familienhduser ist nicht richtig. Bereits an der Alfred-Nobel-StraBe lassen
sich Gebaude mit Geschosswohnungen finden. Ebenfalls sind umfassend ent-
lang der Theodor-Heuss-StraBe Geschosswohnungsbauten zu finden. Im ge-
samten stddtebaulichen Umfeld ist eine Durchmischung von Einzel- und
Doppelhdusern, Reihenhdusern und Geschosswohnungsbauten realisiert. Die

1:\A61\PIB\B-Plan Verfahren\B-Plan Nr. 399 1. A\07_Auslegungsbeschluss\Abwagungsvorschldge\Biirgereinwande\Offentlichkeit_Einwender 4.docx
Seite 1 von 11




BEBAUUNGSPLAN NR. 399 - 1. ANDERUNG ,SCHUCKERTSTRASSE"
BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 (2) BAUGB

- Hier muss der Schutz der seit Jahrzehnten ansassigen An-
wohner vor den Interessen der Baufirma bzw. zukiinftiger
Anwohner stehen. Den jetzigen Anwohnern wird zugemutet
mit den Auswirkungen und Folgen dieser Bebauung und ei-
ner jahrelangen Bauzeit leben zu miissen, da ware dieses
Entgegenkommen das Mindeste, was erwartet werden kann.

Behauptung Uber die Notwendigkeit einer mindestens 10 Meter hohen
Larmschutzwand
> Im gesamten Trassenverlauf der Bahn zeigt sich selbst bei di-

rekt angrenzender Bebauung die Ubliche Larmschutzwand der
Deutschen Bahn mit ca. 4 Meter Hohe als ausreichend — nir-
gends wurde mit der Begriindung ,,zum Larmschutz" so ein vol-
lig Uberdimensionierter Gebauderiegel errichtet!

Seit dem Abriss der Spiegellang-Bebauung handelt es sich hier
um ein leeres Grundstiick ohne jeglichen Larmschutz — und dies
hat die Stadt auch nicht gekiimmert und die Anwohner kamen
damit gut zurecht

Es mag sein, dass jeder Meter mehr Larmschutzwand den Larm
ein klein wenig mehr verringert, doch wie gesagt an der ganzen
Bahnstrecke ist es nicht erforderlich!

Das Argument fiir diesen Gebauderiegel ware damit hinfallig,
zumal das angrenzende Parkhaus in Leichtbauweise und diver-
se Unterbrechungen im Verlauf, den Larmschutz wieder entge-
genwirken!

Umwandlung von Gewerbeflache in Wohnbebauungsflache
> Da die Interessen des Wirtschaftsreferat seit Monaten dahin

gehen gerade solche Gewerbeflachen zu erhalten da diese auf-
grund eines akuten Mangels dringend gesucht werden, sollte
nochmal sehr gut gepriift werden, ob es notwendig ist, gerade
dieses Bauprojekt durchzudriicken, wo so viele Grinde dage-

geplante Bebauungsdichte ist in Abwagung aller Belange als vertraglich zu
erachten, da auch im stadtebaulichen Umfeld entsprechend verdichtete Be-
bauungen vorzufinden sind (Siehe z.B. Bebauungen im Umfeld 6stliche Ge-
schwister—Scholl-StraBe). Die Erhéhung im Bereich des Geschosswohnungs-
baus ist dabei auch als stadtebaulich vertraglich zu erachten. Entsprechende
Hochpunkte lassen sich an verschiedenen Stellen im weiteren stadtebauli-
chen Umfeld wiederfinden, zudem ist festzustellen, dass auch die bestehen-
den Geschosswohnungsbauten mit ausgebautem Satteldach an vielen Stellen
Hohen in vergleichbarer GroBenordnung besitzen, bzw. sogar lberschreiten.
Von einer (ibermaBigen Bebauungsdichte kann daher in Abwagung aller Be-
lange objektiv nicht ausgegangen werden.

Beachtenswert ist diesbezliglich weiterhin, dass der rechtkraftige Bebau-
ungsplan mit einer zulassigen GRZ von 0,8 eine noch hdherer Verdichtung
und Versiegelung ermdglicht, als dies mit der nun vorliegenden Bebauung
erfolgt. Bereits der Vergleich der urspriinglich vorhandenen Bebauung mit
der nun geplanten Bebauung zeigt, dass eine Entsiegelung bezgl. der Bau-
masse stattfindet. Der Schwarzplanvergleich zeigt zudem, dass sich die Bau-
struktur vertraglich in das Umfeld einfiigt.

.‘.-. “ &

* r
: F-'h ‘e

‘e

Vergleich Schwarzplane Baustruktur (Links Bestand vor Abbruch, rechts Planung)
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gensprechen und der Widerstand der Anwohner erheblich
wachst

> Wie die von Herrn Stefan Rohrer, Leiter des Amtes flir Wirt-
schaft und Stadtentwicklung, und Herrn Horst Miiller, Wirt-
schaftsreferent, getatigten Aussagen Uber eine vertragliche
Gewerbeansiedlung in Stadeln (FN vom 22.02.2018) waren
hier sehr gut mdéglich — da es sich ja hier (iber ausgewiesenes
Gewerbegebiet handelt!

Die Stadt sollte die Vorgaben bei dieser Umwandlung von Gewerbeflache in
Wohnbebauung den Bautrager vorschreiben und sich nicht von den wirt-
schaftlichen Interessen des Bautragers beeinflussen lassen. .
Es ist wichtig diese Punkte zu beriicksichtigen, damit die Lebensqualitdt in
Stadeln nicht zerstort wird und die ohnehin schon vorhandenen Umweltimmis-
sionen nicht weiter zunehmen.

& 4

Schwarzplan mit Uberlagerung Bestand und Planung (rot)

Das geplante Parkhaus dient dem Nachweis des erforderlichen Stellplatzbe-
darfs gem. Stellplatzsatzung der Stadt Firth. Die Anforderungen der Stell-
platzsatzung haben sich gegentiber der Vergangenheit deutlich erhoht. Ein-
hergegangen damit ist auch eine Erhéhung der Richtzahlen. Dies wurde
notwendig, da der offentliche StraBenraum nicht entsprechend dimensioniert
ist und der Stellplatznachweis entsprechend des Verursacherprinzips auf den
privaten Grundstticksflachen erfolgen soll. Somit bestehen die Mdglichkeiten,
auf Bebauungsdichte zu verzichten, mit dem Ziel weniger Stellplatzbedarf zu
haben, Stellpldtze in der Flachen anzulegen (mit einer héheren Versiegelung
und Fehlnutzung von Flachen) oder Stellplatze in gestapelter Bauweise zu er-
richten. Im Planungsprozess wurde im Vorfeld auch die Errichtung einer
Tiefgarage geprift, jedoch festgestellt, dass aufgrund der lokalen Baugrund-
verhdltnisse die Errichtung einer Tiefgarage nicht sinnvoll mdglich ist. Somit
wurde alternativ die Errichtung einer Parkgarage gepriift und hierbei festge-
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stellt, dass hiermit in kompakter Bauweise der Stellplatznachweis stadtebau-
lich vertraglich gefuhrt werden kann.

Zudem ist festzustellen, dass die GroBe der Parkgarage gegentiber dem Vor-
entwurf halbiert wurde. Die Hohe der Parkgarage entspricht der geplanten
Bebauungsstruktur und ist somit auch diesem Grund als vertraglich zu erach-
ten. Mit der Parkgarage kann in kompakter Bauweise der notwendige Stell-
platznachweis erflllt werden, die Auswirkungen auf das Ortsbild kénnen
durch eine attraktive Gestaltung hinreichend sicher minimiert werden. Die
Emissionen aus der Parkgarage wurden untersucht und festgestellt, dass
nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Umfeld zu rechnen ist. An der
Parkgarage wird in Abwdagung aller Belange festgehalten.

Verkehrsfiihrung und Verkehrsbelastungen fir das stidtebauliche Umfeld:
Die bestehenden Verkehrsbelastungen im stadtebaulichen Umfeld wurden
nochmals erfasst. Aufbauend hierauf wurde eine Prognose fiir die Belastun-
gen in der Zukunft unter Einbeziehung der vorgesehenen neuen Bebauung
vorgenommen. Hierbei ist festzustellen, dass Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs im stadtebaulichen Umfeld auch unter Beachtung der Planungen
gewahrt bleiben. Die StraBenquerschnitte sind als ausreichend fiir den zu
erwartenden Gesamtverkehr zu erachten. Beachtenswert ist hierbei auch,
dass der rechtskraftige Bebauungsplan die Errichtung von gewerblichen Nut-
zungen zulasst. Hiermit ware ein erheblicher Anteil an Schwerlastverkehr mit
den entsprechenden Belastungen fiir das Umfeld verbunden, welcher mit
den nun vorliegenden Planungen nicht eintritt.

Beachtenswert ist zudem, dass fiir den Anderungsbereich ein rechtskraftiger
Bebauungsplan flir ein Gewerbegebiet besteht, welcher die Haupterschlie-
Bung Uber die SchuckertstraBe (im Bebauungsplan als ,,Werner-von-Siemens-
StraBe" bezeichnet) vorsieht. Die angrenzenden Wohnbaufldchen wurden in
Teilen ebenfalls erst in diesem Zuge entwickelt. Insbesondere bezgl. der
SchuckertstraBe kann somit davon ausgegangen werden, dass in den Abwa-
gungen Uber die Dimensionierung der StraBe auch eine Belastung durch die
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Gewerbebetriebe einbezogen wurde. Die angeschlossene GroBe des Gewer-
bebetriebes und eine damit potentiell mégliche Mitarbeiteranzahl Ubersteigt
die nun zu erwartenden Belastungen durch die geplante Wohnbebauung um
ein Vielfaches. Je nach Art und Intensitat des Gewerbes ist mit einem Auf-
kommen von bis zu 2150 Fahrbewegungen (bei intensiver Nutzung im
Schichtbetrieb) pro 24h aus Gewerbeverkehr zu rechnen. Aus der geplanten
Wohnbebauung ist mit ca. 370 Fahrbewegungen pro 24 h zu rechnen.

Das vorgesehene Gesamtverkehrskonzept ist hierbei als sinnvolle Gesamtl6-
sung zu erachten. Fir das Planungsgebiet wurde ein Verkehrsgutachten er-
stellt, das den weiteren Planungsschritten beigefligt wird.

Parkverbote werden nicht im Rahmen einer Bauleitplanung festgesetzt und
sind zudem nicht geplant. Grundsatzlich ist festzustellen, dass die dauerhafte
Befahrbarkeit der StraBe in der StVO bereits geregelt ist. Halten und Parken
ist auBerhalb besonders gekennzeichneter Bereich nur insofern erlaubt, dass
das Halten an ,engen StraBenstellen™ unzuldssig ist. Die zuldssige allgemeine
Regelfahrzeugbreite gem. StVZO betragt 2,55 m. Weiterhin ist ein Sicher-
heitsraum von 0,5 m zu beriicksichtigen, so dass auch bei einem Abstellen
eines Fahrzeugs im offentlichen StraBenraum eine lichte Durchfahrtsbreite
von 3,05 m im Minimum zu gewabhrleisten ist. Die kann bei den vorliegenden
relevanten StraBen, wie auch jetzt bereits vollzogen, mit einseitigem Parken
sichergestellt werden. Somit ist die Erreichbarkeit aller Grundstiicke jederzeit
hinreichend gewahrleistet. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die Flachen
fur den aus den Wohnnutzungen entstehenden Verkehr zunachst auf den
privaten Grundsticksflachen nachzuweisen sind. Rechtsanspriiche auf das
Parken im o6ffentlichen Raum koénnen nicht abgeleitet werden.

Tausch von Geschosswohnungsbau und Parkgarage:

Der geforderte Tausch von Geschosswohnungsbau und Parkgarage wurde
bereits wahrend des Vorentwurfs gepriift und in Abwagung aller Belange
verworfen. Die Errichtung einer Parkgarage am norddstlichen Ende des Pla-
nungsgebietes wirde den Verkehr unndétigerweise erhéhen. Stadtebauliche
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Vorteile aus einer solchen Lésung konnten ebenfalls nicht erkannt werden.
Die Lésung wurde daher verworfen.

Die Belange der bestehenden Nachbarschaft bleiben umfassend gewahrt und
wurden wahrend des Planungsprozesses intensiv untersucht und bewertet.
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass funktionsbedingt, insbesondere in der
SchuckertstraBe zwar mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens gegen-
Uber dem aktuellen Tatbestand einer Sackgasse mit anschlieBender Brachfla-
che entsteht, diese Erhdhung aber nicht bergebtihrlich ist und als vertrag-
lich zu erachten ist. Sie entspricht einer Belastung, wie sie Ublicherweise
auch an anderen Stellen im stadtebaulichen Umfeld vorkommt. Hierbei sind
die Schutzanspriiche der Anlieger gerecht mit den ebenfalls berechtigten
Entwicklungsanspriichen des Vorhabenstragers sowie den Wiinschen der All-
gemeinheit im Sinne der Bauland- und Wohnungshachfrage abgewogen
worden. Eine ausschlieBliche ErschlieBung Uber die geplante neue StraBe
wirde zu unverhaltnismaBigen Belastungen anderer Anlieger im Umfeld flih-
ren. Zudem wird die ErschlieBung Uber die bestehende StraBe auch aus
Griinden der o6ffentlichen Sicherheit und Ordnung (Rettungsfall) benétigt.

AbschlieBend wird zur VerkehrserschlieBung darauf hingewiesen, dass der
rechtskraftige Bebauungsplan die HaupterschlieBung der Gewerbeflachen
tiber die SchuckertstraBe vorsieht. Auch bei Verzicht auf die vorliegende An-
derung des Bebauungsplans ware somit jederzeit eine Erhdéhung des Ver-
kehrsaufkommens mdglich — mit dann zu erwartendem deutlich héheren
Schwerlastverkehrsanteil. Der nach Aufgabe der Gewerbenutzungen ent-
standene Sackgassencharakter der StraBe entspricht nicht der stadtebaulich
und bauplanungsrechtlich bereits jetzt mdglichen Nutzung.

Die vorliegenden Planungen sind daher auch unter diesen Gesichtspunkt als
Verbesserung fiir das Umfeld und insgesamt gerecht abgewogene Ldsung
anzusehen.
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Geplante LarmschutzmalBnahmen.

Mit einer Larmschutzwand mit einer H6he von ,nur* 4 m lassen sich Oberge-
schosse nicht ausreichend schiitzen. Die durch die DB vorgenommenen
LarmsanierungsmaBnahmen haben zudem einen anderen Anspruch und an-
dere rechtliche Grundlagen, als die MaBgaben, welche der vorliegenden Bau-
leitplanung zu Grunde zu legen sind.

Mit den MaBnahmen zur Larmsanierung der Deutschen Bahn besteht ledig-
lich der planerische Anspruch, die Larmbelastungen flir die angrenzenden
Bebauungen unter die sog. Auslosewerte flr die Larmsanierung zu reduzie-
ren. Diese liegen aktuell bei einem allgemeinen Wohngebiet bei 67 dB(A) im
Zeitraum Tag von 06.00 Uhr — 22.00 Uhr und 57 dB(A) im Zeitraum Nacht
von 22.00 Uhr — 06.00 Uhr. Im Rahmen der Bauleitplanung sind aber zur
Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSch) heranzuziehen.
Diese liegen bei 59 dB(A) im Zeitraum Tag und 49 dB(A) im Zeitraum Nacht
und somit jeweils 8 dB(A) niedriger als Larmsanierungsgrenzwerte.

Zum Vergleich: eine Erhéhung des relevante Larmpegels um 3 dB(A) (bewer-
tet 2,1 dB(A)) entspricht der Verdoppelung der wahrgenommenen Larmbe-
lastungen.

Somit sind die durch die DB zu realisierenden Entlastungen bereits mit deut-
lich geringeren baulichen MaBnahmen erreichbar, als dies zur Gewahrleis-
tung der Ziele der 16. BImSchV notwendig ist. Der vorgenommene Vergleich
kann somit nicht angewendet werden.

Zum Schutz der Dachgeschosse (3. Vollgeschoss) der Reihenhausstrukturen
ware daher eine entsprechend hohe Larmschutzwand notwendig. Dies ergibt
sich aus dem Abstand der Gebaude zur Larmquelle. Da eine reine Larm-
schutzwand aber stadtebaulich keine attraktive Gestaltung darstellt, wurde
im Sinne einer aktiven LarmschutzmaBnahme die Errichtung von baulichen
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Anlagen geplant, die zur Bahnseite hin den notwendigen Larmschutz ge-
wahrleisten und gleichzeitig dringend bendtigten Wohnraum schaffen. Ent-
sprechende kombinierte MaBnahmen wurden bereits an anderen Stellen im
Stadtgebiet umgesetzt (Vgl. HeiligenstraBe). Die geplante Baustruktur ist da-
her als vertraglich zu erachten.

Bestandssituation nach Abbruch der Gebdude des Gewerbebetriebes.:

Die Stadt Furth ist gesetzlich verpflichtet, im Rahmen der Bauleitplanung die
zu erwartenden Immissionsbelastungen flir das Planungsgebiet zu betrach-
ten. Dies ist bei der vorliegenden Planung umfassend erfolgt. Die durch den
Abbruch der Bestandgebdude entstandene Larmbelastungssituation fiir die
bestehenden Wohn- und sonstigen Nutzungen ist dabei zunachst nicht Auf-
gabe des Immissionsschutzes durch die Stadt Firth. Vielmehr ware hier die
bereits eingefiihrte Thematik der Priifung eines Larmsanierungsanspruches
gegentiber dem Betreiber der Bahnlinie relevant. Verantwortlich hierftir ist
aber die Deutsche Bahn.

Durch die nun vorgelegten Planungen wird aber auch flr das stadtebauliche
Umfeld ein Beitrag zur Entlastung von der Larmbelastung durchgefiihrt. Die
seitens der Einwendungsflihrerin behauptete Vertraglichkeit der bestehenden
Larmbelastung ist eine subjektive Einschatzung, welche nicht von allen An-
liegern geteilt wird.

Der durch den Larmschutzgutachter ermittelte Schallschutz mit der geplan-
ten Hohe ist zwingend zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse in-
nerhalb des Planungsgebietes entsprechend der geltenden Gesetze und Ver-
ordnungen erforderlich.

Die geplante Parkgarage ist in die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen
einbezogen und wird dementsprechend auf den relevanten Seiten in ge-
schlossener Bauweise im Sinne des Schallschutzes ausgefihrt.

Mit den festgesetzten MaBnahmen kann der notwendige Schallschutz inner-
halb des Planungsgebietes sichergestellt werden. Damit ist die mit der Bau-
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leitplanung zu erbringende Behandlung des Immissionskonfliktes hinreichend
bearbeitet und abgewogen.

Umwandlung von Gewerbefidchen in Wohnbaufidchen:

Die Entscheidung zur Umwandlung des vorliegenden Anderungsbereichs von
Gewerbeflachen in Wohnbauflachen wurde bereits 2008 mehrheitlich in den
Gremien der Stadt Firth so getroffen. Diese Entscheidung erfolgte unter
dem Gesichtspunkt der erheblichen Nachfrage nach Wohnbauflachen.

Diese Entscheidung wurde fiir das vorliegende Planungsgebiet im Rahmen
der zwischenzeitlich erfolgten Beratungen in den Gremien der Stadt Flirth in
den Jahren 2014 — 2017 bestatigt. Der nun Uberplante Standort ist in Abwa-
gung aller Belange nicht mehr als langfristig guter Entwicklungsstandort an-
zusehen.

Seit der Aufstellung des Bebauungsplans fiir die Gewerbeflachen in den
1970er Jahren haben sich die Wohnnutzungen in Stadeln stark vermehrt und
sind an die Gewerbestrukturen herangeriickt. Der urspriingliche Vorteil der
Gewerbeflache durch den Bahnanschluss ist zwischenzeitlich kein Standort-
vorteil mehr. Vielmehr wird ein GroBteil des Gewerbeverkehrs heutzutage
Uber die StraBe abgewickelt. Die StraBeninfrastruktur fiir die Anbindung des
Gewerbegebietes hat sich im Umfeld aber vorrangig in Bezug auf die Wohn-
baunutzungen entwickelt, so dass die gewerblichen Nutzflachen unter einem
erheblichen Standortnachteil leiden.

Eine positive Entwicklung als Gewerbeflachen ist nicht zu erwarten, vielmehr
ist mit einer stadtebaulich nicht erwinschten Entwicklung mit nachrangigen
und ungeeigneten Gewerbestrukturen und Nutzern zu rechnen. Eine werthal-
tige und nachhaltige Entwicklung als Gewerbestandort ist nicht zu erwarten.

Eine Entwicklung als Wohnstandort kann hier an dieser Stelle, trotz aller
Herausforderungen aus den Randbedingungen (Verkehrslarmemissionen, Er-
schitterungen etc.), eine deutlich bessere stadtebauliche Entwicklung ge-
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wahrleisten und gleichzeitig einen Beitrag zur Befriedigung der massiven
Nachfrage nach Wohnbauflachen in Furth leisten. Die Einschatzung der Ein-
wendungsfihrerin bzgl. der gewahlten stadtebaulichen Ausformulierung wird
nicht geteilt. Mit der vorgesehenen Bebauung kann in Abwagung aller Belan-
ge in angemessener stadtebaulicher Weise auf die bestehenden Rahmenbe-
dingungen reagiert werden. Die Bebauung ist als ortsvertraglich zu erachten.

An der Grundsatzentscheidung wird daher festgehalten.

Die Belange der Wirtschaft werden trotz dieser Entscheidung hinreichend
gewahrt. Die Gremien der Stadt Furth haben zwischenzeitlich eine revidierte
Grundsatzentscheidung getroffen, keine weiteren Gewerbeflachen mehr in
Wohnflachen umzuwandeln.

Somit sind ahnliche Entwicklungen an anderen Standorten unwahrscheinlich.
Im vorliegenden Fall sind aber die Belange der guten stadtebaulichen Ent-
wicklung und der Nachfrage nach Wohnbauflachen der Vorzug vor den Inte-
ressen der Gewerbetreibenden zu geben. Hierbei ist auch die zwischenzeit-
lich nachrangige Eignung des Standorts als Gewerbestandort zu beachten.
Die Stadt Furth hat zudem an deren Stellen neue Gewerbefldche erschlos-
sen und verfligbar gemacht (bspw. Umfeld Hardthéhe, Schwabacher StraBe).
In vielen Gewerbegebieten sind zudem noch Flachenreserven vorhanden. Ei-
ne Nachverdichtung ist daher auch im Bereich der bestehenden Gewerbege-
biete anzustreben und zu beférdern.

Das Wirtschaftsreferat wurde im Verfahren gesondert beteiligt und hat im
vorliegenden Sonderfall unter Beachtung der bereits 2008 getroffenen
Grundsatzentscheidungen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Um-
nutzung mitgeteilt.

In der Gesamtabwagung aller vorgebrachten Aspekte ist festzustellen, dass
die vorliegende Planung entgegen der Einschatzungen der Einwendungsfiih-
rerin stadtebaulich vertraglich ist, gegeniber der bisher mdglichen gewerbli-
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chen Entwicklung eine geeignetere Entwicklung im bestehenden Umfeld dar-
stellt, eine Beitrag zur Verbesserung der Gesamtimmissionsbelastung leistet
und die Belange der Nachbarschaft und des stadtebaulichen Umfelds beach-
tet und gut in der Planung berlicksichtigt. Negative Auswirkungen auf die
Lebensqualitat in Stadeln sind nicht zu erwarten.

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen und zuriickgewie-
sen.
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