Stadt Altdorf b. Niirnberg Erlauterung zur
Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: SBA/0036/2023

| Federfilhrung: Stadtbauamt Datum: 11.04.2023
Gremium Termin Status

Stadtrat der Stadt Altdorf 25.04.2023 offentlich
TAGESORDNUNG:

Vollzug der Baugesetze; 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B "An der
Sudtangente" - Beschlussfassung tber die eingegangenen Stellungnahmen aus
der forml. Beteiligung der Trager 6ff. Belange und der Offentlichkei gem. 88 3
Abs. 2,4 Abs. 2i.V.m. § 13a BauGB

In der Sitzung des Stadtrates vom 05.12.2022 wurde die Einleitung der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12B ,,An der Siidtangente® beschlossen.
Auf die Sitzungsunterlagen dieser Sitzung wird hingewiesen und Bezug genommen.

In der Sitzung des Stadtrates vom 05.12.2022 wurde ebenfalls die formliche Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung wurde im Zeitraum vom 20.02.2023 -22.03.2023 durchgeftihrt.

In der beigefigten Zusammenstellung (siehe Anlage" sind die Stellungnahmen der
Behorden/T.6.B. mit der vorgeschlagenen Abwéagung und dem Beschlussvorschlag aufgefiihrt.

Aus der Offentlichkeit gingen 8 Stellungnahmen ein, davon eine Stellungnahme mit
Unterschriftsliste.

Auf diese Tabelle wird Bezug genommen und verwiesen.

Gemeinde Berg

Gemeinde Henfenfeld

Gemeinde Leinburg

Gemeinde Winkelhaid

Markt Feucht

Landratsamt Nurnberger Land

Landratsamt Nurnberger Land — Gesundheitsamt
Regionaler Planungsverband Westmittelfranken
Regierung von Mittelfranken

10. Regierung von Oberfranken — Bergamt Nordbayern
11. Wasserwirtschaftsamt Nirnberg

12. Staatliches Bauamt Niirnberg

13. Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung
14. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Roth
15. Amt fir landliche Entwicklung Mittelfranken

16. N-ERGIE Netz GmbH
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17. PLEDOC GmbH

18. TenneT TSO GmbH

19. Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
20. Handwerkskammer fur Mittelfranken

21. Industrie und Handelskammer Nirnberg fur Mittelfranken
22. Immobilien Freistaat Bayern

23. Kreisbrandrat Landkreis NiUrnberger Land

24. Kreisheimatpfleger Nurnberger Land Robert Giersch

25. Polizeiinspektion Altdorf

26. Anonym 1

27. Anonym 2

28. Anonym 3

29. Anonym 4

30. Anonym 5

31. Anonym 6

32. Anonym 7

33. Anonym 8

Beschlussvorschlége:

Beschluss 1 Gemeinde Berg

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung flr die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sidtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der Gemeinde Berg wird zur Kenntnis genommen, es ergibt
sich keine Veranlassung.

Beschluss 2 Gemeinde Henfenfeld

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. Nirnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der Gemeinde Henfenfeld wird zur Kenntnis genommen, es
ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 3 Gemeinde Leinburg

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der formlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. NUrnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der Gemeinde Leinburg wird zur Kenntnis genommen, es
ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 4 Gemeinde Winkelhaid

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der Gemeinde Winkelhaid wird zur Kenntnis genommen, es
ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 5 Markt Feucht

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fur die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente® der Stadt Altdorf b. NUrnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Marktes Feucht wird zur Kenntnis genommen, es ergibt
sich keine Veranlassung.
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Beschluss 6 Landratsamt Nirnberger Land

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung firr die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sidtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Landratsamts Nurnberger Land wird zur Kenntnis
genommen und in Abwégung aller Belange wie folgt behandelt:

Planungsrecht:

Wie auch in der Kommentierung zum Baugesetzbuch/BauNVO durch
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (E/K/Z/B) dargelegt, dient die Vollgeschossbestimmung
der BauNVO nur indirekt der Hohenbestimmung der baulichen Anlagen. Wie auch durch das
Landratsamt empfohlen, wurde hierflr in den Festsetzungen des Bebauungsplans eine max.
zulassige Gebaudehdhe sowie ein eindeutiger Hohenbezugspunkt bestimmt. Somit ist die
stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung angemessen gewéhrleistet. Weitergehende
Festsetzungen zur OK Fertigful3boden oder Traufhdhen sind nach fachlicher Wirdigung
entbehrlich. Bzgl. der getroffenen Festsetzung zur Vollgeschossbestimmung ist festzustellen:
die getroffene Festsetzung IlI+KG ist in Erganzung der unter 2. der Festsetzung durch
Planzeichnung getroffenen weitergehenden Bestimmungen zu sehen. Dort ist bestimmt KG als
Vollgeschoss. Somit sind ausschlielich Vollgeschosse entsprechend der Moglichkeiten der
BauNVO bestimmt. Auch in den textlichen Festsetzungen ist dies entsprechend nochmals
bestimmt und klargestellt, sowie in der Begriindung erlautert. Die Definition der Vollgeschosse
dient aufgrund des ,vollstandigen oder weitreichenden Bedeutungsverlusts® im
Bauordnungsrecht (Vgl. E/K/Z/B Rd.Zif. 12 zu § 20 BauNVO) hauptsachlich zur Ermittlung der
zulassige Geschossflache, der Baumasse sowie der Nichtanrechnung von
Garagengeschossen. Da das Kellergeschoss im Wesentlichen ein Garagengeschoss darstellt
wird nach sorgsamer Wirdigung auf die bisherige Festsetzung +KG (als Vollgeschoss*
verzichtet. Sie wird ersetzt durch eine textliche Festsetzung unter Ziffer 3.2 der textlichen
Festsetzungen gem. § 21a Abs.1 BauNVO, dass Garagengeschosse nicht auf die zulassige
Anzahl der Vollgeschosse anzurechnen sind. Veranderungen in der Hohenentwicklung und
Baumasse der zulassigen baulichen Anlagen ergeben sich hieraus nicht. Die angemessene
Hohenentwicklung ist durch die getroffenen Festsetzungen weiterhin gewéhrleistet. Somit
ergeben sich durch die Anpassung auch keine Auswirkungen auf die Grundziige der Planung,
so dass auf eine erneute Auslegung verzichtet werden kann.

Die getroffene Festsetzung MFH wird ersatzlos gestrichen, da sie entbehrlich ist. Negative
Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld sind aus der Streichung nicht zu erwarten.
Nachteilige Auswirkungen auf die Belange Dritter sind gegenuber der bisher vorgesehenen
Bestimmung ebenfalls nicht zu erwarten. Die Streichung berthrt nicht die Grundziige der
Planung, so dass von einer erneuten Auslegung abgesehen werden kann.

Die empfohlene Erganzung hinsichtlich § 6 BayBO wird im Sinne der Klarstellung
aufgenommen.

Es erfolgt fur den Anderungsbereich eine qualifizierte eigenstandige Anderung des
Planungsrechtes und ersetzt das bisherige Planungsrecht im Geltungsbereich der Satzung
umfassend. Die Praambel der Satzung erlautert die anzuwendende BauNVO. Der Sachverhalt
wird aber unter 7.6 der Begriindung nochmals klarstellend ergdnzend erlautert.

Immissionsschutz

Die Aussagen um Schallschutz werden zur Kenntnis genommen. In der Begrindung zum
Bebauungsplan ist unter 11. bereits eine Abwégung zur Thematik Immissionen aus der
Tiefgaragenabfahrt enthalten. Dort sind auch bereits Empfehlungen zur schalloptimierten
Ausfihrung dargelegt. Eine verbindliche Bestimmung der Vorlage eines Schalltechnischen
Nachweises kann aber auf Ebene des Bebauungsplans nicht erfolgen. Ein entsprechender
Hinweis, welcher eine entsprechende Forderung auf Ebene des Bebauungsplans suggeriert ist
ebenfalls nicht mdglich. Es wird aber in der Begriindung ein Hinweis aufgenommen, dass die
konkrete Auslegung der Immissionsschutzmalinahmen einer Tiefgaragenabfahrt im Zuge der
konkreten Bauvorhaben zu erfolgen hat und hierfuir ggf. schalltechnische Nachweise zu
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erfolgen haben.

(Simon/Busse/Galiner, BayBO, Stand: Februar 2015, Art. 64, Rn. 70). Nach dem Sinn und
Zweck der genannten Vorschriften muss es jedoch entscheidend darauf ankommen, ob
berechtigte Zweifel an der Zulassigkeit des im Einzelfall beantragten Vorhabens bestehen, die
nur durch Vorlage eines Gutachtens ausgerdumt werden kénnen.” (Vgl. VG Regensburg, Urteil
v. 28.05.2015 RN 6 K 15.795). Somit kann auch kein allgemeiner Hinweis im Planverfahren
angebracht werden, dass ein schalltechnisches Gutachten fur eine Tiefgaragenabfahrt
vorzulegen ist.

Art. 64 BayBO i.V. m. 81 Abs. 4 BauVorlV regelt die fur einen Bauantrag vorzulegenden
Unterlagen und Nachweise. Weitergehende Bestimmungsmaoglichkeiten bereits auf Ebene des
Bebauungsplans bestehen nicht. Das VG Regensburg hat in einem Verfahren im Jahr 2015
ausgefuhrt: ,Aus diesem Gesetzeszweck ergibt sich auch die Frage, welche Gutachten von der
Baugenehmigungsbehdrde verlangt werden kénnen. Weder Art. 64 Abs. 2 Satz 1 BayBO noch
8 1 Abs. 4 BauVorlV regeln unmittelbar, welche weiteren Unterlagen “erforderlich® sind,
vielmehr hat die Bauaufsichtsbehdrde hiertiber ,nach pflichtgeméalRem Ermessen® zu
entscheiden ist.

Naturschutz
Der fehlerhaften Séatze des Hinweises werden gestrichen.

Bodenschutz
Die Aussagen zum Bodenschutz werden zur Kenntnis genommen. Es ergibt sich keine
Veranlassung.

Wasserrecht
Die Aussagen zum Wasserrecht werden zur Kenntnis genommen. Sind entsprechend in der
Begriindung zur Bauleitplanung bereits dargelegt.

Beschluss 7 Landratsamt Nirnberger Land — Gesundheitsamt

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung flr die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. Nirnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Landratsamtes Nurnberger Land - Gesundheitsamt wird
zur Kenntnis genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 8 Regionaler Planungsverband Westmittelfranken

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. Nirnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Regionalen Planungsverband Westmittelfranken wird zur
Kenntnis genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 9 Regierung von Mittelfranken

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der Regierung von Mittelfranken wird zur Kenntnis
genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 10 Regierung von Oberfranken — Bergamt Nordbayern

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der Regierung von Oberfranken — Bergamt Nordbayern wird
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zur Kenntnis genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 11 Wasserwirtschaftsamt Nirnberg

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fur die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sidtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Nurnberg wird zur Kenntnis
genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 12 Staatliches Bauamt Nirnberg

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sidtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Staatliches Bauamts Nurnberg wird zur Kenntnis
genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 13 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente® der Stadt Altdorf b. NUrnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
wird zur Kenntnis genommen, es ergibt sich keine Veranlassung. Die erbetenen Informationen
werden nach Rechtskraft Ubermittelt

Beschluss 14 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Roth

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. Nirnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Roth
wird zur Kenntnis genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 15 Amt fur [andliche Entwicklung

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Amtes fir landliche Entwicklung wird zur Kenntnis
genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 16 N-ERGIE Netz GmbH

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung flr die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der N-ERGIE Netz GmbH wird zur Kenntnis genommen, es
ergibt sich keine Veranlassung fur die vorliegende Bauleitplanung.

Die erbetene Beteiligung bei konkreten Baumaf3nahmen wird bzgl. der PrivatbaumalRhahmen
dem Vorhabentrager zur Beachtung Ubermittelt. Weitere Veranlassungen ergeben sich nicht.

Beschluss 17 PLEDOC GmbH

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente” der Stadt Altdorf b. Nirnberg.
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Die eingegangene Stellungnahme der PLEDOC GmbH wird zur Kenntnis genommen, es ergibt
sich keine Veranlassung.

Beschluss 18 TenneT TSO GmbH

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sidtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der TenneT TSO GmbH wird zur Kenntnis genommen, es
ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 19 Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente® der Stadt Altdorf b. NUrnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Bundesamits fur Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr wird zur Kenntnis genommen, es ergibt sich keine
Veranlassung.

Beschluss 20 Handwerkskammer fur Mittelfranken

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente® der Stadt Altdorf b. NUrnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der Handwerkskammer fir Mittelfranken wird zur Kenntnis
genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 21 Industrie und Handelskammer Nurnberg fiur Mittelfranken

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der formlichen Beteiligung fur die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. Nirnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der Industrie und Handelskammer Nirnberg fur Mittelfranken
wird zur Kenntnis genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 22 Immobilien Freistaat Bayern

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. Nirnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der Immobilien Freistaat Bayern wird zur Kenntnis
genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 23 Kreisbrandrat Landkreis Nurnberger Land

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente® der Stadt Altdorf b. NUrnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Kreisbrandrat Landkreis Nurnberger Land
wird zur Kenntnis genommen und in Abwéagung aller Belange wie folgt behandelt:

Die Hinweise sind im Abschnitt 10 der Begriindung fur die auf Ebene des Bebauungsplans
Ubliche Tiefe bereits dargelegt. Bauliche Veranderungen der bestehenden Straf3en sind nicht
geplant. Die weitergehenden Aspekte betreffen die konkrete Vorhabenplanung und sind dort
durch den Vorhabentrager und seine Planer zu beachten.

Beschluss 24 Kreisheimatpfleger Nirnberger Land Robert Giersch
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Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sidtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Kreisheimatpflegers Nirnberger Land Robert Giersch
wird zur Kenntnis genommen, es ergibt sich keine Veranlassung.

Beschluss 25 Polizeiinspektion Altdorf

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente® der Stadt Altdorf b. NUrnberg.

Die eingegangene Stellungnahme der Polizeiinspektion Altdorf wird zur Kenntnis genommen
und in Abwagung aller Belange wie folgt behandelt:

Die fur ein Bauvorhaben nachzuweisenden Stellplatze ergeben sich auf Basis der Satzung tber
die erforderliche Zahl von Stellplatzen (Stellplatzsatzung) der Stadt Altdorf. Dieser hat auf dem
Baugrundstlick zu erfolgen. Eine Bereitstellung von 6ffentlichem Verkehrsraum zu Gunsten
privaten Parkens ist weder geplant noch stadtebaulich als vertretbar zu erachten. Die
Stellplatzsatzung regelt in angemessener Weise, dass den aktuellen Belangen des
motorisierten Individualverkehrs Rechnung getragen ist. Hiervon abweichende Festsetzungen
sind nicht erforderlich.

Die Aussagen zur Gestaltung der Tiefgaragenein- und Ausfahrt werden zur Kenntnis
genommen. Die GaStellV macht hier bereits hinreichende Vorgaben, so dass von
weitergehenden Festsetzungen abgesehen werden kann.

Hinsichtlich des Parkens im offentlichen Raum und Sichtbeziehungen ist im Bereich des
Plangebietes auf § 12 Abs. 2 StVO zu verweisen. Durch die auf der Stidseite unmittelbar am
Strallenraum durchgehend errichteten Stellplatze verschmaélert sich bereits im Bestand bei
einem Parken auf der StralRe so stark, dass eine ,schmale“ Fahrbahn entstehen wiirde und
somit ein Parken dort nicht zulassig sein wird. Die weitergehenden Hinweise zur Gestaltung der
Privatflachen und der Vermeidung von Sichteinschrankungen werden redaktionell in der
Begriindung ergénzt. Die Beachtung obliegt aber dem jeweiligen konkreten Vorhabentrager.

Die Hinweise bzgl. moglicher verkehrsrechtlicher Anordnungen werden zur Kenntnis
genommen. Eine Umsetzung obliegt aber dem spateren Vollzug — falls notwendig. Unmittelbare
diesbeziligliche Absichten oder Notwendigkeiten bestehen aber nicht.

Beschluss 26 Anonym 1

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung flr die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. NUrnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Birgers Anonym 1 wird zur Kenntnis genommen und in
Abwagung aller Belange wie folgt behandelt:

Es ist festzustellen, dass es sich nicht um das letzte Grundstiick an der DonellusstrafRe handelt.
Der Blick ins das Luftbild zeigt, dass in der Donellusstral3e noch weitere unbebaute
Grundstucke vorhanden sind, welche grundsatzlich einer Bebauung zugefiihrt werden kénnten
(FI.Nrn. 1565/1, 1560/7, 1560/9, 1560/10, 1560/26, 1560/27 und 1560/29, alle Gemarkung
Altdorf b. Nurnberg)

Die mit dem Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehdhen orientieren sich am stadtebaulichen
Umfeld. Es wird eine max. Gebaudehthe von 11,00 m festgesetzt. Als Bezugshdhe wurde das
StralRenniveau der Donellusstral’e angenommen. Der Bebauungsplan 12A nérdlich der
Uberplanten Flachen lasst im Anschluss an die hier Gberplanten Flachen eine Bebauung mit
max. zwei Vollgeschossen und einer zulassigen Traufhéhe von 6,80 m zu. Dartiber darf ein
Dach mit einer Dachneigung von bis zu 38° entstehen. D.h. bei einer angenommenen Haustiefe
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von ca. 11 m ware dort nach dem bestehenden Planungsrecht eine Bebauung mit einer
Gebéaudehothe von ca. 11,0 m Gesamthdhe mit Dach zuldssig. Das Baufenster ist grundsatzlich
so grof3, dass sogar theoretisch tiefere Bebauungen mit dementsprechend héheren Dachern
denkbar waren. Eine Begrenzung der Gesamthéhe durch eine festgesetzte Firsthdhe ist nicht
erfolgt. FUr den stadtebauliche ,Einflgemalstab“ ist nach Norden daher die gewahite
Hoéhenentwicklung als vertretbar zu erachten. Festzustellen ist, dass fur die Abwagung nicht auf
die aktuell ausgefiihrte Hohe abzustellen ist, sondern auf die Planungsrechtlich zulassigen
Bebauungen abzustellen.

Im Anderungsbereich selbst, der westlich angrenzenden Bereiche, dem Baufenster dstlich des
Spielplatzes sowie dem Baufenster stidlich der Donellusstral3e ist eine Bebauung mit max. zwei
Vollgeschossen oder alternativ | Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss zuléssig. Hier besteht aber
Wabhlfreiheit des konkreten Vorhabentragers. Es wurde weiterhin eine max. Traufhdéhe von 6,0
m zzgl. 0,5 m Kniestock. Unter B 3.1 wird weiterhin eine zulassige Sockelhdéhe von 0,3 m
bestimmt.

Lasst man diese aulRer Acht, so ware eine Traufh6he von 6,50 m zzgl. Dach zulassig. Als
Dachformen sind dort Pultdach und Satteldach zulassig. Die Dachneigung darf max. 45°
betragen. Nimmt man auch dort eine Hausbreite von 11,0 m an, so ergibt sich bei Ausniitzung
der max. zulassigen Traufhéhe von 6,50 m und eine Dachneigung von 45° rechnerisch eine
mdgliche Gesamtgebaudehéhe von ca. 12,00 m.

Grafisch sind die zuvor beschriebenen Sachverhalte in der als Anlage A der Gesamtabwagung
dargestellten Schnittzeichnungen zu entnehmen.

Eine solche Hohenentwicklung ware auch im Anderungsbereich mit dem bestehenden
Planungsrecht zulassig gewesen.

Die nun im Anderungsbereich festgesetzte Gebaudehohe bewegt sich somit im
Zulassigkeitsrahmen des bereits bestehenden Planungsrechtes.

Beachtet man zudem die Festsetzungen tber die Zuléssigkeit von Dachaufbauten (B3.6) im
bestehenden Planungsrecht flir geneigte Dacher, so kbnnen hieraus planungsrechtlich
stadtebaulich wirksame Gebaudehdhen entstehen, welche der nun geplanten Gebaudehdhe
gleichartig wirksam sind.

Eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung ist daher mit den nun getroffenen
Festsetzungen zur Hoéhenentwicklung im Anderungsbereich sichergestellt.

Im Sinne der sorgsamen Gesamtabwagung wurde im Weiteren wurde zusatzlich geprift, wie
sich die geplanten H6hen im Vergleich zum aktuell ausgefiihrten Zustand der baulichen
Anlagen im Umfeld darstellt. Hierbei wurde auf die durch das Vermessungsamt mittels
Luftvermessung erstellten LOD2 Geb&udekdrper der Bestandsbebauungen zurtickgegriffen,
diese mit dem digitalen Gelandemodell der bay. Vermessungsverwaltung tberlagert und
anschliel3end die geplante Baukubatur mit der zulassigen Hohenentwicklung eingefiigt. Die
entsprechenden Schnittdarstellungen sind als Anlage B zur Abwégungstabelle beigefigt.

Es zeigt sich, dass sich auch unter Beachtung der tatsachlich bisher ausgefiihrten Bebauungen
eine vertragliche stadtebauliche Héhenentwicklung abbildet. Unbotméafige nachteilige
Auswirkungen auf das Umfeld sind auch unter Wirdigung der bisher ausgefiihrten Bebauungen
nicht zu erkennen. Fir die Abwégung ist aber letztendlich auf die planungsrechtlich zulassige
Bebaubarkeit der Flachen abzustellen, da letztendlich auch im Bereich der bereits bebauten
Grundstiucke Umbauten, Aufstockungen etc. Planungsrechtlich zul&ssig sind.

Stadtebaulich beachtenswert ist zudem, dass im Umfeld des Anderungsbereiches eine
entsprechende ,Ausnutzung“ des bestehenden Planungsrechtes bereits erfolgt ist. In anderen
Bereichen wurden erkennbar Befreiungen vom bestehenden Planungsrecht erteilt bzw.
bestehende Baugrenzen auch erkennbar tiberschritten bzw. abweichend gebaut.

Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. Seite 8 von 29



Im Abwagungsprozess beachtenswert sind aus planerischer Sicht zudem die bisherigen und
geplanten Baufenster fiir eine Bebauung. Fiir den Anderungsbereich existiert aktuell ein
grof3ziigiges Baufenster welches im Norden einen Abstand von ca. 3,0 m im Minimum zur
Grundstiicksgrenze einhalt. Im Westen halt das Baufenster nur einen Abstand von ca. 3,25 m
zur Grundstucksgrenze ein. Im Osten wird ein Abstand von ca. 4,0 m und im Suden von ca. 5,0
m eingehalten. Innerhalb es so bestimmten Baufensters konnten auch bisher bereits Gebaude
mit den vorstehend dargestellten Dimensionen realisiert werden. Das Baufenster ist zudem so
grof3, dass dort auch zwei Gebaude (als Einzelgebaude) mit bis zu je 6 Wohnungen gem.
bestehendem Bauplanungsrecht denkbar waren. Die festgesetzte GRZ von 0,3 ist hierbei
aufgrund der Gesamtdimension des Grundstiickes nicht als Hinderungsgrund fur zwei Gebaude
zu erachten. Die nun geplanten Baufenster nehmen im Suiden die bestehende Baugrenze auf.
Im Westen wird der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze auf ca. 4,40 m vergrof3ert. Im
Norden wird die bisherige Baugrenze ebenfalls eingehalten bzw. Uberwiegend unterschritten.
Eine Uberschreitung des bisherigen Baufensters erfolgt lediglich im Osten um 1,0 m. Dort
grenzt aber ein 6ffentliches Wegegrundstiick sowie angrenzend daran ein oOffentlicher Spielplatz
an. Nachbarschaftliche Belange werden dort nicht in erheblichem Mafle beeintrachtigt, so dass
hier eine Abweichung von den bisherigen Vorgaben zum Baufenster vertraglich ist. Die nach
Norden, Westen und Siden bestimmtem Baugrenzen wurden sorgsam unter Beachtung des
aktuellen Abstandsflachenrechtes der bay. Bauordnung (BayBO) von 0,4 H bestimmt. Grafisch
ist in Anlage C der Abwéagungstabelle eine Uberlagerung der Baufenster im Bestand sowie der
vorliegenden Planung abgebildet.

Somit wird hier den nachbarschaftlichen Schutzansprechen angemessen Rechnung getragen.
Wesentliche zusatzliche Einschrankungen hinsichtlich Belichtung, Beliiftung und Besonnung,
welche sich nicht auch schon aus dem bestehenden Planungsrecht ergeben hétten, sind aus
fachlicher Sicht nicht zu erwarten. Mit der Planung kann ein Beitrag zur angemessen
verdichteten Bauweise geleistet und hiermit auch zu einem flachensparenden Umgang mit der
endlichen Ressource Boden beigetragen werden. Die Planung entspricht damit auch dem
gesamtgesellschaftlichen Auftrag eine sozialvertragliche Bodennutzung zu ermdglichen. Eine
Nachverdichtung im Bestand ist hierzu ein wichtiger Beitrag. Im vorliegenden Fall ist zudem in
der Gesamtabwagung festzustellen, dass auch mit dem bestehenden Planungsrecht bereits
eine deutlich dichtere Bebauung maglich war, als die die aktuell umgesetzte Bebauung im
Umfeld den Bewohnern suggeriert. Die vorliegende Anderung greift hierbei die aktuellen
Veranderungen in der Bauweise angemessen auf und verhindert gleichzeitig tibergebuhrliche
Auswirkungen auf das Umfeld.

Die Bedenken der Einwendungsgeber werden daher entsprechend der vorstehenden
Ausflihrungen nicht geteilt. Es wird empfohlen an den Planungsabsichten festzuhalten.

Beschluss 27 Anonym 2

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung flr die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. NUrnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Birgers Anonym 2 wird zur Kenntnis genommen und in
Abwagung aller Belange wie folgt behandelt:

Die mit dem Bebauungsplan festgesetzten Gebaudeh6hen orientieren sich am stadtebaulichen
Umfeld. Es wird eine max. Gebaudehéhe von 11,00 m festgesetzt. Als Bezugshdhe wurde das
Stral3enniveau der Donellusstral3e angenommen. Der Bebauungsplan 12A ndrdlich der
Uberplanten Flachen lasst im Anschluss an die hier Uberplanten Flachen eine Bebauung mit
max. zwei Vollgeschossen und einer zulassigen Traufhéhe von 6,80 m zu. Dartber darf ein
Dach mit einer Dachneigung von bis zu 38° entstehen. D.h. bei einer angenommenen Haustiefe
von ca. 11 m ware dort nach dem bestehenden Planungsrecht eine Bebauung mit einer
Gebaudehohe von ca. 11,0 m Gesamthéhe mit Dach zulassig. Das Baufenster ist grundséatzlich
so grof3, dass sogar theoretisch tiefere Bebauungen mit dementsprechend Hoheren Dachern
denkbar waren. Eine Begrenzung der Gesamthdhe durch eine festgesetzte Firsthdhe ist nicht
erfolgt. Flr den stadtebauliche ,Einfligemalstab® ist nach Norden daher die gewahlte
Hoéhenentwicklung als vertretbar zu erachten. Festzustelle ist, dass fur die Abwagung nicht auf
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die aktuell ausgefiihrte Hohe abzustellen ist, sondern auf die Planungsrechtlich zulassigen
Bebauungen abzustellen.

Im Anderungsbereich selbst, der westlich angrenzenden Bereiche, dem Baufenster dstlich des
Spielplatzes sowie dem Baufenster stidlich der Donellusstrale ist eine Bebauung mit max. zwei
Vollgeschossen oder alternativ | Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss zuléssig. Hier besteht aber
Wabhlfreiheit des konkreten Vorhabentragers. Es wurde weiterhin eine max. Traufhdéhe von 6,0
m zzgl. 0,5 m Kniestock. Unter B 3.1 wird weiterhin eine zulassige Sockelhthe von 0,3 m
bestimmt.

Lasst man diese aul3er Acht, so wéare eine Traufhhe von 6,50 m zzgl. Dach zulassig. Als
Dachformen sind dort Pultdach und Satteldach zulédssig. Die Dachneigung darf max. 45°
betragen. Nimmt man auch dort eine Hausbreite von 11,0 m an, so ergibt sich bei Ausnitzung
der max. zulassigen Traufhéhe von 6,50 m und eine Dachneigung von 45° rechnerisch eine
madgliche Gesamtgebaudehéhe von ca. 12,00 m.

Grafisch sind die zuvor beschriebenen Sachverhalte in der als Anlage A der Gesamtabwagung
dargestellten Schnittzeichnungen zu entnehmen.

Eine solche Hohenentwicklung ware auch im Anderungsbereich mit dem bestehenden
Planungsrecht zulassig gewesen.

Die nun im Anderungsbereich festgesetzte Gebaudehdhe bewegt sich somit im
Zulassigkeitsrahmen des bereits bestehenden Planungsrechtes.

Beachtet man zudem die Festsetzungen tber die Zulassigkeit von Dachaufbauten (B3.6) im
bestehenden Planungsrecht flir geneigte Dacher, so kbnnen hieraus planungsrechtlich
stadtebaulich wirksame Geb&audehohen entstehen, welche der nun geplanten Gebaudehohe
gleichartig wirksam sind.

Eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung ist daher mit den nun getroffenen
Festsetzungen zur Hohenentwicklung im Anderungsbereich sichergestellt.

Im Sinne der sorgsamen Gesamtabwagung wurde im Weiteren wurde zusatzlich geprift, wie
sich die geplanten Hohen im Vergleich zum aktuell ausgefiihrten Zustand der baulichen
Anlagen im Umfeld darstellt. Hierbei wurde auf die durch das Vermessungsamt mittels
Luftvermessung erstellten LOD2 Gebaudekdrper der Bestandsbebauungen zuriickgegriffen,
diese mit dem digitalen Gelandemodell der bay. Vermessungsverwaltung lberlagert und
anschliel3end die geplante Baukubatur mit der zuldssigen Hohenentwicklung eingefiigt. Die
entsprechenden Schnittdarstellungen sind als Anlage B zur Abwéagungstabelle beigefiigt.

Es zeigt sich, dass sich auch unter Beachtung der tatséchlich bisher ausgefiihrten Bebauungen
eine vertragliche stadtebauliche Héhenentwicklung abbildet. Unbotmé&Rige nachteilige
Auswirkungen auf das Umfeld sind auch unter Wirdigung der bisher ausgefiihrten Bebauungen
nicht zu erkennen. Fir die Abwéagung ist aber letztendlich auf die planungsrechtlich zulassige
Bebaubarkeit der Flachen abzustellen, da letztendlich auch im Bereich der bereits bebauten
Grundstucke Umbauten, Aufstockungen etc. Planungsrechtlich zuléassig sind.

Stadtebaulich beachtenswert ist zudem, dass im Umfeld des Anderungsbereiches eine
entsprechende ,Ausnutzung“ des bestehenden Planungsrechtes bereits erfolgt ist. In anderen
Bereichen wurden erkennbar Befreiungen vom bestehenden Planungsrecht erteilt bzw.
bestehende Baugrenzen auch erkennbar tUberschritten bzw. abweichend gebaut.

Im Abwégungsprozess beachtenswert sind aus planerischer Sicht zudem die bisherigen und
geplanten Baufenster fiir eine Bebauung. Fiir den Anderungsbereich existiert aktuell ein
grof3ziigiges Baufenster welches im Norden einen Abstand von ca. 3,0 m im Minimum zur
Grundstiucksgrenze einhalt. Im Westen halt das Baufenster nur einen Abstand von ca. 3,25 m
zur Grundstiicksgrenze ein. Im Osten wird ein Abstand von ca. 4,0 m und im Sidden von ca. 5,0
m eingehalten. Innerhalb es so bestimmten Baufensters konnten auch bisher bereits Gebaude
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mit den vorstehend dargestellten Dimensionen realisiert werden. Das Baufenster ist zudem so
grol3, dass dort auch zwei Gebaude (als Einzelgeb&ude) mit bis zu je 6 Wohnungen gem.
bestehendem Bauplanungsrecht denkbar waren. Die festgesetzte GRZ von 0,3 ist hierbei
aufgrund der Gesamtdimension des Grundstiickes nicht als Hinderungsgrund fur zwei Gebaude
zu erachten. Die nun geplanten Baufenster nehmen im Siden die bestehende Baugrenze auf.
Im Westen wird der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze auf ca. 4,40 m vergrof3ert. Im
Norden wird die bisherige Baugrenze ebenfalls eingehalten bzw. Uberwiegend unterschritten.
Eine Uberschreitung des bisherigen Baufensters erfolgt lediglich im Osten um 1,0 m. Dort
grenzt aber ein 6ffentliches Wegegrundstiick sowie angrenzend daran ein offentlicher Spielplatz
an. Nachbarschaftliche Belange werden dort nicht in erheblichem Maf3e beeintrachtigt, so dass
hier eine Abweichung von den bisherigen Vorgaben zum Baufenster vertraglich ist. Die nach
Norden, Westen und Siden bestimmtem Baugrenzen wurden sorgsam unter Beachtung des
aktuellen Abstandsflachenrechtes der bay. Bauordnung (BayBO) von 0,4 H bestimmt. Grafisch
ist in Anlage C der Abwéagungstabelle eine Uberlagerung der Baufenster im Bestand sowie der
vorliegenden Planung abgebildet.

Somit wird hier den nachbarschaftlichen Schutzansprechen angemessen Rechnung getragen.
Wesentliche zuséatzliche Einschréankungen hinsichtlich Belichtung, Beluftung und Besonnung,
welche sich nicht auch schon aus dem bestehenden Planungsrecht ergeben hétten, sind aus
fachlicher Sicht nicht zu erwarten. Mit der Planung kann ein Beitrag zur angemessen
verdichteten Bauweise geleistet und hiermit auch zu einem flachensparenden Umgang mit der
endlichen Ressource Boden beigetragen werden. Die Planung entspricht damit auch dem
gesamtgesellschaftlichen Auftrag eine sozialvertragliche Bodennutzung zu erméglichen. Eine
Nachverdichtung im Bestand ist hierzu ein wichtiger Beitrag. Im vorliegenden Fall ist zudem in
der Gesamtabwéagung festzustellen, dass auch mit dem bestehenden Planungsrecht bereits
eine deutlich dichtere Bebauung mdglich war, als die die aktuell umgesetzte Bebauung im
Umfeld den Bewohnern suggeriert. Die vorliegende Anderung greift hierbei die aktuellen
Veranderungen in der Bauweise angemessen auf und verhindert gleichzeitig tibergebuhrliche
Auswirkungen auf das Umfeld.

Hinsichtlich der Bedenken zum ruhenden Verkehr ist festzustellen, dass fiir die vorliegende
Anderung des Planungsrechtes der erforderliche Stellplatznachweis gem. der stadtischen
Stellplatzsatzung zu erfolgen hat. Hiermit wird eine angemessene Anzahl von Stellplatzen fir
die geplanten Nutzungen sichergestellt. Um diese auf dem Baugrundstiick umzusetzen, wurde
bewusst ein gesondertes Baufenster flr Tiefgaragen festgesetzt, so dass gewéhrleistet ist, dass
auf dem Baugrundstuck selbst der Nachweis der notwendigen Stellplatze erfolgen kann.
Zusatzlich besteht die Moéglichkeit entlang der DonellusstralRe weitere Stellplatze als
Besucherstellplatze umzusetzen. Eine ,Verscharfung“ der bestehenden Nutzungssituation des
offentlichen Verkehrsraumes durch die Planungsmafinahmen ist nicht zu erwarten. Auch hier ist
zudem darauf hinzuweisen, dass eine Bebauung in &hnlicher Dichte mit dem bestehenden
Planungsrecht bereits mdglich gewesen ware! Festzustellen ist zudem, dass die bestehende
Stellplatzsituation in der Donellusstral3e durch die Bewohner selbst mit verursacht wird. Fir den
ruhenden Verkehr vorgesehene Flachen wurden Abstellflachen, Nebengebauden und
ahnlichem umgenutzt oder werden in ihrer Nutzbarkeit durch Uberdachungen u.a.
eingeschrankt. Mehrfach konnte bei Ortsbegehungen auch eine Nutzung als Abstellflache fur
Anhanger u.a. genutzt. So verstandliche wie entsprechende Nutzungen sind, fuhrt dies aber zu
eine gewissen Grad auch selbst zu der von den Einwendenden benannten Herausforderungen
in der DonellusstralRe. Ein Verzicht auf die Uberplanung wiirde hier nicht zu einer anderweitigen
Situation fuhren.

Zu den vom potenziellen Vorhabentrdger im Rahmen einer nicht von der Stadt Altdorf als
Plangeber initiierten Offentlichkeitsveranstaltung vorgestellten Planungen ist festzustellen, dass
es sich hierbei um eine mdgliche Planungsabsicht handelt. Der Bebauungsplan jedoch regelt
den stadtebaulich angemessenen Rahmen, welcher aus fachlicher Sicht und besonderer
Wirdigung der bereits im Bestand mdglichen Bebauungen als vertretbar anzusehen ist und
dem wichtigen Anspruch an Nachverdichtung, Flachensparen und sorgsamen Umgang mit
Grund und Boden Rechnung tragt.

Die Bedenken der Einwendungsgeber werden daher entsprechend der vorstehenden
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Ausfihrungen nicht geteilt. Es wird empfohlen an den Planungsabsichten festzuhalten.

Beschluss 28 Anonym 3

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sidtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Birgers Anonym 3 wird zur Kenntnis genommen und in
Abwagung aller Belange wie folgt behandelt:

Zu den vom potenziellen Vorhabentrager im Rahmen einer nicht von der Stadt Altdorf als
Plangeber initierten Offentlichkeitsveranstaltung vorgestellten Planungen ist festzustellen, dass
es sich hierbei um eine mogliche Planungsabsicht handelt.

Der Bebauungsplan jedoch regelt den stadtebaulich angemessenen Rahmen, welcher aus
fachlicher Sicht und besonderer Wiirdigung der bereits im Bestand mdglichen Bebauungen als
vertretbar anzusehen ist und dem wichtigen Anspruch an Nachverdichtung, Flachensparen und
sorgsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung tragt.

Hinsichtlich der Anderung des Planungsrechtes von 2 Vollgeschosse auf 3 Voll-geschosse ist
festzuhalten, dass der Begriff des ,Vollgeschosses” nur bedingt einen Rickschluss auf die
Gesamthdhe der baulichen Anlagen zulasst. Aus dem Begriff des Vollgeschosses lasst sich
keine Bauhohe der Gebaude ableiten, da es hierzu keine verbindliche Definition gibt (Vgl.
hierzu auch die Kommentierung zum BauGB). Die dritte Dimension baulicher Anlagen lasst sich
vielmehr nur durch verbindliche Festsetzungen zur Gebaudehéhen und entsprechenden
Bezugspunkten sicher bestimmen. Dies hat das bestehende Planungsrecht des
Bebauungsplans Nr. 12b nur teilweise vollzogen. Zwar wurde eine max. Bebauung mit 2
Vollgeschossen definiert, daruber hinaus aber ,nur” eine Traufhéhe von 6,50 m sowie
Bestimmungen fir die Dachneigung getroffen. Faktisch waren somit auch im Bestand bereits
bauliche Anlagen moglich, welche eine Bebauung mit Dimensionen ermdglichte, die ein
faktisches drittes Geschoss ermdéglichten, dass dann allerdings kein Vollgeschoss sein durfte.

Im Anderungsbereich selbst, der westlich angrenzenden Bereiche, dem Baufenster dstlich des
Spielplatzes sowie dem Baufenster stdlich der Donellusstrafe ist eine Bebauung mit max. zwei
Vollgeschossen oder alternativ | Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss zulassig. Hier besteht aber
Wahlfreiheit des konkreten Vorhabentragers. Es wurde weiterhin eine max. Traufhéhe von 6,0
m zzgl. 0,5 m Kniestock. Unter B 3.1 wird weiterhin eine zuldssige Sockelhtéhe von 0,3 m
bestimmt.

Lasst man diese aulRer Acht, so ware eine Traufh6he von 6,50 m zzgl. Dach zulassig. Als
Dachformen sind dort Pultdach und Satteldach zulassig. Die Dach-neigung darf max. 45°
betragen. Nimmt man auch dort eine Hausbreite von 11,0 m an, so ergibt sich bei Ausntitzung
der max. zulassigen Traufhdhe von 6,50 m und eine Dachneigung von 45° rechnerisch eine
madgliche Gesamtgebaudehthe von ca. 12,00 m.

Grafisch sind die zuvor beschriebenen Sachverhalte in der als Anlage A der Gesamtabwagung
dargestellten Schnitt-zeichnungen zu entnehmen.

Eine solche Hohenentwicklung ware auch im Anderungsbereich mit dem bestehenden
Planungsrecht zuldssig gewesen. Die Angabe zu Vollgeschossen ist somit nur bedingt
aussagefahig, wenn es um die stadtebaulich wirksame Gebaudekubatur geht!

Die nun im Anderungsbereich festgesetzte Gebaudehdhe bewegt sich in der Gesamtschau im
Zulassigkeitsrahmen des bereits bestehenden Planungsrechtes.

Beachtet man zudem die Festsetzungen tber die Zuléssigkeit von Dachaufbauten (B3.6) im
bestehenden Planungsrecht fir geneigte Dacher, so kdnnen hieraus planungsrechtlich
stadtebaulich wirksame Gebaudehdhen entstehen, welche der nun geplanten Gebaudehdhe
gleichartig wirksam sind.
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Eine stadtebaulich vertragliche Héhenentwicklung ist daher mit den nun getroffenen
Festsetzungen zur Hohenentwicklung im Anderungsbereich sichergestellt. Die nun
vorgesehene Zulassigkeit der Umsetzung von Flachdachgebéauden sorgt hierbei dafiir, dass die
stadtebaulich vertragliche Gesamthohenentwicklung gewahrt bleibt. Durch die Festsetzung der
Ausfihrung als Griindach wird zudem daflr Sorge getragen, dass die Satteldacher mit
Dachziegeln unvermeidliche Aufhitzung minimiert wird. Zudem ist festzustellen, dass die im
urspriinglichen Planungsrecht vorgesehenen Bestimmungen zur Dachgestaltung in der Realitat
erkennbar aufgeweicht wurden.

Im Sinne der sorgsamen Gesamtabwagung wurde im Weiteren wurde zusatzlich geprift, wie
sich die geplanten Hohen im Vergleich zum aktuell ausgefiihrten Zustand der baulichen
Anlagen im Umfeld darstellt. Hierbei wurde auf die durch das Vermessungsamt mittels
Luftvermessung erstellten LOD2 Gebaude-kdrper der Bestandsbebauungen zurtickgegriffen,
diese mit dem digitalen Gelandemodell der bay. Vermessungsverwaltung tberlagert und
anschliel3end die geplante Baukubatur mit der zulassigen Hohenentwicklung eingefiigt. Die
entsprechenden Schnittdarstellungen sind als Anlage B zur Abwégungstabelle beigefiigt.

Es zeigt sich, dass sich auch unter Beachtung der tatséchlich bisher ausgefiihrten Bebauungen
eine vertragliche stadtebauliche Héhenentwicklung abbildet. UnbotméaRige nachteilige
Auswirkungen auf das Umfeld sind auch unter Wirdigung der bisher ausgefiihrten Bebauungen
nicht zu erkennen. Fir die Abwéagung ist aber letztendlich auf die planungsrechtlich zulassige
Bebaubarkeit der Flachen abzustellen, da letztendlich auch im Bereich der bereits bebauten
Grundstiicke Umbauten, Aufstockungen etc. Planungsrechtlich zulassig sind.

Die getroffene Festsetzung zur Umsetzung von formell 3 Vollgeschossen vollzieht planerisch
unter Beachtung der tatsachlich bereits mdglichen Héhenentwicklung eine sinnvolle
Nachverdichtungsmadglichkeit nach, welche aus stadtebaulicher Sicht als vertraglich anzusehen
ist. Hieran soll aus planerischer Sicht festgehalten werden.

Fur die Abwéagung der stadtebaulich vertraglichen Gesamtentwicklung kann der Blick nicht nur
auf den Geltungsbereich eines Bebauungsplans beschrankt werden! Vielmehr ist der Blick auf
das relevante gesamte stadtebauliche Umfeld zu lenken. Die von Herr Propster angeflihrte
Bebauung an der Schopperstrale ist somit durchaus in die Gesamtabwéagung einzuflhren. Im
Weiteren ist diesbezuiglich auf die bereits ausgefuhrten Aussagen uber die zuldssige Hohen-
entwicklung baulicher Anlagen zu verweisen. Hinsichtlich der ,Wahrung des Gesamtbildes des
StraRenzuges” ist darauf hinzuweisen, dass im Planungsrecht urspringlich sudlich der
Donellus-stral3e vorgesehene Bebauung mit Garagenzeile und dahinterliegender Bebauung gar
nicht umgesetzt wurde. Stattdessen wurde auf die Garagenzeile verzichtet und die Bebauung
an die StralRe herangerickt. Fur den ruhenden Verkehr blieb im Wesentlichen nur noch ein als
Stellplatz zu nutzender Streifen. Dieser wiederum wird durch Bewohner vermehrt durch
Carports, Nebenanlagen und ahnlichem in einer Art und Weise umgestaltet, dass der
urspriingliche Gesamteindruck bereits erheblich gestért wird. Auch von den Vorgaben zur
Dachgestaltung und Farbe der Dachziegel oder Fassadenfarben wurde bereits an
verschiedenen Stellen erheblich abgewichen, so dass aus planerischer Sicht hiermit bereits
erhebliche Stérung bzw. Tradierungen des urspriinglichen Gesamtgestaltungskonzeptes
entstanden sind.

Zur nun geplanten Bebauung mit drei Vollgeschossen ist wiederum auf die Ausflihrungen zur
Hohenentwicklung zu verweisen. Sie ist in diesem Kontext als Vertraglich zu erachten. Es
entsteht auch kein ,Mehr“ an Hohe, da die zulassige Gesamthéhe der baulichen Anlagen nun
eindeutig gegeniber dem bisherigen Planungsrecht beschrénkt ist!

Fur den Anderungsbereich existiert aktuell ein groRziigiges Baufenster welches im Norden
einen Abstand von ca. 3,0 m im Minimum zur Grundstlicksgrenze einhalt. Im Westen hélt das
Baufenster nur einen Abstand von ca. 3,25 m zur Grundstiicksgrenze ein. Im Osten wird ein
Abstand von ca. 4,0 m und im Suden von ca. 5,0 m eingehalten. Innerhalb es so bestimmten
Baufensters konnten auch bisher bereits Gebdude mit den vorstehend dargestellten
Dimensionen realisiert werden. Das Baufenster ist zudem so grof3, dass dort auch zwei
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Gebéude (als Einzelgebdude) mit bis zu je 6 Wohnungen gem. bestehendem Bauplanungsrecht
denkbar waren. Die festgesetzte GRZ von 0,3 ist hierbei aufgrund der Gesamtdimension des
Grundstickes nicht als Hinderungsgrund fir zwei Gebaude zu erachten. Die nun geplanten
Baufenster nehmen im Stiden die bestehende Baugrenze auf. Im Westen wird der
Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze auf ca. 4,40 m vergroRert. Im Norden wird die bisherige
Baugrenze ebenfalls eingehalten bzw. tiberwiegend unterschritten. Eine Uberschreitung des
bisherigen Baufensters erfolgt lediglich im Osten um 1,0 m. Dort grenzt aber ein 6ffentliches
Wegegrundstiick sowie angrenzend daran ein 6ffentlicher Spielplatz an. Nachbarschaftliche
Belange werden dort nicht in erheblichem Malf3e beeintrachtigt, so dass hier eine Abweichung
von den bisherigen Vorgaben zum Baufenster vertraglich ist. Die nach Norden, Westen und
Suden bestimmtem Baugrenzen wurden sorgsam unter Beachtung des aktuellen
Abstandsflachen-rechtes der bay. Bauordnung (BayBO) von 0,4 H bestimmt. Grafisch ist in
Anlage C der Abwagungstabelle eine Uberlagerung der Baufenster im Bestand sowie der
vorliegenden Planung abgebildet.

Somit wird hier den nachbarschaftlichen Schutzansprechen angemessen Rechnung getragen.
Wesentliche zusatzliche Einschrankungen hinsichtlich Belichtung, Belliftung und Besonnung,
welche sich nicht auch schon aus dem bestehenden Planungsrecht ergeben hatten, sind aus
fachlicher Sicht nicht zu erwarten. Mit der Planung kann ein Beitrag zur angemessen
verdichteten Bauweise geleistet und hiermit auch zu einem flachensparenden Umgang mit der
endlichen Ressource Boden beigetragen werden. Die Planung entspricht damit auch dem
gesamtgesellschaftlichen Auftrag eine sozialvertragliche Bodennutzung zu ermgglichen. Eine
Nachverdichtung im Bestand ist hierzu ein wichtiger Beitrag. Im vorliegenden Fall ist zudem in
der Gesamtabwagung festzustellen, dass auch mit dem bestehenden Planungsrecht bereits
eine deutlich dichtere Bebauung mdglich war, als die die aktuell umgesetzte Bebauung im
Umfeld den Bewohnern suggeriert. Die vorliegende Anderung greift hierbei die aktuellen
Veranderungen in der Bauweise angemessen auf und verhindert gleichzeitig tbergebihrliche
Auswirkungen auf das Umfeld.

Ein ,Trading Down Effekt‘ wie von den Eingebenden beflirchtet kann nicht nachvollzogen
werden. Bereits im Bestand ist flr das Uberplanten Grundsttick bei Ausnutzung des
bestehenden Planungsrechtes eine erkennbar verdichtete Bebauung mdglich. Ein sich
»-anderndes Gesamtbild“ des Strallenzuges fuhrt nicht automatisch zu einer ,schlechteren®
Grundstticksbewertung im Sinne der harten faktischen Bewertungskriterien des
Gutachterausschusses. Die von den Eingebenden benannten Bedenken sind hier eher als
,weiche“ subjektive Bedenken zu erachten, die stark von der individuellen Einzelabschatzung
abhangen. Aus planerischer Sicht waren hier eher die zwischenzeitlich erfolgten vielfachen
kreativen Gestaltungen der Stellplatzbereiche als ,negatives” Bewertungskriterium zu erachten.
Die diesbezilglichen Bedenken kénnen daher objektiv bzgl. der Planungen nicht geteilt werden.

Die mit ,Stérung der Umwelt“ dargelegten Vorurteile gegentiber Nutzern von Mietwohnungen
sind aus planerischer Sicht unverstandlich und entschieden zuriickweisen! Es sind
Unterstellungen und Mutmaf3ungen, welche nicht Abwagungsrelevant sind. Zudem ist auch
darauf hinzuweisen, dass auch Reihenhausparzellen oder Einfamilienhauser heute oder spater
vielleicht fremdvermietet werden kénnen oder vielleicht auch schon sind!

Mit der Anderung des Planungsrechtes entstehen keine grundsatzlich anderweitigen
Auswirkungen, als diese auch im Bestand bereits moéglich waren! Auf die Ausfihrungen zur
Hohenentwicklung ist zu erweisen. Auch mit dem urspriinglichen Baufenster wére bereits eine
Bebauung mit zwei gréReren Baukorpern méglich gewesen. Durch die bisherige Ausfiihrung mit
geneigtem Dach mit Dachziegeln ware faktisch ebenfalls eine deutliche Warmereflektion
verbunden gewesen. Die nun geplante Ausfiihrung als Flachdach ist hier eher positiv zu
bewerten, da dieses verbindlich als Griindach ausgefuhrt werden muss. Grindacher kénnen
nachweislich positiv auf das Kleinklima wirken. Da die Festsetzung auch auf die Dachflachen
von Tiefgaragen anzuwenden ist, kann aus planerischer Sicht mit hinreichender Sicherheit
davon ausgegangen werden, dass die sich mit den geanderten Planungsrecht ergebenden
Auswirkungen nicht anders sind, als sie bereits im Bestand moglich wéaren.

Die Fragestellung der Leistungsfahigkeit der bestehenden Infrastruktur ist selbstverstandlich
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bereits in die Planungen eingeflossen! Auch hier ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei der
vorliegenden Planung nicht um die Schaffung neues Planungsrechtes handelt, sondern um eine
Anderung! Bisher hatte die vollstandige Ableitung des gesamten Abwassers iiber den
bestehenden Kanal erfolgen kénnen. Die Flachen waren in der Dimensionierung des Kanals
bereits berticksichtigt. Mit der Anderung des Planungsrechtes wird nun im Anderungsbereich
abweichend von den bisherigen Bestimmungen im Bereich der Wohnnutzungen des
Bebauungsplans 12b eine verpflichtende getrennte Sammlung vorrangige 6rtliche Versickerung
des Niederschlagswassers, die verpflichtende Errichtung von Rickhaltevolumen im Plangebiet
sowie der Vorbehalt einer Begrenzung der Niederschlagswasserableitung (Drosselung) tuber
den offentlichen Kanal aufgenommen. Die Situation wird durch die Planungen nicht verschérft,
sondern lokal eher entlastet. Hinsichtlich potenzieller Verfahren aus Starkregenereignissen ist
auf die Pflichten gem. DIN1986-100 zu verweisen. Fur Grundstticke >800 m? ist ein gesonderter
Uberflutungsnachweis zu fiihren, der sicherstellt, dass Starkregenereignisse sicher auf dem
Grundstiick ohne Gefahrdungen des Uberplanten Flachen und des Umfeldes zuriickgehalten
werden koénnen.

Mit der geplanten Bebauung entstehend aller Voraussicht nach nicht mehr
Verkehrsbelastungen, als dies auch mit dem bestehenden Planungsrecht bereits méglich
gewesen ware. Die Lage im Nahbereich des Spielplatzes ist bekannt. Jedoch kann hieraus
nicht automatisch abgeleitet werden, dass sich das Gefahrdungspotenzial erhéht. Der
Spielplatz selbst ist zudem mittels Zauns vom Verkehrsraum abgrenzt. Die Bedenken der
Einwendenden sind hier subjektiver Natur. Erkennbar ist aber, dass gerade bei den Bewohnern
der Donellusstral3e selbst zu einen gewissen Grad zu einer Erh6hung des Gefahrdungsgrades
beigetragen wird, indem Kraftfahrzeugen widerrechtlich auf den Gehwegflachen der
Donellusstral3e abgestellt werden und hiermit die Nutzer des Gehweges auf die Stralie
verdrangt werden. Ein solches Verhalten konnte bei mehreren Ortshegehungen festgestellt
werden. Beispielhaft sind in auf den als Anlage D der Abwéagungstabelle beigeflgten
Bildausztigen aus dem Kartenprogramm von (,LookAround” Funktion) entsprechende
Fehlverhalten dokumentiert. Es handelt sich somit erkennbar um ein allgemeines Thema,
welches nicht auf die vorliegende Planung im Sinne der Erh6hung eines Gefahrdungspotenzials
bezogen werden kann.

Hinsichtlich der Bedenken zum ruhenden Verkehr ist festzustellen, dass fir die vorliegende
Anderung des Planungsrechtes der erforderliche Stellplatznachweis gem. der stadtischen
Stellplatzsatzung zu erfolgen hat. Diese differenziert nach den Wohnungsgrof3en. Es erfolgt
keine pauschale Festsetzung auf 1,5 Stellplatze. Mit der aktuellen Stellplatzsatzung wird eine
angemessene Anzahl von Stellplétzen fiir die geplanten Nutzungen sichergestellt. Um diese auf
dem Baugrundstiick umzusetzen, wurde bewusst ein gesondertes Baufenster flr Tiefgaragen
festgesetzt, so dass gewahrleistet ist, dass auf dem Baugrundstiick selbst der Nachweis der
notwendigen Stellplatze erfolgen kann. Zusatzlich besteht die Moglichkeit entlang der
DonellusstralRe weitere Stellplatze als Besucherstellplatze umzusetzen. Eine ,Verscharfung“ der
bestehenden Nutzungssituation des 6ffentlichen Verkehrsraumes durch die
Planungsmafinahmen ist nicht zu erwarten. Auch hier ist zudem darauf hinzuweisen, dass eine
Bebauung in &hnlicher Dichte mit dem bestehenden Planungsrecht bereits moglich gewesen
ware! Auch hierflr ware ein entsprechender Stellplatznachweis notwendig gewesen.

Planungsrechtlich ist es zun&chst irrelevant ob die geplanten Wohnungen eigengenutzt oder
Fremdvermietet werden. Fir jede Wohnung ist ein Stellplatznachweis entsprechend der
Satzung zu fuihren. Die Bedenken der Eingebenden sind hier nachvollziehbar, konnen jedoch
Planungsrechtlich nicht gelost werden, da hierzu keine Festsetzungsmaglichkeiten bestehen.
Mit dem bestehenden Satzungsrecht wird aber dafiir Sorge getragen, dass eine ausreichende
Anzahl von Stellplatzen hergestellt wird.

Festzustellen ist leider, dass die bestehende Stellplatzsituation in der Donellusstral3e durch die
Bewohner auch selbst mit verursacht wird. Fir den ruhenden Verkehr vorgesehene Flachen
wurden Abstellflachen, Nebengebauden und &hnlichem umgenutzt oder werden in ihrer
Nutzbarkeit durch Uberdachungen u.&. eingeschrankt. Mehrfach konnte bei Ortsbegehungen
auch eine Nutzung als Abstellflache fir Anhanger, Wohnwagen u.&. festgestellt werden. So
verstandliche wie entsprechende Nutzungen sind, fuhrt dies aber zu einem gewissen Grad auch
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selbst zu der von den Einwendenden benannten Herausforderungen in der Donellusstra3e. Ein
Verzicht auf die Uberplanung wirde hier nicht zu einer anderweitigen Situation fihren.

Die Bedenken der Einwendungsgeber werden daher entsprechend der vorstehenden
Ausfiihrungen und Abwégungen nach sorgsamer Prifung nicht geteilt. Es wird empfohlen an
den Planungsabsichten festzuhalten.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans regelt den stadtebaulich angemessenen
Rahmen, welcher aus fachlicher Sicht und besonderer Wirdigung der bereits im Bestand
mdglichen Bebauungen als vertretbar anzusehen ist und dem wichtigen Anspruch an
Nachverdichtung, Flachensparen und sorgsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
tragt. Die berechtigen Belange der Nachbarschaft sind in die Planungsabwagungen sorgsam
und umfassend eingeflossen und gewdrdigt.

Beschluss 29 Anonym 4

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente® der Stadt Altdorf b. NUrnberg.

Es ist festzustellen, dass die Stellungnahme Anonym 4 wortgleich mit der Stellungnahme
Anonym 3 ist. Es erfolgt eine gleichlautende Abwéagung die wie folgt lautet:

Die eingegangene Stellungnahme des Birgers Anonym 4 wird zur Kenntnis genommen und in
Abwégung aller Belange wie folgt behandelt:

Zu den vom potenziellen Vorhabentrager im Rahmen einer nicht von der Stadt Altdorf als
Plangeber initiierten Offentlichkeitsveranstaltung vorgestellten Planungen ist festzustellen, dass
es sich hierbei um eine mdgliche Planungsabsicht handelt.

Der Bebauungsplan jedoch regelt den stadtebaulich angemessenen Rahmen, welcher aus
fachlicher Sicht und besonderer Wiirdigung der bereits im Bestand moglichen Bebauungen als
vertretbar anzusehen ist und dem wichtigen Anspruch an Nachverdichtung, Flachensparen und
sorgsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung tragt.

Hinsichtlich der Anderung des Planungsrechtes von 2 Vollgeschosse auf 3 Vollgeschosse ist
festzuhalten, dass der Begriff des ,Vollgeschosses® nur bedingt einen Rickschluss auf die
Gesamthdhe der baulichen Anlagen zulasst. Aus dem Begriff des Vollgeschosses lasst sich
keine Bauhohe der Gebaude ableiten, da es hierzu keine verbindliche Definition gibt (Vgl.
hierzu auch die Kommentierung zum BauGB). Die dritte Dimension baulicher Anlagen l&asst sich
vielmehr nur durch verbindliche Festsetzungen zur Gebaudehthen und entsprechenden
Bezugspunkten sicher bestimmen. Dies hat das bestehende Planungsrecht des
Bebauungsplans Nr. 12b nur teilweise vollzogen. Zwar wurde eine max. Bebauung mit 2
Vollgeschossen definiert, daruber hinaus aber ,nur” eine Traufhéhe von 6,50 m sowie
Bestimmungen fir die Dachneigung getroffen. Faktisch waren somit auch im Bestand bereits
bauliche Anlagen mdglich, welche eine Bebauung mit Dimensionen ermdglichte, die ein
faktisches drittes Geschoss ermgglichten, dass dann allerdings kein Vollgeschoss sein durfte.

Im Anderungsbereich selbst, der westlich angrenzenden Bereiche, dem Baufenster 6stlich des
Spielplatzes sowie dem Bau-fenster sudlich der Donellusstral3e ist eine Bebauung mit max.
zwei Vollgeschossen oder alternativ | Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss zulassig. Hier besteht
aber Wabhlfreiheit des konkreten Vorhabentragers. Es wurde weiterhin eine max. Traufh6he von
6,0 m zzgl. 0,5 m Kniestock. Unter B 3.1 wird weiterhin eine zulassige Sockelhéhe von 0,3 m
bestimmit.

Lasst man diese aul3er Acht, so wéare eine Traufhohe von 6,50 m zzgl. Dach zul&ssig. Als
Dachformen sind dort Pultdach und Satteldach zuléssig. Die Dach-neigung darf max. 45°
betragen. Nimmt man auch dort eine Hausbreite von 11,0 m an, so ergibt sich bei Ausnitzung
der max. zulassigen Traufhdhe von 6,50 m und eine Dachneigung von 45° rechnerisch eine
mdgliche Gesamtgebaudehéhe von ca. 12,00 m.
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Grafisch sind die zuvor beschriebenen Sachverhalte in der als Anlage A der Gesamtabwagung
dargestellten Schnittzeichnungen zu entnehmen.

Eine solche Hohenentwicklung ware auch im Anderungsbereich mit dem bestehenden
Planungsrecht zulassig gewesen. Die Angabe zu Vollgeschossen ist somit nur bedingt
aussagefahig, wenn es um die stadtebaulich wirksame Gebaudekubatur geht!

Die nun im Anderungsbereich festgesetzte Gebaudehohe bewegt sich in der Gesamtschau im
Zulassigkeitsrahmen des bereits bestehenden Planungsrechtes.

Beachtet man zudem die Festsetzungen Uber die Zuléassigkeit von Dachaufbauten (B3.6) im
bestehenden Planungsrecht flir geneigte Dacher, so kbnnen hieraus planungsrechtlich
stadtebaulich wirksame Gebaudehdhen entstehen, welche der nun geplanten Gebaudehdhe
gleichartig wirksam sind.

Eine stadtebaulich vertragliche Héhenentwicklung ist daher mit den nun getroffenen
Festsetzungen zur Hohenentwicklung im Anderungsbereich sichergestellt. Die nun
vorgesehene Zulassigkeit der Umsetzung von Flachdachgeb&uden sorgt hierbei daftir, dass die
stadtebaulich vertragliche Gesamthéhenentwicklung gewahrt bleibt. Durch die Festsetzung der
Ausfiihrung als Griindach wird zudem daflir Sorge getragen, dass die Satteldacher mit
Dachziegeln unvermeidliche Aufhitzung minimiert wird. Zudem ist festzustellen, dass die im
urspriinglichen Planungsrecht vorgesehenen Bestimmungen zur Dachgestaltung in der Realitat
erkennbar aufgeweicht wurden.

Im Sinne der sorgsamen Gesamtabwéagung wurde im Weiteren wurde zusatzlich geprift, wie
sich die geplanten H6hen im Vergleich zum aktuell ausgefiihrten Zustand der baulichen
Anlagen im Umfeld darstellt. Hierbei wurde auf die durch das Vermessungsamt mittels
Luftvermessung erstellten LOD2 Geb&ude-kdrper der Bestandsbebauungen zuriickgegriffen,
diese mit dem digitalen Gelandemodell der bay. Vermessungsverwaltung tberlagert und
anschlie3end die geplante Baukubatur mit der zulassigen Héhenentwicklung eingefligt. Die
entsprechenden Schnittdarstellungen sind als Anlage B zur Abwégungstabelle beigefiigt.

Es zeigt sich, dass sich auch unter Beachtung der tatsachlich bisher ausgefiihrten Bebauungen
eine vertragliche stadtebauliche Héhenentwicklung abbildet. Unbotméafige nachteilige
Auswirkungen auf das Umfeld sind auch unter Wirdigung der bisher ausgefiihrten Bebauungen
nicht zu erkennen. Fir die Abwéagung ist aber letztendlich auf die planungsrechtlich zulassige
Bebaubarkeit der Flachen abzustellen, da letztendlich auch im Bereich der bereits bebauten
Grundstucke Umbauten, Aufstockungen etc. Planungsrechtlich zul&ssig sind.

Die getroffene Festsetzung zur Umsetzung von formell 3 Vollgeschossen vollzieht planerisch
unter Beachtung der tatsachlich bereits mdglichen Hohenentwicklung eine sinnvolle
Nachverdichtungsmadglichkeit nach, welche aus stadtebaulicher Sicht als vertraglich anzusehen
ist. Hieran soll aus planerischer Sicht festgehalten werden.

Fur die Abwéagung der stadtebaulich vertraglichen Gesamtentwicklung kann der Blick nicht nur
auf den Geltungsbereich eines Bebauungsplans beschrankt werden! Vielmehr ist der Blick auf
das relevante gesamte stadtebauliche Umfeld zu lenken. Die von Herr Propster angefiihrte
Bebauung an der Schopperstral3e ist somit durchaus in die Gesamtabwéagung einzuftihren. Im
Weiteren ist diesbezliglich auf die bereits ausgefilhrten Aussagen tber die zulassige Hohen-
entwicklung baulicher Anlagen zu verweisen. Hinsichtlich der ,Wahrung des Gesamtbildes des
StraRenzuges*” ist darauf hinzuweisen, dass im Planungsrecht urspriinglich sudlich der
Donellus-stral3e vorgesehene Bebauung mit Garagenzeile und dahinterliegender Bebauung gar
nicht umgesetzt wurde. Stattdessen wurde auf die Garagenzeile verzichtet und die Bebauung
an die StralRe herangerlckt. Fur den ruhenden Verkehr blieb im Wesentlichen nur noch ein als
Stellplatz zu nutzender Streifen. Dieser wiederum wird durch Bewohner vermehrt durch
Carports, Nebenanlagen und &hnlichem in einer Art und Weise umgestaltet, dass der
urspriingliche Gesamteindruck bereits erheblich gestort wird. Auch von den Vorgaben zur
Dachgestaltung und Farbe der Dachziegel oder Fassadenfarben wurde bereits an
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verschiedenen Stellen erheblich abgewichen, so dass aus planerischer Sicht hiermit bereits
erhebliche Stérung bzw. Tradierun-gen des urspriinglichen Gesamtgestaltungskonzeptes
entstanden sind.

Zur nun geplanten Bebauung mit drei Vollgeschossen ist wiederum auf die Ausfiihrungen zur
Hohenentwicklung zu verweisen. Sie ist in diesem Kontext als Vertraglich zu erachten. Es
entsteht auch kein ,Mehr* an Hohe, da die zulassige Gesamthdhe der baulichen Anlagen nun
eindeutig gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht beschrankt ist!

Fur den Anderungsbereich existiert aktuell ein groRziigiges Baufenster welches im Norden
einen Abstand von ca. 3,0 m im Minimum zur Grundsticksgrenze einhalt. Im Westen hélt das
Baufenster nur einen Abstand von ca. 3,25 m zur Grundstiicksgrenze ein. Im Osten wird ein
Abstand von ca. 4,0 m und im Stiden von ca. 5,0 m eingehalten. Innerhalb es so bestimmten
Baufensters konnten auch bisher bereits Gebaude mit den vorstehend dargestellten
Dimensionen realisiert werden. Das Baufenster ist zudem so grof3, dass dort auch zwei
Gebaude (als Einzelgebaude) mit bis zu je 6 Wohnungen gem. bestehendem Bauplanungsrecht
denkbar waren. Die festgesetzte GRZ von 0,3 ist hierbei aufgrund der Gesamtdimension des
Grundstuckes nicht als Hinderungsgrund fiir zwei Geb&ude zu erachten. Die nun geplanten
Baufenster nehmen im Stiden die bestehende Baugrenze auf. Im Westen wird der
Mindestabstand zur Grundstticksgrenze auf ca. 4,40 m vergréRert. Im Norden wird die bisherige
Baugrenze ebenfalls eingehalten bzw. tiberwiegend unterschritten. Eine Uberschreitung des
bisherigen Baufensters erfolgt lediglich im Osten um 1,0 m. Dort grenzt aber ein 6ffentliches
Wegegrundstiick sowie angrenzend daran ein &éffentlicher Spielplatz an. Nachbarschaftliche
Belange werden dort nicht in erheblichem MalRRe beeintrachtigt, so dass hier eine Abweichung
von den bisherigen Vorgaben zum Baufenster vertraglich ist. Die nach Norden, Westen und
Siden bestimmtem Baugrenzen wurden sorgsam unter Beachtung des aktuellen
Abstandsflachen-rechtes der bay. Bauordnung (BayBO) von 0,4 H bestimmt. Grafisch ist in
Anlage C der Abwagungstabelle eine Uberlagerung der Baufenster im Bestand sowie der
vorliegenden Planung abgebildet.

Somit wird hier den nachbarschaftlichen Schutzansprechen angemessen Rechnung getragen.
Wesentliche zuséatzliche Einschréankungen hinsichtlich Belichtung, Beliftung und Besonnung,
welche sich nicht auch schon aus dem bestehenden Planungsrecht ergeben hatten, sind aus
fachlicher Sicht nicht zu erwarten. Mit der Planung kann ein Beitrag zur angemessen
verdichteten Bauweise geleistet und hiermit auch zu einem flachensparenden Umgang mit der
endlichen Ressource Boden beigetragen werden. Die Planung entspricht damit auch dem
gesamtgesellschaftlichen Auftrag eine sozialvertragliche Bodennutzung zu erméglichen. Eine
Nachverdichtung im Bestand ist hierzu ein wichtiger Beitrag. Im vorliegenden Fall ist zudem in
der Gesamtabwéagung festzustellen, dass auch mit dem bestehenden Planungsrecht bereits
eine deutlich dichtere Bebauung moglich war, als die die aktuell umgesetzte Bebauung im
Umfeld den Bewohnern suggeriert. Die vorliegende Anderung greift hierbei die aktuellen
Veranderungen in der Bauweise angemessen auf und verhindert gleichzeitig tibergebuhrliche
Auswirkungen auf das Umfeld.

Ein ,Trading Down Effekt‘ wie von den Eingebenden beflirchtet kann nicht nachvollzogen
werden. Bereits im Bestand ist flr das Uberplanten Grundstiick bei Ausnutzung des
bestehenden Planungsrechtes eine erkennbar verdichtete Bebauung méglich. Ein sich
»-anderndes Gesamtbild“ des Stral3enzuges fuhrt nicht automatisch zu einer ,schlechteren®
Grundstucksbewertung im Sinne der harten faktischen Bewertungskriterien des
Gutachterausschusses. Die von den Eingebenden benannten Bedenken sind hier eher als
~weiche" subjektive Bedenken zu erachten, die stark von der individuellen Einzelabschatzung
abhangen. Aus planerischer Sicht waren hier eher die zwischenzeitlich erfolgten vielfachen
kreativen Gestaltungen der Stellplatzbereiche als ,negatives* Bewertungskriterium zu erachten.
Die diesbeziglichen Bedenken kénnen daher objektiv bzgl. der Planungen nicht geteilt werden.

Die mit ,Stérung der Umwelt* dargelegten Vorurteile gegeniber Nutzern von Mietwohnungen
sind aus planerischer Sicht unverstandlich und entschieden zuriickweisen! Es sind
Unterstellungen und MutmafRungen, welche nicht Abwagungsrelevant sind. Zudem ist auch
darauf hinzuweisen, dass auch Reihenhausparzellen oder Einfamilienhauser heute oder
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spatere vielleicht fremdvermietet werden kénnen oder vielleicht auch schon sind!

Mit der Anderung des Planungsrechtes entstehen keine grundsatzlich anderweitigen
Auswirkungen, als diese auch im Bestand bereits méglich waren! Auf die Ausfihrungen zur
Hohenentwicklung ist zu erweisen. Auch mit dem urspriinglichen Baufenster wére bereits eine
Bebauung mit zwei gréReren Baukorpern méglich gewesen. Durch die bisherige Ausfuhrung mit
geneigtem Dach mit Dachziegeln ware faktisch ebenfalls eine deutliche Warmereflektion
verbunden gewesen. Die nun geplante Ausfiihrung als Flachdach ist hier eher positiv zu
bewerten, da dieses verbindlich als Griindach ausgeftihrt werden muss. Grindacher kénnen
nachweislich positiv auf das Kleinklima wirken. Da die Festsetzung auch auf die Dachflachen
von Tiefgaragen anzuwenden ist, kann aus planerischer Sicht mit hinreichender Sicherheit
davon ausgegangen werden, dass die sich mit den geanderten Planungsrecht ergebenden
Auswirkungen nicht anders sind, als sie bereits im Bestand moglich wéren.

Die Fragestellung der Leistungsfahigkeit der bestehenden Infrastruktur ist selbstverstandlich
bereits in die Planungen eingeflossen! Auch hier ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei der
vorliegenden Planung nicht um die Schaffung neues Planungsrechtes handelt, sondern um eine
Anderung! Bisher hatte die vollstandige Ableitung des gesamten Abwassers iiber den
bestehenden Kanal erfolgen kénnen. Die Flachen waren in der Dimensionierung des Kanals
bereits beriicksichtigt. Mit der Anderung des Planungsrechtes wird nun im Anderungsbereich
abweichend von den bisherigen Bestimmungen im Bereich der Wohnnutzungen des
Bebauungsplans 12b eine verpflichtende getrennte Sammlung vorrangige drtliche Versickerung
des Niederschlagswassers, die verpflichtende Errichtung von Rickhaltevolumen im Plangebiet
sowie der Vorbehalt einer Begrenzung der Niederschlagswasserableitung (Drosselung) tber
den o6ffentlichen Kanal aufgenommen. Die Situation wird durch die Planungen nicht verscharft,
sondern lokal eher entlastet. Hinsichtlich potenzieller Verfahren aus Starkregenereignissen ist
auf die Pflichten gem. DIN1986-100 zu verweisen. Fur Grundstiicke >800 m2 ist ein gesonderter
Uberflutungsnachweis zu fiihren, der sicherstellt, dass Starkregenereignisse sicher auf dem
Grundstiick ohne Gefahrdungen des Uberplanten Flachen und des Umfeldes zuriickgehalten
werden kénnen.

Mit der geplanten Bebauung entstehend aller Voraussicht nach nicht mehr
Verkehrsbelastungen, als dies auch mit dem bestehenden Planungsrecht bereits moglich
gewesen ware. Die Lage im Nahbereich des Spielplatzes ist bekannt. Jedoch kann hieraus
nicht automatisch abgeleitet werden, dass sich das Gefahrdungspotenzial erhéht. Der
Spielplatz selbst ist zudem mittels Zauns vom Verkehrsraum abgrenzt. Die Bedenken der
Einwendenden sind hier subjektiver Natur. Erkennbar ist aber, dass gerade bei den Bewohnern
der Donellusstraf3e selbst zu einen gewissen Grad zu einer Erh6hung des Gefahrdungsgrades
beigetragen wird, indem Kraftfahrzeuge widerrechtlich auf den Gehwegflachen der
Donellusstralie abgestellt werden und hiermit die Nutzer des Gehweges auf die StralRe
verdrangt werden. Ein solches Verhalten konnte bei mehreren Ortshegehungen festgestellt
werden. Beispielhaft sind in auf den als Anlage D der Abwégungstabelle beigeflgten
Bildausziigen aus dem Kartenprogramm von (,LookAround” Funktion) entsprechende
Fehlverhalten dokumentiert. Es handelt sich somit erkennbar um ein allgemeines Thema,
welches nicht auf die vorliegende Planung im Sinne der Erhéhung eines Gefahrdungspotenzials
bezogen werden kann.

Hinsichtlich der Bedenken zum ruhenden Verkehr ist festzustellen, dass fir die vorliegende
Anderung des Planungsrechtes der erforderliche Stellplatznachweis gem. der stadtischen
Stellplatzsatzung zu erfolgen hat. Diese differenziert nach den WohnungsgroRen. Es erfolgt
keine pauschale Festsetzung auf 1,5 Stellplatze. Mit der aktuellen Stellplatz-satzung wird eine
angemessene Anzahl von Stellplatzen fir die geplanten Nutzungen sichergestellt. Um diese auf
dem Baugrundstiick umzusetzen, wurde bewusst ein gesondertes Baufenster fur Tiefgaragen
festgesetzt, so dass gewahrleistet ist, dass auf dem Baugrundstlick selbst der Nachweis der
notwendigen Stellplatze erfolgen kann. Zusatzlich besteht die Moglichkeit entlang der
Donellusstralie weitere Stellplatze als Besucherstellplatze umzusetzen. Eine ,Verscharfung” der
bestehenden Nutzungssituation des offentlichen Verkehrsraumes durch die
Planungsmalinahmen ist nicht zu erwarten. Auch hier ist zudem darauf hinzuweisen, dass eine
Bebauung in @hnlicher Dichte mit dem bestehenden Planungsrecht bereits moglich gewesen
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ware! Auch hierfiir ware ein entsprechender Stellplatznachweis notwendig gewesen.

Planungsrechtlich ist es zunéachst irrelevant ob die geplanten Wohnungen eigengenutzt oder
Fremdvermietet werden. Fir jede Wohnung ist ein Stellplatznachweis entsprechend der
Satzung zu fuihren. Die Bedenken der Eingebenden sind hier nachvollziehbar, kdnnen jedoch
Planungsrechtlich nicht gelost werden, da hierzu keine Festsetzungsmaoglichkeiten bestehen.
Mit dem bestehenden Satzungsrecht wird aber dafiir Sorge getragen, dass eine ausreichende
Anzahl von Stellplatzen hergestellt wird.

Festzustellen ist leider, dass die bestehende Stellplatzsituation in der Donellusstral3e durch die
Bewohner auch selbst mit verursacht wird. Fir den ruhenden Verkehr vorgesehene Flachen
wurden Abstellflachen, Nebengeb&auden und &hnlichem umgenutzt oder werden in ihrer
Nutzbarkeit durch Uberdachungen u.&. eingeschrankt. Mehrfach konnte bei Ortsbegehungen
auch eine Nutzung als Abstellflache fir Anhanger, Wohnwagen u.a. festgestellt werden. So
verstandliche wie entsprechende Nutzungen sind, fuhrt dies aber zu einem gewissen Grad auch
selbst zu der von den Einwendenden benannten Herausforderungen in der Donellusstraf3e. Ein
Verzicht auf die Uberplanung wiirde hier nicht zu einer anderweitigen Situation fiihren.

Die Bedenken der Einwendungsgeber werden daher entsprechend der vorstehenden
Ausfihrungen und Abwagungen nach sorgsamer Priifung nicht geteilt. Es wird empfohlen an
den Planungsabsichten festzuhalten.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans regelt den stadtebaulich angemessenen
Rahmen, welcher aus fachlicher Sicht und besonderer Wirdigung der bereits im Bestand
moglichen Bebauungen als vertretbar anzusehen ist und dem wichtigen Anspruch an
Nachverdichtung, Flachensparen und sorgsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
tragt. Die berechtigen Belange der Nachbarschaft sind in die Planungsabwagungen sorgsam
und umfassend eingeflossen und gewiirdigt

Beschluss 30 Anonym 5

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung flr die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente“ der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Birgers Anonym 5 wird zur Kenntnis genommen und in
Abwagung aller Belange wie folgt behandelt:

Grundsatzlich ist festzustellen, dass fiir den Anderungsbereich bereits Bauplanungsrecht
besteht, welches bei Ausnutzung des damals getroffenen planerischen Rahmens eine
erkennbar verdichtete Bauweise ermdglicht hatte. Im Einzelnen ist hierzu auszufihren:

Die mit der Anderung des Bebauungsplans festgesetzten Gebaudehohen orientieren sich am
stadtebaulichen Umfeld. Es wird eine max. Gebaudehthe von 11,00 m festgesetzt. Als
Bezugshohe wurde das StraRenniveau der Donellusstrale angenommen. Fir die Abwagung
der vorgesehenen Nachverdichtung ist auf das gesamte stadtebauliche Umfeld zu reflektieren:

Der Bebauungsplan 12A nérdlich der Giberplanten Flachen lasst im Anschluss an die hier
Uberplanten Flachen eine Bebauung mit max. zwei Vollgeschossen und einer zulassigen
Traufhéhe von 6,80 m zu. Dartber darf ein Dach mit einer Dachneigung von bis zu 38°
entstehen. D.h. bei einer angenommenen Haustiefe von ca. 11 m ware dort nach dem
bestehenden Planungsrecht eine Bebauung mit einer Geb&udehthe von ca. 11,0 m
Gesamthohe mit Dach zuléssig. Das Baufenster ist grundsatzlich so grof3, dass sogar
theoretisch tiefere Bebauungen mit dementsprechend Hoéheren Dachern denkbar waren. Eine
Begrenzung der Gesamthohe durch eine festgesetzte Firsthdhe ist nicht erfolgt. Fir den
stadtebauliche ,Einflgemalstab® ist nach Norden daher die gewahlte Hohenentwicklung als
vertretbar zu erachten. Festzustelle ist, dass fur die Abwagung nicht auf die aktuell ausgefihrte
Hohe abzustellen ist, sondern auf die Planungsrechtlich zulassigen Bebauungen abzustellen.

Im Anderungsbereich selbst, der westlich angrenzenden Bereiche, dem Baufenster dstlich des
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Spielplatzes sowie dem Bau-fenster sudlich der Donellusstral3e ist eine Bebauung mit max.
zwei Vollgeschossen oder alternativ | Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss zulassig. Hier besteht
aber Wabhlfreiheit des konkreten Vorhabentragers. Es wurde weiterhin eine max. Traufhdhe von
6,0 m zzgl. 0,5 m Kniestock. Unter B 3.1 wird weiterhin eine zulassige Sockelhéhe von 0,3 m
bestimmit.

Lasst man diese aulRer Acht, so ware eine Traufh6he von 6,50 m zzgl. Dach zulassig. Als
Dachformen sind dort Pultdach und Satteldach zuldssig. Die Dach-neigung darf max. 45°
betragen. Nimmt man auch dort eine Hausbreite von 11,0 m an, so ergibt sich bei Ausniitzung
der max. zulassigen Traufhéhe von 6,50 m und eine Dachneigung von 45° rechnerisch eine
maogliche Gesamtgebaudehéhe von ca. 12,00 m.

Grafisch sind die zuvor beschriebenen Sachverhalte in der als Anlage A der Gesamtabwagung
dargestellten Schnitt-zeichnungen zu entnehmen.

Eine solche Hohenentwicklung ware auch im Anderungsbereich mit dem bestehenden
Planungsrecht zulassig gewesen.

Die nun im Anderungsbereich festgesetzte Gebaudehdhe bewegt sich somit im
Zulassigkeitsrahmen des bereits bestehenden Planungsrechtes.

Beachtet man zudem die Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von Dachaufbauten (B3.6) im
bestehenden Planungsrecht flir geneigte Dacher, so kbnnen hieraus planungsrechtlich
stadtebaulich wirksame Gebaudehdhen entstehen, welche der nun geplanten Gebaudehdhe
gleichartig wirksam sind.

Eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung ist daher mit den nun getroffenen
Festsetzungen zur Hohenentwicklung im Anderungsbereich sichergestellt.

Im Sinne der sorgsamen Gesamtabwagung wurde im Weiteren wurde zusatzlich geprift, wie
sich die geplanten H6hen im Vergleich zum aktuell ausgefiihrten Zustand der baulichen
Anlagen im Umfeld darstellt. Hierbei wurde auf die durch das Vermessungsamt mittels
Luftvermessung erstellten LOD2 Gebaude-kdrper der Bestandsbebauungen zurtickgegriffen,
diese mit dem digitalen Gelandemodell der bay. Vermessungsverwaltung tberlagert und
anschliel3end die geplante Baukubatur mit der zuldssigen Hohenentwicklung eingefiigt. Die
entsprechenden Schnittdarstellungen sind als Anlage B zur Abwégungstabelle beigefiigt.

Es zeigt sich, dass sich auch unter Beachtung der tatsachlich bisher ausgefiihrten Bebauungen
eine vertragliche stadtebauliche Héhenentwicklung abbildet. Unbotmé&Rige nachteilige
Auswirkungen auf das Umfeld sind auch unter Wirdigung der bisher ausgefiihrten Bebauungen
nicht zu erkennen. Fir die Abwéagung ist aber letztendlich auf die planungsrechtlich zulassige
Bebaubarkeit der Flachen abzustellen, da letztendlich auch im Bereich der bereits bebauten
Grundstucke Umbauten, Aufstockungen etc. Planungsrechtlich zulassig sind.

Stadtebaulich beachtenswert ist zudem, dass im Umfeld des Anderungsbereiches eine
entsprechende ,Ausnutzung“ des bestehenden Planungsrechtes bereits erfolgt ist. In anderen
Bereichen wurden erkennbar Befreiungen vom bestehenden Planungsrecht erteilt bzw.
bestehende Baugrenzen auch erkennbar tiberschritten bzw. abweichend gebaut.

Im Abwégungsprozess beachtenswert sind aus planerischer Sicht zudem die bisherigen und
geplanten Baufenster fiir eine Bebauung. Fiir den Anderungsbereich existiert aktuell ein
grof3ziigiges Baufenster welches im Norden einen Abstand von ca. 3,0 m im Minimum zur
Grundstuicksgrenze einhalt. Im Westen halt das Baufenster nur einen Abstand von ca. 3,25 m
zur Grundstiicksgrenze ein. Im Osten wird ein Abstand von ca. 4,0 m und im Siden von ca. 5,0
m eingehalten. Innerhalb es so bestimmten Baufensters konnten auch bisher bereits Gebaude
mit den vorstehend dargestellten Dimensionen realisiert werden. Das Baufenster ist zudem so
grol3, dass dort auch zwei Gebaude (als Einzelgeb&ude) mit bis zu je 6 Wohnungen gem.
bestehendem Bauplanungsrecht denkbar waren. Die festgesetzte GRZ von 0,3 ist hierbei
aufgrund der Gesamtdimension des Grundstiickes nicht als Hinderungsgrund fur zwei Gebaude
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zu erachten. Die nun geplanten Baufenster nehmen im Stiden die bestehende Baugrenze auf.
Im Westen wird der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze auf ca. 4,40 m vergrol3ert. Im
Norden wird die bisherige Baugrenze ebenfalls eingehalten bzw. Uberwiegend unterschritten.
Eine Uberschreitung des bisherigen Baufensters erfolgt lediglich im Osten um 1,0 m. Dort
grenzt aber ein offentliches Wegegrund-stiick sowie angrenzend daran ein 6ffentlicher
Spielplatz an. Nachbarschaftliche Belange werden dort nicht in erheblichem Maf3e
beeintrachtigt, so dass hier eine Abweichung von den bisherigen Vorgaben zum Baufenster
vertraglich ist. Die nach Norden, Westen und Stiden bestimmtem Baugrenzen wurden sorgsam
unter Beachtung des aktuellen Abstandsflachenrechtes der bay. Bauordnung (BayBO) von 0,4
H bestimmt. Grafisch ist in Anlage C der Abwégungstabelle eine Uberlagerung der Baufenster
im Bestand sowie der vorliegenden Planung abgebildet.

Somit wird hier den nachbarschaftlichen Schutzansprechen angemessen Rechnung getragen.
Wesentliche zusatzliche Einschrankungen hinsichtlich Belichtung, Beliiftung und Besonnung,
welche sich nicht auch schon aus dem bestehenden Planungsrecht ergeben hétten, sind aus
fachlicher Sicht nicht zu erwarten. Mit der Planung kann ein Beitrag zur angemessen
verdichteten Bauweise geleistet und hiermit auch zu einem flachensparenden Umgang mit der
endlichen Ressource Boden beigetragen werden. Die Planung entspricht damit auch dem
gesamtgesellschaftlichen Auftrag eine sozialvertragliche Bodennutzung zu ermdglichen. Eine
Nachverdichtung im Bestand ist hierzu ein wichtiger Beitrag. Im vorliegenden Fall ist zudem in
der Gesamtabwagung festzustellen, dass auch mit dem bestehenden Planungsrecht bereits
eine deutlich dichtere Bebauung mdglich war, als die die aktuell umgesetzte Bebauung im
Umfeld den Bewohnern suggeriert. Die vorliegende Anderung greift hierbei die aktuellen
Veranderungen in der Bauweise angemessen auf und verhindert gleichzeitig tbergebihrliche
Auswirkungen auf das Umfeld.

Hinsichtlich der Anderung des Planungs-rechtes von 2 Vollgeschosse auf 3 Vollgeschosse ist
festzuhalten, dass der Begriff des ,Vollgeschosses* nur bedingt einen Rickschluss auf die
Gesamthohe der baulichen Anlagen und somit die stadtebauliche Wirkung der Bebauung
zulasst. Aus dem Begriff des Vollgeschosses lasst sich keine Bauhthe der Gebaude ableiten,
da es hierzu keine verbindliche Definition gibt (Vgl. hierzu auch die Kommentierung zum
BauGB). Die dritte Dimension baulicher Anlagen lasst sich vielmehr nur durch verbindliche
Festsetzungen zur Gebaudehdhen und entsprechenden Bezugspunkten sicher bestimmen.
Dies hat das bestehende Planungsrecht des Bebauungsplans Nr. 12b nur teilweise vollzogen.
Zwar wurde eine max. Bebauung mit 2 Vollgeschossen definiert, dartiber hinaus aber ,nur” eine
Traufh6he von 6,50 m sowie Bestimmungen fir die Dachneigung getroffen. Faktisch waren
somit auch im Bestand bereits bauliche Anlagen méglich, welche eine Bebauung mit
Dimensionen ermdoglichte, die ein faktisches drittes Geschoss ermdglichten, dass dann
allerdings kein Vollgeschoss sein durfte.

Die nun getroffene Festsetzung ist daher im Sinne der Nachverdichtung als vertretbar zu
erachten und verhindert durch die klare Hohenbegrenzung baulicher Anlagen nun eine
eindeutige Gesamthdhenentwicklung gewahrleistet, welche, wie die grafischen Darstellungen
der Anlagen A und B zur Abwégungstabelle zeigen keine unverhaltnismélige Benachteiligung
des Bestandes darstellt.

Zu den vom potenziellen Vorhabentrdger im Rahmen einer nicht von der Stadt Altdorf als
Plangeber initierten Offentlichkeitsveranstaltung vorgestellten Planungen ist festzustellen, dass
es sich hierbei um eine mdgliche Planungsabsicht handelt. Ein formlicher Bauantrag liegt bisher
nicht vor. Die seitens der Eingebenden hier angenommenen ,Vorgehensweisen® konnen so
weder bestétigt und angenommen werden.

In welcher Art und Weise das Planungsrecht spater konkret umgesetzt wird, obliegt aber dem
Vorhabentrager.

Der Bebauungsplan jedoch regelt den stadtebaulich angemessenen Rahmen, welcher aus
fachlicher Sicht und besonderer Wirdigung der bereits im Bestand mdglichen Bebauungen als
vertretbar anzusehen ist und dem wichtigen Anspruch an Nachverdichtung, Flachensparen und
sorgsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung tragt. Dies wurde hier sorgsam
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vorgenommen und ist als vertraglich anzusehen. Es wird empfohlen an der Planung
entsprechend festzuhalten.

Beschluss 31 Anonym 6

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sidtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Birgers Anonym 6 wird zur Kenntnis genommen und in
Abwégung aller Belange wie folgt behandelt:

Zu 1. Die Aussagen zum bestehenden Planungsrecht sind unvollstandig. Fir den
vorgesehenen Anderungsbereich wird als Vollgeschossfestsetzung die MalRgabe I1/1+D
getroffen. Somit besteht hier eine Wahlfreiheit. Hinsichtlich der Anderung des Planungsrechtes
von 2 Vollgeschosse auf 3 Vollgeschosse ist festzuhalten, dass der Begriff des
,Vollgeschosses® nur bedingt einen Ruckschluss auf die Gesamthohe der baulichen Anlagen
und somit die stadtebauliche Wirkung der Bebauung zuléasst. Aus dem Begriff des
Vollgeschosses lasst sich keine Bauhdhe der Gebaude ableiten, da es hierzu keine verbindliche
Definition gibt (Vgl. hierzu auch die Kommentierung zum BauGB). Die dritte Dimension
baulicher Anlagen lasst sich vielmehr nur durch verbindliche Festsetzungen zur Gebaudehthen
und entsprechenden Bezugspunkten sicher bestimmen. Dies hat das bestehende
Planungsrecht des Bebauungsplans Nr. 12b nur teilweise vollzogen. Zwar wurde eine max.
Bebauung mit 2 Vollgeschossen definiert, darliber hinaus aber ,nur® eine Traufhdhe von 6,50 m
sowie Bestimmungen fiir die Dachneigung getroffen. Faktisch waren somit auch im Bestand
bereits bauliche Anlagen méglich, welche eine Bebauung mit Dimensionen ermoglichte, die ein
faktisches drittes Geschoss erméglichten, dass dann allerdings kein Vollgeschoss sein durfte.

Im Anderungsbereich selbst, der westlich angrenzenden Bereiche, dem Baufenster dstlich des
Spielplatzes sowie dem Baufenster stidlich der Donellusstrale ist eine Bebauung mit max. zwei
Vollgeschossen oder alternativ | Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss zulassig. Hier besteht aber
Wabhlfreiheit des konkreten Vorhabentragers. Es wurde weiterhin eine max. Traufhéhe von 6,0
m zzgl. 0,5 m Kniestock. Unter B 3.1 wird weiterhin eine zuléssige Sockelhéhe von 0,3 m
bestimmt.

Lasst man diese aul3er Acht, so wéare eine Traufhdohe von 6,50 m zzgl. Dach zul&ssig. Als
Dachformen sind dort Pultdach und Satteldach zulassig. Die Dachneigung darf max. 45°
betragen. Nimmt man auch dort eine Hausbreite von 11,0 m an, so ergibt sich bei Ausnitzung
der max. zulassigen Traufhéhe von 6,50 m und eine Dachneigung von 45° rechnerisch eine
madgliche Gesamtgebaudehéhe von ca. 12,00 m.

Grafisch sind die zuvor beschriebenen Sachverhalte in der als Anlage A der Gesamtabwagung
dargestellten Schnittzeichnungen zu entnehmen.

Eine solche Hohenentwicklung ware auch im Anderungsbereich mit dem bestehenden
Planungsrecht zulassig gewesen.

Die nun im Anderungsbereich festgesetzte Gebaudehdhe bewegt sich somit im
Zulassigkeitsrahmen des bereits bestehenden Planungsrechtes.

Beachtet man zudem die Festsetzungen uber die Zulassigkeit von Dachaufbauten (B3.6) im
bestehenden Planungsrecht fir geneigte Dacher, so kdnnen hieraus planungsrechtlich
stadtebaulich wirksame Geb&audehohen entstehen, welche der nun geplanten Gebaudehthe
gleichartig wirksam sind.

Eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung ist daher mit den nun getroffenen
Festsetzungen zur Hohenentwicklung im Anderungsbereich sichergestellt.

Im Sinne der sorgsamen Gesamtabwagung wurde im Weiteren wurde zusatzlich geprift, wie
sich die geplanten Hohen im Vergleich zum aktuell ausgefihrten Zustand der baulichen
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Anlagen im Umfeld darstellt. Hierbei wurde auf die durch das Vermessungsamt mittels
Luftvermessung erstellten LOD2 Gebaudekérper der Bestandsbebauungen zuriickgegriffen,
diese mit dem digitalen Gelandemodell der bay. Vermessungsverwaltung tberlagert und
anschlie3end die geplante Baukubatur mit der zulassigen Héhenentwicklung eingefigt. Die
entsprechenden Schnittdarstellungen sind als Anlage B zur Abwéagungstabelle beigefiigt.

Es zeigt sich, dass sich auch unter Beachtung der tatsachlich bisher ausgefiihrten Bebauungen
eine vertragliche stadtebauliche Héhenentwicklung abbildet. Unbotmé&Rige nachteilige
Auswirkungen auf das Umfeld sind auch unter Wiirdigung der bisher ausgefiihrten Bebauungen
nicht zu erkennen. Fir die Abwéagung ist aber letztendlich auf die planungsrechtlich zulassige
Bebaubarkeit der Flachen abzustellen, da letztendlich auch im Bereich der bereits bebauten
Grundstucke Umbauten, Aufstockungen etc. Planungsrechtlich zulassig sind.

Stadtebaulich beachtenswert ist zudem, dass im Umfeld des Anderungsbereiches eine
entsprechende ,,Ausnutzung“ des bestehenden Planungsrechtes bereits erfolgt ist. In anderen
Bereichen wurden erkennbar Befreiungen vom bestehenden Planungsrecht erteilt bzw.
bestehende Baugrenzen auch erkennbar Uberschritten bzw. abweichend gebaut.

Im Abwagungsprozess beachtenswert sind aus planerischer Sicht zudem die bisherigen und
geplanten Baufenster fiir eine Bebauung. Fiir den Anderungsbereich existiert aktuell ein
grof3ziigiges Baufenster welches im Norden einen Abstand von ca. 3,0 m im Minimum zur
Grundstiicksgrenze einhalt. Im Westen halt das Baufenster nur einen Abstand von ca. 3,25 m
zur Grundstiicksgrenze ein. Im Osten wird ein Abstand von ca. 4,0 m und im Siden von ca. 5,0
m eingehalten. Innerhalb es so bestimmten Baufensters konnten auch bisher bereits Gebaude
mit den vorstehend dargestellten Dimensionen realisiert werden. Das Baufenster ist zudem so
grof3, dass dort auch zwei Gebaude (als Einzelgebaude) mit bis zu je 6 Wohnungen gem.
bestehendem Bauplanungsrecht denkbar waren. Die festgesetzte GRZ von 0,3 ist hierbei
aufgrund der Gesamtdimension des Grundstiickes nicht als Hinderungsgrund fur zwei Gebaude
zu erachten. Die nun geplanten Baufenster nehmen im Siden die bestehende Baugrenze auf.
Im Westen wird der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze auf ca. 4,40 m vergrof3ert. Im
Norden wird die bisherige Baugrenze ebenfalls eingehalten bzw. Uiberwiegend unterschritten.
Eine Uberschreitung des bisherigen Baufensters erfolgt lediglich im Osten um 1,0 m. Dort
grenzt aber ein offentliches Wegegrundstiick sowie angrenzend daran ein 6éffentlicher Spielplatz
an. Nachbarschaftliche Belange werden dort nicht in erheblichem Maf3e beeintrachtigt, so dass
hier eine Abweichung von den bisherigen Vorgaben zum Baufenster vertraglich ist. Die nach
Norden, Westen und Siden bestimmtem Baugrenzen wurden sorgsam unter Beachtung des
aktuellen Abstandsflachenrechtes der bay. Bauordnung (BayBO) von 0,4 H bestimmt. Grafisch
ist in Anlage C der Abwéagungstabelle eine Uberlagerung der Baufenster im Bestand sowie der
vorliegenden Planung abgebildet.

Somit wird hier den nachbarschaftlichen Schutzansprechen angemessen Rechnung getragen.
Wesentliche zuséatzliche Einschréankungen hinsichtlich Belichtung, Beluftung und Besonnung,
welche sich nicht auch schon aus dem bestehenden Planungsrecht ergeben hatten, sind aus
fachlicher Sicht nicht zu erwarten. Mit der Planung kann ein Beitrag zur angemessen
verdichteten Bauweise geleistet und hiermit auch zu einem flachensparenden Umgang mit der
endlichen Ressource Boden beigetragen werden. Die Planung entspricht damit auch dem
gesamtgesellschaftlichen Auftrag eine sozialvertragliche Bodennutzung zu erméglichen. Eine
Nachverdichtung im Bestand ist hierzu ein wichtiger Beitrag. Im vorliegenden Fall ist zudem in
der Gesamtabwagung festzustellen, dass auch mit dem bestehenden Planungsrecht bereits
eine deutlich dichtere Bebauung maoglich war, als die die aktuell umgesetzte Bebauung im
Umfeld den Bewohnern suggeriert. Die vorliegende Anderung greift hierbei die aktuellen
Veranderungen in der Bauweise angemessen auf und verhindert gleichzeitig tbergebihrliche
Auswirkungen auf das Umfeld.

Unzutreffend ist, dass die GFZ von 0,4 auf 1,2 angepasst wird. Gem. Einschrieb auf dem
Planblatt ist bisher eine GFZ von 0,6 bestimmt ist, welche nun an den Orientierungswert der
BauNVO fir allgemeine Wohngebiete von 1,2 angepasst werden soll. Dies ist als vertretbar
anzusehen, um den Anspruch an angemessen verdichtete und flachensparende Bauweise, wie
sein allgemeingesellschaftlich zwischenzeitlich umfassend gefordert wird, Rechnung tragen zu
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kénnen. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Umfeld kénnen nicht gesehen werden.

Die nun getroffene Festsetzung ist daher im Sinne der Nachverdichtung als vertretbar zu
erachten und verhindert durch die klare Hohenbegrenzung baulicher Anlagen nun eine
eindeutige Gesamthdhenentwicklung gewahrleistet, welche, wie die grafischen Darstellungen
der Anlagen A und B zur Abwéagungstabelle zeigen keine unverhéaltnismafige Benachteiligung
des Bestandes darstellt.

Zu 2. Die stadtebaulich vertragliche Einbindung in das Umfeld ist planerisch mit den getroffenen
Festsetzungen angemessen gegeben. Insbesondere die Begrenzung der Hohenentwicklung
tragt zu einer vertraglichen Einbindung bei. Sie spiegelt die veranderten aktuellen Bautrends
angemessen wider. Das ,sich einflgen® in das Umfeld ist beachtet. Die diesbeziiglichen
Einwendungen werden daher nicht geteilt.

Zu 3. Die Aussagen zur gewahlten Verfahrensart werden nicht geteilt. Das Verfahren gem.

§ 13a BauGB ist rechtméfig angewendet. Die in § 13a benannten Voraussetzungen sind
beachtet. Festzustellen ist, dass auch bei Anwendung eines Regelverfahrens die Planung
zulassig und Umsetzbar wére! Die seitens der Einwendenden getroffenen Feststellungen, dass
bei anderen Verfahrensarten die Anderung unzulassig ware, entbehren der fachlichen
Grundlage! Das vorliegende Verfahren wird entsprechend der mal3geblichen rechtlichen
Grundlagen durchgefuhrt. Dies schliefdt eine sachgerechte und sorgsame Abwagung aller
Interessenslagen ein. Dies ist hier erfolgt. Der Vorwurf der Willkur ist zurtickzuweisen.

Die Aussagen zur Schaffung von Asylbewerberheimen kénnen nicht geteilt werden.

Entsprechende Nutzungsabsichten sind nicht bekannt. Die Aussagen sind zuriickzuweisen! Mit
den vorliegenden Planungen wird auch weiterhin eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Wie dies bereits im Bestand mit dem bestehenden Planungsrecht zulassig ist.

Der abschlie3end geaul3erte Vorwurf, dass die Planung eine ,Anordnung von vorgesetzter
Stelle* (Ubersetzung par ordre du mufti) darstellt, ist erneut zurlickzuweisen.

Die Anderung des Planungsrechtes erfolgt auf Basis der rechtlichen Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) und den dort geregelten Verfahrensvorgaben. Die notwendige
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ist erfolgt. Die rechtliche Zustandigkeit fiir die Planung
ist in der kommunalen Planungshoheit gem. BauGB zu finden. Die Beratung, Abwagung und
Beschlussfassung zur Planung erfolgt durch den demokratisch gewahlten Stadtrat der Stadt
Altdorf. Es kann somit zu keinem Zeitpunkt von einer rechtswidrigen Anordnung gesprochen
werden!

Die Aussage Uber eine Baustnde ist ein subjektiver Eindruck und stellt keine objektive
Abwéagungsgrundlage dar. Die Bedenken der Einwendungsgeber werden daher entsprechend
der vorstehenden Ausfuhrungen und Abwagungen nach sorgsamer Prifung nicht geteilt. Es
wird empfohlen an den Planungsabsichten festzuhalten.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans regelt den stadtebaulich angemessenen
Rahmen, welcher aus fachlicher Sicht und besonderer Wirdigung der bereits im Bestand
moglichen Bebauungen als vertretbar anzusehen ist und dem wichtigen Anspruch an
Nachverdichtung, Flachensparen und sorgsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
tragt. Die berechtigen Belange der Nachbarschaft sind in die Planungsabwagungen sorgsam
und umfassend eingeflossen und gewurdigt.

Beschuss 32 Anonym 7

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente” der Stadt Altdorf b. Nurnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Birgers Anonym 7 wird zur Kenntnis genommen und in
Abwagung aller Belange wie folgt behandelt:

Die geplanten Anderungen dienen der Nachverdichtung im Bestand und der Beriicksichtigung
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aktueller Bautrends. Die Belange des Umfeldes und der Nachbarschatft sind hierbei in die
sorgsame Abwagung eingeflossen. Die getroffenen Festsetzungen gewéhrleisten eine
stadtebaulich vertragliche Einbindung in das Umfeld.

Einschrankungen der Dachform sind dahingehend getroffen, dass Abwandlungen des
Satteldachs, bspw. Walmdach, o0.4. ausgeschlossen wurden.

Hinsichtlich der Entwicklung der Vollgeschosse und Gesamthohe der baulichen Anlagen ist
festzustellen:

Fur den vorgesehenen Anderungsbereich wird als Vollgeschossfestsetzung die MaRgabe 11/I+D
getroffen. Somit besteht hier eine Wahlfreiheit. Hinsichtlich der Anderung des Planungsrechtes
von 2 Vollgeschosse auf 3 Vollgeschosse ist festzuhalten, dass der Begriff des
,Vollgeschosses” nur bedingt einen Rickschluss auf die Gesamthéhe der baulichen Anlagen
und somit die stadtebauliche Wirkung der Bebauung zuléasst. Aus dem Begriff des
Vollgeschosses lasst sich keine Bauhdhe der Gebaude ableiten, da es hierzu keine verbindliche
Definition gibt (Vgl. hierzu auch die Kommentierung zum BauGB). Die dritte Dimension
baulicher Anlagen lasst sich vielmehr nur durch verbindliche Festsetzungen zur Gebaudehthen
und entsprechenden Bezugspunkten sicher bestimmen. Dies hat das bestehende
Planungsrecht des Bebauungsplans Nr. 12b nur teilweise vollzogen. Zwar wurde eine max.
Bebauung mit 2 Vollgeschossen definiert, dartber hinaus aber ,nur“ eine Traufhéhe von 6,50 m
sowie Bestimmungen fiir die Dachneigung getroffen. Faktisch waren somit auch im Bestand
bereits bauliche Anlagen méglich, welche eine Bebauung mit Dimensionen ermoglichte, die ein
faktisches drittes Geschoss ermdglichten, dass dann allerdings kein Vollgeschoss sein durfte.

Im Anderungsbereich selbst, der westlich angrenzenden Bereiche, dem Baufenster dstlich des
Spielplatzes sowie dem Baufenster stidlich der Donellusstrale ist eine Bebauung mit max. zwei
Vollgeschossen oder alternativ | Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss zulassig. Hier besteht aber
Wahlfreiheit des konkreten Vorhabentragers. Es wurde weiterhin eine max. Traufhdhe von 6,0
m zzgl. 0,5 m Kniestock. Unter B 3.1 wird weiterhin eine zulassige Sockelhéhe von 0,3 m
bestimmt.

Lasst man diese aul3er Acht, so wéare eine Traufhohe von 6,50 m zzgl. Dach zul&ssig. Als
Dachformen sind dort Pultdach und Satteldach zulassig. Die Dachneigung darf max. 45°
betragen. Nimmt man auch dort eine Hausbreite von 11,0 m an, so ergibt sich bei Ausniitzung
der max. zulassigen Traufhdhe von 6,50 m und eine Dachneigung von 45° rechnerisch eine
madgliche Gesamtgebaudehéhe von ca. 12,00 m.

Grafisch sind die zuvor beschriebenen Sachverhalte in der als Anlage A der Gesamtabwagung
dargestellten Schnittzeichnungen zu entnehmen.

Eine solche Hohenentwicklung ware auch im Anderungsbereich mit dem bestehenden
Planungsrecht zulassig gewesen.

Die nun im Anderungsbereich festgesetzte Gebaudehdhe bewegt sich somit im
Zulassigkeitsrahmen des bereits bestehenden Planungsrechtes.

Beachtet man zudem die Festsetzungen lber die Zulassigkeit von Dachaufbauten (B3.6) im
bestehenden Planungsrecht fir geneigte Dacher, so kdnnen hieraus planungsrechtlich
stadtebaulich wirksame Geb&audehohen entstehen, welche der nun geplanten Gebaudehthe
gleichartig wirksam sind.

Eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung ist daher mit den nun getroffenen
Festsetzungen zur Hohenentwicklung im Anderungsbereich sichergestellt.

Im Sinne der sorgsamen Gesamtabwagung wurde im Weiteren wurde zusatzlich geprift, wie
sich die geplanten Hohen im Vergleich zum aktuell ausgefihrten Zustand der baulichen
Anlagen im Umfeld darstellt. Hierbei wurde auf die durch das Vermessungsamt mittels
Luftvermessung erstellten LOD2 Gebaudekdrper der Bestandsbebauungen zuriickgegriffen,
diese mit dem digitalen Gelandemodell der bay. Vermessungsverwaltung tberlagert und
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anschlie3end die geplante Baukubatur mit der zulassigen Hohenentwicklung eingefigt. Die
entsprechenden Schnittdarstellungen sind als Anlage B zur Abwégungstabelle beigefiigt.

Es zeigt sich, dass sich auch unter Beachtung der tatsachlich bisher ausgefihrten Bebauungen
eine vertragliche stadtebauliche Héhenentwicklung abbildet. Unbotmé&Rige nachteilige
Auswirkungen auf das Umfeld sind auch unter Wirdigung der bisher ausgefiihrten Bebauungen
nicht zu erkennen. Fir die Abwéagung ist aber letztendlich auf die planungsrechtlich zulassige
Bebaubarkeit der Flachen abzustellen, da letztendlich auch im Bereich der bereits bebauten
Grundstucke Umbauten, Aufstockungen etc. Planungsrechtlich zulassig sind.

Da das Kellergeschoss im Wesentlichen ein Garagengeschoss darstellt wird nach sorgsamer
Wirdigung auf die bisherige Festsetzung +KG (als Vollgeschoss® verzichtet. Sie wird ersetzt
durch eine textliche Festsetzung unter Ziffer 3.2 der textlichen Festsetzungen gem. § 21a Abs.1
BauNVO, dass Garagengeschosse nicht auf die zulassige Anzahl der Vollgeschosse
anzurechnen sind. Veranderungen in der Héhenentwicklung und Baumasse der zulassigen
baulichen Anlagen ergeben sich hieraus nicht. Die angemessene Hohenentwicklung ist durch
die getroffenen Festsetzungen weiterhin gewahrleistet. Somit ergeben sich durch die
Anpassung auch keine Auswirkungen auf die Grundziige der Planung, so dass auf eine erneute
Auslegung verzichtet werden kann.

Die Annahmen sind grundsatzlich Richtig. Die in den Anlagen A und B zur Abwagungstabelle
beigefugten Darstellungen zeigte die grundsatzlich mégliche Entwicklung. Dies ist auch nach
sorgsamer erneuter Wirdigung der Einwendungen weiterhin als vertretbar zu erachten. Die
Kubenform fiihrt nicht automatisch zu der bemangelten Massivitat. Durch entsprechende
bauliche Strukturierungen (Offnungen), Balkone, Terrassen, etc. Farb- und Materialgestaltung
kann hier angemessen entgegengewirkt werden. Die Bedenken werden daher nicht geteilt.

Die Aussagen zum Abstandsflachenrecht werden zur Kenntnis genommen. Im
Abwégungsprozess der nachbarschaftlichen Belange sind aber die zwischen den Baukoérpern
bestimmten Abstande nicht von Relevanz. Hieraus ergeben sich keine negativen
Auswirkungen. Nach Auf3en halten die getroffenen Festsetzungen nach Norden, Westen und
Siuden die gem. BayBO notwendigen Mindestabstande ein. Nach Osten schliel3t ein offentlicher
Gehweg und ein Spielplatz an, so dass auch hier die getroffenen Festsetzungen angemessen
sind. Der rdumlichen Nahe der Baukdrper im Inneren kann durch die entsprechende Anordnung
von dienenden Funktionen sowie der Anordnung von Belichtungs- und Belliftungsoffnungen zu
den Ubrigen Seiten angemessen Rechnung getragen werden, so dass hier die Abweichung von
den Mindestabstandsflachen der BayBO vertretbar ist. Die Mindestbrandabstande bleiben
gewabhrt.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans regelt den stadtebaulich angemessenen
Rahmen, welcher aus fachlicher Sicht und besonderer Wirdigung der bereits im Bestand
moglichen Bebauungen als vertretbar anzusehen ist und dem wichtigen Anspruch an
Nachverdichtung, Flachensparen und sorgsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
tragt. Die berechtigen Belange der Nachbarschaft sind in die Planungsabwégungen sorgsam
und umfassend eingeflossen und gewurdigt.

Beschluss 33 Anonym 8

Der Stadtrat hat Kenntnis vom Sachverhalt und von der eingegangenen Stellungnahme im
Rahmen der férmlichen Beteiligung fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12B ,An der
Sudtangente” der Stadt Altdorf b. Nirnberg.

Die eingegangene Stellungnahme des Birgers Anonym 8 wird zur Kenntnis genommen und in
Abwagung aller Belange wie folgt behandelt:

Die geplanten Anderungen dienen der Nachverdichtung im Bestand und der Beriicksichtigung
aktueller Bautrends. Die Belange des Umfeldes und der Nachbarschaft sind hierbei in die
sorgsame Abwagung eingeflossen. Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten eine
stadtebaulich vertragliche Einbindung in das Umfeld.
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Hinsichtlich der Entwicklung der Vollgeschosse und Gesamthéhe der baulichen Anlagen ist
festzustellen:

Fur den vorgesehenen Anderungsbereich wird als Vollgeschossfestsetzung die MaRgabe 11/I+D
getroffen. Somit besteht hier eine Wahlfreiheit. Hinsichtlich der Anderung des Planungsrechtes
von 2 Vollgeschosse auf 3 Vollgeschosse ist festzuhalten, dass der Begriff des
,Vollgeschosses” nur bedingt einen Rickschluss auf die Gesamthéhe der baulichen Anlagen
und somit die stadtebauliche Wirkung der Bebauung zulédsst. Aus dem Begriff des
Vollgeschosses lasst sich keine Bauhdhe der Gebaude ableiten, da es hierzu keine verbindliche
Definition gibt (Vgl. hierzu auch die Kommentierung zum BauGB). Die dritte Dimension
baulicher Anlagen lasst sich vielmehr nur durch verbindliche Festsetzungen zur Geb&udeh6hen
und entsprechenden Bezugspunkten sicher bestimmen. Dies hat das bestehende
Planungsrecht des Bebauungsplans Nr. 12b nur teilweise vollzogen. Zwar wurde eine max.
Bebauung mit 2 Vollgeschossen definiert, darliber hinaus aber ,nur® eine Traufhéhe von 6,50 m
sowie Bestimmungen fur die Dachneigung getroffen. Faktisch waren somit auch im Bestand
bereits bauliche Anlagen moglich, welche eine Bebauung mit Dimensionen ermdglichte, die ein
faktisches drittes Geschoss ermdglichten, dass dann allerdings kein Vollgeschoss sein durfte.

Im Anderungsbereich selbst, der westlich angrenzenden Bereiche, dem Baufenster dstlich des
Spielplatzes sowie dem Baufenster stdlich der Donellusstrafe ist eine Bebauung mit max. zwei
Vollgeschossen oder alternativ | Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss zulassig. Hier besteht aber
Wahlfreiheit des konkreten Vorhabentragers. Es wurde weiterhin eine max. Traufhdhe von 6,0
m zzgl. 0,5 m Kniestock. Unter B 3.1 wird weiterhin eine zuldssige Sockelhtéhe von 0,3 m
bestimmt.

Lasst man diese aul3er Acht, so wéare eine Traufhtohe von 6,50 m zzgl. Dach zul&ssig. Als
Dachformen sind dort Pultdach und Satteldach zuléssig. Die Dachneigung darf max. 45°
betragen. Nimmt man auch dort eine Hausbreite von 11,0 m an, so ergibt sich bei Ausntitzung
der max. zulassigen Traufhdhe von 6,50 m und eine Dachneigung von 45° rechnerisch eine
mdgliche Gesamtgebaudehéhe von ca. 12,00 m.

Grafisch sind die zuvor beschriebenen Sachverhalte in der als Anlage A der Gesamtabwagung
dargestellten Schnittzeichnungen zu entnehmen.

Eine solche Hohenentwicklung ware auch im Anderungsbereich mit dem bestehenden
Planungsrecht zulassig gewesen.

Die nun im Anderungsbereich festgesetzte Gebaudehdhe bewegt sich somit im
Zulassigkeitsrahmen des bereits bestehenden Planungsrechtes.

Beachtet man zudem die Festsetzungen lber die Zulassigkeit von Dachaufbauten (B3.6) im
bestehenden Planungsrecht fir geneigte Dacher, so kdnnen hieraus planungsrechtlich
stadtebaulich wirksame Geb&audehohen entstehen, welche der nun geplanten Gebaudehthe
gleichartig wirksam sind.

Eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung ist daher mit den nun getroffenen
Festsetzungen zur Héhenentwicklung im Anderungsbereich sichergestellt.

Im Sinne der sorgsamen Gesamtabwagung wurde im Weiteren wurde zusatzlich geprift, wie
sich die geplanten Hohen im Vergleich zum aktuell ausgefiihrten Zustand der baulichen
Anlagen im Umfeld darstellt. Hierbei wurde auf die durch das Vermessungsamt mittels
Luftvermessung erstellten LOD2 Gebaudekodrper der Bestandsbebauungen zurtickgegriffen,
diese mit dem digitalen Gelandemodell der bay. Vermessungsverwaltung tberlagert und
anschlie3end die geplante Baukubatur mit der zulassigen Héhenentwicklung eingefiigt. Die
entsprechenden Schnittdarstellungen sind als Anlage B zur Abwéagungstabelle beigefiigt.

Es zeigt sich, dass sich auch unter Beachtung der tatsachlich bisher ausgefiihrten Bebauungen

eine vertragliche stadtebauliche Héhenentwicklung abbildet. Unbotmé&Rige nachteilige
Auswirkungen auf das Umfeld sind auch unter Wirdigung der bisher ausgefiihrten Bebauungen
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nicht zu erkennen. Fir die Abwégung ist aber letztendlich auf die planungsrechtlich zulassige
Bebaubarkeit der Flachen abzustellen, da letztendlich auch im Bereich der bereits bebauten
Grundstiicke Umbauten, Aufstockungen etc. Planungsrechtlich zuléassig sind.

Die geforderte Einschrankung auf 2 Vollgeschosse ist daher nicht notwendig. Es wird
empfohlen, an den Planungsabsichten festzuhalten.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans regelt den stadtebaulich angemessenen
Rahmen, welcher aus fachlicher Sicht und besonderer Wirdigung der bereits im Bestand
mdglichen Bebauungen als vertretbar anzusehen ist und dem wichtigen Anspruch an
Nachverdichtung, Flachensparen und sorgsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
tragt. Die berechtigen Belange der Nachbarschaft sind in die Planungsabwagungen sorgsam
und umfassend eingeflossen und gewdrdigt.
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