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AUSFERTIGUNG DURCH DEN OBERBURGERMEISTER

Die Stadt Erlangen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie
des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) das 4. Deckblatt des Bebauungsplan
Nr. 199 der Stadt Erlangen mit integriertem Griunordnungsplan - Odenwaldallee - bestehend aus der
Planzeichnung und dem Text.

Ausgefertigt :

Erlangen, den .......................
Siegel Stadt Erlangen

Oberburgermeister

FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

WA Allgemeines Wohngebiet
0,4 Grundflachenzahl
@ Geschossflachenzahl, als Hochstmafl
z.B. VI Zahl der zulassigen Vollgeschosse, als Hochstmal3
z.B. WHmax Wandhohe in Metern
Uber den im Baufeld eingetragenen Hohenbezugswert als Hochstmal?
oo Abgrenzung unterschiedlicher Male baulicher Nutzung
FD Flachdach
a abweichende Bauweise
Baugrenze
y E— A Einfahrtsbereich
[:::] Umgrenzung von Flachen fur Gemeinschaftsanlagen
GTGa Gemeinschaftstiefgarage und deren Zufahrt
St Stellplatze
Ga/DGa Garagen / Duplexparkgaragen
AAA Fassaden mit MalRnahmen zum Schallschutz

geschlossener Schallschirm (gem. Ziff. 12.1 der textlichen Festsetzungen)

A A A Fassaden mit MalRnahmen zum Schallschutz
Vordach (gem. Ziff. 12.3 der textlichen Festsetzungen)

Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen

[—
M Mullsammelstelle
FSt Fahrradabstellplatz
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
z.B. &30 Hohenbezugspunkt in Metern tGiber Normalnull

HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

_ vorhandene Grundsticksgrenzen
bestehendes Gebaude
Bebauungsvorschlag
abzubrechende Geb&ude
z.B. 1065 Flurstucksummer
z.B. " Hausnummer
zB. 14— MaRzahl in Metern

—_— Wege

zu berucksichtigender, bestehender Baum auf 6ffentlichen
Grundstlucken aulierhalb des Geltungsbereichs

FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

als Gemeinschaftsgrin zu begrinende Flache

@ zu erhaltender Baum

@ zu pflanzender Baum

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Baugebiet im Geltungsbereich des 4. Deckblatts zum Bebauungsplan Nr. 199 wird
als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
werden ausgeschlossen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Hoéchstmald der baulichen Nutzung gelten die entsprechenden Eintragungen im
Planblatt, soweit sich aus den im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) und Geschossflache (GFZ) nicht ein geringeres Mal} baulicher Nutzung ergibt.

Bei der Ermittlung der GRZ und GFZ bleibt die Flache der Gemeinschaftstiefgarage
und deren Zufahrt unbericksichtigt.

HOHENLAGE / HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

Die maximal zulassigen Wandhdhen beziehen sich auf die im Plan festgesetzten
Hohenbezugspunkte in Metern Uber Normalnull (m G. NN), die in der jeweiligen
Uberbaubaren Grundsticksflache dargestellt sind. Dabei gilt als oberer Punkt der
Wandhohe der obere Abschluss der Wand (Attika).

BAUWEISE

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt eine abweichende Bauweise, in der Gebdude mit einer
Lange von mehr als 50 m zulassig sind. Aneinandergebaute Gebaude sind ohne
seitlichen Grenzabstand zu errichten.

NEBENANLAGEN

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO in den
Gebauden, in der Gemeinschaftstiefgarage integriert, innerhalb der Baugrenzen sowie
in den daflir zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen unterzubringen. Von
den Festsetzungen zu Nebenanlagen sind geringfugige Abweichungen insbesondere in
Rucksicht auf den zum Erhalt festgesetzten Baumbestand in der Lage zulassig.

Muillsammelstellen sind einzuhausen.

EINFRIEDUNGEN
In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen ausgeschlossen.

Ausgenommen von Satz 1 sind Einzaunungen im Bereich von AulRenspielflachen mit
einer max. zulassigen Hohe von 1,40 m. Eine Hinterpflanzung mit Hecken ist zulassig.
Hierfur sind die in der Pflanzen-Artenliste der Abt. Stadtgriin aufgefihrten
standortheimischen Geholzarten fur Sichtschutzhecken vorrangig zu verwenden (siehe
Pkt. 10.1 in der Begrindung zum Bebauungsplan).

STELLPLATZE, GARAGEN, DUPLEXPARKGARAGEN,
TIEFGARAGEN, FAHRRADABSTELLPLATZE

Die nach Art. 47 BayBO i.V.m. der Stellplatzsatzung der Stadt Erlangen erforderlichen
Stellplatze fur Kfz sind innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze, Garagen und
Duplexparkgaragen sowie in der Gemeinschaftstiefgarage unterzubringen und
nachzuweisen.

GEMEINSCHAFTS-

Stellplatze fur Kfz sind mit luft- und wasserdurchlassigen Belagsarten herzustellen.

Die Wandhdhe von Garagen darf max. 3,00 m Uber dem im Planblatt in der jeweiligen
Umgrenzung von Flachen fur Gemeinschaftsanlagen eingetragenen Hohenbezugs-
punkt betragen.

Die Wandhohe von Duplexgaragen darf eine Hohe von max. 6,0 m Uber dem im
Planblatt in der jeweiligen Umgrenzung von Flachen fir Gemeinschaftsanlagen
eingetragenen Hohenbezugspunkt betragen.

Die Decken der Gemeinschaftstiefgarage ist aullerhalb von Gebauden, Terrassen,
Zufahrten und Zuwegungen mindestens 0,8 m mit fachgerechtem Bodenaufbau zu
Uberdecken.

Die nach Stellplatzsatzung der Stadt Erlangen erforderlichen Fahrradabstellplatze sind
in den zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Gemeinschaftstiefgaragen, innerhalb der
Umgrenzung von Flachen fur Fahrradabstellplatze, innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und / oder in Hauptgebauden unterzubringen und nachzuweisen.
Von den Festsetzungen zur Lage der Fahrradabstellplatze sind geringfigige
Abweichungen insbesondere in Rdulcksicht auf den zum Erhalt festgesetzten
Baumbestand in der Lage zulassig.

Fahrradabstellplatze sind mit luft- und wasserdurchlassigen Belagsarten auszufihren.

Fahrradabstellplatze sind mit einem begriinten Dach gemal} Pkt. 8.2 herzustellen.
Davon kann bei den bestehenden Hauptgebauden ausnahmsweise abgesehen werden,
sofern nachprufbare Grunde (z.B. Baumschutz, Sicherstellung Feuerwehrzufahrt)
entgegenstehen.

DACHER
Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Flachdacher mit einer max. Dachneigung von 10°
zulassig.

Dacher von neu zu errichtenden Hauptgebauden, Garagen, Duplexparkgaragen und
Nebenanlagen sind zu  begranen. Dabei ist eine  durchwurzelbare
Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (einschlieBlich Drainschicht) vorzusehen. Das
hierfur geeignete Pflanzsortiment ist der Pflanzen-Artenliste zu entnehmen (siehe Pkt.
10.1 in der Begrundung zum Bebauungsplan). Ausgenommen davon sind die Flachen
notwendiger technischer Anlagen mit dazugehoérigen Dachausstiegen, Dachterrassen
sowie erforderlicher Rettungswege. Die extensive und intensive Dachbegrinung ist auf
Dauer zu erhalten.

Auf Dachern von Hauptgebduden sind - aulderhalb der Flachen fur notwendige
technische Anlagen mit dazugehdrigen Dachausstiegen, Dachterrassen sowie
erforderlicher Rettungswege - technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
(Solaranlagen 0.a.) flachendeckend zu errichten.

DACHAUFBAUTEN / ANLAGEN FUR DIE NUTZUNG VON SOLARENERGIE
Technische Anlagen und dazugehorige Dachausstiege sind als Dachaufbauten

auf den Hauptgebauden zulassig. Deren Grundflache darf 10 % der Grundflache

des darunter liegenden Geschosses und ihre Hohe 1,0 m Uber der realisierten
Wandhohe nicht Uberschreiten. Aufzugsuberfahrten mit einer Hohe von 2,5 m tber der
realisierten Wandhohe zulassig. Dachaufbauten sind um das Mal} ihrer Hohe von der
Aulenkante der Fassade des darunter liegenden Geschosses zurlickzusetzen.

Antennen und Satellitenanlagen sind nur auf den Dachern der Hauptgebaude
zuldssig. Sie sind um das Mal} ihrer HOhe von der Dachkante abzuricken.
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Technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind flachendeckend auf

den Dachern der Hauptgebaude zu installieren:

- Sie sind entweder ohne Aufstanderung in der Dachflache zu integrieren oder
parallel zur Dachflache bis zu einer Neigung von 20 Grad in Bezug auf die
Horizontale aufzustandern.

- Sie sind von den Dachrandern (First, Traufe, Ortgang) jeweils einzurticken, bei
Aufstanderung (mindestens) um das Mal ihrer Hohe.

Technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie konnen in die Fassaden
baulicher Anlagen integriert werden. Die Schragmontage von Solaranlagen an
Wanden ist unzulassig.

VORDACHER / BALKONE / LOGGIEN

Auskragende Bauteile, wie Vordacher, Balkone und Loggien sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache unterzubringen und dirfen je eine max. Tiefe von
2,5 m aufweisen.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN
Alle neu =zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen
Geltungsbereichs sind unterirdisch zu verlegen.

innerhalb des

SCHALLIMMISSIONSSCHUTZ

Duplexparkgaragen:

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind die Fassaden der Duplexparkgaragen entlang der
entsprechenden Planzeichen als geschlossener Schallschirm herzustellen und mit
schallabsorbierenden Oberflachen mit einem Schalldamm-Malte Rw von 15 dB
auszufuhren.

Die Decken der Duplexparkgaragen sind mit schallabsorbierenden Oberflachen
auszufuhren, die jeweils einen Reflexionsverlust von mindestens 4 dB(A) bzw. einem
Schallabsorptionsgrad von mindestens a >0,6 (60 %) aufweisen.

Gemeinschaftstiefgarage:

Tiefgaragenein- und -ausfahrten sowie Tiefgaragenrampen der
Gemeinschaftstiefgarage sind ins Gebaude zu integrieren. Die Decke und die
Innenwande der Tiefgaragenrampe sowie die Decke der Tiefgarage sind
schallabsorbierend zu verkleiden und mussen jeweils einen Reflexionsverlust von = 4
dB(A) bzw. einen Absorptionskoeffizienten von aW = 0,6 aufweisen.

Die Fahrbahnbelage in der Tiefgaragenrampe sind mit einem gerauscharmen
Oberflachenbelag Dstro = 0 dB(A) auszustatten.

Belichtungsoéffnungen (z.B. Festverglasungen) sind mit einem bewerteten
Schallddamm-Male Rw von 30 dB auszuflhren.

Bei der Errichtung von Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sind Entwasserungsrinnen
sowie Garagentore zu verwenden, die dem aktuellen Stand der La&rmminderungstechnik
entsprechen.

Stellplatze Solitargebaude:

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der mit dem Planzeichen
SchallschutzmalRnahme ,Vordacher” gekennzeichneten Fassaden Vordacher mit einer
Tiefe von min. 1,5 m zu errichten.

Die geforderten SchallschutzmaflRnahmen sind in den jeweiligen Genehmigungs-
freistellungs- bzw. Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
Aufschittungen und Abgrabungen sind ausgeschlossen.
Ausgenommen von Satz 1 sind Gelandemodellierungen fur:

- Niveauanpassungen im Bereich der Aullenanlagen an den vorhandenen
Gelandeverlauf innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets und zum Anschluss an
das Niveau des angrenzenden o6ffentlichen Stralienraums

- Niveauanpassungen im Bereich der Duplexparkgaragen

- AulBenspielflachen

- Versickerungsflachen

- Uberdeckungen von Gemeinschaftstiefgaragen

TEXTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

BODENDENKMALER

Die an der Bauausfuhrung Beteiligten sind dahingehend zu unterrichten, dass eventuell
zu Tagetretende Bodendenkmaler (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Nurnberg)
oder an die Untere Denkmalschutzbehorde gemals Art. 8 Abs. 1-2 DSchG
(Denkmalschutzgesetz) unterliegen.

DIN-NORMEN UND SONSTIGE HINWEISE

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normen werden
zusammen mit diesem Bebauungsplan zu jedermanns Einsicht beim Amt fur
Stadtplanung und Mobilitat Erlangen (Gebbertstral’e 1, 3. Stock) wahrend der
allgemeinen Dienststunden bereitgehalten.

LEITUNGSABSTANDE

Zur Erstellung der Versorgungsanschlisse sind von unterirdischen Einbauten (wie z.B.
Fundamente, Rigolen, Kanale, Entwasserungsleitungen) frei und zugangliche Trassen
erforderlich. Diese sind ebenfalls frihzeitig im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
festzulegen.

Die Baumstandorte sind in einem Mindestabstand von 250 m zu den
Gehweg-/Fahrbahnrandern festzusetzen, damit der Wegequerschnitt fur die Verlegung
von Ver- und Entsorgungsleitungen genutzt werden kann. Bei Unterschreitung des
geplanten  Abstandes sind  Schutzvorkehrungen gemall DVGW-Regelwerk
,Baumpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen“ vorzusehen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

BEPFLANZUNG UND GESTALTUNG DER FREIFLACHEN

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen des Baugrundstuckes ist entsprechend
den Festsetzungen zur Grunordnung vorzunehmen und in dieser Weise zu erhalten,
artentsprechend zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang der Arten entsprechend
nachzupflanzen. Pro Baum ist ein Lebensraum von mindestens 12 - 16 m? von
Versiegelung und Verdichtung und sonstiger Nutzung freizuhalten.

Flachen innerhalb des Plangebiets, die nicht baulich genutzt werden und im Plan als
"zu begrinende Flachen" festgesetzt sind, sind dauerhaft gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

BEGRUNUNGSMASSNAHMEN UND PFLANZEN-ARTENLISTE

Fur die Pflanz- und Begrinungsmalnahmen sind die in der Pflanzen-Artenliste der
Abt. Stadtgrun aufgefihrten standortheimischen Baum- und Gehodlzarten vorrangig zu
verwenden (siehe Pkt. 10.1 in der Begrindung zum Bebauungsplan).

4.2

5.2

6.2

ZUFAHRTEN UND WEGE

Samtliche private Zufahrten und Wege sind aus wasserdurchldssigen Belagen
auszufuhren. Zulassig sind z.B. Pflasterflachem mit Rasen- oder Splittfugen, soweit
nicht nach anderen Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erforderlich ist.

FASSADENBEGRUNUNG

Fensterlose Fassadenabschnitte mit einer Breite ab 3,0 m sowie Fassaden von
Garagen, Duplexparkgaragen und Tiefgarageneinfahrten sind mit Kletterpflanzen
flachig zu begrinen.

Hierbei sind die vegetationstechnischen Erfordernisse zu berlcksichtigen. Es ist
mindestens eine Kletterpflanze pro 3,0 m Wandabwicklung entsprechend der
Pflanzen-Artenliste zu pflanzen (siehe Pkt. 10.1 in der Begrindung zum
Bebauungsplan).

BAUMERHALT

Die im Plan zur Erhaltung festgesetzten Einzelbaume sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten. Die Entfernung oder Beschadigung von zu erhaltendem Baum- und
Vegetationsbestand ist nicht zulassig. Nicht unter das Verbot fallen notwendige Pflege-
und Erhaltungsmalinahmen sowie Malinahmen zur Gefahrenabwehr. Die
Kronentraufbereiche zu erhaltender Baume sind von Versiegelung und Verdichtung

freizuhalten, Gelandeabgrabungen und Uberfiillungen sind unzulassig.

Wahrend der Bauphase sind die zu erhaltenden Baume einschlief3lich deren Kronen-
und Wurzelbereiche sowie die zu erhaltenden sonstigen Vegetationsbestande gem. DIN
18920 vor jeglichen Schaden, z.B. durch Befahren, zu schitzen.

NEU ZU PFLANZENDE BAUME

Die im Plan festgesetzten ,als Gemeinschaftsgrin zu begrinenden Flachen® sind mit

Baumen in folgenden Mindestpflanzqualitaten zu bepflanzen:

- gro3kronige Baume: mind. 3x verpflanzt, 16-18 cm Stammumfang

- mittelkronige Baume: mind. 3x verpflanzt, 16-18 cm Stammumfang

- kleinkronige Baume: mind. 3x verpflanzt

- jeweils als Hochstamme oder Stammbulsche oder als mehrstdmmige Solitars in
vergleichbarer Qualitat.

Von den Festsetzungen zu Neupflanzungen kann in Lage und Flache abgewichen
werden, soweit die Abweichung mit den Zielen der Grinordnung vereinbar ist, die
Grundzlge der Planung nicht berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Anzahl und Art der Neupflanzungen sind im Bauvollzug nach den gemaf} Baum-
schutzverordnung getroffenen MaRnahmen des verbindlichen Pflege- und
Entwicklungsplans (wird zum Entwurf erstellt) nachzuweisen.

TEXTLICHE HINWEISE ZUR GRUNORDNUNG

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN

Fir den Geltungsbereich ist als Bedingung zur Baugenehmigung ein
Freiflachengestaltungsplan als Bauvorlage einzureichen, gem. der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) Art. 5 (1) in Verbindung mit der Bauvorlagenverordnung
(BauVorlV) § 1(2). Der Plan soll von einer qualifizierten Fachkraft erstellt werden,
entsprechend  dem Kriterienkatalog  des BDLA. Bei Erstellung  der
Freiflachengestaltungsplane qilt die aktuelle Freiflachengestaltungssatzung (FGS) der
Stadt Erlangen, sofern keine anderweitigen Regelungen im vorliegenden
Bebauungsplan getroffen sind.

BAUMSCHUTZVERORDNUNG

Es gelten die Bestimmungen der Stadt Erlangen in der jeweils aktuell geltenden
Fassung. Baume innerhalb Uberbaubarer Grundsticksflachen, welche die
Voraussetzungen erfullen, duarfen nicht ohne Genehmigung der Unteren

Naturschutzbehorde entfernt werden.

ARTENSCHUTZ

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind samtliche vorhabenbedingt
erforderlichen Baufeldraumungen fur die Herstellung der ErschlieBungsmalRnahmen
aulderhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.02. durchzufihren.

Zum Schutz vor Insektensterben werden fur die Aufienbeleuchtung LED-Lampen
empfohlen. Dabei sollten mdglichst niedrige Lampen mit einem asymmetrischen
Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel verwendet werden. Um ein Eindringen
von Insekten zu vermeiden, sollten die Lampen als

vollstandig geschlossener Leuchtkdrper ausgefuhrt werden.

VERFAHRENSVERMERKE

a) Der Umwelt-, Verkehrs- und Planungsausschuss der Stadt Erlangen hat am
19.02.2019 die Aufstellung des 2. Deckblatts zum Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB beschlossen. Der Bebauungsplan
wird daher ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..... ortsublich bekannt gemacht.

b) Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 BauGB:
Eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 BauGB fand in Form einer

Informationsveranstaltung am ..... statt. Zudem wurde eine verkurzte offentliche
Auslegung des Vorentwurfs mit Begrindung in der Zeit vom ........ bis .......
durchgeflhrt.

c) Beteiligung der Behdrden gemal § 4 BauGB:
Von einer frihzeitigen Behordenbeteiligung gemal 4 Abs. 1 BauGB wurde
gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden gemafR § 4 Abs.

2 BauGB in der Zeit vom ..... bis ......... aufgefordert ihre Stellungnahmen
abzugeben.

d) Die Stadt Erlangen hat mit Beschluss des Stadtrates vom .............. das 2.
Deckblatt des Bebauungsplanes Nr. E 232 gemal § 10 Abs.1 BauGB in der
Fassung vom .............. als Satzung beschlossen.

f)  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............. gemal § 10

Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Die Hinweise gemal} § 44 Abs. 5 und § 215 Abs. 2 BauGB sind erfolgt.

Erlangen, den ..............
Referat fur
Siegel Planen und Bauen

berufsmafiger Stadtrat
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4. Deckblatt zum Stadt Erlangen

Bebauungsplan Nr. 199
mit integriertem
Grunordnungsplan

Vorentwurf

- Odenwaldallee -

Far das Grundstuck Flst.-Nr. 240/1 - Gmkg. Buchenbach -
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