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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

1.1 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss des Umwelt-, Verkehrs- und Pla-
nungsausschusses (UVPA) vom 11.05.2021 (Die amtlichen Seiten — Offizielles Mitteilungs-
blatt der Stadtverwaltung Erlangen Nr. ... 58. Jg. S. ...) eingeleitet. Der Umwelt-, Verkehrs-
und Planungsausschuss hat beschlossen den Bebauungsplan im Regelverfahren aufzu-
stellen.

Folgende Vorgehensweise bei der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. §§ 3 und 4 BauGB ist als Bestandteil des Auf-
stellungsbeschlusses festgelegt worden: Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden ist durchzufihren.

1.2 Grundlagen des Bebauungsplans

Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der aktuell glltigen Fassung.

Parallel zu der stadtebaulichen Planung wird nach den Vorschriften des Bundesnatur-
schutzgesetzes sowie des Bayerischen Naturschutzgesetzes ein Griinordnungsplan aufge-
stellt, der integrativer Bestandteil dieses Bebauungsplans ist.

Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bildet einen
eigenstandigen Teil der Begrindung zu diesem Bebauungsplan.

2 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die ehemaligen Bahnbetriebsflachen sidlich der HilpertstralRe ostlich der Bahnstrecke
Nurnberg-Bamberg sind seit 2011 freigestellt und wurden in den vergangenen Jahren ver-
aulert. Der neue Grundstlickseigentimer mochte diese Flachen einer gewerblich geprag-
ten Nutzung zuflhren. Dadurch bestand fiir ihn und die Stadt Erlangen Handlungsbedarf,
das Gelande stadtebaulich neu zu ordnen.

Das Planungserfordernis ergibt sich vor allem auch aus der ErschlieBungssituation: Der
vorhandene Bebauungsplan Nr. 328 wurde im Jahr 1984 mit dem Ziel aufgestellt, die Hil-
pertstral’e zu gegebener Zeit mit der Giterbahnhofstralde zu verbinden. Dieses Ziel wurde
mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 383, der Anbindung der
Guterbahnhofstrale an die Werner-v.-Siemens-Strale, seinerzeit nicht weiterverfolgt, so
dass eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 328 im Bereich der westlichen Hilpertstralie
erforderlich ist, nachdem diese aktuell ohne eine erforderliche Wendeanlage im Westen
endet.

3 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem BauGB entsprechend soll die vorliegende Bauleitplanung eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung des Gebietes gewahrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und um-
weltbezogenen Anforderungen der Zukunft bertcksichtigt.

Darlber hinaus soll sie die Voraussetzungen fur eine zukunftsweisende Gewerbenutzung
an dem Standort schaffen, die sorgfaltig und schonend mit der knappen Ressource Boden
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umgeht, die Mobilitdtswende unterstitzt und somit ein erster Baustein einer Aufwertung des
gesamten Gewerbequartiers darstellen kann. Die Ansiedlung von Gewerbe schafft Grund-
lagen zu Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in der Region.

Gleichrangig mit den vorgenannten Zielen ist die Schaffung eines angemessenen und leis-
tungsfahigen Abschlusses der Hilpertstral3e und die Starkung der Ful®- und Radwegever-
netzungen in die Nachbarschaft.

Zur Bundelung dieser Ziele in eine planerische Einheit wurde ein stadtebaulicher und hoch-
baulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt.

4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

4.1 Planerische Ausgangslage

4.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern 2020 (LEP) und im Regionalplan Region Nurnberg (RP 7) festge-
legt.

Die Stadt Erlangen wird im LEP 2020 als Teil der Metropole Nurnberg / Furth / Erlangen /
Schwabach dargestellt.

Der zu berucksichtigende Regionalplan Region Nurnberg vom 01. Juli 1988 mit seinen ins-
gesamt 21 verbindlichen Anderungen (Stand: Juni 2022) konkretisiert die Ziele und Grunds-
atze der Raumordnung und Landesplanung (LEP Bayern) und legt die anzustrebende Ord-
nung und Entwicklung einer Planungsregion fest. Er stellt das Stadtgebiet Erlangen als
Metropole im Stadt- und Umlandbereich des grof3en Verdichtungsraumes Nurnberg / Flrth
/ Erlangen / Schwabach dar.

Der Verdichtungsraum soll als regionaler und Uberregionaler Bevolkerungs- und Siedlungs-
schwerpunkt gestarkt und funktionsfahig erhalten werden. Die Deckung des qualifizierten
Grundbedarfs in den Bereichen Arbeit und Dienstleistungen ist hierbei zu gewahrleisten.

4.1.2 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan Erlangen 2003
im Wesentlichen als Flache fir den Uberortlichen Verkehr und fir die ortlichen Hauptver-
kehrsziige gem. § 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB dar. Es handelt sich dabei um Bahn-
flachen.

Der westliche StraRenabschnitt der Hilpertstralie ist wie das nordwestlich des Geltungsbe-
reichs angrenzende Busbetriebsgelande als Flache fir Versorgungsanlagen dargestellt, da
der Flachennutzungsplan untergeordnete Straf3en nicht differenziert darstellt. Aus demsel-
ben Grund ist der dstliche Teil der HilpertstralRe innerhalb des Geltungsbereichs wie die
nordoéstlich angrenzende Flache als Sonderbauflache dargestellt.

Ostlich an den Geltungsbereich angrenzend sind gewerbliche Bauflachen dargestellt. Ent-
lang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs zur anschlieRenden Bahnlinie ist die Sig-
natur fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes dargestellt.
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Der bereits vollzogene Wegfall der bahnbetrieblichen Nutzung in dem Zwickel 6stlich der
Bahnlinie NUrnberg-Bamberg ermdglicht die Begradigung der Nutzungsgrenze zur gewerb-
lichen Bauflache. Dadurch wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtviertels
gefordert.

Die geplante Gewerbenutzung steht der Darstellung des Flachennutzungsplans entgegen.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs.3 BauGB geéandert.

4.1.3 Sonstige stadtebauliche Rahmenbedingungen

Fur den Geltungsbereich des zweiten Deckblattes zum Bebauungsplan Nr. 328 wurde im
Jahr 2020 ein stadtebaulicher und hochbaulicher Realisierungs- und ldeenwettbewerb auf
Grundlage der Richtlinien fir Planungswettbewerbe 2013 (RPW 2013) in der vom Bundes-
ministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) am 31.01.2013 herausgege-
benen Fassung durchgefiihrt.

Wettbewerbsgegenstand war die stadtebauliche Neuordnung des Areals mit Verkehrs- und
Freianlagenplanung unter Bertcksichtigung der Larmimmissionen und energetischer Be-
lange sowie die hochbauliche Planung eines ersten Bauabschnittes mit Tiefgarage entlang
der Hilpertstral3e.
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Die Grundlage fur die weitere Entwicklung (als sonstige stadtebauliche Planung gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB) bildet laut Beschluss des UVPA vom 11.05.2021 das Konzept des
ersten Preistragers (blauwerk Architekten GmbH, Minchen mit grabner, huber, lipp land-
schaftsarchitekten, Freising) mit einer Neubebauung von drei bis sieben Vollgeschossen
mit der Option eines bis zu vierzehn Vollgeschosse messenden Hochpunktes, das in Uber-
arbeiteter Form den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegt.

- ] . S =

iy

Modellbild und Lageplan des 1. Preistragers im Wettbewerbsverfahren (blauwerk Architekten GmbH, Miin-
chen mit grabner, huber, lipp landschaftsarchitekten, Freising)

Das stadtebauliche Einzelhandelskonzept (SEHK) der Stadt Erlangen, welches ein sonsti-
ges stadtebauliches Konzept i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB darstellt und vom Erlanger
Stadtrat am 31.03.2011 beschlossen wurde, ist bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans
zu berucksichtigen. Ihm zufolge befindet sich das Plangebiet in einer dezentralen Gewer-
begebietslage. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind demnach im
Plan auszuschlief3en.

Berlcksichtigung muss auch die Satzung der Stadt Erlangen tber die Gestaltung und Aus-
stattung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und tber die Begriinung bau-
licher Anlagen (Freiflachengestaltungssatzung - FGS) von 2020 finden.

Das am 08.12.2016 beschlossene integrierte Klimaschutzkonzept und das am 23.06.2020
beschlossene Klimaanpassungskonzept der Stadt Erlangen missen Beachtung finden.
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Ebenfalls zu berucksichtigen ist das vom Stadtrat am 23.07.2015 beschlossene stadtische
Vergniugungsstattenkonzept, nach dem sich das Plangebiet innerhalb des Toleranzgebiets
befindet.

4.2 Plangebiet

4.21 Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgebiet liegt sudlich der Erlanger Innenstadt im Stadtteil Stid an der Hilpert-
stral3e, von der es im Norden einen Teilbereich umfasst. Nérdlich davon liegen bis zur Wer-
ner-von-Siemens-Strale unterschiedliche gewerbliche Nutzungen vor.

Im Westen liegt die vielgleisige Bahnstrecke Nirnberg-Bamberg, zu der auch die siidlich
des Plangebiets angrenzende begriinte Versickerungsflache gehért. Der Hauptbahnhof
liegt etwa 1,0 km nordlich, wahrend der S-Bahn-Haltepunkt Paul-Gossen-Stralte 700 m
sudlich liegt.

Der sich aufgrund der friiheren Nutzung als Gleisharfe nach Siden verjlingende Geltungs-
bereich wird std-0stlich durch groRflachige gewerbliche Nutzungen an der Karl-Zucker-
Stral3e und an der Rathenaustral’e begrenzt.

4.2.2 Siedlungsstruktur / Stadt- und Landschaftsbild / Topografie

Das Planungsgebiet ist Teil eines heterogenen und sukzessive auf den Flachen ehemaliger
Guterbahnhofflachen entstandenen Gewerbegebiets, dem keine ordnende Planung zu-
grunde gelegen hat. Entsprechend unterschiedlich sind die vorhandenen Gebaude in
GrofRe und Gestalt.

Auch wenn die Gleisanlagen heute weitgehend zuriickgebaut sind, pragt die ehemalige
Dominanz der schienengebundenen Erschliefung des Gewerbes weiterhin das Stadtbild
und die Parzellenstruktur. Ortsbildpragend ist auch die westlich angrenzende raumgrei-
fende Gleistrasse mit inren Schallschutzbauwerken.

Der Versiegelungsgrad des Planungsgebiets und der Umgebung ist hoch, Vegetations-
strukturen sind nur vereinzelt vorhanden; nérdlich des Geltungsbereichs liegt der Griinzug
des Roéthelheimgrabens, der an der verschwenkenden Nagelsbachstralle endet.

Das Grundstilck ist weitgehend eben. Es weist eine Héhe von etwa 280,00 m Gber NN. auf.

4.2.3 ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Die ubergeordnete Erschlielung des Gewerbestandorts fir den motorisierten Individual-
verkehr erfolgt von Osten aus der nord-sudlich verlaufenden N&gelsbachstrale/Karl-Zu-
cker-Stral3e, die durch die Hilpertstralle gekreuzt wird.

Von der Hilpertstrale werden derzeit samtliche angrenzenden Gewerbegrundstlicke tber
Zufahrten erschlossen, ohne dass es am westlichen Ende eine 6ffentlich gesicherte Wen-
demoglichkeit gabe.

Dies ist eines der Ziele, das dem Bebauungsplanverfahren zugrunde liegt. Durch einen
Ringschluss kann daruber hinaus eine 6ffentlich-rechtliche ErschlieRung einzelner zu bil-
dender Bauabschnitte und der unterirdischen Parkgaragen geregelt werden.
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Offentlicher Personennahverkehr

Der Geltungsbereich ist mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr Giber die Bushaltestellen
Werner-von-Siemens-Stralte und Ohmplatz erreichbar. Dort verkehren die Buslinien 30,
201, 281, 289, 290, 295 und 296. Beide Haltestellen befinden sich mit etwa 600 m in ful3-
laufiger Entfernung.

Der Hauptbahnhof Erlangen mit Regional- und S-Bahn-Verkehr in Richtung Nirnberg bzw.
Bamberg-Lichtenfels und Schienenpersonenfernverkehr (ICE Minchen-Berlin) wird Gber
die Buslinien erreicht. Unmittelbar westlich des Hauptbahnhofs befindet sich der Regional-
busbahnhof.

FuRganger / Radfahrer

Das Radwegenetz ist in Erlangen grundsatzlich sehr gut ausgebaut. Die Hilpertstrale sel-
ber verflgt zwar nicht Gber einen gekennzeichneten Radweg, ab der Karl-Zucker-Stralle
bzw. Nagelsbachstralle ist aber beidseitig der Stralie ein durch farbliche Abmarkierung vom
FuBweg getrennter Radweg vorhanden.

Die Moglichkeit, kunftig einen Ful3- und Radweg parallel zur Bahnlinie in nord-sudlicher
Richtung zu etablieren, der im Norden an den bestehenden Weg entlang des Réthelheim-
grabens anbindet und zwischen Gewerbe- und Bahnflache nach Suden in Richtung Paul-
Gossen-Strale fihrt, soll durch die Sicherung eines entsprechenden Nutzungskorridors in-
nerhalb des Geltungsbereichs erhalten werden.

4.2.4 Gebaude- und Nutzungsbestand

Als Nutzung im Planungsgebiet verbleibt zum jetzigen Zeitpunkt eine Autovermietung mit
Betriebsparkplatz, Waschplatz und kleinem Birogebaude. Ein Tanklager mit Gleisan-
schluss wurde bereits zurlickgebaut. Somit sind die Flachen stdlich der Hilpertstralie kiirz-
lich eingeebnete Brachflachen ohne Vegetationsstrukturen.

Nordlich der Hilpertstral3e finden sich Gewerbeeinheiten, ein Elektrogro3handel, ein Busde-
pot, eine Tankstelle und ein Reifen- und KFZ-Technikhandel sowie an der Einmindung in
die Nagelsbachstralte das Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung.

Unmittelbar dstlich angrenzend befinden sich an der Hilpertstralle ebenfalls eine Autover-
mietung und sudlich angrenzend ein gewerbliches Brachgrundstiick, dessen gewerbliche
Bebauung in den letzten Jahren abgebrochen wurde.

4.2.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nrn. 996/8, 996/9, 996/27, 996/54, 996/55,
996/60, 1714, 1714/9, 1714/11, 1714/12, 1714/13 — Gemarkung Erlangen. Die Grof3e des
Plangebiets betragt ca. 1,4 ha.

Mit Ausnahme des StralRenflurstiicks Nr. 996/54 befinden sich samtliche Flurstlicke in Pri-
vateigentum.
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4.3 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

RS R

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 328 mit EintragUng des Geltung'sbéreas dés 2. Deckblatts

Fir die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches wird erstmalig ein Bebauungsplan aufge-
stellt. Ausnahme hiervon ist die Flache der HilpertstralRe (Fist. Nr. 996/54), die sich bereits
im Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 328 -Guterbahnhof- in der
Fassung von 1994 befindet. Die Festsetzungen hinsichtlich der Ausbildung des Stralen-
raumprofils der Hilpertstral’e werden durch das 2. Deckblatt aktualisiert und den neuen
Erfordernissen angepasst werden.

Es bestehenden weitere rechtsverbindliche oder in Aufstellung befindliche Bebauungsplane
in der Nachbarschaft, die aber nicht unmittelbar an den Geltungsbereich des 2. Deckblattes
zum Bebauungsplan Nr. 328 heranreichen.
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Im Sldosten des Geltungsbereichs befindet sich in mittelbarer Nachbarschaft an der
Rathenaustrale ein Produktionsstandort der Chemischen Industrie Erlangen GmbH
(CHING Coatings) fur Lacke und Beschichtungen. Der ungestdrte Abtransport der [6semit-
telhaltigen Abgase des hierzu gehodrenden Schornsteins wurde von dem Buro Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure Uberprift und in einen Bericht
gefasst, der am 16.12.2021 vorgelegt wurde (Anlage 4).

4.4 Altlasten

Als ehemalige Bahnflache mit einer langen Nutzungshistorie weist der Boden innerhalb des
Geltungsbereichs Schadstoffbelastungen auf, die durch die CAMPUS Ingenieurgesell-
schaft mbH identifiziert und ausgewertet wurden und fir die ein entsprechendes Sanie-
rungskonzept erarbeitet und am 04.08.2022 vorgelegt wurde; dieses sieht die erforderli-
chen MalRnahmen flr die Baufeldfreimachung vor (Anlage 5).

5 UMWELTBERICHT

Parallel zu der stadtebaulichen Planung wird nach den Vorschriften des Bundesnatur-
schutzgesetzes sowie des Bayerischen Naturschutzgesetzes ein Griinordnungsplan aufge-
stellt, der integrativer Bestandteil dieses Bebauungsplans ist.

Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Bau GB bildet einen
eigenstandigen Teil der Begriindung zu diesem Bebauungsplan.

51 Einleitung

5.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die ehemaligen Bahnbetriebsflachen sudlich der Hilpertstrafle und 6stlich der Bahnstrecke
Nurnberg — Bamberg sind seit 2011 freigestellt und werden einer gewerblich gepragten
Nutzung zugeflhrt.

Der stadtebaulichen Neuordnung liegt ein stadtebaulich, architektonisches Wettbewerbser-
gebnis von 2020 zugrunde. Die Grundlage fur die weitere Entwicklung (als sonstige stadte-
bauliche Planung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) bildet laut Beschluss des Umwelt-, Ver-
kehrs- und Planungsausschusses vom 11.05.2021 das Konzept des 1. Preistragers das
den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegt.

Es sollen Voraussetzungen fur eine zukunftsweisende Gewerbenutzung, die sorgfaltig und
schonend mit der knappen Ressource Boden umgeht, die Mobilitatswende unterstitzt und
somit zur Aufwertung des gesamten Gewerbequartiers beitragt geschaffen werden. Zusam-
men mit den vorgenannten Zielen ist die Schaffung eines angemessenen und leistungsfa-
higen Abschlusses der Hilpertstrae und die Starkung der Ful3- und Radwegevernetzungen
in die Nachbarschaft und eine entsprechende Grinstruktur relevant.

5.1.2 Umweltrelevante Ziele aus Fachgesetzen

Ziele der Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Erlangen ist Teil der Metropole im Stadt- und Umlandbereich des grolien Ver-
dichtungsraumes Nurnberg / Furth / Erlangen / Schwabach. Der Verdichtungsraum soll als
regionaler und Uberregionaler Bevdlkerungs- und Siedlungsschwerpunkt gestarkt und
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funktionsfahig erhalten werden. Die Deckung des qualifizierten Grundbedarfs in den Berei-
chen Arbeit und Dienstleistungen ist hierbei vorrangig zu gewahrleisten.

Daher sind ,vorgepragte“ Flachen wie der Bebauungsplanumgriff zu bevorzugen.

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan Erlangen 2003

Der seit 17.10.2002 wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Erlangen stellt die Flachen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes im Wesent-
lichen als Flachen fur den Uberdrtlichen Verkehr und fur die drtlichen Hauptverkehrsziige
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB) dar.

Die geplante Gewerbenutzung steht der Darstellung des Flachennutzungsplans entgegen.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs.3 BauGB geandert.

5.2 Bestandsanalyse und Bewertung der Umweltauswirkungen / Prognose bei
Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Der Umweltbericht muss dartber hinaus gem. § 2a Abs. 2 BauGB hinsichtlich seiner De-
tailscharfe Angaben enthalten, die nach der Art der Festsetzungen fur das jeweilige Vorha-
ben und entsprechend dem Planungsstand erforderlich sind. Insoweit kann zur Bestimmung
des notwendigen Untersuchungsrahmens fir den Umweltbericht in sachlicher, rdumlicher
und zeitlicher Hinsicht nur eine ,abstrakte Vorhabenzulassigkeit” zu Grunde gelegt werden.

Allgemein:
Nutzungsart

e Das Plangebiet sieht ein Baugebiet fur gewerbliche Nutzungen vor, die nicht erheb-
lich belastigend sind.

Nutzungsintensitat

e Eine maximale Versiegelung der Flachen gem. Kapitel 6.3 Mal} der baulichen Nut-
zung ist anzunehmen.

¢ Die Hohe der baulichen Anlagen ist in den Festsetzungen geregelt.

e Zum gegenwartigen Planungsstand sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen als
geschlossene Kubaturen zu betrachten.

Verkehrsbelastung
e Das Planungsgebiet wird Uber die bestehende Hilpertstral’e verkehrlich erschlos-

sen. Hierbei wird ausschlie3lich Ziel- und Quellverkehr entstehen, der direkt auf
diese orientiert sein wird.

Emissionen
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e Als Emissionen sind Larm, Luftschadstoffe, Staub und Erschitterungen zu erwar-
ten, die durch die baulichen Nutzungen und die Individualverkehre hervorgerufen
werden. Sonstige Emissionen (z.B. Abwarme, Licht 0.4.) kénnen darlber hinaus
zum gegenwartigen Planungsstand nicht ausgeschlossen werden.

Raumstruktur

¢ Die Siedlungsentwicklung der Stadt Erlagen vollzieht sich nach den Vorgaben des
Flachennutzungsplans.

Aufgrund der landschaftsdkologischen und -gestalterischen Funktionen wird die aktuelle
Bedeutung des Gebietes unter Berlcksichtigung des aktuellen und des urspriinglichen Be-
bauungsplanes abgeschatzt und seine Empfindlichkeit gegenuber eventuell nachteiligen
Nutzungsanderungen bewertet. Das Ergebnis der Bewertung ist in der nachfolgenden Ta-
belle Nr. 1 dargestellt.

Bestand:
Biotopkartierung

Die Stadtbiotopkartierung der Stadt Erlangen weist innerhalb des Geltungsbereiches kein
Biotop aus. Aulierhalb entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenzen verlaufen Flachen
des Okoflachenkatasters (Bahnflachen). Im Norden schlieRt das Biotop ER-1293-008 an.
Im Siden das Biotop ER-1015-006 (Bahnbegleitende Strukturen).

Sonstige Schutzflachen (FFH-, SPA-Gebiete, Naturdenkmaler, Landschaftsbestandteile o-
der Schutzflachen der Arten- und Biotopschutzkartierung) liegen nicht vor.

Nutzung Baugrund / Altlasten und Vegetationsbestand

Der Geltungsbereich liegt im kartografischen Schnittbereich von Unterem Burgsandstein im
Westen, von quartaren Terrassensanden im Norden und Flug- und Dinensanden im Osten.
Es ist bereits grol¥flachiger Gebdudeabbruch inklusive einer Flachenrdumung (mit allen Lei-
tungen und unterirdischen Versorgungen) erfolgt. Hier liegen gegenwartig gestorte Boden-
verhaltnisse vor, die durch sandig-schluffige bis sandig-kiesige Auffullungen, z.T. von Bau-
schutt- bzw. Baustoffresten durchsetzt, gekennzeichnet sind.

e Siehe Bodengutachten (Anlage 5)

e Als Nutzung im Planungsgebiet verbleibt zum jetzigen Zeitpunkt eine Autovermie-
tung mit Betriebsparkplatz, Waschplatz und kleinem Blrogebaude. Ein Tanklager
mit Gleisanschluss wurde bereits zurliickgebaut. Die Flachen sudlich der Hilpert-
stralRe bilden eingeebnete Brachflachen mit geringen Vegetationsstrukturen.

Nordlich der HilpertstralRe finden sich Gewerbeeinheiten, ein Elektrogrof3handel, ein Busde-
pot, eine Tankstelle und ein Reifen- und KFZ-Technikhandel sowie an der Einmindung in
die Nagelsbachstralle das Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung. Unmittelbar
Ostlich angrenzend befinden sich an der Hilpertstral3e eine Autovermietung und stdlich an-
grenzend ein gewerbliches Brachgrundstuck, dessen gewerbliche Bebauung bereits abge-
brochen wurde.



2. Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 328 der Stadt Erlangen

Seite 16

Westlich grenzt die Betriebsflache der DB an. Im Siden schliel3t sich eine Brachflache
(Kies/ Sand mit fortschreitender Vegetation) an, die zum Teil zur Regenrtickhaltung der DB

dient.

Schutzgliter

Tabelle 1: Bestand (Méarz 2022 / Oktober 2021)

Schutzgut

Situation

Empfindlichkeit

Bewertung

1 | Mensch

Erholungsraum

Larm-
schutz/Verkehr

Larmschutz /
Gewerbe

Luftreinhaltung

Schutz vor
elektrischen
Feldern

Bisher fiir die Offentlichkeit nicht di-
rekt zuganglich und nicht angelegt
als Erholungsraum;

Gewerbegebiet gemal § 8
BauNVO; Sonst keine weiteren er-
holsamen Strukturen (z.B.: Spazier-,
Geh-, Radwege, Spielflachen, Wald,
Wiesen, Wasser usw.)

Das Plangebiet unterliegt Schienen-
larm von der Bahnlinie NUrnberg-
Bamberg im Westen, Stralenver-
kehrslarm (bedingt seitens Hilpert-
strale)

Keine Festsetzungen zum Larm-
schutz der Umgebung

Fur Luftschadstoffe sind keine
GrenzwertlUberschreitungen festge-
stellt worden.

Nicht relevant

Keine Empfind-
lichkeit, kein
Verlust von Er-
holungsraum
fur die Burger

Plangebiet ist
als Gewerbe-
gebiet ausge-
wiesen; Orien-
tierungswerte
laut DIN 18005
hier 65 dB(A)
tags und 55
dB(A) nachts;
Empfindlichkeit
nur bei sensib-
len Nutzungen

Mittlere Emp-
findlichkeit

Keine Empfind-
lichkeit

Keine Empfind-
lichkeit

Keine Bedeutung,
keine Wertigkeit;
Tatigkeitseignung
als Erholung rele-
vantes Gebiet
nicht vorhanden

Bezuglich Ver-
kehrslarm sind die
Orientierungs-
werte laut DIN
18005 Uberschrit-
ten

Reduzierung der
Emissionen evtl.
nachts erforder-
lich

Keine Bedeutung,
keine Wertigkeit

Keine Bedeutung,
keine Wertigkeit
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2 | Pflanzen und
Tiere

Nutzungstypen

Biotop Kartie-
rung (1991)

Biotopvernet-

Im Plangebiet sind folgende FIa-
chennutzungen vorhanden:

- Gebaudebestand

- Versiegelte Verkehrsflachen

- Abstandsgriinflachen

- Geholzsukzession auf klei-
nen Rest- und Randflachen

- Grolere Sukzessionsfla-
chen auf sandig-kiesigem
Boden im Bereich bereits
abgeraumter Gewerbefla-
chen

Keine geschutzten Biotope oder
sonstigen Schutzflachen innerhalb
des Geltungsbereiches

Westlich auRerhalb des Geltungsbe-
reiches liegt Biotop mit ID-Nr. ER-

Gesamt keine
bis geringe
Empfindlichkeit,
da bisher be-
reits vollstandig
bebaut; Ge-
hélzbestand
entlang Sid-
grenze von
mittlerer Be-
deutung und
Empfindlichkeit

Keine Empfind-
lichkeit

Geringe Emp-

Bereich bereits in
der Vergangen-
heit mit vernach-
lassigbarer Be-
deutung fiir den
Artenschutz; glei-
ches gilt fur die
kinftige Entwick-
lung bei weiter-
fuhrender Auswei-
sung eines Ge-
werbegebietes

Achtung!

Siehe SaP mit ge-
sonderter Unter-
suchung Fauna

und Potential ab-
schatzung

Keine Wertigkeit

Geringe Funktion

Filterfunktion

die Bedeutung des Bodens als abio-
tischer Bestandteil des Okosystems
sowie als Lebensraum fiur Pflanzen
und Tiere. Stellenweise gestorte Bo-
denverhaltnisse

- Filterfunktion im Vergleich mit an-
deren Bdden mittel

- Stellenweise gestorte Bodenver-
haltnisse durch Auffullung im Be-
reich bereits abgerdumter Flachen
im Sidden und Westen;

Versiegelung

hoch bei allen
unversiegelten
Bodenflachen

Geringe bis
mittlere Emp-
findlichkeit

zun
g 0123-007 findlichkeit des Plangebietes
fur die Biotopver-
netzung
3 | Boden Die dkologische Funktion umfasst GegenUlber Bei unversiegel-

ten Flachen be-
steht allgemein
eine hohe Wertig-
keit, die bei ver-
siegelten Flachen
nicht mehr vor-
handen ist. Wer-
tigkeit in der Ge-
samtschau wegen
der bisherigen be-
stehenden und
kunftig erneuten
hohen Versiege-
lung gering; (Suk-
zession als Zwi-
schenstadium)
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Biotopfunktion Die Bedeutung fur Pflanzen und Keine Empfind-
Tiere wird neben dem Versiege- lichkeit
lungsgrad und der Vorbelastung
durch die Seltenheit der Bodenart
bestimmt. Es wird von einem gerin-
gem bis mittlerem Lebensraumpo-
tential ausgegangen.
Nutzungsfunk- | Nicht relevant Keine Empfind-
tion lichkeit
Wasser
Oberflachenge- | Keine Oberflachengewasser vorhan- | Keine Empfind- | Keine Bedeutung
wasser den lichkeit /Keine Wertigkeit
Grundwasser Der Grundwasserflurabstand ist mit | Mittleres bis Hoher Anteil an
mehr als 3 bis 5 m anzusetzen, geringes Kon- versiegelten Fla-
Grundwasserflielrichtung ist Nor- taminationsri- chen setzt grund-
den; eine besondere Bedeutung des | siko auf den satzlich die
Plangebietes fiir die Gewinnung von | Bo-den des Grundwasserneu-
Trink- und Brauchwasser besteht Burg-sand- bildungsrate
nicht. Schutzgebiete sind nicht aus- | steins und den | herab; jedoch
gewiesen tonigen Béden | keine Verschlech-
des Sandstein- | terung zwischen
letten urspringlichem
und aktuellem B-
Plan, daher keine
Wertig- und Emp-
findlichkeit
Nutzungsfunk- | Keine Grundwassernutzung Einschatzung Geringe Bedeu-
tion der Empfind- tung und Wertig-
lichkeit gegen- | keit

Uber Versiege-
lung, direkten
Eingriffen, so-
wie Beeintrach-
tigungen
(Schadstoff-,
Nahrstoffein-
trag): Gering
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Gesamteindruck ist inhomogen, es
fehlt ein Gbergreifendes Gestal-
tungskonzept

5 | Klima/ Luft Aufgrund des hohen Versiegelungs- | Geringe Emp- Ohne Bedeutung
grades gehort das Plangebiet zu findlichkeit fur die Kalt- und
den Warmebelastungsgebieten der Frischluftproduk-
Stadt; der Kfz-Verkehr der Stral3en tion oder als Kalt-
tragt zur CO2-Belastung der Atmo- und Frischluft-
sphare bei. bahn

6 | Landschafts- Das Plangebiet ist zurzeit Brache Geringe Emp- Geringe Bedeu-

und Stadtbild | mit heterogenem Umfeld und der findlichkeit tung im Gesamt-

kontext des Stadt-
und Landschafts-
bildes, geringer

Wert des Bestan-
des im Plangebiet

7 | Kulturgiiter

Denkmalschutz

Keine Beruhrungspunkte im Hinblick
auf im Flachennutzungsplan ge-
kennzeichnete Boden-, Kultur- und
Baudenkmaler

Keine Empfind-
lichkeit

Keine Bedeutung,
keine Wertigkeit

8 | Sachgiiter

9 | Freiraumer-

Neubebauung im FNP bereits als

Keine Empfind-

Keine Bedeutung,

haltung Flachen fur Ubergeordneten Ver- lichkeit keine Wertigkeit
kehr, fur ortlichen Hauptverkehr und
Energie ausgewiesen
Bewertung

Aufgrund der urspriinglichen und bestehenden gegenwartigen und der jetzt vorgesehenen
Nutzung des Gebietes als Gewerbegebiet ist die Wertigkeit fur alle Schutzguter als nicht
vorhanden bis mittel anzusetzen.
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5.3 Konfliktanalyse

Tabelle 1: Bestand (Marz 2022 / Oktober2021)

Schutzgut

Maogliche Wirkfaktoren

Zu erwartende erheblich nachteilige
Umweltauswirkungen des Vorhabens

Mensch

Erholungsraum

Larmschutz

Verkehr

Larmschutz Ge-
werbe

Luftreinhaltung

Schutz vor elektri-
schen Feldern

Ggf. Zunahme des Individu-
alverkehrs entlang an-gren-
zender Straflen

Zusatzliche Gewerbliche
Emissionen

Keine nennenswerte Veran-
derung gegeniber Bestand

Keine Veranderung gegen-
Uber Bestand

Keine Beeintrachtigung (kein Konflikt)
bzw. keine Verschlechterung im Ver-
gleich zwischen Bestand und kinfti-
ger Planung

Keine Verschlechterung im Vergleich
zwischen Bestand und Planung,
durch Emissionsbeschrankung
nachts eher Verbesserung

Pflanzen und
Tiere

Lebensraum (Bio-
top)

Flachenverlust durch Uber-
bauung;

Aufgrund der erheblichen Vorbelas-
tung des Gebietes keine Beeintrachti-
gung zu erwarten, keine hochwerti-
gen (=geschitzten) Bestande betrof-
fen. Keine Beeintrachtigung (kein
Konflikt) bzw. Verschlechterung im
Vergleich zwischen Bestand und
kiinftiger Planung
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Schutzgebiete Weder FFH- noch SPA- Achtung! Malinahmen beziglich Ar-
Gebiete noch Biotope vor- ten-schutz siehe SaP
handen

Boden

Filterfunktion

Biotopfunktion

Nutzungs-funktion

Bodenversiegelung

Verlust der Bodenfunktionen von bis-
her bereits gestorten Bodenflachen;
geringe Beeintrachtigung (geringer
Konflikt); vernachlassigbare Ver-
schlechterung im Vergleich zwischen
Bestand und kinftiger Planung

Wasser

Oberflachengewas-
ser

Grundwasser, Nut-
zungsfunktion

Grundwasser, 6ko-
logische Funktion

Erhohter Oberflachenwas-
seranfall und beschleunigter
-abfluss durch zunehmende
Versiegelung

Keine Beeintrachtigung (kein Konflikt)
bzw. Verschlechterung im Vergleich
zwischen bestehender und kinftiger
Planung
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5 | Luft/ Klima Verschlechterung der luft- Kaum zusatzliche Beeintrachtigung
hygienischen Verhaltnisse (geringer Konflikt)

und weitere Zunahme der
Warmebelastung durch zu-
nehmende Bodenversiege-
lung

6 | Landschafts- und | Visuelle Veranderung durch | Keine; eher Verbesserung durch ar-
Stadtbild neue Gebaude, Eingriff in chitektonische Gestaltung
Baumbestand

7 | Kulturgiiter

Denkmalschutz - -

8 | Sachgiiter - -

9 | Freiraumerhaltung | - Verbesserung durch Planungsziel
- Fulk- und Radwegeverbindung

- gestaltete Freirdume

- Flachen fur Artenschutz

- Dachbegriinung (Biodiversitat)

Bewertung

Die Uber den Bestand hinausgehende Neuversiegelung stellt den Hauptanteil des Ein-
griffs in den Naturhaushalt dar. Die Auswirkungen sind geringfligiger Art und lokal be-
grenzt. Zwischen den bisher gultigen Ausweisungen der bestehenden Bauleitplanung wird
deutlich, dass bezogen auf die Schutzglter kaum Verschlechterungen zu erwarten sind.

5.4 Geplante MaBnahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Planung sieht die Um- und Neunutzung eines bestehenden Gebiets fur 6rtlichen Haupt-
verkehr und Energie vor. Eine Vermeidung durch Verzicht auf die Planung wiirde insofern
keine Veranderung des bestehenden Eingriffstatbestands ergeben.
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5.4.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Siedlungsflache Erlangens erfordert aus grin-
planerischer Sicht zumindest eine strukturelle Durchgriinung. Hierzu und zur Sicherung ei-
ner hohen Lebensqualitat sind grinordnerische MaRnahmen zur Umfeld- und Freiflachen-
gestaltung vorzusehen.

Das Gesamtkonzept sieht Minimierungsmaflinahmen auf den einzelnen Bauflachen sowie
fur das gesamte Baugebiet vor. Die detaillierten MalRnhahmen sind den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entnehmen, insbesondere

Zur Eingriffsminderung dienen beispielsweise die grinordnerischen Festsetzungen zur
Neupflanzung von Baumen und Strauchern sowie zur Verwendung versickerungsfahiger
Belage.

Schutzgut Mensch

- Passive oder aktive SchallschutzmaRnahmen durch Grundrissorientierung und LUf-
tungsanlagen fir die zum Bellften notwendigen Fenster vor schutzbedurftigen Auf-
enthaltsraumen bei den nachstgelegenen in Richtung Bahngleise orientierten Fens-
tern.

- Festsetzung eines Mindestabstands von 5 m fur technische Nebenanlagen (z.B.
Tiefgaragenentliiftungen) zur Grundstiicksgrenze. Reduzierung von Larm- und Luf-
temissionen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

- Sicherstellung einer Mindestdurchgriinung von 1 Baum pro 400 m? Grundsticksfla-
che

- Festsetzung von Baumpflanzungen entlang der ErschlieRungsstralien

- Neupflanzung von Laubbaumen und Strauchern

- Abraumen der Flachen mit Gehdlzen/ Sukzession Ende September/ Anfang Okto-
ber

- Baufeldfreimachung und Rodungsarbeiten nur in der Zeit von 01. Oktober bis 29.
Februar

- Einbau von fassadenintegrierten Fledermauskasten, Ausfiihrung gem. Empfehlung
Landesbund flr Vogelschutz

- Anbringen von Nistkasten, insbesondere flir den Haussperling, wenn moglich Mau-
erseglernisthilfen im Fassadenbereich

Schutzgut Boden/ Wasser

- Uberdeckung der Tiefgaragen mit mind. 60 cm vegetationsfahigem Erdreich

- Reduzierung der Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Maf}

- Festsetzung versickerungsfahiger Belage auf Kfz-Stellplatze und Zufahrten sowie
auf ortlichen Ful3- und Radwegen

Schutzgut Klima/ Luft

- Reduzierung der thermischen Belastung durch Dachbegriinung auf den Flachda-
chern

- Zum Schutz des Klimas Errichtung energieeffizienter Gebaude mit einer malRgebli-
chen Unterschreitung der diesbezliglich geltenden Anforderungen.
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- Gewinnung von Strom im Bereich des Planungsgebiets durch Photovoltaik

Pflanzenlisten standortgerechter heimischer Pflanzen sind festgesetzt (siehe textliche Fest-
setzungen).

5.4.2 Ausgleich (Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB und § 18 Abs. 2 BNatschG ist ein Ausgleich nicht erfor-
derlich, da die Eingriffe bereits durch den bestehenden Bebauungsplan zulassig sind.

Die mit dem 2. Deckblatt vorgenommenen Anderungen schaffen im Vergleich zu den bis-
herigen Festlegungen kein vermehrtes Baurecht, die Eingriffe sind somit im Sinne des
schon bisher Zulassigen zulassig.

5.4.3 Beschreibung der verbleibenden erheblich nachteiligen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt

Es verbleiben keine nennenswerten und erheblichen Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft.

5.4.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten und Angaben der
wesentlichen Auswabhlgriinde

Es wurden im Vorfeld verschiedene Bebauungskonzepte diskutiert, die jedoch hinsichtlich
der Umweltauswirkungen vergleichbar waren. Letztendlich soll das Wettbewerbsergebnis
von 2020 umgesetzt werden.

5.4.5 Hinweise auf Schwierigkeiten

Es sind zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Planung
und Umsetzung bekannt bzw. zu erwarten.

5.4.6 Zusammenfassung

Aufgrund der bisherigen Festlegung im FNP des Gebietes flr Gberdrtlichen Verkehr, fir
den ortlichen Hauptverkehr und Energie sowie der aktuellen Nutzung des Gebietes als tem-
porares Gewerbegebiet und Brachflache ist die Wertigkeit flr die meisten Schutzguter als
gering anzusetzen. Die Uber den Bestand hinausgehende Neuversiegelung stellt den
Hauptanteil des Eingriffs in den Naturhaushalt dar. Die Auswirkungen sind jedoch gering-
fUgiger Art und lokal begrenzt. Der Bebauungsplan setzt Begriinungsmaflnahmen, Habi-
taterhaltung und Neustrukturierung fir Reptilien und insbesondere MaRnhahmen zur Bio-
diversitat auf den Dachflachen fest. Der geplante Eingriff in Natur und Landschaft muss
nicht ausgeglichen werden.
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6 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich schliel3t gem. § 9 Abs. 7 BauGB die Flst.-Nrn. 996/8, 996/9,
996/27,996/54, 996/55, 996/60, 1714, 1714/9, 1714/11, 1714/12, 1714/13 der Gemarkung
Erlangen ein und weist eine Flache von ca. 1,4 ha auf. Dieser umfasst mithin die Flachen,
die fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Ziele und Zwecke der Pla-
nung erforderlich sind.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
festgesetzt. Durch die Neuordnung des Plangebiets soll ein vielfaltiges Angebot fir unter-
schiedliche gewerbliche Nutzungen geschaffen werden, um den Standort sowohl fir Hand-
werksbetriebe als auch fir Buro- und Dienstleistungsunternehmen und flir das Beherber-
gungsgewerbe (Hotel/Boardinghouse) zu entwickeln.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Toleranzgebiets des stadtischen Vergnigungsstatten-
konzepts, wodurch Vergnligungsstatten zugelassen werden kdénnen. Um allerdings eine
qualitatvolle und konfliktfreie gewerbliche Entwicklung innerhalb des Geltungsbereichs zu
ermdglichen, werden Bordelle und bordellartige Betriebe weder allgemein noch ausnahms-
weise zugelassen.

Tankstellen sind unzulassig, da sie ebenfalls dem Charakter als hoherwertiger Gewerbe-
standort widersprechen und unnotig Verkehr anziehen wurden. Zur Forderung umweltge-
rechter Mobilitdt werden Elektrotankstellen und Wasserstofftankstellen zugelassen.

Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter werden aus Immissi-
onsschutzgriinden ausgeschlossen.

Aufgrund der im Einzelhandelskonzept der Stadt Erlangen festgestellten dezentralen Ge-
werbegebietslage des Plangebiets werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Plan ausgeschlossen, um die Innenstadt sowie die Nahversorgungslagen
in ihren Strukturen nicht zu beeintrachtigen.

Diese sind in den Festsetzungen gelistet und hangen auch der Begriundung als Hinweis
unter Kapitel 11 an:

- Nahrungs- und Genussmittel (ohne Getrénke)

- Reformwaren

- Drogerie-, Kosmetik-, Parflimeriewaren

- Apotheker-, Sanitéts-, Orthopéadiewaren

- Schnittblumen

- Biicher, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung (inkl. Sportbekleidung)

- Schuhe (inkl. Sportschuhe), Lederwaren

- Baby- / Kinderartikel

- Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrdger, Telefone und Zubehoér, Elektrohaus-
haltswaren, Fotowaren

- Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel, Kunstgewerbe, Antiquitdten

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehér
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- Optik, Hérgeréte
- Uhren, Schmuck
- Musikinstrumente, Musikalien

Im Rahmen eines Hotelbetriebs konnen Nahrungs- und Genussmittel und ahnliches als
Nebennutzungen im Ublichen Rahmen und in Ubereinstimmung mit der Betriebsbeschrei-
bung angeboten werden.

Far die Teilflachen des geplanten Gewerbes GE 1 (Baurdaume 1 und 2 zusammengefasst)
sowie GE 2 (Bauraum 3) werden im Plan Larmkontingente festgesetzt, um Konflikte unter-
schiedlicher Nutzungen auszuschlieen und Planungssicherheit zu erlangen.

Auf Grundlage des Ermittlung der zuldssigen Emissionskontingente nach DIN 45691 des
IfB Sorge (Bericht Nr. 15618.2) vom 01.06.2022 werden die Gewerbeflachen nach Art der
Betriebe und Anlagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO derart
gegliedert, dass nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig sind, deren Gerausche die
Emissionskontingente L nach DIN 45691 im Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) und im
Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) je Quadratmeter des Baugrundstiicks im Sinne des §
19 Abs. 3 BauNVO entsprechend den Angaben der nachfolgenden Tabelle nicht ber-
schreiten.

Teilflache Emissionskontingent gemaR DIN 45691
Lek in dB

tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr)

GE Teilflache 1

(Bauraum 1 und 2) 62 a7

GE Teilflache 2

(Bauraum 3) 67 52

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens
15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Im Sinne einer baugebietsibergreifenden Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ver-
bleiben im Stadtgebiet Erlangen mit den festgesetzten Gewerbegebieten in den Bebau-
ungsplanen Nrn. T 248, E 264 und D 283 aufgrund ihrer stadtebaulichen Eignung Gewer-
begebiete ohne Emissionsbeschrankung. Diese sind Bestandteil der vorgenommenen Glie-
derung. Somit ist die rechtliche Anforderung gewahrt, dass bei einer Gliederung hinsichtlich
des Emissionsverhaltens innerhalb des Stadtgebiets aus planerischem Willen mindestens
ein Gewerbegebiet ohne Einschrankung besteht.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von maximaler Geschossfla-
che (GF) und maximaler Grundflachenzahl (GRZ), jeweils bezogen auf die beiden Teilbe-
reiche GE 1 und GE 2 und durch die Festsetzung maximaler Wandhdhen (WH) geregelt.

Beide Teilbereiche haben einen sehr unterschiedlichen Zuschnitt; GE 1 ist charakterisiert
durch die einschnlrende &ffentliche RingerschlieBung, durch die sich gemeinsam mit der
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Moglichkeit einer Unterbauung mit Tiefgaragen ein hoher Versiegelungsgrad ergibt. GE 2
umfasst auch die sudlich gelegenen nicht unterbaubaren privaten Grinflachen im Bereich
der friheren Gleisanlagen. Begriindet durch diese Charakteristik sind zur Umsetzung des
angestrebten stadtebaulichen Konzepts fur GE 1 und GE 2 unterschiedliche Festsetzungen
fur das Mald der baulichen Nutzung erforderlich.

Unter Nachhaltigkeitsaspekten gewinnen der sparsame Umgang mit der endlichen Res-
source Boden und die Nutzung von Fldchenpotenzialen im Bestand an Bedeutung, insofern
ist die Uberschreitung der Grundflache, wie sie § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO gestattet, sinnvoll
und bewegt sich in einem flir das stadtebauliche Umfeld vertraglichen Rahmen. Durch diese
hohe Ausnutzung der gewerblich vorgenutzten Bauflachen in bereits erschlossenem Gebiet
soll ein Flachenverbrauch an anderen Stellen vermieden und somit auch dem Schutz des
Aulenbereichs Rechnung getragen werden.

Die Orientierungswerte fir Obergrenzen fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemalt § 17
BauNVO fir Gewerbegebiete von 0,8 werden bezogen auf das gesamte Plangebiet einge-
halten.

Die zulassige Grundflache in GE 1 darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 S. 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten wer-
den. Dies ist der angestrebten Nutzung und der beschriebenen besonderen Lage von GE
1 innerhalb der 6ffentlichen RingerschlieBung geschuldet. Ausgleichend wird fir das GE 2
eine Grundflachenzahl festgesetzt, die auch bei Mitberechnung der Zufahrten, Nebenanla-
gen und Unterbauungen unterhalb des Orientierungswerts liegt.

Planung Orientierungswert | Planung Orientierunwert gem.
gem. §17 §17 und § 19 Abs. 2
BauNVO und 4 BauNVO
Bau- | Netto- GF [m?] Ent- GF [m?] Ent- GR [m?] Entspr. GR [m?] Entspr.
raum | bau- Spr. Spr. GRZ GRzZ
land GFz GFz
[m?]
1+2 | 6.3454 16.400 2,6 15.228,9 24 4.087,52 0,6 5.076,32 0,8
0 6
Mit Verkehrsfldchen und baulichen Anlagen unterhalb der 5.970,00 0,9 5.076,32 0,8
Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird
3 5.139,2 15.775 3,0 12.334,2 2,4 2.245,55 0,4 4.111,41 0,8
6 2
Mit Verkehrsfldchen und baulichen Anlagen unterhalb der 3.177,01 0,6 4.111,41 0,8
Gelédndeoberfldache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird

Tabellarischer Vergleich von geplantem festzusetzendem Malf} der baulichen Nutzung und den Orientierungs-
werten der BauNVO

Die maximale Geschossflache wird jeweils flir GE 1 (Bauraum 1 + 2) und GE 2 (Bauraum3)
festgesetzt. Die sich hieraus ergebende GFZ ist zwar nicht Teil der Festsetzungen, wird
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aber aus Plausibilitdtsgriinden betrachtet: Die Vorgabe fir die Orientierungswerte der Ge-
schossflachenzahl fur Gewerbegebiete gem. § 17 BauNVO (2,4) wird durch die derzeitige
Gebaudeplanung innerhalb der Festsetzungen Uberschritten, wie der tabellarischen Auf-
stellung zu entnehmen ist. Das ist bei GE 1 (GFZ 2,6) der bereits beschriebenen Einschni-
rung des GE 1 durch die Ringstral3e und bei GE 2 (GFZ 3,0) der stadtebaulichen Dominante
im sudlichen Bauraum geschuldet.

Aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen an die Geschosshoéhe verschiedener Ge-
werbenutzungen wurde bei den Festsetzungen ganz bewusst die Wandhéhe und nicht die
Geschossigkeit als Referenz gewahlt, da diese letztlich aussagekraftiger ist.

Die Gesamtbilanzierung der den Festsetzungen zugrundeliegenden Gebaudeplanung kann
der detaillierten Tabelle unter Kapitel 10.1 enthommen werden.

6.4 Hohe der baulichen Anlagen

Das stadtebauliche Gesamtkonzept sieht eine differenzierte, durch maximale Wandhéhen
festgesetzte Staffelung der Gebaude vor, die sich aus einem in drei Bauraume gegliederten
und mit eingeschossigen Hochhofen perforierten Sockelgeschoss mit einer maximalen
Wandhéhe von 14,50 m entwickelt. Dabei bezieht sich die festgesetzte Héhe auf die Ober-
kante der Attika bzw. der Absturzsicherung.

Entlang der Hilpertstral3e wird die durchgangige Randbebauung mit zurlickspringendem
Staffelgeschoss und zuriickspringendem Sockelgeschoss durch zwei Eckbauten akzentu-
iert, deren Hohenentwicklung auf maximal 27,50 m begrenzt ist.

Als Alleinstellungsmerkmal und stadtebaulicher Akzent soll auch auf die ausdrickliche
Empfehlung des Preisgerichts im stadtebaulichen Wettbewerbsverfahren ein Hochpunkt in
der stid-0stlichen Ecke der Bebauung errichtet werden, dessen Wandhéhe maximal 50,00
m betragt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch Planeintrag der maximal zulassigen Wandhohe
uber einer einheitlichen Bezugshéhe von 280,00 m G.N.N. fir jeden Bauraum festgesetzt.
Die Bezugshdhe resultiert aus der Erdgescholdlage der geplanten Bebauung entlang der
Hilpertstral3e und tragt der nahezu ebenen Beschaffenheit des Planungsgebiets Rechnung.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen und dort,
wo die stadtebauliche Raumbildung dies erfordert, durch Baulinien festgesetzt. Die Grélke
der dadurch entstehenden drei Baurdaume ermdglicht fir die zukunftige Gewerbenutzung
Flexibilitdat und umfassende Entwicklungsmadglichkeiten.

6.6 Abstandsflachen

Im Plangebiet gelten die Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bauordnung aktuel-
ler Fassung fur Gewerbegebiete (GE). Diese werden durch die Festsetzungen im Plan so-
wohl innerhalb des Geltungsbereichs zwischen den drei Baurdumen wie auch nach auf3en
hin weitgehend eingehalten.

Fir den Bauraum 3 werden an zwei Fassadenabschnitten die Abstandsflachen durch Fest-
setzungen und entsprechende Vermallungen im Plan verkirzt:
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1. Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs zu Fist. Nr. 996/63 betragt diese
Verkirzung auf 4,40 m Tiefe Uber eine Lange von ca. 22 m etwa 10 cm bezogen auf die
BayBO. Es handelt sich bei dem genannten Flurstiick um eine Betriebsflache der DB AG,
auf dem die verkurzte Abstandsflache aufgrund der Nutzung zu keinen Einschrankungen
fuhrt. Zugleich ist die Belichtung und Bellftung der neuen Gewerbebebauung gewahrleis-
tet.

2. Entlang der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs zu Flst. Nr. 1714/10 kann Uber eine
Lange von 21,72 m die Abstandsflache des durch maximale Wandhohe festgesetzten
Hochpunktes so verkilrzt werden, dass sie mit der Grenze des Geltungsbereichs endet.
Das bedeutet auf der westlichen Seite eine Abstandsflachentiefe von 7,34 m und auf der
Ostlichen Seite eine Abstandsflachentiefe von 1,85 m und hier eine Verkurzung von 8,20 m
bezogen auf die BayBO. Da es sich bei dem angrenzenden genannten Flurstiick um eine
unbebaubare planfestgestellte Retentionsflache handelt, die zu den Betriebsflachen der DB
AG gehort, sind durch die Hohenentwicklung keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Darlber hinaus werden die Abstandsflachen der Baurdume 1 und 2 sowie des Hochpunk-
tes mit der WH 44,10 m in Bauraum 3 in geringem MalRe soweit verkirzt, dass sie durch
die Mitte der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache begrenzt werden. Dies liegt in der beson-
deren ErschlieBungsform der schmalen Ringstralte und der stark verspringenden westli-
chen StraRenbegrenzungslinie von Stralte B, die der Grenze des Geltungsbereichs ent-
spricht, begriindet. Negative Auswirkungen sind dadurch nicht zu erwarten. In der folgen-
den Abbildung sind zur Veranschaulichung die Abstandsflachen, die sich aus der BayBO
in der aktuellen Fassung ergeben wirden, dargestellt.

Die festgesetzte maximale Wandhoéhe kann zu geringfiigigen Uberlappungen der Ab-
standsflachen zwischen den Bauraumen 1 und 2 fuhren. Dies ist in der gewunschten Fle-
xibilitat der Ausnutzung des Bauvolumens begrundet und ist im Rahmen spaterer Bauge-
nehmigungsverfahren abschlieend zu klaren.
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Darstellung der Abstandsflachen gem. BayBO mit Kennzeichnung der Bereiche, in denen die Abstandsflachen
verkurzt werden.

6.7 Bauweise

Das stadtebauliche Konzept sieht eine in drei Bauraume gegliederte Bebauung vor, deren
Bauweise von der offenen oder geschlossenen Bauweise abweicht (abweichende Bau-
weise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO).
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Es handelt sich um drei komplexe rdumliche Figuren, die durch Baulinien und -grenzen
sowie durch eine maximale Wandhéhe eindeutig definiert sind und auf dem pramierten
Wettbewerbsbeitrag basieren. Die Abgrenzungen zwischen den unterschiedlichen Hohen-
entwicklungen sind durch textliche Festsetzungen soweit flexibilisiert, dass sie auf veran-
derte Anforderungen gewerblicher Nutzungen reagieren kénnen, ohne dass das stadtebau-
liche Gesamtensemble beeintrachtigt wird.

Da in den Uberbaubaren Grundsticksflachen angemessene Grenzabstdnde berlcksichtigt
sind und eindeutige planliche Festsetzungen zur Gliederung der Baumasse getroffen sind,
ist eine weitere genaue textliche Festsetzung nicht erforderlich.

6.8 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Stellplatze sind im Geltungsbereich nur innerhalb der zeichnerisch dafir festgesetzten Fla-
chen zulassig. Alle erforderlichen Stellplatze sind in unterirdischen Tiefgaragen nachzuwei-
sen, deren maximale Ausdehnung im Plan festgesetzt ist und mit einigen Abweichungen
der Summe der drei oberirdischen Baurdume entspricht.

Ziel ist, die Anzahl der oberirdischen Stellplatze auf ein Minimum zu beschranken und ei-
nem besonderen Nutzungsprofil zuzuweisen. Das kdnnen beispielsweise Behindertenpark-
platze, E-Lade-Parkplatze oder Flachen sein, die in unmittelbarem Bezug zu der angestreb-
ten Nutzung stehen.

Aufgrund der angestrebten Optimierung der Flachen fir den ruhenden Verkehr, aber auch
der Zuruckdrangung des motorisierten Individualverkehrs und der Ermutigung der kiinftigen
Nutzer, auf nachhaltigere Verkehrstrager umzusteigen, wird angestrebt, im Rahmen der
Umsetzungsphase Mobilitdtskonzepte zu erarbeiten. Die Stellplatzsatzung der Stadt Erlan-
gen wird derzeit auch dahingehend aktualisiert und voraussichtlich zum Zeitpunkt der bau-
lichen Umsetzung beschlossen sein.

Innerhalb der im Plan festgesetzten Einfahrtsbereiche konnen die Zufahrten zu den Tiefga-
ragen erfolgen. Der Rahmen ist hier weit genug gefasst, um ausreichend Flexibilitat flr die
hochbauliche Planung der Ein- und Ausfahrten vorzuhalten. Die Rampen der Abfahrten sind
aus Grunden der Freiraumgestaltung und des Emissionsschutzes innerhalb der Baurdume
1 und 2 vollstandig einzuhausen.

Bei den Rampen des im Suden liegenden Bauraums 3 kann darauf verzichtet werden.

Fahrradstellplatze sind satzungsgemaf herzustellen. Alle als Uberdacht geforderten Stell-
platze fir Fahrrader sind innerhalb der Baurdume herzustellen. Weitere Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind auf3erhalb der Baurdume 1, 2 und 3 ebenfalls nicht zulassig.

6.9 Flachen fur die Ver- und Entsorgung

Zur Gewahrleistung der Stromversorgung des Gewerbestandorts ist vorgesehen, in Abstim-
mung mit dem Stromnetzbetreiber im nord-westlichen Teil des Geltungsbereichs an der
Hilpertstrale im Bereich der Einmindung des westlichen Strafenrings eine Trafostation
herzustellen. Hierfir wird eine Versorgungsflache festgesetzt.

6.10 Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans enthdlt im Norden bestehende
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Strallenverkehrsflachen (HilpertstraRe), deren Ausfihrung von den Festsetzungen des ur-
sprunglichen und sie umfassenden Bebauungsplans Nr. 328 abweicht. Hauptgrund fir die
Einbeziehung dieser Flachen in den Geltungsbereich des 2. Deckblatts ist die Schaffung
der bisher fehlenden Wendeanlage am westlichen Ende der Hilpertstralle.

Die Festsetzungen zur Hilpertstra3e greifen im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 328 in
die nordlich angrenzenden Gewerbegrundstiicke ein. Dies ist zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht moglich, deshalb endet die nun vorgelegte Strallenplanung mit der nérdlichen Grenze

des StralRengrundsticks.
y O\ N
“1‘ “ \\\, v

1660\ \™

Ausschnitt B-Plan Nr. 328 mit den urspringlichen Festsetzungen zur Hilpertstrale

Das durch die Firma GAUFF GmbH & Co. Engineering KG vorgelegte Erschliefungskon-
zept sieht eine stdlich an die Hilpertstral’e angehangte Ringstralde vor, die die Baurdume
erschlief3t.

Die Ringstralde gliedert sich dabei in drei Abschnitte unterschiedlicher Breite:

Entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs ist die Planstralle A angeordnet, die
zur ErschlieBung der Tiefgaragen der Baurdume 1-3 im Zweirichtungsverkehr geplant ist
und dariber hinaus den kinftig durchgehenden Fahrradverkehr parallel zur 6stlichen
Grenze des Geltungsbereichs als Mischverkehr aufnehmen kann, der das stadtische Rad-
wegenetz noch leistungsfahiger machen soll. Fur seine Fortsetzung nach Siden ist in der
privaten Grunflache eine entsprechende Dienstbarkeit vorgesehen. Die Strallenbreite setzt
sich hier aus einer 5,50 m breiten und 0,5 m von der Grundstlicksgrenze abgesetzten Fahr-
bahn und einem 2,0 m breiten offentlichen Fullweg zusammen.

Im westlichen (Strale B) und stdlichen (StralRe C) Abschnitt ist die Ringstral3e als Einbahn-
stra3e gegen den Uhrzeigersinn konzipiert. Dies erlaubt eine Strallengesamtbreite von 5,80
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m, von der ein 2,00 m breiter Streifen als Gehweg auf der Ringinnenseite ausgebaut wird.
Hierauf wird durch eine Signatur im Plan hingewiesen. Der sidliche Abschnitt (Strafte C)
kann in Anlehnung an eine Mischverkehrsflache gestaltet werden, da hier die Bauraume
ausreichend weit von der Strallenbegrenzungslinie zurlcktreten. Ziel ist, weniger einen
durchgehenden Strallenraum, als vielmehr eine verkehrsberuhigte Platzsequenz mit den
zur Verfligung stehenden Mitteln zu schaffen.

Die Festsetzungen fur die Gestaltung der Hilpertstrale werden entsprechend dem Erschlie-
Rungskonzept angepasst und sehen einen 2,0 m breiten Gehweg auf der Nord- und der
Slidseite der Stralle vor, die aufgrund der notwendigen ErschlieBung der nérdlichen und
westlichen Grundstiicke weiterhin in Zweirichtungsverkehr gefihrt werden muss und eine
entsprechende Breite (6,50 m) aufweisen muss.

Zwischen dem westlichen Strallenarm und der Grenze des Geltungsbereichs befindet sich
ein ca. 3,0 m breiter Grinstreifen als Puffer, der die Anpflanzung strallenbegleitender
Baume erlaubt. Zur dstlichen Grenze des Geltungsbereichs ist ein 50 cm breiter Ausgleichs-
streifen stralenbegleitend vorgesehen.

6.11 Dienstbarkeitsflaichen mit Geh- und Fahrrechten

Das Ziel einer kinftigen Ubergeordneten Durchwegung der ehemaligen Flachen des Glter-
bahnhofs flr Fulganger und Radfahrer in Nord-Sud-Richtung parallel zur Bahntrasse ist
Grund fur die Festsetzung einer Dienstbarkeit zugunsten der Allgemeinheit, die als 3,0 m
breiter Streifen an die o6ffentliche Strallenverkehrsflache anschliet und einen Entwick-
lungskorridor fur einen Ful- und Radweg bis zur auRersten sidlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs offenhalt.

Leitungsrechte sind nicht erforderlich, da alle Sparten Uber die 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflachen an die Baugrundstiicke herangefuhrt werden kdnnen.

6.12 Griinflachen

Die neu anzulegenden Grunflachen dienen im Gebiet zur Gliederung der dichten Bebau-
ung. Aufgrund der grof¥flachigen Unterbauung mit Tiefgaragen sind mittel- und groRkronige
Baume an Standorten ohne Unterbauung festgesetzt. Des Weiteren zielen die griinordne-
rische Festsetzung darauf ab, Baumstandorte zukunftssicher und ausreichend herzustel-
len.

Auf Tiefgaragendecken sichern die Festsetzungen Wachstumsbedingungen flr intensive
Dachbegriinung und fur Baume oder Baumgruppen mit gréfieren Kronenvolumina und er-
moglichen deren langfristige, artgerechte Entwicklung- Arten auf der unter Punkt 10 / Hin-
weise aufgefuhrten und erganzten Pflanzen-Artenliste der Abteilung Stadtgrin sind vorran-
gig zu verwenden. So koénnen insgesamt trotz dulBerst hoher baulicher Dichte natirliche
Funktionen gestarkt werden.

Die grunordnerischen Festsetzungen setzen die Absichten des dem B-Plan zugrundelie-
genden Wettbewerbsentwurfs um. Die Baumfestsetzungen erfolgen im Standort variabel,
um dem weiteren Planungsprozess notwendige Spielrdume zu erdffnen.

In den Blockbereichen werden grinordnerische MalRnahmen auch in héheren Ebenen fest-
gesetzt, die in Ableitung des Stadtebaulichen Entwurfs ein durchgriintes Quartier zum Ziel
haben, Nebenanlagen und Abfallsammelstellen sind gestalterisch zu integrieren. Eine an-
genehme Atmosphare wird durch die Durchgriinung angestrebt und ist aufgrund des hohen
Anteils an Versiegelung im Gebiet auch angezeigt.
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6.13 MaBnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Die nicht als Dachterrassen genutzten Dachflachen sind explizit fir Anlagen zur Nutzung
des Sonnenlichts (Photovoltaik, Sonnenkollektoren) heranzuziehen, ggf. auch in Doppel-
nutzung mit Retentionsnutzung bzw. extensiver Bepflanzung.

6.14 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Bei der Planung der Gewerbenutzung, insbesondere bei der Orientierung mdglichen Be-
herbergungsgewerbes, sind folgende MalRhahmen festgesetzt:

Fur die im Plan gekennzeichneten Bereiche sind, soweit erforderlich, bauliche Mallhahmen
zum Schutz gegen AufRenlarm vorzusehen. Der Nachweis ist gemafd DIN 4109, Ausgabe
2018-01, Teil 1 Ziffer 7 und Teil 2 Ziffer 4.4 oder einer neueren Ausgabe zu fihren.

Fur Schlafraume an schallexponierten Fassaden ist eine ausreichende Luftqualitat durch
eine entsprechende Ausbildung der Fassade, den Einbau einer mechanischen Liftungs-
einrichtung oder einer gleichwertigen Lésung sicherzustellen (Anlage 2).

6.15 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Dem Bebauungsplan ging ein Wettbewerbsverfahren voraus.

Ein Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ist nicht erforderlich, da sich die
Flachen innerhalb des im Zusammenhang bebauten Innenbereichs befindet. Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des B-Plans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Laut der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung liegen Beeintrachtigungen der kontinu-
ierlich 6kologischen Funktionalitat vor. Damit sich der Erhaltungszustand der betroffenen
Art Zauneidechse nicht verschlechtert, wird Uber eine Installierung einer wegebegleitenden
entsprechend extensiv ausgestalteten Flache in Zusammenhang mit ebenfalls extensiven
angrenzenden Flachen der Deutschen Bahn AG das Habitat der Zauneidechse erhalten
und gestarkt.

Diese MalRnahme ist Uber eine entsprechende Festsetzung abgesichert.

Um die Gefahrdung der nach einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzen-
arten zu vermeiden sind Vermeidungsmafinahmen durchzufiihren (siehe Anlage 1). Um die
Funktionalitat der betroffenen Lebensraume kontinuierlich zu sichern sind entsprechende,
mit Baumalnahmen einhergehende Malinahmen durchzufuhren.

Alle Mal3nahmen sind im Freiflachengestaltungspléanen nachzuweisen und mit der Natur-
schutzbehoérde bzw. der Grunplanung der Stadt direkt abzustimmen.

Aus der artenschutzrechtlichen Prifung, beziehungsweise rechtliche Vorgaben ergeben
sich Einschrankungen, die den Zeitpunkt fur Gehdlzentfernung beziehungsweise Baumfal-
lung, sowie flir Abriss von Gebauden beziehungsweise Baufeldraumung betreffen. Diese
Eingriffe sind nicht mdglich wahrend:

1. Der Winterruhezeiten fir in Baumen und Gebauden Uberwinternde Fledermausar-
ten vom 01.11. bis 31.03.
2. In der Vorbrutzeit vom 01.03. bis 30.09.
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3. In der fur Eidechsen relevanten Ruhezeiten

6.16 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen / Bindun-
gen fiir die Bepflanzungen und fiir die Erhaltung

In den Festsetzungen sind Baume und Flachen fur Anpflanzungen geregelt. Daher kdnnen
durch technische Gegebenheiten z.B. Tiefgaragen-Zufahrten die Standorte in geringen Um-
fang variieren, die Zahl ist jedoch bindend. Es sollen vorrangig Arten der Liste der Griinab-
teilung Stadt Erlangen verwendet werden, klimagerechte Arten sind zu bevorzugen.

Die Dachbegrinung ist als Biodiversitatsdach bzw. Retentionsdach auszubilden und mdg-
lichst zusammenhangend und groRzligig auszubilden. Eine Abstimmung mit den auch vor-
gesehenen Flachen flr Photovoltaik und mit Dachterrassen als nutzbaren Freibereichen ist
zwingend erforderlich um eine Zerschneidung der begrinten Flachen zu vermeiden. Eine
durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 15-20 cm (einschlielich Dranschicht) ist
vorzusehen. Je Gebaude sind mindestens 30% der Dachflachen zu begrinen.

Die festgesetzte Fassadenbegriinung gilt ebenso fir hdhere Geschossebenen (Dachter-
rassen etc.) und ist entsprechend den Erfordernissen auszubilden und langfristig vorzuhal-
ten.

6.17 Dachform

Aus stadtgestalterischen Griinden und in Einklang mit dem zugrundeliegenden pramierten
Wettbewerbsbeitrag sind im Geltungsbereich nur Flachdacher zulassig. Dachflachen, aus-
genommen Dachflachen auf denen technische Anlagen, Dachaufbauten, nutzbare Freibe-
reiche oder Anlagen zur Nutzung des Sonnenlichtes angeordnet sind, sind dauerhaft ex-
tensiv zu begriinen. Somit soll sichergestellt werden, dass die Dachflachen einer sinnvollen
Nutzung zugeflihrt sind.

6.18 Dachaufbauten und Anlagen auf den Dachern

Dachaufbauten und Anlagen auf den Dachern dirfen eine Héhe von 4,0 m Uber der reali-
sierten Wandhohe und eine Grundflache von 50 % der Dachflache des jeweiligen Bau-
raums nicht Uberschreiten, um eine raumliche Dominanz derselben zu vermeiden.

Um zugleich Nutzungseinschrankungen fur die Gewerbebetriebe so gering wie moglich zu
halten, kann bei betriebsbedingtem Erfordernis (z.B. fir mechanische Be- und Entluftung)
ausnahmsweise von dieser Festsetzung abgewichen werden.

Dachaufbauten und Anlagen auf den Dachern sind an den zu den Baugrenzen bzw. Bauli-
nien orientierten Seiten mindestens um das MalR ihrer Hohe von der Aul3enkante der Fas-
sade des darunterliegenden Geschosses zuriickzusetzen. Je Gebaude sind sie in eine oder
mehrere Gruppen zusammenzufassen und jeweils mit einem einheitlichen Sichtschutz zu
umgeben, um ein ruhiges Gesamtbild zu erzeugen.

Technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind flachendeckend auf den Dachern
der Hauptgebaude und Nebenanlagen zu installieren, um eine sinnvolle Nutzung samtlicher
Dachflachen sicherzustellen: Sie sind entweder in der Dachflache zu integrieren oder pa-
rallel zur Dachflache bis zu einer Neigung von 35 Grad in Bezug auf die Horizontale aufzu-
stdndern. Sie durfen die Dachrander (First, Traufe, Ortgang) jeweils nicht Uberragen.
Bei Aufstdnderung sind sie mindestens um das Mal} ihrer H6he einzurticken, um einen
klaren Dach- und Attikaabschluss nicht zu beeintrachtigen.
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Wo Dachterrassen und Technikaufbauten vorgesehen sind, kénnen die PV-Anlagen aus-
gespart werden. Vollwandig eingehauste Technikanlagen sind hiervon ausgenommen, so-
fern ihre Dachflache wiederum die sinnvolle Anordnung von PV-Modulen erlaubt.

6.19 Fassaden

Aus stadtklimatischen Grinden sind sdmtliche nichtverglasten Fassadenbereiche in heller
Oberflache zu planen.

Technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie kdnnen in die Fassaden baulicher
Anlagen integriert werden. Die Schragmontage von Solaranlagen an Wanden ist aus-
nahmsweise zulassig. Die Fassadenbegriinungen, wie auch in Punkt 6.16 benannt, werden
festgesetzt, um die klimatischen Auswirkungen zu kompensieren. Hierzu ist eine gewisse
zusammenhéangende Wandflache ohne Offnungen erforderlich, die mindestens 30 gm be-
tragen sollte. Um aufwandige technische Lésungen auszuschliel3en, deren ékologischer
Mehrwert zweifelhaft ware, werden bodengebundene pflegeextensive Begrinungen favori-
siert und entsprechend im Plan festgesetzt.

6.20 Einfriedungen

Die privaten Verkehrsflachen und die begriinten Aufenthaltsbereiche sollen einen offentli-
chen Charakter haben und sollen aus diesem Grund ohne Einfriedungen zum 6&ffentlichen
Strallenraum ausgefuhrt werden.

Zulassig sind durchlassige und zu begrinende Einfriedungen entlang der sudlichen
Grenze der Gewerbeflache von Bauraums 3 im Ubergang zu der stdlich des Geltungsbe-
reichs angrenzenden Retentionsflache der Bahnlinie auf den Flursticken 996/63 und
1714/10.

Weiterhin zulassig sind Einfriedungen in beschriebener Ausfiihrung zwischen der Gewer-
beflache von Bauraum 3 und der westlich angrenzenden Bahnbetriebsflache (Flurstlicke
996 und 996/63).

6.21 Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Aus verkehrlichen Grinden wird fur Kfz die Zufahrtsmaéglichkeit von den 6ffentlichen Stra-
Ren in die Baugrundstlicke des Geltungsbereichs — ausgenommen die Einfahrtsbereiche

— vom Grundsatz her ausgeschlossen. Ein- und Ausfahrten zu den Grundsticken sind flr
einen beschrankten Nutzerkreis auf Basis der Abstimmungen mit den Grundeigentimern

zulassig. Die Ein- und Ausfahrtsbereiche werden in ihrer Breite zum Schutz von Fulzgan-

gern und Radfahrern beschrankt.

Diese Regelung sichert die Anfahrbarkeit jedes Bauraums fir Liefer- und Umzugsfahr-
zeuge, Taxis, Fahrzeuge von Menschen mit Behinderung, Fahrzeuge der Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, Rettungsfahrzeuge, Fahrzeuge zum Unterhalt der Anlagen und Fahr-
zeuge zur Mullentsorgung des Geltungsbereichs.

6.22 Versorgungsleitungen

Aus gestalterischen Grunden sind Ver- und Entsorgungsleitungen im Freiraum unterir-
disch zu fuhren.
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7 WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 VerkehrserschlieBung

7.1.1 Mobilitatskonzepte

Die zentrale Lage des neuen Gewerbestandorts im Stadtgebiet schafft die Voraussetzun-
gen fur einen von bisherigem Vorgehen abweichenden Umgang mit der Mobilitat, der zu-
lasten des MIV die Flachen fir die unterschiedlichen Verkehrstrager neu zuweist und hier
vernetzte Ansatze durch eine integrierte Zusammenschau in Form von Mobilitatskonzepten
mit dem Ziel starkt, emittierende Verkehrsbewegungen generell zu verringern.

7.1.2 StraBenverkehr

Das Vorhabensgebiet ist tber die Hilpertstrale und die Karl-Zucker- bzw. Koldestralte an
das Uberregionale StralRennetz (B4 Paul-Gossen-Strale, Knoten 33 Erlangen-Bruck BAB
73 Furth-Bamberg) angeschlossen. Die Hilpertstralle wird durch die Wendeschleife durch
das Gewerbegebiet ertlichtigt.

Als zusatzliches Verkehrsaufkommen, bedingt durch die Ansiedlungen im Plangebiet, wer-
den im Endausbau ca. 1800 MIV-Bewegungen durch Mitarbeiter, Besucher und Lieferanten
pro Tag erwartet. Gleichzeitig entfallt das durch den friheren Gewerbebetrieb ausgeldste
Verkehrsaufkommen.

Aufgrund der guten Verkehrsanbindung, der zentralen Lage und dem bereits vorhandenen
Infrastruktur kann das Plangebiet als sehr gut erschlossen bezeichnet werden. Die Leis-
tungsfahigkeit der vorhandenen Gbergeordneten Straf3en ist nach derzeitiger Einschatzung
flr das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die gewerbliche Nutzung im
Plangebiet ausreichend. Negative Auswirkungen sind auf Grund der guten Infrastruktur
nicht zu erwarten.

7.1.3 Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplatze sind im Plangebiet entlang der ErschlieBungsstralle im begrenzten
Umfang dem Bedarf angemessen vorgesehen. Die Unterbringung des ruhenden privaten
Verkehrs ist mit wenigen begrindeten Ausnahmen unterirdisch innerhalb der Bauraume
vorgesehen

7.1.4 FuBwege / Radwege

Durch das bisher 6ffentlich nicht zugangliche Gelande verlauft kinftig ein Full- und Rad-
weg, dessen Fortsetzung Uber die Grenzen des Geltungsbereichs hinaus im Rahmen kinf-
tiger stadtebaulicher Entwicklungen mit entsprechenden Festsetzungen gesichert werden
soll.

7.1.5 Offentlicher Nahverkehr

Die ErschlieBung mit OPNV erfolgt tber die zahlreichen Busverbindungen in der naheren
Umgebung. Durch die Fortsetzung eines Ful- und Radwegs nach Suden bis zum S-Bahn-
haltepunkt Paul-Gossen-Stralte kdnnte kinftig die Anbindung des Quartiers noch deutlich
verbessert werden.
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7.2 Ver- und Entsorgung

7.21 Strom-/Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die Versorgungsnetze der Erlanger
Stadtwerke AG (des Zweckverbands Seebachgruppe) sichergestellt. Die Stromversorgung
erfolgt durch die Erlanger Stadtwerke AG.

7.2.2 Abfallbeseitigung

Die festen Abfallstoffe sind entsprechend der glltigen Abfallwirtschaftssatzung der Stadt
Erlangen zu entsorgen. Ansprechpartner dafir ist der Betrieb fur Stadtgrin, Abfallwirtschaft
und Strallenreinigung, Abteilung Abfallbeseitigung.

7.2.3 Loschwasserversorgung

7.2.4 Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbe-
seitigungsanlage des Entwasserungsbetriebs Erlangen. Die Kosten fur den Anschluss
werden entsprechend den Regelungen der Satzung des Tragers der Abwasserbeseiti-
gung festgesetzt.

Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser von Baugrundstiicken und den &éffentlichen Ver-
kehrsflachen wird soweit moglich gesammelt und Uber Versickerungsmulden oder, wenn
diese nicht umsetzbar sind, Gber Muldenrigolenelemente oder Rigolen versickert. Dadurch
wird eine zusatzliche Belastung des offentlichen Kanalnetzes ausgeschlossen bzw. deutlich
reduziert.

7.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Die Flachen fur MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und der Entwicklung von Natur und
Landschaft sind flir den Schutz der Zauneidechse als entsprechende Naturschutzflache
festgesetzt, dauerhaft zu erhalten und entsprechend den Erfordernissen unter Bezug auf
die Zielart (hier Zauneidechse) zu pflegen. Des Weiteren ist die Dachbegriinung mit Aus-
richtung Biodiversitat unter Bezug auf Wildbienen und entsprechend dem Lebensraum an-
derer Insekten auszubilden und zu Pflegen und langfristig zu erhalten. (Siehe auch unter
Hinweise ,Animal aided design®)

7.4 Immissionsschutz

Die Stadt Erlangen verfolgt in ihrer Larmaktionsplanung eine integrierte Strategie fur die
Berlcksichtigung des Larmschutzes in der Bauleitplanung. Im Flachennutzungsplan wur-
den die Larmprobleme eingehend geprift, in die Hauptkarte wurden die gréf3ten Probleme
aufgenommen, in einem separaten Bericht wurde die Larmminderungsstrategie der Stadt
Erlangen dargestellt. Hinweise auf die Anforderungen zur Bewaltigung des Immissionskon-
flikts zwischen Gebieten, deren Nutzungen sich gegenseitig beeintrachtigen kénnen, sind
in der Legende des Flachennutzungsplans vermerkt. Dies gilt auch fir den Geltungsbe-
reich. FUr die Bebauungsplanung ist als Leitlinie die Berlcksichtigung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 vorgesehen. Diese Orientierungswerte kdnnen bis zu den Grenzwer-
ten der 16. BImSchV uUberschritten werden, wenn die Einhaltung der Orientierungswerte
nur mit unverhaltnismafigem Aufwand erreichbar ist. Dies ist hier aufgrund der kombinier-
ten Einwirkung von Schienen- und StralRenverkehrslarm aus unterschiedlichen Einwir-
kungsrichtungen gegeben.

Auf den gesamten Geltungsbereich wirken erhebliche Schallimmissionen aus
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Schienenwegen und Hauptverkehrsstralden ein, die im Zuge des Planaufstellungsverfah-
rens durch schallimmissionstechnische Untersuchungen gemaf DIN 18005 und 16. BIm-
SchV umfassend ermittelt und bewertet wurden.

Bei der Planung der Gewerbenutzung, insbesondere bei der Orientierung mdglichen Be-
herbergungsgewerbes, sind die Erkenntnisse aus dem Schallschutzgutachten zu bertck-
sichtigen.

7.5 Klimaschutz und Energieeffizienz

Die Ziele des Klimaschutzes, der Nachhaltigkeit und der Energieeffizienz wurden im Rah-
men der Bauleitplanung berticksichtigt.

Fur den Klimaschutz ist eine Begriinung der Dachflachen vorgesehen, die auch fiir die In-
stallation von Solarenergieanlagen genutzt werden mussen. Die Begrunung ist so festge-
setzt, dass die Dacher als Retentionsflachen einen aktiven Beitrag zu Biodiversitat und
Mikroklima leisten. Des Weiteren sind die Flachdacher dazu geeignet, zusatzlich Solaran-
lagen vorzusehen, um Warmwasser oder Strom vor Ort flir das Quartier zu gewinnen und
somit den Energieverbrauch des Quartiers zu senken. Auf Grundlage des Stadtratsbe-
schlusses zur solaren Baupflicht wird die flachendeckende Installation von Photovoltaikan-
lagen auf Haupt- und Nebengebauden festgesetzt.

Im Sinne der Nachhaltigkeit wurden bereits vorhandene gewerbliche Flachen fir die neue
Planung herangezogen, die nun im Sinne einer Nachverdichtung bebaut werden kénnen.
Es muss somit nicht auf bisher unbeplante Flachen im AulRenbereich zuriickgegriffen wer-
den.

Festsetzungen zur Warmeversorgung werden nicht vorgesehen, da im Vollzug des Bebau-
ungsplans die Warmeversorgung des Gebiets im Rahmen eines Energiekonzepts vertrag-
lich vereinbart wird.

7.6 Altlasten

Die grof¥flachige Neubebauung und auch Unterbauung durch Tiefgaragen im Planungsge-
biet wird die Altlastensituation dahingehend verandern, dass ein weitgehender Abtransport
des belasteten Bodenmaterials erfolgen wird. Eine weitere Uberwachung durch Grundwas-
sermessstellen (GWM) und deren genaue Positionierung bezogen auf die bauliche Ent-
wicklung im Geltungsbereich ist in Abstimmung mit dem WWA festzulegen.

Ein Sanierungskonzept wurde erarbeitet und ist als Anlage der Begriindung beigefligt.

8 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Der GroRteil der Flursticke im Geltungsbereich befindet sich in der Hand eines privaten
Eigentimers, der die Entwicklung des Quartiers als Vorhabentrager zu realisieren gedenkt.
Das Flurstick der Hilpertstralle befindet sich im Eigentum der Stadt Erlangen. Auf Grund
dieser Konstellation ist ein Umlegungsverfahren nach dem Baugesetzbuch nicht erforder-
lich. Nach der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans ist somit kurzfristig mit der Realisie-
rung des Bauvorhabens zu rechnen.

Zur Entwicklung des Gelandes wird der Vorhabentrager mit der Stadt Erlangen einen Stad-
tebaulichen Vertrag abschlief3en.
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Die sich aus der Planung ergebenden Versorgungsbedarfe sind abgestimmt mit den Tra-
gern bzw. von den Tragern in den bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen am Rand des
Plangebietes bzw. innerhalb der mit einem Leitungsrecht belegten Flachen innerhalb des
Quartiers zu realisieren. Strom und Wasserversorgung, Schmutz- und Regenwassersamm-
lung sowie Straflenbeleuchtung und Beschilderung sind mit der ErschlieBungsplanung und
auf der Grundlage des Stadtebaulichen Vertrages zu regeln.

Es wird auf die MaRnahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung hingewiesen.

9 AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE UND HINWEISE AUF FACHPLANUNGEN

Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 328 — Guterbahnhof —, in Kraft getreten am 24.11.1994, werden durch diesen
Bebauungsplan ersetzt.
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10 FLACHEN- UND KOSTENANGABEN
10.1 Flachenermittlung
Geltungsbereich
14.428,44 gqm

Offentliche Flichen:

FuB3- und RadWeg 0,00 aqm bisher nicht differenziert
offentliche Grinflache
(Begleitgrin) 236,84 gm
Verkehrsflache allgemein 2.674,49 gm
Versorgungsflache 32,94 gm Trafostation Vorschiag
Gesamt: 2.944,26 gqm 2.944,26 gm
Privatflichen:
Bauraum 1 2.347,61 gm
Grundflache Bebauung 2.347,61 gm
Bauraum 2 1.741,84 gm
Grundflache Bebauung 1.741,84 gm
Bauraum 3 2.245,55 gqm
Grundflache Bebauung 2.245,55 gm
Private Freianlagen 5.149,18 qm
private Grunflache 1.166,61 gm
Private Verkehrsflache Weg Sid 486,14 gm
sonstige private Verkehrsflache 2.966,33 gm
Unterbauung durch TGa 530,10 gm Unterbauung von Griinflachen
Gesamt: 11.484,18 gm 11.484,18 gm
Grundflachenzahl
Grundflache 1a (Gebiude)
6.335,00 gm
GRz q 0,55

11.484,18 gm
Grundflache 1b (Gebiude, Garagen und private/gemeinschaftliche Verkehrsflichen bzw. Unterbauungen)

10.317,57 gm

GRZ q 0,90

11.484,18 gm
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Grundflache/Geschossflache

Gebaude Anzah Grundflache BT |Geschosse Gesamt GF Gesamt GR
Baukorper
BR1: 1 2347,61 m? 10145,23 m? 2347,61 m?
BR2: 1 1741,84 m? 6253,24 m? 1741,84 m?
BR3: 1 2245,55 m? 15768,39 m? 2245,55 m?
GF (BauNVO) [GR (BauNVO)
gesamt [m?] gesamt [m?]
32166,86 m? 6335,00 m?
Geschossflachenzahl
Geschossflache (Gebaude)
32.696,96 gm
GFzZ q - 2.85
11.484,18 gm

Sofem das Hochhaus nicht zur Ausfiihrung kommt und stattdesssen als 7-geschossiger Baukérper angenomme

Geschossflache (Gebdude ohne Hochhaus)

GFz

26.802,00 gm

11.484,18 gm

2,33
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11 HINWEISE

11.1 Sortimentskonzept Erlanger Liste

Die Erlanger Liste dient als Grundlage fiir die kiinftige Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung zur Unterscheidung der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentren-
relevanten Sortimente im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Als Baustein des
Stadtebaulichen Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Erlangen (SEHK) wurde dieses Sor-
timentskonzept vom Stadtrat in seiner Sitzung vom 31.03.2011 beschlossen.

A. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

o Nahrungs- und Genussmittel (ohne Getrédnke)

e Reformwaren

o Drogerie-, Kosmetik-, Parfiimeriewaren

o Apotheker-, Sanitéts-, Orthopédiewaren

e Schnittblumen

e Biicher, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

e Spielwaren, Bastelartikel

e Bekleidung (inkl. Sportbekleidung)

e Schuhe (inkl. Sportschuhe), Lederwaren

e Baby-/ Kinderartikel

o Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrédger, Telefone und Zubehér, Elektrohaus-
haltswaren, Fotowaren

e Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel, Kunstgewerbe, Antiquitdten

e Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

o Optik, Hérgeréte

e Uhren, Schmuck

e Musikinstrumente, Musikalien

Zusatzlich auch nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (ohne Getrénke)
Reformwaren

Drogeriewaren

Apothekerwaren

Schnittblumen

Zeitschriften, Schreibwaren

B. Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Getrdnke

Tiernahrung, zoologischer Bedarf, Lebendtiere

Elektrogrol3geréte / -installation, Leuchten

Computer, Bliromaschinen

Mbbel, Kiichen, Bliromdbel, Gartenmébel, Sanitér- / Badeinrichtung
Matratzen

Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbedarf



2. Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 328 der Stadt Erlangen Seite 45

e Fliesen

Pflanzen und Zubehér, Gartenwerkzeuge, Gartenbaustoffe, Pflege- und Diingemit-
tel, Torf

Erde, Pflanzengefdl3e, Zaune, Gartenhduser, Gewédchshéuser, Naturhélzer
Teppiche / Bodenbelédge, Tapeten, Farben / Lacke

Autos, Motorrader und Zubehér

Campingatrtikel, Sportgro3geréte (z.B. Surfboards, Fahrrdder, Tauchsportzubehér)
Brennstoffe / Mineralblerzeugnisse

11.2 Erlauterung zur Festsetzung des
immissionswirksamen, flaichenbezogenen Schallleistungspegels

Beim immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel (Lw“m) handelt es
sich um das nach DIN 45691 — Gerauschkontingentierung - berechnete, einer Planflache
zugeordnete Larmkontingent. Mit ihm wird die max. zulassige Schallleistung angegeben,
durch die bei freier Schallausbreitung der geltende Immissionsrichtwert bzw. der festgelegte
Teil-Immissionsrichtwert aul3erhalb der Planflache eingehalten wird. Bei freier Schallaus-
breitung wird nur die entfernungsbedingte Pegelabnahme berlicksichtigt, nicht jedoch die
Schallpegelabnahme durch die Dampfung der Luft, des Bodens und den meteorologischen
Verhaltnissen sowie die Abschirmwirkung von Gebauden, Schallschutzwanden und- wallen
0. a.

Der nach den Vorschriften der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
ermittelte Beurteilungspegel durch die tatsachlich installierte Schallleistung (Lw) der auf der
Planflache errichteten Anlagen darf nicht héher sein als der Beurteilungspegel, welcher sich
aus dem festgelegten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(Lw"“im) bei freier Schallausbreitung ergibt.

Aus dem flachenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungspegel (Lw“im) lasst sich
der immissionswirksame Gesamt-Schallleistungspegel (Lwim) fur eine Flache ermitteln:

Lwim =Lw“im + 10 log S (S bezeichnet die Flache in m?).

11.3 Pflanzen — Artenliste

Pflanzen-Artenliste fur Pflanzungen in 6ffentlichen und privaten Grunflachen. Vorrangig
sollten heimische standortgerechte Arten verwendet werden. Zusatzlich aufgefuhrt sind ein-
geburgerte Arten, die einen 6kologischen Wert als Nahrungs- und Brutgehdlz fir Végel und
als Bienenweide besitzen.

+ Kennzeichnung als giftige Pflanze: Vor der Verwendung an oder in der Nahe von
Kinderspielplatzen, Kindergarten und -tagesstatten sowie in Hausgarten, die Kindern
als Spielort dienen, wird gewarnt. (Quelle: Bekanntmachung einer Liste giftiger Pflan-
zenarten v. 10. Marz 1975 des Bundesministers fir Jugend, Familie und Gesundheit)

A. GroBRkronige Baume:

Acer platanoides - Spitzahorn
Aesculus in Arten und Sorten - Kastanie
Alnus glutinosa - Sandbirke
Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
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Juglans regia

Populus tremula
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia x intermedia 'Pallida’
Pinus sylvestris

Mittel- und kleinkronige Baume:

Acer campestre

Carpinus betulus
Carpinus betulus 'Fastigiata'
Corylus colurna
Crataegus 'Carrierei’
Crataegus coccinea
Crataegus crus-galli
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Crataegus prunifolia
Fraxinus ornus

Malus communis

Malus silvestris

Prunus avium

Prunus avium 'Plena’
Prunus cerasifera

Prunus domestica
Prunus mahaleb

Prunus padus

Pyrus calleryana

Pyrus communis

Pyrus pyraster

Quercus robur 'Fastigiata'
Robinia pseudoacacia 'Monophylla'
Sorbus aria 'Magnifica'
Sorbus aucuparia

Sorbus aucuparia var. edulis
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis

Taxus baccata

Straucher (iiber 2 m Hohe)

Acer campestre

Amelanchier ovalis
Amelanchier lamarckii

Carpinus betulus

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Cotoneaster, in hohen Arten wie
C. bullatus, C. divaricatus
Crataegus, in Arten wie Abs. B.

Walnuss
Zitterpappel
Stieleiche
Winterlinde
Kaiserlinde
Waldkiefer, Fohre

Feldahorn

Hainbuche
Pyramiden-Hainbuche
Baumhasel

Apfeldorn

Scharlachdorn
Hahnendorn
Zweigriffeliger Weilddorn
Eingriffeliger Weilldorn
Pflaumenblattriger Weilddorn
Blumenesche
Garten-Apfel

Holzapfel

Vogelkirsche
Gefiilltblihende Vogelkirsche
Kirschpflaume
Zwetschge
Steinweichsel

Gemeine Traubenkirsche
Stadtbirne

Gartenbirne

Wildbirne

Sauleneiche
Strallenakazie
Mehlbeere

Gem. Eberesche, Vogelbeerbaum
ERbare Eberesche
Speierling

Schwedische Mehlbeere
Elsbeerbaum
Gewohnliche Eibe

Feldahorn
Felsenbirne
Kupferfelsenbirne
Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnul}
Felsenmispel

Dorn
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+

+ + + +

Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare

Ligustrum vulgare 'Atrovirens'
Lonicera xylosteum

Lycium barbarum

Prunus, in Arten wie Abs. B.
Prunus spinosa

Pyracantha in Arten u. Sorten
Ribes aureum

Ribes divaricatum

Ribes sanguineum

Rhamnus catharticus

Rosa, in Arten wie: R. canina
R. glauca (R. rubrifolia)

R. multiflora

R. rubiginosa

R. rugosa

Salix, in Arten wie S.caprea mas
S. purpurea

Sambucus nigra

Syringa in Arten u. Sorten
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Straucher (unter 2 m Hohe)

Aronia melanocarpa

Berberis, niedrige Arten

Cornus stolonifera 'Kelsey'
Cotoneaster, niedrige Arten
Cytisus scoparius

Genista tinctoria

Ligustrum obtusifolium

var. regelianum

Ligustrum vulgare 'Lodense'
Potentilla, in Arten u. Sorten
Ribes alpinum

Ribes nigrum

Ribes uva-crispa

Rosa, in niedrigen Arten wie:

R. arvensis

R. pimpinellifolia (R. spinosissima)
Rubus fruticosus

Spiraea in Arten u. Sorten
Symphoricarpos, in Arten u. Sorten

Pfaffenhitchen
Sanddorn

Liguster

Wintergruner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Gewohnlicher Bocksdorn
Kirsche, Zwetschge
Schlehe

Feuerdorn
Goldjohannisbeere
Amerik. Wildstachelbeere
Blutjohannisbeere
Kreuzdorn

Hundsrose

Blaue Hechtrose
Vielblutige Rose
Schottische Zaunrose
Apfelrose
Katzchenweide
Purpurweide

Schwarzer Holunder
Flieder

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Apfelbeere
Berberitze
Niedriger Hartriegel
Felsenmispel
Besenginster
Farberginster

Niedriger Liguster
Zwergliguster
Fiunffingerstrauch
Alpenjohannisbeere
Schwarze Johannisbeere
Stachelbeere
Allgemeine Strauchrose
Feldrose

Bibernellrose
Brombeere
Spierstrauch
Schneebeere

Gehodlzarten fur freiwachsende Sichtschutzhecken - Ortsrandeingrinung

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
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Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kletter- und Schlingpflanzen

Haselnul}

Liguster

Schlehe

Hundsrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

zur Begrinung von Fassaden, Rankgeristen und Zaunen

Selbstklimmend:

Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii’

Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii'

Rankhilfe erforderlich:

Aristolochia macrophylla
Clematis, starkwiichsige Arten
Humulus lupulus

Lonicera, in Arten

Polygonum aubertii

Rosa, in Sorten

Wisteria sinensis

- Efeu
Wilder Wein
- Wilder Wein

Pfeifenwinde
Waldrebe
Hopfen
Geildblatt
Kndterich
Kletterrosen
Blauregen

Trockenheitsresistente Pflanzen fiir extensive Dachbegriinung

Sedum, Arten wie

S. acre
S. album
S. reflexum

Krauter / Stauden, Arten wie

Allium schoenoprasum
Dianthus carthusianorum
Hieracium pilosella
Potentilla verna
Petrorhagia saxifraga

Graser, Arten wie

Agrostis tenuis
Festuca ovina
Festuca rubra

Scharfer Mauerpfeffer
Weiller Mauerpfeffer
Felsenmauerpfeffer

Schnittlauch
Karthausernelke
Kleines Habichtkraut
Fruhlingsfingerkraut
Felsennelke

Rotes Strauldgras
Schafschwingel
Rotschwingel

Ansonsten sind die gultigen FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsent-
wicklung Landschaftsbau e.V.) fur die Planung, Ausflihrung und Pflege von Dachbe-

grinungen zu beachten.
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H. Empfehlenswerte Qualitat und GroRen fur die vorgenannten Pflanzen:

Baume / Hochstdmme und Stammblische

mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 / 20-25 cm

Solitarstraucher

3 x verpflanzt mit Ballen, Héhe 150/ 175/ 200 cm
Straucher
verpflanzt, Héhe 60-100 / 100-150 cm

Bodendeckende Gehdlze

3-9 Stiick pro m?, mit Topfballen ab 11 cm, Héhe / Breite 20-30 cm

11.4 Baumschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten die Bestimmungen der Baumschutzverordnung
der Stadt Erlangen vom 06.04.2011 (Inkrafttreten am 15.04.2011). Baume innerhalb Uber-
baubarer Grundstlicksflachen, welche die Voraussetzung der Unterschutzstellung erfiillen,
durfen nicht ohne die Genehmigung der Unteren Naturschutzbehérde entfernt werden.

11.5 ,,Animal aided design*

Aufgrund der Bestandssituation mit vorkommender Zauneidechse und moglicher Dachbe-
grinung sowie naturnaher Randbereiche und der benachbarten Flache der Deutschen
Bahn werden fir das Baugebiet folgende integrative Hinweise zur Gestaltung der Freirdume
in Hinblick auf den Begriff ,Animal Aided Design“ gegeben

Teilbereich unter dem Thema Zauneidechse
Raumanspruch:

- Mosaik von Strukturen fur Thermoregulation: Sonne und Schatten, mdglichst
hohe Temperaturgradienten auf kleinem Raum

- Grundsatzlich ausreichend Deckung, z.B. Krautschicht: 30 — 50 %, Strauchschicht
20 — 30%, Verschattung durch Gehdlze < 40% (Mosaik aus unterschiedlichen De-
ckungsgraden durch Graser, Krauter, Stauden und vegetationsfreien Flachen)

- Spezielle Sonnenplatze: Totholz, Steine, Zaunpfosten, trockene Vegetation (Laub,
Altgras usw.)

- Ruckzugsquartier fur die Nacht: unterirdische Baue in Erd- und Felsspalten,
Kleinsdugerbaue, Totholzspalten, unter Laub usw., im Siedlungsbereich Trocken-
mauern

- Fluchtversteck zum Schutz: bevorzugt Vegetation mit ca. 70% Bodendeckung wie
Geblsche, Graser, Laub aber auch Steine, Totholz etc. (Fluchtdistanz max. 70 —
100 m)

Nahrung:
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- Fast ausschlief3lich Insekten und andere GliederfuRer, z.B. K&fer und ihre Larven,
Heuschrecken, Spinnen und Schmetterlingslarven

Nahrungssuche auf relativ offenen Flachen mit lickiger und kurzrasiger Vegetation.
Gestaltung:

Schaffung von spezifischen Habitatstrukturen fur die Zauneidechse auf mind. 300 m? auf
der als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzten Flache zur Schiittung von Sandlinsen zur Eiablage,
Anbringen von Wurzelstdcken als Versteck- und Sonnplatze, Schaffung von Winterquartie-
ren, Pflanzung einzelner Geholze/Gehdlzgruppen (siehe SaP)

Teilbereich unter dem Thema Wildbiene

Raumanspruch:

Extensive Bluhflachen

Nahrungsangebot Uber die gesamte Vegetationsperiode

Kleinteilige Rlckzugsgebiete )
Brut und Nistmdglichkeiten sowie Uberwinterungsmaglichkeiten

Nahrung:

Blutenbesucher sind oft auf bestimmte Pflanzen spezialisiert. Einige Wildbienenarten be-
suchen zum Beispiel nur ganz bestimmte Pflanzenarten. Deshalb ist es wichtig, auf Arten-
vielfalt bei den Bluten zu achten:

- Pflanzung von verschiedene heimische Bluhpflanzen, die

an den jeweiligen Standort angepasst sind.
- durchgangiges Blihangebot, wie frih-, mittel- und spatblihende Arten
- Verwendung von Pflanzen mit ungeflllten Bliten,

denn geflllte Blumensorten wie zum Beispiel Garten-

Chrysanthemen bieten keinen oder nur wenig Nektar und

Pollen.

Empfehlung Gehdlze und Straucher:

Alpen-Johannisbeere, Blasenstrauch, Brombeere, Efeu, Faulbaum, Rote Johannisbeere,
Sal-Weide, Schlehe, Spitzahorn, Stachelbeere, Weilldorn, Wildrosen

Empfehlung Stauden:

Blutweiderich, Christrosen, Edeldistel, Fetthennen, Fingerhut, Glockenblumen, Kugeldis-
tel, Lavendel, Oregano, Sonnenblume, Stockrosen, Ysop

Empfehlung Wiesen- und Balkonblumen:

Farberkamille, Farber-Resede, Gamander-Ehrenpreis, Gelber Steinklee, Hornklee, Korn-
blume, Schmuckkorbchen, Schneeheide, Wiesen-Platterbse, Wiesen-Schaumkraut, Wilde
Mohre, Zaun-Wicke

Gestaltung:
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- Biodiversitatsdach mit entsprechende Nist- und Brutmdglichkeiten

- Teilbereich fur die Zauneidechse dient ebenfalls als Habitatsstruktur fir Wildbie-
nen und Insekten mit ahnlichen Anspriichen

- Extensivierung der offentlichen Granflachen

- Extensivierung im Westen zur Bahnlinie und im Stiden im Anschluss an die Grin-
flache / Retention ebenfalls der Deutschen Bahn

Quellen:
Zauneidechse:
BLANKE | 2010: Die Zauneidechse — zwischen Licht und Schatten, Bielefeld

ELBING K, GUNTHER R, RAHMEL U, 1996: Zauneidechse — Lacerta agilis. 1996: Die
Amphibien und Reptilien Deutschlands. Fischer; Jena

ENGELMANN W E | 1986: Lurche und Kriechtiere Europas

SCHULTE U, REINER J, 2014: Uberpriifung von Gabionen als Lebensraum fir Reptilien,
Zeitschrift fur Feldherpetologie 21: 15 - 24

Wildbienen:
Veroffentlichung Bundnaturschutz

PAUL WESTRICH | 2015: Wildbienen: Die anderen Bienen
11.6 Wasserrechtliche Regelungen

11.7 Bodenschutz / Altlasten

Die ehemalige Giterbahnhofsflache (Standort 6084) ist wegen ihrer Vornutzung als Lager-
und Umschlagplatz fir Mineraldle als Altlastenverdachtsflache (ALVF) kartiert. 2009 ist eine
Teilflache im Auftrag der Deutschen Bahn saniert worden. Anschlie3end sind 2 Grundwas-
sermessstellen (GWM) zum Grundwassermonitoring eingerichtet worden und 2011 durch
weitere Bohrungen erganzt worden. Im Zug des Trassenumbaus durch die DB wurden zwei
Messstellen versetzt. Die IBES Baugrundinstitut GmbH hat 2015 das Grundwassermonito-
ring durchgeflihrt und umfassend dokumentiert. Dieses Monitoring wurde inzwischen ein-
gestellt.

Die vorhandenen Grundwassermessstellen liegen im Bereich der Baumalinahmen und
mussen im Zuge der Baufeldfreimachung fachgerecht riickgebaut werden. Ein wasser-
rechtliches Verfahren ist durchzufiihren. Ob die Messstellen nach erfolgter Sanierungsmal}-
nahme wieder eingerichtet werden mussen, gilt zu klaren.

In die textlichen Hinweise wird zur Thematik Altlasten folgendes aufgenommen: Im Gel-
tungsbereich ist aufgrund der gewerblichen Vornutzungen und aufgrund bisheriger Erfah-
rungen aus Untersuchungs- und Sanierungsarbeiten mit Altlasten zu rechnen. Im Vorfeld
von BaumalRnahmen werden daher Sondierungsuntersuchungen und eine altlastenkundige
Uberwachung von Aushubarbeiten notwendig. Beim Auffinden von Altlasten, Bodenbelas-
tungen oder Bodenverunreinigungen sind diese unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Z6-
gern, beim Amt fir Umweltschutz und Energiefragen der Stadt Erlangen und dem Wasser-
wirtschaftsamt NuUrnberg zu melden und erforderliche Mal3nahmen einzuleiten. Sollte sich
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eine langfristige Sanierungsdauer abzeichnen, sind die notwendigen Sanierungseinrichtun-
gen in die geplanten Gebaude zu integrieren.

11.8 Luftreinhaltung

Von dem Buro Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure wurde
am 16.12.2021 ein immissionsschutztechnisches Gutachten zur Luftreinhaltung vorgelegt,
in dem es vorrangig um Uberpriifung des ungestdrten Abtransports der Idsemittelhaltigen
Abgase des sudostlich des Plangebietes gelegenen Schornsteins des Chemiebetriebs
ging. Ziel der Untersuchung zur Luftreinhaltung war die Uberpriifung nach der Richtlinie
VDI 3781 Blatt 4, ob der ungestorte Abtransport der Abgase in die freie Windstromung des
sudostlich gelegenen Abgaskamins unter Berlicksichtigung der geplanten, vorgelagerten
Bebauung weiterhin sichergestellt ist.

Es konnte konstatiert werden, dass durch die geplante Bebauung im Geltungsbereich des
2. Deckblatts zum Bebauungsplan Nr. 328 "Ehemaliges Bahngeléande sudlich der Hilpert-
stralle" keine Einflisse auf den ungestorten Abtransport der Abgase in die freie Wind-
strémung sowie die ausreichende Verdinnung der vom benachbarten Chemiebetrieb auf
Flurstick 1719, Gemarkung Erlangen, emittierten Abgase hervorgerufen werden. Deshalb
sind im Plan keine entsprechenden Festsetzungen oder Hinweise erforderlich. Das Gutach-
ten ist als Anlage beigefugt.

11.9 Erschitterungsschutz

Die vom IfB Sorge am 10.07.2020 durchgefiihrten Messungen der Erschitterungen, die
durch die benachbarten Bahnstrecken 5900 und 5919 der Deutschen Bahn AG verursacht
werden, ergab an 6 Messpunkten zum Untersuchungszeitpunkt keine Uberschreitung der
maximalen Schwingstarke bezogen auf die geplante Gewerbenutzung.

Aus diesem Grund sind im Bebauungsplan keine einschradnkenden Festsetzungen zum Er-
schitterungsschutz getroffen worden. Es wird allerdings in den textlichen Hinweisen darauf
verwiesen, dass bei der Anordnung der gewerblichen Nutzungen die Erschitterungen
grundsatzlich Berlcksichtigung finden missen und gegebenenfalls detailliertere Untersu-
chungen anzustellen sind.

Abbildung aus dem Erschitterungsschutzgutachten des IB Sorge, aus dem hervorgeht, dass voraussichtlich
die Anhaltswerte gem. DIN 4150-2 im gesamten Untersuchungsbereich eingehalten werden kdnnen.
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11.10Bodendenkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Plangebiet muss mit archaologischen Funden gerechnet wer-
den. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer und Besitzer des Grundstiicks sowie Un-
ternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von archaologischen Objekten nach Art. 8 DSchG hinzuweisen:

Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegen-
stande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes
Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayer. Landesamt fur Denkmal-
pflege mitgeteilt werden.

Aufgestellt am <Datum>

STADT ERLANGEN
— Amt fir Stadtplanung und Mobilitat —
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ANLAGEN
1. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

2. Ingenieurburo fur Bauphysik Wolfgang Sorge GmbH & Co. KG: Schallimmissions-
schutz in der Bauleitplanung, Ermittlung der zulassigen Emissionskontingente nach
DIN 45691 und Betrachtung der Verkehrsgerauschimmissionen, 29.06.2022

3. Ingenieurbdro fur Bauphysik Wolfgang Sorge GmbH & Co. KG: Erschitterungstechni-
schen Messungen vom 10. Juli 2020, vorgelegt am 28.07.2020

4. Immissionsschutztechnisches Gutachten (Luftreinhaltung) der Hoock & Partner Sach-
verstandige PartG mbB (Projekt Nr. ERL-6117-01/6117-01_E01.docx) vom
16.12.2021

5. campus Ingenieurgesellschaft mbH: Baufeldfreimachung, Bodensanierung / Wieder-
verfillung, Transport und Entsorgung, Konzept zur Sanierung / Verwertung vom
04.08.2022



