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Gemal § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufi-
gen, die Uber die Art und Weise Auskunft gibt, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berlicksichtigt wurden,
und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

1. Ziel der Planung

Der Umwelt-, Verkehrs- und Planungsausschuss (UVPA) der Stadt Erlangen hat am
25.06.2020 beschlossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 402 Forchheimer
Stralde mit einem 5. Deckblatt fir den Stiden der Odenwaldallee in Blichenbach mit der Bu-
chenbacher Anlage im Regelverfahren zu andern. Am 18.01.2022 wurde im UVPA die Erwei-
terung des Geltungsbereichs beschlossen.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Bereitstellung von Wohnflache in Form von Geschoss-
wohnungsbau an einem infrastrukturell gut ausgestatteten Standort. Das Plangebiet ist auf-
grund seiner Umgebung, die bereits durch Wohnnutzungen gepragt ist, flr die Entwicklung
von neuem Wohnraum (Innenentwicklung) geeignet. Des Weiteren beabsichtigt die vorlie-
gende Planung, die wohnortnahe Versorgung der Bewohner im Umfeld des Plangebiets
langfristig sicherzustellen. Mit Vorsehen eines Mischgebiets sowie der Integration eines Nah-
versorgers, Gewerbeeinheiten und / oder gastronomischen Angeboten werden Einkaufs- und
Aufenthaltsmaoglichkeiten fur die Bewohner im Plangebiet und dessen Umgebung weiterhin
ermoglicht. Im Zuge der Umgestaltung des Plangebiets werden diese Nutzungen an die ak-
tuellen Rahmenbedingungen angepasst. Mit dieser Funktionsmischung soll das Quartiers-
zentrum der Buchenbacher Anlage langfristig erhalten werden.

Da im Plangebiet bislang keine groRflachigen Einzelhandelsnutzungen (liber 800 m? Ver-
kaufsflache) zulassig sind und die maximale Anzahl der Vollgeschosse sowie die Grundfla-
chenzahl beschrankt ist, ist zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts die Bebauungs-
planénderung erforderlich. Mit der Erweiterung des anfanglich vorgesehenen Geltungsbe-
reichs nach Norden wird zudem eine Neuordnung der 6ffentlichen Stellplatzanlage mit einer
flexibleren Anordnung der Stellplatze in dem nun als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzten
Bereich moglich.

Mit der Planung verbunden ist ein Baumerhalt auf dem nérdlichen Parkplatz, die Neuschaf-
fung von Freiflachen mit Erholungsqualitaten auf verschiedenen Ebenen (Dachgarten) sowie
geplante Baumpflanzungen, Dach- und der Fassadenbegrunung. Die Ersatzpflanzungen fur
zu fallende Baume erfolgen innerhalb des Geltungsbereichs.

2. Bericksichtigung der Umweltbelange

Im Verfahren wurden die im Rahmen des Scopings' eingegangenen Aussagen zu Rahmen-
bedingungen und Vorgaben fir die Planung, zu notwendigen Fachgutachten/ Untersuchun-
gen und zur Detailscharfe der Umweltprifung berlcksichtigt. Gleiches gilt fir die umweltrele-
vanten Stellungnahmen aus den Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen. Sie wurden
(soweit relevant) in den Umweltbericht eingearbeitet und in ihren Konsequenzen fir die Um-
welterheblichkeit gewurdigt.

Im Zuge der Umweltpriifung wurde untersucht, ob durch die angestrebte Entwicklung im An-
derungsbereich wesentliche negative Umweltauswirkungen auf die einzelnen Kriterien der

Anlage 1 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe b BauGB (inkl. Kumulierungswirkungen mit den Auswirkun-
gen benachbarter Plangebiete) sowie Auswirkungen auf Landschaftsbild (§ 2 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 1a BauGB), Erholung (als Teil des Kriteriums menschliche Gesundheit nach Anlage

' Scopingtermine am 08.10.2020 und am 12.09.2022 im Kleinen Rathaus, Schuhstrae 40, Erlangen
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1 BauGB sowie aufgrund § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) und Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Kriterien (§ 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) zu erwarten sind. Dazu
wurden die flr den Geltungsbereich und umweltrelevante Nahbereiche bedeutsamen Fach-
gutachten und Planungsvorgaben ausgewertet.

Zu Beginn des B-Plan-Verfahrens erfolgte eine Bestandsaufnahme vor Ort zur Erhebung der
vorhandenen Nutzungen, Versiegelungen und Vegetationstypen sowie des Baumbestandes

(Buro Landschaftsplanung Klebe, Nov. 2020 und Feb. 2021). In einem entsprechenden Plan
wurde nur der Baumbestand als Anhang zur Begriindung dokumentiert, da aufgrund des ho-
hen Versiegelungsgrades weitere Vegetationsbestande nur sehr kleinflachig vorhanden sind.

Gemal den Ergebnissen der Scopingtermine war keine spezielle artenschutzrechtliche Pru-
fung (saP) erforderlich. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sind im Umweltbericht be-
schrieben; vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) sind nicht erforderlich. Zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Konflikte sind aber folgende VermeidungsmafRinahmen durchzu-
fihren, die in der saP erlautert sind.

Die oben genannten Schutzglter wurden in der Umweltprifung detailliert betrachtet; die je-
weiligen Umweltauswirkungen wurden im Umweltbericht — unter Beachtung der festgesetz-
ten und in der Begriindung erlduterten Vermeidungs- und Verringerungsmaflnahmen — de-
tailliert beschrieben.

Auf eine Eingriffsbilanz im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung konnte im vor-
liegenden Fall verzichtet werden, da die Flache im Geltungsbereich bereits so weitgehend
versiegelt (>90%) ist, dass nahezu keine Eingriffe erwartet werden. Zudem werden im Be-
bauungsplan Festsetzungen fiir zahlreiche Mallnahmen innerhalb des Geltungsbereichs ge-
troffen, die zu einer Aufwertung der gepriften Schutzguter fihren. Daher sind keine natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsflachen erforderlich. Die Baumschutzverordnung ist jedoch zu
beachten.

Die im Rahmen des Verfahrens eingegangenen Stellungnahmen wurden nach Abwéagung in
der Planung berucksichtigt und bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen im Umweltbe-
richt gewdlrdigt (s.u.). Dabei wurden v.a. die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgulter
Mensch / Gesundheit (hier: Larm, Grinflachenversorgung), Pflanzen, biologische Vielfalt,
Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft thematisiert.

Das Ergebnis der Umweltprifung ergab keine erheblichen Auswirkungen des Bauvorhabens
auf die meisten Schutzglter. Fur das Schutzgut Landschafts-/ Ortsbild sind weniger erhebli-
che Auswirkungen zu erwarten. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Prufkriterien
sind ebenfalls nicht zu erkennen.

3. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Der Umwelt-, Verkehrs- und Planungsausschuss der Stadt Erlangen hat am 25.06.2020 die
Aufstellung und mit der Sitzung vom 29.03.2022 die VergréRerung des Geltungsbereiches
des 5. Deckblatts zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 402 Nahver-
sorgungszentrum Odenwaldallee beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
28.07.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Vorentwurf:

Eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 BauGB fand in Form einer 6ffentlichen
Auslegung des Vorentwurfs mit Begrindung in der Zeit vom 08.08.2022 bis 30.09.2022 statt.
Zusatzlich fand am 17.10.2022 eine o6ffentliche Informationsveranstaltung statt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
08.08.2022 gemalk § 4 Abs. 1 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme bis 30.09.2022
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aufgefordert (Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange).

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom UVPA diskutiert sowie untereinander und
gegeneinander gerecht abgewogen. Die Abwagungsbeschliisse flossen in den Entwurf der
Planung ein.

Folgende Themen wurden im Rahmen der Abwagung aufgrund der eingegangenen Stellung-
nahmen diskutiert / folgende Anderungen wurden demzufolge an der Planung vorgenom-
men:

o Emissionen durch sakrales Glockenlauten (keine Planungsanderung erforderlich)

e Beibehaltung der Grundziige der Griinordnung (Dachgarten mit Spielbereich, Baumfal-
lungen und Baumneupflanzungen)

e Verzicht auf Festsetzungen zu Baumaterialien aufgrund fehlender Rechtsgrundlage

o Verzicht auf Festsetzungen zur Energieautonomie und zur Art der Energiequellen auf-
grund fehlender Rechtsgrundlage

o Verzicht auf Festsetzung eines Uber die Spielflache auf dem eingeschossigen Gebaude-
teil hinausgehenden Kinderspielplatzes aufgrund der vorhandenen guten Versorgung in
der Nachbarschaft

o Beibehaltung der Festsetzung als Mischgebiet, da dies den tatsachlich vorgesehenen
Nutzungen entspricht

e Erganzung Hinweise zu Klima und Luft (Luftaustausch Kaltluftschneise)

e Uberarbeitung der Festsetzung zur Wandhéhe in den 1. Obergeschossen, um hier ge-
werbliche Nutzungen zu ermdglichen

o Erhaltungsfestsetzung fir sieben Bestandsbaume in der Stralenverkehrsflache (Park-
platz) und drei Baumneupflanzungen

e Erganzung einer Mindestbreite der Baumscheiben bei zu pflanzenden Baumen in den
textlichen Festsetzungen

e Aufnahme der bisher hinweislich beschriebenen Regelungen zu Leitungsverlegungen in
die textlichen Festsetzungen

o Betonung des Schutzes der Stadtbdume als ,Erlanger Herzenssache® im Umweltbericht,
um u.a. der Uberwarmung des Stadtkdrpers zu begegnen

e Erganzung der zeichnerischen Erhaltungsfestsetzung zum Baumerhalt um eine textliche
Festsetzung bzgl. SchutzmalRnahmen

o Erganzung textlicher Hinweis zur Notwendigkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis fir
Bauwasserhaltung und ggf. fur weitere Eingriffe, die eine nachteilige Veranderung der
Wasserbeschaffenheit zur Folge hatten

o Erganzung textlicher Hinweis zur Notwendigkeit, die zustandige Bodenschutzbehdrde zu
benachrichtigen, wenn bei den Aushubarbeiten schadliche Bodenveranderungen oder
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten.

e Anpassung der Festsetzung 11.1 bzgl. der Immissionen an den durch Planzeichen ge-
kennzeichneten Fassaden entsprechend der Ergebnisse des Schallschutzgutachtens

o Verzicht auf die textliche Festsetzung zum Uberdachten Wartebereich vor der Nordfas-
sade

¢ In die Begrindung wird ein Hinweis aufgenommen, dass eine Untersuchung zu Boden-
verunreinigungen auf nachgelagerter Ebene bei Bauausfuhrung erfolgen muss (Beweis-
sicherung bei Abbruch, Aushub und Bauwasserhaltung).
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¢ Verzicht auf das Vorsehen eines Parkdecks auf dem bestehenden Parkplatz, da dieser
im Zuge der Umsetzung des ISEK mittelfristig Gberplant werden soll

e Aufnahme eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit zwischen dstlicher und westli-
cher Baugrenze

o Riucknahme der Baumasse bzw. der baulichen Hohe von einem siebengeschossigen
Baukorper im Westen auf einen flinfgeschossigen und einen der beiden flinfgeschossi-
gen Baukdrpern im Osten auf einen viergeschossigen; Uberarbeitung der diesbeziigli-
chen Textpassagen in Begriindung und Umweltbericht

e Anpassung der Abstandsflachen entsprechend der 0.g. Anderungen

Entwurf

Der UVPA der Stadt Erlangen hat in seiner Sitzung vom 25.07.2023 den Entwurf des 5.
Deckblatts zum Bebauungsplan mit integriertem Granordnungsplan Nr. 402 Nahversor-
gungszentrum Odenwaldallee gebilligt und beschlossen, ihn éffentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in Form einer 6ffentlichen
Auslegung des Entwurfes zum Bebauungs- und Granordnungsplan 5. Deckblatt zum Bebau-
ungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 402 Nahversorgungszentrum Odenwald-
allee in der Zeit vom 08.01.2024 bis zum 09.02.2024 durchgefiihrt. Ort und Dauer der 6ffent-
lichen Auslegung wurden am 21.12.2023 ortsliblich bekanntgemacht. Zusatzlich fand am
18.01.2024 eine offentliche Informationsveranstaltung statt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden geman § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 08.01.2024 bis 09.02.2024 aufgefordert, ihre Stellungnahmen abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom UVPA diskutiert sowie untereinander und
gegeneinander abgewogen. Die Abwagungsbeschlisse flossen in die Satzungsfassung des
Bebauungs- und Grinordnungsplans ein.

Folgende Themen wurden im Rahmen der Abwagung aufgrund der eingegangenen Stellung-
nahmen diskutiert (Anderungen an der Planung ergaben sich daraus nicht):

e Ergebnisse der Besonnungsstudie fur die 6stlich angrenzenden Grundsticke (keine Pla-
nungsanderung erforderlich)

e Emissionen durch sakrales Glockenlauten (keine Planungsanderung erforderlich)

o Entwasserungskonzept (keine Planungsanderung erforderlich)

e Verzicht auf Anderung des Flachennutzungsplans aufgrund der geringen GroRe des Bau-
gebiets und der nicht vorhandenen Auswirkung der Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung auf die Grundzuge der stadtebaulichen Entwicklung der Gesamtstadt

o Beibehaltung der Festsetzungen zur Verklrzung der Abstandsflachen flir den Bauraum 2

¢ Aufnahme eines redaktionellen Hinweises in den Umweltbericht auf mégliche Auswirkun-
gen der starkeren Verschattung auf die bestehende Vegetation im Garten dstlich des
Plangebiets

e Beibehaltung des zeichnerischen Hinweises auf den bestehenden Baum Nr. 37 (keine
Erhaltungsfestsetzung)

¢ redaktionelle Anpassung der Begriindung bzgl. der Léschwasserversorgung

e redaktionelle Anpassung der Begriindung bzgl. des Effizienzhausstandards

¢ redaktionelle Aufnahme von Hohenkoten (als zeichnerischer Hinweis) im Planblatt, um
den Gelandeverlauf (Entwasserungsrichtung) nachvollziehen zu kénnen.
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4. Auswahl der Planungsalternativen

Als erster Schritt wurde ein eingeladener Realisierungswettbewerb durchgeflihrt, der im Sep-
tember 2019 beendet wurde. Mit dem 1. Preis wurde das Biro WERNICKE x DIETZIG, Min-
chen ausgezeichnet; die Wettbewerbsergebnisse wurden der Offentlichkeit im Oktober 2019
vorgestellt.

Im Siegerentwurf waren drei versetzt zueinanderstehende, flinfgeschossige Baukdérper vor-
gesehen, die durch ein durchgangiges, nahezu die gesamte Grundstlicksflache einnehmen-
des Erdgeschoss mit intensiv begriinten Flachdachern zwischen den héheren Baukérpern
verbunden werden sollten.

Im weiteren Planungsverfahren wurde das durchgangige Erdgeschoss so verkleinert, dass
es nur zwei der hdheren Gebaude verbindet, um Angstraume im FuRgénger-Durchgangsbe-
reich durch das Projektgebiet zu vermeiden und die stadtebauliche Wirkung des Erdge-
schosses zu reduzieren, also insgesamt eine offenere Wirkung zu schaffen.

Auf diesem Konzept basierte der Vorentwurf zum Bebauungs- und Grinordnungsplan. Die
intensive Dachbegrinung auf dem Dach des eingeschossigen Gebaudeteils und die exten-
sive Begrunung der hoheren Dacher wurden darin ebenso konkretisiert wie die Begrinung
von Teilen der Fassaden. Der westlich und stdlich angrenzende, auRerhalb des Geltungsbe-
reichs gelegene Baumbestand bleibt erhalten.

Aufgrund der Riickmeldungen aus der Offentlichkeit hinsichtlich der Baumasse bzw. der bau-
lichen Hohe wurde im Entwurf zum Bebauungsplan die Geschossigkeit wieder zuriickgenom-
men, so dass nun zwei finfgeschossige (westlich und 6stlich) und ein viergeschossiger
(mittig) Baukorper dargestellt sind, wovon die beiden dstlichen nach wie vor durch ein durch-
gangiges Erdgeschoss verbunden sind. Aufgrund der Flachenanforderungen potenzieller
Mieter flr eine Nahversorgungsnutzung wird jedoch die Grundflache der Erdgeschosse im
Vergleich zum Vorentwurf groRer festgesetzt, so dass die Baukdrper im Westen und im Su-
den hin naher an die bestehenden Baume heranreichen. Aus diesem Grund muss die Erhal-
tung der Baumreihe im Siden, die auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
liegt, im Zuge der Baumalinahmen durch einen Baumsachverstandigen begleitet und Gber
entsprechende, im bereits vorliegenden Baumgutachten (Anlage 12) formulierte Schutzmal-
nahmen sichergestellt werden. Die Allee westlich der geplanten Gebaude kann ebenfalls er-
halten bleiben.

Die grunordnerischen Vorgaben aus dem Vorentwurf wurden unverandert beibehalten — mit
folgender Ausnahme: sieben Baume auf dem ndrdlich an die geplante Bebauung angrenzen-
den Parkplatz werden nun — anders als im Vorentwurf — als zu erhalten festgesetzt; aul3er-
dem werden auf dem Parkplatz drei neu zu pflanzende mittelkronige Baume festgesetzt.

5. Inkrafttreten

Die Stadt Erlangen hat mit Beschluss des Stadtrates vom 15.05.2024 das 5. Deckblatt des
Bebauungsplanes Nr. 402 gemaf § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 07.05.2024 als
Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 27.06.2024 gemaR § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht.



