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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

1.1 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss des Umwelt-, Verkehrs-, und Pla-
nungsausschusses vom 20.07.2021 (Die amtlichen Seiten — Offizielles Mitteilungsblatt der
Stadtverwaltung Erlangen Nr. 18 / 78. Jg. S. 3 und 4) eingeleitet.

Der Umwelt-, Verkehrs- und Planungsausschuss / ggf. Stadtrat hat beschlossen das 1.
Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 412 im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB auf-
zustellen, da die Grundziige der Planung dadurch nicht berthrt werden.

Folgende Vorgehensweise bei der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behoérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. §§ 3 und 4 BauGB ist als Bestandteil des Auf-
stellungsbeschlusses festgelegt worden:

Von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behér-
den gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen, weil das vereinfachte Verfahren nach § 13
BauGB angewandt wird.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde nach Bekanntmachung vom
09.09.2021 (Die amtlichen Seiten — Offizielles Mitteilungsblatt der Stadtverwaltung Erlan-
gen Nr. 18/78. Jg. S. 3 und 4) im Zeitraum vom 17.09.2021 bis 22.10.2021 durchgefuhrt.

Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 09.09.2021 aufgefordert, im Zeitraum vom 17.09.2021 bis 22.10.2021
ihre Stellungnahmen abzugeben.

1.2 Grundlagen des Bebauungsplans

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

2 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme
Erlangen-West Il, die mit Bekanntmachung vom 26.01.2006 rechtsverbindlich geworden
ist. Ziel der Entwicklungsmaflinahme ist es, aufgrund des hohen Wohnraumbedarfs in Er-
langen Wohnbaugrundsticke zu entwickeln, um damit insbesondere der Abwanderung
von jungen Familien aus dem Stadtgebiet entgegenzuwirken.

Das Grundstlick im Geltungsbereich dieses Deckblattes ist eins von drei Grundstiicken im
Baugebiet 412, das fur den Verkauf an Baugemeinschaften vorgesehen ist. Fur den Er-
werb dieses Grundstiicks hat sich eine Baugemeinschaft beworben. Das sehr gut ausge-
arbeitete Konzept des Wohnprojekts wurde von der Verwaltung positiv bewertet, sodass
die Baugemeinschaft den Zuschlag fir das Grundstick erhielt und der Optionsvertrag
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unterschrieben wurde.

Das Konzept sieht zwei Mehrfamilienhauser mit insgesamt 24 bis 26 Wohneinheiten und
ein eingeschossiger Gemeinschaftsbau mit Dachterrasse, zwischen den beiden Wohnge-
bauden, vor. Die Gebaude werden tber Laubengange erschlossen. Sowohl die Lauben-
gange, als auch der Gemeinschaftsbau liegen au3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 412.

Mit dem 1. Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 412 wird das Konzept dieser Baugemein-
schaft erméglicht. Die Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren, da die Grundztige der
Planung nicht berihrt werden.

3 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Planungsziele dieses Deckblatts knlipfen an die Ziele des Bebauungsplans Nr. 412
an: Grundsticke fur hochwertigen Geschosswohnungsbau an einem infrastrukturell gut
ausgestatteten Standort bereitzustellen.

Ferner ist das Ziel die Umsetzung des Konzeptes der Baugemeinschaft durch eine Be-
bauungsplananderung zu ermdglichen. Dadurch wird ein Erwerb des Grundstlicks durch
eine Baugemeinschaft gesichert.

4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

4.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

4.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) und im Regionalplan Industrieregion Mittelfranken festge-
legt.

Die Stadt Erlangen ist Teil des gemeinsamen Oberzentrums Nurnberg/Furth/Erlangen.
Der Verdichtungsraum soll nachhaltig als regionaler und tGberregionaler Bevolkerungs-
und Siedlungsschwerpunkt gestarkt und funktionsfahig erhalten werden. Auf eine Verbes-
serung der Wohnversorgung soll ressourcenschonend und flachensparend durch die
Neuerrichtung von Wohnraum hingewirkt werden.

4.1.2 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Das 1. Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 412 der Stadt Erlangen ist gem. § 8 Abs. 2
BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Er-
langen 2003 (FNP) entwickelt. Die Flache im Geltungsbereich des Deckblattes ist im FNP
als Wohnbauflache dargestellt. Der Planungsinhalt dieses Deckblattes steht der Darstel-
lung im FNP somit nicht entgegen.

4.1.3 Sonstige stadtebauliche Planungen

Die Planung entsteht im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme Erlangen-
West Il
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4.2 Plangebiet

4.21 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Entwicklungsgebiet Erlangen-West || am westlichen Rand des
Stadstteils Bichenbach im Baugebiet 412 und ist ca. 4,2 km Luftlinie vom Stadtzentrum
entfernt. Der Planbereich grenzt im Norden an den Rodensteinweg, im Westen an die
Frankenalbstral3e und im Stiden An den Hauslinger Wegackern.

Der alte Ortskern von Blichenbach liegt dstlich des Baugebiets und ist ca. 1,2 km entfernt.

4.2.2 Siedlungsstruktur / Stadt- und Landschaftsbild / Topografie

Die Siedlungsstruktur der benachbarten Grundsticke ist GUberwiegend gepragt durch Ge-
schosswohnungsbau mit bis zu vier Geschossen, sowie durch Reihenhduser mit bis zu
drei Geschossen.

4.2.3 ErschlieBung

Externe ErschlieRung

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an den Rodensteinweg und im Westen an
die Frankenalbstral’e und wird von diesen erschlossen. Der motorisierte Individualverkehr
(MIV) sowie die Andienung mit Lieferverkehr erfolgt ebenfalls Uber diese beiden Achsen.

Offentlicher Nahverkehr

Die Planungen fir die Stadt-Umland-Bahn (StUB) sehen eine Bahntrasse entlang des
Adenauerrings vor. Haltestellen fir die StUB sowie sind im Bereich des Nahversorgungs-
zentrums am Rudeltplatz und nordwestlich des Baugebietes 412 geplant.

Mit der Haltestelle Lindnerstrale am Rudeltplatz ist das Plangebiet aulerdem Uber die
Buslinien 280 und 293 in das Netz des OPNV eingebunden.

FuRganger / Radfahrer

Das Plangebiet grenzt im Stiden an den Ful3- und Radweg An den Hauslinger
Wegackern.

Uber die FrankenalbstraRe und den Rodensteinweg erfolgt die ErschlieRung des Radver-
kehrs auf der Fahrbahn.

Die umliegenden Baugebiete und Grinanlagen verfugen Uber ein gut ausgebautes Ful3-
und Radwegenetz. Entlang des Adenauerrings verlaufen Ful- und Radwege, die den
Verkehr blindeln und die Verbindung an das gesamtstadtische Wegenetz herstellen.
4.2.4 Gebaude- und Nutzungsbestand

Im Geltungsbereich dieses Deckblattes befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung
keine baulichen Anlagen.

4.2.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstlck im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist derzeit noch im Eigentum
der Stadt Erlangen.

Das Grundstlick wurde bereits mittels eines Optionsvertrages fir die Baugemeinschaft
reserviert und soll im Weiteren an diese veraufiert werden.
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4.2.6 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und in
der Nachbarschaft

Das 1. Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 412 liegt im Geltungsbereich der stadtebauli-
chen Entwicklungsmaflnahme Erlangen-West Il, die am 26.01.2006 rechtsverbindlich ge-
worden ist.

Das geplante Baugebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 412, der im Osten an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 411 angrenzt
und im Westen an den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 413 angrenzt.
Durch das 1. Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 412 wird eine Teilflache des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans Nr. 412 Uberplant.

5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst gem. § 9 Abs. 7 BauGB das Flst.-Nr. 675/10-—
Gemarkung Buchenbach - und weist eine Flache von ca. 0,3 ha auf. Dieser umfasst mit-
hin die Flachen, die flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Ziele und
Zwecke der Planung erforderlich sind.

Die genaue Begrenzung ist im Planteil des Deckblattes zeichnerisch festgesetzt.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll iberwiegend dem Wohnen dienen und wird daher als allgemeines
Wohngebiet gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO festgesetzt.

Zur Sicherung der Wohnqualitat sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe nur aus-
nahmsweise zulassig. Ziel der Planung ist es, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Nutzungen im noérdlich angrenzenden Nahversorgungszentrum zu konzentrieren und den
damit verbundenen Verkehr aus dem Wohngebiet herauszuhalten. Ferner werden Betrie-
be des Beherbungsgewerbes, Gartenbaubetreibe und Tankstellen ausgeschlossen, um
Stérungen des Wohnens zu vermeiden.

5.3 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Baugrenzen und Baulinien,
die zulassige Zahl der Geschosse, die maximal zulassigen Hohen der Gebaude, sowie
die Grundflachenzahlen (GRZ) und die Geschossflachenzahlen (GFZ).

Im Baugebiet werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 17 BauNVO fiur GRZ und
GFZ folgende Hdochstwerte festgesetzt:

e WA2 -GRZ0,5 -GFZ 1,1 (bei 3 Vollgeschossen)

Der gemal § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige Orientierungswert der GRZ fiir allgemeine
Wohngebiete von 0,4 wird damit Uberschritten. Dies ist bedingt durch die stadtebaulich
gewulnschte Dichte des Baugebiets und durch die geplanten Geschosswohnungsbauten.
Durch Einhaltung der Abstandsflachen und klare Regelungen flir die Nebenanlagen und
Stellplatze werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse ge-
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wahrt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO konnen die Orientierungswerte der GRZ fur die Errichtung
von Garagen, Stellplatzen, Tiefgaragen und sonstigen Nebenanlagen bis zu einem Wert
von 0,8 Uberschritten werden. Mit der Errichtung von Tiefgaragen in ausreichender GroRRe
und Funktionalitat, sowie sonstigen Nebenanlagen kann dieser Grenzwert erreicht, jedoch
nicht Gberschritten werden. Damit wird die gewunschte Freihaltung der Freiflachen fur
Erholung und Freizeitnutzungen erreicht.

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen liegen flir das Plangebiet mit 1,1 im Rahmen
der gemal § 17 Abs. 1 zulassigen GFZ von 1,2 flr allgemeine Wohngebiete.

5.4 Hohe der baulichen Anlagen

Die zwei Geschosswohnungsbauten im Baugebiet sind zwingend mit drei Vollgeschossen
auszufuhren und knlpfen damit an das Bebauungskonzept im Baugebiet 412 an. Durch
die gleiche Geschossigkeit wie auf der gegentiberliegenden Seite der Frankenalbstralle
wird als Eingang in das Gebiet Uber den Adenauerring ein harmonisches Straltenbild er-
reicht.

Als verbindendes Glied zwischen den beiden Geschosswohnungsbauten ist ein gemein-
schaftlich genutzter eingeschossiger Aufenthaltsraum mit Dachterrasse vorgesehen. Die-
ser ist mittels Briicken Uber die Laubengange der Wohnbauten zu erreichen.

Um den eingeschossigen Gemeinschaftsbau im stadtebaulichen Gesamtkonzept einzu-
binden und damit dieser eine eher untergeordnete Rolle einnimmt wird er mit einem Ge-
schoss festgesetzt.

Zur Ermoglichung der Dachterrasse darf die festgesetzte Wandhohe oberhalb des ersten
Geschosses fur die Herstellung von Bristungen oder Gelander Uberschritten werden. Die
Hohe der Bristung oder des Gelandes (einschlieldlich Attika) darf hierbei die Oberkante
des Terrassenbelages um max. 0,90 m Uberragen.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Damit wird
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet, die Ausformung von raumbil-
denden Kanten definiert und die Nutzung méglichst groRer zusammenhangender Freifla-
chen gesichert.

5.6 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Im Bebauungsplan sind flr Nebenanlagen i. S. des § 12 BauNVO mit ,,St* gekennzeichne-
te Flachen fur Stellplatze festgesetzt.

Im Bebauungsplan sind weiter fir Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO entsprechend
gekennzeichnete Flachen dargestellt und ausgewiesen. Im Einzelnen wird dabei unter-
schieden in:

e M Abstellflachen fur Millbehalter

e F Fahrradabstellflachen
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e W Werkstatt

Stellplatze und Nebenanlagen sind nur auf den dafur zeichnerisch festgesetzten Flachen
zuldssig, um die Gbrigen freien Bereiche vor zu groRer Versiegelung zu bewahren und
einer unkontrollierten Bebauung der Garten- und Vorgartenbereiche entgegenzuwirken.

Aufgrund des besonderen Bebauungskonzeptes im Planungsgebiet, dirfen die Grundfla-
chen fur Fahrradabstellanlagen jeweils 20 m? und fur die Werkstatt max. 50m? betragen.

5.7 Ortliche Bauvorschriften
Déacher

Mit dem Ziel einer homogenen Dachlandschaft und einer Begriinung der Dacher, inklusive
derer Ausstattung mit Solaranlagen, werden fir Neubauten ausschliellich Flachdacher
festgesetzt.

Dachaufbauten

Mit Beschluss vom 16.12.2020 fasste der Erlanger Stadtrat einen Beschluss lber die so-
lare Baupflicht. Dieser sieht vor, dass bei der Schaffung von neuem Bauplanungsrecht
bzw. der Anderung von bestehendem Bauplanungsrecht die Pflicht zur flachendeckenden
Installation von Photovoltaikanlagen auf Gebauden eingefuhrt wird. Nach Mdéglichkeit soll
auf jedem Grundstilick die Energiemenge erzeugt werden, die fir den jeweiligen Haushalt
bendtigt wird.

Mit diesen Festsetzungen wird ein einheitliches Erscheinungsbild erzeugt und Fehlstel-
lungen von Dachaufbauten vermieden, die das Ortsbild nachhaltig stéren wirden und
einer wirtschaftlichen Solarenergienutzung entgegenstehen.

Auf Nebenanlagen ist die Aufstellung von Solaranlagen grundsatzlich méglich, wenn die
dort vorgeschriebene Dachbegriinung dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Die Dachflachen sind grundsatzlich zu begrinen. Als Bestandteil der Regenwasserbewirt-
schaftung dient die Dachbegriinung der Regenwasserrickhaltung und somit der Minde-
rung von Spitzenabflissen wie auch der Erhéhung der Verdunstung des gespeicherten
Wassers. Weitere grundsatzliche Wohlfahrtswirkungen der Dachbegriinung sind in der
Verbesserung des Mikroklimas (geringere Aufheizung), der Bindung von Staub und
Schadstoffen bis hin zu Lebensraumfunktionen zu sehen. Die Dachbegrinung auf Fla-
chen, die fir Solaranlagen genutzt werden, erhdht durch ihre kiihlende Wirkung deren
Wirksamkeit.

Die extensive oder intensive Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten.

Dachterrassen

Aus Grunden des Ortsbildes sind Dachterrassen nur im Bereich des eingeschossigen
Gebaudes zulassig. Die festgesetzte Wandhohe darf hier fir die Herstellung von Bristun-
gen oder Gelandern Uberschritten werden.
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6 WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 VerkehrserschlieBung

Externe ErschlieRung

Die externe ErschlieBung erfolgt durch Anbindung an die Frankenalbstral’e und an den
Rodensteinweg. Eine relevante Zunahme des Verkehrsaufkommens und damit eine Be-
eintrachtigung der aktuellen Verkehrssituation auf beiden Straf3en ist durch die Ansiede-
lung der geplanten Bebauung nicht zu erwarten.

Innere Erschlielung
Im Norden des Plangebietes am Rodensteinweg sind seitlich Stellplatze vorgesehen. Die
Parkstande sollen mit Baumen gegliedert werden.

6.2 Ver-und Entsorgung

Strom- / Wasserversorgung

Die Wasser- und Stromversorgung wird durch den Anschluss an die Versorgungsnetze
der Erlanger Stadtwerke AG (ESTW) sichergestellt.

Im Gebiet kann die grundsatzlich geforderte Léschwasserversorgung von 48 m3/Stunde
nach DVGW Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die &ffentliche
Trinkwasserversorgung) fur allgemeine Wohngebiete gewahrleistet werden.

Warme- / Gasversorgung

FUr das Baugebiet ist eine Nahwarmeversorgung aus einer gasbetriebenen Heizzentrale
(Blockheizkraftwerk) geplant. Die Heizzentrale soll als eigenstandiges Gebaude in der
Quartiersmitte im Baugebiet 412 errichtet werden. Im Grundstiickskaufvertrag werden ein
Anschluss- und Benutzungszwang sowie der Ausschluss konkurrierender
Warmeversorgungssysteme aufgenommen.

Abfallbeseitigung

Die festen Abfallstoffe sind entsprechend der gultigen Abfallwirtschaftssatzung der Stadt
Erlangen zu entsorgen. Ansprechpartner dafur ist der Betrieb fur Stadtgrian, Abfallwirt-
schaft und Straenreinigung, Abteilung Abfallbeseitigung.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im qualifizierten Trennsystem. Das weitgehend unver-
schmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Freiflachen, aber auch das Regenwasser
von Straflen und Wegen wird Uber einen unterirdischen Regenwasserkanal Richtung Si-
den in geplante Rickhaltemulden geleitet. Hier erfolgt eine Vorbehandlung des gesam-
melten Niederschlagswassers, bevor es gedrosselt in die Bimbach abgeleitet wird.

Das Schmutzwasser wird Uber einen unterirdischen Schmutzwasserkanal der Mischwas-
serkanalisation zugefihrt und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des Entwas-
serungsbetriebes Erlangen angeschlossen.

6.3 Naturschutz und Landschaftspflege
Im Planbereich sind keine seltenen oder schutzwirdigen Biotope, Boden oder sonstige
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Bereiche mit besonderen 6kologischen Funktionen vorhanden. Auch gehen keine erho-
lungswirksamen Freiflachen verloren. Die mit der Bebauung verbundenen Verluste an
Freirdumen haben keine besondere Bedeutung fir das Landschaftsbild. Sichtbeziehun-
gen und Wegeverbindungen werden nicht unterbrochen.

6.4 Klimaschutz und Energieeffizienz

Die kompakten Bauformen des Geschosswohnungsbaus werden sich positiv auf die
Energieeffizienz auswirken. Die dreigeschossigen Mehrfamilienhauser bieten aullerdem
gute Voraussetzungen fir die solarenergetische Nutzung der Flachdacher, da keine Ver-
schattungsprobleme flr die Dacher zu erwarten sind.

Fur das Baugebiet wird eine Nahwarmeversorgung Uber ein gasbetriebenes BHKW ge-
plant, das in der Mitte des Baugebiets 412 errichtet wurde. Im Hinblick auf Energieeffizi-
enz und Klimaschutz ist diese Form der Warmeversorgung als positiv zu bewerten da ein
BHKW einen deutlich hoheren Wirkungsgrad erreicht als sonstige Heizungen. Unter Be-
ricksichtigung der angedachten Nahwarmeversorgung kénnen fir die Wohnhauser ener-
getische Regelungen in den Kaufvertragen getroffen werden.

7 AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE UND HINWEISE AUF FACHPLANUNGEN

Mit dem 1. Deckblatt wird der Bebauungsplan Nr. 412 — Hauslinger Wegacker West -, der
am 08.09.2016 rechtsverbindlich wurde, teilweise Uberplant. Die planungsrechtlichen
Festsetzungen der Uberplanten Flachen bleiben in Kraft soweit sie mit den textlichen
Festsetzungen dieses Deckblatts nicht im Widerspruch stehen.

Aufgestellt am 20.07.2021
Geandert am 07.12.2021

STADT ERLANGEN
— Amt fir Stadtplanung und Mobilitat —

gez. Lohse
Amtsleitung





