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1. PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1.  Aufstellung

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 29.09.2011 beschlossen, fir die
Grundstiicke Flur-Nr. 1429/13, 1430/2, 1430/3, 1444 und Teilflaichen aus Flur-Nr.®
1425/2 und 1431/5, jeweils Gemarkung Herzogenaurach die 3. Anderung des’
Bebauungsplanes Nr. 2a ,Sudlich der Aurach” aufzustellen.

Gemal § 13 a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® wird das
beschleunigte Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB angewendet, da die maximale GroRe von 20.000 m? nicht (iberschritten
wird, der Bebauungsplan keiner Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung unteriiegt
- und keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen nach der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie und von Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie bestehen.

Der Geltungsbereich des 3. Anderungsplanes betrifft eine Teilfliche aus dem
Bebauungsplan Nr. 2a ,siidlich der Aurach®, 2. Anderung.

In diesem Bebauungsplan sind die Grundstiicke zwischen Langenzenner Stralle,
Cadolzburger Stralle und dem siidlich verlaufenden &ffentlichen Fulweg bereits als
,2allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Diese Parzellen sind inzwischen bebaut und
bieiben von dem Anderungsplan unberihrt.

Der Geltungsbereich des 3. Anderungsplanes umfasst somit die Baugrundstiicke
dstlich der Wendeanlage ,,Cadolzburger Stralte” und siudlich des o. g. Fullweges
zwischen Langenzenner Stralle und Burgstaller Weg.

Der siidliche Teilbereich ist im Bebauungsplan Nr. 2a ,sldlich der Aurach”,

2. Anderung als ,Gewerbegebiet* festgesetzt, ndrdlich schliefit sich ein
L<aligemeines Wohngebiet" an. Letztgenannte Parzellen sind bislang unbebaut und
werden daher mit in den Geltungsbereich einbezogen.

Mit Beschluss des Stadirates vom 29.09.2011 wurde der Bebauungsplan in der
Fassung vom 01.09.2011 einschliellich Begriindung gebilligt.

Im Zuge der Ausarbeitung des erforderlichen ErschlieBungsvertrages erfolgte eine
Uberarbeitung der inneren ErschlieBung des Baugebietes. Der Stadtrat billigte in
seiner Sitzung vom 24.11.2011 den Gberarbeiteten Entwurf einschlieflich
Begrindung mit Stand vom 02.11.2011.

1.2.  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach wurde am 03.03.2005
rechtswirksam. _

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan im
Norden als Wohnbauflache" und im Gbrigen Geltungsbereich als ,gewerbliche
Bauflache" dargestellt. '

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes ist erforderlich, sie erfolgt im Wege der
Berichtigung.
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1.3. Planungsanlass

Die auf der stidlichen Teilflache ausgetbte gewerbliche Nutzung wurde
zwischenzeitlich aufgegeben, eine kiinftige Wohnnutzung der Baugrundsticke ist
stadtebaulich zu beflirworten und erméglicht eine Nachverdichtung bestehender
Baufféchen. '

2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Plangebiet liegt im stidlichen Innenbereich des Stadtgebietes
Herzogenaurachs, an der stidlichen Spitze zwischen Langenzenner Strafl’e und
Burgstaller Weg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke Flur-Nr.
1429/13, 1430/2, 1430/3, 1444 und Teilflachen aus Flur-Nr.® 1425/2 und 1431/5,
jeweils Gemarkung Herzogenaurach

3. BAULICHE NUTZUNG

Im Bebauungsplan Nr. 2a ,Sidlich der Aurach®, 2. Anderung ist die Art der
baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) und als
Gewerbegehiet (eingeschrankt) nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der aufgegebenen gewerblichen Nutzung erfolgt im Geltungsbereich des
3. Anderungsplanes eine ausschlieRliche Festsetzung als ,allgemeines
Wohngebiet".

Das zulassige Mal? der baulichen Nutzung wird durch den vorliegenden
Anderungsplan deutlich herabgesetzt und erfolgt in Anlehnung an die
Bestandshebauung in der ndheren Umgebung.

Festsetzungen zur max. zuldssigen Grund- und Geschossflachenzahl (0,4 und 0 ,8),
zur Zahl der Voligeschosse (Il) und zur zulassigen Dachform und —neigung
(Satteldach mit 22-30°) gewéahrleisten eine Einfligung in die bestehende
Siedlungsstruktur.

In der ,offenen” Bauweise wird nur die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern
zugelassen, die maximal zuléssige Gebaudelange wird aus stadtebaulichen
Grinden auf max. 20,0 m begrenzt.

Hausgruppen werden aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen.

Die nach § 4, Abs. 3, Ziff. 4-5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wer-
den aus Griinden der Flachenverfiigbarkeit und der mit diesen Nutzungen
verbundenen Storfaktoren insbesondere aufgrund von entstehenden Verkehren
ausgeschlossen. '

Die auf Teilbereichen des Grundstiicks Flur Nr. 1430/2 befindliche Biironutzung
bleibt als nicht stérendes Gewerbe im Bestand erhalten, das Gebaude fugt sich mit
seiner Struktur und Baumasse in den Anderungsplan e_in.

Weitergehende Festsetzungen zur Baugestaltung, Einfriedung, Griinordnung Usw.
erfolgen in Anlehnung an andere Bebauungsplane im Stadtgebiet Herzogenaurach.
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4.1.

4.2,

4.3.

4.4,

Fur die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2a ,Stidlich der
Aurach“ — 3. Anderung gelten ausschlieBlich die textlichen Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes. Die Festsetzungen aus dem Ursprungsplan Nr. 2a ,Sudlich der
Aurach” — 2. Anderung verlieren fiir diese Grundstiicke ihre Gultigkeit.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtfldche von ca. 5.760 m*
ERSCHLIESSUNG

StraRen, Wege

Das Plangebiet ist von Norden Gber die vorhandene Wendeanlage am Ende der
Cadolzburger Stralle, von Siiden (iber die Langenzenner Stralle und im Osten lber
dem Burgstaller Weg an das bestehende Verkehrsnetz angeschlossen.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wird der bestehende Gehweg auf der Westseite
des Burgstaller Wegs im Geltungsbereich auf eine durchgéngige Breite von 2,0 m
ausgebaut. Die hierflr erforderliche Flachenabtretung an die Stadt Herzogenaurach
wird (iber einen ErschlieRungsvertrag gewahrleistet.

Der im Westen des Plangebietes vorhandene &ffentliche Fullweg wird auf 2,50 m
verbreitert, auch hierfur wird die erforderliche Flachenabtretung Uber den
ErschlieBungsvertrag gesichert.

Die zukiinftige Erschlielung der Privatgrundstiicke erfoigt tiber eine herzustellende
Privatzufahrt vom Burgstaller Weg bzw. (iber EinzelerschiieRung von der

Langenzenner Strale. _
Die nérdiichen Bauparzellen werden (iber die Cadoizburger Stralle erschlossen.

Wasser/Strom

Die Wasser- und Stromversorgung wird durch die bestehenden Versorgungsnetze
gewahrleistet.

Ein moglicher Anschluss an das geplante Blockheizkraftwerk auf dem
Schulgelande Burgstaller Weg wird gepriift.

Schmutz- und Oberflichenwasser
Die Beseitigung des anfallenden Schmutz- und Oberflachenwassers erfolgt Gber

den Anschluss an die vorhandene Kanalisation. Evtl. erforderliche
Grunddienstbarkeiten der kiinftigen Bauwerber sind vertraglich zu sichern.

Grundwasser

Werden bei der Errichtung von Gebauden hohe Grundwasserstande angetroffen,
so sind die Keller in diesem Fall als wasserdichte Wannen auszubilden.
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4.5,

Miil

Die festen Abfallstoffe werden gemal Satzung (i. d. derzeit glitigen Fassung) des

‘Landkreises Erlangen-Hochstadt beseitigt.

UMWELTSCHUTZ
Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung sind zugelassen.
IMMISSIONSSCHUTZ

Mit Hinweis auf das bestehende Schul- und Sportgelande im Umfeld des -
Planbereichs werden im Nachgang zur éffentlichen Auslegung die Festsetzungen
zum Immissionsschuiz prazisiert.

Es wird festgesetzt, dass in einem Radius von 38,5 m — bezogen auf den
nachstgelegenen Rand des Spielfeldes (Platz B) — keine Gebaudetéffnungen, mit
Ausnahme von Festverglasungen zulassig sind. Hierdurch wird gewahrleistet, dass
bei einer Bebauung innerhalb des Radius keine relevanten neuen Immissionsorte
entstehen und somit keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte zu erwarten
ist.

ALTLASTEN

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung auf der FI.Nr. 1444, Gemarkung Herzogen-
aurach wurde eine historische Recherche Uber die handwerkliche Nutzung des
Grundstiickes unter besonderer Beriicksichtigung des Umgangs mit wasser-
gefahrdenden Stoffen auf dem Betriebsgelénde durch das Buro Analytik Aurachtal
(E110692 vom 26.10.2011) vorgenommen. Die in der historischen Recherche
empfohlenen Bodenluftprobenahmen in Halle B und C wurden durchgefiihrt
{Analytik Aurachtal, E111869 vom 16.12.2011). Wie bereits im Rahmen der
historischen Recherche vermutet, wurden keine Hinweise auf das Vorhandensein
von LHKW und BTEX im Bodenbereich unterhalb des Hallenbodens detektiert.
Nach Aussage des Gutachters haben in Halle A nur unverdachtige Schreiner-
arbeiten stattgefunden.

Im Bereich des Wohnhauses ist eine Unterkellerung vorhanden die keinerlei
Spuren von Kontaminationen im Bereich der Kellerdecke aufweist. Aus dlesem
Grund wurde auf eine weitere Bodenluftanalytik verzichtet.

Amt fﬁr Planung, '
Natur und Umwelt
Herzogenaurach, 02.05.2012 (Anderungen / Ergénzungen zu Nr. 3. Bauliche Nutzung,

Nr. 6. Immissionsschutz, Nr. 7. Altlasten)

Strater
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