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1.1,

~ PLANUNGSGRUNDLAGEN

Aufstellung

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung vom 15. September 2015 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchweg"” in Bezug auf die kiinftige Be-
bauung der Grundstlicke FLNr. 405 und 405/5, Gemarkung Herzogenaurach, zu dndern.

Die Aufstellung erfolgt gemdRB § 13a BauGB ,Bebauungsplane der tnnenentwicklung”. Die Vo-

raussetzungen fir die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren liegen vor, da es sich um ei-
nen Bebauungsplan fir die Nachverdichtung handelt und die maximal zulassige Grundflache
von 20.000 m* nicht Giberschritten wird.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB wird ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB angewendet. Der Anderungsplan unterliegt keiner Pflicht zur Umwelt-
vertraglichkeitspriifung und es liegen keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen nach der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und von Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie
\Or. _

Auf die Umweltpriffung, den Umweltbericht und die Durchfithrung einer frithzeitigen Beteili-
gung der Behodrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, sowie auf eine zusammen-
fassende Erkldrung kann daher verzichtet werden.

Gleichzeitig mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte die Bekannt-
machung lber die Friihzeitige Beteiligung der Offentfichkeit gemaR § 13a Abs. 3i. V. m. mit § 3
Abs. 1 BauGB, diese fand in der Zeit vom 25. September bis einschlieBlich 9. Oktober 2015
statt.

Zu der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen Stellung-
nahme erfolgte die Beschlussfassung des stadtischen Planungs- und Umweltausschusses in
der Sitzung am 20. Oktober 2015. In dieser Sitzung erfolgten auch der Billigungsbeschluss und
der Beschiuss zur 6ffentlichen Auslegung. '

Gleichzeitig mit der Bekanntmachung {iber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Bauge-
setzbuch {BauGB} am 05. November 2015 wurden die Behdrden und sonstigen Trdger éffentli-
cher Belange (ber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt und ihre Stellungnahmen eingeholt.
Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 13. November bis einschlieBlich 14. Dezember
2015 statt. ' '

im Kapitel ZUSAMMENFASSUNG / ABWAGUNGSERGEBNIS (s. S. 11 der Begriindung) erfolgt
eine inhaltliche Zusammenfassung (iber die eingegangenen Stellungnahmen aus der 6ffentli-
chen Auslegung und zu den Stellungnahmen von Behérden und Tragern offentlicher Belange
sowie zu den Abwagungsergebnissen.
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1.2,

Planungsanlass

In dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchweg” (in Kraft gesetzt am
18, Mai 1979) sind die von der Anderung des Bebauungsplanes betroffenen Grundstiicke als
Lallgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Die Festsetzungen zum Mal’ der baulichen Nutzung
und Baugestaltung begrenzen die Bebauung auf erdgeschossige Baukorper mit einem einhifti-

" gen Satteldach. Ferner setzt die Nutzungsschablone die zuldssige Grundfiachenzahl (GRZ) auf

0,25 und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,5 fest,

Das vorliegende-Bebauungskonzept sieht fiir die Bebauung der FIL.Nr. 405, Gemarkung Herzo-
genaurach, die Errichtung einer Eigentumswohnaniage mit 18 Wohneinheiten vor. Die beiden
Baukdrper werden (ber die Rilkestralle mit einer gemeinsamen Tiefgarage erschlossen. Beide
Hauser sind mit einer 4-geschossigen Bebauung mit flachgeneigtem Pultdach (5°) geplant, die
Firsthohe liegt bei rund 13,0 m.

Mit einer (iberbauten Grundfldche von ca. 350 m? (Haus 1) und ca. 260 m” {Haus 2) ergibt sich —
bezogen auf die GesamtgrundstlicksgroRe von 2.977 m’ - eine Grundfidchenzahl von 0,2 und
eine Geschossflachenzahi von 0,7. GemaR der Baunutzungsverordnung {BauNVO) liegen diese
beiden Werte deutlich unterhalb der zuldssigen Obergrenzen fiir allgemeine Wohngebiete nach
§ 4 BauNVO (GRZ = 0,4; GFZ = 1,2).

Der erfordertiche Nachweis von 31 Kfz-Steliplatzen wird in der Tiefgarage und durch acht ober-
irdisch angeordnete Stellpldtze gefiihrt. Von den geplanten 18 Wohnungen werden 4 als bar-
rierefreie Wohnungen errichtet.

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung vom 24. Juni 2015 das gemeindliche Einvernehmen mit
den beantragten Befreiungen vom rechtswirksamen Bebauungsplan erteilt. Mit Schreiben vom
11. August 2015 wurde seitens des Landratsamtes mitgeteilt, dass eine Baugenehmigung auf
Grundlage des aktuellen Planungsrechts nicht erteilt werden kann, da die erforderlichen Befrei-
ungen die Grundziige der Planung beriihren. Eine Anderung des Bebauungsplanes ist somit er-
fordertich.

" Die Bebauungsplananderung erfolgt nach § 13a BauGB. Dieses Verfahren dient u. a. der mogli-

chen Nachverdichtung. In der Abwigung soll ... zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohn-
raum ..." in angemessener Weise Rechnung getragen werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

Nach § 71 BauGB ist es die Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu lenken. Dabei sind die Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist, :

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwickiung, die die sazialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenlber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwlirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwick-
lung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukultu-
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1.3.

rell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der innenentwicklung erfolgen” (§ 1 Abs. 5 BauGB}).

Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen sind z. B. insbesondere zu beriick-
sichtigen:

— die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbéitsbev'dikerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

~ die Wohnbediirfnisse der Bevilkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen
kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwickiung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

— die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile ... {§ 1 Abs. 6 Nr. & BauGB)

Zusatzlich fordert § 1 a BauGB ausdriicklich: ,mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen inanspruchnahme von Fldchen fiir bauli-
che Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwick-
lung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen™

Bei der Aufstellung und Anderung der Bauleitpline sind die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. '

Unter Berlicksichtigung der o. g. Zielsetzungen und unter Beachtung einer gerechten Abwa-
gung von Offentlichen und privaten Belangen erfolgt die Bebauungsplananderung.

Die Festsetzungen zu maximal zuldssigen Grund- und Geschaossfldchenzahl berticksichtigen die
zuldssigen Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Festsetzung zu kiinftig zu-
lassigen Gebdudehdhen erfolgt in Anlehnung an die nordlich angrenzende Bestandsbebauung
entlang der Kantstrae und ordnet sich dieser — aufgrund der Topographie — deutlich unter.
Der Nachweis (tber die Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen nach Bayerischer Bau-
ordnung (Ba\/BO_) wird festgesetzt.

In Anlehnung an die nérdlich angrenzende Bestandsbebauung entlang der KantstraBe und der
bereits im Jahr 2014 durchgefiihrten Bebauungsplandnderung Ostlich des Geltungsbereiches
erfolgen die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Nachverdichtung im Innenbereich fiir die
FLNr. 405 und 405/5, Gemarkung Herzogenaurach.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach wurde am 3. Marz 2005 rechtswirksam.
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Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist im Fldchennutzungsplan als ,Wohnbauflache”
dargestellt, eine Anpassung der Darstellung ist somit nicht erforderlich und der Bebauungsplan
gilt als aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

2.  LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

_Der Anderungsbereich liegt 6stlich vom Welkenbacher Kirchweg, Im Stden wird er durch die
Rilkestralke begrenzt, nordlich schlieft sich die Bestandsbebauung der KantstralRe an. Der Gel-
tungsberé1ch hat eine Gesamtflache von rd. 4.240 m” und umfasst neben der bisher unbebau-
ten FLNr. 405 die ostlich angrenzende bereits bebaute FIL.Nr. 405/5, Gemarkung Herzo-
genaurach.

3. PLANUNGSRECHTL!CHE FESTSETZUNGEN

Im Hinblick auf die stadtebauliche Zielsetzung bleibt fur die Art der baulichen Nutzung die Fest-
setzung als ,allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO erhalten. Aufgrund eines hohen Fla-
chenbedarfs und méglicher immissionen werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach § &4 Abs. 3 BauNVO im Geltungsbereich ausgeschlossen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen bestimmt:
Grundflichenzahl (GRZ) =

Geschossflachenzahl {GFZ) = 0,8

Zahl der Vollgeschosse = 11l / IV

‘Hohe der baulichen Anlage = 13,00 m (ber Rohfuboden (RFB).

- Bzgl. der Geschossigkeit wird eine Bebauung mit i Voligeschossén und einem Satteldach bis
max. 30° oder alternativ eine IV-geschossige Bebauung mit Flach- bzw. flach geneigtem Pult-
dach bis max. 7° festgesetzt.

Unabhangig von der gewdhlten Bebauung wird die zuldssige First— bzw. Wandhohe auf
13,00 m lber RohfuBboden (RFB) beschrdnkt. Bei einer Satteldachbebauung ist zusatzlich die
maximal zulassige Traufhdhe von 10,50 m Uber RohfuBboden (RFB) zu beachten.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten innerhalb des Plangebietes wird als Bezugshohe
die gemittelte natlirliche Gelandehthe (iber NN an den Aufenwdnden der geplanten Gebaude-
standorte definiert. Der RohfuRboden im Erdgeschoss darf maximal 0,50 m Uber der jeweiligen
Bezugshbhe liegen.

Die im ,Ubersichtsplan NN-Hohen natiirliches Geldnde” {s. Planblatt) dargesteliten Geldnde-
héhen sind bei Baueingabeplanen verbindlich zu beachten.

Fiir die Eindeckung geneigter Dachfldchen sind Ziegel im Farbton rot bis mittelbraun und
anthrazit zulassig. FUr Flach- und Pultddcher sind Bitumenabdeckungen, Bekiesungen oder
extensive Dachbegriinungen zuldssig. Die Verwendung hochglanzender bzw. reflektierender
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4.1,

4.2,

4.3,

Ziegel und spiegelnder bzw. glanzender Werkstoffe flir die Fassadengestaltung werden zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes ausgeschiossen. ‘

In der offenen Bauweise sind die Gebdude in Form von Einzel- bzw. Doppethausern zulassig.
Aus stidtebaulichen Griinden und zur Wahrung des Ortsbildes wird die zuldssige Gebéddeiénge
auf max. 30 m beschrankt. Durch die Begrenzung der Fassadenlange und der maximal zuldssi-
gen Wand- / Firsthohen — unter Beriicksichtigung der Topographie — wird gewihrieistet, dass
die kiinftigen Baukorper nicht dominanter als die nordlich angrenzende Bestandsbebauung an
der Kantstralie wahrgenommen werden,

Fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports sind neben den Satteldachern auch Flachdacher zu-
lassig. Garagendacher - als Flachdach ausgebildet - sind extensiv zu begriinen, fiir die Einde-
ckung von Carports sind auch Holz- oder Blecheindeckungen sowie transparente Stegplatten
{keine Welienoptik) zugelassen.

Die Errichtung eines Garten- und Gerdtehduschens ist mit einer maximalen Nutzflache von
7,0 m* zulassig.

Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Bdumen entlang des Welkenbacher Kirchwegs sowie
Festsetzungen zur Grinordnung auf dem kiinftigen privaten Baugrundstiick dienen primdr dem
Schutz und Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes. :

ERSCHLIESSUNG

StraRen, Wege

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Baugrundstlicke erfolgt ausschlieBlich ber die Ril-
kestraBe. Die Grundstlicksgrenze zum Welkenbacher Kirchweg wird als Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt.

Wasser/Strom

Die Wasser- und Stromversorgung wird durch Anschluss an die bestehenden Versor-
gungsnetze gewahrleistet. '

Schmutz- und Oberflachenwasser / Regenwasser

Die Entwasserung der Baugrunds'tﬂcke erfolgt durch Anschluss an den bestehenden Misch-
wasserkanal. '

Das anfallende Regenwasser der Dachflachen auf den Grundstiicken darf nicht direkt in die Ka-
nalisation eingeleitet werden, sondern muss durch geeignete MaBnahmen wie Zisternen zu-
riickgehalten werden. Das Fassungsvermogen dieser Einrichtungen sollte mindestens 40 | pro
gm projizierte Dachfiache betragen.
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4.4,

4,5,

Grundwasser

Werden bei der Errichtung von Gebduden hohe Grundwasserstinde angetroffen, so sind die
Keller in diesem Fall als wasserdichte Wannen auszubilden,

Miiil

Die festen Abfallstoffe werden gemdl Satzung (in der derzeit gliltigen Fassung) des Landkrei-
ses Erlangen-Hochstadt beseitigt. '

KLIMASCHUTZ / UMWELTSCHUTZ / IMMISSIONSSCHUTZ

Nach § 1 a Abs. 5 Satz 1 BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung den Erfordernissen des Kli-
maschutzes Rechnung zu tragen. Festsetzungen zu MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken und MaBnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, mlissen den Fest-
setzungsmoglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB entsprechen und sind in der Abwagung zu be-
ricksichtigen.

Aufgrund der umliegenden Bestandsbebauung und —nutzung und der vollstdndig hergestellten
offentlichen ErschlieBungsanlagen beschrdnken sich die Festsetzungen zum Klimaschutz im
vorliegenden Bauleitplan auf MaBnahmen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB. Fest-
setzungen zum Einbau versickerungsfahiger Materialien auf den Privatflachen, Regenwasser-
riickhaltung, z. B. zur Gartenbewdsserung und Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicksfla-
chen dienen als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft. Weitergehende MaRnahmen erscheinen nicht zielflihrend und unverhdltnis-
maldig.

Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung und Nutzung regenerativer Energien sind ent-
sprechend der textlichen Hinweise Punkt 3 zulassig. '

Die Empfehiungen umfassen die Nutzung von Sonnenenergie mit Hilfe von Solarkollektoren
und Fotovoltaikanlagen zur Strom- und Warmeerzeugung. Hierbei eventuell gelegentlich auf-
tretende Spiegelungseffekte stellen hinsichtlich des besonderen offentlichen Interesses an der
verstdrkten Nutzung regenerativer Energien aber keine Beeintrachtigung des Orts~ und Land-
schaftsbildes dar. '

Durch die Oberplanung der Teilfldche mit Anderung zum MaR der baulichen Nutzung sind keine
signifikanten Anderungen der lokalen kleinklimatischen Verhaltnisse zu erwarten.

GemaR Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Ldrm} gelten
bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen {z.B. Klimagerdte, Abluftfihrungen, Wadrme-
pumpen} in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fiir Larm an betroffenen fremden
Wohnraumen: ‘

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet:
tags (6.00 — 22.00 Uhr) 55 dB{A}
nachts (22.00 — 6.00 Uhr) A0 dB(A)
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Immissionsort im Mischgebiet:
tags (6.00 - 22.00 Uhr) 60 dB{A} -
nachts (22.00 — 6.00 Uhr) 45 dB{A)

Im Falle eines Nachweises (iber die Einhaltung der genannten immissionsrichtwerte gelten die
Regelungen der TA Larm.

Die folgenden baulichen Gestaltungshinweise beruhen auf den Erkenntnissen aus dem Leitfa-
den der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir immissionsschutz, "Leitfaden flr die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdten (Klimagerdte, Kiihlgerdte, Liftungsge-
rate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)” und dem vom Ba\/erischen Landes-
amt fiir Umwelt 2011 ver6ffentlichten Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasaniagen
und Luftwarmepumpen - Ein Leitfaden {Auszug Teil I11)",

- Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen, Gerdte anzuschaffen, die
dem Stand der Larmschutztechnik entsprechen {z.B. Warmepumpen-Splitgerdte, Aggregate
mit Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Strdmungsgeschwindigkeiten).

- Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, Kithlaggregaten oder Zu- bzw. Abluft-
flihrungen direkt an oder unterhalb von Fenstern gerduschsensibler Raume (z.B. Schlafzim-
mer} solf vermieden werden.

- Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen
zwei Wanden bewirkt eine Schallpegelerhohung aufgrund von Schallreflektion und sollte
daher ebenfalls vermieden werden.

- Grundsatzlich soll bei der Errichtung der Gerédte und der damit verbundenen Rohrleitungen
auf eine korperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.

- Soweit erforderlich, sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaRnahmen zur Entdroh-
nung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente,
Minimieren von Vibrationen).

- Die Absténde zu Nachbarhdusern sollen so gewahlt werden, dass die flir das Gebiet gultigen
Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (fir Luftwarme-
pumpen vgl. Abstandstabelle gemnaR Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei
Biogasanlagen und Luftwdrmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil [Il}" [Bayerisches Lan-
desamit fiir Umwelt]).

- Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere Schall-
schutzmaBnahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau van Schalldampfern, Luft-
kanalumlenkungen, Geratetausch).

6.  GRUNORDMERISCHE KONZEPTION

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird die Grinordnung neu festgesetzt.
Die Gehdlzgruppe im nordwestlichen Randbereich des Plangebietes, bestehend aus 13 Robi-
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nien {StU 120 — 164 cm), wird gerodet. Die Baume weisen zum Grofiteil Schdden auf, Einzelne
Baume zeigen lL.angsrisse in der Baumrinde, An der nérdlich stehenden Robinie ist an einer et- -
wa 3 m hohen Astabschnittfliche eine tiefe Hohlstelle erkennbar, die auf Pilzbefall schiiel3en
fasst, Ein Teil der Robinien steht in extremer Schraglage. Die Baumgruppe reicht deshalb weit in
" das festgesetzte Baufeld hinein. Bei Erhait der Baumgruppe ware eine stddtebaulich sinnvolle
Bebauung des Grundstiicks {Innenentwicklung vor AuBenentwicklung) nicht maglich.
Als Ersatz fiir die Fallung der Robinien wird im Rahmen der Griinordnung die Neupflanzung von
mind. 16 heimischen und standortgerechten Laubbdaumen festgesetzt.
Entlang des Welkenbacher Kirchwegs / RilkestraBe wird die Neupflanzung von mindestens 6
Hainbuchen (Carpinus betulus) in der Sorte ‘FaStigiata’ {sdulenformig) bzw. 6 Stiel-Eichen
(Quercus robur) in der Sorte “Fastigiata” (Sduleneiche) in der Mindestqualitat StU 16/18 gefor-
dert. &
Zusitzlich sind innerhalb des Baugrundstiicks FI.Nr. 405, Gemarkung Herzogenaurach, mindes-
tens 10 Laubbdume in der Mindestqualitat StU 14/16 zu pflanzen. Es sind ausschlieflich Laub-
baume aus der Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach / Laubbdume flir den Garten-
bereich {(Mindestqualitat StU 14/16) zulassig.
Bei einer Neubebauung auf der FL.Nr. 405/5, Gemarkung Herzogenaurach, sind mind. 4 Laub-
baume in der Mindestqualitét StU 14/16 zu pflanzen. Die Auswahl! der Baume erfolgt auch hier
nach der Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach / Laubbdaume flir den Gartenbereich. -

Weitere MaBnahmen zur griinordnerischen Konzeption beriicksichtigen siedlungsckologische
Aspekte zur Beglinstigung der Umwelt- und Wohnsituation: .

- Stellpldtze und Privatwege sind mit versickerungsfahigen Beldgen (offenporiges Pflaster,
Fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen etc)) zu erstellen. :

- Das anfallende Regenwasser der Dachfldchen darf nicht direkt in die Kanalisation eingeleitet
werden, sondern muss durch geeignete Manahmen wie Zisternen zuriickgehalten werden.

- Die Pflanzenauswahl erfolgt gemaR der Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach.
Die Standortbedingungen der Gehdlze werden durch die Auswahl geeigneter und standort-
gerechter Gehdlzarten berlicksichtigt. Auf immergriine, standortfremde Gehdlze und Nadel-
gehdlze ist im Interesse der heimischen Tier- und Pflanzenarten sowie auf das gesamte
Siedlungsbild zu verzichten.

Bei Eingabe einer Baugenehmigung ist ein detaillierter FreifEéchengestaitungspIan mit Angaben
zur Pflanzenauswahi und Einsatz von Befestigungsmaterialien vorzulegen.

7. UMWELTBERICHT

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Bei der Beteiligung der Offentlichkeit und den beriihrten Behtrden und so'nstige.n Tragern of-
fentlicher Belange wird darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.
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8. ZUSAMMENFASSUNG / ABWAGUNGSERGEBNIS

Der vorliegende Anderungsplan modifiziert das bestehende Planungsrecht insbesondere hin-
sichtlich der Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung und der {iberbaubaren Flache.

Mit den Erhéhungen der zuldssigen Grund- und Geschossflachenzahlen sowie der zuldssigen
Zahl an Vollgeschossen wird dem hohen Bedarf an Wohnraum im Stadtgebiet und dem Nach-
verdichtungsgebot in der Bauleitplanung gleichermalen Rechnung getragen.

Die Festsetzungen zur zulissigen Hohenentwicklung der klinftigen Baukorper gewdhrleisten
eine harmonische Einbindung in die Bestandsbebauung und beriicksichtigen die topographi-
schen Verhaltnisse sowohl im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als auch die Bestandshd-
hen der angrenzenden Bestandsbebauung. Mit dem natiirlichen Geldnde ansteigend entwickelt
sich die kleinparzellierte 2-geschossige Bebauung zwischen Dambach- und RilkestraBe zum
Geschosswohnungsbau Richtung Norden.

Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Striauchern entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze FLNr. 405, Gemarkung Herzogenaurach, sowie weitere Festsetzungen zur Grin-
ordnung dienen dem Schutz und Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes.

Empfehlungen zur Nutzung regenerativer Energien berticksichtigen die erweiterten Anforde-
rungen an den Klimaschutz.

Die im Zuge des Verfahrens eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und der Trager of-
fentlicher Belange wurden soweit erforderlich berlicksichtigt und bedingen redaktionelle Er-
gdnzungen im Planblatt und in der Begrindung,.

Seitens der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme eingegangen.

Die Einwendungen der Unterzeichner lassen sich-stichpunktartig wie folgt zusammenfassen:
Unzuldssige Beeintriachtigung der umliegenden Wohnbebauung, erhebliche VergréBerung der
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, massive Erhohung der Nutzungsintensitat
durch zusdtzliche 18 Wohneinheiten, erhohtes Verkehrsaufkommen, extreme Beeintrachtigung
der Wohnsituation, erhebliche negative Verdnderungen des Orts- und Landschaftsbildes,
Wertverlust des Eigentums, Unvereinbarkeit mit dem bestehenden planerischen Gesamtkon-
zept, Bevorzugung von Investareninteresse, Einwendungen gegen die Griinordnung und das
StraRenbild bzgl. Gebaudehthen und Topographie, Vorwurf des Abwagungsdefizits bzw. Ab-
wagungsausfalls.

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung wurden die vorgebrachten Einwendungen inhaltlich
gewertet und detailliert in den Abwagungsprozess eingestelit.
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Unter Beriicksichtigung der konkreten Auswirkungen der Plandnderung auf die Nachbarbebau-
ung werden die ermittelten privaten Belange im Zuge der Abwagung zurlickgestellt und finden
keine Beriicksichtigung,

Mit der Planénderung, die eine kiinftig verdichtete Bebauung ermoglicht, wird das stdadtebauli-
che Ziel, die Schaffung von dringend erforderlichem Wohnraum, unter wirtschaftlicher Ausnut-
zung einer innerstadtischen Baulticke und mit schonendem Umgang von Grund und Boden, pri-
orisiert.

Das kiinftige Bauvorhaben fligt sich, da unmittelbar an vorhandenen Geschosswohnungsbau
angrenzend, stédtebaulich ein.

Das durch die Plandnderung hervorgerufene zusatzliche Verkehrsaufkommen kann als gering-
fligig betrachtet werden und lasst sich (iber die vorhandene ErschlieBungsstraRe problemlos
und vertraglich mit der Nachbarbebauung abwickeln.

In bereits durchgefiihrten und in Kraft getretenen Bebauungsplandnderungen im Bereich des
Welkenbacher Kirchwegs wurden identische Festsetzungen zum Mal’ der baulichen Nutzung
getroffen, so dass die jetzt anstehende Bebauungsplananderung konsequent die stadtebauli-
che Zielsetzung fortentwickelt.

Keiner der eingestellten privaten Belange wiegt so schwer, dass eine Zurlickstellung der 6f-
fentlichen Belange angezeigt ist.

Stadt Herzogenaurach
Amt fur Planung, Natur und Umwelt
11. Januar 2016

J/ J}YcM

Susanne Strater
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