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Stadt Herzogenaurach

Bebauungsplan Nr. 22 a
»~Zwischen Orff- und BeethovenstraBBe*
— 1. Anderung

Begriindung

Stand 02.11.2011

1. Planungsanlass, Planungsprobleme, Geltungsbereich:

1.1. Planungsanlass:

Der Bebauungsplan Nr. 22 a wurde bereits in den 1980er Jahren aufgestellt und
diente zur Schaffung einer grofleren Gemeinbedarfsflache fiur ein kirchliches
Gemeindezentrum mit Kirchengebaude, Pfarrzentrum und Kindergarten sowie
entsprechenden Freiflachen und Parkplatzen im damals noch weitgehend
unbebauten Siden der Stadt Herzogenaurach. Diese Strukturen héatten die
benachbarten stadtischen Einrichtungen wie Gymnasium, Sonderschule, Sportplatze
etc. gut erganzt.

In der dann einsetzenden dynamischen Stadtentwicklung wurden die Flachen
ringsum mit Wohnbebauung bebaut, ein Teilbereich der Gemeinbedarfsflache blieb
unbebaut. Weder das Pfarrzentrum noch die Kirche wurden realisiert. Der
zwischenzeitlich erbaute Kindergarten konnte die Freiflachen teils gut nutzen, Teile
der Flachen blieben brach liegen. Eine Kinderkrippe wurde als Behelfsbau fiir eine
Ubergangszeit nahe der OrffstraRe errichtet (Containerbauweise).

Die Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre zeigt, dass mit einer Zunahme der
Kinderzahl nicht mehr zu rechnen ist und Planungen fir ein Pfarrzentrum oder gar
eine Kirche obsolet geworden sind. Die Kinderkrippe wird in absehbarer Zeit in das
Gebaude des Kindergartens integriert werden.

Die katholische Kirchengemeinde hat daher begonnen sich Gedanken Uber die
zukiinftige Nutzung des Gesamtareals zu machen und ist zu dem Entschluss
gekommen, Teile der ausgewiesenen Gemeinbedarfsflaichen nicht mehr fir diese
Zwecke zu nutzen, sondern sie fir Wohnbebauung frei zu geben. Angestrebt wird ein
Baulandmodell im Erbpachtrecht.

1.2. Aufstellung / Verfahren

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 19.07.2011 beschlossen, fir die Grundstiicke
Flur-Nr. 1457 und 1382/1, Gemarkung Herzogenaurach, den Bebauungsplan Nr. 22
a ,Zwischen Orff- und Beethovenstrale” — 1. Anderung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB) aufzustellen.
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Gemal § 13 a BauGB ,Bebauungspléane der Innenentwicklung® wird das
beschleunigte Verfahren, ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, angewendet, da die maximale GréfRe von 20.000 m? nicht Uiberschritten wird,
der Bebauungsplan keiner Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt und
keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
und von Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie bestehen.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 19.07.2011 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 28.06.2011 einschlieBlich Begriindung gebilligt und die Offentliche
Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Abwéagung der Stellungnahmen der im Verfahren beteiligten Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sowie der Eingaben aus der Offentlichen
Auslegung erfolgte in der Sitzung des Stadtrates vom 26.01.2012

Diese Ergebnisse finden Niederschlag in dem fortgeschriebenen Planteil bzw. der
Begrundung.

1.2. Planungsprobleme:
Die ErschlielBung des Gebiets um die Orffstralle ist Uber die eher schmale Orffstralle
gesichert. Es fehlen jedoch 6ffentliche Stellplatze.

Aus der benachbarten Kindergarten- und Schulnutzung kénnten Larmemissionen
eine geplante Wohnbebauung beeintrachtigen.

Eine offentliche ErschlieBung mit Wendeanlage fur ein dreiachsiges Miullfahrzeug
bendtigt viel Platz, zieht Verkehr in das kleine Gebiet und reduziert die fir eine
Wohnbebauung notwendige Flache.

Das Kindergartengelande soll fur eventuelle Wartungsarbeiten oder spatere
Umbauarbeiten von der Orffstralle aus erreichbar sein.

1.3. Abgrenzung des Geltungsbereichs der Anderung:

Planauszug links:
Bisheriger

- rechtsverbindlicher
Bebauungsplan

Nr. 22 a mit grober
Abgrenzung des
Anderungsbereichs
(rot)
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Der uberplante Bereich umfasst die — nicht realisierten - Nutzungen Pfarrzentrum und
Kirche. Eine genauere Abgrenzung ergab sich im Lauf der Planungsdetaillierung.

Die Grole des verbleibenden Grundsticks fir den Kindergarten ist mit der
Kirchengemeinde abgestimmt und reicht auch langfristig fiir einen Kindergarten mit
Kinderkrippe aus.

Den Bereich dauerhaft von Bebauung freizuhalten ist weder fir die Kirchengemeinde
noch fir die Stadt eine Alternative.

Der Anderungsbebauungsplan regelt die neue Bebauung und ErschlieBung und
schlieRt luckenlos an die bisher festgesetzte Baugrenze des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 22 a an.

Der Anderungsbereich umfasst Teilflachen der Flurnummern 1457 und 1382/1,

Gemarkung Herzogenaurach.

2. Darstellung im Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LP),
planungsrechtliche Voraussetzungen:

N\ e  TEEw
‘Sportanlagen

[Lebensmittel-/ )
yGetrankemarkt

Plan 1: Auszug aus dem wirksamen FNP/LP, Stand 03.03.2005, ohne Mal3stab

Der Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach ist seit dem 03.03.2005 wirk-
sam. Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der im Stiden gelegenen Wohn-
bauflachen mit guter Anbindung an OPNV sowie Ful3- und Radwege. Es handelt sich
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um eine klassische Aktivierung einer innerortlichen Brache. Die Innenentwicklung
und Nutzung von Baulicken wird nach § 1 BauGB grundsatzlich begrifit.

Das Planungsgebiet selbst ist im wirksamen FNP/LP als ,Baugrundstiick fir den
Gemeinbedarf" dargestellt.

Die umliegende bestehende Nutzung ist als W (Wohnbauflache) dargestellt, so dass
fur die geplante Nutzung von der baulichen Umgebungsnutzung keine Nutzungs-
konflikte zu erwarten sind. ‘

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend angepasst.

Die okologische Ausgleichsregelung ist bei der geringen GrofRe des Baugebietes
nicht zu beachten.

Das Gelénde ist weitgehend eben. Eine Begriinung mit Strauchern oder Baumen ist
nicht vorhanden.

3. Planung:

3.1. Art der geplanten baulichen Nutzung
Es erfolgt die Festsetzung allgemeines Wohngebiet (WA) geman
§ 4 Abs.2 Nr. 1-3 BauNVO. Der Flachennutzungsplan ist daher anzupassen.

3.2. Einzelne Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes und deren
Anderungen: A

Der bisherige Bebauungsplan hat Gebdude mit einer Lédnge von mehr als 50 m zu-
gelassen (besondere Bauweise). Diese Regelung wird im Anderungsbereich aufge-
hoben.

Als zulassige Geschossanzahl galt Il + D, also zwei Vollgeschosse zuziiglich ein
Dachgeschoss als Voligeschoss.

Dies wird auf 2 Vollgeschosse (ll) reduziert. Damit kann eine verdichtete Bebauung
mit Einzel- und Doppelhausern erzielt werden.

Dachformen waren im urspriinglichen Plan nicht festgesetzt. Der neue, geanderte
Bebauungsplan sieht die Festsetzung von zwei Dachformen vor:

Pultdacher: nach Suden oder Norden flach geneigt, mit einer Neigung von 5°
bis maximal 12°. Ost — West — Richtung ist ausgeschlossen.

Satteldacher: flach geneigt, mit einer Neigung von 15° bis maximal 22° zulassig.

Die Firstrichtung ist zwingend festgesetzt. Damit soll eine optimale Nutzung der
Sonnenenergie Uber Warmwasserkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen erreicht
werden. Bei nach Norden geneigten Pultdachern sind solare Gewinne tber die
Fensterflachen moglich. Eine Aufstédnderung von Kollektoren und PV — Modulen ist
auf Nordwarts gewandten Dachflachen nicht zulassig. Im Ubrigen wird die Aufstande-
rung auf max. 45° (waagerechter Bezug) beschrénkt. Es wird festgesetzt, dass pro
Gebaude ein einheitlicher Winkel zu wahlen ist und die Gestaltung bei Doppel-
hausern einheitlich (Neigung und Flucht) auszufiihren ist.
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Starker geneigte Dacher sollen nicht errichtet werden, um bei der vorgesehenen ver-
dichteten Bauweise Nachbargrundstiicke nicht zu sehr zu verschatten. Daher wurde
auch eine maximale Traufhéhe von 6,50 m festgesetzt.

Es gilt allgemein die offene Bauweise. Es dirfen Einzel- und Doppelhauser errichtet
werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) orientieren sich an
den oberen zulassigen Werten, um auch eine enge Bebauung auf kleinen Grund-
stlicken zu erméglichen. Als Grundflachenzahl (GRZ) war ein Wert von 0,4 und als
Geschossflachenzahl (GFZ) ein Wert von 0,7 festgesetzt worden.

Der Anderungsbebauungsplan nimmt diese Werte mit einer leichten Erhéhung des
GFZ — Wertes auf (GRZ 0,4; GFZ 0,8). Damit kdnnen zwei voll nutzbare Geschosse
errichtet werden.

Die Baugrenze wird der neuen, geplanten Bebauung angepasst. Mit der groRzlgigen
Fiahrung der Baugrenze tUber mehrere Einzelgrundstiicke hinweg, ist eine an
konkrete Grundstucksteilungswiinsche angepasste Emzel— und Doppelhausbe-
bauung mdéglich.

Einzelne textliche Festsetzungen regeln u. a. Garagen, Carports und Nebenanlagen.

Um dem Klimawandel entgegen zu wirken, soll den kiinftigen Bauherren die
Sonnenenergienutzung so weit wie mdéglich erleichtert werden.

Aus gestalterischer Sicht werden fur die Fassaden reinténige Farben ausgeschlos-
sen, fur die Gebaudedacher werden die Farbtone anthrazit, braun und rotbraun zu-
gelassen.

Flachdacher auf Nebengebéduden sind zulassig, missen aber begriint werden. Zu- .
dem wurde eine Mindestanzahl Baume pro Baugrundstiick festgesetzt, um eine gute
Durchgrinung des Gebietes zu erreichen.

3.3. Innere Erschlieung

Die ins Gebiet fihrende neue ErschlieRungsstrae ist mit 8,00 m bewult breit
gehalten. Sie soll als WohnstralRe ausgebaut werden und dient im verdichtet ange-
legten Wohngebiet als Aufenthaltsfiache, zum Spiel und auch zum Parken. Es wird
auch Raum fur Begriinung im StralRenraum vorhanden sein. Eine Zufahrt zu den
Freiflachen des Kindergartens ist vorgesehen.

Es handelt sich um eine private ErschlieBungsflache.

4. ErschlieBung des Baugebietes sowie Ver- und Entsorgung:

StralkenerschlieRung:
Das Planungsgebiet kann Uber bereits vorhandene ErschlieRBungsstralien:

e Dr. Daldler — Stralle als Gibergeordnete Strafle und
e OrffstralRe als ErschlieBungsstralle
gut erreicht werden.

Es sind 4 neue o6ffentliche Stellplatze an der Orffstralle vorgesehen, um den Park-
druck, der aus der geplanten Nutzung und aus der bestehenden, umliegenden
Schulnutzung entsteht, auffangen zu kénnen.
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Der vorhandene Gehweg entlang der OrffstralRe wird beibehalten. Eine neue Wege-
verbindung (im Eigentum der Kirche) zum Kindergarten wird entlang der Nordseite
des neuen Gebietes geschaffen. :

Ver- und Entsorgung (Leitungen):

Eine Versorgung mit Trinkwasser erfolgt ebenso wie der Anschluss ans Kanalnetz an
vorhandene Leitungen. Es ist eine Entsorgung der anfallenden Wasser tber eine
Mischkanalisation vorgesehen. '

Die Kapazitaten der Leitungen wurden Uberpriift (GBi) und sind ausreichend.

Der Anschluss an das Netz erfolgt Giber die vorhandenen Anlagen des srtlichen
Energieversorgers.

Das Baugebiet soll an das geplante Nahwarmenetz der Stadt Herzogenaurach ange-
schlossen werden.

Mallabfuhr:

MullgefafRe sind an den Abholungstagen an den Rand der (6ffentlichen) Orffstralle
auf den vorgesehenen Platz zur Abholung bereit zu stellen. Die innere, private Ver-
kehrsflache eignet sich aufgrund der fehlenden Wendemdglichkeit nicht fur das Be-
fahren durch Mullfahrzeuge. Es wurde eine Milltonnensammelstelle festgesetzt.

Altlasten, Sonstiges:

Aufgrund der bisherigen Nutzung als Griinflache werden keine Altlasten erwartet. Der
Stadt liegen keine Erkenntnisse iber eventuelle Altlasten vor. Bodendenkmaéler sind
im Planungsgebiet nicht bekannt.

Zu Grundwasserstanden liegen bisher keine Hinweise vor. Aus diesem Grund wurde
ein textlicher Hinweis aufgenommen, dass bei der Errichtung von Gebauden, sollten
hohe Grundwasserstande angetroffen werden, die Keller als wasserdichte Wannen
auszubilden sind.

5. Immissionsschutz:

Die Gesetzeslage hat sich wahrend der Bearbeitung des Planes grundlegend ge-
andert. Demnach gelten Kindergarten und der aus dem Spielen der Kinder ent-
stehende Larm nicht mehr als stérend im Sinne des BImSchG.

Gemal Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA
Larm) dirfen bei einem Betrieb von haustechnisehen Anlagen (z.B. Klimagerate,
Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fiir
Larm an betroffenen fremden Wohnraumen nicht Giberschritten werden:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet:
tags (06.00-22.00): 55 dB(A),
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A),

Der Nachweis Uiber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den
jeweiligen Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines Nachweises an-
geordnet werden. Es gelten die Regelungen der TA Larm.
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6. Stadtebauliche Daten:

Flachenbilanz

«  Wohnbauflachen ca. 3 500 m? 76,1 %
»  Off. StraBen/Parkplatze ca. 60m?2 1,3%
»  Off. FuRweg ca. 70m? 1,5 %
« Private Verkehrsflachen und
FuBwege, Millsammelplatz ca. 620m? 13,5 %
Flache Kindergartengebiet ca. 350m? 76 %
Summe Uberplante Flache: ca. 4 600 m? 100,0%

Wohneinheiten:

Insgesamt entstehen voraussichtlich 10 Wohneinheiten, davon:

+ Einzelhduser:. 2WE
+ Doppelhduser. 8 WE

Bei anzunehmenden 2,7 E/WE kann Wohnraum fiir ca. 27 Einwohner bereitgestelit

werden.
Herzogenaurach, den 28.06.2011/ 02.11.2011

Stadt Herzogenaurach
Amt fur Planung, Natur und Umwelt
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