Beschlussvorlage

Geschaftszeichen: Verantwortliche/r: Vorlagennummer:
VI/61 Amt f. Stadtentwicklung und 611/168/2017
Stadtplanung

Mal3gaben fur eine mégliche Bebauung Am Eichenwald
Beratungsfolge Termin O/IN Vorlagenart Abstimmung

Umwelt-, Verkehrs- und Planungsbei-
rat

Umwelt-, Verkehrs- und Planungs-
ausschuss / Werkausschuss EB77

21.03.2017 O Empfehlung

21.03.2017 O Beschluss

Beteiligte Dienststellen

. Antrag

Eine angemessene und vertragliche Bebauung Am Eichenwald (Flurstiick Nr. 1226, Gemarkung
Erlangen) kann unter Berucksichtigung folgender MaRgaben ermdglicht werden:

max. zwei zweigeschossige Gebaude mit grol3ziigigen Freiflachen mit einer Grund- und
Geschossflache im Mald der umgebenden Bebauung

— weitgehender Erhalt des vorhandenen Baumbestandes
— evitl. Einbindung der Streuobstwiese
— Herstellung der verkehrlichen und technischen ErschlieBung auf Kosten des Eigentiimers

— Standortprifung fir eine dreigruppige Kindertageseinrichtung fur Kinder zwischen 0 und 6
Jahren

— bei der Erstellung eines Bebauungsplanes wird auf die bestehende Beschlusslage zu ge-
fordertem Wohnungsbau verwiesen — auch hier soll bei Neuschaffung von Wohnungsbau
25 % der Wohnflache als geforderter Wohnungsbau realisiert werden

Der mit der Verwaltung abgestimmte Bebauungsvorschlag des Vorhabenstragers ist nach einem
Wettbewerbsverfahren dem UVPA zur Zustimmung vorzulegen.

. Begriindung

1. Ergebnis/Wirkungen

(Welche Ergebnisse bzw. Wirkungen sollen erzielt werden?)

Der Eigentimer des Flurstiickes 1226 (Anlage 1) ist an das Baureferat herangetreten mit dem
Wunsch im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 197 — Am Eichenwald — im Bereich des
Flurstiickes 1226 eine Bebauung zu erméglichen. Das Grundstick ist 8336 gm grof3 und bis auf
eine Nebenanlage derzeit unbebaut. Ein Grof3teil der Flache wird als Streuobstwiese genutzt. Au-
Rerdem fallt das Gelande stark nach Siidosten ab. Im Folgenden wird die Ausgangslage fur das
Grundstuck kurz skizziert:

Umgebung — Bebauung im Bereich Am Eichenwald und Lerchentalweg geringere bauliche
Dichte, tUiberwiegend zweigeschossige Bebauung, gro3ztigige Grundstiicke
mit groRen Garten

— Bebauung an der Rathsbergerstral3e mit h6herer bauliche Dichte
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Flachennut-
zungsplan der
Stadt Erlangen
2003

Grundsttick ist im westlichen Teil als Griinflache und im 6stlichen Teil als
Wohnbauflache dargestellt

Festsetzungen
des Bebauungs-

plan Nr. 197 mit 1.

Deckblatt

reines Wohngebiet, jedoch kein Gberbaubare Grundsticksflache

ErschlieBung nur durch einen Fuf3- und Radweg, laut Bebauungsplan 4,5 m
breit

angrenzendes Flurstiick 1226/2: Baudenkmal, Baurecht festgesetzt (Baufens-
ter, zwei Vollgeschosse zulassig, GRZ 0,2, GFZ 0,4, maximal 200gm Grund-
flache und 400gm Geschossflache bei einer Einfamilienhausbebauung und
250gm und 500gm bei einer Doppelhausbebauung, offene Bauweise, nur Ein-
zel- und Doppelhauser zulassig)

Erhaltungssat-
zung Burgberg

liegt im Geltungsbereich der Satzung

Denkmalschutz

Einzeldenkmal Am Eichenwald 6

Néhe zu Ensemble Burgberg

ErschlieBung

Erschlie3ung ist derzeit nicht gesichert

~Am Eichenwald® ist als beschrankt-tffentlicher Weg gewidmet, der noch nicht
erstmalig endgultig hergestellt und grundséatzlich nicht befahrbar ist

Natur und Land-
schaft

Geschitzte Baume mit mind. 80cm Stammumfang befinden sich an der nord-
ostlichen, nordwestlichen und stdwestlichen Grundstlicksgrenze sowie vor
dem denkmalgeschitzten Wohngebaudes Am Eichenwald 6 (geschitzte
B&ume an der Nordost- und Nordwestseite sind bereits im Bebauungsplan Nr.
197 zum Erhalt festgesetzt)

weitlaufiger Villengarten mit extensiver Nutzung (Obstwiese). Zahlreiche Alt-

baume rahmen das Grundstick ein; in Form von Eichen, Kastanien, Dougla-
sien und vor allem Rotbuchen, welche im urbanen Raum von Erlangen nahe-
zu nicht mehr vorkommen.

In der aktuellen Stadtbiotopkartierung wurde das Grundstiick als Teil der Bio-
top-Nr. 1284-23 erfasst. Der kartierte Bereich unterliegt allerdings nicht dem
gesetzlichen Biotopschutz nach § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG.

2. Programme / Produkte / Leistungen / Auflagen
(Was soll getan werden, um die Ergebnisse bzw. Wirkungen zu erzielen?)

Die Verwaltung hat die Rahmenbedingungen fiir eine mégliche Bebauung des Grundsttickes Am
Eichenwald gepruft. Folgend wird der Rahmen nach Themenschwerpunkten gegliedert aufgezeigt.

Denkmalschutz

Aufgrund der Ensemble- und Denkmalnéhe ist ein besonderer Umgang mit
dem Plangebiet erforderlich. Dabei sollte insbesondere auf die hochwertige
Gesamtstruktur und den Parkcharakter reagiert werden.

Denkbar sind maximal zwei villenartige Baukdrper in offener Bauweise, die
sich in ihrer Dimensionierung am Denkmal orientieren.

Die ErschlieBung des Grundstticks sollte Giber das historische Portal im Wes-
ten erfolgen.

Die Nachverdichtung sollte nur auf der Streuobstwiese ohne eine Veranderung
der Topographie erfolgen und zu den Randern ist ein Abstand zu halten.

ErschlieBung

Verkehrlich

Je nach Umfang der Bebauung wére der Ausbau und Einstufung als Ortsstra-
3e sinnvoll (Teile von Am Eichenwald)

Kosteniibernahme durch Vorhabentrager ware liber stadtebaulichen Ver-
trag/ErschlieBungsvertrag zu sichern
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Technisch

Abwassertechnische ErschlieRung aufgrund der topographischen Verhaltnisse
Uber Jordanweg

Regenwasser, das nicht auf dem Grundstlick versickert werden kann, kénnte
in den Kanal im Jordanweg nur gedrosselt eingeleitet werden und eine Regen-
rickhaltung wére notwendig, da der Kanal bereits ausgelastet ist

Ruckhaltung misste auf dem Grundstlick erfolgen

Anschliisse Wasser und Elektrizitat fir FI.-Nr. 1226/2 verlaufen durch das
Plangebiet und sind zu berticksichtigen

Klimaschutz und
Klimaanpassung

Bei der Nachverdichtung von Stadten stehen Klimaschutz und Klimaanpas-
sung in einem Zielkonflikt. Eine qualitatsvolle Nachverdichtung ist im Sinne
des Klimaschutzes zu befiirworten. Die Erhaltung eines méglichst hohen An-
teils an unversiegelter Flache, Grinflachen und Baumbestand férdert hinge-
gen die Klimaanpassungsfahigkeit urbaner Strukturen.

Immissionsschutz

Orientierungswerte der DIN 18005 fir WR und WA werden Uberschritten;
Empfehlung: Larmschutz durch architektonische Selbsthilfe

Soziales

Lage im Krippenbezirk ,D Zentrum — Nordost“ und im Planbereich ,1 Innen-
stadt I (Kindergarten); bei beiden besteht weiterer Bedarf

Sicherung von Flache (mind. 1300 gm) fur Kita/Kindergarten fiir ca. 50 Platze

Natur und Land-
schaft

Der Baumbestand im stidwestlichen Bereich des Grundstiicks und vor dem
denkmalgeschiitzten Wohngebaudes ist zu erhalten.

Die Streuobstwiese ist als 6kologisch sehr wertvoll einzustufen und sollte még-
lichst unbeeintrachtigt bleiben.

Jegliche Beeintrachtigung des Baumbestandes (Wald) auf dem angrenzenden
stadtischen Grundstiick des Eichenwalds ist zu unterlassen.

Das Grundstick ist gepragt durch seine topographische Situation (Talmulde).
Diese wurde bei Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 1977 bertcksich-
tigt. Die Talmulde wurde im direkten Anschluss an den Eichenwald bebau-
ungsfrei gehalten. Das seinerzeitige Planungsziel darf bei einer Nachverdich-
tung grundsatzlich nicht aufgegeben werden

Die in der Biotopkartierung erfasste Flache erfillt eine wichtige Trittsteinfunkti-
on im Biotopverbund ,Burgberg-Eichenwald-Schwabachtal®. Daher ist darauf
zu achten, dass ein moglichst hoher Anteil dieser Flache erhalten bleibt bzw.
nur ein untergeordneter Anteil einer weiteren Bebauung zugefiihrt wird, damit
der Biotopverbund weiterhin gewéhrleistet wird.

Es ware allenfalls vorstellbar, eine sidliche Teilflache - in westlicher Verlange-
rung der bestehenden Baugrenzen — fiir eine Bebauung zu nutzen.

Dem Vorhabentrager konnte lediglich eine zuriickhaltende Bebauung des Grundsttickes, ver-
gleichbar mit der der 6stlichen Nachbargrundstiicke unter Beachtung der vorher beschriebenen
Belange ermdglicht werden:

— max. zwei zweigeschossiger Gebaude mit gro3zligigen Freiflachen mit einer Grund- und
Geschossflache im Mal3 der umgebenden Bebauung

— weitgehender Erhalt des vorhandenen Baumbestandes

evtl. Einbindung der Streuobstwiese

— Herstellung der verkehrlichen und technischen ErschlieRung auf Kosten des Eigentiimers

Jahren

Standortprifung fur eine dreigruppige Kindertageseinrichtung fir Kinder zwischen 0 und 6
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— bei der Erstellung eines Bebauungsplanes wird auf die bestehende Beschlusslage zu ge-
foérdertem Wohnungsbau verwiesen — auch hier soll bei Neuschaffung von Wohnungsbau
25 % der Wohnflache als geférderter Wohnungsbau realisiert werden
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3. Prozesse und Strukturen
(Wie sollen die Programme / Leistungsangebote erbracht werden?)

Mit der Zielsetzung einer Weiterentwicklung des Burgberges konnte dieser Bereich als Wohngebiet
mit grof3em Grinanteil und parkahnlichem Charakter einschlief3lich der Neupflanzung von heimi-
schen Gewachsen entwickelt werden.

Die Auflistung der Rahmenbedingungen hat deutlich gemacht, dass die unterschiedlichen Belange
sich teilweise Uberlagern. Um ein vertrgliches Konzept zu finden, ist ein Bebauungsvorschlag
durch den Grundsttickseigentimer (mit einem Planer) in Abstimmung mit der Verwaltung zu erar-
beiten, um abklaren zu lassen, ob unter Beachtung alle Belange ein vertragliches Konzept moglich
ist. Der Bebauungsvorschlag ist dem UVPA vorzulegen. Weitere erforderliche Verfahrensschritte,
wie die Anderung des Bebauungsplanes/Flachennutzungsplanes, sind dann nach einem Wettbe-
werbsverfahren in die Wege zu leiten.

4. Ressourcen
(Welche Ressourcen sind zur Realisierung des Leistungsangebotes erforderlich?)

Investitionskosten: € bei IPNr.:

Sachkosten: € bei Sachkonto:
Personalkosten (brutto): € bei Sachkonto:
Folgekosten € bei Sachkonto:
Korrespondierende Einnahmen € bei Sachkonto:

Weitere Ressourcen

Haushaltsmittel

X werden nicht benétigt
] sind vorhanden auf IvP-Nr.
bzw. im Budget auf Kst/KTr/Sk
[] sind nicht vorhanden
Anlagen: Anlage 1 Lageplan
[ll. Abstimmung

siehe Anlage
IV.Beschlusskontrolle

V. Zur Aufnahme in die Sitzungsniederschrift
VI.Zum Vorgang
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