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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

1.1 Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss vom 12.12.2023 (Die
amtlichen Seiten — Offizielles Mitteilungsblatt der Stadtverwaltung Erlangen Nr. 10, 80. Jg.
S. 6ff) eingeleitet. Der Umwelt-, Verkehrs- und Planungsausschuss hat beschlossen den
Bebauungsplan im Normalverfahren aufzustellen.

Folgende Vorgehensweise bei der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 88 3 und 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist als
Bestandteil des Aufstellungsbeschlusses festgelegt worden: Die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behorden ist durchzufiihren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Aus-
legung des Vorentwurfs mit Begriindung hat nach der Bekanntmachung vom 27.02.2025
(Die amtlichen Seiten — Offizielles Mitteilungsblatt der Stadtverwaltung Erlangen Nr. 5,
82. Jg. S.1ff) in der Zeit vom 28.02.2025 bis einschlief3lich 28.03.2025 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 1 BauGB zur Festlegung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungs-
grades der Umweltprifung wurde in der Zeit vom 28.02.2025 bis einschlieflich
28.03.2025 durchgefihrt. Ein Scoping zur Festlegung des erforderlichen Umfangs und
Detaillierungs-grades der Umweltprifung hat am 13.03.2025 und eine Abstimmung zur
technischen Infrastruktur hat am 14.03.2025 stattgefunden.

Die o¢ffentliche Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB wurde nach Bekanntmachung vom
28.08.2025 (Die amtlichen Seiten — Offizielles Mitteilungsblatt der Stadt Erlangen Nr. 18
Jg. 82) im Zeitraum vom 01.09.2025 bis zum 02.10.2025 durchgefiihrt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemal3 8§ 4 Abs. 2
BauGB mit E-Mail vom 28.08.2025 aufgefordert, im Zeitraum vom 01.09.2025 bis ein-
schlie3lich 02.10.2025 ihre Stellungnahme abzugeben.

1.2 Grundlagen des Bebauungsplans

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

Parallel zu der stadtebaulichen Planung wird nach den Vorschriften des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) sowie des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)
ein Grunordnungsplan aufgestellt, der integrativer Bestandteil dieses Bebauungsplans ist.

Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB bildet einen
eigenstandigen Teil der Begrindung zu diesem Bebauungsplan.

2 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Mit der Verlagerung der verschiedenen Siemensstandorte im Stadtgebiet Erlangen in den
neuen Siemens Campus wurde fur das Quartier an der Werner-von Siemens-Stralie eine
Auflassung und Vermarktung der dort vorhandenen, zum Teil denkmalgeschitzten Ge-
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werbeobjekte notwendig. Die rund 35.000 Quadratmeter umfassende Liegenschaft Sie-
mens-Mitte (Elefantentreppe, Glaspalast / Blaues Hochhaus mit Casino, Bingelhaus) mit
insgesamt finf Gebauden wurde im Herbst 2021 von der Vorhabentragerin erworben, mit

dem Ziel einer hochwertigen, innerstadtischen Quartiersentwicklung, die Wohnen und Ar-
beiten beinhalten soll.

Um vor dem Hintergrund der innerstadtischen Lage, der direkten Nachbarschaft zum
denkmalgeschitzten Himbeerpalast und dem auf dem Grundstiick befindlichen denkmal-
geschutzten Blauen Hochhaus (stehende Scheibe) mit Casino (liegende Scheibe und ein-
geschossiger Anbau entlang der Mozartstral3e) ein vertragliches Konzept zu entwickeln,
hat in Abstimmung mit der Verwaltung ein eingeladener hochbaulicher Realisierungswett-
bewerb und Ideenteil mit der Bezeichnung ,Big Apple“ fur die zukinftige Neubebauung
durch die Vorhabentragerin stattgefunden. Im Preisgericht, das am 14.12.2022 getagt hat,
waren neben Vertreterinnen der Vorhabentragerin auch Mitglieder der Fraktionen und ex-
terne Sachverstandige stimmberechtigt. Den 1. Preis hat die Wettbewerbsarbeit des Ar-

chitekturbiiros ssp-architekten, Erlangen mit Lemke Landschaftsarchitektur, Schwabach
gewonnen.

Die Umsetzung des 1. Preises ist nicht auf Grundlage des 2. Deckblatts zum Bebauungs-
plan Nr. 181 mdglich. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten

und die bauplanungsrechtliche Grundlage zu schaffen, wird das 7. Deckblatt zum Bebau-
ungsplan Nr. 181 aufgestellt.
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Abb. 1: Geltungsbereich des 7. Deckblatts des Bebauungsplans Nr. 181. weil = Projektgebiet der Vorhaben-
tragerin, grau = sonstiges Plangebiet (Darstellung der Stadt Erlangen zum Aufstellungsbeschluss 12.12.2023)
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Das Wettbewerbsgebiet (Projektgebiet) liegt innerhalb des im Bebauungsplans Nr. 181
und seinem 2. Deckblatt. Das bisher festgesetzte Mischgebiet dehnt sich — Uber das Pro-
jektgebiet hinaus — in Richtung Osten Uber die GebbertstraRe und Schellingstraf3e bis zur
Hartmannstral3e aus. Ein Mischgebiet setzt grundséatzlich ein ausgewogenes Mischver-
haltnis zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung voraus. Bisher befand sich der
gewerbliche Schwerpunkt im Westen innerhalb der von Siemens genutzten Flachen, wah-
rend der wohnbauliche Schwerpunkt im Osten des Mischgebiets liegt (sonstiges Plange-
biet, s. Abb. 1). Diese Nutzungsstruktur wird sich mit der Umsetzung des Wettbewerbser-
gebnisses verandern, da dieses ein urbanes, gemischt genutztes Quartier auf den bisher
rein gewerblich genutzten Flachen vorsieht. Um im dstlichen Gebiet weiterhin sowohl eine
vorwiegend wohnbauliche Nutzung als auch nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
zu ermoglichen, werden die Flachen in den Geltungsbereich einbezogen und die Art der
Nutzung angepasst. Mit der Anderung von Mischgebiet zu Urbanem Gebiet bzw. Beson-
deren Wohngebiet ist eine Anpassung der hdchstzuléassigen Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) verbunden, wie sie in 8 17 (1) BauNVO als Orientierungs-
werte flr Obergrenzen formuliert werden. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 181, wie etwa die tUberbaubaren Grundsticksflachen, werden in diesem Bereich
nicht angepasst.

Die Aufstellung des 7. Deckblatts zum Bebauungsplan Nr. 181 soll vor diesem Hinter-
grund die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung schaffen. Im westlich liegenden Projektgebiet wird mit einem umfangreichen
Katalog an Festsetzungen die geplante stadtebauliche Entwicklung erméglicht, wahrend
im 6Ostlich liegenden sonstigen Plangebiet die Art der baulichen Nutzung sowie mittelbar
auch das Malf3 der baulichen Nutzung mit einer hdheren GRZ/GFZ angepasst und die vor-
handenen Quartiere gesichert werden sowie zukinftig weitere Entwicklungsmaoglichkeiten
bestehen.

3 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziele der Planung sind fiir das Projektgebiet die Errichtung eines lebendigen innerstadti-
schen Quartiers, das in innovativer und zugleich wirtschaftlicher Form Raum fir Wohnen
und Arbeiten sowie Einzelhandel nach dem Prinzip der Stadt der kurzen Wege bietet und
das Ziel des nachhaltigen Bauens verfolgt. Fur das sonstige Plangebiet soll die Art der
baulichen Nutzung planungsrechtlich abgesichert und damit verbunden auch das Mal3 der
baulichen Nutzung angepasst werden, um die bestehenden Quartiere in ihrer Eigenart zu
sichern und eine zukunftige Weiterentwicklung zu ermdglichen.

Im Projektgebiet soll auf Basis des 1. Preises ein urbanes und gemischt genutztes Quar-
tier unter Beriicksichtigung des stadtischen Einzelhandelskonzepts (SEHK) und des Ver-
gnlgungsstattenkonzepts entwickelt werden. Dabei soll neben der gewerblichen Nutzung
auch eine Wohnnutzung in der ersten Reihe in den Obergeschossen entlang der Werner-
von-Siemens-Stral3e ermdglicht werden. In den rickwartigen Grundsticksbereichen wird
neben einer Wohnnutzung auch ein Lebensmittelmarkt im Casino ermoglicht. Damit han-
delt es sich im Sinne der Beschliisse zur Gewerbeentwicklung in Erlangen (Beschlussvor-
lage 11/WA/020/2019) und zur Nachnutzungskonzeption: Siemens-Mitte (Beschlussvorlage
PET/015/2018) um einen relevanten, konzeptbezogenen Einzelfall, der dem Leitgedanken
Rechnung tragt, Wohnen und Arbeiten starker zusammen zu denken. Die vorwiegend ge-
werbliche Nutzung in den Bereichen der Erdgeschosszone soll dabei insbesondere in der
ersten Reihe entlang der Werner-von-Siemens-Strale erhalten bleiben.

Fur das sonstige Plangebiet soll mit Festsetzung eines Urbanen Gebiets sowie eines Be-
sonderen Wohngebiets der Charakter der gemischtgenutzten Wohnbebauung gesichert
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und in ihrer Weiterentwicklung gestéarkt werden.

Mit dem Bebauungsplan kann sowohl fur das Projektgebiet als auch fir das sonstige
Plangebiet der Bedarf an benétigten Wohnraum fr unterschiedliche Bevolkerungsgrup-
pen gedeckt werden und gleichzeitig auch zukinftig Flachen fur nicht stérendes Gewerbe
vorgehalten werden.

Zusatzlich sind neben der gewerblichen Nutzung in Urbanen Gebieten auch Nutzungen
im kulturellen und sozialen Bereich vorzusehen, womit der gemischt genutzte Charakter
und die Stadt der kurzen Wege gestarkt werden kdnnen.

Fur die Starkung der Freirdume soll der ,Rote Platz* in einen ,Grliinen Platz* umgewandelt
und halbéffentliche Freiraume in den riickwartigen Bereichen aufgewertet und mit Spielfla-
chen versehen werden, um qualitatvolle Aufenthaltsbereiche zu schaffen. In den Freirau-
men sind zudem Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung von Regenwasser vorzu-
sehen, um dem Prinzip der Schwammstadt gerecht zu werden.

4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

4.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

4.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (2023) und im Regionalplan Region Nirnberg festgelegt. Die Stadt Erlangen ist
Teil der gemeinsamen Metropole Nirnberg/Furth/Erlangen/Schwabach, eingebettet in den
Verdichtungsraum der gleichnamigen Metropolregion.

Die Metropolen sollen als landes- und bundesweite Bildungs-, [...] Wirtschafts- und Wis-
senschaftsschwerpunkte weiterentwickelt werden. Sie sollen zur rdumlichen und wirt-
schaftlichen Starkung der Metropolregionen [...] beitragen.

Auf eine Verbesserung der Wohnungsversorgung soll durch die Neuerrichtung von Woh-
nungen hingearbeitet werden.

Verdichtungsraume sind bevorzugte Standorte flr die Wirtschaft, das Bildungswesen, den
Dienstleistungsbereich und das kulturelle Leben mit Gberregionaler Ausstrahlung. Diese
Funktionen gilt es zu sichern und weiterzuentwickeln. Da die Raumnutzungsanspriche in
Verdichtungsrdumen besonders vielfaltig sind, kommt es dabei darauf an, die Nutzungen
an raumlich geeignete Standorte zu lenken.

Die Verdichtungsraume mussen langfristig als attraktiver und gesunder Lebens- und Ar-
beitsraum fir die Bevilkerung entwickelt und geordnet werden.

4.1.2 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) von 2003 ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache (zwischen Werner-von-Siemens-Str. und Gebbertstrale) und Wohnbauflache
(Gebbertstral3e bis HartmannstralRe) dargestellt. Die kiinftige Art der baulichen Nutzung
steht der Darstellung des Flachennutzungsplans nicht entgegen. Eine Anderung des FNP
ist daher nicht erforderlich.

Der Landschaftsplan trifft zum Plangebiet keine Aussagen.
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4.1.3 Sonstige stadtebauliche Planungen

Bei der Planung werden die einschlagigen Satzungen und Verordnungen der Stadt Erlan-
gen berlcksichtigt. Hierzu zahlen u. a. die Stellplatzsatzung, das stadtebauliche Einzel-
handelskonzept (SEHK), das Vergnigungsstattenkonzept und die Baumschutzverord-
nung.

Zusatzlich dient das Wetthewerbsergebnis als Ausgangslage fur die stadtebauliche Ent-
wicklung des Quartiers. Der Realisierungswettbewerb umfasste nur die Flachen um das
Verwaltungshochhaus herum, nicht aber das denkmalgeschiitzte Geb&ude. Aussagen zur
stadtebaulichen Konzeption sowie der Freiraumentwicklung auf Grundlage des Realisie-
rungswettbewerbs lauten wie folgt (Wettbewerbsbeschreibung):

Abb. 2: 1. Preis des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs (ssp Architekten, Lemke Landschaftsarchitek-
ten)

Der Entwurf reagiert auf die stadtebaulich heterogene Situation des Umfeldes, indem er
die unterschiedlichen Maf3stéabe und Kérnungen des Kontextes aufgreift und zusammen-
flugt. Dabei wird der ,Rote Platz” als zentraler Quartiersplatz zusammen mit dem erhal-
tenswerten Gebaudebestand integriert und gestarkt. Zum tbergeordneten 6ffentlichen
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Raum beruhigen stra3enbegleitende Strukturen das Erscheinungsbild des neuen Quatrtie-
res.

Das stadtebauliche Motiv ist die konzeptionelle Graduierung der unterschiedlichen Bau-
strukturen im stadtebaulichen Kontext. Das stédtebauliche Motiv der konzeptionellen Gra-
duierung findet auch in der Hohenentwicklung der Baukdrper statt. Ein neuer Hochpunkt
an der Ecke zur Mozartstral3e dient als Vermittler in der Stadtstruktur und als Teil der Ge-
samtstadt. Unter Einhaltung (...) der Belichtungsregeln entsteht eine differenzierte Geb&u-
defigur, welche sich aus den Bausteinen der Nachbarschaft ableitet, und gleichzeitig den
Anspruch des Auslobers gerecht wird, ein Ensemble zu schaffen, das in innovativer und
zugleich wirtschaftlicher Form Raum fir Wohnen und Arbeiten bietet und dabei eine zeit-
gemale Antwort auf das selbstverstandliche Ziel nachhaltigen Bauens gibt.

Auf dem ,Roten Platz" als zentraler Quartiersplatz wird als MalBnahme im Sinne einer hit-
zeangepassten Stadt die Pflanzung eines Klimawaldes vorgeschlagen, der sich auch im
Quartiersinneren der Neubebauung fortsetzt. Der Klimawald hat positiven Einfluss auf das
drtliche Mikroklima, spendet Schatten, erhdht die Aufenthaltsqualitat im stadtischen
Raum, schafft neue Wegeverbindungen und verbessert die Moglichkeiten flir Regenwas-
serzwischenspeicherung. Okologie wird im Sinne einer klimagerechten und nachhaltigen
Nutzung des Stadtraumes gedacht.

Die neuen Gebéude schaffen klar definierte AuBenbereiche mit unterschiedlichen Nutzun-
gen und Charakteren. Die bauliche Figur bietet vielfaltige Beziige und gestaffelte Uber-
gange in den Freiraum. Im Inneren umschliel3t sie gemeinschaftliche urbane Wohnhofe
mit Freiraumangebot und Kinderspielflachen frei von Feuerwehrflachen. Diese werden mit
Obstgehdlzen. z.B. alte Sorten an Apfel, Birnen oder Zwetschgen, mehrstammigen Baum-
arten. z.B. Zier-Kirschen, Felsenbirnen und mit Stadtklimab&umen. z.B. Gleditschie, Hop-
fen-Buche, o0.a. bepflanzt. Die gemeinschaftliche Nutzung der halbéffentlichen Freiflachen
schafft eine Identifizierung mit dem Quatrtier.

Auch die Dachlandschaft wird in unterschiedlichen Intensitaten zu Aufenthalt oder fur ex-
tensiv begriinte Ausgleichsflachen als Biodiversitatsdacher genutzt. Kombinationen aus
intensiv genutzten und extensiv begriinten mit zur Energieversorgung ausgestatteten Da-
chern lockert die Dachlandschaft auf. Die intensive Begriinung der Dacher erhdht die
nutzbare Flache bei gleichem Versiegelungsgrad, Nachhaltige Energieversorgung bleibt
dabei nicht aul3er Acht.

Die Bewertung des beschriebenen, stadtebaulichen Konzepts und dessen Freiraumge-
staltung wurde im Preisgerichtsprotokoll (siehe Anlage Nr. 10) festgehalten. Dieses war in
zusammengefasster Form als Anlage Nr. 3 Teil des Aufstellungsbeschlusses und hebt kri-
tisch folgende Punkte hervor:

- Nachvollziehbare Reaktion auf heterogenes Umfeld durch ergdnzende, bauliche Mal3-
nahmen und Erhalt des denkmalgeschiitzten Hochhauses als weithin sichtbares Zei-
chen.

- Erhalt des Roten Platzes in seiner Dimension, jedoch deutliche Veranderung in seiner
Wahrnehmung und Nutzung.

- Weitgehende Begrinung des Platzes wird als Widerspruch zum urbanen Ansatz, aber
auch als 6kologischer Gewinn gesehen. Aus stadtrdumlicher und denkmalschutzpfle-
gerischer Sicht wird Transformation des Roten Platzes hinterfragt.

- Neubau auf dem FuRabdruck des Bingelhauses wird als angemessen gesehen, da es
die Hohe der Elefantentreppe aufnimmt und einen ruhigen Rahmen fiir das Hochhaus
sowie eine kraftvolle Raumkante zum Platz schatfft.
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- Die innere Organisation, eine klare Adresshildung, die hohe Flexibilitat gewerblicher
Ebenen und der Wohnnutzung sowie die Fassadengestaltung werden fir das Bingel-
haus hervorgehoben, jedoch die kammartige Struktur oberhalb des 1. OG zum Casino
kritisch gesehen.

- Eine vollstandige Uberbauung des eingeschossigen, denkmalgeschiitzten Hauses ent-
lang der Mozartstral3e wird seitens der Denkmalpflege abgelehnt und eine Reduktion
der Uberbauung zumindest in der Breite des aus dem Hochhaus entwickelten Sockel-
bereichs erforderlich.

- Die Kérnung und Héhenentwicklung der Wohnbebauung entlang der ZenkerstralRe wird
befiirwortet und mitsamt der Freiraume ein guter Ubergang zur Nachbarbebauung ge-
sehen.

- Die Integration der Elefantentreppe und der Nachverdichtung im sidlichen Hofbereich
scheinen gut denkbar.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans ist parallel die stadtebauli-
che Konzeption weiterentwickelt worden. Hierbei ergeben sich fur folgende Teilbereiche
Anderungen:

Im Bereich der Elefantentreppe ist auf dem nérdlichen Fliigel eine Aufstockung von sechs
auf sieben Geschosse vorgesehen und die nach Osten und Siiden abgetreppten Ge-
schosse wurden geringfligig angepasst. Die geplante Neubebauung im Hof der Elefanten-
treppe wird aufgrund der darunterliegenden Bestandstiefgarage weiter stidlich geplant.
Das Thema der Abtreppung des Bestandsgeb&audes wird bei dem Neubau aufgegriffen,
sodass auch hier fur die Bewohnerinnen nutzbare Dachterrassen entstehen kdnnen.

Im Bereich des neuen Bingelhauses (auch ,Big-L*) ist eine Erhéhung der Geschossigkeit
des Turms im nordwestlichen Geb&udeteil von 14 auf 15 Geschosse vorgesehen.

Im nordostlichen Bereich sah der Realisierungswettbewerb eine Uberbauung des stralen-
begleitenden Bereichs zur Mozartstraf3e mit vier bis sechs Geschossen vor. In der Weiter-
bearbeitung wurden die Geschaossigkeiten auf durchgehend fiinf Geschosse vereinheit-
licht.

Die Stadt halt aus Griinden der Nachverdichtung und der dringend benétigten Wohnraum-
schaffung an der Planung fest, den nérdlichen Abschluss des Baudenkmals entlang Mo-
zartstral3e ebenfalls zu Uberbauen. Aus stadtebaulicher Sicht wird die Blickachse von der
Werner-von-Siemens-Straf3e auf den nordlichen Teil des Casinos bereits heute vom
Bingel-Gebaude verdeckt und vor dem Hintergrund der geplanten, baulichen Entwicklung
auf der nordlichen Seite der Mozartstral3e soll der StralRenraum beidseitig mit hdheren
Gebauden starker gefasst werden. Der als Entree des Hochhauses, als Casino und in der
Fortfihrung als Kiichentrakt genutzte eingeschossige Sockel ist in der Planzeichnung als
denkmalschitztes Gebaude gekennzeichnet, womit auf die geltenden Regelungen des
BayDSchG verwiesen wird.

In gleicher Art, wie der Sockel beim Hochhaus als eigenstandiges, denkmalgeschutztes
Bauteil und als Entree wirkt, kann dieser im nordlichen Bereich entlang der Mozartstralie
auch mit einer Uberbauung weiterhin als selbststandiges Denkmal bestehen. Weder das
Stadtbild noch das Denkmal selbst wird mit der Uberbauung nachhaltig gestort. Zusatzlich
wird mit dem Vorhaben der Freibereich zwischen Bingelhaus und Casino — derzeit abge-
sperrt mit einer Schranke sowie einem Verbindungsbau — neugestaltet und gedffnet. Mit
der neuen Freiraumgestaltung und Baumpflanzungen wird nicht nur die Aufenthaltsquali-
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tat erhdht, sondern auch der eingeschossige Sockel von Anbauten befreit und als ,Lie-
gende Scheibe” mit der pragnanten Flucht von der Mozartstral’e zum Hochhaus wieder
wahrnehmbar.

Die Neubauten im Bereich des Zenkerareals, welches bisher durch das Parkdeck gepragt
ist, waren zum Realisierungswettbewerb vier- bis fiinfgeschossige Gebaude geplant. Zu
Gunsten der 6stlich gegeniberliegenden, kleinteiligen Bestandsgebaude wurde in Teilen
die finfgeschossige Bebauung auf vier Geschosse reduziert und stattdessen in Richtung
Westen auf bis zu sechs Geschosse erhoht. Fur das sudliche Geb&ude Ecke Zenker-
stral3e / SophienstralRe werden maximal vier Geschosse geplant.
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Abb. 3: iiberarbeiteter Ubersichtsplan (ssp-architekten, 28.01.2025)

Die Freiraumgestaltung des ,Roten Platzes“ wird im Freianlagenplan aufgezeigt und in
der Begriindung beschrieben. Die Neuanpflanzung von Baumen erfolgt mit Hochbeeten
auf dem Stitzenraster der darunterliegenden, bestehenden Tiefgarage. Mit Hilfe der
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Hochbeete wird der erforderliche Bodenaufbau erreicht, der zum Erhalt der Baume not-
wendig ist.

Das Bodenrelief ist nicht als Denkmal eingetragen und wird nicht erhalten. Mit der Neuge-
staltung des Platzes wird die Verbesserung des Stadtklimas mit Hilfe eines flachigen Blat-
terdachs angestrebt sowie durch Integration von unterirdischen Rigolen dem Schwamm-
stadtprinzip entsprochen. Die Aufenthaltsqualitéat kann mit Sitzgelegenheiten erhoht und
damit auch der Platz belebt werden. Vor dem Hintergrund veréanderter Rahmenbedingun-
gen im Stadtebau (z.B. starkerer Bezug auf den Menschen und seine Umwelt, Klimaan-
passung) und aufgrund des schlechten Zustands des Reliefs wird eine Neugestaltung
dem Erhalt des Reliefs vorgezogen.

4.2 Plangebiet

4.2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt dstlich der Werner-von-Siemens-Strafl3e und des Zentrums der Stadt
Erlangen im statistischen Bezirk Stubenloh.

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss unterteilt sich das Plangebiet in des westliche
~Projektgebiet’, das von der Vorhabentragerin entwickelt wird, und dem &stlichen ,sonsti-
gen Plangebiet®, worin die Art und das Mal} der baulichen Nutzung angepasst werden.

Feldstrage

R
UO?G’S/,
e
NN aspeth

|
Sonstiges ‘

Plangebiet
Projektgebiet

Hofmannstrai&e

™~
@
o
©
(LB
>
@,
=
[S)
>

_Strafe
auckner-Strd

o1 mdatonBN o}

Geobasi:

o)
N = -~
1 © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023 - Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet

Abb 4.: Geltungsbereich des 7. Deckblatts des Bebauungsplans Nr. 181. weil = Projektgebiet der Vorhaben-
tragerin, grau = sonstiges Plangebiet (Darstellung der Stadt Erlangen zum Aufstellungsbeschluss 12.12.2023)
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Das Projektgebiet grenzt im Westen an die Werner-von-Siemens-Straf3e an und liegt di-
rekt gegeniiber dem als Himbeerpalast genannten ehemaligen Verwaltungsgebaude von
Siemens. Im Norden grenzt die Mozartstral3e an, die jenseits von Verwaltungsgebauden
und zukiinftig nach Abschluss des Bebauungsplans MozartstraRe (Nr. 181, 6. Deckblatt)
mit einer Hotel- sowie Wohnnutzung gepragt ist. Im Osten und Stiden begrenzen die Zen-
kerstral3e und die Sophien- bzw. Pfélzerstral3e das Plangebiet. Diese sind werden vorwie-
gend von Wohngebauden aber auch nicht stérendem Gewerbe geprégt.

Das ostlich der Zenkerstral3e anschlieRende sonstige Plangebiet wird im Norden und
Nordosten von der Mozartstral3e sowie der GebberstralRe und HofmannstralRe begrenzt.
Im Osten grenzen die Hartmannstral3e und im Stden die Sophienstral3e an. Das Gebiet
selbst ist gepragt von Wohngeb&auden unterschiedlichen Alters sowie unterschiedlicher
Bauweisen und ist zudem stark mit Dienstleistungsnutzungen wie auch nicht stérendem
Gewerbe durchmischt. Dies gilt auch fir die nérdlich und sidlich angrenzenden Quartiere.
Ostlich der HartmannstralRe hingegen grenzen gewerblich genutzte Strukturen an das
Plangebiet an, die derzeit von Siemens Healthineers genutzt werden. Um die Gewerbe-
nutzung oOstlich der Hartmannstrafe in ihnrem Bestand nicht zu gefahrden und gleichzeitig
die durchmischten Wohngebiete westlich der Hartmannstrafl3e zu schitzen, ist aus Sicht
des Schallschutzes eine Gebietsart gem. 88 2-11 BauNVO (Baunutzungsverordnung) zu
wahlen, deren Immissionsrichtwerte (TA Larm) einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO ent-
sprechen. Mit der Festsetzung eines Besonderen Wohngebiets (WB) gem. § 4a BauNVO
kann eine Weiterentwicklung der Wohn- und Gewerbequartiere ermdglicht und gleichzei-
tig der Schutz der Wohnquartiere gewahrleistet werden.

4.2.2 Siedlungsstruktur / Stadt- und Landschaftsbild / Topografie

Das Projektgebiet ist entlang der Werner-von-Siemens-Stral3e im Bestand von sechs- bis
siebengeschossigen Blrogebauden gepréagt, die in ihrer Mitte eine stadtebauliche Zasur
lassen und somit den ,Roten Platz” als urbanen Freiraum fassen. Der Rote Platz wird
rickwartig vom 17-geschossigen ehemaligen Verwaltungshochhaus von Siemens gefasst
(auch Stehende Scheibe bzw. Blaues Hochhaus genannt) und dient diesem als Vorplatz.
Der Sockelbereich des Hochhauses wird als eingeschossiger Bau Richtung Norden fort-
geflhrt (auch Liegende Scheibe genannt) und diente bis zuletzt als Kantinenbau (Casino)
fur Siemens-Angestellte. Der Kiichenbereich der Mensa wird L-férmig entlang der Mozart-
stral3e bis zur ZenkerstralRe fortgefuhrt. Entlang der Zenkerstraf3e bis zur Sophienstral3e
liegt ein viergeschossiges Parkhaus fur Siemens-Mitarbeiter. Zusammen mit der Liegen-
den Scheibe bildet das Parkhaus ein U aus, in dessen Hof die Zugadnge zum Parkhaus
und der Mensa sowie ein gastronomischer Freibereich liegen. Zusammenfassend lasst
sich sagen, dass das Gebiet von Verwaltungs- und Blrogebauden sowie einem zentralen
Platz und unterstiitzenden Funktionen wie Mensa, Parkhaus und Tiefgarage gepragt ist.
Das Gebiet ist zudem von straRenbegleitenden und platzeinfassenden Baumen gepragt.

Das Verwaltungshochhaus als Stehende Scheibe und dessen fortgeflihrter Sockelbereich
als Liegende Scheibe mit dem eingeschossigen Anbau entlang der Mozartstral3e (Ku-
chenbereich der Mensa) sind zudem eingetragene Denkmale (D-5-62-000-1032, ,Verwal-
tungshochhaus der Firma Siemens, 17-geschossiger Stahlbetonskelettbau mit quadra-
tisch gerasterter, an den Ecken nicht zusammengefuhrter Aluminium-Glas-Vorhangfas-
sade und innerem ErschlieBungs- und Funktionskern mit Grof3raum- und Zellenbuiros,
nordlich angesetzt eingeschossiger Kantinenbau, nach Planen von Hans Maurer und der
Bauabteilung der Siemens AG, 1959-62.%).

Das sonstige Plangebiet ist gepragt von einer kleinteiligen Baustruktur bestehend aus
Wohngebauden und einer durchmischten Nutzung aus Wohnen, Dienstleistung und nicht
storenden Gewerbe. Die Gebéaude sind unterschiedlichen Alters (vereinzelt aus Vor- und
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Zwischenkriegszeit, vermehrt aus Nachkriegszeit bis in die 1970er Jahre und Nachver-
dichtungen seit der 1990er Jahre bis heute) und unterschiedlicher Bauweise sowie Ge-
schossigkeiten. Die Bandbreite rangiert hier von drei Geschossen fur Doppelhauser tber
drei- bis viergeschossige Zeilenbauten bis hin zu achtgeschossigen Punkthochh&usern.

Das Projektgebiet ist weitgehend eben und liegt auf einem Niveau von 281 m bis 282 m
Uber Normalhéhennull (NHN), wobei der niedrigste Punkt im Bereich der Kreuzung Wer-
ner-von-Siemens-StralRe / Mozartstral3e und der hdchste Punkt im Bereich Zenkerstral3e /
Sophienstral3e liegt.

Fir das sonstige Plangebiet liegt keine Vermessung vor. Aus der Uberlagerung ,Gelan-
derelief* des Bayernatlas kann entnommen werden, dass der Bereich ebenfalls weitge-
hend eben ist.

4.2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Externe ErschlieRung/ Motorisierter Individualverkehr

Das gesamte Plangebiet ist durch ein engmaschiges Stral3ennetz zwischen Hofmann-
stral3e im Norden und der Sophienstral3e im Stiden sowie der Hartmannstraf3e im Osten
und der Werner-von-Siemens-StraRe im Westen erschlossen. Uber die Werner-von-Sie-
mens-Stral3e ist ein direkter Anschluss an die im Westen liegende Autobahn BAB 73 in
ca. 1,5 km Entfernung gegeben. Uber die GebbertstralRe ist in Richtung Siiden zudem ein
Anschluss an die als BundesstraRe B 4 klassifizierte AuRRere Nirnberger Strale und somit
eine direkte Verbindung Richtung Nurnberg méglich.

Ruhender Verkehr

Das Projektgebiet verflugt Uber eine zweigeschossige Tiefgarage, die sich unter dem Ro-
ten Platz sowie dem stidlich angrenzenden Birohaus — der Elefantentreppe — erstreckt.
Die Zufahrt zu der Tiefgarage befindet sich in der Sophienstral3e / Pfalzer StrafRe. Des
Weiteren befindet im Osten ein viergeschossiges Parkhaus, das Uber die Zenkerstral3e
erschlossen wird. Im Rahmen der Um- und Neubauten soll die Tiefgarage 1-geschossig
unter weiten Teilen des Projektgebietes weitergebaut und das Parkhaus abgerissen wer-
den.

Im Bereich des sonstigen Plangebiets befinden sich die Stellplatze zum grof3en Teil auf
den Baugrundstticken. Vereinzelt sind Garagenhofe und Tiefgaragen errichtet worden, die
die Stellplatze umliegender Grundstiicke aufnehmen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das gesamte Plangebiet wird Uber das Busnetz der Stadt Erlangen erschlossen. Haupt-
routen befinden sich entlang der Werner-von-Siemens-Stral3e im Westen sowie der Mo-
zartstral3e und der Gebbertstral3e im Zentrum und der Hartmannstral3e im Osten des
Plangebiets. Durch die zentrale Lage der Haltestellen kdnnen mit den Buslinien sowohl
Orte in der Innenstadt als auch in den umliegenden Stadtvierteln gut erreicht werden.
Uber die Buslinien ist zudem ein Anschluss an den Erlangener Bahnhof gegeben,
wodurch ein Zugang an das regionale und Uberregionale offentliche Verkehrsnetz ermég-
licht wird.

Zusatzlich ist eine Haltestelle der Stadt-Umland-Bahn (StUB) im Bereich der Kreuzung
Werner-von-Siemens-Stral3e / SieboldstralRe geplant (ca. 250 m vom Roten Platz ent-
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fernt), wodurch zukunftig eine direkte Verbindung nach Nurnberg bzw. zum Bahnhof Er-
langen oder nach Herzogenaurach besteht.

FuRganger/Radfahrer

Die Stral3enztige im und an das Plangebiet angrenzend besitzen beidseitig Burgersteige,
die den FuRgangern eine sichere Fortbewegung ermdglichen. Entlang der Hauptstrafl3en
wie Werner-von-Siemens-Stral3e, Gebbertstralie sowie Hartmannstral3e sind separate
Radwege und in der MozartstraRe zumindest Radschutzstreifen auf der Fahrbahn vorhan-
den, womit eine sichere Durchwegung des Plangebiets ermdglicht und das Plangebiet in
das weiterfiihrende Radwegenetz eingebettet wird.

4.2.4 Gebaude- und Nutzungsbestand

Die Burogeb&ude im Projektgebiet (Bingelhaus, Blaues Hochhaus, Elefantentreppe) ste-
hen leer, das Casino und das Parkhaus sind weiterhin in Betrieb. Fir die Planung ist vor-
gesehen, das Biurogebaude im Bereich Werner-von-Siemens-StralRe / Mozartstral3e
(Bingelhaus) durch ein neues, gemischt genutztes Geb&dude sowie das dstlich liegende
Parkhaus durch Wohngebéaude zu ersetzen. Im Erdgeschossbereich des Bingelhauses
wird eine Wohnnutzung ausgeschlossen, sodass hier gewerbliche sowie soziale und kul-
turelle Nutzungen erméglicht werden kdnnen.

Fur die im Suden liegende Elefantentreppe ist eine Umnutzung zu Wohnen und Studen-
tenappartements sowie eine Aufstockung um ein Geschoss geplant. Fir das Blaue Hoch-
haus ist ebenfalls eine Umnutzung geplant, hier soll eine Wohnnutzung etabliert werden.
Fur das Casino ist eine Umnutzung zu einem Lebensmittelmarkt geplant. Entlang der Mo-
zartstrafRe wird der eingeschossige Bau zudem mit einer Wohnnutzung mit vier Oberge-
schossen aufgestockt. Die zweigeschossige Tiefgarage unter dem Roten Platz sowie un-
ter der Elefantentreppe wird erhalten und im Bereich der Neubauten wird eine einge-
schossige Tiefgarage erganzt.

Das sonstige Plangebiet zeichnet sich durch einen Bestand an Wohnhausern aus, die von
nicht storendem Gewerbe mitgenutzt werden. Punktuell bestehen rein gewerblich ge-
nutzte Geb&ude. Fur die hier liegenden Quartiere liegt kein nennenswerter Leerstand vor.
Bauliche Anderungen kénnen individuell durch die jeweiligen Eigentiimer ausgeldst wer-
den.

4.2.5 Besitz- und Eigentumsverhéltnisse

Die Baugrundstiicke im Bereich des Projektgebietes sind im Besitz der Vorhabentragerin.
Die Baugrundstiicke im sonstigen Plangebiet sind im Besitz der jeweiligen Eigentiimer.
Die inbegriffenen 6ffentlichen Straf3enverkehrsflachen und 6ffentlichen Grunflachen sind
im Eigentum der Stadt Erlangen.

4.3 Sonstige rechtliche und tatséchliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 181
.Fur das Gebiet zwischen Nurnberger Stralte, Werner-von-Siemens-Stral3e, Hofmann-
stralRe, Hartmannstrafle und Schenkstralle” aus dem Jahr 1969.

Fur das Projektgebiet ist das 2. Deckblatt aus dem Jahr 1979 zur Bewertung von Bauvor-
haben heranzuziehen. Hierin wird ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt und vom
anvisierten Vorhaben abweichende Bauhthen sowie eine Grundflachenzahl (GRZ) und
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Geschossflachenzahl (GFZ), die nicht zur Realisierung des Wettbewerbsergebnisses aus-
reichen. Mit dem vorliegenden 7. Deckblatt werden diese Parameter an das Vorhaben an-
gepasst und der bisher geltende Bebauungsplan mit dessen 2. Deckblatt Gberplant.

Fur das sonstige Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 181. Auf-
grund der zukunftig fehlenden Durchmischung fur ein Mischgebiet wird in diesem Bereich
die Art der baulichen Nutzung angepasst und damit zusammenhéangend auch das Mald
der baulichen Nutzung. Die Art der baulichen Nutzung sieht fir den Bereich zwischen
Zenker- und GebbertstralRe ein urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO und fir die Gbrigen
Bereiche ein besonderes Wohngebiet gem. § 4a BauNVO vor. Da das MalR3 der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan Nr. 181 lber die Obergrenzen gem. § 17 (1) BauNVO (von
1968) geregelt wird, &ndert sich das Malf3 der baulichen Nutzung entsprechend der da-
mals geltenden Obergrenzen eines Mischgebiets zu den heute geltenden Orientierungs-
werten fur Obergrenzen fur ein urbanes Gebiet bzw. eines besonderen Wohngebiets gem.
§ 17 (1) BauNVO (von 2021). Mittelbar wird das Malf3 der baulichen Nutzung damit erhoht.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan weisen fur die Bereiche westlich der Gebbert-
straRe gemischte Bauflachen und dstlich der Gebbertstralle Wohnbauflachen aus. Der
Bebauungsplan wird damit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
und eine Anderung ist nicht erforderlich.

4.3.1 Widmung

Der Eigentimerweg mit Fu3- und Radverkehr auf den FI.Nrn. 1072/5 u. 1069/3 Gmkg. Er-
langen ist seit 1983 gewidmet.

Widmung

"7 Eigentiimerweg
I OrtsstraBe

I StaatsstraBe

Die hier dargestellten Widmungen (insbesondere Vorgange bis 2020) sind nicht im
notwendigen Umfang als verbindlich anzusehen. Die dargestellten Informationen diirfen nur

fiir einen ersten Uberblick herangezogen werden.

Abb. 5: Ubersichtsplan — Widmung o6ffentlicher Eigentiimerweg auf Flst.-Nrn. 1072/5 und 1069/3 (Stadt Erlan-
gen)

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird diese Widmung eingezogen. Ein separates
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Einziehungsverfahren ist somit nicht erforderlich.

Um kinftig dennoch eine Durchwegung fur die Allgemeinheit zu ermdéglichen, soll an glei-
cher Stelle ein Geh- und Radfahrrecht fiir die Stadt Erlangen zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt werden.
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Einleitung

5.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich des 7. Deckblattes zum Bebauungsplan Nr. 181 ,Stubenloh Sud®
liegt slidostlich des Stadtzentrums. Der Geltungsbereich wird im Westen durch die Wer-
ner-von-Siemens-Stral3e, im Stiden durch die SophienstralRe, im Osten durch die Hart-
mannstral3e und im Norden durch die Hofmann- und Mozartstral3e begrenzt. Das Bebau-
ungsplangebiet teilt sich in das Projektgebiet zwischen der Werner-von-Siemens-Stralde
und der ZenkerstralRe und in das ,Sonstiges Plangebiet” dstlich der Zenkerstral3e. Fir das
Projektgebiet werden umfangreiche Festsetzungen zum Stadtebau und zur Griinordnung
getroffen. Fur das sonstige Plangebiet wird die Art der Nutzung neu festgesetzt und damit
mittelbar auch das Maf3 der baulichen Nutzung sowie geringfligig zwei bereits vorhandene
Eigentimerwege in private Verkehrsflachen geandert.

Der Umweltbericht bezieht sich auf das Projektgebiet zwischen der Werner-von-Siemens-
Stralde und der Zenkerstral3e. Fur das ,sonstige Plangebiet” sind keine unmittelbaren
Auswirkungen auf Natur und Landschaft verbunden. Die spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP), die Eingriffs-Ausgleichsermittlung sowie alle Angaben zum Baum-
schutz/Baumerhalt beziehen sich ebenfalls ausschlief3lich auf das Projektgebiet.

Geplante Neuordnung

Die Neuordnung des Projektgebietes ,Big Apple* auf den ehemaligen Siemensflachen in
Erlangen Mitte umfasst folgende Teilbereiche:

- Abbruch des Bingelhauses und Neubau eines Mehrfamilienhauses (,Big-L“ bzw. neues
Bingelhaus) mit Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss

- Neuordnung der AuR3enanlagen zwischen der Werner-von-Siemens-Strafe und dem
bestehenden Hochhaus mit Casino.

- Umgestaltung des ,Roten Platzes® zwischen Neubau Bingelhaus, Hochhaus und Ele-
fantentreppe.

- Neubau eines Mehrfamilienhauses sowie Neuordnung der Freianlagen sidlich der Ele-
fantentreppe.

- Abbruch des bestehenden Parkhauses entlang der Zenkerstral3e mit Neubau von vier
Mehrfamilienh&usern und Neuordnung der Freianlagen.

Freiflachenplanung

Im Zuge der baulichen Neuordnung werden auch die Freiflachen im Projektgebiet zwi-
schen der Werner-von-Siemens-Stral3e und der Zenkerstral3e neu geplant.

- Der ,Rote Platz“ wird in einen ,Grlinen Platz” transformiert. Auf dem Platz sind Baum-
pflanzungen in Hochbeeten vorgesehen. Damit kann die bessere Nutzbarkeit des Plat-
zes sowie eine kleinklimatische Verbesserung auf dem Platz realisiert werden. Die sta-
tischen Voraussetzungen bieten nur wenige Flachen fir die Hochbeete, weshalb die
Baumpflanzungen genau tiber dem Raster der Stiitzen der bestehenden zweigeschos-
sigen Tiefgarage erfolgen. Die Umgestaltung bertcksichtigt die Denkmalschutzbe-
lange.

- Entlang der Werner-von-Siemens-Straf3e wird die Baumreihe vor der Elefantentreppe
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im Suden des Areals Uber den neuen ,,Griinen Platz“ und dem Vorbereich des Big-L
zur MozartstralRe ergénzt. Die Ost-West-Fahrradwegeverbindung zwischen der Wer-
ner-von-Siemens-Stral3e und der Sophienstral3e bleibt erhalten.

- Das Mehrfamilienhaus stdlich der Elefantentreppe wird im direkten Anschluss an die
Tiefgarage angeordnet. Der Kinderspielplatz wird auf der Bestandstiefgarage vorgese-
hen. Nebengeb&aude und Uberdachungen fiir Fahrrader werden im Innenhof verortet.

- An der Stelle des Parkhauses entlang der Zenkerstral3e entstehen 4 Mehrfamilienh&u-
ser (MFH) mit vielen Freiflachen. Der komplette Bereich wird mit einer neuen Tiefga-
rage unterbaut, am Randbereich kénnen Bestandsbdaume erhalten werden. Erdge-
schossig werden Privatgartenflaichen an den MFH vorgesehen, in den Innenhéfen zwi-
schen den Gebauden werden Nebengeb&aude und Uberdachungen fiir Fahrrader vor-
gesehen.

- In der groRBen Freiflache zwischen dem Hochhaus und Zenkerareal werden Spielfla-
chen fir Kleinstkinder (0-3), Kinder (3-12) sowie Sportflachen fir die Anwohner vorge-
sehen.

- Das Areal wird auf Grund der notwendigen Kfz- und Fahrradstellplatze sowie der Ne-
benraume fast komplett mit neuen bzw. bestehenden Tiefgaragen unterbaut sein. Be-
standsb&ume kdnnen daher nur an den Randbereichen des Areals erhalten werden
(19 Stick).

- Auf den Neubauten sowie Erweiterungen mit Flachdach (ausgenommen Hochhéauser)
wird eine extensive Dachbegriinung in Kombination mit PV-Anlagen vorgesehen. Aus-
genommen ist hierbei das Dach des Big-L, da hier der Kinderspielplatz sowie eine in-
tensive Dachbegriinung vorgesehen ist.

- Alle unterbauten Flachen sind mit Dachbegriinung vorgesehen und als Retentionsda-
cher geplant. Aufgrund des Wasserruckhalts auf den Dachern und den Tiefgaragenfla-
chen kann das gesamte anfallende Regenwasser auf dem Areal in unterirdischen Ver-
sickerungsanlagen direkt zur Versickerung gebracht werden. Ein Anschluss von Re-
genwasser in das offentliche Kanalnetz, wie im Bestand vorhanden, wird somit nicht
erforderlich.

Bedarf an Grund und Boden

Der Teil des Projektgebietes im Bebauungsplan hat eine Gré3e von ca. 3,6 ha. Externer
Ausgleichsbedarf entsteht nicht.

5.1.2 Umweltrelevante Ziele aus Fachgesetzen

Fur das laufende Bauleitplanverfahren ist das BauGB mit seinen Bestimmungen zur Um-
weltprifung und den Bestimmungen zum Schutz der Umwelt maf3geblich (8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB). Von Bedeutung sind auch die ergénzenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz, die sich aus § 1a BauGB ergeben. Zusatzlich sind die Vorgaben des Klima-
schutzgesetzes zu berlicksichtigen, das bundesseitig verbindliche Klimaschutzziele fest-
legt und deren Umsetzung auch auf kommunaler Ebene einfordert. Es verlangt, Treib-
hausgasemissionen systematisch zu reduzieren und klimarelevante Aspekte in Pla-
nungs- und Entscheidungsprozesse einzubeziehen.

Weiterhin sind die Bestimmungen der Wassergesetze, des Bundesimmissionsschutzge-
setzes mit den entsprechenden Verordnungen und des Bundesnaturschutzgesetzes (ins-
besondere zum Artenschutz und zur Eingriffsregelung) wesentlich. Ebenso ist das Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) entscheidend, worauf im Folgenden
kurz eingegangen wird.

Gem. 8§ 17 UVPG wird bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Umweltvertraglich-
keitsprifung einschlie3lich der Vorprifung des Einzelfalls als Umweltbericht nach den
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Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefuhrt. Der Umweltbericht fuhrt fiir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB sowie nach § 1a BauGB eine Um-
weltprufung durch, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet werden.

Die nachfolgende Umweltpriifung entspricht voll umfanglich den Anforderungen einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach UVPG und somit entfallt gem. § 17 Abs. 1 S. 2 UVPG die
Pflicht einer Vorprifung des Einzelfalls, da ja ohnehin eine vollstandige Umweltprifung
durchgefihrt wird.

Schutzgebiete

In der Stadtbiotopkartierung Erlangen sind im Plangebiet Teilflachen des Biotops ER-1019
erfasst (siehe Abbildung unten). Es handelt sich um Baumreihen, Einzelbdume bzw.
Baumgruppen und Griinanlagen im Bereich der Gebbert- und Hartmannstral3e. Im Be-
reich des MU 1 zwischen Werner-von-Siemens-Stral3e und Zenkerstraf3e sind keine Bio-
tope erfasst.

Darlber hinaus sind im gesamten Plangebiet keine nationalen oder europaischen Schutz-
gebiete des Naturschutzes erfasst.

D
3
®
@
®
>
o

Abb. 6: Stadtbiotope, Quelle: Bayernatlas, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan:

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan 2003 - mit wirksamen Anderungen und Berichtigungen, Stand 31.12.2024, als
Wohnbauflache und Gemischte Bauflache dargestellt. Eine kleinere Flache an der
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Mozartstral3e ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans zu Art der baulichen Nutzung ent-
wickeln sich aus den Darstellungen des Flachennutzungs- und Landschaftsplans. Eine
Anderung ist nicht erforderlich.

Sonstige Plane

Weiterfihrende Plandarstellungen des Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fur das
Plangebiet nicht vor.

5.1.3 Informelle Planungen

Klimanotstand und Fahrplan Klima-Aufbruch

Die Stadt Erlangen hat mit dem Beschluss zum Klimanotstand 2019 und dem Fahrplan
Klima-Aufbruch Kklar formuliert, dass Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel
zu den stadtischen Zukunftsaufgaben von hdchster Proritat gehort. Beide Beschlisse be-
tonen die Dringlichkeit, kommunale Prozesse konsequent am Ziel der Klimaneutralitét
auszurichten. Sie stellen informelle Leitlinien dar, die die Verwaltung und lokale Akteure
zu ambitionierten Klimaschutz-MaRnahmen umsetzen kénnen. Im Mittelpunkt steht die
drastische Reduzierung des Energieverbrauchs, insbesondere durch Effizienzsteigerun-
gen in Gebauden und Infrastruktur. Ebenso fordert der Klima-Aufbruch den massiven
Ausbau erneuerbarer Energien im Stadtgebiet sowie die verstarkte Nutzung regional er-
zeugter klimafreundlicher Energie. Von besonderer Bedeutung ist zudem die Weiterent-
wicklung eines nachhaltigen Verkehrssystems, dass den 6ffentlichen Verkehr deutlich
starkt. Diese informellen Planungen bilden damit einen strategischen Rahmen, um Klima-
schutz ganzheitlich in stadtischen Entscheidungen zu verankern. Sie unterstitzen eine
koordinierte Umsetzung von MaRRnahmen, die sowohl 6kologisch sinnvoll als auch sozial
vertraglich gestaltet werden sollen. Dadurch wird der Weg zu einer resilienten, zukunftsfa-
higen Stadtgesellschaft aufgezeigt.

Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb — Freiraumbeschreibung

Die grundlegende stadtebauliche Idee — im Sinne eines soziotkologisch hochwertigen
Stadtraumes - ist es, an diesem Ort mit hohem Verkehrsaufkommen einen 6ffentlich zu-
ganglichen Frei- und Griinraum aufzuspannen, um die Aufenthaltsqualitat des stadtischen
Raumes an dieser Stelle vor allem fir FuRganger, Radfahrer und die Bewohnerlnnen des
neuen Quartiers qualitativ deutlich zu erhéhen. Auf dem "Roten Platz" als zentraler Quar-
tiersplatz wird als MaRnahme im Sinne einer hitzeangepassten Stadt die Pflanzung eines
,Grunen Platzes® vorgeschlagen, der sich auch im Quartiersinneren der Neubebauung
fortsetzt. Der ,Grlne Platz® hat positiven Einfluss auf das 6rtliche Mikroklima spendet
Schatten, erhoht die Aufenthaltsqualitat im stadtischen Raum, schafft neue Wegeverbin-
dungen und verbessert die Mdglichkeiten fir Regenwasserzwischenspeicherung. Als gri-
ner Puffer zum Verkehr erhoht die stadtebauliche Setzung die Wohn- und Aufenthaltsqua-
litaten der neuen Bewohnerinnen deutlich. Okologie wird im Sinne einer klimagerechten
und nachhaltigen Nutzung des Stadtraumes gedacht.

Die neuen Gebaude schaffen klar definierte Aul3enbereiche mit unterschiedlichen Nutzun-
gen und Charakteren. Die bauliche Figur bietet vielfaltige Beziige und gestaffelte Uber-
gange in den Freiraum. Im Inneren umschlief3t sie gemeinschaftliche urbane Wohnhofe
mit Freiraumangebot und Kinderspielflachen frei von Feuerwehrflachen. Diese werden mit
Obstgehdlzen, z. B. alte Sorten an Apfel, Birnen oder Zwetschgen, mehrstammigen
Baumarten, z. B. Zier-Kirschen, Felsenbirnen und mit Stadtklimab&umen, z.B. Gleditschie,
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Hopfen-Buche, o0.a. bepflanzt. Privatgarten im Erdgeschoss mit Terrassen beleben die
AulRenanlagen sowie die Balkone in den oberen Geschossen.

Auch die Dachlandschatft wird in unterschiedlichen Intensitaten zum Aufenthalt oder fur
extensiv begriinte Ausgleichsflachen fir Biodiversitatsdacher genutzt. Kombinationen aus
intensiv genutzten und extensiv begrinten mit zur Energieversorgung ausgestatteten Da-
chern lockert die Dachlandschaft auf. Die intensive Begrinung der Décher erhdht die
nutzbare Flache bei gleichem Versiegelungsgrad. Eine nachhaltige Energieversorgung
bleibt dabei nicht aul3er Acht.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP, 1992)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm fir die Stadt Erlangen dient dazu, durch gezieltes
Vorgehen dem Ruckgang der Tier- und Pflanzenarten entgegenzuwirken. Um die Arten zu
erhalten bzw. ihre Situation zu verbessern, ist es wichtig, die 6kologisch noch intakten Be-
reiche zu sichern und die verarmten Bereiche zu verbessern bzw. neu zu gestalten. Das
Arten- und Biotopschutzprogramm enthélt konkrete Aussagen zum Schutz, der Pflege und
Entwicklung bestehender nattrlicher, naturnaher und sonstiger bedeutsamer Lebens-
raume. AuRerdem enthalt es Aussagen zur Notwendigkeit von Neuschaffungs-, Férde-
rungs- und Vernetzungsmafnahmen von Lebensrdumen in biologisch verarmten Gebie-
ten sowie zu den Moglichkeiten fur eine grundlegende Férderung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes.

Das Plangebiet befindet sich in der 6kologischen Raumeinheit Schwabachtal und -ter-
rasse. Die 6kologische Raumeinheit liegt im Zentrum des Stadtgebiets und ist dicht be-
baut. Etwa ein Finftel der Flache nimmt die Altstadt mit der Hugenottensiedlung, dem
Schloss, dem Schlosspark und den alten Universitats- und Klinikgebauden ein. Die Ubrige
Bebauung gehort zu gemischten Siedlungsstrukturen.

Das ABSP beschreibt die 6kologischen Bodenfunktionen als Boden mit kaum mehr intak-
ten Bodenfunktionen aufgrund eines hohen Versiegelungsgrades zwischen 70 und 100%.
Als Ziele und MaBhahmen nennt das ABSP die Sicherung aller offenen Restflachen, das
vorrangige Flachenrecycling und damit die Entlastung von Inanspruchnahme neuer Fla-
chen sowie die Durchflihrung von Entsiegelungsmalflinahmen.

Hinsichtlich des Stadtklimas wird das Plangebiet als Warmebelastungsgebiet eingestuft.
Kaltluftflisse oder Frischluftschneisen grenzen nicht an.

Im Plangebiet sind keine fur den Arten- und Biotopschutz relevanten (bedeutsamen) Ve-
getationstypen vorhanden. Entwicklungsziele sind nicht benannt.

Larmminderungsplanung (Larmkarten, Larmaktionsplan) (LMP)

Der Larmminderungsplan ist ein gesetzlicher Auftrag fur die Kommunen und betrifft alle
Larmarten. In Erlangen wurde der Bereich des Stral3enverkehrslarmes bearbeitet (Entwurf
Larmaktionsplan 2024). Im LMP sind fur das Plangebiet keine unmittelbaren MaRnahmen
benannt.

5.2 Bestandsanalyse und Bewertung der Umweltauswirkungen / Prognose bei
Durchfiihrung der Planung

5.2.1 Der Mensch und seine Gesundheit

Bestandsanalyse
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Verkehrsgerdusche (s. Anlage 6 Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung)

Zur Tagzeit werden an den zur Werner-von-Siemens-StralRe und teilweise zur Mozart-
stralRe nahegelegenen Gebauden und deren zugewandten Fassaden die Orientierungs-
werte gem. DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte gem. 16. BImSchV Uberschnitten,
ansonsten an den anderen Fassaden und weiter entfernten Geb&uden eingehalten. Der
Schwellenwert von tags 70 dB(A) wird nicht Gberschritten.

Zur Nachtzeit werden an den zur Werner-von-Siemens-Strafl3e und teilweise zur Mozart-
stral3e nahegelegenen Gebauden und deren zugewandten Fassaden die Orientierungs-
werte und die Immissionsgrenzwerte Uberschritten, ansonsten an den anderen Fassaden
und weiter entfernten Gebauden eingehalten. Der Schwellenwert von nachts 60 dB(A)
wird nicht Gberschritten.

Gewerbegerausche (s. Anlage 6 Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung)
Im Bestand sind keine bekannten Immissionen vorhanden.

e Erholung

Das Projektgebiet hat fur die Erholung keine Funktion. Der ,Rote Platz* hat keine Aufent-
haltsqualitaten.

e Elektromagnetische Felder

In der MozartstralRe 35, ist ein vom Bayernwerk betriebenes 110 kV Umspannwerk vor-
handen, welches unter die Regelungen der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung fallt.
Aus den von der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz veréffentlichten
Hinweisen zur Durchfiihrung der Verordnung tber elektromagnetische Felder geht hervor,
dass fur Umspannwerke lediglich ein flinf Meter breiter, an die Anlage angrenzender
Streifen, innerhalb dessen die Grenzwerte nach der 26. BImSchV eingehalten werden
missen, vorliegen soll. AuZerhalb dieses Sicherheitsabstands ist nach dem aktuellen wis-
senschatftlichen Kenntnisstand eine Gesundheitsgefdhrdung ausgeschlossen (Stadt Er-
langen, Umweltamt, Technischer Umweltschutz VII/31/FA003 T. 2713 Stellungnahme
27.02.24).

Prognose der Auswirkungen

In der schallimmissionsschutztechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen auf
das neue Baugebiet und auf die Nachbarschaften bewertet. Die erforderlichen Maf3nah-
men zum Schallschutz werden in die Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen.

Verkehrsgerausche

Die von der Mozartstral3e und auch der Werner-von-Siemens-Strafl3e ausgehenden Be-
eintrachtigungen sind durch geeignete Mal3Bnahmen zu vermeiden. Larmschutzwande und
-wélle sind im Plangebiet aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Daher sind zur
Einhaltung der Schallwerte in den Aufenthaltsraumen Larmschutzgrundrisse und bauliche
Schallschutzmafinahmen erforderlich. Diese sind durch textliche Festsetzung bestimmit.

Gewerbegerausche

Gewerbegerdusche konnen in der Neuplanung durch Anlieferungen und Zu-/Abfahrten zu
Tiefgaragen entstehen. Zur Tagzeit werden die Anforderungen in alle Richtungen einge-
halten. Zur Nachtzeit treten Uberschreitungen auf. Im Bebauungsplan sind Regelungen zu
Anlieferzeiten und zur Einhausung von Tiefgaragenzufahrten getroffen werden.
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Bei der Realisierung des Bebauungsplans sind SchallschutzmaRnahmen zur Ver-
meidung nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

5.2.2 Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt / Artenschutz
Bestandsanalyse Pflanzen

Eine Biotop- und Nutzungstypen Kartierung wurde im Jahr 2024 von WGF Landschatft
GmbH durchgefuhrt. Das Projektgebiet ist weitgehend tGberbaut und versiegelt. Wertbe-
stimmend fir die Bestandsbewertung ist der Baumbestand. Die Freiflachen sind als Ab-
standsgriinflachen ohne besondere Wertigkeit einzustufen.

Pflanzen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen im Planungsgebiet aufgrund der be-
stehenden Nutzung nicht vor, da ihre Standortanspriiche nicht verwirklicht sind. Bei der
Begehung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung konnten keine Hinweise auf
Standorte solcher saP-relevanten Pflanzenarten gefunden werden.

Biotop und Nutzungstypen im Projektgebiet

Heimische Standortgerechte Baume 3.437 m?2
Nicht heimische, nicht Standortgerechte Baume 876 m?
Heimische, standortgerechte Geblsche, Hecken, Sdume 233 m2
Nichtheimische, standortfremde Hecken- / Geblschpflanzungen 150 m2
Hausgarten, kleine, 6ffentliche, strukturarme Grunanlagen, Abstandsgrin-

flachen

bzw. Tiefgaragenoberflachen 4.425 m?
Intensiv gepflegte StralRenrdnder und Mittelstreifen (mit und ohne Ge-

blschpflanzungen 461 m?

Durchlassige Belage, z. B. Schotter-, Kies- und Sandflachen, -wege, -
platze. Rasenpflaster,

Rasengittersteine 281 m?
Versiegelte Flache 25.899 m?
Summe 35.762 m?
Baumbestand

Der Baumbestand im Projektgebiet des MU 1 wurde vom Biro Lemke Landschaftsarchi-
tektur auf Grundlage einer Vermessung nach Art und Stammumfang erhoben und hin-
sichtlich des Anhangs zu 8§ 6 der Baumschutzverordnung der Stadt Erlangen vom
10.03.1988 bewertet. Nach der Aktualisierung der Daten vom Dezember 2024 unterliegen
64 Baume der Baumschutzverordnung. Davon sind 53 Baume als ,Erhaltenswert ohne
Einschrankungen bzw. leicht beeintrachtigt” eingestuft. EIf Baume wurden als ,Erhaltens-
wert mit deutlichen bis grofden Beeintrachtigungen® und kein Baum als ,nicht Erhaltens-
wert, mit erheblichen Schaden® bewertet. Weitere 66 Baume haben einen Stammumfang
< 80 cm und sind somit nicht nach Baumschutzverordnung geschuitzt. Der Baumbe-
standsplan mit Bewertungstabelle ist der Begriindung als Anlage beigefugt.

Prognose der Auswirkungen Pflanzen

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 i.V. mit Abs. 5 BNatSchG sind nicht ein-
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schlagig, da Habitate von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ausgeschlos-
sen werden kénnen. Gesetzlich geschiitzte Biotope nach 830 BNatSchG sind nicht betrof-
fen. Es sind keine Ausnahmen von den Verboten des § 30 Absatz 2 erforderlich.

Der vorhandene Baumbestand wird aus Griinden des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung sowie aus 0kologischen und gestalterischen Grinden so weit als méglich als zu er-
haltend festgesetzt. Nicht zu erhaltende Baume werden gemaf Baumschutzverordnung
der Stadt Erlangen ersetzt. Fur die nach Baumschutzverordnung geschutzten Bdume sind
Ersatzpflanzungen erforderlich. Das Biro Lemke Landschaftsarchitektur, dass mit der
Entwurfsplanung der Freiflachen beauftragt ist, hat eine Baumwertermittlung gemar3
Baumschutzverordnung vorgenommen. Das Ergebnis ist im Baumbestandsplan (s. An-
lage 1) dargelegt.

Bestandsanalyse Tiere

Zum Bebauungsplanverfahren wurden vom Buro fiir 6kologische Studien Schlumprecht
GmbH Bayreuth Kartierungen der Tierwelt und eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung durchgefiuhrt. Das Fachgutachten liegt mit Datum 16.12.2024, aktualisiert 03.07.2025
vor und ist als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefiigt.

Ausziige aus der saP:

Durch die Umstrukturierung des Gelandes und insbesondere durch den Abbruch von Ge-
bauden kénnen Vogel- und Fledermausarten betroffen sein. Im Zeitraum Marz bis Juni
wurden die Erhebungen zum Vorkommen von Brutvdgeln, Fledermausen und Reptilien
durchgefihrt. Auch mégliche (potenzielle) Vorkommen aus anderen Artengruppen mit EU-
artenschutzrechtlich streng geschiitzten Arten (Gefal3pflanzen, Insekten, Amphibien,
sonstige Kleinsauger etc.) wurden recherchiert und vor Ort gepruft.

Das Untersuchungsgebiet bietet nur fiir einige wenige saP-relevante Arten geeignete Le-
bensrdume, da die vorhandenen Lebensraumtypen bzw. Vegetationstypen und Habi-
tatstrukturen sowie Flachengrdf3en nur teilweise mit den dkologischen Anspriichen dieser
Arten Ubereinstimmen. Aufgrund der bestehenden Nutzung und der ermittelten Baum-
strukturen sind reproduktive Vorkommen von saP-relevanten Tierarten wie z.B. in Gehol-
zen brutende Végel wie Stieglitz oder Haussperling méglich. Fir z.B. Amphibien, Repti-
lien, Libellen, Muscheln fehlen geeignete Gewasser. Fir Tag- und Nachtfalter sowie Tot-
holzbewohnende Kéfer fehlen die Voraussetzungen.

Ubersicht Uber das Vorkommen von saP-relevanter Tierarten:

Fledermause:

Es wurden mehrere saP-relevante Baumstrukturen ermittelt. In den 145 kontrollierten
Baumen gemal Baumbestandsplan wurden 10 Baumhdghlen, sieben Baumspalten und
funf abplatzende Rindenbereiche gefunden. Die haufig nachgewiesenen Zwergfleder-
mause kénnen diese Baumstrukturen als Quartiere nutzen, ebenso Wasserfledermaus
und GroR3er Abendsegler. Im Stadtgebiet Erlangen kommen weiter mehrere Fledermaus-
arten vor, die spaltenférmige Strukturen wie abplatzende Rindenbereiche als Quartier nut-
zen kdnnen. Das Parkdeck wurde von innen und auf3en intensiv auf Spuren von Fleder-
mausen abgesucht, ohne dass Hinweise auf ein Quartier im Parkdeck ermittelt werden
konnten. Weiter wurden die AuRenfassaden auf Spuren von Fledermausen gepruft, ohne
dass Hinweise auf Einflugbereiche ermittelt wurden. Am 25.9.2024 wurde das Gebaude
Elefantentreppe auf allen Stockwerken sowie das Geb&aude auf der Nordseite des Roten
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Platzes im ersten Stock auf Spuren von Flederméausen (z. B. Kot) hin untersucht und vor-
handene Fensterbanke und Fenstersimse auf Kot Gberprift. Die Stockwerke 1 bis 7 und
der Keller des Geb&udes auf der Nordseite des Roten Platzes wurden am 21.10.2024 un-
tersucht. Hierbei wurden keine Kotspuren von Flederméausen gefunden, ebenso keine In-
dividuen, und auch keine Verfarbungen an der Fassade oder an Jalousien, die Hinweise
auf Einflug6ffnungen geben kénnten.

Brutvogel:

Schwerpunkt der Nistplatze des Haussperlings und des Hausrotschwanzes ist das Park-
deck (Siemens Parkhaus ZenkerstralRe). Alle Stockwerke wiesen Nester des Haussper-
lings auf. Daneben siedelte im Jahr 2024 die Art in Wandbegrinungen (z. B. Efeu oder
Wilder Wein), an und in Fassaden oder Baumpflanzungen. Der Stieglitz briitet im Kronen-
raum von Baumen. Der Turmfalke britet auf dem Siemenshochaus, MozartstralRe 28.
Ostlich des Untersuchungsgebietes befindet sich in einem Garten ein Revier des Trauer-
schnéppers.

Abb. 7: Reviermittelpunkte saP-relevanter Vogelarten (Anlage 4: Buro fur 6kologische Studien Schlumprecht
GmbH, Bayreuth, Oktober 2024)
H: Haussperling / Hr: Hausrotschwanz / Sti: Stieglitz / Tf: Turmfalke / Ms: Mauersegler / Ts: Trauerschnapper

Sonstige Tiergruppen
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Das Untersuchungsgebiet besteht aus Gebduden und versiegelten Flachen, mit randli-
chen Begrunungen und Geholzen. Der Zustand der Planungsflache ist aus Sicht der saP-
relevanten Arten wie folgt:

Fur die saP-relevanten Schmetterlingsarten der FFH-Richtlinie (v.a. Wald-Arten, z. B.
Wald- und Moorwiesenvdgelchen, Heckenwollafter, Maivogel, Haarstrangwurzeleule, Gel-
bringfalter, Grof3er und Blauschillernder Feuerfalter, Apollo und Schwarzer Apollo) sind
keine Futterpflanzen sowie keine geeignete Bestandsstruktur und Mikroklima vorhanden,
sodass Vorkommen entsprechender Arten ausgeschlossen werden konnen.

Geeignete Baume, die fur xylobionte Kéafer der FFH-Richtlinie, Anhang IV, geeignet sind,
sind auf der Untersuchungsflache nicht vorhanden, wie sich aus der Kartierung ergab. Ein
Vorkommen dieser Kéfer-Arten kann daher ausgeschlossen werden.

Die Untersuchungsflache weist keine geeigneten Stand- oder FlieRgewasser auf. Repro-
duktive Vorkommen saP-relevanter Amphibien- oder Libellenarten oder Muscheln sind so-
mit auf der Planungsflache nicht mdglich.

Strukturen, die fur die Zauneidechse geeignete Fortpflanzungsstétten sein kénnten, sind
auf der Untersuchungsflache nicht vorhanden, da versiegelte Flachen dominieren und die
wenige nicht versiegelten Flachen Zierbeete, Gebilische und mehrfach gemahte Rasenfla-
chen sind.

Horste von Greifvdgeln wurden in den Baumen nicht gefunden.

Prognose der Auswirkungen Tiere

Fledermause:

Durch die Entfernung von Strukturen wie Baumhohlen und Baumspalten kdnnen Stoérun-
gen der Tiere und der Verlust von potenziellen Quartieren auftreten. Aktuell wurden in oder
an den Gebauden keine Hinweise auf Fledermause gefunden. Damit zukiinftig keine Scha-
digungen durch Bautatigkeit an den Gebauden entstehen, sind vorsorgliche Vermeidungs-
mafinahme durchzufiihren. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sind Rodungs- und
Beraumungsmaf3nahmen zur Vorbereitung des Baufeldes nur auRerhalb der Reprodukti-
onszeit von Fledermausen im Zeitraum von Oktober bis einschlieBlich Februar zulassig.
Bis zum Abbruch oder zum Umbau von Bestandsgebauden sind Fenster und nach auf3en
offenen Gebaudespalten zu verschlie3en, um eine Besiedlung durch Fledermause zu ver-
meiden.

Fur das Planungsgebiet sind CEF-MalRnahmen (vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen zur
Aufrechterhaltung kontinuierlicher 6kologischer Funktionalitat, i. S. v. 8 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG) fur Fledermausarten notwendig, da mehrere saP-relevante Strukturen wie ab-
platzende Rindenbereiche oder Baumspalten und Baumhohlen ermittelt wurden, und diese
voraussichtlich verloren gehen werden. Der Verlust ist mit CEF-MalRnahmen zu ersetzen.
Somit sind Nistkasten fur baumbewohnende Fledermausarten erforderlich.

CEF 1: Aufhangen von 30 Rund-Nistkasten fur Fledermausarten als Kompensation fur 10
Baumhohlen.

CEF 2: Aufhangen von 12 Flach-Nistkasten fur Fledermausarten als Kompensation fur 7
Baumspalten und 5 abplatzende Rindenbereiche

Brutvogel

Da Reviere von saP-relevanten Vogelarten méglich sind, die Baumhdohlen oder Halbhthlen
besiedeln, sind Nistkasten fir Vogelarten erforderlich.
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CEF 3: Aufhangen von 30 Nistkasten fur Vogelarten als Kompensation fir 10 Baumhdhlen

CEF 4: Installation von 58 Haussperlings-Nistkasten als Kompensation fiir den Verlust von
58 Nestern bzw. Revieren.

Bei Durchfuhrung der vorgeschlagenen MalRnahmen ist davon auszugehen, dass durch
das Planungsvorhaben keine populationsbezogene Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der saP-relevanten Arten erfolgt, da die 6kologische Funktion im raumlichen Zu-
sammenhang gewahrt bleibt. Die Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzrechts
stehen dem Planungsvorhaben bei Durchfiihrung der vorgeschlagenen Vermeidungsmal3-
nahmen und CEF-MalRnahmen nicht entgegen.

Zur Absicherung des Artenschutzes und des Baumschutzes (Bestand sowie Neupflan-
zung) im Rahmen der Abrissarbeiten und Bauphase ist eine 6kologische Baubegleitung
notwendig. Diese ist auf Vorhabenebene nachzuweisen und bei einer abschnittsweisen
Entwicklung in den einzelnen Bauantragsunterlagen darzustellen.

Zusammenfassend ist bei den Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere
/ Biologische Vielfalt / Artenschutz® von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

5.2.3 Boden / Flache
Bestandsanalyse

Die Geologische Karte Bayerns zeigt im Plangebiet als geologische Einheit wiirmzeitliche
Schotter (Niederterrasse, Spatglazialterrasse) Uber Sandsteinkeuper.

Gemal den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung des Ingenieurbiros Schulz + Lang
vom 03.09.2024 sowie der Altlastenuntersuchung vom 29.10.2025 handelt es sich bei dem
im Projektgebiet anstehenden Béden vorwiegend um Auffillungen aus mineralischen Erd-
stoffen. Die M&chtigkeit der Auffullungen schwankt zwischen 0,5 m und 2,2 m. Die Auffll-
lungen waren z. T. organoleptisch auffallig. Weiterhin wurden aus dem naturlich anstehen-
den Boden drei Proben chemisch auf die Parameter der Bundesbodenschutz-Verordnung
analysiert und ausgewertet. Hierbei wurden fiir einige Parameter die Prufwerte Gberschrit-
ten. Somit sind hinsichtlich einer moglichen Versickerung auf dem Standort weitere Unter-
suchungen notwendig. Unter den Auffillungen wurden erdfeuchte, im Grundwasser nasse
Sandschichten erbohrt. Unter den Sanden finden sich Keupersande bzw. Sandsteinkeuper.

Das Projektgebiet ist weitestgehend versiegelt. Hierin ist keine altlastenrelevante Vornut-
zung bekannt, jedoch wurden im Rahmen einer Erkundung fiir das Bodengutachten an drei
mdglichen Standorten fir Rigolen-Versickerungsanalgen Bodenbelastungen in einer Tiefe
von 1 m bis zu 1,5 m angetroffen. Diese umfassen Uberschreitungen der Priifwerte am Ort
der Probenahme fir PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe), PCP (Pentach-
lorphenyl, chlorierter, aromatischer Kohlenwasserstoff) sowie fur Arsen.

Nordwestlich aulRerhalb des Plangebiets befindet sich eine Grundwassersanierung mit
Schluckbrunnen. Ein Kampfmittelverdacht besteht nicht.

Prognose der Auswirkungen

Die Eingriffe durch die geplante Uber- und Unterbauung finden in Auffiilllungen und darun-
terliegenden Sanden statt. Mutterboden oder schiitzenswerte Bdden sind nicht betroffen.
Der Grad der Versiegelung wird sich nicht erhdhen.
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Hinsichtlich der Bodenbelastungen wurde vom Buro Schulz + Lang eine ,Altlastenuntersu-
chung zur Rigolenversickerung durchgefuhrt (29.10.2025)..

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Bei den Bei der Untersuchung des Oberbodens in den Bereichen mit zu schiitzenden
Baumbestanden wurden keine signifikant erh6hten Schadstoffbelastungen festgestellt. Da
in den ubrigen zukunftig unversiegelten Bereichen des Bauvorhabens nachweislich unbe-
lasteter Boden aufgebracht werden soll, ertibrigen sich aus gutachterlicher Sicht hinsicht-
lich des Wirkungspfades Boden-Mensch weitere Mal3nahmen.

Im Bereich kunftiger Versickerungseinrichtungen wurden an 3 Stellen im naturlich anste-
henden Boden Arsenbelastungen im 2:1-Eluat nachgewiesen, die den Prufwert des Merk-
blattes 3.8/1 BLfU uberschreiten. Da diese Arsengehalte u.E. geogenen Ursprungs sind
und auch in den untersuchten Grundwasserproben keine signifikant erhdhten Arsenkon-
zentrationen nachgewiesen wurden, sind auch diesbeziglich aus gutachterlicher Sicht
keine weiteren MaflRnahmen erforderlich.

Bei den Bohrungen 2, 9 und 13 wurden im obersten Horizont der nattrlich anstehenden
Boden leicht erhohte PAK-Gehalte im 2:1-Eluat ermittelt, die den Prifwert des Merkblattes
3.8/1 knapp Uberschreiten. In den daruber liegenden Auffullungen und im jeweils tieferen
Bodenhorizont wurden keine Prifwertiiberschreitungen beziglich PAK festgestellt. Im un-
tersuchten Grundwasser konnten kein PAK nachgewiesen werden. Bei den anzunehmen-
den und sehr geringen Frachten an PAK kdnnen die Versickerungsanlagen aus gutachter-
licher Sicht, wie geplant, ausgefihrt werden. Ob im Bereich der Bohrungen 2, 9 und 13
eine Tieferfuhrung der Versickerungseinrichtungen erforderlich ist, sollte abschlie3end mit
den zustandigen Behorden geklart werden.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen, sind die geplanten Freifla-
chen mit nachweislich unbelastetem Bodenmaterial zu errichten bzw. auf bestehenden
Flachen ein Bodenaustausch gemaf der BBodSchV durchzuftihren.

Im Rahmen von Bauwasserhaltungen ist die vorgenannte Grundwassersanierung inkl. des
Schluckbrunnens zu berucksichtigen und mit dem Umweltamt der Stadt Erlangen abzu-
stimmen.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans werden auf Grund des bestehenden,
hohen Versiegelungsgrades gering nachteilige Auswirkungen bezogen auf das
Schutzgut Boden erwartet.

5.2.4 Wasser

Bestandsanalyse

Die Baugrunduntersuchung des Ingenieurbiros Schulz + Lang vom 03.09.2024 sowie die
Altlastenuntersuchung vom 29.10.2025 umfasst auch Untersuchungen zu Grundwasser-
stédnden, zur chemischen Analytik des Grundwassers hinsichtlich Betonaggressivitét, Ein-
leitparameter und Pfaden nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV). Weiterhin wurden Sickerversuche zur Ermittlung der Wasserdurchlassigkeit
und Versickerungsfahigkeit durchgefthrt.

Die Ergebnisse der durchgefuhrten Sickerversuche lassen auf eine gute Durchlassigkeit
des Untergrundes schlieRen, was zunéchst eine geeignete Grundlage darstellt.

Im Stden und im Norden des Projektgebietes westlich der Zenkerstral3e befinden sich zwei
Grundwassermessstellen (Anlage 3: Geotechnischer Bericht, Schulz + Lang, Spardorf,
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03.09.2024).

Grundwasser wurde bei den Untersuchungen in den Jahren 1955, 1977 und insbesondere
beim Grundwassermonitoring seit 2022 sowie den aktuellen Aufschlussbohrungen inner-
halb des Sandsteinkeupers sowie als sog. aufliegendes Grundwasser an der Basis der
Keupersande im Ubergang zum mirben Sandstein angetroffen und eingemessen. Im
Grundwassermonitoring wird der maximale Grundwasserstand im Februar 2024 mit
4,02 m unter Gelande dokumentiert. Der Bemessungswasserstand ist auf Basis des der-
zeitigen Grundwassermonitorings und einem zusatzlichen Sicherheitszuschlag von 0,9 m
in Hohe von 278,50 mUNN, d. h. etwa drei Meter unter Gelande anzunehmen. Das Grund-
wasser ist nach den vorliegenden chemischen Analysen in der Grundwassermessstelle
GWML1 als nicht betonangreifend und in der Grundwassermessstelle GWM2 als XAl
»Sschwach angreifend“ nach DIN 4030 einzustufen.

Im Projektgebiet wurden bis ca. zwei Meter unter Gelande Absenkversuche durchgefihrt.
Die Versickerungsbeiwerte (kf-Werte) wurden vor Ort mit Werten zwischen 10¢ 9 und
10%® und im Labor mit ca. 104 m/sec ermittelt. Die im Untergrund anstehenden grobkor-
nigen Sandschichten sind somit aus hydraulischer Sicht grundsatzlich fir die Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser nach ATV-Merkblatt A138 geeig-
net. Neben der hydraulischen Eignung des Untergrundes sind auch die Anforderungen an
den Schutz des Grundwassers vollumfanglich zu erfullen. In diesem Zusammenhang sind
die im Baugrundgutachten festgestellten Schadstoffbelastungen zu bertcksichtigen. Ge-
maf Altlastenuntersuchung Blro Schulz + Lang 2025 sind die Arsengehalte geogenen
Ursprungs es konnten keine signifikant erhéhten Arsenkonzentrationen nachgewiesen
wurden. Aus gutachterlicher Sicht sind keine weiteren MaflRnahmen erforderlich.

Im untersuchten Grundwasser konnten kein PAK nachgewiesen werden. Bei den anzu-
nehmenden und sehr geringen Frachten an PAK kdnnen die Versickerungsanlagen aus
gutachterlicher Sicht, wie geplant, ausgefihrt werden.

Im hydraulischen Wirkbereich von geplanten Versickerungsanlagen dirfen keine Unter-
grundverunreinigungen vorliegen, die mobilisiert werden und damit zu einer Beeintrachti-
gung der Grundwasserbeschaffenheit fihren kdnnen bzw. es sind Verhaltnisse zu schaf-
fen (z. B. durch Beseitigung der belasteten Bodenpartien bzw. Auffiillungen), die eine
schadlose Versickerung gewébhrleisten.

Das Projektgebiet liegt weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem Uberschwem-
mungsgebiet. Oberflachengewésser sind weder im Projektgebiet noch daran angrenzend
vorhanden.

Die Anforderungen an den Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen sind bei der
Errichtung von Versickerungsanlagen zu beachten. Bekannte Bodenverunreinigungen
sind auszuheben, zu beproben und mit einer regelwerkkonformen Deklarationsanalyse ist
eine ordnungsgemafe Entsorgung/Wiederverwertung der Aushubmaterialien sicherzu-
stellen. Es sind Alternativen fiir die Niederschlagswasserbeseitigung in Betracht zu ziehen,
sofern die Versickerung technisch nicht méglich sein sollte. Das bedeutet hier konkret,
sofern eine Beseitigung der belasteten Bodenpartien nicht oder nur unter unzumutbarem
Auffand moglich ist, sind alternative Regenwasserbewirtschaftungselemente umzusetzen.

Prognose der Auswirkungen

Gemal Entwasserungssatzung der Stadt Erlangen ist anfallendes, unbelastetes Nieder-
schlagswasser von Gebauden, Verkehrs- und Griinflaichen im gesamten Projektgebiet zu
bewirtschaften (versickern, zurtickhalten, nutzen oder verdunsten). Die Festsetzung wird
im Freianlagenplan vollstandig umgesetzt. Es ist eine vollstidndige Rickhaltung und Versi-
ckerung des anfallenden Oberflachenwassers vorgesehen (vgl. Kapitel 7.2).
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Durch die Realisierung des Bebauungsplans werden keine nachteiligen Auswirkun-
gen bezogen auf das Schutzgut Wasser erwartet.

5.2.5 Luft/Klima
Bestandsanalyse

Der Stadtbereich von Erlangen gehort zum Mittelfrankischen Becken, das durch ein tro-
ckenwarmes, kontinentales Klima gekennzeichnet ist. Die geringen Niederschléage liegen
zwischen 650 und 750 mm/Jahr, die Jahresdurchschnittstemperaturen liegen zwischen
8°C und 9°C deutlich Glber dem bayerischen Durchschnitt.

Kaltluftentstehungsflachen

Bei dem Projektgebiet handelt es sich vorwiegend um bebaute / versiegelte Flachen. Im
Klimaanpassungskonzept (KLAK 2020) ist das gesamte Plangebiet mit einer sehr deutli-
chen Uberwarmung von 5 bis 6 Grad/Celsius gegeniber Griinflaichen dargestellt. In der
Planungshinweiskarte fiur den Tageszeitraum ist das gesamte Plangebiet mit einer sehr
ungunstigen bioklimatischen Situation beschrieben. Grundsétzlich sollen bauliche Eingriffe
maglichst nicht zu einer Verschlechterung auf der Flache selbst bzw. angrenzenden Fla-
chen fuhren. Bei sehr ungiinstigen bioklimatischen Situationen sind MaRnahmen wie zu-
satzliche Begriinung, Verschattung und Entsiegelung zur Verbesserung der thermischen
Situation notwendig und prioritar.

Eine lufthygienische Vorbelastung des Gebiets durch den Stral3enverkehr auf der Werner-
von-Siemens-Straf3e kann angenommen werden.

Prognose der Auswirkungen

In der Neuentwicklung des Projektgebietes sind neben Freiflachen im baulichen Umfeld
Entsiegelungen auf dem ,Roten Platz“ und umfangreiche Dachbegriinungen vorgesehen.
Diese wirken sich positiv auf das Lokalklima aus.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Globale Klima

Die Bauleitplanung bereitet die bauliche Umnutzung und Weiterentwicklung eines bereits
uberwiegend bebauten und versiegelten Areals vor. Es findet keine Uberbauung klimare-
levanter Béden (wie z. B. Moore, Gleye) statt. Bau- und betriebsbedingte Emissionen sol-
len durch Erhalt und Umnutzung von Gebauden sowie durch ressourcenschonendes
Bauen und Nutzung regenerativer Energie so weit als mdglich vermieden werden.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Vorhaben, die durch die Bauleitplanung zugelassen
werden konnen, nur marginale Auswirkungen auf das globale Klima haben werden. Die
Bauleitplanung steht der Erreichung der nationalen Klimaschutzziele nicht entgegen.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans werden derzeit keine nachteiligen
Auswirkungen bezogen auf das Schutzgut Klima/Luft erwartet.

5.2.6 Landschaft / Ortsbild

Bestandsanalyse

Das Ortsbild wird von den vier Gebauden Bingelhaus im Westen, Liegende Scheibe
(Casino) im Norden, Hochhaus in der Mitte und der Elefantentreppe im Stiden gepragt. Die
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Gebaude Bingelhaus, Elefantentreppe und Hochhaus gruppieren sich um den markanten
sogenannten ,Roten Platz“. Gegenlber dem Projektgebiet liegt das ehemalige Verwal-
tungszentrum der Fa. Siemens, der denkmalgeschiitzte Himbeerpalast. Pragend fiir das
Ortsbild ist neben den besonderen Geb&auden auch der breite Stral3enraum der von drei
Baumreihen begleiteten Werner-von-Siemens-Stral3e. Ortsbildpragende Freiflachen oder
Gehdélzbestande / Baume gibt es nicht.

Prognose der Auswirkungen

Fur das Projektgebiet westlich der ZenkerstraRe wurde ein stadtebaulich/freiraumplaneri-
scher Wettbewerb durchgefuhrt. Wesentlicher Teil der Aufgabe war der Umgang mit der
besonderen stadtebaulichen und historischen Situation des Projektgebietes. Die ortsbild-
pragenden Strukturen Blaues Hochhaus, Elefantentreppe und der ,Rote Platz* bleiben in
der Grundform erhalten. Vorgesehen sind energetische Sanierungen. Der ,Rote Platz* wird
entsiegelt und mit Baumpflanzungen aufgewertet. Das Parkhaus an der Zenkerstraf3e wird
abgebrochen und durch mehrere Einzelgebaude ersetzt. Diese flgen sich besser in die
umgebende Baustruktur ein.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans werden derzeit keine nachteiligen Aus-
wirkungen bezogen auf das Schutzgut Landschaft/Ortsbild erwartet. Die Begriinung
des ,,Roten Platzes*“ stellt eine Aufwertung dar.
5.2.7 Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter

Bestandsanalyse

Das Hochhaus mit Casino sowie der entlang der Mozartstrafl3e ndrdlich anschlieRende An-
bau ist hinsichtlich der &ufl3eren Bauteile wie Fassaden, Fenster, Eingangstiren usw. sowie
auch hinsichtlich der bauzeitlichen Innenausstattungen als Einzeldenkmal gemaR
BayDSchG Art. 1 geschiitzt (Denkmal Nr.- D-5-62-000-1032). MaRhahmen am und im
Baudenkmal sind demnach mit den Denkmalschutzbehdrden abzustimmen. Auch Mal3-
nahmen in der Nahe von Baudenkmalern, die sich auf Bestand und Erscheinungsbild des
Baudenkmals auswirken kénnen, sind erlaubnispflichtig nach Art. 6 BayDSchG, das betrifft
auch die Freiraumgestaltung in Denkmalnahe.
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Abb. 8: Bayernatlas, Béudenkmal, Abruf 15.05.2025

Prognose der Auswirkungen

Das Hochhaus zusammen mit dem Casino-Anbau ist aufgrund des Denkmalschutzgeset-
zes grundsatzlich zu erhalten. Von besonderer denkmalfachlicher Bedeutung ist die Vor-
hangfassade, fiir die ein Ertlichtigungskonzept zu erarbeiten ist. MaRnahmen am und im
Baudenkmal sind erlaubnispflichtig nach dem BayDSchG. Das Hochhaus bleibt in der
Grundform erhalten. Lediglich der nérdliche Teil vom Casino entlang der Mozartstralie
wird mit vier Obergeschossen tberbaut. Fiir das Hochhaus sind zudem energetische Sa-
nierungen vorgesehen. Eine Umnutzung wird voraussichtlich gewisse Eingriffe mit sich
bringen, die gesondert mit den Denkmalbehdrden abzustimmen sind.

5.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Die Wechselwirkungen zwischen den oben beschriebenen Auswirkungen auf die einzel-
nen Prufkriterien beschranken sich auf die allgemeinen funktionalen Zusammenhange,
z. B. zwischen der Versickerungsfunktion des Bodens und der Grundwasserneubildung.
Daruber hinaus gehende Wechselwirkungen, die zu einer Erhéhung der Eingriffserheblich-
keit fihren wirden, sind im vorliegenden Fall aktuell nicht zu erkennen.

5.3 Weitere Belange des Umweltschutzes (gemé&fR 8 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1a
BauGB)

5.3.1 Auswirkungen auf Gebiete von ,,Gemeinschaftlicher Bedeutung“ und der
»Europaischen Vogelschutzgebiete“

Es sind keine Gebiete von ,Gemeinschaftlicher Bedeutung“ nach der Richtlinie 92/43/EWG
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zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen
sowie keine ,Europdischen Vogelschutzgebiete® Richtlinie 2009/147/EG Uber die Erhal-
tung der wildlebenden Vogelarten betroffen.

5.3.2 Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird anfallendes Schmutzwasser den be-
stehenden Systemen zu einer sachgerechten Aufbereitung zugefthrt.

Regenwasser wird getrennt durch geeignete MaRnahmen innerhalb des Projektgebiets be-
wirtschaftet.

Anfallende Abfalle werden ordnungsgemal gesammelt und einer geeigneten Nutzung zu-
gefuhrt.

5.3.3 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Es werden so weit als moglich technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf
den Dachflachen der Hauptgebdude installiert. Flr die Warmeversorgung werden ver-
schieden Modelle geprdft.

5.3.4 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Das Vorhaben stellt die Konversion und Wiedernutzung bereits intensiv bebauter Flachen
dar und leistet so einen wesentlichen Beitrag zum sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden.

5.3.5 Klimaschutz/ Klimaanpassung
(siehe 5.2.4,5.2.5 und 5.3.3)
5.3.6 Storfallschutz

Es sind weder Schutzbereiche von Storfallbetrieben betroffen noch werden Nutzungen
ausgewiesen, die eine Storfallrelevanz aufweisen kénnen. Es sind somit keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

5.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Durch eine Nichtdurchfiihrung der Planung wirde sich der bauliche Zustand der ortsbild-
pragenden Gebaude und der Pflegezustand des ,Roten Platzes® weiter verschlechtern.
Dies wirde das Ortsbild massiv beeintrachtigen.

Fur die anderen Schutzgiiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

5.5 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
5.5.1 Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen
Grinordnung

e Erhalt von Baumen
e Schadensminderungsmal3nahmen gem. DIN 19020 und R SBB bei nicht ver-
meidbaren Eingriffen im Wurzelbereich zu erhaltender Baume
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e Geeigneter Abstand von Nebenanlagen zum Kronenbereich von Baumen

¢ Minimierung des Versiegelungsgrades

e Baulich nicht genutzte Flachen sind dauerhaft gartnerisch anzulegen und zu
erhalten

o Wege sowie Feuerwehraufstellflachen sind aus wasserdurchlassigen Belagen
auszufihren

e Fir Pflanz- und Begriinungsmafinahme sind die in der Pflanzen-Artenliste der
Abteilung Stadtgriin der Stadt Erlangen aufgefuhrten standortheimischen und
klimaangepassten Baum- und Geholzarten zu verwenden

e Flachige Begrunung von Dachern der Hauptgeb&aude, der Nebenanlagen und
der Tiefgaragen

Artenschutz

Gemal3 den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage 4: Biro
fur 6kologische Studien Schlumprecht GmbH, Bayreuth, Oktober 2024) sind nachfolgende
Maflnahmen erforderlich und im Bebauungsplan festgesetzt bzw. darauf verwiesen, um
Gefahrdungen besonders geschutzter Tierarten nach § 44 BNatSchG zu vermeiden:

e Rodungs- und BerdumungsmafRnahmen zur Vorbereitung des Baufeldes sind
nur auRerhalb der Brutzeit von Vogelarten und au3erhalb der Reproduktions-
zeit von Fledermé&usen im Zeitraum von Oktober bis einschliel3lich Februar zu-
lassig.

¢ Baumfallungen und Gehdlzentfernungen sind nach § 39 (5) BNatSchG nur
vom 1.0ktober bis 28.Februar zulassig.

e Der Abbruch von Gebauden mit Besatz durch Haussperlinge ist nur au3erhalb
der Brutzeit von 1. November bis 28.Februar zulassig.

e Der Abbruch von Gebauden mit Besatz durch Turmfalken ist nur auf3erhalb der
Brutzeit von September bis 31.Méarz zulassig.

e Bis zum Abbruch oder zum Umbau von Bestandsgebauden sind Fenster und
nach aufR3en offenen Gebaudespalten zu verschlie3en, um eine Besiedlung
durch Flederméause zu vermeiden.

¢ Bauliche MaRnahmen zur Reduktion des Kollisionsrisikos von Végeln an Glas-
scheiben und spiegelnden Materialien sind in geeigneter Weise umzusetzen.

¢ Beleuchtungsanlagen sind auf den jeweils zulassigen Verkehr erforderlichen
Umfang zu beschrénken und nach den folgenden MalRgaben mdglichst insek-
tenschonend zu errichten und zu betreiben: Als Leuchtmittel sind ausschliel3-
lich solche mit einer warm-weifl3en Farbtemperatur (< 3000 Kelvin) zulassig.

Schutzgut Wasser

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser wird festgelegt,
dass anfallendes, unbelastetes Niederschlagswasser von Gebauden, Verkehrs- und Grin-
flachen ist im gesamten Projektgebiet zu bewirtschaften (versickern, zuriickhalten, nutzen
oder verdunsten) ist.

Schutzgut Boden

Das Projektgebiet ist weitestgehend versiegelt und bebaut. Um weitere negative Auswir-
kungen auf den Boden zu vermeiden, soll der Versiegelungsgrad nicht weiter steigen. Nicht
Uberbaute Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sind dauerhaft gartnerisch anzulegen
und zu erhalten, d.h. mit Rasen- oder Wiesenvegetation anzusaen doer mit Grasern, Stau-
den oder Geholzen zu bepflanzen. Die Pflanzflachen von Baumen sind vor Versiegelung,
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Verdichtung, Befahren und Ablagerungen zu schitzen.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die erforderlichen MalRBhahmen zum Schallschutz werden in die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Ubernommen.

5.5.2 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Kompensationsbedarf, Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir den vorliegenden Bebauungsplan wird gemaf3
der ,Erlanger Werteliste nach Biotop-/Nutzungstypen“ vorgenommen, vgl. Satzung der
Stadt Erlangen zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen nach 88 135 a — 135 ¢ Bau-
gesetzbuch (BauGB) — KostenErstS.

Hierbei wird sédmtlichen Teilflachen innerhalb des Projektgebiets zunachst gemal der be-
stehenden Biotop- und Nutzungstypen ein 6kologischer Wertfaktor (Bestandswert) zuge-
ordnet. AnschlieRend wird fiir den geplanten Zustand im Projektgebiet allen Teilflachen ein
Entwicklungswert zugeordnet. Die Summe der Wertpunkte im Bestand wird der Summe
der Wertpunkte im Planungszustand gegenlibergestellt.

Bestandswert
Wert-
punkte
) (ge-
Okolog. Wert- run-
Biotop-/ Nutzungstyp faktor Flache m2 det)
1.1 heimische Standortgerechte Bdume 0,8 3.437 2.750
1.2 nicht heimische, nicht Standortgerechte Baume 0,5 876 440
2.4 heimische, standortgerechte Gebusche, Hecken,
Saume 0,6 233 140
2.5 Nichtheimische, standortfremde Hecken- / Ge-
biischpflanzungen 0,4 150 60
5.3 Hausgarten, kleine, 6ffentliche, strukturarme Grin-
anlagen, Abstandsgriinflachen
bzw. Tiefgaragenoberflachen 0,3 4.425 1.329
5.7 Intensiv gepflegte StralBenrander und Mittelstreifen
(mit und ohne Gebuischpflanzungen 0,2 461 92
7.5 Durchlassige Belage, z. B. Schotter-, Kies- und
Sandflachen, -wege, -platze. Rasenpflaster,
Rasengittersteine 0,1 281 28
7.6 Versiegelte Flache 0 25.899 0
Gesamtergebnis 35.762 4.837

Planungswert
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. Wert-

Biotop-/ Nutzungstyp OkoLgatOVrVert- Flache m2 punkte

(gerundet)

5.2 strukturreiche Hausgarten, strukturreiche Grin-

anlagen, strukturreiche Abstandsgrinflachen 0,4 12.431 4,972

bzw. Tiefgaragenoberflaichen

7.1 Extensiv begriinte Dachflache (Hauptgebaude) 0,4 9.346 3.738

7.__1 Extensiv begriinte Dachflache (Nebenge- 0.4 468 187

baude)

7.2 Intensiv begriinte Dachfléache 0,4 925 370

7.5 Durchlassige Belége, z. B. Schotter-, Kies- und

Sandflachen, -wege, -platze. Rasenpflaster, 0,1 971 97

Rasengittersteine

7.6 Versiegelte Flache (Gebaude) 0 6.466 0

8.3 Versiegelte Flgche (AulRenbereich) mit techn. 01 15.894 1589

Regenwasserversickerung

Gesamtergebnis 35.762 10.955

Die Gegenuberstellung des Planungswertes mit dem Bestandswert zeigt deutlich, dass

kein Kompensationsbedarf entsteht.

5.5.3 Malnahmen zum Artenschutz (CEF- und FCS - Malinahmen)

Gemal3 der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage 4: Buro fir
Okologische Studien Schlumprecht GmbH, Bayreuth, 16.12.2024, aktualisiert 03.07.2025)
sind folgende Mafinahmen zur Sicherung der durchgehenden dkologischen Funktion
(CEF-Maflinahmen) erforderlich, um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstat-

bestanden zu vermeiden:

o CEF 1: Aufhangen von 30 Rund-Nistkasten fir Fledermausarten als Kompen-

sation fur 10 Baumhohlen.

e CEF 2: Aufhangen von 12 Flach-Nistkasten fur Fledermausarten als Kompen-
sation fir 7 Baumspalten und 5 abplatzende Rindenbereiche
o CEF 3: Aufhangen von 30 Nistkasten fir Vogelarten als Kompensation fur 10

Baumhohlen

o CEF 4: Installation von 58 Haussperlings-Nistkasten als Kompensation fiir den

Verlust von 58 Nestern bzw. Revieren.

Im Scopingtermin am 13.03.25 wurde festgehalten, dass die ArtenschutzmalRnahmen

(CEF-Malinahmen) in den einzelne Bauantragsunterlagen darzustellen und zu konkreti-
sieren sind, da es um eine abschnittsweise Entwicklung geht und derzeit nicht alle Mal3-
nahmen erforderlich sind, bzw. konkretisiert und verortet werden kénnen.

5.5.4 Eingriff in gesetzlich geschitzte Biotope

Ein Eingriff in gesetzlich geschitzte Biotope findet nicht statt.

5.5.5 Eingriff in Uberschwemmungsgebiete

Es erfolgt kein Eingriff in ein Uberschwemmungsgebiet.
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5.5.6 Eingriff nach Baumschutzverordnung

Es sind 48 nach Baumschutzverordnung geschitzte Baume zur Fallung vorgesehen. Die
Wertermittlung kann im Baumbestandsplan mit Bewertungstabelle nachvollzogen werden.

5.6 Alternative Planungsmadglichkeiten

5.6.1 Standortalternativen

Das Vorhaben stellt die Konversion und Wiedernutzung bereits intensiv bebauter Flachen
dar und leistet so einen wesentlichen Beitrag zum sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden. Aufgrund der Nachnutzung des Hochhauses und der Elefanten-
treppe scheiden Standortalternativen aus.

5.6.2 Alternative Bebauungskonzepte

Das Planungskonzept beruht auf der Wettbewerbsarbeit des Architekturbiros ssp-archi-
tekten, Erlangen mit Lemke Landschaftsarchitektur, Schwabach. Alternative Bebauungs-
konzepte wurden im Realisierungswettbewerb gepruft und werden nicht weiterverfolgt.

5.7 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten
Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen liegen die erforderlichen Gutachten vor.

5.8 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)
Zum laufenden Grundwassermonitoring sind zwei Grundwassermessstellen eingerichtet.

5.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Aufgabe des Umweltberichts ist es, die Belange des Umweltschutzes, soweit sie von
der vorliegenden Planung berthrt werden, zu ermitteln und zu bewerten. Der Umwelt-
bericht dient als Entscheidungsgrundlage und der sachgerechten Abwagung der unter-
schiedlichen umweltfachlichen Belange des Bauleitplanverfahrens.

Basierend auf den Zielen und Grundsatzen des Umweltschutzes sowie den gesetzli-
chen Vorgaben wird im Umweltbericht die Planung beschrieben, es wird ein Uberblick
Uber den Zustand der Umwelt-Schutzgiter im Entwicklungsbereich gegeben sowie die
zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbe-
richt wird im Verfahren fortgeschrieben.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ist ein Verlust von Baumen verbunden. Zur Ver-
meidung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Tierwelt sind Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Im Schutzgut Wasser wird festgelegt, dass anfallen-
des, unbelastetes Niederschlagswasser von Gebauden, Verkehrs- und Griinflachen im
gesamten Projektgebiet zu bewirtschaften ist. Die Begriinung des ,Roten Platzes*” stellt
eine Aufwertung dar.
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6 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

6.1 Raumlicher Geltungsbereich

1069/3, 1070, 1072, 1072/2, 1072/5, 1073, 1073/1, 1073/2, 1073/4, 1073/5, 1073/6,
1073/7, 1073/8, 1074, 1074/1, 1075/1, 1075/2, 1075/4, 1076/4, 1780, 1780/2, 1780/3,
1780/4, 1780/5, 1780/6, 1780/7, 1782/2, 1783, 2209/1, 2210, 2210/2, 2212, 2212/2,
2212/3, 2212/4, 2212/5, 2212/6, 2212/7, 2212/8, 2212/9, 2213, 2214, 2214/1, 2214/2,
2215, 2215/2, 2215/3, 2215/4, 2216, 2216/3, 2216/4, 2217, 2217/2, 2217/3, 2218, 2220,
2220/1, 2220/2, 2220/3, 2220/4, 2220/5, 2220/6, 2220/7, 2221, 2221/1, 2222, 2222/3,
222214, 2222/6, 2238, 2238/2, 2238/4, 2238/5, 2242, 2243, 2244/2, 2245, 2246, 2247,
2248, 2250, 2250/1, 2251, 2252, 2326, 2328, 2328/5, 2330, 2331, 2332, 2332/2, 2333,
2333/1, 2333/2, 2334, 2334/1, 2335, 2336, 2337, 2337/1, 2337/2, 2338, 2338/3, 2338/4,
2338/5, 2339, 2340, 2341, 2342, 2344/2, 2346, 2346/1, 2347, 2348, 2349, 2350, 2350/1,
2351, 2352 und Teilflache der Flstk.-Nr. 1782 der Gemarkung Erlangen. Die Grol3e des
Plangebiets betragt ca. 18,5 ha. Der Geltungsbereich umfasst mithin die Flachen, die fur
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Ziele und Zwecke der Planung
erforderlich sind.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 181 und dessen 2. Deckblatt setzen innerhalb
des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans ein Mischgebiet fest. Das einzu-
haltende Verhaltnis fur ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO aus Wohnen auf der einen und
nicht storendem Gewerbe auf der anderen Seite, ergibt sich insbesondere aufgrund des
hohen Anteils gewerblicher Nutzung im Bereich des Hochhauses zwischen Zenker- und
Werner-von-Siemens-Strafl3e. Mit der anvisierten Weiterentwicklung dieses Areals zu ei-
nem durchmischten Wohnstandort, fallt fiir die Gbrigen Teilflachen des Mischgebiets der
Gewerbeanteil und somit auch eine gleichgewichtige Nutzungsmischung eines Mischge-
biets gem. § 6 Abs. 1 BauNVO weg.

Vor diesem Hintergrund wird das Plangebiet in das Projektgebiet und das sonstige Plan-
gebiet unterteilt (s. Abbildung Kapitel 2). Das Projektgebiet spiegelt den Planbereich des
stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs wider, worin Uber die Art der baulichen Nut-
zung hinaus weiterfihrende Festsetzungen getroffen werden. Fir das sonstige Plangebiet
hingegen besteht das stadtebauliche Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans in
der Anpassung der Art der baulichen Nutzung und damit mittelbar auch im Malf3 der bauli-
chen Nutzung. Die bisher in den Bebauungsplan Nr. 181 eingeschriebene BauNVO von
1968 wird durch das 7. Deckblatt mit der BauNVO von 1990 ersetzt, womit auch die fest-
gesetzten urbanen Gebiete gem. § 6a BauNVO und besonderen Wohngebiete gem. § 4a
BauNVO ermdglicht werden. Die Festsetzung Nr. 2 des Bebauungsplans Nr. 181 be-
stimmt die bauliche Dichte durch die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO. Mit der Festset-
zung der neuen Baugebiete gelten zukiinftig auch deren (Orientierungswerte der) Ober-
grenzen der BauNVO, was einer Erhdhung der GRZ und GFZ entspricht. Alle tbrigen
Festsetzungen aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 181 wie zum Beispiel zur
Uberbaubarkeit der Grundstiicke etc. bleiben vom vorliegenden 7. Deckblatt zum Bebau-
ungsplan Nr. 181 unberthrt und weiterhin rechtsverbindlich.

Die Art der baulichen Nutzung orientiert sich in den einzelnen Teilgebieten an den Dar-
stellungen des Flachennutzungs- und Landschaftsplans der Stadt Erlangen, welcher
westlich der GebbertstralRe gemischte Bauflachen und dstlich davon Wohnbauflachen
darstellt. Fur die Baugebiete westlich der Gebbertstral3e werden daher Urbane Gebiete
(MU) gem. 8§ 6a BauNVO und 6stlich der Gebbertstral3e Besondere Wohngebiete (WB)
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gem. 8 4a BauNVO festgesetzt und eine Entwicklung aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplans gemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist gegeben.

Mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets kann eine Wohnnutzung sowie nicht stdren-
des Gewerbe, aber auch soziale, kulturelle und sonstige 6ffentliche Nutzungen planungs-
rechtlich erméglicht werden. Eine gleichgewichtige Nutzungsmischung wie im bisher fest-
gesetzten Mischgebiet ist nach aktueller Rechtsprechung nicht erforderlich. Zur Sicherung
der angestrebten stadtebaulichen Qualitat und um gegenseitige Stdrungen der Nutzungen
untereinander zu verringern, werden die ausnahmsweise zuléssigen Vergnigungsstatten
und Tankstellen ausgeschlossen.

Mit der Festsetzung von Besonderen Wohngebieten kann die bestehende Wohnnutzung,
welche mit nicht stérendem Gewerbe angereichert ist, berticksichtigt und in ihrer Eigenart
erhalten und fortentwickelt werden. Im Gegensatz zu Allgemeinen Wohngebieten gem.

§ 4 BauNVO, die vorwiegend dem Wohnen dienen, sind Besondere Wohngebiete vom
Gesetzgeber Giberwiegend fiir bereits bebaute Gebiete vorgesehen, die in ihrer gewach-
senen Struktur erhalten werden sollen. Sie dienen dem Wohnen wie auch der Unterbrin-
gung von nicht stérenden Gewerbebetrieben und weiteren unter § 4a Abs. 2 und 3
BauNVO genannten Anlagen wie z.B. Laden, Beherbergungsbetriebe, Schank- und Spei-
sewirtschaften, Geschéfts- und Blrobetriebe, Anlagen kirchlicher, kultureller, sozialer, ge-
sundheitlicher oder sportlicher Zwecke, Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwal-
tung. Im vorliegenden Bebauungsplan werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
wie Vergnugungsstatten und Tankstellen zur Vorbeugung stadtebaulicher Missstande
ausgeschlossen.

Um dem Prinzip der gegenseitigen Ricksichtnahme zu entsprechen, wird mit der Festset-
zung von Besonderen Wohngebieten eine Gebietsart gewéhlt, deren Schutz vor Gewer-
belarm einem Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO &hnelt. Die Immissionsrichtwerte (TA Larm)
fir Besondere Wohngebiete sind im Tageszeitraum mit 60 dB(A) gleich hoch wie bei
Mischgebieten, lediglich im Nachtzeitraum liegen sie mit 40 dB(A) etwas tiefer als die

45 dB(A) fur Mischgebiete. Damit ist der Schutzstatus der Quartiere entlang der Hart-
mannstraf3e zukinftig im Nachtzeitraum leicht erhdéht und gleichzeitig kann der Gewerbe-
standort 6stlich der Hartmannstral3e im Bestand gesichert werden.

Fir das Urbane Gebiet wird der Katalog der allgemein zuléssigen Nutzungen auf Grund-
lage von § 1 Abs. 5 BauNVO eingeschrankt: Im Teilbaugebiet MU 1 sind Einzelhandels-
betriebe bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 1.800 m2 zuzliglich eines Béackers /
Cafés zulassig. Durch eine Differenzierung in ein Kernsortiment mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln sowie einem Randsortiment von 15 % der Verkaufsflache mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimenten i.S. der ,Erlanger
Liste“ (siehe Kapitel 11.3) kdnnen potenzielle Konflikte fir einzelne Sortimente des Innen-
stadtbedarfs unterbunden werden.

In einer Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Vollsortimenters (Anlage 8:
GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Miinchen, 17.12.2024) sind die
Umsatzverteilungen auf umliegende Einzelhandelsstandorte sowie den zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt Erlangen wie Nahversorgungsbereichen untersucht worden. Hier-
bei ist mit einer zuvor anvisierten Verkaufsflache von ca. 2.500 m? gerechnet worden. Auf-
grund der umfangreichen, bestehenden Wettbhewerbssituation in den umliegenden Zen-
tren sowie im weiteren Untersuchungsraum koénnen sich wettbewerbliche Effekte auf eine
Vielzahl von Anbietern verteilen und stadtebaulich relevante Auswirkungen (Beeintrachti-
gungsverbot) gem. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO treten nicht auf. Die grof3ten Umverteilungen ent-
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fallen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt mit 6 % - 8 %sowie die Nahver-
sorgungslagen Rothelheimpark und Tal (8 % bzw. 10 %). Die Umverteilungen bis zu 10 %
werden als relevant eingestuft, negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Gefiige
und die Funktionsfahigkeit von Versorgungsbereichen kénnen jedoch ausgeschlossen
werden.

Zusatzlich ist eine Variante mit 2.060 m?2 Verkaufsflache berechnet worden, worin die Aus-
wirkungen auf die Innenstadt mit ca. 5 % - 6 % und auf das Nahversorgungszentrum Tal
mit ca. 8 % bewertet werden. Damit kann bei der Betrachtung der zu erwartenden Um-
satzverteilungen der regelméaRig herangezogene Schwellenwert von 10 %, ab dem Nega-
tivwirkungen angenommen werden, deutlich unterschritten werden. Mit der festgesetzten
Verkaufsflache von 1.800 m2 sind die Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungs-
zentren als noch gering einzustufen und das Beeintrachtigungsverbot gem. § 11 Abs. 3
BauNVO wird eingehalten.

Fur das Teilbaugebiet MU 2 sowie die besonderen Wohngebiete (WB) sind Einzelhan-
delsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von 80 m2 zulassig. Damit konnen vorhandene, kleinteilige Einzel-
handelsbetriebe im MU 2 sowie im WB gesichert werden und gleichzeitig wird die Versor-
gungsbedeutung der Erlanger Innenstadt und der Nahversorgungslagen erhalten. Dar-
Uber hinaus kann die Innenstadt Erlangens als zentraler Versorgungsbereich geschitzt,
ihre Attraktivitat als Einzelhandelsstandort dauerhaft gesichert werden und gleichzeitig am
Standort des MU 1 eine neue, notwendige Nahversorgungssituation geschaffen werden.

Fur die sonstigen zulassigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Sortiment
werden zentrenrelevante Randsortimente grundsatzlich auf maximal 10 % der Verkaufs-
flache (basierend auf der maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? nichtgrol3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe), héchstens jedoch 80 m2 begrenzt. Damit soll einer Aushéhlung des
Sortimentskonzepts durch UberméaRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten
begegnet werden.

Fur die im Urbanen Gebiet sowie im Besonderen Wohngebiet allgemein zuldssigen Hand-
werksbetriebe und produzierenden Gewerbebetriebe wird bestimmt, dass diese aus-
nahmsweise untergeordnete Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher mit
zentrenrelevanten Sortimenten haben dirfen. Die Verkaufsflache darf maximal 80 mz
grofl3 sein. Die ausnahmsweise Zulassigkeit dient der wirtschaftlichen Unterstitzung der
Produktions- oder Handwerksnutzungen und liegt im Interesse der wirtschaftlichen Ent-
wicklung des Standortes. Insoweit ist die untergeordnete Handelsfunktion bewusst deut-
lich anders bewertet als eigenstandiger Einzelhandel. Die Beschrankung der Verkaufsfla-
che auf 80 m2 ist aufgrund der Eigenart des Gebiets angemessen.

Um den Charakter eines Urbanen Gebiets weiter zu starken und stadtebauliche Miss-
stande vorzubeugen, werden die Nutzungen wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnidgungsstatten sowie bordellartige Betriebe ausgeschlossen.

6.3 Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird im Teilbaugebiet MU 1 explizit festgesetzt
durch absolute Grundflachen (GR) sowie Geschossflachen (GF), die zulassige Anzahl der
Vollgeschosse und die maximal zulassigen Wandhohen.

In den Teilbaugebieten MU 2 und WB wird das Maf3 der baulichen Nutzung mittelbar ver-
andert, da im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 181 unter § 2 die GRZ und GFZ
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entsprechend den HOochstwerten unter 8 17 BauNVO fur die jeweiligen Baugebietstypen
festgesetzt wurde. Mit der vorliegenden Anderung der Art der baulichen Nutzung vom bis-
herigen Mischgebiet (gem. BauNVO von 1968) zu einem Urbanen Gebiet sowie zu Be-
sonderen Wohngebieten (beide BauNVO von 2017) wird auch die GRZ/GFZ von 0,4/1,1
bis 1,2 auf eine GRZ/GFZ von 0,6/1,6 fir Besondere Wohngebiete und eine GRZ/GFZ
von 0,8/3,0 fir Urbane Gebiete erhoht. Der Anlass zur Einbeziehung der Flachen im sons-
tigen Plangebiet entspringt zwar planungstheoretischer Natur, jedoch ist es das Ziel der
Planung eine Modernisierung des bestehenden Planrechts und Anpassung an heutige
Anforderungen. Da die bisher festgesetzte GRZ von 0,4 im Bereich des sonstigen Plange-
biets bereits erreicht oder geringfligig Uberschritten ist, wirde ein Festhalten an dieser
GRZ dem Wunsch der Modernisierung entgegenstehen. Auch kann dem damaligen Pla-
nungswillen entsprochen werden, die GRZ entlang der in § 17 BauNVO genannten Werte
und keine, explizit geringere GRZ zu bestimmen. Die mittelbare Erhéhung der GRZ
kommt dem sonstigen Plangebiet fir eine Weiterentwicklung mit mehr Dichte zugute.

Grundflache GR

Das Urbane Gebiet MU 1 wird in verschiedene Teilflachen gegliedert, worin die maximal
zuldssige Grundflache in Quadratmeter festgesetzt wird. Die unterschiedlichen Teilflachen
werden in die Bereiche um das Bingel-Gebaude, das Hochhaus mit Casino und den nérd-
lich angrenzenden Kichenbereich, das Zenker-Areal sowie die Elefantentreppe unterteilt.
Die maximal zulassige Grundflache wird in die GR | und GR Il differenziert, womit die
Uberbaubare Flache fur Hauptgebaude sowie fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO bestimmt wird. Vor dem Hintergrund noch
durchzufiihrender Teilungen sind die zukinftigen Grundstiicksgré3en derzeit nicht abseh-
bar, wodurch eine Festsetzung einer GRZ (lUiberbaubare Flache je Grundstiicksflache) zu
einer nicht beabsichtigten Harte fihren konnte. Die fir das Teilbaugebiet MU 1 ermittelte
GRZ von 0,5 aus dem Vorentwurf bleibt erhalten. Diese orientiert sich an der bereits be-
stehenden Bebauung in dem Baugebiet und ermdglicht dennoch die anvisierten Erweite-
rungen. Sie liegt deutlich unterhalb der Orientierungswerte fir Obergrenzen gemaR § 17
BauNVO (GRZ 0,8).

Grundsatzlich kann gemal § 19 Abs. 4 BauNVO flir Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Geléandeoberflache die GRZ bis zu 0,8 Uberschritten werden, um mehr Flexibilitat fur
die Errichtung von Hauptgebauden zu ermdéglichen.

Auf Grundlage des § 19 Abs. 4 S. 4i.V.m. § 21a Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass
fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, hier die Flache fir Gemeinschatft-
stiefgarage, bei der Ermittlung der GR und GF nicht mitgerechnet werden. Bei voller Aus-
nutzung der festgesetzten Flache fir Gemeinschaftstiefgaragen, kann die vom Gesetzge-
ber aufgeflihrte Kappungsgrenze von einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Durch die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage ist es mdglich, neben einem ho-
hen Mal} an baulicher Nutzung zur Schaffung von Wohnraum gleichzeitig qualitatsvolle
Aufenthaltsrdume im Freiraum anzubieten. Durch die Ausfihrung der Tiefgarageniberde-
ckung als Retentionsflache, kann die Uberschreitung dariiber hinaus kompensiert werden.

Geschossflache GF

Das Urbane Gebiet MU 1 wird in verschiedene Teilflachen gegliedert, worin die maximal
zulassige Geschossflache in Quadratmeter festgesetzt wird. Wie auch bei der Festset-
zung der GR I und GR Il geschieht dies vor dem Hintergrund noch durchzufiihrender Tei-
lungen, weshalb die zukiunftigen GrundstiicksgroRen derzeit nicht absehbar sind und die
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Festsetzung einer GFZ (Flache Geschossflache je Grundstiicksflache) zu einer nicht be-
absichtigten Harte fihren kdnnte. Die im Rahmen der Erstellung des Vorentwurfs ermit-
telte GFZ von 2,6 fir das Teilbaugebiet MU 1 wird mit der Festsetzung einzelner Ge-
schossflachen weiterhin eingehalten. Damit ist der gemaf3 § 17 BauNVO zulassige Orien-
tierungswert fir die Obergrenze fir Urbane Gebiete von 3,0 eingehalten.

Abgrenzung unterschiedlichen Maf3es baulicher Nutzung

Innerhalb des Teilbaugebiets MU 1 wird das Malf3 der baulichen Nutzung in die Teilbaufla-
chen Bingel, Casino, Hochhaus, Zenker-Areal und Elefantentreppe vorgenommen, um fur
die Teilflachen maximal zulassige Grundflachen sowie Geschossflachen in Quadratme-
tern bestimmen zu kdnnen.

Innerhalb der durch Baugrenzen definierten Baufenster sind Abgrenzungen unterschiedli-
chen Mal3es baulicher Nutzung festgesetzt. Diese spiegeln die unterschiedlichen Hohen-
entwicklungen der Bestandsgebaude sowie der Neuplanungen aus dem Wettbewerbser-
gebnis in den einzelnen Baufenstern wieder. So kann bereits auf Ebene des Bebauungs-
plans der anvisierte Stadtebau abgelesen werden, wie z.B. bei der Elefantentreppe mit ih-
ren abgestuften Gebaudeenden von sieben auf drei Geschosse, dem Neubau im Bereich
des Bingelhauses mit dessen Turm zur Kreuzung Werner-von-Siemens-Stral3e / Mozart-
straRe und den kammartigen Offnungen nach Osten oder die geplanten Wohngeb&ude
entlang der Zenkerstrafl3e mit vier bis sechs Geschossen.

6.4 Hohe der baulichen Anlagen

Fur Hauptgebaude wird eine maximal zulassige Anzahl an Geschossen sowie eine ent-
sprechende maximale Wandhdhe mit einem, auf der Planzeichnung festgesetzten, unte-
ren Bezugspunkt von 281,00 m tber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Die Geschossigkeiten und die maximale Wandhgohe orientieren sich zum einen am vor-
handenen Bestand (Hochhaus mit zentralem Casino, teilweise Elefantentreppe) und zum
anderen am Wettbewerbsergebnis und dessen Anpassungen im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens (Neubau anstelle des Bingelhauses, Aufstockung Kiichenbereich der
Mensa entlang Mozartstral3e, Wohngeb&ude anstelle des Parkhauses, teilweise Aufsto-
ckung Elefantentreppe und Neubau in dessen Hof). Damit wird sowohl die H6he der um-
gebenden Bebauung als auch das Erfordernis der héheren Ausnutzung der Flache (fla-
chensparendes Bauen) berlcksichtigt.

Die Stadt halt aus Grinden der Nachverdichtung und der dringend bendétigten Wohnraum-
schaffung an der Planung fest, den nérdlichen Abschluss des Baudenkmals entlang Mo-
zartstral3e ebenfalls zu Uberbauen. Aus stadtebaulicher Sicht wird die Blickachse von der
Werner-von-Siemens-Strafle auf den nordlichen Teil des Casinos bereits heute vom
Bingel-Gebaude verdeckt und vor dem Hintergrund der geplanten, baulichen Entwicklung
auf der nordlichen Seite der Mozartstral3e soll der Straldenraum beidseitig mit h6heren
Gebauden starker gefasst werden. Der als Entree des Hochhauses, als Casino und in der
Fortfihrung als Kiichentrakt genutzte eingeschossige Sockel ist in der Planzeichnung als
denkmalschiitztes Gebaude gekennzeichnet, womit auf die geltenden Regelungen des
BayDSchG verwiesen wird.

In gleicher Art, wie der Sockel beim Hochhaus als eigenstandiges, denkmalgeschutztes
Bauteil und als Entree wirkt, kann dieser im nordlichen Bereich entlang der Mozartstralie
auch mit einer Uberbauung weiterhin als selbststandiges Denkmal bestehen. Weder das
Stadtbild noch das Denkmal selbst wird mit der Uberbauung nachhaltig gestort.
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Zusétzlich wird mit dem Vorhaben der Freibereich zwischen Bingelhaus und Casino — der-
zeit abgesperrt mit einer Schranke sowie einem Verbindungsbau — neugestaltet und ge-
offnet. Mit der neuen Freiraumgestaltung und Baumpflanzungen wird nicht nur die Aufent-
haltsqualitéat erhoht, sondern auch der eingeschossige Sockel von Anbauten befreit und
als ,Liegende Scheibe“ mit der pragnanten Flucht von der Mozartstral’e zum Hochhaus
wieder wahrnehmbar.

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um einen Angebotsbebauungsplan mit
festgesetzten, maximalen Wandhohen sowie maximaler Anzahl an Vollgeschossen. Es
wird ein planungsrechtlicher Rahmen definiert, der auf der nachfolgenden Vorhabenebene
ausgenutzt werden kann. Es werden keine zwingenden Festsetzungen getroffen.

Fur die architektonische Ausgestaltung des im Bebauungsplan definierten planungsrecht-
lichen Rahmens ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis einzuholen und im Genehmi-
gungsverfahren ihre statische Belastbarkeit sowie ErschlieBung nachzuweisen.

Um im Bereich von Dachterrassen, die von der Attika (Abschluss der Wand) abgesetzt
sind, Gelander und Brustungen zu ermoglichen, kann hier die maximal zulassige Wand-
héhe um 1,50 m Uberschritten werden. Dies ist erforderlich, um die Sicherheit auf den
Dachterrassen (Sturzsicherung) herzustellen. Um eine ruhige Dachlandschaft zu wahren
und negative Auswirkungen auf das Ortshild zu verhindern, sind die Absturzsicherungen
in transparenter Form und um das Mal3 ihrer H6he zuriickversetzt zu errichten.

Um die Ausbildung des Erdgeschosses in einer Hochparterre-Bauweise zu ermdglichen
und gleichzeitig Souterrain-Geschosse zu unterbinden, wird eine maximale Hohe des Fer-
tig-FuBbodens im Erdgeschoss gegeniber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt im

MU 1 festgesetzt.

6.5 Bauweise

Um die bestehenden wie auch die geplanten Gebaude planungsrechtlich zu sichern, gilt
von der offenen Bauweise abweichend, dass Gebaudeldangen von mehr als 50 m zul&assig
sind. Fir die Neubauten gilt dies fur den Nachfolgebau des Bingelgebaudes, das auf dem
gleichen Grundriss entsteht und somit die angrenzenden Stral3enraume wie auch den
Platz weiterhin stadtebaulich fassen kann. Auch fir die Nachverdichtung stdlich der Ele-
fantentreppe ist eine abweichende Bauweise notwendig, um erstmals eine Hofsituation
zur Elefantentreppe auszubilden und gleichzeitig einen rdumlichen Bezug zur Pfalzer
StralRe aufzubauen.

6.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das Planungskonzept basiert auf dem Ergebnis des stadtebaulichen Realisierungswettbe-
werbs sowie der darauf aufbauenden und vertiefenden Weiterentwicklung der Rahmen-
planung parallel zum Bebauungsplanverfahren. Es entspricht der Vorgabe des § 1a
BauGB eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Es setzt den
Leitgedanken der Reaktivierung des Quartiers und einer vertraglichen Nachverdichtung
um.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen definiert, um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und die Freihaltung von Freiflachen
zu sichern. So geben die Baugrenzen geniigend Freiraum fir geringfligige Anpassungen
durch die Vorhabentrager und sind dennoch so eng gesetzt, dass der anvisierte Stadte-
bau bereits auf Ebene des Bebauungsplans ablesbar ist.
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Fur die Teilflachen, auRer dem Hochhaus und dem Bestandsgeb&aude der Elefanten-
treppe, sind bei den Neubauten Balkone und Terrassen geplant, die durch eine Abwei-
chung von der Baugrenze textlich erfasst werden. Damit kénnen diese untergeordneten
Bauteile ermdglicht werden und gleichzeitig wird mit den tberbaubaren Grundsttcksfla-
chen lediglich die Kubatur des Hauptgebaudes erfasst. Um hierdurch keine Verschlechte-
rung der Belichtung der zukinftigen Aufenthaltsraume zuzulassen, sind diese Anlagen
entsprechend dem Abstandsflachenrecht der BayBO zu errichten, womit gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nachzuweisen sind.

Fur Kellerrdume aufRerhalb der Baugrenzen, die im Detail noch nicht verortet werden kon-
nen, ist eine ausnahmsweise Zulassigkeit geregelt. Damit kann den Vorhabentragern eine
gewisse Flexibilitat bei der Platzierung und der Stadt eine zukulnftige, lenkende Steuerung
ermdglicht werden. Die Beachtung von Baumpflanzungen bericksichtigt zudem die Frei-
raumgestaltung.

Um Fluchttreppenhauser, Liftungsanlagen sowie Zugénge von Untergeschossen auf3er-
halb der Baugrenze zu mdglichen, sind diese separat erfasst. Da eine konkrete Verortung
dieser Zugange und Anlagen derzeit noch nicht méglich ist, sind diese ausnahmsweise
zulassig. Damit kann stadtseitig auf der nachgelagerten Planungsebene eine Steuerung
zur stadtebaulichen Vertraglichkeit bei der Platzierung der Anlagen vorgenommen wer-
den. Die Beachtung von Baumpflanzungen bertcksichtigt zudem die Freiraumgestaltung.

6.7 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen werden durch die zeichnerischen Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache sowie zur zulassigen Hohe der baulichen Anlagen und das sich daraus
ergebende Mal3 bestimmt. Von den Fassaden abstehende Balkone (z.B. entsprechend
textl. Festsetzung 4.) sind entsprechend dem Abstandsflachenrecht der BayBO zu errich-
ten, um eine ausreichende Belichtung zukinftiger Aufenthaltsraume zu gewahrleisten.

Die Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse bei maxi-
maler Ausnutzung der Baurdume und der Wandhéhe wird im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens durch hilfsweise Anwendung der Abstandsflachenregelung der BayBO mit
0,4 H gepriift (s. Abbildung). Eine Uberschreitung der Grundstiicksflache auf 6ffentliche
Verkehrsflachen, wie im Abstandsflachenplan dargestellt, ist bis zur Halfte der Flache all-
gemein zulassig.

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass nach auf3en hin lediglich im Nordwesten des Pro-
jektgebietes entlang der MozartstraRe eine Uberschreitung der StraRenmitte auftritt. Diese
entsteht aufgrund des 15-geschossigen Turmbaus als stadtebauliche Dominante. An die-
ser Stelle ist in einer Besonnungsstudie (Anlage 7: Besonnungsstudie Siemens Mitte, Er-
langen, IfB Sorge, Bericht Nr. 16742.1a, Nirnberg, 07.02.2025) untersucht worden, ob
sich hieraus erhebliche Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
der gegeniiberliegenden Gebaude ergeben. Aufgrund der geringen Uberschreitung ergibt
sich keine Beeintrachtigung der gegeniiberliegenden Fassaden.

Im Innenverhaltnis zeigen sich an verschiedenen Stellen Uberlagerungen von dargestell-
ten Abstandsflachen z.B. zum bestehenden Hochhaus oder zwischen den geplanten Ge-
bauden entlang der ZenkerstraRe. Bei den aufgezeigten Uberlagerungen wurde mittels
einer Besonnungsstudie auf Grundlage der DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen —
Teil 1 Allgemeine Anforderungen) Uberprift, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
innerhalb des Plangebiets eingehalten werden. Im Ergebnis |asst sich festhalten, dass
insbesondere Nordfassaden sowie einzelne Erdgeschossbereiche keine ausreichende
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Besonnung erfahren. Hier sind auf der nachgelagerten Planungsebene Maflinahmen zu
ergreifen, die dennoch eine ausreichende Belichtung von Aufenthaltsraumen ermdglichen.
Eine ausfihrliche Beschreibung erfolgt im nachfolgenden Kapitel zur Besonnungsstudie.
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Abb. 9: Abstandsflachenplan (ssp-architekten, 28.01.2025)
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Da im Rahmen des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs und der weiteren Uberar-
beitung fur den vorliegenden Bebauungsplan sich die Uberschlagig ermittelten Abstands-
flachen teilweise Uberschneiden, ist in einem Gutachten (Anlage 7: Besonnungsstudie
Siemens Mitte, Erlangen, IfB Sorge, Bericht Nr. 16742.1a, Nurnberg, 07.02.2025) die Be-
sonnung der Gebaude in der Planungssituation untersucht und bewertet worden. Damit
kann Uberpruft werden, ob durch die Geschossigkeit der Bebauung eine Beeintrachtigung
der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse aufgrund einer fehlenden Besonnung her-

vorgerufen wirde.

Fur die Besonnungsdauer sind alle regelm&Rig und tber l&angere Zeit von Menschen ge-
nutzten Raume relevant. Im Ubertragenen Sinne sind damit alle Aufenthaltsraume zu ver-
stehen. Diese umfassen Wohnraume, Arbeitsraume und sonstige Rdume. Kichen, Flure
und andere Raume, die primar nicht zu mehr als voriibergehenden Aufenthalt bestimmt
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sind, gelten auch dann nicht als Wohnrdume, wenn sie durch Einrichten von Ess-, Ruhe-
oder Arbeitsplatzen zum zeitweiligen Aufenthalt genutzt werden.

Mit der Besonnungsdauer wird die Summe der Zeit innerhalb eines Zeitraums angegeben,
wahrend der die Sonne an einem unbewdlkten Himmel Gber dem tatsé&chlichen Horizont
steht, was durch dauerhafte Verbauungen wie Berge, Gebaude usw. eingeschréankt sein
kann.

Ein Aufenthaltsraum sollte an einem Datum zwischen 1. Februar und 21. Marz fir einen
dem Wohlbefinden zutraglichen Zeitraum eine Besonnung erhalten. Die Norm DIN EN
17037:2022-05 schlagt drei Empfehlungsstufen fir die Besonnungsdauer vor: Gering =
1,5 h/ Mittel = 3,0 h / Hoch = 4,0 h. Bei der Anwendung der Empfehlung auf eine Woh-
nung sollte mindestens eine geringe Besonnungsdauer von 1,5 h einhalten werden.

Die Anforderungen haben keine baurechtliche Verankerung. Die DIN 17037 stellt dartiber
hinaus keinen Bezug von Raumnutzungen zu den Empfehlungsstufen her. Es kann daher
nur indirekt abgeleitet werden, dass grundsatzlich die Empfehlungsstufe ,geringe Beson-
nungsdauer” als Mindestbesonnungsdauer flr Aufenthaltsraume in Wohngebauden einzu-
halten ist, sofern anderweitig keine Festlegungen getroffen worden sind.

Aulerhalb des Geltungsbereichs

Aufgrund des 15-geschossigen Turms als Teil des Ersatzbaus des Bingelhauses im Nord-
westen des Projektgebietes kommt es zu einer Uberschreitung der StralRenmitte bei der
Berechnung des Abstandsflachen nach Norden. Mit der Besonnungsstudie kann aufge-
zeigt werden, dass es zwar infolge der geplanten Bebauung an den Fassaden des nord-
lich gelegenen Bestandsgebaudes zu einer Reduzierung der Dauer der Besonnung kom-
men wird, jedoch werden die aus DIN EN 17037:2022-05 grundsatzlich fir Wohnungen
bzw. fir Aufenthaltsrdume abzuleitenden Anforderungen an erforderliche Tageslichtver-
haltnisse (Empfehlungsstufe ,geringe Besonnungsdauer”, Mindestbesonnungszeit 1,5 h
pro Tag) mit mindestens 4 h pro Tag weiterhin eingehalten.

Innerhalb des Projektgebietes

Die in der untenstehenden Abbildung markierten und nummerierten Fassadenbereiche
sind in der Besonnungsstudie auf ihre Mindestbesonnung untersucht worden. Fir ein
Grol3teil der untersuchten Fassaden ergeben sich eine noch geringe Besonnungsdauer
(mind. 1,5 h pro Tag) bis hin zu einer hohen Besonnungsdauer (mind. 4 h pro Tag). An
einzelnen Fassadenabschnitten (1.0, 1.1, 3, 4, 8.0, 8.1, 10.1, 11, 12.1, 13) ergibt sich je-
doch keine ausreichende Besonnungsdauer. Von den zehn Fassadenbereichen kénnen
nach Aussage von ssp-Architekten in neun Fallen mithilfe von Grundrisslésungen tber
andere Fassadenbereiche ausreichend Belichtung in die Aufenthaltsraume gebracht wer-
den. Lediglich im Erdgeschoss der Fassade 1.0 ist in der Genehmigungsplanung ein Ta-
geslichtnachweis zu fuhren bzw. muss davon abgesehen werden, in diesem Bereich Auf-
enthaltsraume zu errichten.
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Abb. 10: Untersuchte Fassadenbereiche zur ausreichenden Besonnung aufgrund Uberschreitungen von Ab-
standsflachen (Anlage 7: Besonnungsstudie Siemens Mitte, Erlangen, IfB Sorge, Bericht Nr. 16742.1a, Nirn-

berg, 07.02.2025)

Im Gutachten wird weiterhin empfohlen, im Rahmen der konkreten Geb&udeplanung mit
folgenden Maflinahmen eine Verbesserung der Tageslichtqualitat zu erzielen und im Rah-
men der Genehmigung nachzuweisen:

- Optimierung der Raumnutzung, z. B. Verlagerung von Raumen, die nicht als Wohn-
rdume anzusehen sind, in Bereiche unginstigerer Tageslichtverhaltnisse.

- R&aume in Beherbergungsbetrieben, die vorwiegend nur der Ubernachtung dienen, sind
nicht als Wohnrdume im Sinne der Festlegungen der DIN 5034 anzusehen. Sie sind
daher bezuglich der Tageslichtqualitat nicht zu beurteilen.
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- Optimierung der Wohnungsgeometrie und Raumaufteilung (z. B. durchgesteckte Woh-
nungen)

- Optimierung der Belichtungsverhaltnisse im Rauminnern (Helligkeit), z. B. durch geeig-
nete Fenster- und Raumgeometrie und Farbgestaltung der Oberflachen (Innen- und
Aul3enbereich)

- Im Rahmen der Genehmigung erfolgt der Nachweis der Tageslichtqualitat mit Hilfe ei-
ner Belichtungsstudie mittels Berechnung des Tageslichtquotienten nach DIN 5034 auf
Grundlage der optimierten Grundrisse und Raumnutzungen.

6.8 Flachen fur Nebenanlagen, Standplatze fir Abfallbehalter

Festsetzungen zu Nebenanlagen beinhalten vor allem Fahrradstellplatze sowie Stand-
platze fur Abfallbehalter und werden zur Sicherung des Orts- und Landschaftshildes ge-
troffen. Nebenanlagen sind bevorzugt in die Gebaude zu integrieren.

Oberirdische Nebenanlagen sind grundsatzlich Giberdacht herzustellen und ab einer
Grundflache von mehr als 15 m? flachig und dauerhaft zu begriinen. Die Sichtseiten von
Nebenanlagen sind blickdicht einzuhausen und zu begriinen. Bei Nebengebauden in
Denkmalnéhe sind Uberdachungen und Einhausungen mit der Denkmalschutzbehoérde
abzustimmen. Mit diesen Festsetzungen wird das gestalterische Erscheinungsbild der
oberirdischen Nebenanlagen geregelt.

6.9 Tiefgarage / KfZ-Stellplatze / Fahrradstellplatze

Im Urbanen Gebiet MU 1 sind die notwendigen Stellplatze fiir Kfz gem. der Stellplatzsat-
zung der Stadt Erlangen vollstandig in einer Tiefgarage innerhalb der festgesetzten Fla-
che fur Gemeinschaftstiefgaragen nachzuweisen.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets im Stadtbereich Erlangens mit seiner guten
fuBlaufigen Anbindung an Nahversorgungseinrichtungen sowie seiner Einbindung in das
OPNV- und Radwegenetz kann im Rahmen der Genehmigung des Bauvorhabens eine
Reduzierung der nachzuweisenden Stellplatze betrachtet werden. Hierfir sind mithilfe ei-
nes Mobilitdtsgutachtens Malinahmen fir ein alternatives Mobilitatsangebot zu ergreifen
und deren Umsetzung zu sichern. Alternativ ist die Ablése der Stellpléatze denkbar. Damit
kénnen Flachen fur den ruhenden Verkehr verringert und Versiegelungen reduziert wer-
den, was zu geringeren, negativen Auswirkungen auf das Klima fuhrt.

Die nachzuweisenden Stellplatze fir Fahrrader sind vorwiegend in der Tiefgarage oder in
den Gebauden integriert unterzubringen. Ebenfalls zuléssig sind Fahrradstellplatze in den
dafiur vorgesehenen oberirdischen Flachen flr Nebenanlagen, welche im Bereich der
Hauszugénge oder entlang wichtiger Wegeverbindungen errichtet werden kénnen.

Durch die Unterbringung der KFZ-Stellplatze in einer Tiefgarage werden Beeintrachtigun-
gen durch Verkehrslarm reduziert und Freiflichen fur Freizeitnutzung geschaffen. Weiter-
hin werden Stoérungen des Wohnumfeldes vermieden und der 6ffentliche StralRenraum
von parkenden Fahrzeugen freigehalten.

Mit der geforderten Uberdeckung der neu geplanten Tiefgaragen von mindestens 0,8 m
bzw. 0,9 m/ 1,2 m bei Baumpflanzungen wird sichergestellt, dass trotz flachiger Unter-
bauung des Projektgebietes die Begriinung und Pflanzung von Baumen mdglich ist. Fir
die bestehende Tiefgarage ist aufgrund der Statik lediglich ein Bodenaufbau von 0,4 m
festgesetzt. Um dennoch Baume anpflanzen zu kénnen, sind im Bereich darunterliegen-
der Tiefgaragenstutzen Aufhthungen bis zu 0,5 m zul&ssig. In der parallel durchgefuhrten
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Freianlagenplanung werden Pflanzbeete mit ca. 4 m x 4 m Innenmalf3 und durchschnittlich
0,9 m Substrataufbau anvisiert, wodurch mindesten 12 m3 je Baum erreicht werden und
die FFL-Empfehlung eingehalten wird.

Im Projektgebiet werden zur bestehenden Zufahrt zur Tiefgarage in der Sophienstral3e
zwei weitere Zufahrten zu den geplanten Tiefgaragen einmal entlang der Mozartstralie
sowie entlang der ZenkerstralRe festgesetzt. Durch die ausschlieRende Wirkung dieser
Festsetzung sind Zufahrten an anderen Stellen nicht zuléssig, wodurch die Freiraumquali-
tat wie auch die Verkehrssicherheit erhoht werden kénnen.

6.10 StraRenverkehrsflachen

Das gesamte Plangebiet wird im Norden von der Hofmannstral3e, im Osten von der Hart-
mannstral3e, im Siden von der Sophienstral3e sowie der Pfélzer Straf3e und im Westen
von der Werner-von-Siemens-Strafl3e und im Nordwesten von der Mozartstral3e sowie
GebbertstralRe begrenzt. Die Mozart- und Theodor-von-Zahn-Stral3e durchlaufen das
Plangebiet in Ost-West-Richtung und die Zenker-, Gebbert- und Schellingstral3e queren
das Plangebiet in Nord-Siid-Richtung. Uber die angrenzenden und querenden Stralzen
wird das Plangebiet und deren einzelne Baugebiete erschlossen. Bis auf Anpassungen
der Gehwege fur Zufahrten oder andere Gehwegabsenkungen werden durch die Planung
im Projektgebiet keine MaRnahmen innerhalb der Verkehrsflachen ausgeltst.

Der im Projektgebiet geplante Einzelhandelsbetrieb wird tber die Zufahrt zur Tiefgarage
in der ZenkerstralRe erschlossen. Die Anlieferungen sind im Tageszeitraum (6-22 Uhr)
durchzufihren, um die benachbarten Wohngeb&aude nicht zu beeintrachtigen.

Zusatzlich werden private Verkehrsflachen festgesetzt. Hiermit werden bereits beste-
hende Widmungen auf planungsrechtlicher Ebene berlicksichtigt.

6.11 Dienstbarkeiten: Geh- und Leitungsrecht

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 181, 2. Deckblatt festgesetzte besondere
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Rad- und Gehweg, die die Werner-von-Sie-
mens-Stralle Uber den Roten Platz mit der Sophienstraf3e verbindet, wird im vorliegenden
Plan als Gehrecht fur die Stadt Erlangen und zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Damit kann die planerische Absicht, das Plangebiet fu3laufig oder per Fahrrad queren zu
koénnen, in ein heutiges planungsrechtliches Verstandnis Ubertragen werden. Das Festset-
zen einer Offentlichen Verkehrsflache wird vor dem Hintergrund der darunterliegenden pri-
vaten Tiefagarage nicht weiterverfolgt.

Im Siden des Plangebiets wird das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits festge-
setzte Leitungsrecht zu Gunsten der Erlanger Stadtwerke (ESTW) entsprechend dem tat-
sachlichen Verlauf der Trasse aktualisiert und festgesetzt.

6.12 Ver- und Entsorgungsleitungen / Anlagen zu Versorgung

Um Storungen des Stadtbildes bzw. des gestalterischen Erscheinungsbildes des Plange-
biets zu vermeiden, sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen. Zum Schutz von
Bestandsbaumen und Baumneupflanzungen sind Regelungen zu Schutzabstédnden und
SchutzmalRhahmen getroffen.

Im Sudwesten des Projektgebiets besteht bereits eine Trafostation zur Versorgung des
Bestandsgebaudes der Elefantentreppe mit Strom. Dieser Standort bietet sich fur eine Er-
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weiterung des Trafogeb&audes an, womit die elektrische Leistung im studwestlichen Be-
reich erhdht werden kann. In der Planzeichnung ist der Standort des Trafos festgesetzt,
eine genaue Abgrenzung eines Grundstiicks fir ein zu planendes Trafogeb&aude ist der-
zeit nicht bekannt.

Laut Gberschlagiger Berechnung der notwendigen elektrischen Leistung sind noch zwei
weitere Trafo-Standorte notwendig. Notwendige Trafostationsstandorte sind unter den
Gesichtspunkten Lastschwerpunkte und ungehinderter Zuganglichkeit anzuordnen.

6.13 Griunflachen

Im Sonstigen Plangebiet wird entlang der MozartstraRe zwischen Gebbertstralle und
Schellingstraf3e eine dffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage mit
Spielplatz festgesetzt. Damit wird die Festsetzung aus dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 181 Ubernommen und der innerhalb der Flache bestehende Quartierspark
fur die Bewohnerlnnen planungsrechtlich weiterhin gesichert.

Im Projektgebiet werden ,zu begriinende Flachen® festgesetzt. Diese privaten Flachen
stellen die erforderliche wohnungsnahe Frei- und Spielflachenversorgung dar und bilden
die grinen Inseln innerhalb der Bebauung. Zwischen der Werner-von-Siemens-Stral3e
und dem bestehenden Hochhaus mit Casino werden die Auf3enanlagen neu geordnet.
Das bestehende Parkhaus an der Zenkerstraf3e wird abgebrochen. Mit der Neubebauung
werden neue Freianlagen geschaffen.

Ein wesentlicher Teil der Grinordnung ist die Umgestaltung des sog. ,roten Platzes* zwi-
schen Neubau Bingelhaus, Hochhaus und Elefantentreppe. Der Bereich wird neu geord-
net. Der ,Rote Platz” wird in einen ,Grinen Platz” transformiert, indem auf dem Platz
Baumpflanzungen in Hochbeeten vorgesehen werden. Die statischen Voraussetzungen
bieten nur wenige Flachen fur die Hochbeete an, weshalb die Baumpflanzungen genau
Uber den Stutzen der bestehenden zweigeschossigen Tiefgaragen erfolgt.

Das Bodenrelief ist nicht als Denkmal eingetragen und wird nicht erhalten. Mit der Neuge-
staltung des Platzes wird die Verbesserung des Stadtklimas mit Hilfe eines flachigen Blat-
terdachs angestrebt sowie durch Integration von unterirdischen Rigolen dem Schwamm-
stadtprinzip entsprochen. Die Aufenthaltsqualitat kann mit Sitzgelegenheiten erhdht und
damit auch der Platz belebt werden. Vor dem Hintergrund veranderter Rahmenbedingun-
gen im Stadtebau (z.B. starkerer Bezug auf den Menschen und seine Umwelt, Klimaan-
passung) und aufgrund des schlechten Zustands des Reliefs wird eine Neugestaltung
dem Erhalt des Reliefs vorgezogen.

Die Ost-West Wegeverbindung zwischen der Werner-von-Siemens-Stral3e und der So-
phienstral3e bleibt erhalten. Entlang der Werner-von-Siemens-Stral3e wird die Baumreihe
vor der Elefantentreppe im Stden des Areals Uber den ,Griinen Platz* und dem Vorbe-
reich des Big-L zur Mozartstral3e erganzt. Bestandsbdume bleiben an den Randbereichen
des MU 1 so weit als moglich erhalten. Kinderspielplatzflachen fur das Zenkerareal sowie
fur das Hochhaus und Casino kdnnen in der grof3en Freifliche zwischen dem Hochhaus
und dem Zenkerareal vorgesehen werden. Hier werden Spielflachen fur Kleinstkinder (O-
3), Kinder (3-12) sowie Sportflachen fir die Anwohner vorgesehen.

Auf den Neubauten sowie Erweiterungen mit Flachdach (ausgenommen Hochhauser)
wird eine extensive Dachbegrinung in Kombination mit PV-Anlagen vorgesehen. Ausge-
nommen ist hierbei ein Teil des Dachs des Big-L, da hier ein Kinderspielplatz sowie eine
intensive Dachbegrinung vorgesehen sind.
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6.14 Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen

Um eine mdglichst groRe Begriinung und Klimawirksamkeit der Freiflachen zu erzielen,
werden Festsetzungen zur Bepflanzung von Freiflachen getroffen.

Um eine mdoglichst groRe Versickerungsleistung im Baugebiet sicherzustellen, wird fir Be-
lagsflachen eine Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Beldge getroffen, so-
fern nicht andere Regelungen oder Anspriiche an diese Flachen der Verwendung eines
versickerungsfahigen Belags entgegensprechen.

6.15 Fassadenbegriinung

Die positive Wirkung von begrinten Freiflachen im Projektgebiet sollen nicht nur durch
Bepflanzung des Bodens erzielt werden, sondern auch durch Nutzung geeigneter Wand-
flachen. Die kiihlende Wirkung von Fassadenbegrinungen tragt zur Verringerung der
thermischen Belastung und zum Regenrickhalt bei. Daher wird festgesetzt, dass fenster-
lose Fassadenabschnitte mit einer Breite ab 3,0 m bei Hauptgebauden, Fassaden von
Tiefgarageneinfahrten und Nebenanlagen sowie Mauern mit erdgebundenen Kletterpflan-
zen zu begrunen sind. Der erforderliche durchwurzelbare Bodenraum muss je Pflanze
mindestens 1,0 m3 betragen und auf Privatgrund liegen. An privaten Grundstiicksgrenzen
zur offentlichen Verkehrsflachen ist ein Wurzelschutz auf Privatgrund einzubauen. Aus
brandschutzrechtlichen Griinden sind bei den geplanten Gebaudehéhen ausschliellich
erdgebundene Begriinungsarten zulassig. Soweit Fassadenteile fir die Nutzung von Son-
nenenergie in Anspruch genommen werden, entfallt die Fassadenbegriinung zugunsten
der Energiegewinnung. Denkmalgeschitze Geb&ude sind von der Verpflichtung zur Fas-
sadenbegriinung ausgenommen, da eine Fassadenbegrinung an den Denkmalern so-
wohl aus denkmalfachlichen als auch aus statisch-konstruktiven Griinden nicht méglich
ist.

6.16 Malnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Der Ausbau der Stromproduktion aus Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) stellt einen wich-
tigen Beitrag zum Klimaschutz, zur dezentralen Energieversorgung und zur Reduktion von
Luftschadstoffen dar. Zudem werden dadurch Energieversorgungs- und Energiepreisrisi-
ken reduziert.

Daher beschloss der Erlanger Stadtrat am 16.12.2020 die sog. solare Baupflicht. Der Be-
schluss sieht vor, dass bei der Schaffung von neuem Bauplanungsrecht bzw. der Ande-
rung von bestehendem Bauplanungsrecht die Pflicht zur flichendeckenden Installation
von Photovoltaikanlagen auf Gebauden eingefiihrt wird.

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

Unbenommen der textlichen Festsetzung sind die jeweils geltenden 6&ffentlich-rechtlichen
Vorschriften (u.a. die BayBO) zu beachten.

Im Bereich von Dachterrassen, Dachaufbauten und erforderlichen Rettungswegen auf
den Dachern sind keine Solaranlagen erforderlich, um diese Nutzungen nicht einzu-
schranken. Eine Kombination von Dachbegriinung und den vorgesehenen Retentionsda-
chern ist erforderlich. Hieraus ergibt sich das Erfordernis der Aufstdnderung der Photovol-
taikanlagen.
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6.17 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Da auf das Projektgebiet sowohl Verkehrs- und Anlagengerausche einwirken als auch
vom Projektgebiet ausgehen, ist ein Gutachten mit einer Bewertung der Schallimmissions-
und Schallemissionsprognosen zum Verkehrs- und Gewerbelarm erstellt worden (Anlage
6: IfB Sorge, Nurnberg, 25.11.2025), um sicherzustellen, dass durch die Planung keine
schutzwirdigen Nutzungen beeintrachtigt werden. MalRgabe fir diese Bewertung sind
verschiedene gesetzliche Vorschriften und Normen, welche Orientierungs- und Immissi-
onsgrenzwerte (Verkehrslarm) sowie Immissionsrichtwerte (Anlagenlarm) beinhalten.

Fur Verkehrslarm ist bei der Beurteilung der schallimmissionsschutztechnischen Situation
im Rahmen der Bauleitplanung die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) mit dem Bei-
blatt 1 heranzuziehen, welche Orientierungswerte enthélt. Neben den Orientierungswer-
ten der DIN 18005 kann hilfsweise ,fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von 6f-
fentlichen StraRen® die 16. BImSchV herangezogen werden. Fir diesen Fall gelten Immis-
sionsgrenzwerte, die etwas héher liegen als die Orientierungswerte der DIN 18005.

Fur Gewerbe- und Anlagenlarm ist die 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift - Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) heranzuziehen. Im Vergleich zur DIN 18005
enthélt die TA Larm keine Orientierungs- oder Immissionsgrenzwerte, sondern Immissi-
onsrichtwerte, welche nicht Gberschritten werden durfen.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurden hierbei unter Berlicksichtigung der
vorliegenden Rahmenplanung (vorwiegende Nutzung aus Wohnen in den Obergeschos-
sen und an nicht stdrendem Gewerbe in den Erdgeschosszonen) die auf das Projektge-
biet einwirkende Verkehrsgerauschimmissionen ermittelt. Des Weiteren wurde erganzend
Uberprift, ob fir bestehende Nutzungen im Umfeld des Plangebiets durch den Verkehrs-
zuwachs der geplanten Nutzung Anspruch auf Larmvorsorge gemalf der Verkehrslarm-
schutzverordnung 16. BImSchV hervorgeht. Hinsichtlich des Anlagen- und Gewerbelarms,
welcher nach der TA Larm bewertet wird, werden die Schallemissionen des geplanten
Einzelhandelsbetriebs sowie der bestehenden wie auch der geplanten Tiefgaragenzufahr-
ten bewertet.

Verkehrsgerausche

Verkehrsgerdusche auf das Plangebiet

Im Gutachten wurden die auf das Projektgebiet einwirkenden Verkehrsgerausche unter-
sucht. Auf das Projektgebiet wirken vor allem Verkehrsgerdusche von der Werner-von-
Siemens-Stral3e im Westen sowie der Mozartstrafe im Norden ein. Zusatzlich ist bereits
die Stadt-Umland-Bahn als Emittent im Gutachten bewertet worden. Hierbei werden Beur-
teilungspegel verursacht, die die Immissionsgrenzwerte gem. 16. BImSchV entlang der
larmzugewandten Fassaden zur Werner-von-Siemens-Strafie um 3 bis 5 dB(A) im Tages-
zeitraum und um 5 bis 6 dB(A) im Nachtzeitraum tberschreiten. Entlang der larmzuge-
wandten Fassaden im Bereich der Mozartstral3e werden die Immissionsgrenzwerte um

1 dB(A) im Osten bis 4 dB(A) im Westen im Tageszeitraum und um 1 bis 5 dB(A) im
Nachtzeitraum Uberschritten. Entlang der larmabgewandten Fassaden sowie entlang der
Zenker-, Sophien- und Pféalzer Stral3e werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ein-
gehalten.

SchallschutzmalRnahmen:

Gemal3 den Vorgaben der DIN 18005 sind in der stadtebaulichen Planung die fir be-
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stimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Da der von einer Schallquelle erzeugte Beurteilungspegel mit dem Abstand abnimmt,
sollte stets versucht werden, zwischen schutzbedurftigen Gebieten und lauten Schallquel-
len ausreichende Absténde einzuhalten. Da mit der vorliegenden Planung eine Neustruk-
turierung und Nachverdichtung eines im stadtischen Kontext bereits bebauten Areals in
direkter Nahe schallemittierenden und Stral3en vorbereitet wird, kdnnen ausreichende Ab-
stéande nicht eingeplant werden.

Aktive SchallschutzmalRnahmen (wie z.B. Schirmwéande entlang von StralRen) vor allem
zum Schutz der Obergeschosse waren nur mit einem hohen bautechnischen Aufwand
umsetzbar und wéren stadtebaulich nicht gewinscht.

Wie oben aufgezeigt werden im Tages- und Nachtzeitraum die Immissionsgrenzwerte
Uberschritten und die Planung des Wettbewerbsergebnisses reagiert bereits stadtebaulich
durch Raumkanten zur westlich und ndrdlich direkt angrenzenden Werner-von-Siemens
und Mozartstral3e, wodurch Emissionen gestoppt und die tbrigen Fassadenseiten vor
Verkehrslarm geschiitzt werden.

Auf architektonischer Ebene ist weiterhin zur prifen, ob mithilfe larmorientierter Grundriss-
gestaltung mindestens ein Fenster jedes schutzbedirftigen Raums zu einer larmabge-
wandten Seite orientiert werden kann. Alternativ kdnnen die Grundrisse so gestaltet wer-
den, dass an den betroffenen Fassadenabschnitten keine schutzbedirftigen Raume im
Sinne der DIN 4109 angeordnet werden. So kénnen unter anderem Treppenhéauser, Flure
oder Bader angeordnet werden.

AnschlieBend kénnen durch passive SchallschutzmaRnahmen die eingesetzten Bauteile
so dimensioniert werden, dass zu Larmquellen orientierte Aufenthaltsraume geschutzt
und der Innenraumpegel so weit reduziert wird, dass gesunde Wohnverhéltnisse ermdg-
licht werden.

Im Bebauungsplan sind sowohl Grundrissorientierungen als auch passive Schallschutz-
mafnahmen textlich und zeichnerisch festgesetzt. Somit konnen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse in den Innenrdumen gewahrleistet werden.

Schallschutz fir AuRenwohnbereiche

Die baulichen Schallschutzmaflinahmen zielen auf die Innenpegel von AufenthaltsrAumen
in Gebauden ab. Weiterhin ist der Schutz von Aul3enwohnbereichen mit Aufenthaltsquali-
tat (Privatgarten, Terrassen, Balkone o. A.) zu prifen. Bei Dauerschallpegeln > 62 dB(A)
kdnnen unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung auftreten, sodass
Festsetzungen zum Schutz des AuRenwohnbereichs zu treffen sind. In der Nacht (22:00 —
6:00 Uhr) entsteht fur die AufRenwohnbereiche keine Betroffenheit.

Auf Grundlage der durchgefiihrten Berechnungen kann der Schwellenwert von 64 dB(A)
entlang der Werner-von-Siemens-Stral3e sowie der Mozartstral3e nur teilweise eingehal-
ten werden und bei einer Ausgestaltung von Balkonen oder Loggien sind Malinahmen
zum Schutz vor Verkehrsgerduschen (z.B. verglaste Balkone) zu treffen. Fir die larmab-
gewandten Bereiche sowie fur die Fassaden entlang der Ubrigen Stral3enzuge wird der
Schwellenwert eingehalten und bei der Ausgestaltung von AuRenwohnbereichen sind
keine weiteren SchutzmalRnahmen zu ergreifen.

Auswirkungen der Planung auf die Nachbarschaft
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Die Auswirkungen der Planung auf die Nachbarschaft werden im Hinblick auf die Ver-
kehrslarmsituation fur die bestehende Nachbarschaft hilfsweise entsprechend der Beurtei-
lung von Verkehr auf 6ffentlichen StraRen nach den MaRRgaben der 16. BImSchV bewer-
tet.

In der Prognose ohne die Planung (Prognose-Nullfall 2035) zeigt sich, dass die Immissi-
onsgrenzwerte an den Immissionsorten (10) entlang der Werner-von-Siemens-Strafe und
in den Kreuzungsbereichen der Zeppelinstralle sowie der Mozartstral3e bereits tiberschrit-
ten werden. Die Schwellenwerte von 70 / 60 dB(A) tags / nachts werden ebenfalls einge-
halten. Lediglich im Kreuzungsbereich Werner-von-Siemens-Stral3e / Sieboldstralle wer-
den beim 10 14 im Nachtzeitraum Pegel von Uber 60 dB(A) erreicht. Da es sich bei dem
IO 14 um eine Buronutzung handelt, sind keine Schutzmal3nahmen zu ergreifen.

Mit der Realisierung des Vorhabens im Projektgebiet tritt neben den oben genannten Im-
missionsorten zuséatzlich beim 10 3 auf der gegenlberliegenden Seite in der Mozartstral3e
eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte auf. Die Pegelanderungen liegen zwi-
schen 0,1 bis 1,7 dB bzw. 2,2 dB bei dem 10 3 in der Mozartstral3e. Die Schwellenwerte
von 70/60 dB(A) tags/nachts werden weiterhin bis auf den 10 14 eingehalten. Beim |10 14
tritt eine Pegelanderung von 0,2 bis 0,3 dB auf.

Fur den 10 3 in der Mozartstral3e wird der Immissionsgrenzwert erstmalig Uberschritten.
Sofern im Zuge der Abwagung MafRnahmen geprift werden sollen, ware hier vor allem
eine Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 auf 30 km/h wirkungsvoll.
Fir den 10 14 wird der Schwellenwert von 60 dB(A) nachts bereits im Prognosenullfall
Uberschritten. Da hier BUronutzungen vorliegen, sind weitere Schutzmafnahmen nicht zu
ergreifen.

Anlagengerausche

Gewerbe- und Anlagengerausche

Fur den Tageszeitraum werden die entsprechenden umliegenden Gebietsanforderungen
(Norden: Mischgebiet, Osten: urbanes Gebiet, Stidosten: allgemeines Wohngebiet) einge-
halten. Lediglich fir den Nachtzeitraum wirden Uberschreitungen bei einer LKW-
Nachtanlieferung im Bereich der Zenkerstral3e fir den geplanten Einzelhandel auftreten.
Als MalRnahme wird festgesetzt, eine Nachtanlieferung auszuschlieen sowie Einhausun-
gen der Tiefgaragen vorzusehen.

Fur die Tiefgaragenzufahrten werden Entwasserungsrinnen und Garagentore festgesetzt,
die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen, um die darum geplanten Wohn-
nutzungen nicht zu beeintrachtigen. Zuséatzlich wird fur die bestehende Tiefgaragenzufahrt
zur Sophienstral3e eine konkrete Schalldammung festgesetzt, um die bestehenden Nut-
zungen auf der gegenuberliegenden Seite der Sophienstrale durch mdgliche Zusatzver-
kehrs nicht zu beeintrachtigen.

6.18 Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

Die Gegenuberstellung des Planungswertes mit dem Bestandswert in Kap. 5.5.2 zeigt
deutlich, dass kein Kompensationsbedarf entsteht.
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6.19 Anpflanzen von B&aumen

Aus Grinden des Klimaschutzes, zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels und
aus Griinden der Stadtgestaltung werden Baumpflanzungen festgesetzt. Zur Starkung
des StralRenbildes werden entlang der Werner-von-Siemens-Stral3e, MozartstralRe und
Zenkerstralie stral3enbegleitend Baume mit Standortbindung festgesetzt.

Auf dem geplanten ,Griinen Platz“ ist die Anlage eines Baumhains vorgesehen. In den zu
begriinenden Flachen sollen Baume als schattenspendende Gruppen gepflanzt werden.
Die Darstellungen erfolgen ohne Standortbindung, da die genauen Standorte sehr stark
vom Freiflachenkonzept abhangen. Die exakten Standorte werden im Freiflachengestal-
tungsplan zum Bauantrag dargestellit.

Fur die Bepflanzung mit Baumen wird festgelegt, dass ausreichend hitze- und trocken-
heitstolerante standortgerechte Laubbaume zu verwenden sind, die an die Klimaverande-
rungen angepasst sind und langfristig gute Chancen zur Entwicklung haben. Zur Auswahl
kann auf die in der Pflanzen-Artenliste der Abteilung Stadtgriin der Stadt Erlangen aufge-
fuhrten Baum- und Gehdlzarten zurtickgegriffen werden.

Durch Festsetzung von Mindest-Pflanzqualitaten und Mindestvolumen des Wurzelraums
werden eine gute frihzeitige raumliche Wirkung der Pflanzungen und die Vitalitat und
Uberlebensfahigkeit der Baumpflanzungen dauerhaft sichergestellt.

Bei Baumpflanzungen sind die vorhandenen und geplanten Leitungen fur unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen zu beachten und Mindestabstande von 2,5 m bzw. die Vor-
schriften gemal DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt GW 125 "Baume, unterirdische Leitungen
und Kandle“ zu den geplanten festgesetzten Baumstandorten einzuhalten. Bei Unter-
schreitung von Abstanden unter 2,5 m sind Schutzvorkehrungen durch den Veranlasser
zu treffen. An der Grenze privater Flachen zu 6ffentlichen Wegen muss bei Baumpflan-
zungen mit Unterschreitung des Grenzabstands der Baumachse zur Grundstiicksgrenze
von 2,0 zwingend einen Wurzelschutz entlang der privaten Grundstlicksgrenze vorgenom-
men werden um die 6ffentlichen Verkehrsflachen als uneingeschrankt nutzbaren Verlege-
raum fur die offentliche Versorgung sicherzustellen.

Im Siden des MU 1 ist zwischen Zeppelinstra3e und Pféalzer Stral3e eine mit Leitungs-
rechten belastete Flachen zu beachten und von der Bepflanzung mit Geholzen freizuhal-
ten.

6.20 Ortliche Bauvorschriften / Baugestalterische Festsetzungen
Dacher und Dachaufbauten

Im Teilbaugebiet MU 1 sind die ausschlieRlich zulassigen Flachdéacher von Hauptgebéau-
den und Nebenanlagen flachendeckend zu begriunen, um Regenwasser aufzufangen und
zurtickzuhalten sowie mithilfe der Anpflanzungen klimatisch guinstige Verdunstungseffekte
herbeizufuhren und die Artenvielfalt von Pflanzen und Tieren zu férdern. Von der Pflicht
zur Begriinung ausgenommen sind Gebaude, deren oberste Ful3bodenoberkante mindes-
tens eines Aufenthaltsraumes mehr als 22 Meter Uber der festgelegten Gelandeoberfla-
che liegt (Hochhaus gemaR BayBO). An die Begrinung von Dachflachen auf Hochhau-
sern werden besondere Bedingungen gestellt. Zu beachten sind z.B. bei der Pflanzenaus-
wahl der Brandschutz (Muster-Hochhaus-Richtlinie) und beim Schichtenaufbau der Wind-
sog. Auch bei starkem Wind muss eine Dachbegriinung lagesicher bleiben. Dies erfordert
zusatzliche Last zur Sicherung gegen abhebende Windsogkréfte, was wiederum erhdhte
Anforderungen an die Statik stellt.
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Aus Grunden der verbesserten Rickhaltung von Regenwasser (Schwammstadtprinzip)
wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet MU 1 fir die Dachbegriinung von Hauptgebau-
den eine durchwurzelbare Vegetationstragschicht von mindestens 15 cm (ohne Drain-
schicht) vorzusehen ist. Abweichend davon muss die Vegetationstragschicht im Bereich
von Anpflanzungen auf den Dachern mindestens 0,6m stark sein. Dies ist bereits bei Sta-
tik und Konstruktion zu berlcksichtigen.

Von der Begriinung auch ausgenommen sind auf allen Dachern die erforderlichen Ret-
tungswege, Flachen fir technische Anlagen und Dachterrassen.

Auf der Decke der Bestandstiefgarage kann aus statischen Griinden der fachgerechte Bo-
denaufbau auf 40 cm reduziert werden. Um trotzdem die Pflanzung von Baumen zu er-
moglichen, kann auf technische Hilfsmittel zurtickgegriffen werden.

Alle haustechnischen Anlagen auf den Dachern sind mindestens um das Mal3 ihrer Hohe
von der Fassade zurlickzusetzen und zusammenfassend abzuschirmen. Die haustechni-
schen Anlagen kénnen auch durch eine entsprechend hohe Attika abgeschirmt werden.
Eine Sichtbarkeit der Anlagen vom Stralenraum aus ist dann ausgeschlossen. Die Fest-
setzung erfolgt aus stadtebaulichen Grinden und Griinden des Ortsbildes.

Auf allen Dachflachen sind zusatzlich Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie zu errich-
ten (s. Kap.6.16). Davon ausgenommen sind Rettungswege, Dachterrassen und techni-
sche Anlagen (Luftung, Kamine etc.).

Um die Fassaden von Antennen und Satellitenanlagen freizuhalten und somit eine homo-
gene Fassade zu gewahrleisten, sind diese nur auf den obersten Dachflachen zulassig
und entsprechend ihrer Héhe zuriickzuversetzen.

Die Festsetzungen zielen sowohl auf ein qualitatsvolles, ruhiges Erscheinungsbild der Ge-
b&aude als auch der Dachlandschaft und auf das Freihalten von Flachen fur die Dachbe-
grinung ab, ohne jedoch die notwendigen technischen Anlagen, wie z.B. Luftungsanla-
gen, zur Erhaltung der Funktionsfahigkeit der Gebaude einzuschranken.

Im Bereich der Denkmaler sind die Dachaufbauten gesondert mit den Denkmalbehdrden
abzustimmen. Das gilt auch fir mdgliche Dachbegriinungen und/oder PV-Anlagen auf
den Denkmalern.

Da bei den bestehenden wie auch den geplanten Wohngebauden verstarkt auf die Ausbil-
dung von Staffelgeschossen zuriickgegriffen wird, sind Auenwohnbereiche als Dachter-
rassen zur Steigerung der Wohnqualitat zuldssig. Um im Bereich der Staffelgeschosse
weiterhin Flachen fir eine Begriinung und Solaranlagen vorsehen zu kénnen, werden
Dachterrassen auf 20 m2 befestigte Flache je Wohneinheit begrenzt. Die Dacher des Staf-
felgeschosses sind zu begriinen und mit Solaranlagen zu versehen.

Werbeanlagen

Fur das Plangebiet werden keine expliziten Regelungen getroffen und es gilt die Werbe-
anlagensatzung der Stadt Erlangen.

Einfriedungen

Einfriedungen werden im Urbanen Gebiet MU 1 gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81
Abs. 1 Nr. 5 BayBO grundsatzlich ausgeschlossen. Die Festsetzung erfolgt aus stadte-
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baulichen und grinordnerischen Grunden. Lediglich zur Abgrenzung von Gemeinschafts-
grinraumen oder Nebenanlagen kénnen Hecken und fur AuRenspielflachen neben He-
cken auch Metallzaune zugelassen werden. Damit wird dem Abgrenzungsbedirfnis der
Nutzer in ausreichendem Mal3e Rechnung getragen. Um im Bereich der Teilflache Zen-
kerstral3e AulRenspielplatze fur Kinder Uber 12 Jahren zu errichten, kénnen fir Street-Soc-
cer oder -Basketballplatze Fangzaune bis zu einer Hohe von 4 m zugelassen werden, um
angrenzende Freiraumnutzungen nicht zu stdoren.

7 WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Bebauungsplangebiet teilt sich in das Projektgebiet zwischen der Werner-von-Sie-
mens-Stral’e und der Zenkerstralle und in das ,Sonstiges Plangebiet” dstlich der Zenker-
stralRe. Fur das sonstige Plangebiet hingegen besteht das stadtebauliche Erfordernis zur
Aufstellung eines Bebauungsplans in der Anpassung der Art der baulichen Nutzung und
damit mittelbar auch im Maf3 der baulichen Nutzung. Die bisher in den Bebauungsplan
Nr. 181 eingeschriebene BauNVO von 1968 wird durch das 7. Deckblatt mit der BauNVO
von 1990 ersetzt, womit auch die festgesetzten urbanen Gebiete gem. § 6a BauNVO und
besonderen Wohngebiete gem. § 4a BauNVO ermdglicht werden. Die Festsetzung Nr. 2
des Bebauungsplans Nr. 181 bestimmt die bauliche Dichte durch die Obergrenzen gem.
§ 17 BauNVO. Mit der Festsetzung der neuen Baugebiete gelten zukiinftig auch deren
(Orientierungswerte der) Obergrenzen der BauNVO, was einer Erhéhung der GRZ und
GFZ entspricht. Alle Ubrigen Festsetzungen aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 181 wie zum Beispiel zur Uberbaubarkeit der Grundstiicke etc. bleiben vom vorliegen-
den 7. Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 181 unberihrt und weiterhin rechtsverbindlich.

Die Auswirkungen der Planung auf die nachfolgenden Belange beziehen sich auf das Pro-
jektgebiet. Lediglich im Bereich Immissionsschutz liegen Auswirkungen vor, diese werden
dort explizit genannt.

7.1 VerkehrserschlieBung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind fiir das Larmschutzgutachten die
Larmkennwerte nach RLS-19 durch eine Verkehrsuntersuchung erstellt worden (Anlage 5:
Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG, Miinchen, 13.11.2024 redaktionell ergéanzt
07.11.2025), welche die derzeitige Verkehrsbelastung sowie die prognostizierte Belastung
in einem Prognose-Nullfall und einem Prognose-Planfall bewertet. Hierbei wurden die
Knotenpunkte im Bereich der Kreuzungen Werner-von-Siemens-Stral3e / Zeppelinstral3e,
Werner-von-Siemens-Stral3e / Mozartstral3e, Mozartstral3e / Zenkerstral3e Sophienstralle
| Zenkerstrafl3e untersucht und zusétzlich die Verkehrszunahme des nordlich parallel auf-
gestellten Bebauungsplans mit einbezogen.

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass der durch das Bauvorhaben neu erzeugte Verkehr
vor allem einen Einfluss auf die Verkehrsbelastung der MozartstraRe haben wird. Der ent-
stehende Mehrverkehr ist jedoch nicht grof3 genug, um die bestehenden Qualitatsstufen
zu verschlechtern.

7.2 Ver-und Entsorgung

Das Projektgebiet (MU 1) soll durch den Einsatz von regenerativer Energie mit Warme
versorgt werden. Unter der Zielsetzung einer CO2-freien Fernwarmeversorgung sollen die
Gebéaude an die Fernwarme der Erlanger Stadtwerke angeschlossen werden.

Strom- / Wasserversorgung
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Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die Versorgungsnetze der Erlanger
Stadtwerke AG sichergestellt.

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser kann Uber die angrenzenden Stral3enziige
gesichert werden. Fir den Grundschutz wird eine Léschwassermenge von 96 m3/h fur
mindestens zwei Stunden aus dem Wasserrohrnetz der Erlanger Stadtwerke, unter Be-
ricksichtigung der Grundbelastung im Wasserrohrnetz und den Rahmenbedingungen
nach DVGW-Arbeitsblatt W 405, bereitgestellt.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Erlanger Stadtwerke AG. Zusatzlich wird tber
Photovoltaik-Anlagen auf den Dachern ein Teil des Strombedarfs bereits gedeckt bzw.
kénnen die Anlagen zur Gewinnung geothermischer Warme betrieben werden. Die
zeichnerisch festgesetzte Trafostation im Stidwesten des Projektgebiets kann in
Abstimmung mit den Erlanger Stadtwerken erweitert werden, um die bendtigte elektrische
Leistung teilweise zu decken. Weitere Trafostationen sind fur die vollstandige Deckung
des elektrischen Leistungsbedarfes notwendig. Notwendige Trafostationsstandorte sind
unter den Gesichtspunkten Lastschwerpunkte und ungehinderter Zugénglichkeit
anzuordnen.

Waéarmeversorgung

Im Projektgebiet des Bebauungsplanes besteht eine Fernwarmeversorgung der Erlanger
Stadtwerke AG. Die momentane arealinterne Versorgungsstruktur soll aufgelést werden,
so dass jedes Gebaude einen neuen, separaten Fernwarmeanschluss ab dem Fernwaér-
menetz der Erlanger Stadtwerke erhalt.

Abfallbeseitiqung

Die festen Abfallstoffe sind entsprechend der gultigen Abfallwirtschaftssatzung der Stadt
Erlangen zu entsorgen. Eine Abstimmung mit dem Betrieb flr Stadtgriin, Abfallwirtschaft
und Stral3enreinigung (EB77) findet statt.

Abwasserbeseitiqung

Die Entwasserungsplanung erfolgt in enger Abstimmung mit dem Entwasserungsbetrieb
der Stadt Erlangen. Die Entwésserung innerhalb des MU 1 ist im Trennsystem geplant
und das Schmutzwasser wird in den 6ffentlichen Mischwasserkanal eingeleitet. Die Er-
schlieBung ist aus planungsrechtlicher Sicht gesichert.

Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist gem. der Entwasserungssatzung (EWS) auf den
Baugrundstiicken selbst zu behandeln. Es ist geplant, dass anfallende Regenwasser tiber
extensive Dachbegriinungen der geplanten Gebaude zu puffern und anschlielend auf
dem eigenen Grundstiick zu versickern. Der hierfur notwendige Flachenbedarf fur ein Re-
genwassermanagement bei vollstandiger Versickerung ist in der parallel erstellten Er-
schlieBungs- und Entwasserungsplanung auf Grundlage der stadtebaulichen Parameter
(maximale Grundflache, tGberbaubare Grundsticksflachen) tberschlagig ermittelt worden.
Notwendige Aushebungen und eine fachgerechte Entsorgung von Bodenbereichen, die
verunreinigt sind, werden auf der nachgelagerten Planungsebene vorgenommen, um eine
schadlose Versickerung zu ermdglichen. Die Bemessung der Regenwasserbewirtschaf-
tung erfolgt fiir ein 100 jahriges Regenereignis. Damit ist auch der Uberflutungsnachweis
gefuhrt. Die Unterlagen zum erforderlichen wasserrechtlichen Verfahren werden zum
Bauantragsverfahren eingereicht.
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Die Versickerung von Oberflachenwasser ist auf Altlastenverdachtsflachen (bezieht sich
auf die aktuell nicht flr eine Bebauung vorgesehene Flache [WB]) oder in Bereichen mit
Schadstoffbelastung nur in Abstimmung mit der unteren Wasserrechtsbehoérde zulassig.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen und Einrichtungen zur Telekommunikation ist tber die angren-
zenden Straf3enziige moglich und kann seitens verschiedener Netzeigentimer und Anbie-
ter auf den Baugrundstiicken ermdglicht werden. Rechtzeitige Abstimmungen mit den Ver-
sorgungstragern z.B. zu Zeitpunkt der Maflinahmen, erforderliche Breiten von Leitungstras-
sen und Mindestabstanden zu Baumen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfor-
derlich.

7.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Die Planung ist mit dem Verlust von Baumen verbunden. Zum Ausgleich sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen flr neu zu pflanzende Baume getroffen. Durch MalZnahmen der
Grunordnung wie Pflanzgebote, Dachbegriinung und Regenwasserversickerung werden
nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft minimiert. Die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung zeigt einen deutlichen Zuwachs der Wertpunkte Planung gegenuber
dem Bestand. Dies ist vor allem auf Mal3nahmen zur Dachbegriinung, zur Anlage von
Freiflachen und zur Regenwasserbewirtschaftung zurtickzufihren.

7.4 Immissionsschutz

Um dem Prinzip der gegenseitigen Ricksichtnahme zu entsprechen, wird mit der Festset-
zung von Besonderen Wohngebieten eine Gebietsart gewéhlt, deren Schutz vor Gewer-
beldarm einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO &hnelt. Die Immissionsrichtwerte (TA Larm)
fir Besondere Wohngebiete sind im Tageszeitraum mit 60 dB(A) gleich hoch wie bei
Mischgebieten, lediglich im Nachtzeitraum liegen sie mit 40 dB(A) etwas tiefer als die

45 dB(A) fur Mischgebiete. Damit ist der Schutzstatus der Quartiere entlang der Hart-
mannstraf3e zukinftig im Nachtzeitraum leicht erhdéht und gleichzeitig kann der Gewerbe-
standort 6stlich der Hartmannstral3e im Bestand gesichert werden.

Um die geplanten Nutzungen vor den auf das Projektgebiet einwirkenden Verkehrsgerau-
schimmissionen zu schiitzen, sind schallschutzoptimierte Grundrisse vorzusehen. Dies
bedeutet, dass schiitzenswerte Aufenthaltsrdume (z.B. Schlafraume) zu der ruhigeren
Fassadenseite orientiert werden. Des Weiteren sind die Auf3enbauteile gemal aktueller
DIN 4109 zu dimensionieren. Fir Schlafraume ist der Einbau einer schallgeddmmten Be-
luftung vorzusehen.

Die Zufahrten von Tiefgaragen sind mit schallgeddammten Regenrinnen und larmarmen
Garagentoren auszustatten, um die daran angrenzenden Nutzungen (innerhalb und au-
Rerhalb des Projektgebiets) vor Larmimmissionen zu schiitzen.

7.5 Klimaschutz und Energieeffizienz

Griunflachen und Aufenthaltsbereiche im Freien

Eine intensivere Begrunung des sog. ,Roten Platzes“ und die Durchgriinung und Bepflan-
zung tragen zur Klimaanpassung bei und steigern die Aufenthaltsqualitat im Freien be-
trachtlich, da mehr beschattete und kiihlere Bereiche entstehen.
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Dachbeqgriinung

Zu den weiteren effektiven MalRnahmen, die Erwdrmung der Gebaude am Tage abzu-
schwachen, zahlen Dach- und Fassadenbegriinung. Bei einer Dachbegrinung wirkt die
Vegetation zusammen mit dem Substrat isolierend und verringert damit das Aufheizen da-
runterliegender RAume. Zudem senkt die Dachbegriinung die Oberflachentemperatur des
Daches aufgrund der Verdunstung von Wasser ab und verringert die Temperatur in der
oberflachennahen Luftschicht.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass samtliche Dacher flachendeckend zu begriinen
sind. Hiervon ausgenommen sind die Dacher von Hochhausern, entsprechend Art. 2
Abs. 4 BayBO.

Regenwasserversickerung

Das im Projektgebiet anfallende, unbelastete Niederschlagswasser soll innerhalb des Pro-
jektgebiets bewirtschaftet werden. Dies wirkt den nachteiligen Auswirkungen von Versie-
gelung auf den Wasserhaushalt entgegen: die Grundwasserneubildung wird geférdert und
die Wasserversorgung der Vegetation in den Freiflachen verbessert.

Mobilitét

Die Kfz-Stellplatze sind im Projektgebiet innerhalb der Flache fir Gemeinschafts-Tiefgara-
gen nachzuweisen, womit die oberirdischen Freirdume von Verkehr freigehalten und zum
Aufenthalt von den Bewohnerlnnen genutzt werden kénnen. Im OPNV gilt es die bereits
bestehenden Potenziale zu nutzen und auszubauen, vor allem die Erreichbarkeit mit dem
Bus. Fur den Ful3- und Radverkehr werden bestehende Wegeverbindungen erhalten und
zusatzliche FuR-/Radwege zwischen den geplanten Gebauden etabliert.

Energieeffizienz

Die Nutzung der Dachflachen fiir Photovoltaikanlagen sorgt fur eine Reduktion des CO2-
Ausstol3es und den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das Klima. Die Pho-
tovoltaikanlagen werden in Kombination mit Dachbegriinung als Solargriindacher errich-
tet.

Die Warmeversorgung der bestehenden und geplanten Gebaude im Projektgebiet erfolgt
durch die Nutzung von Geothermie. Unter der Zielsetzung einer CO2-freien Fernwéarme-
versorgung sollen die Gebaude an die Fernwarme der Erlanger Stadtwerke angeschlos-
sen werden.

8 MARBNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG
Zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Erlangen wird ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen. Wesentliche Vertragsinhalte werden zum Entwurf des Bebauungsplans ge-
fasst und sind folgende:

- Bauverpflichtung

- Umsetzung geforderter Wohnungsbau (EOF)

- Ubernahme ursachlicher Kosten durch die Vorhabenstrager

- Umsetzung der solaren Baupflicht / Energieeffizienz
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- Klimafreundlicher Neubau

- Verkehrliche ErschlieBungsanlagen

- Natur- und Artenschutz

- Umsetzung Schwammstadtprinzip

- Sicherung des Stellplatzbedarfes

- Einzug Eigentimerweg

- Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
- Offentliche Zuganglichkeit von Spielflachen

- Umsetzung des Freiflachengestaltungsplans

9 AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE UND HINWEISE AUF FACHPLANUNGEN

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll der Bebauungsplan Nr. 181, 2. Deckblatt im
Bereich des Urbanen Gebiets MU 1 ersetzt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der Bebauungsplan Nr. 181 im Bereich der
Stralenverkehrsflachen, der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Park und
Spielplatz® sowie in den Baugebieten des Urbanen Gebiets MU 2 und den Besonderen
Wohngebieten in der Art der baulichen Nutzung und damit mittelbar auch im MalR der bau-
lichen Nutzung ersetzt. Die bisher in den Bebauungsplan Nr. 181 eingeschriebene
BauNVO von 1968 wird durch das 7. Deckblatt mit der BauNVO von 1990 ersetzt, womit
auch die festgesetzten urbanen Gebiete gem. § 6a BauNVO und besonderen Wohnge-
biete gem. § 4a BauNVO ermdoglicht werden. Die Festsetzung Nr. 2 des Bebauungsplans
Nr. 181 bestimmt die bauliche Dichte durch die Obergrenzen gem. 8 17 BauNVO. Mit der
Festsetzung der neuen Baugebiete gelten zuklnftig auch deren (Orientierungswerte der)
Obergrenzen der BauNVO, was einer Erh6hung der GRZ und GFZ entspricht. Alle tbri-
gen Festsetzungen aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 181 wie zum Bei-
spiel zur Uberbaubarkeit der Grundstiicke etc. bleiben vom vorliegenden 7. Deckblatt zum
Bebauungsplan Nr. 181 unberiihrt und weiterhin rechtsverbindlich.

10 FLACHENANGABEN

10.1 Flachen im gesamten Plangebiet

Flachen Flache in
m2 %

Baugebiete 136.073,7 89,8
Urbanes Gebiet MU 1 35.752,3 23,6
Urbanes Gebiet MU 2 16.864,8 11,1
Besonderes Wohngebiet 83.456,6 55,1
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestim-

mung ,,Park und Spielplatz* 3.181,2 2,1
StraBenverkehrsflache 12.285,5 8,1
Summe 151.540,4 100
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10.2 Wohneinheiten im Projektgebiet*

Wohneinheiten (WE) Ca. Anzahl WE
Studentenappartements 435
Geschosswohnung 419
Geschosswohnung, gefordert 145

gesamt 999

* Stand: ssp Architekten 28.01.2025

10.3 Kfz-Stellplatze* im Projektgebiet

Stellplatznachweis Anzahl Stellplatze
Erforderliche Stellplatze

Studentenappartements 109
Geschosswohnung 419
Geschosswohnung, geférdert 36

Gewerbe Ca. 150
Mobilitatsfaktor** 0,75
Erforderliche Stellplatze mit Mobilitatskonzept 536

Geplante Stellplatze Ca. 600

Saldo Ca. +64

* Uberschlagige Berechnung gem. Richtzahlenliste StS Stadt Erlangen

** Anpassung gem. § 5 StS Stadt Erlangen (Mobilitatskonzept) im Rahmen Baugenehmigung

10.4 Einwohnerprognose* im Projektgebiet

Einwohner im Geltungsbereich

Studentenappartements 0,94 EW/WE 0,94 x 435 409
Geschosswohnungsbau, mit 448
durchschnittlich 1 — 2,5 Rau-

men/Wohnung 1,23 EW/WE 1,23 x 364
Geschosswohnungsbau, mit 380
durchschnittlich 2,5 — 4 R&u-

men/Wohnung 1,90 EW/WE 1,90 x 200

Einwohner gesamt 1.237

*Berechnungsgrundlage ist der Gebaudebestand der statistischen Gebaudedatei (Stand 2023) mit Fertigstel-

lung 2019 bis 2021

11  HINWEISE

11.1 Rechtsverbindliche Bebauungspléane

Im Bereich des Urbanen Gebiets MU 1 werden die bisherigen Festsetzungen aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 181 und dessen 2. Deckblatt durch die vorliegen-
den Festsetzungen des 7. Deckblatts des Bebauungsplan Nr. 181 "Stubenloh-Sid" voll-

standig ersetzt.

In den Bereichen des Urbanen Gebiets MU 2 und des Besonderen Wohngebiets WB wer-
den die bisherigen Festsetzungen aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 181
und dessen Deckblatter zu der Art der baulichen Nutzung ersetzt und damit mittelbar auch
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das Malf3 der baulichen Nutzung erhoht. Die bisher in den Bebauungsplan Nr. 181 einge-
schriebene BauNVO von 1968 wird durch das 7. Deckblatt mit der BauNVO von 2017 er-
setzt, womit auch die festgesetzten urbanen Gebiete gem. § 6a BauNVO und besonderen
Wohngebiete gem. § 4a BauNVO ermoglicht werden. Die Festsetzung Nr. 2 des Bebau-
ungsplans Nr. 181 setzt als hochstzulassiges Mal3 der baulichen Nutzung die Hochst-
werte gem. § 17 BauNVO fest. Mit der Festsetzung der neuen Baugebiete gelten zukinf-
tig auch deren Hochstwerte (Orientierungswerte der Obergrenzen) gem. § 17 BauNVO,
was einer Erhdhung der GRZ und GFZ entspricht. Der Anlass zur Einbeziehung der Fla-
chen im sonstigen Plangebiet entspringt zwar planungstheoretischer Natur, jedoch ist es
das Ziel der Planung eine Modernisierung des bestehenden Planrechts und Anpassung
an heutige Anforderungen. Da die bisher festgesetzte GRZ von 0,4 im Bereich des sonsti-
gen Plangebiets bereits erreicht oder geringfligig Gberschritten ist, wirde ein Festhalten
an dieser GRZ dem Wunsch der Modernisierung entgegenstehen. Auch kann dem dama-
ligen Planungswillen entsprochen werden, die GRZ entlang der in 8§ 17 BauNVO genann-
ten Werte und keine, explizit geringere GRZ zu bestimmen. Die mittelbare Erhéhung der
GRZ kommt dem sonstigen Plangebiet flr eine Weiterentwicklung mit mehr Dichte zu-
gute.

Alle Ubrigen Festsetzungen aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 181 wie zum
Beispiel zur Uberbaubarkeit der Grundstlicke etc. bleiben vom vorliegenden 7. Deckblatt
zum Bebauungsplan Nr. 181 unberihrt und weiterhin rechtsverbindlich.

Die Festsetzungen zur 6ffentlichen Grunflache sowie zu den Straf3enverkehrsflachen er-
setzen die Festsetzungen aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 181 und des-
sen Deckblattern.

11.2 DIN-Normen und sonstige Hinweise

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normen werden zusam-
men mit diesem Bebauungsplan zu jedermanns Einsicht Amt fur Stadtplanung und Mobili-
tat der Stadt Erlangen (Gebbertstr. 1, 3. Etage) wahrend der Offnungszeiten bereitgehal-
ten.

11.3 Bodendenkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Plangebiet muss mit archéologischen Funden gerechnet wer-
den. Es wird auf Art. 8 DSchG hingewiesen:

Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallge-
genstande, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen unverziglich, d.h. ohne schuld-
haftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Bayer. Landesamt fur
Denkmalpflege mitgeteilt werden.

11.4 Baudenkmal

Es wird auf das Baudenkmal D-5-62-000-1032 (Verwaltungshochhaus und Kantinenbau
der Firma Siemens) innerhalb des Geltungsbereichs hingewiesen.

Verwaltungshochhaus der Firma Siemens, 17-geschossiger Stahlbetonskelettbau mit
guadratisch gerasterter, an den Ecken nicht zusammengefthrter Aluminium-Glas-Vor-
hangfassade und innerem ErschlieBungs- und Funktionskern mit Grof3raum- und Zellen-
biros, ndrdlich angesetzt eingeschossiger Kantinenbau, nach Planen von Hans Maurer
und der Bauabteilung der Siemens AG, 1959-62.
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Gem. Art. 6 BayDSchG sind MaRnahmen am und im Baudenkmal mit den Denkmal-
schutzbehdérden abzustimmen bzw. sind diese erlaubnispflichtig. Auch Maflinahmen in der
Néahe von Baudenkmalern, die sich auf Bestand und Erscheinungsbild des Baudenkmals
auswirken konnen, sind erlaubnispflichtig. Das betrifft auch die Freiraumgestaltung in
Denkmalnéhe.

11.5 Grundwasser

Die notwendige vorubergehende Absenkung von Grundwasser wahrend der Bauarbeiten
(Bauwasserhaltung) stellt einen Benutzungstatbestand nach 8 9 WHG dar und bedarf ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 BayWG. Auch Malnahmen, die geeignet
sind, dauernd oder in einem erheblichen Ausmal nachteilige Veranderungen der Wasser-
beschaffenheit herbeizufiihren, gelten als Gewasserbenutzungen und beddrfen einer Er-
laubnis.

Die geplanten Neubauten binden bereichsweise in das Grundwasser ein, eine Bauwas-
serhaltung wird notwendig sein. Je nach Ergebnissen der Materialuntersuchung sowie Be-
trachtung naheliegender Altstandorte und Altlastverdachtsflachen sind die standortrele-
vanten Parameter im Rahmen der Bauwasserhaltung ebenfalls zu berlicksichtigen. Das
Beweissicherungskonzept ist mit vor Beginn der Baumalinahmen mit der Fachbehdrde
abzustimmen.

11.6 Sortimentskonzept Erlanger Liste

Die Erlanger Liste dient als Grundlage fir die kinftige Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung zur Unterscheidung der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht
zentrenrelevanten Sortimente im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Als Baustein
des Stadtebaulichen Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Erlangen (SEHK) wurde dieses
Sortimentskonzept vom Stadtrat in seiner Sitzung vom 31.03.2011 beschlossen.

A. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Zentrenrelevante Sortimente

- Nahrungs- und Genussmittel (ohne Getranke)

-  Reformwaren

- Drogerie-, Kosmetik-, Parflimeriewaren

- Apotheker-, Sanitats-, Orthopadiewaren

- Schnittblumen

- Bucher, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung (inkl. Sportbekleidung)

- Schuhe (inkl. Sportschuhe), Lederwaren

- Baby- / Kinderartikel

- Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager, Telefone und Zubehdr, Elektrohaus-
haltswaren,

- Fotowaren

- Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel, Kunstgewerbe, Antiquitaten

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

- Optik, Horgerate

- Uhren, Schmuck

- Musikinstrumente, Musikalien

Zusatzlich auch nahversorgungsrelevante Sortimente
- Nahrungs- und Genussmittel (ohne Getranke)
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- Reformwaren

- Drogeriewaren

- Apothekerwaren

- Schnittblumen

- Zeitschriften, Schreibwaren

B. Nicht-zentrenrelevante Sortimente
- Getranke
- Tiernahrung, zoologischer Bedarf, Lebendtiere
- Elektrogrof3geréate / -installation, Leuchten
- Computer, Buromaschinen
- Mobel, Kuchen, Biromobel, Gartenmdbel, Sanitar- / Badeinrichtung
- Matratzen
- Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbedarf
- Fliesen
- Pflanzen und Zubehtr, Gartenwerkzeuge, Gartenbaustoffe, Pflege- und Diingemit-
tel,
- Torf
- Erde, PflanzengeféalRe, Zaune, Gartenh&auser, Gewachshauser, Naturholzer
- Teppiche / Bodenbeléage, Tapeten, Farben / Lacke
- Autos, Motorrader und Zubehor
- Campingartikel, Sportgro3gerate (z.B. Surfboards, Fahrrader, Tauchsportzubehdr)
- Brennstoffe / Mineraldlerzeugnisse

11.7 Larmschutz

Die Festsetzungen zum baulichen Schallschutz beziehen sich auf die Errichtung, Ande-
rung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen.

Die konkrete Auslegung der baulichen MaRBhahmen zum Schallschutz gegen Aul3enlarm
(Art und Glte der AulRenbauteile und der Zusatzeinrichtungen) erfolgt im Rahmen der Ob-
jektplanung.

Hierfr sind fur die Ermittlung der maf3geblichen AuR3enlarmpegel (La) die im Bericht Nr.
16693.3a der Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fur Bauphysik GmbH & Co. KG berechneten
Beurteilungspegel (Lr) heranzuziehen. Wird davon abgewichen, so ist der malRgebliche
AulRenlarmpegel auf der Grundlage der aktuellen Datenlage neu zu ermitteln.

11.8 Artenschutz — Vermeidungsmalnahmen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna werden folgende Regelungen getrof-
fen:

Rodungs- und Berdumungsmafnahmen zur Vorbereitung des Baufeldes sind nur aul3er-
halb der Brutzeit von Vogelarten und aufRerhalb der Reproduktionszeit von Fledermausen
im Zeitraum von Oktober bis einschlie3lich Februar zulassig.

Baumfallungen und Gehdlzentfernungen sind nach 8§ 39 (5) BNatSchG nur vom 1.Oktober
bis 28.Februar zuldssig.

Der Abbruch von Gebauden mit Besatz durch Haussperlinge ist nur auf3erhalb der Brutzeit
von 1. November bis 28.Februar zulassig.
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Der Abbruch von Geb&uden mit Besatz durch Turmfalken ist nur au3erhalb der Brutzeit von
September bis 31.Méarz zulassig.

Bis zum Abbruch oder zum Umbau von Bestandsgebauden sind Fenster und nach auf3en
offenen Geb&udespalten zu verschlie3en, um eine Besiedlung durch Flederm&use zu ver-
meiden.

11.9 Pflanzen — Artenliste

Pflanzen-Artenliste fur Pflanzungen in oOffentlichen und privaten Grunflachen. Vorrangig
sollten heimische standortgerechte und klimaangepasste Arten verwendet werden. Zusatz-
lich aufgefiihrt sind eingeblrgerte Arten, die einen 6kologischen Wert als Nahrungs- und
Brutgeholz fur Vogel und als Bienenweide besitzen.

+ Kennzeichnung als giftige Pflanze: Vor der Verwendung an oder in der Nahe von
Kinderspielplatzen, Kindergarten und -tagesstatten sowie in Hausgarten, die Kindern
als Spielort dienen, wird gewarnt. (Quelle: Bekanntmachung einer Liste giftiger Pflan-
zenarten v. 10. Marz 1975 des Bundesministers fir Jugend, Familie und Gesundheit)

A. GrolRkronige Baume:
Acer platanoides Spitzahorn
Aesculus in Arten und Sorten Kastanie
Alnus glutinosa Sandbirke
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuss
Populus tremula Zitterpappel
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia x intermedia 'Pallida’ Kaiserlinde

B. Mittel- und kleinkronige Baume:
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Carpinus betulus 'Fastigiata’
Corylus colurna

Pyramiden-Hainbuche
Baumhasel

Crataegus 'Carrierei’ Apfeldorn
Crataegus coccinea Scharlachdorn
Crataegus crus-galli Hahnendorn

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Crataegus prunifolia
Fraxinus ornus
Malus communis
Malus silvestris
Prunus avium
Prunus avium 'Plena’
Prunus cerasifera
Prunus domestica
Prunus mahaleb

Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger Weil3dorn
Pflaumenblattriger Weil3dorn
Blumenesche

Garten-Apfel

Holzapfel

Vogelkirsche
Gefulltblihende Vogelkirsche
Kirschpflaume

Zwetschge

Steinweichsel
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Prunus padus

Pyrus calleryana

Pyrus communis

Pyrus pyraster

Quercus robur 'Fastigiata’
Sorbus aria 'Magnifica'
Sorbus aucuparia

Sorbus aucuparia var. edulis
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis

Gemeine Traubenkirsche
Stadtbirne

Gartenbirne

Wildbirne

Sauleneiche

Mehlbeere

Gem. Eberesche, Vogelbeerbaum
ERbare Eberesche
Speierling

Schwedische Mehlbeere
Elsbeerbaum

Klimaangepasste Baume (Forschungsprojekt ,,Stadtgriin 2021+ - LWG)

Acer buergerianum

Acer monspessulanum

Alnus x spaethii

Carpinus betulus ‘Frans Fontaine’
Celtis australis

Fraxinus ornus

Fraxinus pennsylvanica ‘Summit’
Ginkgo biloba

Gleditsia triacanthos ‘Skyline*
Liguidambar styraciflua

Magnolia kobus

Ostrya carpinifolia

Parrotia persica ‘Vanessa“
Quercus cerris

Quercus frainetto ‘Trump'
Quercus x hispanica ‘Wageningen’
Styphnolobium japonicum ‘Regent
Tilia tomentosa ‘Brabant

Ulmus 'Lobel’

Zelkova serrata ‘Green Vase
Acer opalus

Acer rubrum 'Somerset’
Eucommia ulmoides

Juglans nigra

Malus tschonoskii

Sorbus latifolia 'Henk Vink'

Tilia americana 'Redmond’

Tilia mongolica

Ulmus 'Rebona’

Straucher (Uber 2 m Héhe)

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Amelanchier lamarckii
Carpinus betulus

Dreizahn-Ahorn
Franzosische Ahorn
Purpur-Erle

Hainbuche

Zirgelbaum
Blumen-Esche
Nordamerikanische Rotesche
Ginkgo
Lederhilsenbaum
Amberbaum
Kobushi-Magnolie
Hopfen-Buche
Eisenholzbaum
Zerr-Eiche

Ungarische Eiche
Spanische Eiche
Perlschnurbaum, Honigbaum
Silber-Linde

Ulme 'Lobel'

Zelkove

Italienischer Ahorn
Rot-Ahorn 'Somerset'
Guttaperchabaum
Schwarznuss

Woll-Apfel

Breitblattrige Mehlbeere
Breitblattrigen Mehlbeere
Mongolische Linde

Ulme ‘Rebona’

Feldahorn
Felsenbirne
Kupferfelsenbirne
Hainbuche
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+

+ + + +

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Cotoneaster, in hohen Arten wie
C. bullatus, C. divaricatus
Crataegus, in Arten wie Abs. B.
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare

Ligustrum vulgare 'Atrovirens'
Lonicera xylosteum

Lycium barbarum

Prunus, in Arten wie Abs. B.
Prunus spinosa

Pyracantha in Arten u. Sorten
Ribes aureum

Ribes divaricatum

Ribes sanguineum

Rhamnus catharticus

Rosa, in Arten wie: R. canina
R. glauca (R. rubrifolia)

R. multiflora

R. rubiginosa

R. rugosa

Salix, in Arten wie S.caprea mas
S. purpurea

Sambucus nigra

Syringa in Arten u. Sorten
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Straucher (unter 2 m Hohe)

Aronia melanocarpa
Berberis, niedrige Arten
Cornus stolonifera 'Kelsey'
Cotoneaster, niedrige Arten
Cytisus scoparius

Genista tinctoria

Ligustrum obtusifolium

var. regelianum

Ligustrum vulgare 'Lodense'
Potentilla, in Arten u. Sorten
Ribes alpinum

Ribes nigrum

Ribes uva-crispa

Rosa, in niedrigen Arten wie:
R. arvensis

R. pimpinellifolia (R. spinosissima)

Rubus fruticosus
Spiraea in Arten u. Sorten

Symphoricarpos, in Arten u. Sorten

Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuf3
Felsenmispel

Dorn

Pfaffenhiitchen
Sanddorn

Liguster

Wintergruner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Gewohnlicher Bocksdorn
Kirsche, Zwetschge
Schlehe

Feuerdorn
Goldjohannisbeere
Amerik. Wildstachelbeere
Blutjohannisbeere
Kreuzdorn

Hundsrose

Blaue Hechtrose
Vielblitige Rose
Schottische Zaunrose
Apfelrose
Katzchenweide
Purpurweide

Schwarzer Holunder
Flieder

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Apfelbeere
Berberitze
Niedriger Hartriegel
Felsenmispel
Besenginster
Farberginster

Niedriger Liguster
Zwergliguster
Flnffingerstrauch
Alpenjohannisbeere
Schwarze Johannisbeere
Stachelbeere
Allgemeine Strauchrose
Feldrose

Bibernellrose
Brombeere
Spierstrauch
Schneebeere
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F.  Geholzarten fur freiwachsende Sichtschutzhecken - Ortsrandeingrinung

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnul3
+ Ligustrum vulgare - Liguster
Prunus spinosa - Schlehe
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
+ Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
+ Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

G. Kletter- und Schlingpflanzen
zur Begrinung von Fassaden, Rankgertsten und Zaunen

Selbstklimmend:

+ Hedera helix - Efeu
Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii' - Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii' - Wilder Wein

Rankhilfe erforderlich:

Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde
+ Clematis, starkwuichsige Arten - Waldrebe

Humulus lupulus - Hopfen

Lonicera, in Arten - GeilRblatt

Polygonum aubertii - Kndterich

Rosa, in Sorten - Kletterrosen
+ Wisteria sinensis - Blauregen

H. Trockenheitsresistente Pflanzen fiir extensive Dachbegriinung

Sedum, Arten wie

S. acre - Scharfer Mauerpfeffer
S. album - WeilRer Mauerpfeffer
S. reflexum - Felsenmauerpfeffer

Krauter / Stauden, Arten wie

Allium schoenoprasum - Schnittlauch
Dianthus carthusianorum - Karthausernelke
Hieracium pilosella - Kleines Habichtkraut
Potentilla verna - Frahlingsfingerkraut
Petrorhagia saxifraga - Felsennelke

Gréser, Arten wie

Agrostis tenuis - Rotes Strauf3gras
Festuca ovina - Schafschwingel
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Festuca rubra - Rotschwingel

Ansonsten sind die gtiltigen FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsen-
twicklung Landschaftsbau e.V.) fur die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbe-
grinungen zu beachten.

Empfehlenswerte Qualitat und GréRen fur die vorgenannten Pflanzen:

Baume / Hochstdmme und Stammbiische

mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 / 20-25 cm

Solitarstraucher

3 x verpflanzt mit Ballen, Héhe 150/ 175/ 200 cm
Straucher
verpflanzt, Hohe 60-100 / 100-150 cm

Bodendeckende Gehdlze

3-9 Stiick pro m2, mit Topfballen ab 11 cm, H6he / Breite 20-30 cm

11.10Baumpflanzungen, Wurzelschutz

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125
"Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® zu beachten. Zwischen Baumpflanzungen
und bestehenden Leitungen / Fernmeldeanlagen sowie zwischen zu erhaltenden oder ge-
planten Baumen und geplanten Leitungen / Fernmeldeanlagen muss ein Mindestabstand
von 2,50 m vorgesehen werden. Bei Unterschreitungen sind entsprechende Schutzmalf3-
nahmen vom Veranlasser vorzusehen.

Zur Vermeidung von gegenseitigen Beeintrachtigungen aufgrund von Baumanpflanzun-
gen entlang der Grundstiicksgrenze zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, wird darauf hinge-
wiesen, dass der Schutzbereich der Baume auf Privatgrund an der Grundstiickgrenze en-
det und z.B. durch Wurzelschutz an der Grenze sichergestellt wird. Dies gilt ebenfalls im
Schutzbereich von Versorgungsleitungen.

11.11Fachgutachten

Ubersichtsplan Baumbestandsplan, Lemke Landschaftsarchitektur,
Schwabach, 01.10.2025

Geotechnischer Bericht nach DIN 4020, BV Erlangen Mitte, Werner-von-
Siemens-Stral3e 65-69, Schulze + Lang, Spardorf, 03.09.2024

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prii-
fung fur ,Bebauung Big Apple Erlangen®, Biro fir 6kologische Studien
Schlumprecht GmbH, Bayreuth, 16.12.2024, aktualisiert 03.07.2025

Verkehrsuntersuchung — Bauvorhaben Big Apple Erlangen, Ermittlung
Larmkennwerte nach RLS-19, Projekt Nr. 30505, Obermeyer Infrastruktur
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GmbH & Co. KG, Minchen, 13.11.2024, redaktionell erganzt 07.11.2025
Schallimmissionstechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens, 7. Deckblatt zum Bebauungsplans Nr. 181 — Stubenloh Sid,
Stadt Erlangen, Bericht Nr. 16693.3a, IfB Sorge, Nurnberg, 25.11.2025

Besonnungsstudie Siemens Mitte, Erlangen, Bericht Nr. 16742.1a, IfB
Sorge, Nirnberg, 07.02.2025

Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Vollsortimenters in
Erlangen, Werner-von-Siemens-Stral3e 65 — Big Apple, GMA — Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Miinchen, 17.12.2024

Altlastenuntersuchung zur Rigolenversickerung, Schulze + Lang, Spar-
dorf, 29.10.2025

Aufgestellt am 12.12.2023

STADT ERLANGEN
— Amt fur Stadtplanung und Mobilitat —

gez. Lohse

Amtsleiter

Geandert am 24.07.2025

STADT ERLANGEN
— Amt flr Stadtplanung und Mobilitat —

Amtsleiter

Erneut geandert am 09.12.2025

STADT ERLANGEN
— Amt fir Stadtplanung und Mobilitat —

Amtsleiter
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ANLAGEN
Anlage 1 Ubersichtsplan Baumbestandsplan, Lemke Landschaftsarchitektur,
Schwabach, 01.10.2025
Anlage 2 Freianlagenplan (Ubersichtsplan, Dachflachen Ubersichtsplan, Elefanten-

treppe, Zenkerareal, Big-L), Lemke Landschaftsarchitektur, Schwabach,
16.05.2025, 08.07.2025

Anlage 3 Geotechnischer Bericht nach DIN 4020, BV Erlangen Mitte, Werner-von-
Siemens-Stral3e 65-69, Schulze + Lang, Spardorf, 03.09.2024

Anlage 4 Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung fur ,Bebauung Big Apple Erlangen®, Biro fir dkologische Studien
Schlumprecht GmbH, Bayreuth, 16.12.2024, aktualisiert 03.07.2025

Anlage 5 Verkehrsuntersuchung — Bauvorhaben Big Apple Erlangen, Ermittlung
Larmkennwerte nach RLS-19, Projekt Nr. 30505, Obermeyer Infrastruktur
GmbH & Co. KG, Miinchen, 13.11.2024, redaktionell erganzt 07.11.2025

Anlage 6 Schallimmissionstechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens, 7. Deckblatt zum Bebauungsplans Nr. 181 — Stubenloh Sud,
Stadt Erlangen, Bericht Nr. 16693.3a, IfB Sorge, Nurnberg, 25.11.2025

Anlage 7 Besonnungsstudie Siemens Mitte, Erlangen, Bericht Nr. 16742.1a, IfB
Sorge, Nirnberg, 07.02.2025

Anlage 8 Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Vollsortimenters in
Erlangen, Werner-von-Siemens-Stral3e 65 — Big Apple, GMA — Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Miinchen, 17.12.2024

Anlage 09 Regenwasserbewirtschaftung Vorentwurf (Ubersichtsplan, Big-L, Elefan-
tentreppe, Griner Platz, Zenker Areal), Lemke Landschaftsarchitektur,
14.11.2024

Anlage 10  Ergebnisprotokoll Preisgerichtssitzung vom 14.12.2022, erstellt am
12.01.2023, [phase eins], Berlin

Anlage 11  Altlastenuntersuchung zur Rigolenversickerung, Schulze + Lang, Spar-
dorf, 29.10.2025
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