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Teil 1. Stadtebauliche Planung

1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Die Lebenshilfe fir Menschen mit Behinderung oder einer drohenden Behinderung, Kreisvereinigung
Erlangen Hochstadt (West) e. V. - im Folgenden: Lebenshilfe - hat vom Institut Notre Dame de Vie,
Haus der Einsamkeit mit Sitz in Weisendorf, unter anderem die Flursticke 58, 55/2 und 53/9 in der Ge-
markung Weisendorf erworben. Auf dem Flurstick 58 befindet sich ein Begegnungs- und Seminar-
haus. Das steht im Einklang mit der derzeitigen Festsetzung des Bebauungsplans, der ein sonstiges
Sondergebiet ,,Tagungs- und Bildungsstdatte* ausweist. Die Lebenshilfe will das bestehende Gebd&ude
umbauen und erweitern und als Einrichtung zur Unterbringung, Férderung, Betreuung und Integration
von Menschen mit Behinderung / Erkrankung oder einer drohenden Behinderung / Erkrankung aller
Altersstufen nutzen. Auch eine Einrichtung, die der Unterbringung und zugleich der Betreuung bzw.
Pflege alter Menschen dient, soll zul@ssig sein. Aufgrund der neuen Zweckbestimmung des sonstigen
Sondergebiets ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Ziel der geplanten Maf3nahmen ist die Schaffung von Ersatzwohneinheiten fir ambulantes und statio-
ndres Wohnen fur einen Grof3teil der derzeitigen Wohneinheiten des WAB LebensRaums im Landkreis
Erlangen Hochstadt, die den Bestimmungen der Verordnung zur Ausfihrung des Pflege- und Wohn-
qualitatsgesetzes und Weiterbildung in der Pflege und Hebammenkunde (AVPfleWogG) nicht mehr
entsprechen und aus technischen und wirtschaftlichen Grinden nicht angepasst werden kénnen.

Der Standort Edith Stein Haus im Zentrum von Weisendorf - in fu3lGufiger N&he zur bereits im Gewer-
begebiet Ost des Marktes Weisendorf bestehenden AUTEC - entspricht den Zielen der Sozialraumori-
entierung des WAB LebensRaums. Die AUTEC ist eine Abteilung der Aurach-Werkstatt (Werkstatt fur
behinderte Menschen) ebenfalls unter der Trdgerschaft der Lebenshilfe. Sie bietet mit industrieller
Auftragsbearbeitung aus unterschiedlichen Branchen sozialversicherungspflichtige Dauerarbeits-
platze auf dem 2. Arbeitsmarkt sowie berufliche Qualifizierung und Rehabilitation im Berufsbildungs-
bereich. Zudem gibt es in der AUTEC die M&glichkeit der beruflichen Rehabilitation im Grund- und
Aufbaukurs des Berufsbildungsbereichs.

Mit der Schaffung sowohl ambulanter als auch stationérer Wohnformen im Zentrum von Weisendorf
bietet die Lebenshilfe durch die avisierte Maf3nahme perspektivisch erstmals inren in der AUTEC be-
schaftigten Menschen die Méglichkeit, in direkter N&he zu Ihrem Arbeitsplatz zu wohnen und zukinf-
tig auch fuBlaufig Ihren Arbeitsplatz erreichen zu kénnen.

Um hierzu optimale Wohnformen bieten zu kédnnen, soll das Edith-Stein-Haus barrierefrei umgebaut
werden. Die avisierten Ma3nahmen (vornehmlich Umbauten in nicht unter Denkmalschutz stehenden
Bereichen des Bestands, sowie bauliche Maf3nahmen im derzeitigen, von auf3en nicht einsehbaren In-
nenhofbereich) wurden bereits im Vorfeld mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Erlangen Héchstadt, dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, dem Biro Topos team NUrn-
berg, sowie der Verwaltung des Marktes Weisendorf vorgestellt und einvernehmlich abgestimmt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen der Standortent-

wicklung schaffen. Im Zuge der Planénderung soll au3erdem die Zufahrt zum Weisendorfer Schloss in
Gestalt einer Allee aufgewertet werden. Schliefllich sollen zusétzliche Stellplatze errichtet und Bdume
gepflanzt werden.
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2 Festsetzungen des Bebauungsplans

21 Rd&umlicher Geltungsbereich

Die Festsetzung zum Geltungsbereich stellt klar, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans, wel-
cher der urspringlichen Planfassung vom 04.08.1992 zu Grunde lag, unveréndert auch fir die 1. Ande-
rung gilt. Der Geltungsbereich hat eine Grée von ca. 8.100 m? oder 0,81 ha. Innerhalb des Geltungs-
bereichs liegen die Flursticke 53/5, 53/9, 55/2, 56 (teilweise) und 58 (teilweise) der Gemarkung Wei-
sendorf.

2.2 Artder baulichen Nutzung

Die Anderung der Nutzungsart bezieht sich nur auf das sonstige Sondergebiet (SO) im Sinne des § 11
der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Urspringlich waren Zweckbestimmung und zuldssige Nutzung
auf eine Tagungs- und Bildungsstdtte beschrénkt. Nach den Ausfihrungen in Kapitel 1 soll die Zweck-
bestimmung deutlich erweitert werden, und allgemein Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwe-
cke erméglichen. Nach den textlichen Festsetzungen schlie3t dies ausdricklich auch Gebd&ude, die der
Pflege und Betreuung ihrer Bewohner dienen, sowie Biro- und Wohnnutzungen, die den Anlagen fir
soziale und gesundheitliche Zwecke untergeordnet sind, mit ein.

Mit dem erweiterten Nutzungsspektrum wird der Standort auf den zukinftig zu erwartenden Bedarf
an sozialen Angeboten und Dienstleistungen ausgerichtet. Dadurch wird dem Interesse der Allgemein-
heit und dem Gemeinwohl in besonderer Art und Weise Rechnung getragen.

2.3 Maf der baulichen Nutzung

Im Zuge des Umbaus und der Sanierung des Edith-Stein-Hauses sind die vielfdltigen gesetzlichen An-
forderungen zu beachten, die an soziale Einrichtungen gestellt werden. Die detaillierten und differen-
zierten Vorgaben, beispielsweise Raumgré3en fir Bewohnerinnen und Bewohner, lassen sich nur dann
nachweisen, wenn zusdtzlich der Innenhof des Hauses bebaut werden kann. Nach ersten Uberschlégi-
gen Berechnungen ist daher eine mafvolle Anhebung der Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,5 auf 0,6 er-
forderlich. Gleiches gilt sinngemd&3 sowohl fir den Ausbau des Dachgeschosses als auch die Nutzung
des Innenhofes, sodass die Geschossfldéchenzahl (GFZ) von 1,0 auf 1,6 steigt.

Trotz der Anhebung von GRZ und GFZ liegen die Nutzungsma3e weit unter den Orientierungswerten
fur das Maf3 der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO, welche fir sonstige Sondergebiete gelten
(GRZ 0,8; GFZ 2,4). Au3erdem wird die bauliche Verdichtung nach auf3en nicht sichtbar, weil sie sich
entweder in der vorhandenen Gebdudehlle abspielt (Dachausbau), oder im sichtgeschitzten Innen-
hof. Insgesamt sind die Anpassungen einerseits fachlich erforderlich und andererseits stadtebaulich
vertrdglich. Sie haben keine nachteiligen Auswirkungen fUr Dritte.

2.4 Uberbaubare Grundsticksfldchen

Aufgrund der baulichen Nutzung des Innenhofs entfdllt die innere Baugrenze innerhalb des Edith-
Stein-Hauses. Ansonsten ist in der Planzeichnung des rechtskréftigen Bebauungsplans eine Gberbau-
bare Grundsticksfléche fir Garagen eingetragen, die nicht in Anspruch genommen wurde, und die
auch in Zukunft nicht bendtigt wird. Die zu streichenden Baugrenzen werden in der Planzeichnung mit
blauen Kreuzen markiert.
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2.5 Ruhender Verkehr, Allee

Vor dem Edith-Stein-Haus setzt der rechtskréftige Bebauungsplan eine Fléche fir ruhenden Verkehr
fest (P), die in dieser Form nicht hergestellt wurde, und deshalb wie die vorgenannten Uberbaubaren
GrundstiUcksflédchen gestrichen wird.

In den Abstimmungen mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde wurde der Vorschlag geduf3ert, die Parksituation neu zu ordnen, und dabei die Sichtbeziehung
zum Schloss Weisendorf zu verbessern und durch eine alleeartige Gestaltung aufzuwerten. Auf3erdem
soll die Zahl der Stellplatze nach Méglichkeit vergré3ert werden. Der Markt Weisendorf hat diese An-
regungen aufgegriffen und das folgende Gestaltungskonzept entwickeln lassen.

N

53/5

© Stadt.Quartier, Mai 2024
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Basis der Neugestaltung ist eine Sichtachse zwischen dem Eingangstor zum Gelénde und dem Haupt-
eingang des Schlosses, die vor dem Edith-Stein-Haus leicht abknickt. Dadurch kann die Zufahrt zum
Flurstick 56 (Schloss) vollsténdig auf denjenigen Grundsticken angeordnet werden, die der Lebens-
hilfe gehdren. Die im Gestaltungsplan dargestellten acht Stellplatze (2*4) rechts bzw. sudlich der Zu-
fahrt sind hingegen auf dem Flurstick 56 angeordnet. Sie miussen nicht, dirfen aber hergestellt wer-
den.

Mit dem Wechsel aus Parkstédnden und dazwischen angeordneten Laubb&umen entsteht gleicherma-
Ben eine attraktive Vorzone zum Edith-Stein-Haus wie auch eine hochwertig gestaltete Anbindung
des Weisendorfer Schlosses an die Héchstadter Straf3e.

Der bestehende Parkplatz siidlich (rechts) der Zufahrt bleibt erhalten. Hier ist keine Anderung des Be-
bauungsplans erforderlich.

2.6 Anpflanzen von Baumen und Dachbegriinung

Um die Allee, die ihren Endpunkt in zwei Bestandsb&ume vor dem Schloss findet, herstellen zu kénnen,
mUssen die Festsetzungen des Bebauungsplans im Rahmen der 1. Anderung punktuell angepasst wer-
den. Dies betrifft in erster Linie die Ausweisung von Fldchen fir Stellplatze (St; rote Strichlinie) und das
Anpflanzen von neuen Bdumen. Der Neupflanzung von sechs Bdumen steht die Rodung eines Be-
standsbaums gegeniber, womit die Gesamtbilanz positiv ausfallt.

Der Innenhof des Edith-Stein-Hauses soll mit einem Flachdach versehen werden, was der Bebauungs-
plan explizit vorsieht. Flachd&cher eignen sich in besondere Weise fir den Einsatz der Dachbegri-
nung. Deshalb setzt der Bebauungsplan fest, dass Flachd&cher mit einer zusamnmenhé&ngenden Fla-
che von mindestens 25 m® extensiv oder intensiv zu begriinen und zu pflegen sind, bei einer Substrat-
stdrke von mindestens 10 cm.

Dachbegrinungen verringern baubedingte Aufheizungseffekte und fUhren zur Reduzierung der Luft-
schadstoffbelastung. Auf3erdem tragen sie zur Rickhaltung von Niederschlagswasser bei und kdnnen
gerade bei Starkregenereignissen Abflussspitzen reduzieren. Zusatzlich bieten sie, als vom Menschen

geschaffene Sekunddrbiotope, einen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und wirken sich nicht zuletzt
positiv auf das Erscheinungsbild des Geb&udekomplexes aus.

Die Wahlfreiheit zwischen extensiver und intensiver Begrinung soll dem Umstand Rechnung tragen,
dass in Zeiten des Klimawandels die ndhrstoffarmen extensiven Begrinungen nicht per se land-
schaftsdkologisch wertvoller sind. Einfach-intensive Begrinungen mit einer Substratstérke von z. B.
18 cm sind tendenziell resistenter gegenidber hoher Sonneneinstrahlung, insbesondere wenn sie mit
MaBnahmen der Regenrickhaltung verbunden werden, und kdnnen deshalb fir I&ingere Zeit ein Nah-
rungsangebot fir Tiere wie Végel und Schmetterlinge bereitstellen.

Der Fldchenanteil der Dachbegrinung an der Gesamtfléche des Daches muss mindestens 50 % be-
tragen, damit die positive Wirkung der Dachbegrinung zum Tragen kommt. Eine Ausnahmeregelung
trifft Vorsorge fur den Fall, dass die Einhaltung aus technischen Grinden nicht bzw. nicht in dem ge-
winschten Umfang mdéglich ist.

2.7 Festsetzungen zur Gestaltung / Ortliche Bauvorschriften

Aus stadtebaulich-architektonischen Grinden und im Hinblick auf die Belichtung des Bestandsgebdu-
des ist die Bebauung des Innenhofs des Edith-Stein-Hauses nur mittels eines Flachdachs vorstellbar.
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Die Festsetzung Walmdach (WD) fur diesen Teil des Plangebiets wird deshalb um das Flachdach (SD)
ergdnzt. Textlich stellt die Bebauungsplan-Anderung klar, dass nur die neue Bebauung im Innenhof
mit einem Flachdach ausgestattet werden kann.

3 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Planungsvorhaben berihrt Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege ebenso wie Belange der
Bodendenkmalpflege. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist in die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans eingebunden worden, und hat sich im Rahmen der Beteiligungsverfahren umfassend gedu-
Bert.

Da das Plangebiet im Bereich des Bodendenkmals D-5-6330-0112 (Arch&ologische Befunde des spd-
ten Mittelalters und der frihen Neuzeit) liegt, wurde dem durch eine nachrichtliche Ubernahme im
Sinne des § 9 Abs. 6 BauGB Rechnung getragen. Gleiches gilt fir das Baudenkmal D-5-72-164-8 als Teil
des Edith-Stein-Hauses, kategorisiert als langgestreckter zweigeschossiger Walmdachbau mit Fach-
werkobergeschoss und Risalit in Form einer hdlzernen Laube.

Teil D der textlichen Festsetzungen gibt weitere Hinweise auf den Umgang mit der Denkmalsubstanz.
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Teil 2. Verfahren, Abwdgung, Rechtsgrundiagen

1 Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ostlich der Héchstadter Straf3e und der Auracher Bergstrafe*
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung i. S. d. § 13a BauGB aufgestellt. Zu den formalen Voraus-
setzungen zdhlt das Einhalten bestimmter Schwellenwerte, die in § 13a Abs. 1 BauGB geregelt sind. Bei
weniger als 20.000 m? Grundfléiche (GR) wie hier steht der Verfahrenswahl in der Regel nichts entge-
gen, wenn die weiteren Anforderungen des Abs. 1 eingehalten werden: FFH- und Vogelschutzgebiete
der EU dUrfen nicht beeintréchtigt werden (,,Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter®); weiterhin dirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben geplant werden,
was ebenso nicht der Fall ist; und schlief3lich dirfen keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach

§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind — auch solche Anhalts-
punkte sind nicht erkennbar.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung zeichnet sich durch die folgenden Besonderheiten gegen-
Uber dem Regelverfahren aus:

. Keine Umweltprifung:
Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB
(§13a Abs. 2Nr.1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB). Au3erdem wird von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB abgesehen; ebenfalls nicht anzuwenden ist die Verpflichtung zum Monito-
ring nach § 4c BauGB und das Erstellen einer zusammenfassenden Erklérung nach § 10a Abs. 1
BauGB. Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltprifung hat die Gemeinde aber auch
im beschleunigten Verfahren nach allgemeinen Grundsétzen die Belange des Umweltschutzes im
Sinn von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen und in die Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB ein-
zustellen.

. Besondere Verfahrensvorschriften:
Von diesen soll bei der 1. Anderung des Bebauungsplans kein Gebrauch gemacht werden. Es ist
vorgesehen, sowohl die frihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung (§§ 3 Abs. 1und 4
Abs. 1 BauGB) durchzufiUhren, als auch die formellen Beteiligungsverfahren (§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs.
2 BauGB).

*  Verzicht auf die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:
Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung mit einer zuléssigen Grundfldche der baulichen An-
lagen von weniger als 20.000 m? gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zul@ssig waren.

2 Abwadgung der Belange

Die Anregungen zur Bebauungsplanung, die aus den Beteiligungsverfahren stammen, werden in den
zustdndigen Gremien des Markt Weisendorf beraten und abgewogen. Zustimmungsfdhige Anregun-
gen werden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Die Beschlussfassung Uber die Anregungen ist im
Einzelnen den begleitenden Verfahrensakten zu entnehmen.
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3 Rechtsgrundliagen

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr.394).

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

PlanzV Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

BayBO Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung von 14. August 2007
(GVBI. | S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI.
S.250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Ge-
setzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371).

BayDSchG Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmadler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz -
BayDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 1973 (BayRS IV S 354), zuletzt
gedndert durch § 1des Gesetzes vom 23. Juni 2023 (GVBI. | S. 251).

Garagen- und Stellplatz- Satzung Uber die Herstellung und Bereitstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und
satzung des Marktes Stellplatzsatzung - GaStS) des Marktes Weisendorf in der Fassung der Bekanntmachung vom
Weisendorf 11. Md&rz 2015.

Entwdsserungssatzung  Satzung fir die 6ffentliche Entwdasserungseinrichtung des Marktes Weisendorf (Entwdsse-
des Marktes Weisendorf  rungssatzung — EWS) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. November 2012, zuletzt
gedndert am 22. April 2015.

GaStellV Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen
Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910), zuletzt gedéindert durch Verordnung vom 29. No-
vember 2023 (GVBI. S. 639).
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