Bebauungsplan S-112-12
Gebiet Regelsbacher StraBe — Auf der Reit

Erlauterungen zu Zielen und Zwecken der Planung
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Im Planungs- und Bauausschuss am 13.12.2011 wurde der Strukturplanung fir den Entwick-
lungsbereich Regelsbacher StraBe/Weingasschen grundsatzlich zugestimmt und die vorran-
gige Bearbeitung des ersten Entwicklungsabschnittes zwischen ,Auf der Reit* und der Re-
gelsbacher StraBe beschlossen.

Far den ersten Entwicklungsabschnitt wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungs-
plan S-112-12 ,Regelsbacher StraBe — Auf der Reit* vom Stadtrat am 26.07.2012 gefasst.

1. Anlass der Planung/ Planungserfordernis

Es besteht eine groBe Nachfrage nach geeigneten Bauplatzen in Schwabach; die bereits
ausgewiesenen Wohngebiete werden stark nachgefragt und sind teilweise bereits bebaut
bzw. verkauft. Um die im Flachennutzungsplan angestrebte Einwohnerentwicklung zu errei-
chen, sind geeignete Bauflachen vorzubereiten.

Im Bereich des Bebauungsplanes S-112-12 soll ein stadtnahes Baugebiet mit Giberwiegen-
den Wohnnutzungen, aber auch Mischnutzungen, nichtstérenden gewerblichen Nutzungen
und Sonderbauflachen (Nahversorgung) entwickelt werden. Von entscheidender Bedeutung
ist dabei die Verlangerung der Ansbacher StraB3e bis zur Regelsbacher StraBe. Diese Ver-
lAngerung ist als HauptverkehrserschlieBung fir die neuen Baugebiete zwingend erforder-
lich. Auch der Entwicklungsbereich stdlich der Regelsbacher StraBe (etwa 15 ha) hangt von
der verlangerten Ansbacher StraBe ab. Dieses Baugebiet soll Gber einen Kreisverkehr an die
Regelsbacher StraBe angebunden werden. Es werden erhebliche Verkehrsstréme aus dem
Wohngebiet heraus entstehen, die nicht komplett Gber die Regelsbacher StraBe- Alte Linde
gefuhrt werden kénnen, da sich dann dort die ohnehin problematische Verkehrssituation
noch verschlechtern wirde. Der Verkehr soll auch Uber die verlangerte Ansbacher StraBe
geflhrt werden.

Mit der neuen StraBenanbindung soll die Regelsbacher StraBe entlastet und die Westtan-
gente der Stadt Schwabach weiter ausgebaut werden.

2. Geltungsbereich

Die Gr6Be des Plangebiets betragt ca. 10 ha.

Es ist begrenzt: im Westen und Stden von der Regelsbacher StraBe, im Osten von der
StraBe Auf der Reit und im Norden vom ,Hosa Gartla“.

Der Geltungsbereich geht im Einmindungsbereich des Leitelshofer Weges Uber die Regels-
bacher StraBe hinaus, da hier die Anbindung der Ansbacher StraBBe an die Regelsbacher
StraBe geplant wird.

Im Unterschied zur Strukturplanung wurde die Flache der Géartnerei an der StraBe Auf der
Reit mit in den Geltungsbereich einbezogen. Auch erfolgte im Norden die mégliche Erweite-
rung des Geltungsbereichs auf das Flurstlick Nr. 865/2, um bis an die Kleingarten heran
Planaussagen treffen zu kénnen.

Der GroBteil der Flachen ist nicht im Besitz der Stadt Schwabach.

3. Plangrundlagen

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan sind die Flachen im Geltungsbereich als Wohnbauflache sowie
nérdlich der verlangerten Ansbacher StraBe als Mischbaufldche dargestellt. Das Grundstlck
FI.-Nr. 914 (Gartnerei) wird als Flache fur Landwirtschaft dargestellt.

Das Plangebiet stellt im Norden und Westen den spéteren Ortsrand dar.

4. Bestand
Grinbestand
Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird als Ackerflache oder Griinland genutzt.
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Die Heckenstrukturen entlang des FuB- und Radweges Auf der Reit und die Streuobstwiese
sowie zwei alte Walnussbdume auf dem Flurstick Nr. 839 sind erhaltenswert.

Bestehende Nutzungen
Im Geltungsbereich des S-112-12 befindet sich eine Gértnerei, auf deren Flache Nutzungs-
erweiterungen absehbar sind.

Larmimmissionen

Die Regelsbacher StraBe und die geplante verlangerte Ansbacher StraBe werden als Haupt-
straBen durch den Verkehrslarm die angrenzende Bebauung beeintrachtigen. Es sind
SchallschutzmaBnahmen geboten. Dies kann durch entsprechende Baustrukturen, die ab-
schirmende Wirkung von groBen Baukérpern, entsprechende Nutzungen und Schallschutz-
grundrisse der Gebaude realisiert werden.

5. Strukturplanung

5.1 Allgemein

Die Strukturplanung Weingasschen von 2004 musste Uberarbeitet werden. Wesentliche
Grinde sind die Einbeziehung der Bauflachen westlich der ehemaligen Kaserne mit der not-
wendigen Verlangerung der Ansbacher StraBe und die ausschlieBliche ErschlieBung der
stdlichen Bauflachen (Richtung Weingasschen) von der Regelsbacher StraB3e aus.

Es wurden neue Bauabschnitte gebildet.

Mit der Strukturplanung soll die weitere bauliche Entwicklung der Stadt Schwabach im nord-
westlichen Stadtbereich zwischen ehemaliger Kaserne (,O’Brien-Park Std“) und der Regels-
bacher StraBe sowie weiterfihrend bis zum Baugebiet ,Weingdsschen® aufgezeigt werden.
Diese Entwicklung steht unmittelbar im Zusammenhang mit dem Ausbau der Ansbacher
StraBe und der Verlangerung der Ansbacher StraBe bis zur Regelsbacher StraBe (Stadtrats-
beschluss vom 29.10.2010).

In Schwabach gibt es momentan eine groBe Nachfrage nach Baugrundstiicken. Mit der vor-
liegenden Planung soll dem entsprochen werden und es soll mit der abschnittsweisen Ent-
wicklung neuer Baugebiete westlich des ehemaligen Kasernengelandes begonnen werden.

Die Gesamtflache der Strukturplanung betragt ca. 26 ha.

Insgesamt handelt es sich hier um drei groBe Entwicklungsbereiche, die wiederum in einzel-
ne Entwicklungsabschnitte unterteilt werden.

Bereich A: westlich O’Brien-Park Stid und nérdlich der verlangerten Ansbacher StraB3e (im
FNP als Mischbauflache dargestellt)

Bereich B: westlich O’Brien-Park Std und sudlich der verldangerten Ansbacher StraBe (im
FNP als Wohnbauflache dargestellt)

Bereich C: sidlich Leitelshofer Weg und stidwestlich Regelsbacher StraBe (im FNP als
Wohnbauflache dargestellt)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-112-12 umfasst die Bereiche A und B.

5.2  Planungsziele Strukturplanung

Mit der Strukturplanung soll aufgezeigt werden wie sich die bauliche Entwicklung westlich
des ehemaligen Kasernengelandes bis hin zum Weingasschen abschnittsweise in den
nachsten Jahren vollziehen soll. Von entscheidender Bedeutung ist dabei die Verldngerung
der Ansbacher StraBe bis zur Regelsbacher StraBe. Diese Verlangerung ist als Hauptver-
kehrserschlieBung fur die neuen Baugebiete zwingend erforderlich. Mit der neuen StraBen-
anbindung soll die Regelsbacher StraBe entlastet und die Westtangente der Stadt Schwa-
bach weiter ausgebaut werden.

Planungsziel ist es, dem jeweiligen Standort angemessen, dichte kompakte Bauformen in
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den zentraleren Bereichen zu erméglichen und auf der anderen Seite in Richtung Landschaft
und Ortsrand die Bebauung locker auslaufen zu lassen.

Es werden wertvolle Griinstrukturen erhalten, mit einbezogen und vernetzt. Das wird im star-
ken MaBe zur Erh6hung der Wohnqualitat beitragen.

Aufgrund der Lage und GrdBe der Bauflachen ist eine Durchmischung von gewerblichen
Nutzungen, Mischnutzung, Sondernutzung und Wohnnutzung geplant.

Aufgrund der gewerblichen Entwicklung des Westrandes der ehemaligen Kaserne bietet sich
daran angrenzend eine Weiterentwicklung von gewerblich zu nutzenden Fléachen innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes S-112-12 an.

Entlang der verlangerten Ansbacher StraBe kénnen aufgrund der Bedeutung der StraBe und
des Verkehrsaufkommens eher gréBere Gebaude mit Mischnutzungen und ggf. Einzelhan-
delsnutzungen angesiedelt werden.

Mit der Planung der Wohngebiete werden Strukturen aufgezeigt, die eine Entwicklung von
differenzierten Wohnformen ermdglichen. So sollen im stadtnahen Bereich Mehrfamilien-
wohnh&user und Stadthauser und verdichtete Bebauungen, wie Reihenhauser und Garten-
hofhduser méglich sein. In den stadtferneren Bereichen (betrifft Entwicklungsbereich C), die
bereits in die Landschaft Gibergehen und den dauerhaften Ortsrand bilden, sind eher lockere
Strukturen mit Einfamilien- und Doppelh&usern vorgesehen.

Ein wichtiger Grundsatz ist die Schaffung von 6éffentlichen Rdumen, in denen soziales Leben
und Kommunikation stattfinden kénnen. So werden innerhalb der Wohnbauflachen Aufwei-
tungen und Platzsituationen, oft in Kombination mit Wendehammern, Sackgassen oder
Grunflachen, geschaffen, die als Treffpunkt dienen kdnnten.

5.3 Entwicklungsabschnitte

Es werden insgesamt neun Entwicklungsabschnitte gebildet, wobei die EA 1- 3 als erste
entwickelt werden sollen, da diese mit der Verlangerung der Ansbacher StraBBe im engen
Zusammenhang stehen. Allerdings setzt diese Entwicklung auch den Kanalbau in der Re-
gelsbacher StraBe voraus. Diese drei Entwicklungsabschnitte stellen den Geltungsbereich
des S-112-12 dar.

Der Entwicklungsabschnitt 0 stellt einen vorgezogen Abschnitt nérdlich des Baugebiets
Weingasschen | dar. Daftr wurde im Stadtrat am 30.11.2012 der Aufstellungsbeschluss fur
den Bebauungsplan S-113-12 ,Weingasschen II* gefasst.

Die anderen Abschnitte setzen sich entsprechend der Plandarstellung in der Reihenfolge
ihrer Nummerierung im Wesentlichen vom jetzigen bebauten Bereich in Richtung kiinftigem
Ortsrand fort.

Die Realisierung der ersten Entwicklungsabschnitte soll kurzfristig erfolgen; wohingegen die
Umsetzung der stadtfernen Abschnitte erst in 15 — 20 Jahren erfolgen wird.

6. Planungsziele Bebauungsplan

Wichtige Aspekte der Planung sind:

. Einflgung in das Orts- und Landschaftsbild

" Schaffung von Wohnbauflachen fir differenzierte und teilweise kompakte Bebauung

. Einbindung nicht stérenden Gewerbes und von Sondernutzungen

" Berlicksichtigung der Larmbelastung der HaupterschlieBungsstraBen

" Eine mdglichst kostenglinstige ErschlieBung

. Schaffung von stadtebaulichen Rdumen und Grinstrukturen

. Herstellung der Abwasserentsorgung, insbesondere Ausweisung von ,Regenrickhalte-
teichen®

6.1 Art der baulichen Nutzung
Fir den Entwicklungsbereich A (nérdlich der verlangerten Ansbacher StraBe) wird angren-
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zend an das Gewerbegebiet Abenberger StraBe Nord ein kleines Gewerbegebiet ausgewie-
sen. Aufgrund der guten Resonanz auf das Angebot an Gewerbeflachen in der Abenberger
StraBe Nord soll hier eine &hnliche Ansiedlung erméglicht werden.

Die Mischgebiete werden als Puffer zur Wohnnutzung ausgewiesen.

Eine Sonderbauflache fir ein mdgliches Nahversorgungszentrum kann im Bereich der Ans-
bacher StraBe zentral angesiedelt werden. Aufgrund der umfangreichen Wohnflachenaus-
weisungen wird ein groBes Potential fiir eine weitere Versorgungseinrichtung vermutet. Die
Notwendigkeit, Dimensionierung und Art (Vollsortimenter oder Discounter) einer solchen Ein-
zelhandelsflache wird noch im Rahmen eines Nahversorgungskonzeptes parallel zur Erar-
beitung des Bebauungsplanes S-112-12 geprift.

Die Ausweisung des Sondergebietes wird zwischen den verkehrsintensiven StraBen verlan-
gerte Ansbacher StraBe und Regelsbacher StraBe vorgesehen. Eine Ausweisung nérdlich
der verlangerten Ansbacher StraBe ist auch denkbar.

Nordwestlich angrenzend an den bestehenden Krankenhausparkplatz an der Regelsbacher
StraBe wird eine Flache fir eine Erweiterung des Parkplatzes an der Regelsbacher StraBe
ausgewiesen. Der Bedarf wird im anschlieBenden B.- Plan- Verfahren genau geprift.

Die Ubrigen Bauflachen werden als Wohngebiete, vorzugsweise Allgemeine Wohngebiete
mit den entsprechend darin zuldssigen Nutzungen, ausgewiesen.

6.2 Bebauungsdichte und Struktur

Auf den unmittelbar an die HauptstraBen Ansbacher StraBe und Regelsbacher StraBe gren-
zenden Flachen wird eine sehr dichte und kompakte Bebauung mit Mehrfamilienwohnhau-
sern und Stadthauser angestrebt. Dadurch soll ein La&rmschutz fir die dahinter liegenden
Wohngebiete erzielt werden. AuBerdem liegen diese Bereiche teilweise sehr zentrumsnah.
Der Bedarf nach diesen Wohnformen lasst sich an der guten Vermarktung des ehemaligen
Mannschaftsgebaudes (Parkchalet) an der Abenberger StraBe Sid ablesen.

Die einzelnen Bauabschnitte sollen eine Durchmischung von verschiedenen Bauweisen und
Baudichten erméglichen.

Der Uberwiegende Teil der Wohnbebauung soll eine dichte Bauweise mit Reihenhausern,
Gartenhofhausern oder Kettenhausern beinhalten.

6.3  Griinplanung/ Okologischer Ausgleich

Der Griinbestrand mit Heckenstruktur und Obstwiese soll in die Planung mit einbezogen
werden. Die stérkere Durchgriinung des Plangebietes ist nicht nur im Hinblick auf den not-
wendigen dkologischen Ausgleich sinnvoll, sondern dient auch zur Gliederung des ansons-
ten sehr strukturarmen Plangebietes somit der Erhéhung der Wohnqualitat.

Durch den Erhalt wertvoller Grinstrukturen wird der erforderliche Ausgleich etwas geringer
ausfallen.

Es sollen jeweils neue Spielplatze in den von HauptstraBen getrennten Entwicklungsberei-
chen ausgewiesen werden.

Okologischer Ausgleich

Es wird im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes S-112-12 eine Umweltprifung
durchgefuhrt. AuBerdem wird eine genaue Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft
nach der dkologischen Ausgleichsbilanz erfolgen. Dementsprechend muss dann der ékologi-
sche Ausgleich durchgefiihrt werden.

7. VerkehrserschlieBung
Grundvorrausetzung jeglicher baulichen Entwicklung ist die Verlangerung der Ansbacher
StraBe bis zur Regelsbacher StraBe. Dadurch soll ein tangentialer Lickenschluss in Ost-
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West-Richtung erreicht werden, der das B.- Plangebiet erschlieBt und eine Mehrbelastung
der nérdlichen RingstraBe und des Wohngebiets Eichwasen mindert.

Auch der Entwicklungsbereich C (stdlich der Regelsbacher StraBe, etwa 15 ha) hangt von
der verlangerten Ansbacher StraBe ab. Dieses Baugebiet soll Giber den Kreisverkehr an die
Regelsbacher StraBe angebunden werden. Es werden erhebliche Verkehrsstrome aus dem
Wohngebiet heraus entstehen, die nicht komplett Uber die Regelsbacher StraBe- Alte Linde
gefuhrt werden kénnen, da sich dann dort die ohnehin problematische Verkehrssituation
noch verschlechtern wirde. Der Verkehr soll auch Uber die verlangerte Ansbacher StraBe
gefihrt werden.

Die Ansbacher StraBe soll dann zur StaatsstraBe deklariert werden.

Von ihr geht die unmittelbare ErschlieBung des Bebauungsplangebietes durch jeweils zwei
gegentberliegende Hauptzufahrten aus.

Zusétzlich sollen das neue Gewerbegebiet und ein mégliches Nahversorgungszentrum ge-
sondert von der Ansbacher StraBe aus erschlossen werden.

Uber einen neuen Kreisverkehr wird die Ansbacher StraBe in die Regelsbacher StraBe ein-
gebunden. Das ist die Grundvoraussetzung fur die verkehrliche ErschlieBung des Entwick-
lungsbereichs C, der sich bis zum Weingasschen erstreckt.

Mit dem Kreisverkehr ist die Blindelung von vier Hauptasten (Regelsbacher StraBBe, Ansba-
cher StraBe, die Einmiindung in das neue Wohngebiet Bereich C und dem Leitelshofer Weg)
maoglich. Zusétzlich kann ggf. noch eine Zufahrt zu einem mdglichen Nahversorgungszent-
rum angebunden werden.

Die Planung eines Kreisverkehrs entspricht dem Strukturplan von 2004 und dem vorliegen-
den Entwurf vom Ingenieurblro Schwarzmann von 1998.

Eine Uberarbeitung der Planung auch bzgl. Trassenfiihrung und der Anbindung der Bauge-
biete ist erforderlich.

Die Regelsbacher StraBe soll in ihrer Verkehrsbedeutung zurtickgestuft und entsprechend
um FuB- und Radweg erganzt werden. Da die Regelsbacher StraBe zukinftig keine Staats-
straBe mehr sein wird, sind weitere kleinere StichstraBen mdglich; die geplante Bebauung
kann Uber Sammelzufahrten von der Regelsbacher StraBe aus erschlossen werden. Einzel-
grundsticke sollen nicht direkt angebunden werden.

Entsprechend der Verkehrsentwicklungsplanung ist aber trotzdem mit relativ hohem Ver-
kehrsaufkommen zu rechnen und dementsprechend zu beachten.

Da die ErschlieBung des Gewerbegebietes von den Wohnnutzungen entkoppelt werden soll,
wird ein StraBendurchstich von der verlangerten Ansbacher StraBe zur RoBtaler StraBe
empfohlen.

Im Entwicklungsbereich B wird die WohnstraBe eine Verbindung zwischen verlangerter Ans-
bacher StraBe und Regelsbacher StraBe herstellen, die zur Abklrzung unattraktiv sein wird
(verkehrsberuhigter Bereich 0.a.), die aber in Havariefallen den Kreisverkehr ersetzt.

FuB- und Radwege

Das Gebiet wird mit einem Netz an FuB- und Radwegen durchzogen sein. Wesentliche Ver-
bindungen sind in Nord-Sid-Richtung vom Weingéasschen Richtung Pointgraben, entlang der
Regelsbacher StraBe Uber den Leitelshofer Weg Richtung Briinst sowie Wegeverbindungen
innerhalb der Baugebiete zu den 6ffentlichen Grinflachen.

8. Entwéasserung
Das gesamte Plangebiet wird im Trennsystem entwassert werden. Das Oberflachenwasser
(6ff. Flachen und private Dacher) wird gesondert abgeleitet und in mehreren Teichen ge-
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sammelt, um dann in die entsprechenden Vorfluter eingeleitet zu werden. Eine Versickerung
ist aufgrund des Lehmbodens nicht mdoglich.

Der Kanalabfluss erfolgt in Richtung Stdosten. Die Kanéle kénnen an die bestehenden Ka-
nale in der StraBe Am Rebstock und in der Regelsbacher StraBe (in Héhe Auf der Reit) ein-
gebunden werden.

Die Ableitung des Oberflachenwassers nérdlich der verlangerter Ansbacher StraBe erfolgt
nach Norden zum Pointgraben.

Zur Ableitung des Abwassers der Baugebiete innerhalb des Geltungsbereichs des S-112-12
ist der Bau eines Kanals in der Regelsbacher StraBe erforderlich.

9. Gutachten: spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Im Jahr 2012 wurde eine saP durch die Okologisch- Faunistische Arbeitsgemeinschaft
Schwabach erarbeitet.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass Verbotstatsbestéande des §44 Abs.1i.V.m. Abs.5 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) nur dann nicht fir Arten des Anhangs IV der FFH (Flo-
ra/Fauna/Habitat)- Richtlinie und fir Vogelarten gem. Art.1 der Vogelschutzrichtlinie erfullt
sind, wenn die in Kapitel 3 und 4 der saP formulieren MaBnahmen zur Vermeidung und Aus-
gleich vollumfanglich berlicksichtigt werden.

Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach §45 Abs.7 BNatSchG ist unter den
0.9. Voraussetzungen nicht erforderlich.

10.  Weiteres Vorgehen

Der Bebauungsplan flr den ersten Entwicklungsabschnitt mit der Bezeichnung S-112-12 soll
aufgestellt werden. Dazu wird nach erfolgter friihzeitiger Unterrichtung der Offentlichkeit und
Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eine Abwagung der
Belange untereinander durchgefiihrt und dariiber im Stadtrat der Stadt Schwabach entschie-
den.

Parallel zum B.- Plan wird die StraBenplanung fiir die Verlangerung der Ansbacher StraBe
von einem externen Ingenieurblro erarbeitet.

Ebenfalls Einfluss auf die weitere Planung wird ein im Rahmen des Integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes in Auftrag gegebenes Nahversorgungskonzept sein, in dem die Auswei-
sung einer Verkaufseinrichtung im Pangebiet gepruft wird.

Umlegungsverfahren

Nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes S-112-12 soll ein Umlegungsverfahren fur den
genannten Bereich durchgefuhrt werden. Ziel der Umlegung ist, dass die Ziele des Bebau-
ungsplanes umgesetzt werden kdnnen, es entstehen zweckmaBig gestaltete und vermarkt-
bare Grundstickszuschnitte. Wesentlich ist dabei ein gerechter Ausgleich der verschiedenen
Interessen der Grundstiickseigentiimer. Es erhélt jeder Eigentimer fir seine in die Umle-
gung eingeworfenen Grundstlcke grundsétzlich eine dem Verkehrswert und der Lage seines
Einwurfs mdglichst gleichwertige Landzuteilung oder eine finanzielle Abfindung. Es wird nach
wie vor moglich sein, bei Bedarf einzelne Flachen fir landwirtschaftliche Nutzung zu erhal-
ten.
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