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Hinweis

Die Nummerierung der im Geltungsbereich befindlichen Biotope richtet sich nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm der

Stadt Schwabach (vom Oktober 2000), kurz ABSP.

Bemerkung

<> Alle in der Begriindung genannten Grundstiicke, mit Ausnahme der Ausgleichsflachen: FI.Nr. 651, Gemar-
kung Penzendorf und Fl.nr 452, Gemarkung Bronnamberg liegen in der Gemarkung Schwabach

Festsetzungen beigelegt.
X Verwendete Abklirzung:

<> Die im Text genannte Auswabhlliste zur Bepflanzung ist als Empfehlung in der Anlage 2 zu den textlichen

Grundflachenzahl = GRZ (Verhaltnis der Uberbaubaren Flache zur Grundstlicksgrofie)
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| 1. PLANUNGSGRUNDLAGEN, BESTANDBESCHREIBUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes S-116-17 erfolgt gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom 29.05.2020. Der Bebauungsplan erhalt auch
Festsetzungen zur Griinordnung des Gebietes (die integrierten griinordnerischen MalRnah-
men gemal Art 4 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetztes- BayNatSchG)

Die Grundlage bei der Erstellung von Bebauungsplanen bilden im Wesentlichen folgende ge-
setzliche und ortliche Vorschriften:

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

— Bayerische Bauordnung (BayBO)

— Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG)

— Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

— Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach (GaStS)
— Entwasserungssatzung (EWS)

— ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Schwabach (EBS)

in der Fassung, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes gilt.

Der Bebauungsplanentwurf enthalt auch Festsetzungen zur Griinordnung des Gebietes (die
integrierten grinordnerischen MaRnahmen erfolgen gemaf Art.4 Abs. 2 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes - BayNatSchG).

1.1 Lage und GroRe des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Wohnsiedlung ,Laubenhaid“ und ist noch voll-
standig unbebaut. Es umfasst eine ca. 1,5 ha grof3e Flache und besteht aus dem Grundstiick
FI.Nr. 1130/1, einem Teil der stadtischen Erschliefungsflache FI.Nr. 1126/6, die als Trampel-
pfad am sudlichen Rand der o.g. Siedlung dient und einen Teil des Grundstiicks Fl.nr.

1134/1 auf dem sich die Planstrale als Zufahrt zum Gebiet befindet.

Das Plangebiet liegt am Rand der Wohnsiedlung ,Laubenhaid” und schlie3t direkt an die
Wohnbebauung an der Knoellingerstra’e und Franz-Peter-Seifert-Stralle an.

Die Nordlinger Strafe fuhrt im Stiden des Planungsgebiets vorbei.

Zum Ortszentrum mit seinen Versorgungseinrichtungen (Einkaufsméglichkeiten, Arzte,
OPNV) sind es ca. 0,5 km. Westlich des Planungsgebietes befindet sich ein Lebensmittel-
markt —Vollsortimenter.

Schulen, Sparkasse sowie Bushaltestellen des Nahverkehrs sind in der unmittelbaren Nahe
bzw. in fuBRlaufiger Entfernung vorhanden.

Ein offentlicher Kinderspielplatz befindet sich in der Nahe im Wohngebiet ,Am Wildbirnen-
weg“ und ,Am Siechweiher”. Auch die Nahe zum Sportgelande SC 04 bietet Kindern und Er-
wachsenen gleichermalien ein Sportangebot.

Das Gelande fallt von Norden nach Siden, von ca. 356 m U. NN zur etwa 352 m tiefer gele-
genen sudlichen Geltungsbereichsgrenze ab.

Es befinden sich keine schitzenswerten Baume und Geholze oder wertvolle landschaftliche
Strukturen innerhalb des Geltungsbereiches.

1.2 Aktuelle Nutzung

Der Planbereich ist bisher landwirtschaftlich genutzt und bildet ein Teil des slidwestlichen
Stadtrandes.
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2. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

In der Stadt Schwabach gibt es eine sehr starke Nachfrage nach Baugrundstiicken. Der
Markt bietet kaum freie Grundstiicke an. Auch der Gebrauchtimmobilienmarkt deckt die
Nachfrage nicht (diese werden ebenfalls sehr schnell verkauft).

Trotz bisheriger Bemiihungen der Stadt Schwabach neue Wohnbauflachen zu entwickeln,
(s. Bebauungsplan S-111-12 ,Am Dillinghof*) decken die Baulandangebote den Bedarf bei
Weitem nicht ab.

Auf Grundlage der Bevolkerung- Strukturdaten des Statistikamtes Erlagen ist ein kontinuierli-
cher Bevdlkerungszuwachs in Stadt Schwabach erkennbar.

Jahr 2016 2017 2018 2019
Schwabach | 41.397 | 41.521 | 41.505 41.712

Die Bevolkerungszahl Schwabachs ist in den vergangenen zehn Jahren durchschnittlich um
rund 250 Personen pro Jahr gewachsen. Es sind immer mehr Menschen zu- als weggezo-
gen.

Die von der Stadt Schwabach erstellte kleinraumige Bevolkerungsprognose 2020 berick-
sichtig bereits mehrere Flachen die zur Weiterentwicklung vorgesehen sind. Auch der Pla-
nungsbereich ist hier unter Flache 01 bereits erfasst.

- Erwartete
Sta‘;zg}sriher Baugebiete Neubaubezieher
2020 - 2027
01 Schwabach West Am Dillinghof; Nérdlinger Stralte 183
22 Eichwasen Nachverdichtung 92
31 Altstadt Sid Zolinertorareal 74
41 Hochgericht Firther Stralle / Ecke Kreuzwegstrale; Quartier Drei S; 571
ehemaliges Niehoff-Gelande Further Stralle; westlich Wunneleite
42 Limbach Bereich westlich Kappelbergsteig, Bahnlinie, Ellwanger Stralle 332
51 Schwabach Ost Penzendorfer Stralle, Nachverdichtungen 41
52 Gartenheim Ostlicher Bereich zwischen Wiesen- und Herderstralte 369
62 Forsthof Bereich nérdlich der BAB 6 (An der Autobahn, Lindenstrale) 100
71 Uigenau Am Hohen Hof 70
81 Vogelherd Schwalbenweg; Vogelherd - ehemaliges Kirchengrundstiick 88
91 Penzendorf Am Pfannenstiel 33
Gesamt 1.953

Abb. 3 dieser Bevolkerungsprognose -Wohnbauvorhaben in der Prognoserechnung

Sie stellt fest, dass in der aktuellen Prognoserechnung die Einwohnerzahl Schwabachs bis
zum Jahr 2027 weiter steigen wird, auf rund 43.650 Personen

Jahr 2023 2029 2035
Schwabach 42.686 43.628 43.555

Entsprechend der oberzentralen Funktion der Stadt Schwabach und der Versorgung der
Einwohner mit notwendigem Wohnraum soll die jetzt die bereits in der kleinrdumigen Be-
volkerungsprognose 2020 der Stadt Schwabach erfasste Flache zwischen Franz-Peter-
Seifert Strale und Nordlinger Stral3e kurzfristig entwickelt werden.

Die geplante Wohnbebauung soll sich am Bedarf auf dem Wohnungsmarkt orientieren. In
der Prioritatenliste flr den Bereich Stadtplanung ist die Planung enthalten und wurde mit ei-
ner hohen Prioritat versehen.
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Durch den Eigentimerwechsel besteht jetzt die Mdglichkeit die Flache FI.Nr. 1130/1, die im
Geltungsbereich des damals aufgestellten Bebauungsplan S-87-96 lag, zu entwickeln.

Der Investor, die TRIAS IMMO ENGINEERING GmbH hat eine schriftliche Vereinbarung mit
dem Eigentimer des Grundstlicks FI.Nr. 1130/1, Gemarkung Schwabach abgeschlossen,
das o.g. Flurstiick kauflich zu erwerben und beabsichtigt diese Flache mit einer Wohnbebau-
ung, bestehend aus Einzel-und Doppelhausern, zu bebauen.

Aus dem Grund hat der Stadtrat hat sich mit der 0.g. Problematik in seiner Sitzung am
24.02.2017 befasst und beschlossen im 0.g. Bereich einen neuen Bebauungsplan mit der
Bezeichnung S-116-17 aufzustellen.

Ziel der Planung ist das Wohngebiet ,Laubenhaid“ um die noch unbebauten Flache FI.Nr.
1130/1 bis zur Grenze zum Sondergebiet- Lebensmittelmarkt weiter zu entwickeln.

Die beabsichtigte Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO stimmt
mit dem FNP Uberein.

Durch die geplante Baustruktur bestehend aus Einzel- und Doppelhausbebauung soll der
Charakter des Plangebietes erhalten werden und sich in die Umgebung der Wohnsiedlung
,Laubenhaid“ Stadtbild einfligen

Darlber hinaus soll entsprechend der im Jahre 2015 durchgefiihrten Bedarfsanalyse nach
Kinderspielplatzen im Neuplanungsgebiet eine Flache fir einen 6ffentlichen Kinderspielplatz
fur Kinder bis 12 Jahre stadtebaulich gesichert werden (s. Punkt 5.1.1- 6ffentlicher Kinder-
spielplatz).

Zusammenfassend lautet das Hauptthema dieses Bebauungsplanes:

o Weiterentwicklung des bestehenden Wohngebietes ,Laubenhaid* bis zur Grenze mit dem
Sondergebiet- Lebensmittelmarkt an der Nordlinger Stralie,

e die Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung,

e Larmschutzvorsorge im Bereich der Neuplanung, damit ein qualitatsvolles Wohnen ent-
stehen kann,

e Schaffung einer Rad- und FuRwegeverbindung zum Baugebiet an der Franz-Peter-Sei-
fert-Str im nérdlichen Teil und zum Uigenauer Weg im stdlichen Teil.

e Sicherung der Flache fir einen &ffentlichen Kinderspielplatz im Neubaugebiet,

e Sicherung der Grinflachen —Trennungsgriin zwischen dem Wohngebiet und dem Son-
dergebiet als Teil des 6kologischen Ausgleichs innerhalb und auRerhalb des Plangebie-
tes dar.

3. RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

3.1  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ohne die Zufahrtstralle vom Uigenauer Weg bis zum Planbereich ist im
wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) fir die Stadt
Schwabach im Gesamtbereich der Planung als Wohnbauflache dargestellt. Diese Darstel-
lung entspricht der beabsichtigten Ausweisung als allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO.

Der wirksame Flachennutzungsplan wird im Bereich der neu geplanten Anbindung mit der
dazugehdrigen Erweiterungsflache fir ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebens-
mittelmarkt (LM)“ im 4. Teilanderungsverfahren des Flachennutzungsplanes der Stadt
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Schwabach (FNP) geandert. Dies geschieht im Parallelverfahren zur 1.Anderung des Bebau-
ungsplanes S-95-00 ,Lebensmittelmarkt an der Nérdlinger Strale®.

Der Bebauungsplan wird nach der erfolgten 4. Teilanderung des FNP somit gemaf § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da die Grundzlige des Flachennut-
zungsplanes —Darstellung einer Wohnbauflache nicht berthrt sind.

3.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes entspricht annadhrend dem Geltungsbereich
des ursprunglichen, zum Satzungsbeschluss geflihrten Bebauungsplanes S-87-96 96 ,zwi-
schen Laubenhaid und Nordlinger Stralde*.

Der Geltungsbereich der Neuplanung ist begrenzt:

+ im Norden durch die geplante Zufahrtstrae auf der Fl.nr .1134/1 und die vorhandene
Wohnbebauung an der Franz-Peter-Seifer-Stralle

im Osten durch die Wohnbebauung aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan S-4-62,

v
<+ im Suden durch die Béschung der stark befahrbaren Nordlinger Stral3e,
+ im Westen durch die Bebauung aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan S-95-00 (fest-

gesetzt als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt).
Die genaue Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Im Jahr 1996 wurde flr das o0.g. Grundstiick und die vom Norden angrenzende Flache an
der Franz-Peter-Seifert- Strale ein Bebauungsplanverfahren S-87-96 ,zwischen Laubenhaid
und Noérdlinger Stral3e“ eingeleitet und bis zum Satzungsbeschluss gefiihrt.

Fur den nordlichen Teil des Geltungsbereiches des 0.g. Bebauungsplanes wurde ein stadte-
baulicher Vertrag unterzeichnet, fir den sudlichen Teil, FI.Nr. 1130/1, konnte jedoch auf
Grund mangelnden Bauinteresse des Eigentliimers ein solcher Vertrag nicht abgeschlossen
werden.

Aus diesem Grund konnte dieser Bebauungsplan nicht zur Rechtskraft gebracht werden.

Fir den o.g. nérdlichen Teil des Geltungsbereiches wurden im Rahmen der Realisierung des
Baugebiets (1990-2003) die Baugenehmigung nach § 33 BauGB erteilt.

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 30.06.2006 folgenden Beschluss gefasst:

1.  Das Bebauungsplanverfahren S-87-96 ,Laubenhaid und Franz-Peter-Seifert Stral3e ist
erst dann weiter zu fuhren, wenn ein Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages in
Aussicht steht"

2. Bei der Aufnahme des Verfahrens ist die Vorlage der im Sachvortrag genannten Unter-
lagen einschlieRlich des Umweltberichtes und der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung sowie der Nachweis der erforderlichen 6kologischen Aus-
gleichsflachen zu erbringen.

3. Nach Erflllung der o0.g. Voraussetzungen ist das bisherige Verfahren aufzunehmen
und ab dem Verfahrensschritt 6ffentliche Auslegung zu wiederholen.

Seit der Erstellung des Entwurfes zum Bebauungsplan S-87-96 haben sich jedoch die ge-
setzlichen Grundlagen erheblich geandert. GemaR der Uberleitungsvorschriften zum Euro-
paanpassungsgesetz sind nach §233 BauGB Bebauungsplane, die bis zum Stichtag
20.07.2006 nicht zur Rechtskraft gebracht wurden, nach den Vorschriften des neuen Geset-
zes durchzufuhren, nach dem unter anderem Umweltbelange zu beachten sind.

Aus mehrere Grinden, die im Sachvortrag zur Aufstellung des Bebauungsplanes S-116-17
genannt wurden, kann der damals erstellte Bebauungsplanentwurf so nicht weitergefiihrt
werden (s. Stadltratsniederschrift zum Bebauungsplan S-116-17 vom 24.02.2017).
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Deshalb hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 24.02.2017 beschlossen einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufzustellen, der sich an den stadtebaulichen
Aspekten und die planungsgrundsatzlichen Inhalte des Bebauungsplanentwurfes S-87-96
L,Laubenhaid“ orientieren soll.

Das Ergebnis der Untersuchung der ErschlieBungsvarianten und Abwagung alle fir diese
Entscheidung notwendigen stadtebaulichen Aspekte ergab, dass der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes S-116-17 erweitert wurde.

Auf Grund kann das eingeleitete Verfahren nicht mehr im beschleunigten Verfahren der In-
nenentwicklung, sondern im regularen Verfahren durchgefihrt werden.

|4. BESCHREIBUNG DER PLANUNG

Unter Berlcksichtigung der im vorstehenden Punkt genannten Planungsgrundsatze und Ziel-
setzung des o. g. Bebauungsplanes wird aufbauend auf der Umgebungsbebauung im ge-
planten allgemeinen Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO eine zweigeschossige Bebauung:

o Im WA1 am westlichen Ortsrand des Planungsgebietes: nur Einzelhauser mit einen
Sattel- bzw. Zeltdach geplant. Eine weitere Verdichtung der Bebauung in Form einer
Doppelhausbebauung direkt an das Sondergebiet angrenzend ist stadtebaulich nicht
erwinscht und wird auch deshalb nicht zulassig,

o Im WA2 angrenzend an die bestehende Wohnbebauung an der Knoellingerstralie sind
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Eine weitere Verdichtung der Bebauung in
Form von Reihenhausbebauung wiirde eine zusatzliche Zunahme des Verkehrs und
der Versiegelung durch weiteren privaten und 6ffentlichen Stellplatze (2 Stellplatze pro
Wohnhaus und je 3 Wohneinheit ein 6ffentlicher Stellplatz) mit sich bringen.

Mit dem Bebauungsplanentwurf kbnnen ca. 15 Wohneinheiten, bestehend aus 7 Einzelhdu-
sern und 8 Doppelhausern auf ca. 220 — 400 m? grof3en Grundsticken verwirklicht werden.
Alle Grundstiicke lassen durch ihre Orientierung und Lage eine Ausrichtung der Garten nach
Suden oder Westen zu.

Mehrfamilienhduser werden im Planungsgebiet nicht vorgesehen, weil sie sich in die vorhan-
dene Bebauung und in dieser Randlage des Gebietes nicht einfligen und in dieser Umge-
bung als fremder Gebaudetyp wirken wirden.

Eine Erhéhung der hier nicht gewlinschten Bebauungsdichte wiirde definitiv zur erheblichen
Steigerung der Verkehrsdichte im Plangebiet flhren.

Erfahrungsgemalf wird bei einer verdichteten Bauweise (Reihenhauser bzw. Mehrfamilien-
hauser) auch der StralRenraum oft zugeparkt, was den Begegnungsverkehr erheblich er-
schwert.

Mit dem Bau eines Mehrfamilienhauses muss gleichzeitig ein eigener Kinderspielplatz ge-
schaffen werden. Die Planung zwei Kinderspielplatze (einen privaten und einen 6ffentlichen)
ware in diesem kleinen Wohnquartier nicht zielfiihrend (s. auch Punkt 6.1- Notwendigkeit der
Schaffung eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes im Plangebiet).

Unter Berlicksichtigung der 0.g. Grinde werden im Planungsgebiet die Mehrfamilienhauser
nicht vorgesehen.

Entlang des westlichen Geltungsbereiches ist eine ca. 5,0 m breite 6kologische Ausgleichs-
flache als Abstandsgriin zum bestehenden Sondergebiet festgesetzt.
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Weitere erforderliche Ausgleichsflachen (gem. der 6kologischen Eingriffs-und Ausgleichsbi-
lanzierung) werden aufierhalb des Geltungsbereiches auf der FlurNr.651, Gemarkung
Penzendorf und FI.Nr. 451 Gemarkung Bronnamberg nachgewiesen (s. auch Punkt 8.9).

Es wird die Uberbauung der Grundstiicksflachen wie in der Umgebungsbebauung mit einer
maximalen zuldssigen Grundflachenzahl (bezeichnet als GRZ1) von 0,4 festgesetzt.

Die Uberschreitung um die Halfte der festgesetzten o.g. Grundflachenzahl fiir Nebenanla-
gen, Garagen und Stellplatze (bezeichnet als GRZ2) ist gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen bestimmt.
Um ein harmonisches Stralienabwicklungsbild entstehen zu lassen, werden die Baugrenzen
entlang der Planstralde parallel und in einem gleichen Abstand zur StralRe geflhrt.

Es ist eine flachensparende ErschlieBung vorgesehen. D.h. es werden keine separaten Geh-
wege angelegt. Die neue Stralle dient als Mischverkehrsflache sowohl den Autofahrern wie
auch den FuRgangern.

|5. GEPLANTE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Das Planungsbereich soll zusammen mit den angrenzenden Wohngebieten an der Franz-
Peter-Seifert Stral’e und Knoellingerstral3e als eine homogene Siedlung entwickelt werden.
Entsprechend der Zielsetzung des 0.g. Bebauungsplanes wird daher ein allgemeines Wohn-
gebiet, unterteilt in WA1 und WA2 gemal} § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine ge-
wisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebenei-
nander nichtstérender Nutzungen. Dies entspricht ausdrticklich den heutigen Zielvorstellun-
gen der Stadt. Es soll eine vertragliche Lebendigkeit und Vielfalt erméglicht werden.

Der Nutzungskatalog des § 4 BauNVO sieht neben der Hauptnutzungsart Wohnen weitere,
das Wohnen erganzende und gleichzeitig nicht beeintrachtigende Nutzungsarten vor. Sie
dienen der Erganzung der Wohnnutzung, mussen klein sein. Eine nach innen gerichtete Ver-
sorgungsstruktur soll erméglicht werden.

Grinde sind insbesondere die anzustrebenden flexibleren Nutzungen der Siedlungsberei-
che, der Infrastruktur sowie die Moglichkeiten zur Minderung des Verkehrsaufkommens,
wenn z.B. nichtstdrende Handwerksbetriebe, kleinere Bironutzungen oder Dienstleistungen
wohnungsnah untergebracht werden kdnnen oder wenn andere berufliche Méglichkeiten am
Wohnstandort gegeben sind. Die ausnahmeweise zulassigen nichtstérenden Handwerksbe-
triebe die nur auf die Versorgung des Gebietes ausgerichtet sein, sollen aus den o.g. Grin-
den zugelassen werden. Auch wenn ergdnzende Nutzungen nur in Einzelfallen zu erwarten
sein werden, die Zulassigkeit im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes wird fir die Ent-
wicklung des neuen Wohnquartiers fir sinnvoll gehalten.

Somit werden zur Sicherung des Gebietscharakters mit geplanten allgemeinen Wohngebiet
die in § 4 Abs. 2 BauNVO allgemeinen Nutzungen (die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaften) ausgeschlossen und die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbe Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulas-
sig, da diese dem o&rtlichen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden.
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Diese Nutzungen wirken sich in Bezug auf das Verkehrsaufkommen und die verursachten
Immissionen stérend und entsprechen nicht dem Nutzungsgefiige des bestehenden Umfel-
des, das durch die vorwiegende Wohnnutzung gepragt ist.

Zur Wahrung des Gebietscharakters und Sicherung der Wohnqualitat wird vom § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauNVO Gebrauch gemacht und die Anzahl der Wohnungen auf 2 pro Wohngebaude
beschrankt.

Die die 0.g. vorgenommenen Einschrankungen bzw. Nutzungsausschlusse soll verhindern,
dass das Planungsgebiet seine Eigenart durch unerwiinschte Umstrukturierungen verliert.

Es ist stadtebaulich gewlinscht, dass der Schwerpunkt der Versorgung der Gebiete dienen-
den Laden im Sondergebiet -Lebensmittelmarkt- westlich des Planungsgebietes liegt. Des-
halb wird diese Nutzungsart im Neubaugebiet ausgeschlossen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Planungsgebietes bleibt auch mit den 0.g. Einschran-
kungen gewahrt. Durch die getroffenen Festsetzungen kann das Ziel des Bebauungsplanes
erreicht werden.

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung: Kinderspielplatz

Der Planungs-und Bauausschuss hat sich in seiner Sitzung am 15.09.2015 mit dem Antrag
aus der Burgerversammlung Bezirk Stidwest V vom 04.05.2015 befasst.

Gegenstand dieses Auftrages war die Ermittlung des Bedarfs an Spiel- und Bolzplatzflachen
fur die Umgebung der Carl-Pohl-Strale und die Flachenvorschlage zu erarbeiten.

Eines der Ergebnisse dieser gesamtstadtischen Untersuchung aus 2011 war, dass es eine
Unterversorgung mit Spielplatzen u.a. 6stlich und westlich der Nérdlinger Stralle gibt.

In diesem Bereich liegt das Neuplanungsgebiet.

Grundlage fur die aktuelle Bedarfsermittlung ist die neue DIN 18034:2012-09 ,Spielplatze
und Freirdume zum Spielen — Anforderungen und Hinweise fir Planung, Bau und Betrieb®.

Diese war noch nicht Grundlage der Erhebung aus 2011. Verandert haben sich aber die An-
gaben zu den Einzugsradien und die Angaben zur FlachengréfRe von Spielplatzen.

Altersgruppe Max Entfernung zu | Max Entfernungs- | Einzugsradius
Ful dauer zu FuRR

Ab 12 Jahren + 1000 m 15 Minuten 750 m

Jugendliche

6 — 12 Jahre 400 m 10 Minuten 350 m

Bis 6 Jahre 200 6 Minuten 175 m

Bei der Ermittlung der Erreichbarkeit sind Barrieren (z.B. Autobahnen, Industrieanlagen, Ge-
wasser zu berucksichtigen.

Fur Kinder zwischen 6-12 Jahren ist zusatzlich das Hauptstrallennetz und fir Kinder bis 6
Jahren das gesamte offentliche Strallennetz als Barriere zu betrachten, wenn keine Que-
rungshilfen angeboten werden.

Die Planung von Spielplatzen und Freirdumen zum Spielen ist mit verkehrsplanerischen
MafRnahmen zugunsten der Kinder zu koppeln. Geschwindigkeitsbegrenzung bzw. Verkehrs-
beruhigung sind anzustreben. Werden StralRen gekreuzt, missen diese verkehrsarm sein.
Fir das Umfeld des Geltungsbereiches des 0.g. Bebauungsplanes stellt sich die Lage wie
folgt dar:
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Vergleich Spiel- und Bolzplatze Bestand und Vorgabe It. FNP

173

Einzugsradius
f 6-12jahrige 3

Einzugsradius
fab12 +
Jugendliche

Lt. B'plan v 1988 ,Am alten Flugplatz® verplant
. Spielplatze 2 HKein Spielplatz maglich

Bolzplatze

= Bestand Bestand

Bild 1: Bestand- 6ffentl. Kinderspielplatze / Stand 2015

Im FNP ist im sudéstlichen Bereich des Einzugsbereichs eine Flache flr einen Bolzplatz dar-
gestellt, der aber aktuell nicht realisiert ist. (gelber Punkt).

Im Einzugsradius fur die 6-12Jahrigen gibt es kein 6ffentliches Spielangebot. Im Bebauungs-
plan ,Am Dillinghof® ist ein Spielplatz vorgesehen, der jedoch zu klein flr das gesamte Ein-
zugsgebiet ist und am duRersten Rand des Einzugsradius liegt.

Im Einzugsradius der ab 12-jahrigen und Jugendlichen stehen die Spiel- und Bolzplatze am
~Wildbirnenweg® zur Verfligung.

Aus dem vorgenannten Grund wird im Planugsgebiet auf der FI.Nr .1130/1, direkt an der
nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze ein ca. 370 m? grofke 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung: 6ffentlicher Kinderspielplatz flr die Kleinkinder und Kinder (6-12 Jahre)
festgesetzt.

Die GroRe dieser Anlage berechnet sich nach Zahl, Art und GréRe der Wohneinheiten im Neu-
baugebiet. Allgemein verbindliche Konkretisierung dieser Anforderungen bestehen nicht
mehr. Obwohl die DIN 18034 nicht in der Liste der Technische Baubestimmungen eingefiihr-
ten technischen Regeln aufgenommen wurde, wird sie mit ihren Orientierungswerten bei Gro-
Renfestlegung des Kinderspielplatzes herangezogen.

Ein vereinfachtes Berechnungsverfahren schreibt 1,5 m? Bruttospielplatzflache pro Einwoh-
ner vor. D.h. bei den angenommenen 56 zusatzlichen Einwohnern (pro Wohneinheit 4 Ein-
wohner) ergibt sich ein Spielplatzflachenbedarf von ca. 85 m?. Da er jedoch auch den Kin-
dern aus dem Einzugsgebiet (s. Bild 1) dienen soll, wird die Kinderspielplatzflache auf

370 m? festgelegt.

Die Lage wurde bewusst so gewahlt, dass langfristig eine Weiterentwicklung dieses Kinder-
spielstandortes moglich ware.

Es ist noch anzumerken, dass im angrenzenden Wohngebiet ,Wildbirnenweg® und ,Am
Siechweihergraben® sich weitere, in fuRlaufiger Entfernung liegende Kinderspielplatze befin-
den.
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5.1.2 MaR der baulichen Nutzung und Gebaudehdhe
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m §§ 16 -19 BauNVO)

Das Malf} der baulichen Nutzung ist durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die zulas-
sige maximale Wandhohe (WHmax) als Hochstgrenze bestimmt (s. textlichen Festsetzungen

§ 1, 2.6). Die WHmax bezieht sich auf die im Planblatt angegebenen Bezugshdhen (s. auch De-
finition der Bezugshohe § |, 2.5 der textlichen Festsetzungen).

Im Plangebiet ist eine zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung vorgesehen, die
sich in der Héhenentwicklung an der direkt angrenzenden Umgebungsbebauung (Reihen-
hausbebauung an der Knoellingerstrale) orientiert.

Die vorgegebene Hbéhenentwicklung gewahrleistet eine harmonische Einfligung der Neubau-
ten in vorhandene Orts- und Bebauungsstrukturen und nimmt Ruicksicht auf die oben ge-
schilderte Umgebung.

5.1.2.1 Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt die zuldssige Grundflache in Bezug auf
die malgebende GrundstiicksgréRe des jeweiligen Baugrundstiicks (§ 19 Abs. 3 BauNVO).
Zulassige Grundflache ist der nach Absatz 1 des § 19 BauNVO errechnete Anteil des Bau-

grundstucks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt wird.

Im Neuplanungsgebiet, das ein Teil der Gesamtwohnsiedlung ,Laubenhaid“ bilden wird, wird
die GRZ1, wie in der Umgebungsbebauung und entsprechend der Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO von 0,4 festgesetzt.

Die Uberschreitung der GRZ1 um 50% nach § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Nebenanlagen, Gara-
gen (bezeichnet als GRZ2) ist zulassig.

Eine weitere Uberschreitung der Grundflachenzahl (auch nur geringfiigig) bedeutet eine wei-
tere Versiegelung im Gebiet und ist deshalb nicht zulassig.

5.1.2.2 Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um eine angemessene Nutzung der Wohngebaude zu erméglichen wird von § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB Gebrauch gemacht und die maximale zulassige Anzahl der Wohnungen pro Wohn-
gebaude auf 2 festgelegt.

Die Festsetzung von maximal zwei Wohnungen bietet die Flexibilitat auf sich andernde Le-
benssituationen der zuklnftigen Bewohner reagieren zu kénnen, indem beispielsweise die
Bereitstellung von Einliegerwohnungen maoglich ist.

Die Beschrankung auf 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude soll verhindern, dass das o.g.
Gebiet seine Eigenart durch unerwiinschte Umstrukturierungen verliert. Jede weitere
Wohneinheit wiirde zusatzlichen Stellplatzbedarf erzeugen, der zu einer weiteren Versiege-
lung auf dem Baugrundstiick fihren und eine weitere Zunahme des Verkehrs verursachen
wirde. Ziel dieser Beschrankung ist auch das Verkehrsaufkommen im Gebiet niedrig zu hal-
ten.

5.1.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m.
§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen und die zulassige Grundfla-
chenzahl bestimmt.

Die Abstandsflachen des § 6 der BayBO sind generell anzuwenden.

Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze werden die tberbaubaren Flache in ein sog.
Baufenster parallel zur Baufenstern der Bebauung an der Knoellingerstral’e zusammenge-
fasst.
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Die Baufenster im Plangebiet erhalten eine ausreichende Tiefe zur Realisierung der beab-
sichtigten Bebauungsstruktur.

Der Straflenraum soll durch parallel zur Stralkenabgrenzung verlaufende Baufenster harmo-
nisch gefasst werden.

Deshalb werden die Baugrenzen strafl3enseitig grundsatzlich entlang der geplanten Gebau-
deflucht geflhrt um entlang der Planstralle eine einheitliche Raumkante zu bilden.

Von der Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen wird sowohl aus larmschutztechni-
schen Grinden (Ausrichtung der ruhebedirftigen Radume zur schallabgewandten Seite) als
auch stadtebaulichen Grinden (Entwicklung einer harmonischen Straenbildkante) Ge-
brauch gemacht.

5.1.2.4 Gebaudehdhen (§ 9 Abs. 1 BauGB und § 18 BauNVO))

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung wird die maximale Wandhdéhe (WHmax)
vorgeschrieben. Sie wird gemessen von der festgesetzten Bezugshohe in Meter tiber NN
(Normalnull) bis zum Schnitt der Wand mit der Oberkante Dachhaut beim Sattel bzw. Zeltdach.
Die zu ermittelnde Bezugshdhe wird von der Mitte der jeweiligen Fassade gemessen.

Zwischen den Bezugspunkten ist die Héhe linear zu interpolieren.

Die gewahlte Gebaudehdhe im Planungsgebiet orientiert sich Gberwiegend am vorhandenen
Gelande. Die festgesetzten Hohen sind unabhangig von der gewahlten Oberkante des Fertig-
fulRbodens des Erdgeschosses. Die Hohe der Hauptgebaude im WA1und WA2 wird entspre-
chend der stadtebaulichen Vorgaben auf Maximum 6,50 m festgelegt.

Die vorgegebene Hohenentwicklung gewahrleistet eine harmonische Einfligung der Bebau-
ung in die vorhandene Orts- und Bebauungsstruktur.

5.1.2.5 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)

In den urspringlichen Planentwurf aus dem Jahre 1996 sowie in den gelten umliegenden
rechtsgliltigen Bebauungsplanen (BPlan S-4-64, S-111-12) wurde eine offene Bauweise
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Sie erlaubt die Entwicklung eines Gebaudekdrpers bis zu 50 m Lange. Solche Gebaude wer-
den fremdartig wirken und sind daher im Plangebiet stadtebaulich nicht gewiinscht.

Deshalb wird im WA1 und WAZ2 eine abweichende Bauweise, analog einer offenen Bauweise
jedoch mit Beschréankung der Gebaudelange bis maximal 20 m festgesetzt.

Durch die Festlegung der Bauweise soll die Baudichte gesteuert sowie das Orts-und Stra-
Renbild gestaltet werden.

5.1.2.6 Verbindliche MaRzahlen

Die Angabe verbindlicher MalRzahlen dient dazu, aus dem Bebauungsplan klare Aussagen
zur Einhaltung von Gebaudeabstéanden oder -abmessungen entnehmen zu kénnen.
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5.1.2.7 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO, § 14 BauNVO)

Um die Gebaudeflucht entlang der westlichen Abgrenzung der Planstralle zu unterstreichen,
sind die Vorgartenflachen (ca. 5.0 m breiter Streifen, gemessen von der Stralkenbegren-
zungslinie in die Grundstlickstiefe) von jeglicher Bebauung freizuhalten. Der Bereich soll als
Vorgarten mit Griin ausgestaltet werden. Standorte fur Mullbehalter und Fahrrader sind da-
von ausgenommen.

Mit dieser Regelung wird bezweckt, dass die 0.g. Nebenanlagen nicht direkt am Rand der
Verkehrsflachen errichtet werden und so den Vorbereich des Gebaudes dominieren.
Vielmehr sollen sie optisch in ihrer Bedeutung fir den Gesamteindruck des jeweiligen Ge-
baudes und auch des gesamten StralRenzugs zuriicktreten.

In der Folge bleiben Vorgartenbereiche weitgehend als Freiflachen erhalten und tragen zur
Wirkung der Gebaude bei.

Damit die Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z.B. Gartenhauser) auf den Grundsti-
cken untergeordnet bleiben, wird eine GroRenbeschrankung dieser Anlagen bis zu einer
Grundflache von maximal 10 m2 vorgenommen.

Gestaltung und Eingriinung der Nebenanlagen werden durch verschiedene Festsetzungen
vorgegeben, um einerseits eine qualitatsvolle Ausfliihrung der Nebenanlagen zu gewahrleis-
ten, andererseits aber auch um dem Umweltgedanken Rechnung zu tragen.

5.1.2.8 Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellplatze (Carports) (§ 9 Abs. 1 Nr.4
BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO, § 14 BauNVO)

Als Grundlage zur Erfiillung der Stellplatzpflicht dient die guiltige stadtische Satzung Gber die
Herstellung von Garagen und Stellplatzen in Verbindung mit der Bayerischen Verordnung
Uber den Bau von Garagen sowie Uber die Zahl der nétigen Stellplatze (GaStS jeweilig in der
aktuellen Fassung).

Damit die Vorgartenflachen (Bereich zwischen Baugrenze und StralRenbegrenzungslinie in
der kompletten Grundstucksbreite) ihre Funktion als Vorgarten erflllen und begriint werden
kénnen, werden im WA1 die privaten Stellplatze auf max. 50% der Vorgartenflache zulassig.
Die Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren oder dafiir festgesetzten Flachen zulassig.
Damit soll erreicht werden, dass Garagen nicht im Vorbereich des Gebaudes entlang der
Verkehrsflachen dominieren. Es ist stadtebaulich gewollt, dass sie optisch in ihrer Bedeutung
fur den Gesamteindruck des jeweiligen Gebaudes und auch des gesamten Strallenzugs zu-
ricktreten.

Die Stellplatze und Uberdachte Stellplatze kénnen auch aufierhalb der festgesetzten tber-
baubaren Flachen auf dem Grundstlick unter Beachtung der getroffenen Festsetzung, errich-
tet werden.

Im Planungsgebiet werden innerhalb der ErschlieRungsflachen ca. 6 6ffentliche Parkplatze
vorgesehen.

5.2 Baugestalterische Festsetzungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Déacher und Fassaden

Im Geltungsbereich der Planung sind Wohngebdude mit einem Sattel- bzw. Zeltdach
zulassig. Die Dachform und die Dachneigung orientiert sich an der Umgebungsbebauung
(Reihenhausbebauung an der Knoellingerstrae sowie Einzel- und Doppelhausbebauung an
der Franz-Peter-Seifert Stralle)

Bei Doppelhausern missen Dachform und Dachneigung aufeinander abgestimmt werden.
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Die Festsetzung der Farbe bzw. Materialien von Dacheindeckungen und Fassaden soll eine
gestalterische Vielfalt verhindern und tragt zu einer harmonischen, ruhigen und qualitatsvol-
len Dachlandschaft / Stral3enfront bei.

Dachaufbauten

Um zusatzliche Wohnflache im Dachgeschoss zu schaffen, werden Dachaufbauten bei den
Wohngebauden mit Satteldach entsprechend der getroffenen Festsetzung zulassig. Dach-
aufbauten werden in ihrer Lange begrenzt, um ein gestalterisches Ungleichgewicht zwischen
Dachflache und Dachaufbauten zu verhindern. Die Begrenzung der Breite von Dachgauben
reicht fur die Belichtung des Dachraums aus.

Im Bereich der Doppelhausbebauung sind die Dachaufbauten in der gleichen Form und Nei-
gung zu gestalten. MalRgeblich ist entweder der erste Bauantrag zur Erstellung einer Dach-
gaube in der Reihe der Doppelhausbebauung bzw. der Bestand. Dadurch soll ein harmoni-
sches Gesamtbild gewahrt werden.

Grundstickseinfriedungen

Einfriedungen sollen dem Sicherheitsbedurfnis der Bewohner Rechnung tragen, im Stralen-
bild jedoch méglichst unauffallig bleiben und keine Sichtbehinderung fir Verkehrsteilnehmer
darstellen. Daher wird im gesamten Plangebiet die zulassige Hohe von Einfriedungen auf
1,20 m begrenzt.

Um eine optische Einengung der kleinrdumigen Vorgartenbereiche zu vermeiden, sind die
Vorgarten unter 3,00 m Tiefe nicht einzufrieden.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen darf von den Einfriedungen keine geschlossene
wandartige Wirkung ausgehen.

Um die weitere Entfaltung der Flora und Fauna zu ermdglichen (z.B. Durchgangigkeit fur
Kleinetiere), sind entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze keine Stitzmauer, Sockel
in der Einfriedung zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen

Die Anbringung diese Anlagen an Hauswanden und auf Dachern wird mit Gestaltungsvor-
schriften reglementiert, um eine Verschattung von Nachbargebauden oder optische Beein-
trachtigungen zu vermeiden.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind nur als in die Dachdeckung integrierte oder mit dersel-
ben Neigung aufgesetzte Anlagen allgemein zulassig.

Auf Flachdachern von Garagen, Carports und Nebengebauden ist eine Aufstanderung nur
zulassig, wenn sie das Dach nicht mehr als einen Meter Uberragen. Dabei soll auf die Ober-
kante Rohdecke Bezug genommen werden, denn die Dachaufbauten kénnen sehr unter-
schiedliche Hohen aufweisen und sie kdnnten damit die Héhe nochmals vergroRern.

Ziel diese Festsetzung ist es, durch die technischen Anlagen das Ortsbild nicht zu beein-
trachtigen.

Standorte fiir Abfall- und Wertstoffbehalter

Um fiur das im Wohngebiet erforderliche Zubehdr wie Mullbehalter eine ansehnliche Optik im
StralRenbild zu erreichen, wird festgesetzt, dass diese entweder in Haupt- oder Nebengebau-
den zu integrieren oder bei Aufstellung im Freien mit Strauchern oder Hecken abzupflanzen
sind. Dadurch sollen diese Behalter nicht von den &ffentlichen Verkehrsflachen einsehbar
sein.
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Warmepumpen

Da die Grofe und Gestaltung von Warmepumpen zunehmend eine optische Relevanz erhal-
ten, wird einerseits aus Griinden des Ortsbildes die Unterbringung dieser technischen Ge-
rate nur innerhalb von Gebauden gestattet. Anderseits werden mit diesen gestalterischen
Anforderungen auch Ubermafige Larmbelastigungen der Nachbarschaft vermieden.

Fuhrung von Versorgungsanlagen- und leitungen

Aus stadtebaulichen Grinden und zur Wahrung eines intakten Ortsbildes sind alle Leitungen
(z.B. Fernmeldeanlagen, Telekommunikation, Kabelfernsehen, Strom) gemai § 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB unterirdisch zu verlegen.

Beschrinkungen innerhalb Bauverbotszone (nachrichtliche Ubernahmen) aufgrund der
StaatsstralRe (B466)

e Baubeschrankungen

Um den flieBenden Verkehr an der Bundesstral3e B 466 durch Ablenkung nicht zu beein-
trachtigen, sind werbende und sonstige Hinweisschilder sind gem. § 9 Abs. 6 FStrG inner-
halb der Anbauverbotszone der Bundesstralie B466 unzulassig.

Fir den Geltungsbereich der Planung gilt die Werbeanlagensatzung der Stadt Schwabach
in jeweils gultiger Fassung.

5.3 Grunordnung (§ 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB)

Die vorgesehenen griinordnerischen MalRnahmen begriinden sich entsprechend Art. 4 Bay-
NatSchG durch Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Sie sollen das Bebauungsgebiet in die Umgebungsbebauung harmonisch einfligen und den
Siedlungsbereich wohn- und lebenswert gestalten.

Das grlinordnerische Planungsziel fur den Bebauungsplan ist die Schaffung eines sanften
Uberganges zwischen dem abgerundeten Ortsteil der Siedlung Laubenhaid® und der freien
Landschaft in die westliche Richtung.

Die Bepflanzung und Gestaltung der privaten Grundstlicksflachen und &ffentlichen Stralen-
begleitgrinflachen sind entsprechend den griinordnerischen Festsetzungen vorzunehmen, in
dieser Weise anzulegen, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Verlust von Teilbestanden ent-
sprechend nachzupflanzen.

Die Grunordnung im Geltungsbereich der Planung sieht folgende MalRnahmen, die sich in
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes wiederfinden, vor:

auf privaten Grundstlicken: (§ 9 Abs. 1 Nr.25 und Abs. 6 BauGB)

o Die nicht Gberbaubaren Flachen mit Ausnahme der Hauszugange, Terrassen und Zu-
fahrten sind gartnerisch anzulegen und langfristig zu pflegen.

o Zur Eingriinung des Neuplanungsgebietes ist pro angefangene 400 m? Grundstticksfla-
che ein kleinkroniger einheimischer Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Die zu
pflanzenden Baume missen bei der Pflanzung einen Kronentrauf von mind. 2.0 m ha-
ben. Diese Regelung gilt nur bei Grundstiicken, die gréfer als 250 m? sind.

o Zur Bepflanzung werden einheimische, standortgerechte Gehdlze empfohlen. Damit
soll der langfristige Bestand dieser Pflanzungen gefdrdert werden, so dass dauerhafte
Lebensraume flr Vogel und Kleinstlebewesen geschaffen werden.
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o Die Vorgartenbereiche der Einzelhausbebauung im WA1 durfen zu 50% fur Stellplatze
genutzt werden. Damit die Vorgarten noch als Grinflache und als den Strauenraum
gliedernde Flache wahrnehmbar sind, wurde diese Regelung getroffen,

o Flachdacher der Garagen sind aufgrund dkologischer Zielsetzung extensiv zu begri-
nen. Die positiven Auswirkungen begrinter Dacher, wie verzdgerter Abfluss der Nie-
derschlage und die Verbesserung des Ortklimas durch Verdunstung, sind von grofRer
Bedeutung.

o Grundstuckeinfriedungen zwischen den Grundstlicken und zur festgesetzten 6ffentli-
chen Grunflachen entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze werden sockellos
ausgefuhrt. Damit bleibt die Durchlassigkeit fur Tiere erhalten.

o Um die Versiegelungsflachen zu minimieren und die Reduzierung des Regenwasser-
abflusses zu erreichen, sind die Oberflachen der privaten Stellplatze sowie die Zufahr-
ten zu den Grundstlicken wasserdurchlassig zu befestigen (z. B. durch Rasengitter-
steine). Diese Flachen sollen mit leichter Neigung angelegt werden, damit das Oberfla-
chenwasser in die angrenzenden unbefestigten Grundstiicksbereiche, auf dem eige-
nem Grundstlck abflieen und versickern kann.

o Das Oberflachenwasser der versiegelten Flachen ist innerhalb des Geltungsbereichs
Uber den Oberboden der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen soweit mdglich zu
versickern, um die Grundwasserneubildung zu férdern.

Die Pflanzliste dient als Empfehlung (siehe Auswahlliste als Anlage zu den textlichen Festsetzun-
gen).

Die o0.g. Festsetzungen dienen der Vermeidung von dkologischen Eingriffen durch Baumal3-
nahmen, der Verbesserung des Klein-und Stadtklimas sowie der Schaffung von Lebensbe-
reichen fur heimische Kleintiere.

Im Bereich der &ffentlichen Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

ist Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) festgesetzt:

A. entlang der westlichen und siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze:

eine ca. 5.0 m breite offentliche Grinflache, auf der die Mallhahmen gem. MalRnah-
menplan 1 umzusetzen sind (s. Anlage 2 zur textlichen Festsetzungen).

B. entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze Fl.nr. 1134/1 (ndrdlich der ZufahrtstraRe
vom Uigenauer Weq)

eine. 2,20 m breite 6ffentliche Griinflache, auf der die Malnahmen gem. Malinhahmen-
plan 2 umzusetzen sind (s. Anlage 3 zur textlichen Festsetzungen).

Fuar die 6ffentlichen Bereiche soll sich die Bepflanzung an der standortgerechten, heimischen
Vegetation orientieren. Die griinordnerischen Festsetzungen sollen dkologisch hochwertige
Freiflachen im Umfeld des geplanten Wohngebietes sicherstellen.
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| 6. ERSCHLIESSUNG (59 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1. VerkehrserschlieBung

Vorrangiges planerisches Ziel ist die Erweiterung der bestehenden Wohnsiedlung Lauben-
haid weiter sudlich der Franz-Peter-Seifert Stral3e bis zur Nérdlinger Stral3e. Das Plangebiet
soll Gber die neu zu erstellende Zufahrtsstralle vom Uigenauer Weg, westlich des Planungs-
gebietes erschlossen werden.

Der Bebauungsplan wird keine detaillierte Gestaltungsplanung des Strallenraumes beinhal-
ten. Der offentliche Straldenverkehrsraum wird durch die Strallenbegrenzungslinie (grtine Li-
nie im Planblatt) festgelegt. Diese Vorgehensweise bei der Festlegung des Strallenraumes
erleichtert dann die Abrechnung der Erschlielungsanlagen.

Bei der vorliegenden StraRenplanung werden die Aspekte der kostengtinstigen ErschlielRung
(z. B Verzicht auf gesonderte Gehsteigflache) berlicksichtigt.

Offentlicher Rad- und FuBwegeverbindungen

Das geplante Wegesystem nimmt alle wichtigsten Fuliwegeverbindungen aus der Umge-
bung auf. Im Bebauungsplanentwurf ist eine Fortsetzung der bestehenden fullaufigen An-
bindung an die Franz-Peter-Seifert Stralle und der Ausbau des vorhandenen Rad-und Ful3-
weges entlang der sldlichen Geltungsbereichsgrenze der Neuplanung Richtung Uigenauer
Weg vorgesehen.

Offentliche und private Stellplatze

Im Gebiet werden ca. 15 Wohneinheiten geplant. Fir den Besucherverkehr werden innerhalb
des Planungsbereiches ca. 6 offentliche Stellplatze im Strallenraum vorgesehen.

Die privaten Stellplatze sind entsprechend der Garagen- und Stellplatzverordnung auf privatem
Grund nachzuweisen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in der Nérdlinger StralRe und Gutenberg-
stralRe. Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kann als gut bis sehr gut gesehen
werden.

6.2 Ver-und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Stralenquerschnitt unterzubringen. Die zukiinftige
Versorgung mit High-Speed-Internet (Glasfaserverkabelung gern. FTTH- Masterplan) sollte
bei der Planung berucksichtigt werden.

6.2.1 Wasser- und Energieversorgung

Die Wasser- und Energieversorgung (Strom) des Plangebietes wird Uber die vorhandenen
und neu zu errichtenden Trassen erfolgen. Die Zustandigkeit des Netzes liegt bei der Stadt-
werke Schwabach GmbH.

Eine Gasversorgung besteht nicht.

Die Erschlielungsplanung ist mit den Versorgungstragern abgestimmt. Eine ausreichende
Dimensionierung fur Feuerwehr, Millabfuhr etc. ist sichergestellt.

Aufgrund des sensiblen Ortsbildes kommen Freileitungen fiir die Stromversorgung bzw. die
Telekommunikation nicht in Frage. Daher sind Versorgungsleitungen fur Strom, Telefon etc.
unterirdisch zu verlegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB).
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Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach den geltenden
technischen Regelwerken ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

6.2.2 Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet wird an einen vorhandenen 6ffentlichen Mischwasserkanal angeschlos-
sen. Dieser orientiert sich an der Topographie, der Wegeerschlie3ung und der auftretenden
Abwassermenge.

Es ist beabsichtigt méglichst viel des anfallenden Niederschlagswassers direkt an Ort und
Stelle zu versickern und somit in den Naturkreislauf zuriickzufiihren. Der anstehende Boden
Iasst dort die Versickerung von Niederschlagswasser nur bedingt zu.

Aus diesem Grund ist das Niederschlagswasser der privaten Dachflachen in ,Retentionszis-
ternen“ zwischen zu speichern (Riickhaltevolumen je Bauparzelle ca. 2m?® und nach einem
Regenereignis gedrosselt Uber den Mischwasserkanal schadlos abzuleiten (Forderung der
Stadtentwasserung).

Das Oberflachenwasser der asphaltierten Verkehrsflachen wird in die Kanalisation eingelei-
tet. Die Abwasser werden Uber die Kanalisation der Klaranlage der Stadt Schwabach zuge-
fuhrt.

Eine Ableitung des Niederschlagswassers in den ca. 300 entfernten Sichweihergraben ist
aus mehreren Griinden nicht realisierbar. Die neue Leitung misste mehre private Grundstu-
cke durchschneiden, die nicht im Eigentum des Erschlielfungstrager sind. Diese Flachen
werden momentan intensiv landwirtschaftlich genutzt und stellen eine erhebliche Beeintrach-
tigung fur den Landwirt dar, wenn zur Stérung des Regenflusses kommt und die Leitung In-
stand gesetzt werden miisste.

Unabhangig davon ist aber eine Oberflachenversickerung von Niederschlagswasser z.B.
durch versickerungsfahige Pflasterbelage fur die AuRenanlagen maglich.

Im Falle von Uberschreitungen des zuléssigen AbfluRbeiwertes (W = 0,45) sind Regenriick-
haltemalRnahmen notwendig. Diese sind gemaf § 10 Abs. 2 Nr. 3 der Entwasserungssat-
zung zu dimensionieren.

Der Nachweis hierflr ist zu erbringen. Fir die Regenrlickhaltung ist der Einbau einer Regen-
wasserzisterne mit einem Retentionsvolumen von 1 bis 2 m® geeignet. Gartenteiche werden
als RegenrickhaltemaRnahmen nicht anerkannt. Beim Bau der Zisternen sich die im Punkt
[ll, Abs. 3 der textlichen Festsetzungen genannten Schutzvorkehrungen zu beachten.

Beim Bau von Zisternen fir Grauwasseranlagen besteht die Meldepflicht nach Trinkwasser-
verordnung beim Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach den Regeln der Technik aus-
gefuhrt werden. Die Konzeption zur Versorgung mit Trinkwasser und zur Entsorgung des Ab-
wassers ist dem Gesundheitsamt vorzulegen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser
sind die Herkunft und der mdgliche Verschmutzungsgrad zu berlcksichtigen.

Bei zusatzlicher Verschmutzung des Niederschlagswassers durch Verkehrsflachen ist die
Einleitung in ein Gewasser ohne Vorbehandlung von der Empfindlichkeit des Gewassers
bzw. des Vorfluters abhangig. Das Wasserwirtschaftsamt als amtlicher Sachverstandiger ist
Uber die Planung zu informieren. Die Anforderungen an die Einleitung sind im §7a WHG for-
muliert.

6.2.3  Versickerung von Niederschlagswasser

Die Baugrunduntersuchung hat ergeben, dass die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Be-
reich der Planung sehr gering ist (Baugrunduntersuchung und Bodengutachten —Geologi-
scher Bereich —Geotechnik Prof. Dr. Grinder GmbH vom 07.10.2020)

Auf kleinen Flachen (wie Garagenzufahrten, Stellplatzflichen) kann das Niederschlagswas-
ser direkt an Ort und Stelle versickern.
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Daher ist die Oberflachenversickerung von Niederschlagswasser durch versickerungsfahige
Pflasterbelage fir kleine Aufdenanlagen maéglich.

Im Falle von Uberschreitungen des zuldssigen Ablussbeiwertes von maximal 0,45 sind Re-
genruckhaltemallnahmen notwendig. Diese sind entsprechend der Entwasserungssatzung
der Stadt Schwabach in jeweils aktueller Fassung zu dimensionieren.

Entsprechender Nachweis ist zum Bauantrag bzw. Genehmigungsfreistellung zu erbringen.
Fir die Regenrickhaltemallnahmen ist der Einbau einer Regenwasserzisterne mit einem
Retentionsvolumen von 1 bis 2 m? geeignet. Gartenteiche werden als Regenriickhaltemaf-
nahmen nicht anerkannt. Beim Bau von Zisternen sind die im Punkt VI — Hinweise, Abs. 3
der textlichen Festsetzungen genannten Schutzvorkehrungen zu beachten.

Das anfallende Oberflachenwasser auf den privaten Grundstiicken darf nicht auf die offentli-
chen Verkehrsflachen sowie auf die fremden Grundstiicke geleitet werden. Sie sind auf dem
eigenen Grundstlick zu versickern oder in den Kanal einzuleiten.

6.2.4  Abfallbeseitigung

Das Plangebiet wird an die Abfallentsorgung der Stadt Schwabach nach den allgemeinen
Regeln der Abfallentsorgung angeschlossen. Durch die im Vorfeld der Planung erfolgten Ab-
stimmung mit dem Versorgungstrager wurde die Wendeanlage am Ende der Planstralle so
geplant, dass Millfahrzeuge hier wenden und wieder das Gebiet Gber die Zufahrtstralle zum
Uigenauer Weg verlassen kbénnen.

6.2.5 Masten und Freileitungen

Freileitungen und Masten sind im Baugebiet aus stadtebaulichen Griinden und zur Wahrung
eines intakten Ortsbildes nicht zuldssig. Daher sind Versorgungsleitungen wie Telekommuni-
kationsleitungen, DSL- und Fernsehkabelleitungen sowie Stromleitungen gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 13 BauGB ausschlief3lich unterirdisch zu verlegen.

7. UMWELTERHEBLICHKEIT UND UMWELTVERTRAGLICHKEIT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Abs. 1a BauGB, § 1a BauGB)

Mit dem Einleitungsbeschluss flir den Bebauungsplan wird das Erfordernis ausgeldst, sich mit
den Belangen der Natur im Sinne von § 1a BauGB speziell auseinanderzusetzen.

Die Umweltbelange werden im Umweltbericht nach jeweiligen Schutzgltern detailliert unter-
sucht. Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben und ist ein Bestandteil
dieser Begriindung. Die betroffenen Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
werden im Verfahren aufgefordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umgang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu duf3ern. Diese Beteiligung
wird weitere Erkenntnis Gber die Umweltbelange im Planungsgebiet ergeben.

Ein durchgeflihrter Scopingtermin am 07.03.2017 hat ergeben, dass keine erheblichen Um-
weltauswirkungen (Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten

Schutzglter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher

Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-

setzes) durch die Planung zu erwarten sind.

Ebenfalls stellte die Umweltbehdrde der Stadt Schwabach fest, dass im Zuge der Weiterent-
wicklung der Wohnsiedlung ,Laubenhaid® keine spezielle artenschutzrechtliche Prifung not-
wendig ist.
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7.1 Okologische Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Mit der Ausweisung eines neuen Wohngebietes ist ein Eingriff in Natur -und Landschaft im
Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbunden.

Die 6kologische Bewertung des Bestandes und der geplanten Entwicklung der Grundstlicke
innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt auf Grundlage der ,Schwabacher Werteliste nach
Biotop-/Nutzungstypen®.

Durch Vergleich des Bestandes mit der Planung, unter Beriicksichtigung der geplanten grin-
ordnerischen Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches wurde die Hohe der 6kologi-
schen Kompensation ermittelt (s. nachstehender Punkt 7.1.1 und 7.1.2).

7.1.1 Bewertung des artenschutzrechtlichen und baurechtlichen Eingriffs (s. Be-
standsplan- Stand Dezember 2019)

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurden die Bestandstypen im Geltungsbe-
reich erfasst und gemal der ,Werteliste nach Biotop- und Nutzungstypen“ bewertet.
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Bearbeitungsstand: 20.12.19 / tmm
Planungstand: 12.12.2019

BESTAND S-116-17

Biotop-/ Nutzungstyp + Beschreibung Flache (m?)

7.5. versiegelte Flache

StralRe 160,00 0,0 0,00
7.4. durchldssige Beldge - Schotterweg

FuR- und Radweg 168,00 0,1 16,80
9.13. Ackerbrache

FI.Nr. 1130/1 9.531,00 0,4 3812,40

FI.Nr. 1134/1 917,00 0,4 366,80

[BESTAND 10.776,00 4.196,00

Tab. 1: Bestandsbewertung in Wertpunkten gem. Schwabacher Werteliste

Die 6kologische Eingriffsbilanzierung hat ergeben, dass 4.196 Wertepunkte dkologisch aus-
geglichen werden missen.

7.1.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die Planung
Der Kompensationsbedarf fur den verbliebenen, unvermeidbaren Eingriff wird gemaf der
.Werteliste nach Biotop- und Nutzungstypen“ der Stadt Schwabach ermittelt.

Die Bewertung des Planungsfalles ist unter Berlcksichtigung der Festsetzungen in nachfol-
gender Tabelle 2 dargestellt.

LEGENDE

auf die Werleliste nach
Biotop-/ Nutzungstypen
In Klammemn Okologischer Ausgleich Planung

[E 2 4 heimische, standortgerechte Gebasche,
Hecken und Saume (0,5) (0.6)

s i 04)
[ 5.4 Hausgarten (0.4)

- 5.5 klaine stnukturarme Griinflachen (0,3)

I 7.4 Durchisssige Botsge (0.1)

[ 7.5 vorsiogate Statanverkenrsfitcha (0.0)

1401 SEH
REFERAT FOR STADTPLANUNG UND BAUWESEN

AMT FUR STADTPLANUNG LIND BAUORDNUNG

A B 14108 S, ENIE oGt

Okologischer Ausgleich
fur den S-116-17

Bild 3: Planfall
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Bearbeitungsstand: 20.09.2020 / tmm
Planungsstand: 28.08.2020

Planung S$-116-19

Oberbaute Flichen GRZ: 0,4 +0,2 6.568,00
Wohnbau 1 = 2722 m? L
Wohnbau 2 = 3848 m? L
T versiegelte Flache=Flache Wohnbebauung x 0,4 + 0.2 =08 3.840,80 0.0 0,00
54 Hausgirten (=Differenz Wohnbeb.-versiegelteFliche) 262720 0.4 1.050,88
52 kleine dffentliche strukturreiche Griinanlagen
Kinderspizlplatz g 372,00 0.4 148,80
Grinflache m zwei Grolkbaumen j 117,00 0.4 445,80
Grinflache m zwei Baumen h 47,00 0.4 18,80

5585 kleine strukturamme Grinflichen
Grinflache, die die Lammschutzwand unmfasst k 183.00 0.3 54,80
Restfidche zu kl Larmnschuzwand = 11,00 0.3 3,30
7.4  Durchlissige Belage
Schotterfidchen im Strallenbereich a 45,00 0.1 4,50

7.5  wersiegelte Strassenverkehrsflache

gesamte Stralenflache ohme FI.MNr. zuordnung El 1.850,00 0.0 0,00
versiegelte Fliche f Bauwerk Larmschutzwand klein d 12,00 0.0 0,00
versiegelite Flache f Bauwerk Larmschutzwand grod rest w K 85,00 0.0 0,00
Fuliweg b 66,00 0.0 0,00
Full- u Radweg [ Zugang Wendehammer) c 42,00 0.0 0,00
Ful- u Radweg M 208,00 0.0 0,00

11.1.  Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gem. §3 Abs. 1 Ziff. 20 u. 25 BauGB u Art. 4 BayNatSchiG.

| 24, Heche+ heimischer standortgerechter Heckensaumiaffent]. Griinflache i B73.00 0.6 523,80
Il 24, heimische, standortgerechte Hecke entlang der ErschlieBungsstr. f 218,00 0.5 108,00
(aufgrund der nur geringen Breite wird hier ein Abschlag von
0.1 gegeben)
|F'lanung 10.776,00 m? 1.959, 78
- Unterkompensation gesamt won 2236,22 Punkten

Tabelle 2: Bewertung des Planungsfalls in Wertpunkten gem. Schwabacher Werteliste innerhalb des Geltungsbe-
reiches

Die o0.g. 6kologische Bilanzierung hat ergeben, dass der 6kologische Eingriff nicht vollstandig
durch die geplanten griinordnerischen MalRhahmen und Kompensationsmafnahmen direkt
im Plangebiet ausgeglichen werden kann.

Deshalb sind au3erhalb des Planungsgebietes zwei externe Ausgleichsflachen, die diesem
Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB zugeordnet sind, nachgewiesen.
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7.1.3 ZUORDNUNG VON OKOLOGISCHEN KOMPENSATIONSMARNAHMEN
AURERHALB DES GELTUNGSBEREICHES ZU DIESEM BEBAUUNGSPLAN

Externe 6kologische Ausgleichsflache 1

AuBerhalb des Geltungsbereiches ist eine 4.360 m? groRe Ausgleichsflache auf der FlurNr.
651, Gemarkung Penzendorf festgesetzt. Sie ist durch Zuordnungsfestsetzung gem. § 9a
Abs. 1a Satz 2 BauGB diesem Bebauungsplan zugeordnet (s. Planblatt).

Auf den externen dkologischen Kompensationsflachen werden 1.402,80 Wertpunkte erbracht
(s. Tabelle 3). Die detaillierte Zuordnung von 6kologischen Kompensationsmafinahmen auf
der o.g. Flache aulRerhalb des Geltungsbereiches ist der Anlage 4 der textlichen Festsetzun-
gen zu entnehmen.

Externe 6kologische Ausgleichsflache 2

Die auRerhalb des Geltungsbereiches ist eine ca. 3000 m? groRe Ausgleichsflache auf der
FlurNr. 451, Gemarkung Bronnamberg festgesetzt. Sie ist durch Zuordnungsfestsetzung
gem. § 9a Abs. 1a Satz 2 BauGB diesem Bebauungsplan zugeordnet (s. Planblatt).

Auf den externen 6kologischen Kompensationsflachen werden 900 Wertpunkte erbracht
(s. Tabelle 3). Die detaillierte Zuordnung von 6kologischen Kompensationsmafinahmen auf
der o.g. Flache ist der Anlage 5 der textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Eil'lgl'iﬁ— und Ausgleichsbilanzierung Bearbeftungssiand: 2508 2020 / tmm
Flanungsstand: 28.08.2020

Ausgleich $-116-17 ausserhalb des Bebauungsplans

‘orgabe: 223622 Wertpunkte sind auszugleichen!

Bestand Planung Aufwertung
Flur-Mr. Ty Boiop- Mutzungsiyp Flache [m7) Werk-  Wert- Werk | Typ
Bezalchng  MI Beschebung fakior  punkie punkte .
ES1 .11, [Wiese Intensiy 3145,00) 04 123820 Ed. Graiben mit verkrauteter ESschurg mit 223,00 06| 135E0
cmig |65 |begradqiesausgsbaute 62,00 o3 1850 112, |Umsetzung Gewasserentwickiungspian
Penzendor Eachabschnithe 0.5, axienslve Wiese ohne DOngung mit 4132,00| 0,;7| 262240
915, fintensive Acksr 1162,00) 0.3 34860 112, JUmsetzung Gewassersntwicklungsplan
ZWiEChan-Sumims 162640 ZWtschersumme 029,20 1402,50
451TF 215 |Acker intensiv 3000,00) 0.3 900,00 0.5, 'Wiese exiensiv ohne Didngung Mand 2x 3000,00| 06| 1E00,00 800,00
Gmikg
Bronramisen
Summe 2302,50

Tab. 3: Bestandsbewertung und Planung in Wertpunkten gem. Schwabacher Werteliste auf den externen 6kologi-
schen Ausgleichsflachen.

Mit den in der Anlage 4 und 5 beschriebenen Ausgleichsmalinahmen soll Uber lange Zeit-
raume die notwendige Umsetzung der flr den Ausgleich des Eingriffs erforderlichen Malf3-
nahmen gesichert werden.
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7.2 Okologischen MaRnahmen im Planungsbereich

Das grunordnerische Planungsziel fir diesen Bebauungsplan ist die Durchgriinung des neu
entstehenden Baugebietes. Dies soll durch folgende MafRnahmen, die sich in den Festset-
zungen zu diesem Bebauungsplan wiederfinden, erreicht werden:

Die Baugrenzen sind so zusammengefasst, dass 6stlich der Planstral’e und zur festge-
setzten offentlichen Griinflache zusammenhangende Hausgarten angelegt werden
kénnen. Diese bilden einen wertvollen Lebensraum flir Pflanzen und Tiere. Dies fordert
die Biodiversitat.

im Bereich der Planstral3e und des Kinderspielplatzes werden stadtklimavertragliche
Arten und Sorten der heimischen Vegetation gepflanzt.

Innerhalb der Bauflachen sind die nicht Gberbaubaren Flachen mit Ausnahme der
Hauszugange, Terrassen, Stellplatzen und Zufahrten gartnerisch anzulegen und lang-
fristig zu pflegen.

Vorgarten sind, abzlglich zulassiger Nutzungen, zu begrinen.

Es sind ausschlielich standortgerechte Baume, Hecken und Straucher zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. (siehe Anlage, Auswahlliste zur Bepflanzung als Emp-
fehlung) Damit soll der langfristige Bestand dieser Pflanzungen geférdert werden, so
dass dauerhafte Lebensraume fiir Végel und Kleinstlebewesen geschaffen werden.
Pro angefangenen 400m? nicht Gberbaubarer Grundstlicksflache ist ein klein- bis mit-
telkroniger einheimischer Laubbaum (s. Pflanzenauswahlliste) zu pflanzen und zu er-
halten. Diese Regelung gilt nur bei Grundstlicken, die gréRer als 250m? sind.

um die Einschrankungen durch ,Betonkeile“ zu kompensieren, findet fir die als zu er-
haltende bzw. zu pflanzende Baume keine bauliche Abgrenzung zu den angrenzenden
Gartenflachen statt, so dass ein ausreichender Durchwurzelungsraum zur Verfugung
steht,

Im gesamten Geltungsbereich sind offene Grundstiickseinfriedungen zulassig. Damit
bleibt die Durchlassigkeit flr Tiere erhalten. Darlber hinaus ist es wiinschenswert,
wenn diese Einfriedungen in Form von Hecken aus naturraumtypischen einheimischen
Laubgehdlzen (s. Pflanzenauswabhlliste) ausgeflihrt werden.

das anfallende Oberflachenwasser der Dach- und Freiflachen kann in Zisternen (Re-
genruckhalteschachtanlagen) auf dem jeweiligen Grundstiick zur weiteren Verwendung
eingeleitet werden und weiter zu Giel3zwecken fur Garten oder Grunanlagen, zur Versi-
ckerung auf dem Grundstilick, soweit der Untergrund geeignet ist, verwendet werden.

Flachdacher sind artenreich und mindestens extensiv zu begrinen. Die Planung, Aus-
fuhrung und Pflege ist entsprechend den Richtlinien der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung - Landschaftsbau (FLL) durchzufiihren. Aufgestanderte Photovolta-
ikanlagen sind alternativ auf den Dachflachen zulassig.

um die Versiegelungsflachen zu minimieren und die Reduzierung des Regenwasserab-
flusses zu erreichen, sind die Oberflachen der privaten Stellplatze sowie die Zufahrten
zu den Grundsticken wasserdurchlassig zu befestigen (z. B. durch Rasengittersteine),
soweit der Unbedenklichkeit im Sinne des DWA-Merkblattes M 153 bei einer direkten
Versickerung nichts entgegensteht. Diese Flachen sollen mit leichter Neigung angelegt
werden, damit das Oberflachenwasser in die angrenzenden unbefestigten Grund-
stlicksbereiche auf dem eigenen Grundstlick abflieRen und versickern kann,

das Oberflachenwasser der versiegelten Flachen soll Gber den Oberboden der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen soweit wie méglich versickern, um die Grundwas-
serneubildung zu férdern.
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o Nachweis der externen Ausgleichsflache gem. (§ Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1
Nr. 20 und Abs. 6 BauGB) mit den darin vorzunehmenden ékologischen MalRnahmen.
Die 0.g. 6kologischen Malinahmen dienen der Vermeidung von Eingriffen durch Baumalf3-
nahmen, der Verbesserung des Klein-und Stadtklimas sowie der Schaffung von Lebensbe-
reichen fur heimische Kleintiere. Durch sie wird ein wertvolles Wohnumfeld entstehen.

Der Ruckgriff auf innerértliche Baulandreserven schont die freie Natur und Landschaft, die
besonders in den Verdichtungsraumen als 6kologische Ausgleichszonen zur Erhaltung ge-
sunder Lebensverhaltnisse notwendig sind.

Fazit

Bei Durchfiihrung der Planung sind mittels der geplanten Grinordnungsmafinahmen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes und durch die MalRnahmen auf den diesem Bebauungs-
plan zugeordneten externen Ausgleichsflachen die Sicherung, der Erhalt und die Wiederher-
stellung der vorhandenen Lebensgemeinschaften sowie vollstdndige Kompensation des vor-
genommenen Okologischen Eingriffs gewahrleistet.

7.3 Artenschutz

Im Planungsgebiet gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Schwabach.

Die Baugrenzen werden Uberwiegend so festgesetzt, dass der Griinbestand vollstandig bzw.
groRtenteils erhalten werden kann. Da wo die Griinbesténde im Zuge der Uberplanung nicht
erhalten werden kénnen, lassen sich leider einige artenschutzrechtlicher Konflikte nicht ver-
meiden. Sie werden jedoch abgemildert in dem eine zeitliche Optimierung der Rodungsarbei-
ten aulRerhalb der Brutzeiten erfolgt. Somit wird und die dkologische Funktionalitat der Fort-
pflanzungsstatten erhalten bleiben.

Um Gefahrdungen der nach den einschlagigen Regelungen geschutzten Tier- und Pflanzen-
arten zu verhindern, gilt folgendes:

Die Baum —und Geholzbeseitigungen innerhalb des Planungsgebietes dirfen ausschliel3lich
zwischen Oktober und Februar aul3erhalb der Brutzeit von Végeln (Marz bis September)
erfolgen.

Fir den Fall, dass Geholzbeseitigungen innerhalb der Vogelschutzzeit zwischen Mérz und
September erfolgen sollen, ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erforder-
lich. Dazu muss unmittelbar vor der MaRnahme durch einen Sachverstandigen geprift wer-
den, ob auf der Flache Brutvogel vorkommen.

Im Falle von aktueller Vogelbrut muss die Ma3nahme auf einen Zeitpunkt nach Fliggewer-
den der Jungtiere verschoben werden.

Im Geltungsbereich befinden sich nach bisherigen Erkenntnissen keine nach EU-Recht ge-
meinschaftsrechtlich geschiitzten Vogelarten.

7.4 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

7.4.1 Verkehrslarm

Zur Abschatzung der Larmbelange wurde eine schallimmissionsschutztechnische Untersu-
chung durchgefiihrt (s. Schallschutzgutachten des Ingenieurbiiros fir Bauphysik GmbH
Wolfgang Sorge vom 20.12.2019) mit dem Ergebnis, dass fast die Halfte des Plangebietes
durch den Verkehrslarm der Bundestrafie B 466 jetzt verlarmt sind.
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Aktiver Larmschutz

Um das Plangebiet wirksam gegen den Verkehrslarm zu schitzen, ist aktiver Larmschutz er-
forderlich. Schon im friiheren Bebauungsplanverfahren S-87-96 ,Laubenhaid“ wurde eine
Schallschutzwand entlang der sudliche Geltungsbereichsgrenze als larmschutztechnischen
Grinden fir erforderlich gehalten.

Die damals gewonnenen Erkenntnisse wurden durch das o0.g. Gutachten bestatigt.

Es wurden zwei verschiedene Hohen der aktiven Schallschutzwand betrachtet: mit 6,0 m
und 3,0 m Héhe. Dabei wurde festgestellt, dass eine 6,0 m hohe Schallschutzwand keine
Verbesserung des Schallschutzes als die in der Planung gewahlte 3,0 m hohe Schallschutz-
anlage fur das Plangebiet bringt. Dartiber hinaus wiirde eine 6.0 m hohen Schallschutzwand
wegen der Héhenwirkung auf der so exponierten Stelle, auf dem Damm der Nérdlinger
StralRe, sich negativ auf das Ortsbild auswirken.

SD 25°- 45°
2ZD bis 25°

04

4
///
>§/

Unter Berlcksichtigung der o.g. aktiven Schallschutzvorkehrungen wurden zwei geplante
Gebaude am sudlichen Rand des Plangebietes (mit Larmschutzzeichen umrandet) die Orien-
tierungswerte gem. DIN 18005 fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) im Beurteilungszeitraum
tags und nachts sowie die Grenzwerte der 16 BImSchVO tags und nachts auf der larmzuge-
wandten Seite (sldliche und éstliche Gebaudeseite) Uberschritten, ansonsten an allen Gbrigen
Gebauden eingehalten sind.

Passiver Schallschutz

Um den Larmschutzbelange Rechnung zu tragen sind unter Berlcksichtigung der Ergeb-
nisse des 0.g. Schallschutzgutachtens im, mit Larmschutzzeichen umgrenzten Gebaude
Larmschutzgrundrisse und bauliche Vorkehrungen mit bautiblichen Schalldamm-Malie gegen
den Verkehrslarm zwingend vorgeschrieben.

Gerade in verdichteten innenstadtischen Raumen mit einem engen Netz hoch belasteter
Verkehrswege ist es kaum zu vermeiden, mit neuen Wohnbauflachen dicht an den Verkehrs-
weg heranzuriicken. Um den vollstandigen Larmschutz fir alle Gebaude im Planungsbereich
zu erreichen, misste die Larmschutzwand weiter in die ndrdliche Richtung zur Knoellinger
StralRe verlangert werden. Diese Flachen liegen auf3erhalb des Geltungsbereiches. Die Ver-
langerung dieser Larmschutzwand soll im Rahmen der Larmsanierung und endgultigen Aus-
bau der Erschlielung im Baugebiet Laubenhaid zum spateren Zeitpunkt von der Stadt
Schwabach erfolgen.
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7.4.2 Sportlarm

Im friheren Bebauungsplanverfahren S-87-96 fiir das gleiche Plangebiet wurde der Sportan-
lagenlarm untersucht. Der Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes erstreckte sich tber
das bereits realisierte Wohngebiet an der Franz-Peter-Seifert Strale und das jetzt in der Pla-
nung befindliche Gebiet sidlich der o.g. Strale- Fl.nr. 1130)

Um den Sportanlagenlarm zu erfassen, wurden Immissionspunkte direkt am Rand diese Be-
bauung gelegt und der Sportbetrieb mit der dazugehdrigen Parkplatzanlage bewertet.

Die Berechnung erfolgte durch insumma Umwelt GmbH im Bericht vom 12.02.1997.

Das o.g. Gutachten liegt in der Planungsakte zum Bebauungsplan S-87-96 und kann jeder
Zeit angesehen werden.

Weitere gutachterliche Uberpriifung fand mit der Erweiterung der Sportanlage durch igi Nie-
dermeyer Institute im Januar 2000 statt.

Das o.g. Gutachten liegt in der Planungsakte zum Bebauungsplan S-72-88 und kann jeder
Zeit angesehen werden.

Der Gutachter stellt fest, dass der Betrieb der Sportanlage zu keiner Uberschreitung der
Grenzwerte der Sportanlagenlarmverordnung 18 BISchVo fiihrt. Daher sind keine Schall-
schutzvorkehrungen erforderlich.

An dieser Einschatzung hat sich nichts geéndert, da der Sportbetrieb weiterhin Ricksicht auf
das vorhanden bereits bebaute Wohngebiet an der Franz- Peter Seifert Stralle nehmen
muss und die o0.g. Werte der 18 BImSchVO eingehalten sind.

Das geplante Plangebiet liegt noch weiter entfernt vom Sportbetrieb als das Wohngebiet an
der Franz-Peter- Seifert StralRe.

Daher werden keine negative Beeintrachtigung ausgehend von der Sportanlage inklusiv der
Stellplatzanlage westlich des Uigenauer Weges auf das neue Plangebiet erwartet.

7.4.3. Larm aus dem Sondergebiet EDEKA- Markt an der Nordlinger StraRe

Im friiheren Bebauungsplanverfahren S-95-00 ,Edeka an der Noérdlinger Straf3e! wurde der
Larm ausgehend vom Lebensmittelmarkt und seiner Stellplatzanlage untersucht.

Dabei wurde bereits in diesem Verfahren die damalige Bebauung aus dem Bebauungsplan-
entwurf S-87-96 berticksichtig.

Diese Planung hat sich im Wesentlichen nicht gravierend verandert.

Das Neuplanungsgebiet sieht jetzt wesentlich lockere Bebauung mit wenigen Wohneinheiten
vor, als die aus dem Bebauungsplanentwurf S-87-96 ,Laubenhaid®.

Um den Larm ausgehend vom dem Sondergebiet zu erfassen, wurden Immissionspunkte di-
rekt im Gebiet der Neuplanung gelegt und der Larm aus dem Sondergebiet mit der dazuge-
horigen Parkplatzanlage bewertet.

Die Berechnung erfolgte durch Ing. Buro Sorge im Bericht Nr. 6437.1 vom 24.08.2000 mit
Nachweis des Schallimmissionsschutzes gem. DIN 18005 und TA Larm.

Das o.g. Gutachten liegt in der Planungsakte zum Bebauungsplan S-95-00 und kann jeder
Zeit angesehen werden.

7.4.4 Geruchsimmissionen

Aufder zu den Larmimmissionen, die im Baugebiet selbst entstehen, ist mit Larm- und Ge-
ruchsimmissionen von angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu rechnen. Dies muss
aufgrund der vorherrschenden landwirtschaftlich gepragten Struktur von den Nachbarn bzw.
Anwohnern akzeptiert werden. Auf das Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme wird hin-
gewiesen.
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Gelegentliche Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen durch ortstblich betriebene landwirt-
schaftliche Nutzflachen sind hinzunehmen.

Von der Nordlinger Strafte sowie von der Autobahn A6 sind fir das Gebiet auf Grund des
ausreichenden Abstandes keine verkehrsbedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.

7.5 Energienutzung und Energieeinsparung

Aufgrund der weiterentwickelten Technik ist ein wirtschaftlicher und effektiver Einsatz von
Sonnenkollektoren auch mdéglich, wenn die Gebaude nicht vollkommenen nach Siiden aus-
gerichtet sind. Eine weitere passive Warmenutzung ist durch die Zulassigkeit von Wintergar-
ten gegeben. Durch Wandbegrinung (Warmepuffer) lasst sich ebenfalls Primarenergie spa-
ren. Mit jedem Neubau entsteht ein neuer Energieverbrauch. Umso wichtiger ist es, den Ver-
brauch bei Neubauten so gering wie méglich zu halten. Die Niedrigenergiebauweise ist eine
wichtige, technisch unproblematische Mdglichkeit, den Energieverbrauch zu senken und da-
mit zu einer CO> -Reduktion beizutragen. Eine Energieeinsparung kann durch die Auswahl
entsprechender Baustoffe, Warmedammmaterialien und Starke der Warmedammung er-
reicht werden. Im Ubrigen profitiert der tatséchliche Nutzer dieser Niedrigenergiehéauser
durch die bei ihm eintretende Ersparnis der Energiekosten.

Eine detaillierte Festsetzung all dieser Moglichkeiten im Bebauungsplan erscheint nicht an-
gemessen, da mittlerweile viele Bauherren entsprechende Malinhahmen schon aus Kosten-
grinden umsetzen.

7.6 Abfalltrennung

Durch die Trennung der Wertstoffe vom Hausmdill wird Wertstoff- Recycling ermdglicht. Zur
Umsetzung der abfallwirtschaftlichen Ziele der Stadt sind ausreichend dimensionierte Stand-
platze fir Restmdill- und Wertstofftonnen erforderlich (s. auch Punkt 5.1.6- Flachen fir Ab-
fallentsorgung und Punkt 5.2 -Standorte fir Abfall- und Wertstoffbehalter).

7.7 Altlasten
Es liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten im Planungsgebiet vor.

7.8 Bodendenkmal

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalschutz weist ausdrticklich darauf hin, dass eventu-
elle zu Tage tretende Bodendenkmaler (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holz-
rest, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an
das bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, AuRenstelle Nirnberg zu unterliegen.

7.9 Masten, Funk- und Sendeanlagen sowie Freileitungen

Freileitungen und Masten, fur Gberértliche Versorgung bestimmte Funk- und Sendeanlagen
sind im Baugebiet aus stadtebaulichen Griinden und zur Wahrung eines intakten Ortsbildes
nicht zulassig. Daher sind Versorgungsleitungen wie Telekommunikationsleitungen, DSL-
und Fernsehkabelleitungen sowie Stromleitungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB aus-
schlieB3lich unterirdisch zu verlegen.
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8. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bauverbortszone entlang der Bundesstrale B466

Zustandig ist das Staatliche Bauamt Nurnberg (StBA).

Im Bereich der Nordlinger Strale (Bundesstralie B466) gilt gemaf Art. 23 Abs. 1
BayStrWG fir bauliche Anlagen (auch Nebenanlagen, die nach BayBO genehmigungsfrei
sind) ein Bauverbot bis 20,0 m Abstand vom dufReren Rand der Fahrbahndecke.

Die ErschlieBung der Grundstiicke des Bauleitplangebietes ist ausschliel3lich tber das unter-
geordnete Stral’ennetz von dem Uigenauer Weg vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m.
Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 1 BayStrWG).

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstlicken zur Bundesstral’e B466 sind
nicht zulassig.

Fir Baume, stammbildende Gehdlze oder Larmschutzanlagen ist ein Abstand von mind.
7,5 m zum auferen Rand der Fahrbahndecke einzuhalten.

9. MARNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Die Kosten fur Entwasserung, Stralen, Rad-und Fulwegausbau einschlieRlich Beleuchtung
sowie die Bereitstellung der Flache fiir einen 6ffentlichen Kinderspielplatz werden von dem
Investor getragen.

Die flr den StralRenausbau und den &ffentlichen Kinderspielplatz erforderlichen Flachen
mussen ins stadtische Eigentum Ubertragen werden. Deshalb werden noch bodenordnende
Mafnahmen erforderlich.

Schwabach, in der Fassung der Offentlichen Auslegung

Ricus Kerckhoff
Stadtbaurat A.41
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Anlage 1

Auszug aus dem Verkehrsgutachten des Ing. Buro pbconsult vom 07.01.2020

Zusammenfassung

7. Planungsempfehlung

Nach HBS ist fUr jedes Element von Strallenverkehrsanlagen mindestens die QSV D zu
erfillen. Ist fur ein Element dieser Nachweis nicht mdglich, so ist die Mindestverkehrsqualitat
der Gesamtanlage nicht erreicht.

Aufgrund der Bewertung der Verkehrsqualitdt am KP 2 im Bestand mit der QSV E in
Nebenrichtung, ist unabhangig vom Bauvorhaben sudlich der Franz-Peter-Seifert-Strale zu
prifen, ob die vergleichsweise hohe Bewertung der Verkehrsqualitat (QSV A und B in
Hauptrichtung) Potenzial zur Erhéhung der Freigabezeit bzw. Potenzial zur Verbesserung
der Verkehrsqualitat fur die Nebenrichtung bietet.

Fir die Gewahrleistung der Leistungsfahigkeit ist die QSV D anzustreben.

Hierbei ist auf die Koordinierung der Nachbaranlage Rittersbacher Straf3e / Friedrich-Ebert-
Stral3e zu achten.

Durch die prognostizierte Erhéhung der Verkehrsbelastung und damit geringere
Verkehrsqualitat (Nullfall 2030) ist mit héheren Wartezeiten und Rickstauungen am KP 2 zu
rechen. Eine hdhere Verkehrsbelastung auf Ausweichrouten (z.B. Bodelschwingstraf3e) kann
als weitere negative Folge resultieren. Die Bodelschwingstrafl’e wird im Bestand bereits als
Ausweichroute verwendet.

Die nur gering héhere Verkehrsbelastung (ca. 10 zusatzliche Fahrzeuge jeweils in den
Spitzenstunden) durch das Bauvorhaben fiihrt in den untersuchten Szenarien nur zu einer
geringen Erhdhung der Wartezeiten und damit zu geringen Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte gegeniiber dem Bestand bzw. des Nullfalls.

Fir die ErschlieBung des Baugebietes Uber das bestehende StralRennetz (Planfall 1) waren
voraussichtlich Parkstande in der Carl-Pohl-Str. zu reduzieren.

Dabei kritisch zu sehen ist der hohe Parkdruck in der Carl-Pohl-Str. (vgl. Kapitel 2.3) und die
fehlenden Ersatzmoéglichkeiten an Park-standen.

In Planfall 2 ist eine Anpassung der Parkstéande nicht notwendig.

Auf Basis der Untersuchungsergebnisse wird die Anbindung des Neubaugebietes Uber den
Knotenpunkt Nordlinger Stral’e / Am Steinernen Brucklein empfohlen (Planfall 2).

In Planfall 2 erfolgt die Zufahrt fir das Bebauungsgebiet Gber KP 3, was den Vorteil bietet,
dass der zusatzliche Verkehr nicht Uber die Uberlastete Mischspur in der Steinmarckstralte
abflieBen muss und nicht durch das bestehende Wohngebiet flie3t. KP 3 bietet mit der
ermittelten QSV B geringe Wartezeiten in alle Szenarien und hat somit ausreichend
Kapazitaten fir weitere Verkehre
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