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VERFAHRENSVERMERKE

1. Das Verfahren zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB mit Beschluss des Stadtrates vom  27.03.2009 eingeleitet.
Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Schwabach Nr. ..... vom 11.04.2009 bekannt-
gemacht. AnschlieRend konnte sich die Offentlichkeit von 14.04.2009 bis 28.04.2009 (iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie wesentlichen Auswirkungen informieren und wahrend dieser Zeit
aulern.

Ad1 Schwabach, den
STADT SCHWABACH

Arnold
(Siegel) Stadtbaurat

2. Der Entwurf dieses Bebauungsplanes der Innenentwicklung wurde durch den Stadtrat/ Planungs- und
Bauausschuss am 29.01.2010 gebilligt und gemaR §3 Abs.2 BauGB vom 07.02.2010 bis 16.03.2010
offentlich ausgelegt.

Die betroffenen Biirger und beriihrten Trager offentlicher Belange sowie Behérden wurden mit dem
Schreiben vom 05.02.2010 am Bebauungsplanverfahren beteiligt.

Ad1 Schwabach, den
STADT SCHWABACH

Arnold
(Siegel) Stadtbaurat

3. Die vorgebrachten Stellungnahmen hat der Stadtrat gemaR § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB am ....................
behandelt und gleichzeitig diesen Bebauungsplan der Innenenentwicklung gemaf § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

A41 R4 Schwabach, den
STADT SCHWABACH
Thirauf
(Siegel) Oberblirgermeister
4. Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Schwabach Nr. ...... VOM ..oocevennee ortstiblich

bekanntgemacht.
Hiermit ist dieser Bebauungsplan der Innenentwicklung in Kraft getreten. Die Hinweise des § 44 Abs. 5
und des § 215 Abs.2 BauGB sind erfolgt.

Ad1 Schwabach, den
STADT SCHWABACH

Arnold
(Siegel) Stadtbaurat

5. Dieser Bebauungsplan der Innenentwicklung, bestehend aus dem Planblatt, gezeichnetam ..................
geandertam .................. und den textlichen Festsetzungen, erstelltam ................. / gedndert am
.................... wird hiermit ausgefertigt.

Schwabach, den

STADT SCHWABACH
Thirauf
(Siegel) Oberblirgermeister
BEARBEITUNG
1. Bearbeitung 2. Uberarbeitet
Amtsleiter Bakeberg Amtsleiter Schauer
Sachbearbeiter Meyer Sachbearbeiter _Meyer
Gezeichnet Lang Gezeichnet Lang

Schwabach, den 18.12.2009 Schwabach, den 25.05.2010



STADT SCHWABACH

Die Goldschlagerstadt.

Die Stadt Schwabach erlasst als Satzung auf Grund der

BauNVO Baunutzungsverordnung i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S.133), zuletzt ge-

andert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

§§9und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt geéndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I, S.
2585),

Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) zu-

letzt geandert durch §1 des Gesetzes am 27.07.2009 (GVBI. S. 385),

Art. 23, 24 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (BayGO) i. d. F. vom

22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-l) zuletzt geadndert durch § 5 des
Gesetzes vom 20.12.2007 (GVBI. S. 958),

Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) i. d. F. vom 23.12.2005
(GVBI. 2006, S. 2, BayRS 791-1-UG)
folgenden
BEBAUUNGSPLAN S-106-09
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
GEWERBEGEBIET NORDLICHE ABENBERGER STRASSE
81 Geltungsbereich

§2

Fur den Bereich westlich der Stadtwerke, sudlich der Rofdtaler Stral’e, dstlich des
FuBweges Auf der Reit und nordlich der Ansbacher Stralle gilt der vom Referat flr
Stadtplanung und Bauwesen ausgearbeitete Plan vom 22.01.2009, geandert am
04.03.2009, geéandert am 18.12.2009, geandert am 25.05.2010, der zusammen mit die-
sen textlichen Festsetzungen vom 25.05.2010 sowie der Begrindung vom 25.05.2010
den Bebauungsplan S-106-09 mit integriertem Grinordnungsplan bildet.

Art der baulichen Nutzung

Der mit GE(e) bezeichnete Planbereich ist als Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO
festgesetzt. Einschrankend ist die Errichtung und der Betrieb nur solcher Anlagen zu-
lassig, die aufgrund ihrer Beschaffenheit und ihres Betriebes gewahrleisten, dass die
vorhandene Bebauung sowie die angrenzend geplanten Wohn- und Mischgebiete nicht
durch Erschutterungen, Larm-, Geruchs- oder Staubemissionen benachteiligt oder be-
I&stigt werden.
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§3

§4

§5

§6

Die unter § 8 Abs.3, Nr.3 BauNVO genannte Ausnahme (Vergnigungsstatten) wird
ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Als hoéchstzulassiges Maly der baulichen Nutzung gelten die festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,8 und die Geschossflachenzahlen von 1,6 bzw. 2,8 entsprechend Pla-
neinschrieb, soweit sich nicht aus den festgesetzten Uberbaubaren Flachen, Ge-
schosszahlen sowie der GrundstiicksgroRe im Einzelfall ein geringeres Mal} der Nut-
zung ergibt.

Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird im nordlichen Teil des Plange-
bietes auf Il festgesetzt.

Die zulassige maximale Trauf- bzw. Firsthdhe wird im nordlichen Teil des Plangebietes
auf 8,00 m beschrankt. Die zuldssige maximale Trauf- bzw. Firsthdhe wird im sidlichen
Teil des Plangebietes auf 12,00 m beschrankt.

Im sidlichen Teil des Plangebietes wird fir das Hauptgebdude eine Mindesttraufhéhe
von 8,00 m festgesetzt.

Bauweise

Es gilt eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO. Einzelgebdude und
Gebaudegruppen sind in unbeschrankter Lange auf dem Baugrundstick unter Beach-
tung der Baugrenzen und Abstandsflachen Nach Art. 6 Abs. 4 BayBO zulassig, soweit
sie die zulassigen Grundflachenzahlen nicht tGberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

1. Die baulichen Anlagen und Einrichtungen im Sinne des §14 BauNVO sind nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Flachen zu errichten.

2. Die erforderlichen Miilltonnenstellplatze, Wertstoffsammelbehéalter sowie Fahrrad-
abstellmoglichkeiten sind auferhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

3. Die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

1. Garagen sind aullerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig. Sie
sind in mind. 5,00 m Abstand von der offentlichen Stralienbegrenzungslinie zu er-
richten. Der Stauraum darf zur Straf3e hin nicht abgeschlossen werden.

2. Stellplatze, die unmittelbar hinter der Stralenbegrenzungslinie errichtet werden,
durfen ebenfalls zur Stral3e hin keine Absperrung erhalten.

3. Die PKW- Stellplatze sind entsprechend der grinordnerischen Festsetzungen §10
Nr. 7 und 8 auszufihren und zu bepflanzen.

4. Der Stellplatznachweis hat entsprechend der Garagen- und Stellplatzsatzung der
Stadt Schwabach zu erfolgen. Der Stellplatznachweis ist mit dem Bauantrag vorzu-
legen.
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§7

§8

§9

§10

5. Die Nebenanlagen sind hinsichtlich ihrer Gestaltung auf das Hauptgebaude abzu-

stimmen.

Gestaltung der baulichen Anlagen

1.

Fir die Hauptgebaude sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher vorgesehen.
Andere Dachformen und Dachneigungen kénnen ausnahmsweise nach Absprache
mit der Stadt Schwabach zugelassen werden.

Die fertigen Erdgeschossfuflbéden (FOK) der Hauptgebaude dirfen max. 0,30 m
Uber dem Niveau der Erschlielungsstralie liegen.

Grol¥flachige, grellfarbige Putzflachen und Verfliesungen sind ausgeschlossen.

Sonnenkollektoren oder Fotovoltaikanlagen sind zu einheitlichen geordneten Ele-
menten zusammenzufassen.

Gestaltung der Einfriedungen

1.

An den Grundstucksgrenzen sind sockellose Einfriedungen bis zu einer Hohe von
1,20 m zulassig. Einfriedungen von 1,20 bis 2,00 kbnnen ausnahmsweise zugelas-
sen werden. Entlang der Ansbacher Stral3e sind die in § 9 Nr. 1 (s.u.) festgesetzten
Sichtdreiecke zu beachten.

Zusammenhangende Einfriedungen sind so zu gestalten, dass sie in Material, Ho-
he und Farbe aufeinander abgestimmt sind. Grellfarbige Einfriedungen sind unzu-
lassig.

Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen

1.

Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit sind die Sichtdreiecke (siehe Planblatt)
grundsatzlich frei zu halten. Innerhalb der Sichtflachen dirfen keine Hochbauten er-
richtet werden. Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie gelagerte Materialien dir-
fen sich nicht hoher als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.

Werbeanlagen sind nur in Abstimmung mit der Stadt Schwabach am Ort ihrer Leis-
tung zuldssig.

Die sichtbare Lagerung von Gegenstanden auf offentlich einsehbaren Grundstlcks-
flachen ist nicht gestattet.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft eine unterirdische Versor-
gungstrasse fur Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation. Zur Vermeidung von
Schaden an Versorgungsanlagen missen mind. 7 Arbeitstage vor Beginn der Erd-
arbeiten die betroffenen Versorgungstrager N-ERGIE (0911/802-78384) und Stadt-
werke Schwabach GmbH (09122/936-0) informiert werden. In die Baugenehmi-
gung ist ein entsprechender Hinweis aufzunehmen.

Grunordnung

1.

Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern beruhen auf § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB. Es sind ausschlieRlich standortgerechte Baume, Hecken und
Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (siehe Anlage zum Satzungs-
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text ,Auswahlliste®).

Innerhalb der Bauflachen sind nicht Gberbaubare Flachen mit Ausnahme der Ver-
kehrs- und Stellflachen sowie der Lager- und Arbeitsplatze, gartnerisch anzulegen
und langfristig zu pflegen.

Pro 1000 m? Grundstuck ist mindestens ein GroBbaum (siehe Anlage zum Sat-
zungstext ,Auswahlliste®) unabhangig von Stellplatzen zu pflanzen. Die zu pflan-
zenden Baume sind im Planblatt nicht dargestellt und dementsprechend lagemalig
nicht festgesetzt. Die zu pflanzenden Bdume sind als Hochstdmme mit einem
Stammumfang von 18 — 20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Der Mindestabstand von 2,00 m zu den Grundstlicksgrenzen ist
zu beachten.

. Auf der als private Grunflache festgesetzten Flache sind extensive Gehodlze zu

pflanzen (siehe Anlage zum Satzungstext ,Auswahlliste®).

Die im Planblatt dargestellten Baume &stlich der Abenberger Stralle sollen erhal-
ten und langfristig gepflegt werden. Bei Abgang ist fur eine Ersatzpflanzung zu sor-
gen.

Abenberger Stralle / Baumliste

Nr. Baumart Stamm & in cm Kronen @ in m | Vitalitatsstufe
Umfang ()
1 Eiche 25 (79) 4.0 1
2 Eiche 18 (57) 3,0 2
3 Eiche 23 (73) 3,0 1
4 Eiche 19 (60) 3,0 3
5 Eiche 24 (75) 3,0 1
6 Eiche 24 (75) 3,5 1
7 Eiche 31 (97) 3,5 2
8 Eiche 23 (72) 3,0 1
9 Eiche 24 (76) 3,0 2
10 Pappel 28 (88) 4.0 1
11 Eiche 16 (50) 2,0 2-1
12 Eiche 25 (79) 3,0 1
13 Eiche 24 (75) 3,3 1
14 Eiche 16 (50) 2,0 3
15 Eiche 14 (44) 1,5 3
16 Eiche 23 (72) 2,0 2
17 Eiche 21 (66) 3,0 2
18 Eiche 16 (50) 3,0 1
19 Eiche 30 (94) 3,5 1
20 Eiche 24 (75) 3,5 1

Grol¥flachige geschlossene Fassadenbereiche der Haupt- und Nebengebdude sind
mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen. (siehe Anlage zum Satzungstext ,Aus-
wahlliste®).

Die privaten PKW- Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszuflihren.

8. Auf den PKW-Stellflachen ist pro 6 Stellflaichen je 1 Baum (mittel- bis grof3kronige,

standortgerechte Laubbaume) gem. Pflanzliste zu pflanzen (STU mind. 20-25 cm).
Die unbefestigten Baumscheiben sind gemal Garagen- und Stellplatzsatzung der
Stadt Schwabach mit mindestens 15 m? herzustellen.

Ein Anteil von mindestens 20% der Dachflachen ist artenreich und extensiv zu be-
granen.
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10.

11.

12.

13.
14.

15.

Auf der als StralRenbegleitgriin festgesetzten Flache ist der Baumbestand zu erhal-
ten und langfristig zu pflegen.

Die auf Privatgrundstiicken zur Neupflanzung festgesetzten Baume sind lagema-
Rig nicht gebunden.

36 Mauersegler-Nistplatze sind an den Neubauten anzubringen (ca. 1 pro 150 m?
Grundstuicksflache). Die jahrliche Kontrolle und Pflege ist zu ermdglichen.

Wahrend des Sommerhalbjahres sind Nachtbaustellen nicht zulassig.

Unverzichtbare Beleuchtungsanlagen sind mit Natriumdampfhochdrucklampen
auszustatten. Im privaten Bereich sind auch Natriumdampfniederdrucklampen
moglich. Lichtkegel und Reflektoren sind so auszurichten, dass die Lichtkegel nur
auf den Parkplatz bzw. die Straf3e und nicht auf angrenzende Jagdhabitate gerich-
tet sind.

Die privaten, standigen Standorte fir Wertstoffsammelbehalter und Restmiillton-
nen sind durch bauliche und gartnerische MalRnahmen zum 6ffentlichen Verkehrs-
raum hin gegen Sicht abzuschirmen. Die Standorte sind so zu bemessen, dass die
nach der stadtischen Abfallsatzung erforderliche Anzahl der Behalter unterge-
bracht werden kann.

8§ 11 Abfuhrung von Oberflachenwasser

1.

Niederschlagswasser darf gemaR § 4, Ziffer (3) 3 der Entwasserungssatzung nur
dann in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden, wenn eine Versickerung o-
der anderweitige Beseitigung nicht moglich ist.

Dabei darf der gemal der Entwasserungssatzung zuladssige Abflussbeiwert W =
0,70 gemal Kanalnetzberechnung nicht tiberschritten werden.

Bei Uberschreitung dieses Wertes sind RegenriickhaltemaRnahmen notwendig.
Diese sind gemaR § 10 Abs. 2 Nr. 3 der Entwasserungssatzung zu dimensionieren.

Der Nachweis hierfur ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Zisternen
und Gartenteiche werden als Regenrickhaltemallnahmen nicht anerkannt.

Das abflielende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen ge-
leitet oder der stadtischen Kanalisation zugefuhrt werden.

Beim Bau von Zisternen und sog. Grauwasseranlagen besteht die Meldepflicht
nach Trinkwasserverordnung gegeniiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen mis-
sen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik
ausgefuhrt werden. Die geplante Konzeption zur Versorgung mit Trinkwasser zur
Entsorgung des Abwassers ist dem Gesundheitsamt vorzulegen. Bei der Beseiti-
gung von Niederschlagswasser sind die Herkunft und der mdgliche Verschmut-
zungsgrad zu beriucksichtigen. Bei zusatzlicher Verschmutzung des Nieder-
schlagswassers durch Verkehrsflachen ist die Einleitung in ein Gewasser ohne
Vorbehandlung von der Empfindlichkeit des Gewassers bzw. des Vorfluters abhan-
gig. Das Wasserwirtschaftsamt als amtlicher Sachverstandiger ist Uber die Planung
zu informieren. Die Anforderungen an die Einleitung sind im §7a WHG formuliert.

§ 12 Verlegung von Freileitungen (Telefon- und Fernsehkabelleitungen, Strom)
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Diese Leitungen der Fernmeldeanlagen sind unterirdisch zu verlegen. Diese Festset-
zung beruht auf § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB.

8§ 13 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan tritt mit dem Tag der Bekannt-
machung im Amtsblatt der Stadt Schwabach gem. § 10 BauGB in Kraft.

Anlage
Auswahlliste

Schwabach, erstellt am 25.05.2010
STADT

Thirauf
Oberbilrgermeister R. 4 Amt 41




ANLAGE 1 ZU § 9 DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

- AUSWAHLLISTE ZUR BEPFLANZUNG -

Folgende Arten werden empfohlen:

a) Grolkronige Baume

Stieleiche
Traubeneiche
Spitzahorn
Bergahorn
Sommerlinde
Winterlinde

b) Klein- und mittelkronige Bdume

Feldahorn
Hainbuche
Esche
Eberesche
Maulbeerbaum

c) Straucher

WeilRdorn
Weilkdorn
Wildrosen
Hasel
Kreuzdorn
Faulbaum
Hartriegel
Kornelkirsche
Wild-Johannisbeeren
Pfaffenhitchen
Heckenkirsche
Liguster

d) Bodendecker

Immergrin

Efeu

Bodendeckende Rosen
Liguster ‘Lodense’
Potentilla i.S.
Alpenjohannisbeere
Rosmarinweide

e) Kletterpflanzen

Wilder Wein
Efeu

Quercus robur
Quercus petraea
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Tilia platyphyllos
Tilia cordata

Acer campestre
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Sorbus aucuparia
Morus

Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Rosa canina, Rosa arvensis
Corylus avellana
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Cornus sanguinea
Cornus mas

Ribes

Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare

Vinca minor

Hedera helix

Rosa i.S.

Ligustrum vulgare ‘Lodense’
Potentilla fruticosa i.S.
Ribes alpinum ‘Schmidt’
Salix rosmarinifolia

Parthenocissus quinquefolia
Hedera helix

vorsicht giftig!
vorsicht giftig!
vorsicht giftig!

vorsicht giftig!

vorsicht giftig!
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1 BESCHLEUNIGTES BEBAUUNGSPLANVERFAHREN NACH § 13A BAUGB
/| BESTANDSBESCHREIBUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes S-106-09 erfolgt gemaf § 2 Abs. 1 in Verbin-
dung mit § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom
27.03.2009. Der Bebauungsplan enthalt auch Festsetzungen zur Grinordnung des
Gebietes (die integrierten griinordnerischen Maflinahmen erfolgen gemaf Art.3 Abs. 2
des Bayerischen Naturschutzgesetzes - BayNatSchG).

Da Ziel des Bebauungsplanes die Wiedernutzbarmachung von ehemals militarisch-
genutzten Flachen ist, kein UVP-pflichtiges Vorhaben geplant ist und es keine An-
haltspunkte einer Beeintrachtigung hinsichtlich FFH-Gebiete oder Europaischer Vo-
gelschutzgebiete gibt, sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a
BauGB erfullt.

Dem Bebauungsplan liegt eine so genannte Vorprifung des Einzelfalls zugrunde,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
haben wird. Die Vorprufung wurde entsprechend 8§ 13 Abs. 1 Nr. 2 durchgefihrt, da
der Plan in engem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang zu der von
der SGS erworbenen Flache steht. Vorgesehen ist dort ebenfalls im beschleunigten
Verfahren, mit Einleitungsbeschluss im Februar 2010, eine Wohnbauflache zu
entwickeln. Zusammen Uberschreiten die beiden Bebauungspléne voraussichtlich den
Schwellenwert von 20.000 m2. Die so genannte Vorprifung des Einzelfalls ergab
keine zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen, entsprechend der Anlage 2
zum BauGB. Der zeitliche Zusammenhang mit der Entwicklung der SGS-Flache und
die damit verbundene Uberschreitung des Schwellenwertes von 20.000 m2 gem. §
13a Abs. 1 Nr. 2 hat sich erst im Laufe des Verfahrens ergeben. Die so genannte
Vorprifung des Einzelfalls wurde in einem Scopingtermin am 28.09.2009 in
Verbindung mit der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange an der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit abgegolten.

Die Planungsgrundlage bei der Erstellung von Bebauungsplanen bilden folgende ge-
setzlichen Vorschriften:

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

— Bayerische Bauordnung (BayBO)

— 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 Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-106-09 liegt am Rande des ,O’Brien-
Park Sud“, eines stadtebaulichen Sanierungsgebietes zur Revitalisierung einer Mili-
tarbrache, umfasst die Grundstiicke Fl.-Nr. 814/15, 814/13, 814/ 33 und 814/14 und
ist begrenzt:

— im Norden durch die RofR3taler Straf3e,

— im Osten durch die Grundstiicke des THW und der Stadtwerke
— im Siuden durch die Ansbacher StralRe

— im Westen durch den Ful3- und Radweg Auf der Reit

Die genaue Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor.

Das Gelande ist relativ eben. Das Planungsgebiet ist etwa 8.345 m2 grof3. Die
Grundsticke sind im stadtischen Besitz.
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2.1

2.2

Derzeitige Nutzung

Die Flache ist zu etwa 70% versiegelt. Im nordlichen Teil befindet sich ein groRes
Mannschaftsgebaude, das nach dem Abzug der amerikanischen Truppen bis Mitte
2007 als Asylbewerberheim genutzt wurde. Der Abbruch des lang gestreckten Bau-
korpers wird bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplans abgeschlossen sein. Der sud-
liche Teil des Plangebiets wird als Lagerflache genutzt.

An der Ostseite grenzt das Plangebiet an bestehende Bebauung (Stadtwerke und
THW); im Siden befinden sich das Heim der AWO in einem Abstand von mind. 85 m.
Im Norden und Westen grenzen Acker an. In geringer Entfernung befindet sich eine
Kleingartenanlage mit Gaststatte.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) fir den o. g. Be-
reich

Das Plangebiet wird gegenwartig nach 835 BauGB als AuRenbereich beurteilt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-106-09 ist im wirksamen Flachennut-
zungsplan als ,Flache fir Gemeinbedarf* dargestellt.

Da die beabsichtigte Festsetzung eines Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO nicht der
Darstellung des Flachennutzungsplanes (FNP) entspricht, wird der FNP in diesem be-
troffenen Bereich gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt.

Durch die Anpassung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung dieses Gebietes
auch langfristig gewéhrleistet.

Im Entwurf des neuen Flachennutzungsplanes sind die angrenzenden Flachen in
westlicher Richtung als Mischbauflache und in 6stlicher Richtung als Gewerbeflache
ausgewiesen.

Anlass und Zielsetzung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes
,O'Brien-Park Sud“. Der am 31.03.2006 vom Stadtrat gebilligte Rahmenplan sowie
der MalRnahmenplan dienen als Grundlage der vorgelegten Bebauungsplanung.

Die orientierenden Altlastenuntersuchungen fiir die Flache und den Gebaudebestand
liegen mit Stand November 2008 vor.

Mit Stadtratsbeschluss vom 28.11.2008 wurde die Verwaltung beauftragt, die pla-
nungsrechtlichen Schritte zur Ermdglichung der baulichen Umnutzung der Flache ein-
zuleiten.

Zur Umsetzung der Ziele des vorliegenden Rahmenplanes hat die Stadt das Grund-
stiick Fl.-Nr. 814/ 15 mit einer GrofRe von ca. 4.424 m2? zum Jahreswechsel 2008/
2009 vom Bund erworben.

Die Flache befindet sich innerhalb des ehemaligen Kasernengelédndes, ist dement-
sprechend bebaut und versiegelt und gegenwartig, abgesehen von einer Lagerflache
im sudlichen Teil an der Ansbacher Stral3e, nahezu ungenutzt. Die Nutzung des ehe-
maligen Mannschaftsgebaudes als Asylbewerberunterkunft ist bereits 2007 aufgege-
ben worden.
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3.1

3.2

3.3

Um diesen stadtebaulichen Misstand zu beheben, die Planungsziele umzusetzen und
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewaébhrleisten, soll der hier vorliegende
Bebauungsplan aufgestellt werden.

Da das Plangebiet als AulRenbereich gem. § 35 eingestuft wird, ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes erforderlich, mit dem Ziel, ein eingeschranktes Gewerbegebiet zu
entwickeln.

Daher hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 27.03.2009 die Einleitung eines be-
schleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB zur Aufstellung eines Bebauungsplans-
gefasst.

GEPLANTE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird ein (eingeschréanktes) Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
festgesetzt. In Anbetracht der rAumlichen N&he zu einer Altenpflegeeinrichtung wird
die Zulassigkeit von Nutzungen aber an die Vorraussetzung geknupft, dass sie i. S.
des 8 6 Abs. 1 BauNVO (Mischgebiet) das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die
Rechtsgrundlage dafir bietet der § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO als Gliederung nach Art
der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnisse und Eigenschaften. Die
Festsetzung eines Mischgebietes wurde bewusst nicht getroffen, da die wohnbauliche
Nutzungsmaoglichkeit gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO hier in direkter Nachbarschaft
der angrenzenden gewerblich genutzten Flachen nicht eroffnet werden soll.
Gewerbegebietstypische Nutzungen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn im Rahmen des Bauantrags durch ein Emissionsgutachten nachgewiesen
wurde, dass die Altenpflegeeinrichtung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Malfd der baulichen Nutzung

Dieses ergibt sich aus den im Planblatt eingetragenen Baugrenzen. Die Baugrenzen
wurden weitlaufig gezogen, um unnétige Reglementierungen von Gebaude- und
Grundsttucksformen zu vermeiden. Der zuldssige Hochstwert beziglich der Grundfla-
chenzahl GRZ nach § 17 BauNVO gilt nur, soweit er innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen verwirklicht werden kann.

Fur den ndrdlichen Bereich des Planungsgebietes wird eine maximale Gebaudehthe
THmax = 8,00 m in Verbindung mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Das
Plangebiet befindet sich an der westlichen Zufahrt zum neuen Stadtteil ,O’'Brien-Park
sud“. Somit erfordert dieser Bereich eine stadtebauliche Betonung. Beidseits der
Stral3e soll eine toréhnliche Eingangssituation geschaffen werden, indem die Gebéau-
de eine hohe Geschossigkeit aufweisen. Im stidlichen Bereich wird somit fur Haupt-
gebaude eine Traufththe von mindestens 8,00 m und maximal 12,00 m festgesetzt.

Bauweise

Um den unterschiedlichen Nutzungsanspriichen und Bebauungswiinschen zu ent-
sprechen, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die die unterschiedlichsten
Gebaudeformen und —langen zulasst.
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3.4

3.5

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs wurde im Interesse einer mdglichst grof3en
planerischen Gestaltungsfreiheit nicht ndher geregelt.

Als Grundlage zur Erfillung der Stellplatzpflicht dient die giltige stadtische Satzung
Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen in Verbindung mit der (bayeri-
schen) Verordnung Uber den Bau von Garagen sowie Uber die Zahl der nétigen Stell-
platze (GaStellV).

Im offentlichen Verkehrsraum wird parallel zur ErschlieBungsstrafl3e eine ausreichen-
de Anzahl von Parkplatzen fir PKW und LKW angeordnet, die durch Baumpflanzun-
gen gegliedert werden.

Um die Bodenversieglung zu minimieren sind neue private Stellplatze, mit Ausnahme
solcher Flachen, von denen eine hohe Grundwassergefahrdung ausgeht, wasser-
durchlassig auszufiihren.

Grinordnung

Der bestehende Baumbestand am &stlichen Rand der Abenberger Stral3e (stadti-
sches Grundstiick Fl. Nr. 814/14) muss erhalten werden. Die Baume wurden einzeln
eingemessen und in das Planblatt nachrichtlich aufgenommen. Zusétzlich werden ent-
lang der Ostseite der Abenberger Stral3e ergdnzend StraBenbaume neu gepflanzt.
Entlang des Grundstiicks FI. Nr. 814/7 wurde ein zuldssiger Einfahrtsbereich markiert,
da derzeit keine Angaben zur exakten Lage einer Zufahrt gemacht werden kénnen.
Die Grunflache darf hier bei Bedarf fur eine Zufahrt unterbrochen werden.

Weiterhin wird ein 3m breiter Grinstreifen entlang der westlichen und ndérdlichen
Plangebietsgrenze als private Grunflache festgesetzt, die mit extensiven Gehdlzen zu
bepflanzen ist.

Die privaten und offentlichen Pkw- Stellplatze sollen wasserdurchlassig ausgefuhrt
werden. (z. B. Rasenfugenpflaster oder gleichwertiges).

Die beiden grolien Pappeln im Bereich des ehemaligen Asylbewerberheimes waren
u.a. auch wegen ihres Alters aus naturschutzfachlicher Sicht nicht erhaltenswert, zu-
mal eine Schadigung beim Geb&udeabbruch nicht zu vermeiden sein wird. Diese
werden im Bebauungsplan nicht zum Erhalt festgesetzt. Als Ausgleich fiir die beiden
Pappeln wird festgesetzt, dass auf jedem neuen Gewerbegrundstiick pro 1000 m2
Grundsticksflache mindestens 1 GroRbaum neu zu pflanzen ist. Die Standorte sind
frei wahlbar. Der Baumbedarf gemaR der Stellplatzsatzung bleibt hiervon unberihrt.
Die Baume sind zusatzlich zu pflanzen.

Da im ehemaligen Asylbewerberheim eine grof3e Mauerseglerkolonie britete, ist vor
Abriss des Gebaudes eine spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefihrt
worden. Als KompensationsmalBhahme wurde die Schaffung von Ersatznistpléatzen
gefordert, die teilweise bereits im Gesamtkasernengebiet angebracht wurden. An den
Neubauten im Gebiet missen 36 weitere Nistkasten installiert und unterhalten wer-
den. Die Finanzierung erfolgt seitens der Stadt im Zuge der Abbruchkosten. Dariiber
hinaus wurde die Pflanzung von heimischen Laubbaumen im Gebiet gefordert, was
durch die Auswahlliste zur Bepflanzung (Anlage 1 zum Satzungstext) erfullt wird. Die
abendliche Beleuchtung des bebauten Areals kann auf angrenzende Bereiche einwir-
ken. Flugaktive Insekten kénnen durch das Licht angelockt und so aus ihrem naturli-
chen Lebensraum abgezogen werden. Zur Minimierung dieser negativen Auswirkun-
gen sollen die angrenzenden Bereiche durch eine geeignete Lichtfihrung gegen
Streulicht abgeschirmt werden. Aus demselben Grund sind wahrend der Sommermo-
nate keine Nachtbaustellen zulassig.
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3.6

4.1

Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstiicke, der offentlich
nutzbaren Grinflachen, der offentlichen Verkehrsflachen ist entsprechend den griin-
ordnerischen Festsetzungen vorzunehmen, in dieser Weise anzulegen, artentspre-
chend zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Verlust von Teilbestanden (einzelne Bau-
me) entsprechend nachzupflanzen.

Sofern eine Flache innerhalb der festgesetzten Baugrenzen nicht bebaut wird, gilt auf
ihr die gleiche griinordnerische Festsetzung wie fur die benachbarte, nicht tiberbauba-
re Flache.

Zur Bepflanzung sind nur heimische Gehdlze zulassig (siehe Anlage 1 zur textlichen
Festsetzung "Auswahlliste"). Die zu pflanzenden Baume mussen bei der Pflanzung
einen Kronenansatz von mind. 2,00 m haben. Die Mindestabstande von 2,00 m zu
den Nachbargrenzen sind zu beachten. Die Gehoélzarten sind nach ihrer Funktion, ih-
rem Standort und ihrer Flachen- und Raumverfligung auszuwahlen.

Aus optischen, gestalterischen und kleinklimatischen Griinden sind Wandbegrinun-
gen in Form von Kletterpflanzen bei grof3flachigen Wandfassaden durchzuftihren. Die
positiven Auswirkungen begriinter Dacher, wie verzogerter Abfluss der Niederschlage
und die Verbesserung des Stadtklimas durch Verdunstung, sind von grof3er Bedeu-
tung und wirken eingriffsmindernd.

Die Baumscheiben in den Stellplatzen werden mit bodendeckenden Kleingehdlzen
und Wildstrauchern unterpflanzt.

Die einzelnen Griinelemente sind den textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes zu entnehmen.

ERSCHLIERUNG

Der Planbereich ist bereits grundsatzlich erschlossen.

VerkehrserschlieBung

Die Gewerbeflache liegt an der Abenberger StrafRe und wird weiterhin tber diese er-
schlossen. Die jetzige Fahrbahnbreite von ca. 10 m ist Gberdimensioniert. Entlang der
Ostseite wird ein 3 m breiter Streifen fur Langsparker (LKW-tauglich) abmarkiert und
von vier Stralenbaumen gegliedert. Dadurch reduziert sich die Fahrbahnbreite auf ca.
7 m. Entlang der westlichen StralRenseite soll der Gehweg von ca. 1,20 m auf 1,50 m
Breite bis an die Grundstiicksgrenze ausgebaut werden.

Die StraRenplanung richtet sich nach den bereits vorhandenen Gegebenheiten. Die
Eingriffe wurden im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit so gering wie moglich gehalten.

Insgesamt wird die Durchgéngigkeit der Abenberger StralRe zur Rol3taler StralRe ge-
schaffen, so dass die jetzige Wendehammerflache noch als Gewerbeflache genutzt
werden kann und eine zlgige Erschliel3ung gewahrleistet ist. Im Bereich der ehemals
eingezaunten Flache im nérdlichen Teil der Abenberger StralRe muss die Straf3enent-
wasserung neu geordnet werden. Die StralRenbeleuchtung muss neu hergestellt wer-
den, vorzugsweise auf der westlichen StralRenseite, da auf der Ostseite der Baumbe-
stand erhalten werden muss.

Um den spateren Ausbau der Ansbacher Stral3e als Hauptverkehrsstral3e, d.h. Schaf-
fung von Gehwegen, Radwegen, Fahrspuren mit Linksabbiegerspur, zu sichern, ist
die Ausweisung eines Streifens von 0,50 m Breite des Grundstticks Fl.-Nr. 814/15 als
StralRenverkehrsflache notwendig. Dem Bebauungsplan liegt der Entwurf Gber den
Ausbau der Ansbacher StralRe vom 11.04.1997 zugrunde. Eine Zufahrt auf die Ge-
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4.2

421

4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.2.5

werbeflache direkt von der Ansbacher StralRe aus ist wegen der N&he zu den Min-
dungsbereichen ausgeschlossen.

Ver- und Entsorgung

Wasser- und Energieversorgung

Aufgrund der ungunstigen Lage der Wasserleitung im Bereich des erhaltenswerten
Baumbestandes und deren Alters wird eine Neuverlegung unter dem Stral3enkdrper
mittels Spulverfahren beabsichtigt.

Im vorhandenen Gehweg werden die Strom- und Telekomleitungen verlegt.

Das Gebiet ist momentan nicht mit Gas erschlossen. Da die Gasleitung in einem ge-
ringen Abstand Auf der Reit verlauft, ist der Anschluss moglich. Entlang der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze verlauft eine unterirdische Versorgungstrasse fur
Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation. Zur Vermeidung von Schaden an Ver-
sorgungsanlagen missen mind. 7 Arbeitstage vor Beginn der Erdarbeiten die betrof-
fenen Versorgungstrager N-ERGIE (0911/802-78384) und Stadtwerke Schwabach
GmbH (09122/936-0) informiert werden. In die Baugenehmigung ist ein entsprechen-
der Hinweis aufzunehmen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwéasser werden Uber die Kanalisation der Klaranlage der Stadt Schwabach zu-
geflihrt. Im Planungsbereich ist das bestehende Kanalnetz mittels Inliner zu sanieren.

Versickerung von Niederschlagswasser

Im gesamten Kasernengebiet ist aufgrund der geologischen Gegebenheiten keine
Versickerung maoglich.

Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses sind fur die privaten Stellplatze wasser-
durchlassige Bodenbelage vorgeschrieben.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird im Hol- und Bringsystem vorgenommen. Im Holsystem wer-
den folgende Abfalle getrennt erfasst und abgeholt:

e Restmiill und Biomdll:  14-tagig
e Papier: monatlich Gber die Papiertonnen

Die Abfalle werden einer ordnungsgemafen Entsorgung bzw. Verwertung zugefiihrt.
Die Verpackungsabfélle (griner Punkt) werden vorbehaltlich kiinftiger Regelungen
14-tagig in Sacken eingesammelt.

Im Stadtgebiet stehen dartiber hinaus Griinabfallcontainer zur Entsorgung des Grin-
guts, Glas- und Metallabfallbehalter sowie der Recyclinghof zur weiteren getrennten
Erfassung von Verwertungsabféllen zur Verfligung.

Verlegung von Freileitungen (Telefon- und Fernsehkabelleitungen, Strom)

Die Leitungen der Fernmeldeanlagen und Stromleitungen sind im Interesse einer ortsbildver-
traglichen Gestaltung unterirdisch zu verlegen. Diese Festsetzung beruht auf 8§ 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
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nierung mit dem Stral3enbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet
der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

5.1

511

5.1.2

5.1.3

UMWELTERHEBLICHKEIT UND UMWELTVERTRAGLICHKEIT
SchutzmalRnahmen

Energienutzung und Energieeinsparung

Mit jedem Neubau entsteht ein neuer Energieverbrauch. Umso wichtiger ist es, den
Verbrauch bei Neubauten so gering wie mdglich zu halten. Die Niedrigenergiebauwei-
se ist eine wichtige, technisch unproblematische Méglichkeit, den Energieverbrauch
zu senken und damit zu einer CO; -Reduktion beizutragen. Durch Wandbegriinung
(Warmepuffer) lasst sich ebenfalls Primérenergie sparen.

Eine Energieeinsparung kann durch die Auswahl entsprechender Baustoffe, Wé&arme-
dammmaterialien und Starke der Warmedammung erreicht werden. Im Ubrigen profi-
tiert jedenfalls der tatséchliche Nutzer dieser Niedrigenergiehdauser durch die bei ihm
eintretende Ersparnis der Energiekosten. Die Moglichkeiten zur Energieeinsparung
sind also vielféltig und bieten dem zukinftigen Bauherrn eine breite Palette von tech-
nischen Ldsungen. Die baulichen und technischen Anforderungen an Neubauten zur
Energieeinsparung sind in der Energieeinsparverordnung (EnEV) verbindlich geregelt.
Die MalRgaben beziglich Warmeschutz und Energieeinsparung der EnEV werden fir
ausreichend erachtet. Bei Gebauden mit gewerblicher Nutzung sieht die EnEV eine
differenzierte Betrachtung vor, die die haufig niedrigere Innentemperatur bericksich-
tigt.

Wasserhaushalt

Zur Reduzierung der Bodenversiegelung sind fir die privaten Stellplatze wasser-
durchlassig Belage festgesetzt.

Abfalltrennung

Durch die Méglichkeit der Trennung der Wertstoffe vom Hausmill ist wohnungsnahes
Recycling gesichert. Zur Umsetzung der abfallwirtschaftlichen Ziele der Stadt sind
ausreichend dimensionierte Standplatze fir Restmdall- und Wertstofftonnen erforder-
lich (siehe auch Punkt 4.2.4 dieser Begriindung).

erstellt am 25.05.2010

Schwabach, den

I V.

Arnold

Stadtbaurat Amt 41
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