Anlage 3

STADT SCHWABACH

Die Goldschlagerstadt.

BEGRUNDUNG
Bebauungsplan S-99-04, 1. Anderung

far das ,,Parkbad an der AngerstraBe*

1. VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes S-99-04 vom 30.10.2004 erfolgt gemaB § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom 30.11.2012 im beschleunigten
Verfahren zur Innenentwicklung.

Im beschleunigten Verfahren ist keine férmliche Umweltprifung erforderlich (§ 13a Abs. 3 Nr.
1 BauGB). Da es sich um einen Bebauungsplan mit weniger als 20.000 m? festgesetzter
Grundflache (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) handelt muss auch die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) nicht angewendet werden.

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) ist der Bereich als Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Freibad“ dargestellt. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans wird der
FNP redaktionell angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) und erhélt die Darstellung Sport-
und Spielanlage.

Die Planungsgrundlage bei der Erstellung von Bebauungsplanen bilden folgende
gesetzlichen 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.

2. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist das Baugebiet an der AngerstraBe als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grinflache/Freibad/Hallenbad® gemaB § 11
BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen waren sehr knapp gehalten und lieBen keine weitere
bauliche Entwicklung zu. Nach Prifung von Alternativen (Sanierung des bestehenden
Hallenbades, Neubau an einem anderen Standort) hat der Stadirat den Neubau des
Hallenbades auf dem Grundstlick des Parkbads am 29.06.2012 grundsatzlich beschlossen.
Mit dieser Anderung soll Baurecht fur das neue Hallenbad geschaffen werden. Zusatzlich
wird der Bestand des bisherigen Parkbades auf Grundlage der heutigen Rechtsauffassung in
die Baugrenzen der Sport- und Spielanlage aufgenommen und somit langfristig gesichert.
Der an den Stadtpark angrenzende Baumbestand wird durch die Grunflachenfestsetzung
klar von der Bebauung abgegrenzt und geschutzt.
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3. RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

3.1 Berichtigung des Flachennutzungsplans

Im beschleunigten Verfahren ist die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans
madglich, der nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. Die Flache ist im wirksamen
Flachennutzungsplan als Grinflache mit Zweckbestimmung ,Freibad” dargestellt und wird
nach Inkrafttreten der Bebauungsplananderung redaktionell angepasst. (§ 13 a Abs. 2
BauGB)

3.2 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S—99-04 umfasst das Grundstiick mit der Flur-
Nr. 1241, Gemarkung Schwabach und ist begrenzt:

e im Nordwesten durch den Stadtpark

e im Nordosten durch die Walpersdorfer StraBe

e im Sidosten durch die AngerstraBe

e im Sldwesten durch ein stadtisches Grundstiick (Griin- und Parkplatzflache)

Das Parkbadgrundstiick Fl.-Nr. 1241 wurde im Zusammenhang mit der Baugenehmigung zur
Erneuerung des Biergartens um eine Restflache zwischen dem Gartenzaun des Parkbades
und der Walpersdorfer StraBe erweitert, auf der die Stellplatze des Biergarten nachgewiesen
sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans S-99-04, 1.Anderung wird in diesem Bereich
gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan (Grundlage fir Aufstellungsbeschluss)
raumlich dem erweiterten Grundstick FI.-Nr. 1241 angepasst. Damit soll ein
Gestaltungsspielraum fiir das Hallenbad bis an die Walpersdorfer StraBe heran ermdglicht
werden.

Die genaue Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor.

3.3  Derzeitige Nutzung

Das Bebauungsplangebiet ist im Eigentum der Stadtbdder Schwabach GmbH. Auf der
Grundstlcksflache befindet sich das Parkbad mit seinen Schwimmbecken und baulichen
Anlagen (Umkleideraume, Toiletten, Imbiss, diversen Freispielflachen, etc.). Im Westen
befindet sich ein kleiner Biergarten auf dem Grundstick, der einerseits Uber das Parkbad
erschlossen ist und andererseits Uber den Stadtpark. Alle bestehenden Gebdude und
Nutzungen genieBen Bestandschutz.

Auf dem Grundstiick befinden sich auBerdem gréBere Baumbestande, die als Auslaufer des
angrenzenden Stadtparks zu betrachten und als Biotop kartiert sind.

Der Bereich des geplanten Hallenbadneubaus an der Walpersdorfer StraBe wird als
Liegewiese genutzt.

Auf der nordéstlichen Grundstliicksecke (Kreuzungsbereich AngerstraBe/ Walpersdorfer
StraBe) befindet sich der Notbrunnen Nr.14 (siehe Punkt 7: Hinweise zum Notbrunnen)

GEPLANTE FESTSETZUNGEN
Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird zur planungsrechtlichen Sicherung des Frei- und Hallenbades Uberwiegend
als Flache fir Sport- und Spielanlagen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Diese
Festsetzung ermdglicht eine vom Betreiber unabhangige flexible Nutzung des Gelandes als
6ffentliches Schwimmbad.

Der zusammenhangende Baumbestand wird als private Grinflache ,Gehdlzbestdnde und
deren Schutzbereiche” festgesetzt. Darin eingeschlossen ist auch der 15m breite Streifen
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zwischen Baumstandort und Baugrenze. Es soll nicht mdglich sein, auBerhalb der
Baugrenze und in der Nahe der Baume jegliche bauliche Anlagen zu errichten.

Der bestehende Biergarten genief3t innerhalb der festgelegten Baugrenzen Bestandsschutz
mit etwas Spielraum fur Umgestaltungen. Die Flache wurde nicht aus dem Waldbestand
herausgenommen, da sich die Anlagen des Biergartens zwischen den Baumen befinden und
lagemaBig nicht genau platziert sind.

Die Trennung des bisherigen Sondergebiets, das Grinflache und Schwimmbadnutzung
kombiniert festsetzte, in private Grinflache ,Gehdlzbestande und deren Schutzbereiche* und
Flache fir Sport- und Spielanlagen gibt nun im Hinblick auf die gewlinschte Nachverdichtung
klar differenzierte Prioritdten vor und soll Nutzungskonflikte vermeiden.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Als MafB der baulichen Nutzung wurden fir das Frei- und Hallenbad eine maximale
Uberbaubare Grundflache von 13.000 m? und fir den Biergarten 1.000 m? festgesetzt.
Grundflachen von untergeordneten Nebenanlagen sowie von Stellplatzen, Wegen und
Zufahrten sind auf die zulédssige Grundflache in vollem Umfang anzurechnen.

Diese Festsetzung beruht auf einer Bestandsermittlung von 920 m? versiegelter Flache im
Biergarten und 8.150 m? im Bereich des bestehenden Freibades. Als Grundlage fir die
Ermittlung diente das Luftbild vom Marz 2012. Fir den Neubau des Hallenbades wurde vom
Stadtrat am 26.07.2012 die 5-Bahnen-Variante (Becken 25m x 12,5m) mit Kinderbereich
vorgegeben. Die dafir in einer Vorstudie von Wellprojekts aus Pegnitz vom April 2012
pauschal veranschlagte Flache betragt ca. 2.080 — 2.240 m2. Fir das Frei- und Hallenbad
wird somit ein gemeinsamer Entwicklungsrahmen von zusatzlichen 4.850 m? als ausreichend
erachtet.

Diese Festsetzung wirde bei maximaler Ausschépfung der 13.000 m2 eine Grundflachenzahl
von 0,62 ergeben (entsprache etwa einem Wohngebiet mit maximal zulassiger
Uberschreitung).

Die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse wird auf I, bzw. fir den Bereich des
Hallenbadneubaus auf Il beschrankt. Eine zweigeschossige Bebauung im vorderen Bereich
ist stadtebaulich sinnvoll, da dadurch das Geb&ude des Hallenbades die StraBen begrenzt
und den Kreuzungsbereich AngerstraBe/ Walpersdorfer StraBe betont. Auch ist der
zweigeschossigen Bebauung der Vorrang zu geben um die Grundflache des Hallenbades
maoglichst gering zu halten um damit den Baumbestand mdglichst wenig zu beeintrachtigen.

Bei der Hohenentwicklung ist zu beachten, dass durch den Notbrunnen eine Abstandsflache
fir einen Trimmerkegel von mindestens einem Drittel der Traufh6he des angrenzenden
Gebaudes einzuhalten ist. Das entsprache bei der festgesetzten Baugrenze im Abstand von
5m zum Brunnen (-mittelpunkt) einer Maximalhéhe von 15m. Im Bebauungsplan erfolgt
diesbezliglich keine Festsetzung, da davon ausgegangen wird, dass mit einer festgesetzten
zweigeschossigen Bebauung 15m nicht erreicht werden.

4.3 Bauweise

Die Festsetzung einer offenen Bauweise wird aufgehoben. Eine zusammenhangende
Bebauung entlang der AngerstraBe und der Walpersdorfer StraBe ist aus
Schallschutzgriinden ausdriicklich erwiinscht.

4.4 Baugrenze

Die Baugrenze ist groBzlgig gefasst um die Bebauung mdglichst flexibel zuzulassen und
nicht mehr als noétig einzuschréanken. MaBgeblich bei der Festsetzung der Baugrenze ist der
Abstand zum Baumbestand. Prioritat hat der Erhalt des Baumbestandes sowohl des
angrenzenden Stadtparks (geschutzter Landschaftsbestandteil) als auch innerhalb des
Badgrundstiicks. Deshalb ist ein Schutzabstand der Baugrenze von 15m zum Wald im
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rickwartigen Bereich festgesetzt. Die zulassigen Gebaude und baulichen Anlagen tangieren
teilweise den Bereich der Kronentraufe und der Wurzeln der Bdume. Deshalb sind die u.g.
Hinweise zum Schutz des Baumbestandes auch wahrend der Bauphase zwingend zu
berlcksichtigen.

Die vorhandene Birkenallee ragt quer in das Plangebiet hinein und ist von der Bebauung
ausgenommen. Die Allee stellt eine wirkungsvolle Grinzasur in der Gestaltung des
Parkbades dar und spendet Schatten. Die Lage der Allee ist auch historisch begriindet.

An der nordéstlichen Ecke des Plangebietes weist die Baugrenze eine Aussparung auf, die
den Notbrunnen Nr.14 sichern soll. Die Baugrenze richtet sich nach einem Mindestmaf von
insgesamt 10m x 10m Flache, die fur einen freien Zugang erforderlich sind (im Havariefall
zur Versorgung der Bevdlkerung mit Trinkwasser oder fur Reparaturarbeiten).

4.5 Grunflachen

Der zusammenhangende Baumbestand wird als private Grinflache ,Gehdlzbestdnde und
deren Schutzbereiche” festgesetzt. Darin eingeschlossen ist der 15m breite Schutztreifen
zwischen Baumstandort und Baugrenze. Der Schutzstreifen stellt im Wesentlichen einen
Rasenstreifen dar. Zum Schutz der Wurzeln dirfen im Schutzstreifen keinerlei bauliche
Anlagen oder Wege errichtet werden. Ein Befahren ist nur im Rahmen der Baumpflege
zuldssig. Der u.g. Hinweis 6.3 zum Schutz des Baumbestandes ist unbedingt zu beachten.

4. UMWELTERHEBLICHKEIT UND UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaRB § 13a aufgestellt wird, besteht
kein Erfordernis einer férmlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Dementsprechend
ist kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erforderlich.

5.1 Baumbestand und Artenschutz

Auf dem Grundstlck befinden sich groBere Baumbesténde, die teilweise als Auslaufer des
angrenzenden Stadtparks zu betrachten sind. Diese Auslaufer sind eine Teilflache des
kartierten Biotops Nr. 255. Dieses Biotop hat zusammen mit der alten Baumreihe, welche
sich quer Uber das Grundstlick zieht (Biotop Nr. 438) eine hohe Bedeutung flr den
Naturhaushalt. Der Bebauungsplan berlcksichtigt diese beiden Biotope im Rahmen der
Festsetzung der privaten Griinflache ,,Gehdlzbestande und deren Schutzbereiche®.

Von der Bebauung voraussichtlich betroffenen sind 4 Einzelbdume im Bereich der
Liegewiese an der Walpersdorfer StraBe, die eine hohe Eignung fir baum- und
héhlenbritende Vogelarten sowie fir Fledermause aufweisen. In Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde wurde eine Artenschutzrechtliche Stellungnahme in Auftrag gegeben,
die fur den Fall einer Fallung folgende Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen vorgibt
(Anhang 1):

V1: Gehdlzbeseitigungen erfolgen auBerhalb der Vogelschutzzeit (1. Marz bis 30.
September) zwischen Oktober und Februar.

V2: Die Féllung der vier alten Baume auf der Liegewiese erfolgt im Oktober, auBerhalb der
Vogelschutzzeit (s.0.) und auBerhalb der Winterschutzzeit von Fledermausen (November bis
Marz). Sollte dies nicht realisierbar sein, dann V3!

V3: Fir den Fall, dass eine Fallung der vier alten Baume auf der Liegewiese im Winter
2013/2014 erforderlich werden kénnte, werden alle Hohlen an den Bdumen im Oktober mit
Folien dicht verschlossen, so dass Fledermause keine Moglichkeit zur Uberwinterung an
diesen Baumen finden. Bei Anderung der Planung mit Erhalt der BA&ume werden diese Folien
spatestens zu Beginn der Vogelbrutzeit wieder beseitigt.

A1: Als Ersatz fir den Wegfall von potenziellen Fledermausquartieren werden im
verbleibenden (Alt-)Baumbestand vier Fledermauskasten fachgerecht angebracht und
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jahrlich gewartet/gepflegt. Alternativ oder zuséatzlich kénnen auch Gebaudekasten an der
Fassade des Hallenbades installiert werden.

Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind nur dann nicht fir Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fur Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
erfillt, wenn die oben formulierten MaBnahmen zur Vermeidung und Ausgleich
vollumfanglich berlcksichtigt werden.

Bei der Gebaudeplanung des Hallenbades sollte der 0.g. Baumbestand der 4 Einzelbdume
und an der Walpersdorfer StraBe berlcksichtigt und, wenn mdéglich, erhalten werden. Diese
Baumstandorte wurden im Plan allerdings nicht festgesetzt, um die Gestaltung des
Gebéaudes nicht einzuschranken.

5.2 Larm

Von dem Grundstick gehen temporadr Larmemissionen aus. Und zwar fallt der Larm
wahrend den Sommermonaten tagslber bei hauptsachlich gutem Wetter an — nicht in den
Abend- bzw. Nachtstunden. Allerdings befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft bzw.
direkt an das Grundstlick angrenzend keine Wohnbebauung. Zwischen Wohnbebauung und
Parkbad befindet sich die viel befahrene AngerstraBe.

Durch den neuen Baukérper des Hallenbades ist bezlglich der Larmausbreitung wahrend
der Sommermonate eher eine Verbesserung zu erwarten.

5. HINWEISE ZUR GRUNORDNUNG

5.1 Berucksichtigung des Waldbestandes bei geplanten baulichen Anlagen und
Gebéauden
Der Erhalt des Baumbestandes des angrenzenden Stadtparks hat Prioritat. Deshalb wurde
die nordwestliche Baugrenze erst ab einer Entfernung von 15 m vom Wald festgesetzt. Der
vorhandene Baumbestand ist méachtig (durchschnittliche H6he 25m) und Richtung
Plangrundstlick geneigt. Der Baumbestand wird von der Stadt regelméaBig kontrolliert und
gepflegt. Die Gefahr umstiirzender Baume ist relativ gering.
Dennoch wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, wo der bestehende Wald dichter
als 25m an die Bebauung heranreicht, die Gefahr besteht, dass Baume oder Teile davon
umstirzen kénnen. Die Gebaude und Bauteile sind entsprechend technisch zu
dimensionieren, so dass keine wesentlichen Schaden und Gefahren an den Gebauden
entstehen. Gegentber dem Waldbesitzer ist durch vertragliche Regelung Vorsorge fir einen
Haftungsausschluss zu tragen.

5.2 Freiflachengestaltungsplan

Da hier der Baumschutz von Bedeutung ist- auf der anderen Seite die Bebauung auch nicht
unnétig eingeschrankt werden soll, ist ein Freiflachengestaltungsplan dem Bauantrag
beizufiigen, um die konkrete Situation ausreichend beurteilen zu kdnnen. (Dem
Bebauungsplan lag kein Vermessungsplan zugrunde).

5.3 Schutz des Baumbestandes bei BaumaBnahmen

Da die Baugrenze mit 15m Abstand zum Baumstandort teilweise relativ dicht an der
Kronentraufe der Baume verlauft sind unbedingt die Vorschriften der DIN 18920 Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen zu bertcksichtigen. Das bezieht sich u.a.
um den Schutz des Wurzelbereichs von B&dumen beim Aushub der Baugrube, bei der
Grundung der Bauteile oder bei befristeter Belastung.

6. HINWEISE ZUM STELLPLATZBEDARF/ OFFNUNGSZEITEN
Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung lagen zur Ermittlung des durch den
Hallenbadneubau entstehenden Stellplatzbedarfs keine aussagekraftigen Unterlagen vor.
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Die bisherigen Uberlegungen gehen davon aus, dass bei fehlendem Stellplatznachweis fiir
das Hallenbad der Hallenbadbetrieb im Wechsel zum Freibadbetrieb stattfindet und so kein
weiterer Stellplatzbedarf ausgelést wird. Der tatsachliche Nachweis kann erst im Rahmen
der Baueingabe erfolgen und entschieden werden.

Im Bereich Nahe der Walpersdorfer StraBe wurden mit dem Bauantrag Nr. 141/09 10 zur
Erneuerung des Biergartens 10 Stellplatze nachgewiesen. Sollten diese von der Bebauung
betroffen sein, muss eine Ersatzflache gefunden werden.

Im Bebauungsplan kann keine Festsetzung zu den Offnungszeiten des Hallenbades und des
Parkbades getroffen werden. Kénnen weitere Stellpléatze fiir das Hallenbad nicht
nachgewiesen werden, dirfen Hallenbad und Freibad aufgrund fehlender zusatzlicher
Stellplatzflachen nicht gleichzeitig betrieben werden. Dann sind mit dem kdinftigen
Eigentiimer oder Betreiber des Hallenbades diesbeziglich Regelungen in der
Betriebsbeschreibung und ggf. in einem stadtebaulichen Vertrag zu treffen.

7. HINWEISE ZUM NOTBRUNNEN

Der Brunnen ist zu sichern und zu erhalten. Er darf nicht Gberbaut werden und muss frei
zuganglich sein. Auch in der Héhe mussen fir Reparaturarbeiten mindestens 15 m
freigehalten werden.

Nach groben Einschatzungen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg dirfte ein
benachbartes tief eingreifendes Bauwerk die Schutzfunktion der Deckschichten nicht
wesentlich verringern. Der Ruhewasserspiegel liegt bei 10m unter GOK.

Bei der Planung des Hallenbades sind folgende Dienststellen diesbezlglich mit
einzubeziehen: Landesamt fir Umwelt, Dienststelle Hof; Regierung von Mittelfranken,
Sachgebiet Rechtsfragen Umwelt; Wasserwirtschafsamt Nirnberg, Stadtwerke Schwabach.

Anhang 1: Artenschutzrechtliche Stellungnahme vom April 2013

Erstellt am 18.06.2013, geandert am 24.09.2013

Schwabach, den
i. V.

Kerckhoff
Stadtbaurat Amt 41



