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STADT SCHWABACH

Die Goldschldagerstadt.
BEGRUNDUNG

Bebauungsplan W-14-82, 2.Anderung
mit integriertem Grinordnungsplan
fur das Gebiet nordlich der Dietersdorfer Stral3e

mit dem aufschiebenden bedingten Baurecht gem. § 9 Abs. 2 BauGB
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1. Planungsgrundlagen, Bestandbeschreibung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes W-14-82 erfolgte gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom 24.07.2003.

Die Grundlage bei der Erstellung von Bebauungsplanen bilden im Wesentlichen folgende
gesetzliche und ortliche Vorschriften:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

- 16. Bundesimmissionsschutzverordnung

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

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

- ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Schwabach (EBS)

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

Der Bebauungsplanentwurf enthalt auch Festsetzungen zur Grinordnung des Gebietes (die
integrierten griinordnerischen Malnahmen erfolgen geman Art.3 Abs. 2 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes - BayNatSchG).

1.1 Lage und Grole des Gebietes

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Schwabach im Ortsteil Wolkersdorf, im unmittelba-
ren Ortskern. Der derzeit geltende Bebauungsplan W- 14- 82 1. Anderung grenzt dstlich an
die Rotenbergstral3e an und wird Uber die Stralle Am Leutzmannshof erschlossen.

Der Geltungsbereich wurde erweitert. Die nicht Gberplanten Grundstticke FI.Nr. 335/1, 335/2,
334, 334/2, 330/4, 330 groltenteils, 326, alle Gemarkung Wolkersdorf, Dietersdorfer StralRe
8- 20, sowie die Grundstlicke 335, 335/1, alle Gemarkung Wolkersdorf, Rotenbergstralle
1,1a, 1b wurden in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Die Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor.

Das Gelande fallt von Nord nach Sid und von Ost nach West ab. An der Nordgrenze des
Grundsttickes FI.Nr. 334 ist eine Hangkante von ca. 3,00- 5,00m vorhanden.

Das Planungsgebiet hat eine GesamtgrofRe von ca. 4,09 ha. Der noch unbeplante Bereich
betragt ca. 1,43 ha.

1.2 Aktuelle Nutzung

Der nérdliche Teil des Baugebiets ist in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan W-14-82,
als MD-1 festgesetzt und fast vollstandig mit Wohnh&usern bebaut. Der mit MD-2 festgesetz-
te Bereich ist, mit Ausnahme eines Wohnhauses noch unbebaut. Der nicht Uberplante Be-
reich zur Dietersdorfer Stral3e hin ist bebaut. Nutzungsarten sind: Wohnen, Biros, Hand-
werksbetriebe, ein landwirtschaftlicher Betrieb. In einem geringen Umfang gibt es auch Ge-
baudeleerstande.

2. Ziele und Zweck der Planung

Seit ca. 10 Jahren mehren sich die Wiinsche Grundstticke einer Wohnbebauung zuzufihren,
die im rechtskraftigen Bebauungsplan W-14-82 als MD/2 festgesetzt sind. Baugenehmigun-
gen konnten aufgrund des Ausschlusses einer Wohnnutzung im MD/2 nicht erteilt werden.
Hierfur erforderliche Befreiungen hatten den Grundzug der Planung berihrt.
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Aufgrund des schon zum damaligen Zeitpunkt beginnenden Strukturwandels- Einstellung der
Huhnerhaltung auf dem Grundstiick FI.Nr. 335, Einstellung des landwirtschaftlichen Betrie-
bes auf dem Grundstiick FI.Nr. 330 stellten die Eigentimer der Grundstticke FI.Nr. 334 und
335 einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes, mit dem Inhalt, eine Wohnbebauung
auf diesen Grundstucken zuzulassen.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 24.07.2003 wurde das Verfahren zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes W-14-82 in die Wege geleitet.

Ziel und Zweck dieser Bebauungsplandnderung ist es, den Bebauungsplan W-14-82 den
aktuellen Entwicklungen und strukturellen Veranderungen im Planungsgebiet anzupassen.
Hierzu war es erforderlich, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erweitern und jene
Grundstticke mit aufzunehmen, deren Nutzungsarten im Umbruch sind und von denen die
damaligen Geruchsemissionen ausgingen.

Es handelt sich hier um die gesamte Reihe der Grundstiicke entlang der Dietersdorfer Stra-
Re. Deren Nutzungsart hat sich im Laufe der Jahre stark verandert.

Der einzige noch aktive landwirtschaftliche Betrieb befindet sich auf Grundstiick FI.Nr. 325.

Diese Entwicklungen im Gebiet eréffnet nun die Mdglichkeit, die MD/2 Flachen auf FI.Nr.
349, 330/ 9 und 334 einer Nutzungsart zuzufihren, die auch Wohnen zuldsst. Parallel dazu
ist es erforderlich, kiinftigen Bebauungen und Nutzungsanderungen im Bereich der Dieters-
dorfer Stral3e stadtebauliche Losungen aufzuzeigen.

Die Festschreibung einer solchen Entwicklung ist nur im Rahmen einer konkreten Planung
moglich.

Die Nutzungsarten im Geltungsbereich sowohl des derzeit noch geltenden, als auch des
geplanten Bebauungsplanes aus dem Jahre 2005 entsprechen nicht mehr der eines Dorfge-
bietes MD. Der einzig noch vorhandene aktive landwirtschaftliche Betrieb auf FI.Nr. 325 ist
fur den dortigen Gebietscharakter stadtebaulich nicht pragend. Aufgrund der direkt angren-
zenden Wohnbebauung im Norden ist dieser Bereich ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet
festzusetzen. Das Gebiet entlang der Dietersdorfer Stral3e ist auf Grundlage des 8§ 6 BauN-
VO als Mischgebiet zu entwickeln.

Der landwirtschaftliche Betrieb auf dem Grundstiick FI.Nr. 325 wird auf Grundlage des § 1
Abs. 10 BauNVO durch die getroffenen Fremdkdrperfestsetzungen in seinem Bestand gesi-
chert.

3. Rahmenbedingung der Planung

3.1 1.Teilanderung des wirksamen Flachennutzungsplanes im Bereich der Stral3e
Am Leutzmannshof- -Entwicklungsgebot -

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs als
gemischte Bauflache dargestellt. Diese Darstellung entspricht nicht der verwirklichten Nut-
zung. Dieses Gebiet besteht ausschliel3lich aus einer Wohnbebauung, die von mehr als 30
Jahren verwirklicht wurde. Die geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ge-
malf § 4 BauNVO baut auf den Bestand auf.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu entsprechen - Entwicklung des
Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan - wird im Parallelverfahren nach 8 Abs.3
BauGB die Darstellung des FNP im Bereich der Straf3e Am Leutzmannshof von gemischter
Bauflache in Wohnbauflache geéandert.

Durch die Anpassung wird der mit den Wohnh&usern bereits bebaute Teilbereich entspre-
chend der Nutzungsart als Wohnbauflache dargestellt und dadurch die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung dieses Gebietes auch langfristig gewéhrleistet.
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3.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich besteht zum Teil aus dem Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebau-

ungsplanes W-14-82 aus dem Jahre 1983 und der Flachen entlang der Dietersdorfer Stral3e.

Er ist begrenzt:

- im Norden durch die Wohnbebauung, die direkt von der Stral3e Am Leutzmannshof
erschlossen ist,

- im Osten durch die Rotenbergstral3e

- im Suden durch die Dietersdorfer Straf3e und

- im Westen durch die Abgrenzung des Bebauungsplanes W-15-85.

4.  Geplante Festsetzungen und Hinweise
4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der nérdliche Teil des Planbereichs wird als Allgemeines Wohngebiet WA nach
§ 4 BauNVO, der sudliche Teil zur Dietersdorfer Stral3e hin als Mischgebiet MI, Ml1, Mi2, Miz,
Mliz, MIL nach § 6 BauNVO festgesetzt.

WA Allgemeines Wohngebiet

Das gesamte mit Wohnhausern bebaute Gebiet Am Leutzmannshof werden als Allgemeines
Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO neu festgesetzt.

Von den allgemein zulassigen Nutzungen nach 8 4 Abs.2 BauNVO sind die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Speisewirtschaften (Nr.2), sowie Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche Zweck (Nr.3) nur ausnahmsweise zuldssig.

Von den allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO die der Versorgung des
Gebiets dienenden Schankwirtschaften (Nr.2) und Anlagen flur sportliche Zwecke (Nr. 3)
ausgeschlossen.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO Anlagen fir Ver-
waltungen (Nr.3), Gartenbaubetriebe (Nr. 4) und Tankstellen (Nr.5) ausgeschlossen.

Mit diesen Auschlissen soll eine negative Beeintrachtigung des Wohnens durch Besucher-
und Anliegerverkehr verhindert und der Wohnfrieden nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 BauGB
gesichert werden.

MI, Ml1, MI2, MIL, Mlz Ml1iz_Mischgebiet
Der siidliche Teil des Geltungsbereiches wird als Mischgebiet Ml gemaf 8 6 BauNVO (mit
unterschiedlichen Nutzungsartausschliissen) festgesetzt.

MlI, Ml2

Von den allgemein zuléssigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 BauNVO sind Gartenbaubetriebe
(Nr.6), Tankstellen (Nr.7), Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
(Nr.8) ausgeschlossen.

Die zulassigen Nutzungsarten eréffnen die Moglichkeit einer mittel- und langfristig geregelten
stadtebaulichen Entwicklung entlang der Dietersdorfer Straf3e im Ortskernbereich.

Die Nutzungsarten nach 8 6 Abs. 2 Nr. 6- 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Ver-
gnlgungsstatten) stehen der geplanten stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteils entgegen.

Ml

Von den allgemein zuldssigen Nutzungen nach 8 6 Abs.2 BauNVO sind Geschéfts- und Bi-
rogebaude (Nr.2.), Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften (Nr.3.), Anlagen
fur Verwaltungen, sowie fir kirchliche- und sportliche Zwecke (Nr. 5.), Gartenbaubetriebe
(Nr. 6.), Tankstellen (Nr.7.), Vergntigungsstatten des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Nr.8.) aus-
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geschlossen.
Die verkehrsmaRige ErschlieRung des Ml1- Bereiches erfolgt Uber die sehr schmale Wohn-

stralRe Am Leutzmannshof. Durch die vorgesehenen o0.g. Ausschlisse soll eine negative Be-
eintrachtigung der Bewohner dieses Wohngebietes durch starken Besucher- und Anlieger-
verkehr zum rickwertig entwickelten Mischgebiet MI; verhindert werden. Den Erfordernissen
des Wohnfriedens unter § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 BauGB wird durch diese Ausschliisse Rech-
nung getragen.

Die Gartenbaubetriebe (Nr. 6) und Tankstellen (Nr. 7) in 0.g. Mischgebieten werden eben-
falls ausgeschlossen, da sie bezlglich des zu erwartenden Verkehrsaufkommens und der
daflr erforderlichen Grundstiicksgréf3en nicht zum Gebietscharakter passen.

Der Ausschluss der Vergnigungsstatten gem. § 6 BauNVO wurde zum Schutz der Bewoh-
ner der umliegenden, sehr wohnlich gepréagten Gebiete, ausgesprochen.

MIL Fremdkdrperfestsetzung gemald § 1 Abs. 10 BauNVO
Landwirtschaftlicher Betrieb auf dem Grundstiick FI.Nr. 325

Das Grundsttick auf dem ein landwirtschaftlicher Betrieb angesiedelt ist, ist im wirksamen
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt.

Dieser Betrieb und die umliegende Wohnbebauung existieren nebeneinander bereits seit
mehreren Jahren.

Die tatsachlichen sowie die geplanten Nutzungen sind miteinander und untereinander ver-
trglich. Es ergeben sich jedoch stadtebauliche Spannungen bezliglich der Geruchsimmissi-
onen.

Wegen der das Gebiet deutlich pragenden vorhandenen Wohnbebauung werden die Erneu-
erungen, Erweiterungen und Nutzungsanderungen des Betriebes auf dem o0.g. Grundstiick
Uber die so genannte Fremdkorperfestsetzung geregelt.

Fur die Baugebietsflache, auf der sich der landwirtschaftliche Betrieb befindet, wird eine
Festsetzung MIL - Mischgebiet - Landwirtschaft - mit den in den textlichen Festsetzungen
unter Punkt | genannten néheren Bestimmungen getroffen.

Die Bestandsbeschreibung dieses Betriebes vom 03.11.2014, dient als Beurteilungsgrundla-
ge bei jeglichen nach der Rechtskraft dieses Bebauungsplanes stattfindenden Veranderun-
gen auf dem Grundsttick FI.Nr. 325 (s. Anlage 2 zu den textlichen Festsetzungen).

Der Bebauungsplan verfolgt die staddtebauliche Absicht, den o.g. Betrieb in seiner zukuinfti-
gen Entwicklung so zu steuern, dass dadurch die umliegende Wohnbebauung nicht noch
zusatzlich durch Geruchsimmissionen beeintrachtigt wird. Sollte der Betrieb bzw. dessen
groRere Teile der Anlagen zerstort oder aufgegeben werden, ist eine Neuerrichtung der An-
lagen gem. den getroffenen Festsetzungen nicht zulassig.

Eine Erneuerung des Betriebes an dieser Stelle ist stadtebaulich nicht mehr gewlinscht, da
das Konfliktpotenzial und die sehr eingeschrankte Entwicklungsmaéglichkeit des Betriebes
keinen groReren Entscheidungsspielraum zulassen.

Bei Nutzungsanderung sowie bei der Aufgabe der Tierhaltung Gbernimmt diese Flache die
Eigenschaft des Mischgebietes MI gem. Punkt |, 1.2 der textlichen Festsetzungen.

Aufschiebendes bedingtes Baurecht gem. 8 9 Abs. 2 BauGB

Um die Nutzungskonflikte zwischen der 0.g. Hofstelle und der heranriickenden Wohnbebau-
ung nicht noch mehr zu verscharfen, wurde eine Festsetzung getroffen, dass die unmittelbar
an das landwirtschaftliche Anwesen (FI.Nr. 325) angrenzenden Flachen Mlz und Mlyz erst
dann bebaut werden kdnnen, wenn die Viehhaltung auf der o0.g. Hofstelle dauerhalt aufgege-
ben wird.
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Zur Bewaltigung dieser Nutzungskonflikte gelten fur die Gebietsflache Miz (FI.Nr. 326) und
Mliz (FI.Nr.349) gelten folgende Bestimmungen des aufschiebenden bedingten Baurechts
(sog. ,Baurecht auf Zeit*):

- Die Baugenehmigungen fir die zu errichtenden Wohngebaude gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO sind erst dann zu erteilen, wenn die dauerhafte Aufgabe der Tierhaltung auf
dem angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb (FI.Nr. 325) erfolgt ist.

Zur Sicherung ist die Vorlage einer notariell beglaubigten Vereinbarung tUber die Auf-
gabe der Tierhaltung erforderlich.

Bei der dauerhaften Aufgabe der Tierhaltung, tbernimmt FI.Nr. 326 die Eigenschaft des
Mischgebietes MI und FI.Nr. 349 die Festsetzung MI1.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus der im Planblatt eingetragenen Grundfla-
chenzahl (GRZ) in Verbindung mit den festgesetzten maximalen Wandhohen

Im Bereich des MI1 wird die Wandhodhe einer eingeschossigen Bebauung entsprechen, bei
den Grundstticken an der Dietersdorfer Stral3e einer zweigeschossigen Bebauung.

Die Grundflachenzahl von (GRZ) von 0,6, ermdglicht hier eine dichtere Bebauung.

Die Wandhohe wird berechnet von der Oberkante der ErschlieBungsstralle auf Hohe des
Eingangs bis Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Die Hochstwerte GRZ nach § 17 Abs.1 BauNVO werden im MI, Ml1z von 0,6 auf 0,4 und MI2
von 0,6 auf 0,5 reduziert.

Das MI1, Ml1z ist aufgrund seiner Hohenentwicklung dem nérdlich angrenzen Wohngebiet
zuzuordnen. Zum Ml an der Dietersdorfer Stral3e besteht eine Hangkante von ca. 3.00-
5.00m. Diese stellt eine Zasur dar. Aus stadtebaulichen Griinden ist sinnvoll, die Baustruktur
des ndrdlich angrenzenden WA mit einer geringeren Baudichte aufzunehmen.

Das MI2 liegt zwischen dem MI (mit GRZ von 0,6) und dem WA (mit GRZ von 0,4).

Das Gelande hat von Nord nach Sid ein leichtes Gefélle. Eine Reduzierung der GRZ auf 0,5
mit der Folge einer geringeren Baudichte dieses Ubergangsgrundstiickes ist aus stadtebauli-
chen Griinden erwinscht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen wurden in mehreren groR3flaichigen Baufenstern zusammenge-
fasst. Sie geben eine Orientierung des Baukdérpers und ermdglichen eine flexible und ange-
messene Ausnutzung des Grundsticks.

Bauweise

Die offene Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO wird festgesetzt, um dem Charakter der umge-
benden Bebauung zu entsprechen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Als Grundlage zur Erflllung der Stellplatzpflicht dient die giltige stadtische Satzung Uber die
Herstellung von Garagen und Stellplatzen in Verbindung mit der Bayerischen Verordnung
Uiber den Bau von Garagen sowie Uber die Zahl der ndtigen Stellplatze (GaStellV).
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Im Planungsgebiet werden innerhalb der ErschlieBungsflachen die vorhandenen 6ffentlichen
Parkplatze erhalten. Zuséatzlich sind noch weitere 5 6ffentliche Parkplatze innerhalb des neu-
en ErschlieBungsweges auf der FI.Nr. 334 vorgesehen.

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO bis zu einer vorgesehen Grundflache von insge-
samt 10 m? sind auch auBerhalb der Baugrenzen allgemein zulssig.

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

4.2 Baugestalterische Festsetzungen

Einfriedungen

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

Einfriedungen sollen dem Sicherheitsbedirfnis der Bewohner Rechnung tragen, im Stral3en-
bild jedoch méglichst unauffallig bleiben und keine Sichtbehinderung fiir Verkehrsteilnehmer
darstellen. Daher wird die zulassige Hohe von Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrswege auf 1,20 m begrenzt.

Auf Grund der Hohenlage des Gebietes sind an begrindeten Stellen Niveauunterschiede mit
einer Mauer bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig.

Déacher und Fassaden

Die Gestaltung der Hauser soll der teilweise dorflichen Umgebungsbebauung angepasst
werden. Deshalb wird im gesamten Geltungsbereich Satteldachform vorgeschrieben.

Dachgauben werden in ihrer L&ange begrenzt, um eine gestalterisches Ungleichgewicht zwi-
schen Dachflache und Dachaufbauten zu verhindern.

Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie

Die Anbringung von Solarmodulen an Hauswanden und auf Dachern wird mit Gestaltungs-
vorschriften reglementiert, um eine Verschattung von Nachbargebauden oder optische Be-
eintrachtigungen zu vermeiden. Auf vom Straldenraum aus sichtbaren Dachern sind die Mo-
dule flachenbiindig zu integrieren oder aufzulegen. Auf Flachdachern von Garagen, Carports
und Nebengeb&duden ist eine Aufstadnderung zulassig.

Baumstandorte

Die vorhandenen Grundstticke sind schon zum gréf3ten Teil durchgriint. Die Griinelemente
bilden die Kulisse des Stral3enraumes. Aus diesem Grund werden entlang der inneren Er-
schlieBung keine weiteren Baumpflanzungen im StraBenraum geplant.

Abfall- und Wertstoffbehéalter

Um auch fur das im Wohngebiet erforderliche Zubehér wie Muillbehélter ein ansehnliches
Erscheinungsbild zu erreichen, wird festgesetzt, dass diese entweder in Haupt- oder Neben-
gebauden zu integrieren oder bei Aufstellung im Freien mit Strauchern oder Hecken abzu-
pflanzen sind.

4.3 Gringestaltung

Die vorgesehenen grinordnerischen Mal3hahmen begriinden sich entsprechend Bay-
NatSchG durch Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
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Sie sollen das Bebauungsgebiet in den Landschaftsraum und das Ortsbild harmonisch ein-
figen und den Siedlungsbereich wohn- und lebenswert gestalten.

Um die Wohnbebauung von dem geplanten Mischgebiet entlang der Dietersdorfer StralRe
raumlich abzugrenzen, wird die zwischen dem MI1 und Ml teilweise vorhandene von Ost

nach West verlaufende Hecke durch zusatzliche Pflanzungen ergéanzt.

Im Endergebnis wird dort eine durchgehende ca. 1,50 m breite Hecke aus einheimischen
Pflanzarten festgesetzt.

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstiicke und der 6ffentlichen
Verkehrsflachen ist entsprechend den griinordnerischen Festsetzungen vorzunehmen, in
dieser Weise anzulegen, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Verlust von Teilbestanden
(einzelne Baume) entsprechend nach zu pflanzen. Die Raumwirkung und 6kologische Be-
deutung von alten Baumen kann bei Neupflanzungen erst nach vielen Jahren erreicht wer-
den.

Sofern eine Flache innerhalb der festgesetzten Baugrenzen nicht bebaut wird, gilt auf ihr die
gleiche griinordnerische Festsetzung wie fir die benachbarte nicht Giberbaubare Flache.

Zur Bepflanzung werden standortgerechte Gehdlze empfohlen, von denen ein grof3er Teil
auch heimisch ist (siehe Auswahlliste als Anlage zu den textlichen Festsetzungen). Damit
soll der langfristige Bestand dieser Pflanzungen gefdrdert werden, so dass dauerhafte Le-
bensrdume fur Vogel und Kleinstlebewesen geschaffen werden.

Um den Eingriff in Natur und Umwelt zu minimieren und in Teilen auszugleichen werden
Pflanzgebote fiir klein- bis mittelkronige Baume festgesetzt.

Im Plangebiet werden die vorhandenen Baume und Grunstrukturen weitestgehend erhalten
sein.

Um die Versiegelungsflachen zu minimieren, sind die Oberflachen der Park- und Stellplatze
sowie die Zufahrten zu den Grundstlicken wasserdurchlassig zu befestigen (z. B. durch Ra-
sengittersteine). Diese Flachen sollen mit leichter Neigung angelegt werden, damit das Ober-
flachenwasser in die angrenzenden unbefestigten Grundstlicksbereiche abflie3en und versi-
ckern kann.

Flachdacher der Nebenanlagen kénnen aufgrund 6kologischer Gesichtspunkte extensiv be-
griint werden. Eine Verpflichtung dazu besteht jedoch nicht. Die positiven Auswirkungen be-
grinter Dacher, wie verzogerter Abfluss der Niederschlage und die Verbesserung des Ort-
klimas durch Verdunstung, sind von grof3er Bedeutung.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Als Grundlage fir die Ermittlung des 6kologischen Eingriffs und Ausgleichs dient der gultige
Bebauungsplan W-14-82.

Die Bauflachen kénnen schon jetzt, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzt,
bebaut werden. Ein 6kologischer Ausgleich ist nicht erforderlich, da sich hier nur die Art,
nicht aber das Mal3 der baulichen Nutzung andert.

Durch die beabsichtigte 2. Anderung des Bebauungsplanes W-14-82, mit der Einbeziehung
der nicht tberplanten Flachen an der Dietersdorfer StraRe, tritt hier eine Anderung ein.

Die Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung hat ergeben, dass bei einer Differenz von

16 Wertpunkten ein nahezu vollstandiger dkologischer Ausgleich erfolgt ist. Nach Abstim-
mung mit UNB kann diese geringe Differenz beim Ausgleich vernachlassigt werden.
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5 ErschlieBung
5.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird von Osten und Westen Uber die StraRe Am Leutzmannshof und von
Suden uber die Dietersdorfer Strafe und die Rotenbergstral3e erschlossen.

Die fertig ausgebaute Strale Am Leutzmannshof und die Rotenbergstral’e wurden im Be-
stand in die Planung aufgenommen.

Im Radkonzept der Stadt Schwabach wurden im Verlauf der Dietersdorfer StralRe mehrere
Licken festgestellt. Bei der festgestellten Belastung der StralR3e von mehr als 4.000 Kfz/ 24h
ist eine Infrastruktur fur Radfahrer notwendig. Die 6ffentliche Verkehrsflache ist im angren-
zenden Bebauungsplan W-23-85 festgesetzt. Ob darlber hinaus Veranderungen nordlich
der Dietersdorfer Strafl3e notwendig sind, wird im weiteren Verfahren gepruft.

5.2 Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle fir die Stadtbuslinie befindet sich an der Dietersdorfer
Stral3e und Am Wendeplatz Wolkersdorfer Hauptstral3e. Die ErschlieBung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln kann als ausreichend angesehen werden.

5.3 Ver-und Entsorgung

Wasser- und Energieversorqgung

Die Wasser- und Energieversorgung (Strom) des Plangebietes ist bereits vorhanden bzw.
wird Uber die vorhandenen und neu zu errichtenden Trassen in der Dietersdorfer Strale er-
folgen.

Die ErschlieBungsplanung ist mit den Versorgungstragern abgestimmt. Die ausreichende
Dimensionierung fir Feuerwehr, Millabfuhr etc. ist sichergestellit.

Eine Gasversorgung fur das 0.g. Gebiet ist bislang nicht gegeben. Ein Ausbau des Gasnet-
zes ist nicht vorgesehen.

Aufgrund des sensiblen Ortsbildes kommen Freileitungen fir die Stromversorgung bzw. die
Telekommunikation nicht in Frage. Daher sind Versorgungsleitungen fur Strom, Telefon etc.
unterirdisch zu verlegen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB).

Entlang der FI.Nr. 330 verlauft eine Kanalleitung (Schutzbereich beidseitig 1,50 m), die das
Wohngebiet zur Dietersdorfer StraBe entwéasserungstechnisch anbindet. Fir das neue Ge-
biet MI; wird eine neue Leitungstrasse entlang der 6stliche Grundstiicksgrenze FI.Nr 334
vorgesehen.

Masten, Funk- und Sendeanlagen sowie Freileitungen

Freileitungen und Masten, Funk- und Sendeanlagen sind im Baugebiet aus stadtebaulichen

Grinden und zur Wahrung eines intakten Ortsbildes nicht zuldssig. Daher sind Versorgungs-
leitungen wie Telekommunikationsleitungen, DSL- und Fernsehkabelleitungen sowie Strom-

leitungen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB ausschlief3lich unterirdisch zu verlegen.

Abwasserbeseitigung

Die neuen Baugebietsflachen (nérdlicher Teil des Grundstucks FI.Nr. 334 und die westliche
Teilflache der FI.Nr. 335 werden derzeit nur teilweise Uber dffentliche Mischwasser-
kanale in der Dietersdorfer Stral3e entwassert.
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Die Entwasserung der neuen Bauflachen im MI1 wird Gber den neu zu erstellenden

Kanal entlang der westliche Grundstlicksgrenze FI.Nr. 335/2 gesichert.

Die Baugenehmigung fur die Teilflachen der FI.Nr. 334 und 335 kdnnen erst dann erteilt werden,
wenn eine fur diese Flachen erforderliche, abwassertechnische ErschlieRung gesichert ist.

Telekommunikationsleitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Leitungen der Kabel Deutschland
Vertrieb und Service GmbH, Nurnberg, zum Teil auch auf Privatgrundstiucken. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind,
nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden durfen.

Sollte eine Umverlegung der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, bendtigt die

Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH, Nirnberg mindestens drei Monate vor Bau-
beginn einen Auftrag, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die not-

wendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die zunehmende bauliche Tatigkeit wachst die Gefahr, dass durch weitere Flachen-
versiegelung und Ableitung der Niederschlage tber die Kanalisation der Grundwasserhaus-
halt nachteilig beeintrachtigt wird. Ziel ist es deshalb, moglichst viel des anfallenden Nieder-
schlagswassers direkt an Ort und Stelle wieder zu versickern und somit in den Naturkreislauf
zuriickzufuhren.

Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses sind fur die privaten Stellplatze wasserdurch-
lassige Bodenbelage vorgeschrieben.

Die Entwasserungssatzung der Stadt Schwabach vom 01.12.1995 hat diesem Anliegen
Rechnung getragen indem festgelegt wird, dass kein Anschlussrecht an die &ffentliche Kana-
lisation besteht, wenn eine Versickerung oder anderweitige Beseitigung von Niederschlags-
wasser ordnungsgemar maoglich ist (8 4 Abs. 3 Nr. 3). Auf dieser Grundlage mdchte die
Stadt eine generelle Ableitung von Dachflachenwasser Uber die 6ffentliche Kanalisation ver-
weigern, soweit die Versickerung hydrologisch méglich und wasserrechtlich geboten ist. Soll-
ten die Voraussetzungen fiir die Versickerung nicht gegeben sein, besteht die Méglichkeit,
das Niederschlagswasser in Zisternen zu speichern und als GielBwasser fur Grunflachen o.
a. zu nutzen.

Das Fassungsvermdgen solcher Zisternen betragt erfahrungsgeman mindestens 50 I/gm
projizierter Dachflache. Die Zisternen sind mit einem Nottberlauf in die Grundstiicksentwas-
serungsanlage auszuristen.

Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses sind fur Zufahrten und Hofflachen wasser-
durchlassige Oberflachen vorgeschrieben.

6 Umwelterheblichkeit und Umweltvertraglichkeit

Die detaillierten Aussagen wurden im Umweltbericht getroffen, der Bestandteil dieser Be-
grundung ist. Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
im gesamten Verfahren an der Planung beteiligt und sich im Hinblick auf den erforderlichen
Umgang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB geaul3ert. Die
daraus gewonnen Erkenntnisse wurden in die Planunterlagen eingearbeitet.

6.1 Energienutzung und Energieeinsparung
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Aufgrund der weiter entwickelten Technik ist ein wirtschaftlicher und effektiver Einsatz von
Sonnenkollektoren auch moglich, wenn die Geb&ude nicht vollkommenen nach Siden 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
damit zu einer CO, -Reduktion beizutragen. Eine Energieeinsparung kann durch die Auswahl
entsprechender Baustoffe, Warmedammmaterialien und Stéarke der Warmedammung er-
reicht werden. Im Ubrigen profitiert der tatsachliche Nutzer dieser Niedrigenergiehauser
durch die bei ihm eintretende Ersparnis der Energiekosten. Die Mdglichkeiten zur Energie-
einsparung sind vielféltig und bieten dem zukuiinftigen Bauherrn eine breite Palette von tech-
nischen Ldsungen.

6.2 Abfalltrennung

Die Abfallentsorgung wird im Hol- und Bringsystem vorgenommen. Im Holsystem werden
Restmll, Biomull und Papier getrennt erfasst und abgeholt.

Die privaten Erschlieungswege kdnnen vom Millfahrzeug nicht angefahren werden. In den
Miindungsbereichen des neu geplanten ErschlieRungsweges sidlich der Stralle Am Leutz-
mannshof missen deshalb die privaten Mulltonnen an den Abholtagen bereitgestellt werden.
Zur Umsetzung der abfallwirtschaftlichen Ziele der Stadt wird in der Nahe des Wendeham-
mers des 0.g. Weges ein ausreichend dimensionierter Standplatz fiir Restmill- und Wert-
stofftonnen geplant.

Die Abfalle werden einer ordnungsgemaéafen Entsorgung bzw. Verwertung zugefihrt. Die
Verpackungsabfélle (Griiner Punkt) werden in Sécken eingesammelt.

6.3 Artenschutz

In diesem Verfahren wurde das Planungsgebiet auf Vorkommen von Fledermausen und
Spechten untersucht. Die Untersuchung wurde durchgefihrt. Die Untersuchung hat ergeben,
dass es keinerlei Winterquartiere fir Flederméuse an den vorhandenen Baumen gibt. Auch
wurden keine Spechthéhlen bzw. Aktivitaten von Spechten festgestellt.

Die Beurteilung kann Anlage 4 dieser Begriindung enthommen werden.

Nach Abwagung aller fur die Planung relevanten Belange wurde die Erstellung einer speziel-
len artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fur nicht notwendig gehalten, da das Planungsge-
biet nicht wesentlich verandert wird. Dieser fast vollstandig bebaut ist und nur eine sehr ge-
ringe Flachen noch unbeplant sind, wo Flora und Fauna betroffen werden kénnen.

6.4 Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten im Planungsgebiet vor.

7. Immissionen
7.1 Geruchsimmissionen

Die im Planungsgebiet gegenwartig noch vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe (FI.Nr.
325 und 326) fuhren in Bezug auf die Planung zu gewissen Nutzungskonflikten, die im Rah-
men des Aufstellungsverfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ausgerdumt werden
mussen.

Bei der Beurteilung der Geruchsemissionen in der Ausgangssituation wurde bertcksichtigt,
dass mehrere landwirtschaftliche Betriebe nérdlich der Dietersdorfer Straf3e neben der um-
liegenden Wohnbebauung schon immer existiert haben. Zwei Hofstellen (auf der Flur Nr. 326
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und 330) sind seit mehr als 15 Jahren nicht mehr aktiv. Es verblieb nur eine Hofstelle auf der
FI.Nr. 325.

Die Entfernung vom Schweine- und Rinderstall dieser Hofstelle bis zur nachstem Wohnhaus
einer nicht aktiven Hofstelle (Dietersdorfer Stral3e 18a) betréagt ca. 25 m. Zum Wohnhaus Am
Leutzmannshof 23a sind ca. 50 m.

Im laufenden Bebauungsplanverfahren hat der Betreiber des o.g. landwirtschaftlichen Be-
triebes einen Antrag auf Umnutzung eines Teils der Scheune in einen Schweine - und Rin-
derstall gestellt und maximal geplante Anzahl der Tiere (24 Kihe, 18 Jungrinder, 3 Kélber,
30 Mastschweine und 28 Ferkel) auf der Hofstelle benannt.

Unter Beriicksichtigung diese Vorgaben und den zukiinftigen Festsetzungen der 2. Anderung
des Bebauungsplanes W-14-82 wurde diesem 0.g. Nutzungsanderungsantrag zugestimmt.

Um die Nutzungskonflikte zwischen der aktiven Hofstelle und der heranriickenden Wohnbe-
bauung nicht noch mehr zu verschéarften, wird in unmittelbarer Nahe des aktiven landwirt-
schaftlichen Betriebes die Wohnnutzung im geplanten Mischgebiet gem. § 6 BauGB erst
dann zulassig, bzw. kann wieder aufgenommen werden, wenn eine dauerhafte Aufgabe der
Tierhaltung auf dem angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb (FI.Nr. 325) erfolgt ist.

Zur Bewaltigung dieser Nutzungskonflikte wird sog ,Baurecht auf Zeit* - Festsetzung eines
Mischgebietes gem. § 6 BauGB mit einem aufschiebenden bedingten Baurecht gem. § 9
Abs. 2 BauGB (Ml und Ml,7).auf den, direkt an den landwirtschaftlichen Betrieb angrenzen-
den Grundstticken (FI.Nr. 326 und 349) festgesetzt,

7.2 Larmimmissionen

Es liegen keine Erkenntnisse Uber besondere Larmimmissionen vor. Geringer Larm ist zu
verzeichnen, der durch die baulichen Nutzungen und den Individualverkehr hervorgerufen
wird.

Hinsichtlich des Larmschutzes auf dem landwirtschaftlichen Betrieb auf der FI.Nr .325 sind
die Bestimmungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm- letzter
Stand) einzuhalten.

8. Kosten und Ausbau der Erschliel3ung

Der Bebauungsplan sichert durch seine Festsetzungen die bereits schon ausgebaute StralRe
Am Leutzmannshof.

Zur Sicherung der ErschlieBung der unbebauten Fléchen sudlich der Stral3e Am Leutz-
mannshof wurde bereits ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Vorhabentrager abgeschlossen
und eine 100%-ige Finanzierung der ErschlieBungsanlagen gesichert.

9. Bodenordnende MalRRnahmen

Die im Planbereich liegende offentliche Verkehrsflache befindet sich gréRtenteils im Eigen-
tum der Stadt Schwabach. Im Bereich des Stichweges zum Grundstiick FI.Nr. 334 von der
Stral3e Am Leutzmannshof fehlt zum Ausbau dieses Weges eine kleine Flache aus dem
Grundsttick FI.Nr 330/9. Der eingeleitete Bebauungsplan soll nach dessen Rechtskraft die
Grundlage fir den Grunderwerb und StralRenausbau schaffen.




Bebauungsplan W- 14-82, 2.Anderung-nordlich der Dietersdorfer StraBe - - 14 -
Begrindung , Stand: Satzungsbeschluss

Hinweis

Das Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Denkmalschutzgesetz - DSchG)
kann zusammen mit den Bebauungsplanunterlagen wahrend der Offnungszeiten im Referat
fur Stadtplanung und Bauwesen, Amt fir Stadtplanung und Bauordnung, Albrecht-Achilles-
Stral3e 6/8, . OG, Zimmer 122, einsehen werden.

Schwabach, den 11.11.2014
i. V.

Ricus Kerckhoff
Stadtbaurat A4l




