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1. VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes S-113-12 erfolgt geman § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom 30.11.2012.

Der Bebauungsplan enthalt auch Festsetzungen zur Griinordnung des Gebietes.

Die Planungsgrundlage bei der Erstellung von Bebauungsplénen bilden folgende gesetzli-
chen 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

Aufgrund der gegenwartigen starken Nachfrage besteht ein erhéhter Bedarf an Wohnbaufla-
chen in Schwabach. Die bereits ausgewiesenen Wohnbauflachen werden stark nachgefragt
und sind teilweise bereits bebaut bzw. verkauft.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist hier die Entwicklung von Bauland méglich. In Anleh-
nung an das sudliche bereits realisierte Baugebiet WeingaBchen | kbnnen hier innenstadtna-
he attraktive groBe Baugrundstlicke realisiert werden.

Da die Flache entsprechend §35 BauGB als AuBenbereich beurteilt wird, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich, um Baurecht zu erlangen.

2.1. Prifung von Alternativen

J Plangebiet zwischen Regelsbacher StraBe- Auf der Reit
Hier wurde ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan S-112-12 im Jahr 2012
gefasst. Aus den Gesprachen mit den Eigentimern hat sich ergeben, dass kein Inte-
resse an Wohnbebauung besteht und die Flachen fir die Landwirtschaft bendtigt
werden. Das Verfahren wird aus diesem Grund im Moment nicht weitergefiihrt

o Planbereich zwischen Regelsbacher StraBe- WeingaBchen
Die Gesamtkonzeption, wie in der Strukturplanung dargestellt, Iasst sich gegenwartig
nicht realisieren, da eine verkehrstechnische Lésung im weiteren Stadtgebiet geschaf-
fen werden muss und nicht alle Eigentiimer bereit sind, weitere Wohnbauflachen zu
entwickeln. Einzellésungen sind gegenwartig stadtebaulich wenig sinnvoll.

o Im Schwabacher Westen wird gegenwartig das Baugebiet ,Am Dillinghof* entwickelt.
Hier ist das Planungsziel kleine Wohngrundstticke flr junge Familien kostenginstig
zu schaffen. Ist also fiir die Ausweisung von groBen Baugrundstiicken ungeeignet.
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3. RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

3.1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-113-12 ist im wirksamen Flachennutzungsplan
als ,Wohnbauflache* dargestellt. Somit wird der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.

3.2. Entwicklung aus der Strukturplanung

Urspriinglich wurde das Plangebiet bereits in der Strukturplanung ,Entwicklungsbereich
WeingaBchen® aus dem Jahr 2004 ausgewiesen, allerdings mit ausschlieBlicher Erschlie-
Bung Uber das WeingaBchen. Damals wurde noch die ErschlieBung des Plangebietes Uber
das WeingaBchen vorgesehen.

Das Plangebiet ist ebenfalls Bestandteil der tibergreifenden Strukturplanung ,,Entwicklungs-
bereich Regelsbacher StraBe- WeingaBchen* aus dem Jahr 2011. Die verkehrliche Erschlie-
Bung soll bei weiterer baulicher Entwicklung kiinftig nach Norden Richtung Regelsbacher
StraBe erfolgen.

In dieser Planung wurden Entwicklungsabschnitte festgelegt. Die gesamte geplante Bebau-
ung stdwestlich der Regelsbacher StraBe bis hin zum WeingaBchen wurde dabei als lang-
fristig eingestuft. Voraussetzung der Bebauung ist eine geordnete ErschlieBung durch die
Anbindung der Baugebiete an die Regelsbacher StraBe. Dies wiederum bedingt die verkehr-
liche Lésung der weiteren Anbindung an das StraBennetz im Stadtgebiet (z.B. Kreisverkehr
und Verlangerung der Ansbacher StraBe).

Das vorliegende Plangebiet Weingé&Bchen Il ist ein vorgezogener Bauabschnitt der Struktur-
planung.

Hier kann durch den kleinen Bauabschnitt kurzfristig eine Planung realisiert werden, die spa-
ter in das Gesamtkonzept integriert werden kann.

Aufgrund der geringen GrdBe des Plangebietes (9 Bauplatze) und der Nachbarschaft und
Ahnlichkeit zum stdlich anschlieBenden Baugebiet WeingaBchen | ist der Bauabschnitt stéad-
tebaulich vertretbar.

3.3. Lage und Topografie des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt ca. 800m westlich der historischen Altstadt. Stidlich und éstlich
grenzt es unmittelbar an lockere Einfamilienhausbebauungen auf groBen Grundstiicken. Im
Norden und Westen des Bebauungsplangebietes grenzt landwirtschaftliche Nutzflache an.
Unmittelbar im Stden grenzt das neue Baugebiet WeingaBchen | an.

Das Gelande ist nach Studosten geneigt und fallt auf ca. 230m um 6ém.

3.4. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-113-12 liegt am westlichen Ortsrand von
Schwabach und umfasst die Grundstiicke FI.-Nr. 897/4, 897/6 Teilflache, 897/40 Teilflache
von Am Rebstock sowie 897/62 und ist begrenzt:

— im Norden durch Acker/ Griinflache

— im Osten durch Acker/ Grinflache/ bestehende Wohnbebauung

— im Siden durch bestehende Wohnbebauung Baugebiet WeingaBchen |
— im Westen durch Acker/ Grinflache

Die Teilflache 897/40 Am Rebstock ist Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes S-
100-04 ,WeingaBchen I*. Dieser wird hiermit in einem Teilbereich Uberplant.
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Die genaue Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor. Das Planungsgebiet ist etwa 1,3 ha
groB.

3.5. Derzeitige Nutzung/ Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet ist derzeit ungenutzt (Ackerbrache).
Die Grundstiicke befinden sich zum gréBten Teil in Privatbesitz und teilweise im stadtischen
Besitz.

4. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Entwicklung von 9 Wohnbaugrundstu-
cken und einer 6ffentlichen Grinflache mit kleinem Spielplatz. Das kleine Baugebiet stellt
eine Fortsetzung der Bebauung WeingaBchen | in nérdliche Richtung dar.

Durch die Schaffung von groBen attraktiven Baugrundstiicken soll der Nachfrage nach weni-
ger dichten Bauformen Rechnung getragen werden und ein erganzendes Angebot zu den
Ubrigen Baugebieten der Stadt geschaffen werden.

Die lockere Bebauung ergibt sich hier aus der Ortsrandlage, der Struktur der vorhandenen
Bebauung im WeingaBchen und Am Rebstock, sowie dem Ziel der Minimierung von Ver-
kehrsaufkommen.

Die o6ffentliche Griinanlage soll jetzt als strukturreiche Grinflache mit kleinem Spielplatz ge-
nutzt werden, spater sollen hier, am tiefsten Punkt des Gesamtgebietes, die Grlnstrukturen
zusammenlaufen und ggf. erweitert werden kénnen.

Die Bebauung dieses vorgezogenen Bauabschnittes der Strukturplanung entspricht inhaltlich
deren Zielen. Auch wenn die verkehrliche ErschlieBung vorerst Uber das WeingaBchen/ Am
Rebstock erfolgen muss, ist durch die ,Umbindung® die ErschlieBung Richtung Regelsbacher
StraBe, wie in der Strukturplanung dargestellt, vorgesehen und durch die vorliegende Pla-
nung ermoglicht.

Bei der Planung der Baugebietes ,WeingaBchen II* wird die spéatere Einbindung in das Ge-
samtstrukturplangebiet hinsichtlich Grinstrukturen, Entwéasserung und ErschlieBung mit be-
ricksichtigt.

5. GEPLANTE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

5.1. Allgemeines

Vorgesehen sind individuell bebaubare Baugrundstliicke von mindestens 800 m?, die aus-
schlieBlich mit Einzelhdusern bebaubar sind.

5.2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4
BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem Gebietscharakter der stdlich an-
grenzenden Bebauung. Das Baugebiet dient vorwiegend dem Wohnen und der der Versor-
gung des Gebietes dienenden Einrichtungen.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen, da sie bezlglich des zu erwartenden
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Verkehrsaufkommens und der daflir erforderlichen GrundstlicksgréBen nicht zum Gebiets-
charakter passen. Sie entsprechen nicht dem Nutzungsgefiige des bestehenden Umfeldes,
das durch die vorwiegende Wohnnutzung gepragt ist.

MaB der baulichen Nutzung/ Wandhoéhe

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt die zuldssige Grundflache in Bezug auf
die maBgebende GrundstlicksgréBe des jeweiligen Baugrundsticks (§19 Abs.3 BauNVO)
nach erfolgter Parzellierung. Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt. Dieser Wert resul-
tiert aus den praktischen Erfahrungen bei der Bebauung des sudlich angrenzenden Bauge-
bietes ,WeingaBchen I* mit &hnlich groBen Grundstiicken und entspricht der zulassigen
Obergrenze fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach §17 Abs.1 BauN-
VO.

Die in §19 Abs.4 BauNVO eréffnete Mdglichkeit, die zuldssige Grundflache um bis zu 50%
zu Uberschreiten, wird, aus 6kologischen Griinden und zur Wahrung des Gebietscharakters,
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Nebenanlagen sind in der GRZ von 0,4 mit ab-
gedeckt.

Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich auBerdem aus der festgesetzten maximalen
Wandhdhe bzw. Firsthéhe. Die Wandhéhe wird gemessen von der festgesetzten Bezugshé-
he Gber NN bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut beim Satteldach,
bis zum Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut auf der Traufseite beim Pultdach, beim Flach-
dach bis zur Oberkante Attika sowie bei der Firsth6he bis zur Oberkante Firstziegel.

Die festgesetzten H6hen sind unabhangig von der gewéhlten ErdgeschossfuBbodenhdhe.

Aus den festgesetzten maximalen Wandhéhen ergeben sich bei maximaler Ausnutzung zwei
Vollgeschosse.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Fir den Planbereich wird eine offene Bauweise mit Einzelhausbebauung festgesetzt. Die
Anzahl der Wohneinheiten ist auf maximal 2 pro Gebaude beschréankt. Ziel ist es, eine locke-
re Bebauung zu ermdglichen und durch die Beschrankung auf 2 Wohneinheiten das Ver-
kehrsaufkommen im Gebiet niedrig zu halten.

Die Abstandsflachen des Art.6 der BayBO (Bayerische Bauordnung) sind generell anzuwen-
den.

Die Baugrenzen sind so gezogen, dass vorzugsweise im Stden der Grundstlcke die Garten-
flachen ermdglicht werden. Das Baufeld stdlich der ErschlieBungsstraBe soll zudem einen
Abstand der Bebauung von den sudlich angrenzenden Grundstiicken des bestehenden
Wohngebietes ,WeingaBchen I“ gewahrleisten. Weiterhin orientieren sich die Baugrenzen an
Festsetzungen zu Grinflachen und Pflanzgeboten, um einen Mindestabstand zwischen Ge-
b&ude und Grin zu sichern.

Um die 6ffentliche Verkehrsflache durch Raumkanten zumindest ansatzweise zu definieren,
kénnen die Hauptgebdude des sudlichen Baufeldes bis zu 3m und die des nérdlichen Bau-
feldes bis zu 6m an die StraBenbegrenzungslinie heran gebaut werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist nur innerhalb der Baugrenzen und der daftr
festgelegten Flachen zulassig.

Aufgrund des Gebietscharakters sind die privaten Stellplatze den Wohneinheiten/ Gebauden
auf den Privatgrundstiicken direkt zugeordnet.

Vier 6ffentliche Stellplatze entlang der 6ffentlichen WohnstraBe sollen den Bedarf fir Besu-
cher decken.
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Als Grundlage zur Erfiillung der Stellplatzpflicht dient die gultige 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 (GaStellV).

Die Platzierung der Standorte fir Carports und Stellplatzen entlang der 6ffentlichen Erschlie-
BungsstraBen halt den Verkehr aus dem Wohngrundstiick heraus. Garagen dirfen nur in-
nerhalb der Baugrenzen fur die Hauptnutzung errichtet werden, um den StraBenraum durch
unmittelbar angrenzende Garagenwande nicht einzuengen.

Die privaten Stellplatzanlagen sind mit mindestens 1m Abstand zur StraBe zu errichten (bei
Garagenausfahrten betragt der Abstand 5m!), um sicherzugehen, dass ein direktes Ausfah-
ren fir die Fahrzeuge technisch unproblematisch mdglich ist. Zum anderen soll der StraBen-
raum, der ohne gesonderten FuBweg geplant wird, nicht zu stark beengt und eine Begru-
nung ermoglicht werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im neuen Baugebiet auBerhalb der Bau-
grenzen nicht zuldssig, um auch Raum fir zusammenhangende Hausgarten sicherzustellen.
Eine Ausnahme bilden Nebenanlagen (z.B. Gartenhauser) bis zu einer Grundflache von
10m2.

MindestgroBe von Baugrundstiicken

Es ist eine MindestgrdBe von 800m? fir die spateren Grundstlicke festgesetzt. Damit soll
zum einen die Bebauung auf attraktiven, groBen Grundstiicken gesichert werden und zum
anderen auch das Verkehrsaufkommen begrenzt werden.

5.3. Baugestalterische Festsetzungen

Einfriedungen

Einfriedungen sollen dem Sicherheitsbediirfnis der Bewohner Rechnung tragen, im StraBen-
bild jedoch méglichst unaufféllig bleiben. Daher wird die zulassige H6he von Einfriedungen
auf 1,20 m begrenzt und eine sockellose Ausflihrung festgesetzt. Die sockellose Ausflihrung
schrankt das Wurzelwachstum von Pflanzungen weniger ein gewahrleistet im rickwartigen
Bereich auch einen Bezug mit der umgebenden Landschaft.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Flachen fir Carports und Stellplatze entlang der StraBenverkehrsflache werden festgelegt,
um eine funktionsgerechte Lage, aber auch ein ansprechendes und ruhiges StraBenbild zu
erreichen.

Dacher und Fassaden

Die Gestaltung der Hauser soll dem entsprechend dem angrenzenden Baugebiet ,WeingaB-
chen I zeitgemaB und vielfaltig gehalten sein. Hier ist innerhalb des neuen Baugebiets eine
flache Dachneigung mit einer Vielfalt an Dachformen zul&ssig, aber auch ein einfaches Sat-
teldach ist zulassig. Aufgrund des groBzlgigen Charakters des Wohngebiets werden bzgl.
Farbgebung keine Vorschriften gemacht. Dachneigungen sind individuell gestaltbar, sofern
die festgesetzte maximale Firsth6he von 8,50m nicht Uberschritten wird.

Anlagen fiir die Nutzung von Solarenergie

Die Anbringung von Solarmodulen an Hauswénden und auf Dachern wird mit Gestaltungs-

vorschriften reglementiert, um optische Beeintrachtigungen zu vermeiden. Auf Dachern, so-
weit vom StraBenraum sichtbar, sind die Module flachenbiindig zu integrieren oder aufzule-
gen. Auf Flachdachern von Garagen, Carports und Nebengeb&uden ist eine Aufstadnderung
zulassig, auf den Hauptgebauden nur, wenn sie vom 6ffentlichen Raum aus nicht einsehbar
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sind. Deshalb darf die maximale Gebaudehdhe durch Solaranlagen auch nur um max. 1,20m
Uberschritten werden und die aufgestanderten Anlagen missen mindestens 1,50 m hinter
der Attika liegen. Die Vorgaben erméglichen eine optimale Solarenergienutzung unter Ein-
satz von handelslblichen Produkten.

Baumstandorte

Die Baumstellungen entlang der StraBen und an den Kreuzungspunkten sollen den Charak-
ter des Gebietes starken und als Orientierung dienen. Zur Sicherung der den StraBenraum
gestaltenden Wirkung der Baumpflanzungen sind die Ba&ume entlang der StraBen und Wege
auf den Privatgrundstiicken festgesetzt. Die Baumstandorte sind entlang der StraBenbe-
grenzungslinie in jede Richtung verschiebbar. Dadurch soll erreicht werden, dass die Baume
zwar den StraBenraum begrenzen, aber auch noch eine Flexibilitét in Bezug auf die Lage der
kiinftigen Einfahrten und Standorte der Garagen, Carports oder Stellplatze erméglicht wird.

Der VergréBerung des nutzbaren Wurzelraumes fir die BAaume kommt die Zulassigkeit von
ausschlieBlich sockellosen Einfriedungen zugute.

FuBbodenoberkante

Die fertige ErdgeschossfuBbodenhdhe darf um max. £ 0,30m von der festgesetzten Bezugs-
héhe abweichen. Damit soll eine méglichst geringe Sockelhéhe gewahrleistet werden. Diese
Festsetzung ist dem Orts- und Landschaftsbild zutraglich und dient der barrierefreien Aus-
fihrung.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Um auch fir das im Wohngebiet erforderliche Zubehér wie Millbehélter eine ansehnliche
Gestaltung im StraBenbild zu erreichen, wird festgesetzt, dass diese entweder in Haupt- oder
Nebengebduden zu integrieren oder, bei Aufstellung im Freien, mit Strauchern oder Hecken
abzupflanzen oder einzuhausen sind. Ziel ist, dass sie von den 6ffentlichen Verkehrs- und
Granflachen nicht einsehbar sind.

Verlegung von Freileitungen

Freileitungen und Masten sind im Baugebiet nicht zulassig. Aus stadtebaulichen Grinden
und zur Wahrung eines intakten Ortsbildes sind Versorgungsleitungen geman § 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB ausschlieBlich unterirdisch zu verlegen.

5.4. Griinordnung

Private MaBnahmen:
Die vorgesehenen grinordnerischen MaBnahmen begrinden sich entsprechend §11 Bun-
desnaturschutzgesetz.

Die Hausgarten sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Es wird empfohlen, diese
Grunflachen naturnah zu gestalten.

In jedem Grundstlck ist auf der StraBenseite ein klein- mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Insgesamt ist pro 250 m? Freiflache ein klein- mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen. Der
festgesetzte und im Plan dargestellte Baum an der StraBe ist in dieser Berechnung mit bein-
haltet. Die weiteren Baume sind grafisch nicht dargestellt.

Die typische Heckenstruktur aus dem Umfeld wird aufgegriffen: entlang der westlichen Er-
schlieBungsstraBe und an der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze sind auf den
Privatgrundstiicken Hecken zu pflanzen.
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Der Pflanzstreifen soll, insbesondere solange das Umfeld noch nicht bebaut ist, optisch den
nérdlichen und westlichen Abschluss des Baugebietes bilden. Zusatzlich soll der Schutzstrei-
fen das anfallendes Oberflachenwasser, das mit dem Gefélle Giber den umgebenden Acker
abflieBt, abpuffern.

Zur Bepflanzung werden standortgerechte heimische Gehdlze empfohlen (siehe Auswahllis-
te als Anlage zu den textlichen Festsetzungen). Damit soll der langfristige Bestand dieser
Pflanzungen geférdert werden, so dass dauerhafte Lebensraume fir Végel und Kleinstlebe-
wesen geschaffen werden.

Es sind nur die Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen zu begriinen, sofern sie
keine Solaranlagen tragen. Der Solarnutzung der D&cher wird hier der Vorrang gegeben. Ein
begrintes Solardach auszufiihren ist technisch machbar und erwlinscht, allerdings nicht
festgesetzt.

Die Festsetzung einer Minimierung von Versiegelung und Befestigung im éffentlichen und
privaten Bereich tréagt auBerdem zur Grundwasserneubildung bei. Die Begriinung von D&-
chern dient auch zur Regenwasserspeicherung und als 6kologische AusgleichsmaBnahme
zur Flachenversiegelung.

Um eine langfristige artgerechte Entwicklung der Baume sicherzustellen, soll ein von Versie-
gelung und Verdichtung freizuhaltender Lebensraum von mindestens 15 m? pro Baum ein-
gehalten werden, im 6ffentlichen Bereich ist dies durch die Garagen- und Stellplatzsatzung
festgeschrieben.

Die entsprechenden Festsetzungen dienen der Verminderung von Eingriffen durch BaumaB-
nahmen, der Verbesserung des Klein- und Stadtklimas sowie der Schaffung von Lebensbe-
reichen fur heimische Kleintiere.

Aufgrund der Bodenverhéltnisse (schlechte Versickerung) wird eine wasserdurchlassige
Ausfihrung von Bodenbelagen nicht festgesetzt.

Offentliche Griinflachen:

Fir die 6ffentlichen Bereiche soll sich die Bepflanzung an der standortgerechten, heimischen
Vegetation orientieren.

Die 6ffentliche Grinflache soll als strukturreiche Griinanlage angelegt werden und auf den
festgesetzten Baumstandorten sollen Obstbdume gepflanzt werden. AuBerdem ist ein kleiner
Spielplatz vorgesehen, der vorerst nur den unmittelbar angrenzenden Nutzern (Weingas-
chen | und Il) zugutekommen wird. Bei einer weiteren Bebauung im Umfeld ist dann eine
Erweiterung des Spielplatzes erforderlich. Aussagen zur Ausgestaltung der Grinflache und
des Spielplatzes sind dem Stadtebaulichen Vertrag mit dem privaten Eigentiimer der Fla-
chen im Plangebiet zu entnehmen.

Der einzige bestehende Baum ist zum Erhalt festgesetzt. Nach drei Seiten ist er von ausrei-
chender Grinflache umgeben. Im Siiden tangiert die geplante StraBe den Kronentraufbe-
reich, um sudlich davon noch ausreichend tiefe Baugrundstlicke planen zu kdnnen. Deshalb
erfolgt der Hinweis, dass bei den Bauarbeiten entsprechend vorsichtig vorgegangen werden
muss. Im Stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass der Kronentraufbereich nach Sat-
zungsbeschluss sofort einzuzdunen ist.

Auf die Festsetzung von 6éffentlichen Verkehrsgrinflachen wird aufgrund der minimierten
StraBenbreiten gréBtenteils verzichtet. Im Zuge der StraBenplanung sind kleinere Griinfla-
chen mit vorzusehen.

Am Einmindungsbereich der westlichen Zufahrt von Am Rebstock (spater Einmindung des
FuB- und Radweges) ist eine kleine Grinflache mit Baumpflanzung festgesetzt, um hier eine
Dominante zu erzielen.
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Die festgesetzten Gehdlz- und Heckenpflanzungen auf den Privatgrundstiicken werden nicht
als 6kologische Ausgleichsflache bewertet. Die Pflanzungen sind im Bebauungsplan als Fla-
chen zum Anpflanzen von standortgerechten, einheimischen Gehélzen festgesetzt. Die
Pflanzliste (Anlage zur Satzung) dient nur als Empfehlung. Eine Festsetzung von ausschlie3-
lich heimischen Arten ist im Vollzug schwer zu kontrollieren, deshalb wird auf die Festset-
zung als 6kologische Ausgleichsflache daraut verzichtet.

Die 0.g. grinordnerischen MaBnahmen dienen der Verringerung des 6kologischen Eingriffs.

6. ERSCHLIESSUNG

6.1. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird aufgrund der derzeitigen und kunftigen planungsrechtlichen Mdglichkei-
ten zeitlich versetzt unterschiedlich erschlossen.

Ein vorgezogener Vollausbau der AnbindungsstraBe an die Regelsbacher StraBe wurde ge-
prift. Dies ist aber gegenwartig aus folgenden Griinden nicht méglich:

Ein Vollausbau ist nur stadtebaulich begriindbar und wirtschaftlich, wenn von der StraBe
auch Grundstiicke erschlossen werden. Ein Flachenerwerb oder eine Widmung konnten bis-
her durch die Stadt nicht durchgefiihrt werden. Eine vorgezogene Teilbebauung bedingt die
Lésung weiterer verkehrsbezogener Probleme, wie fehlender FuBweg entlang der Regelsba-
cher StraBe (Schulwegsicherheit), Gestaltung der StraBeneinmindung von der Regelsba-
cher StraBe (derzeit noch StaatsstraBBe) an einer uniibersichtlichen Stelle. Der angedachte
Bau eines Kreisverkehrs ist derzeit nicht mdglich, da die Verlangerung der Ansbacher StrafB3e
noch ungewiss ist und somit auch die mégliche Lage eines Kreisverkehrs.

Im weiterfihrenden Stadtverkehr ist bei einer gr6Beren Zunahme der Einwohner im Bereich
Regelsbacher StraBe, ohne dass die Ansbacher StraBe verlangert wird, mit Verkehrsbehin-
derungen aufgrund fehlender Kapazitaten am Nirnberger- Tor- Platz zu rechnen. Es wéaren
dann entsprechende MaBnahmen im weiteren Stadtgebiet zu ergreifen.

Aus diesen Griinden ist die ErschlieBung in drei Phasen vorgesehen. Die im Bebauungsplan
festgesetzten StraBenverkehrsflachen werden zu diesem Zweck durch die Regelungen im
Stadtebaulichen Vertrag mit dem Eigentimer der Flachen differenziert und erganzt. Es wer-
den die Abfolge, Ausfihrung und Finanzierung der drei Phasen geregelt.

Das Grundprinzip der ErschlieBung der drei Phasen ist, dass zu keinem Zeitpunkt Durch-
gangsverkehr zwischen der Regelsbacher StraBe und dem WeingaBchen mdéglich sein soll.
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1.Phase: Baustellentatigkeit
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Wahrend der Baustellentatigkeit soll die Er-
schlieBung ausschlieBlich Uber die schon be-
stehende BaustraBe Richtung Regelsbacher
StraBe erfolgen. Zu diesem Zweck muss die
Durchgéangigkeit zu Am Rebstock/ WeingaB-
chen wirksam unterbunden werden. Das
Wenden der Baufahrzeuge soll Uber eine pro-
visorische RingstraBe nordlich des Plangebie-
tes erfolgen. Nach erfolgter Bebauung der
Grundstlcke sind die BaustraBen, insbeson-
dere auBerhalb des Plangebietes, vollstédndig
zuriickzubauen. Gegenwartig ist die Flache
der BaustraBe bis Ende 2018 gepachtet, mit
Option auf Verlangerung um 2 Jahre.
Deshalb wird im Stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt werden, dass die K&ufer der GrundstU-
cke im Kaufvertrag verpflichtet sind, bis zum
Jahr 2018 zu bauen bzw. mit dem Bau zu be-
ginnen.

2.Phase: ErschlieBung iiber das WeingédBchen

Verkehrsaufkommen

Nach erfolgter Entkopplung des Baugebietes
von der Regelsbacher StraBe (Rickbau
BaustraBe) soll die ErschlieBung tber die neu
gebaute RingstraBe mit Anbindung an Am
Rebstock/ WeingaBchen erfolgen.

Das derzeitige und geplante Verkehrsaufkommen im WeingaBchen wurde tberschlaglich
ermittelt. Geht man von derzeit 17 Kfz/ Spitzenstunde aus, wird sich das Verkehrsaufkom-
men durch die 9 Wohnbaugrundstlicke auf 23 Kfz/ Spitzenstunde erh6hen. Dabei wurde von
der Annahme ausgegangen, dass je Grundstick die zuldssige Maximalzahl von zwei
Wohneinheiten ausgenutzt wird. Das Verkehrsautkommen wird sich durch die 9 Baugrund-
sticke um 35% des jetzigen Aufkommens erhdhen.

Die Zahl von 23 Kfz in der Spitzenstunde liegt deutlich unter dem flir WohnstraBen zulassi-

gen Wert von 400 Kfz/ Spitzenstunde.
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Widmung
Die Flachen des unteren WeingaBchens befinden sich zum Teil im Privateigentum. Das

WeingaBchen ist jedoch als OrtsstraBe 6ffentlich gewidmet.

Fahrbahngeometrie und StraBenzustand

Die Fahrbahnbreite des unteren WeingaBchens ist auf einem Teilstliick von 40m auf 3,50m
bis 4,00m eingeschrankt. Von unten ist das Teilstlick gut einsehbar, von oben weniger. Es
gibt keinen FuBweg. Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens von unter 70 Kfz/ Stunde
sind solche Einengungen nach RASTO06 zuléssig. Fur einen sicheren Schulweg ist dieser
Bereich unerheblich, da der Schulweg Uber den Weinberg zur Christian-Maar-Schule fuhrt.
Vor dem Grundstiick Am Rebstock 10 betragt die StraBenbreite nur 5,50m, es gibt keinen
FuBweg und der Aufstellraum zwischen StraBe und Grundstick fehlt.

Aufgrund des geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommens ist eine Mischverkehrsnutzung
auf einer StraBenbreite von 5,50m ohne FuBweg zuldssig. Durch die Ausbildung einer Ring-
straBe im Gegensatz zur StichstraBe erfolgt eine Verteilung des Fahrverkehrs.

3.Phase: ErschlieBung iiber die Regelsbacher StraBe

Wenn eine ErschlieBung von Norden Richtung
Regelsbacher StraBe mdglich sein wird, soll
auch die ErschlieBung des Baugebietes um-
gebunden werden. Eine Anbindung nach Nor-
den ist méglich, wenn mittels Bebauungsplan
die nérdlich angrenzenden Grundstiicke be-
plant sind und die StraBe zur Regelsbacher
StraBe festgesetzt und gebaut ist. Dies setzt
nach heutigem Kenntnisstand die Klarung der
Verkehrsproblematik im weiteren Stadtgebiet
voraus (z.B. notwendige Verlangerung der
Ansbacher Straf3e).

Diese Ausbauphase sieht vor, die RingstraB3e
nach Norden zu schlieBen. Gleichzeitig sollen
die beiden sidlichen Anbindungen Richtung
Am Rebstock/ WeingaBchen nur noch als
FuB- und Radweg nutzbar sein. D.h. die
Durchfahrbarkeit ist wirksam zu unterbinden
durch das Aufstellen von Absperrpollern, dem
Riackbau befestigter Flachen und Begru-
nungsmafBnahmen.

Offentliche Stellplatze

Entlang der ErschlieBungsstraBe werden 4 6ffentliche Stellplatze als Langsparker vorgese-
hen. Die Anlage weiterer, darliber hinausgehender Stellplatze ist in der Ausfiihrung méglich.
Insbesondere auch die zwischenzeitliche Nutzung von nicht benétigten StraBenflachen als
Parkflache im Rahmen der phasenweisen ErschlieBung ist mdglich.
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6.2. Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle fur die Stadtbuslinie 667 befindet sich in der Regelsba-
cher StraBe vor dem Krankenhaus. Die Fahrtzeit vom Krankenhaus zur Innenstadt betragt 4
Minuten.

6.3. Rad- und FuBwege

Das neue Baugebiet ist durch éffentliche FuB- und Radwege dauerhaft nach Stden an das
WeingéBchen angebunden.

Wenn spater eine ErschlieBung nach Norden mdglich wird, ware eine fuBlaufige Verbindung
Uber die StraBenverkehrsflachen nach Norden méglich.

Die nach Siden verlaufenden StraBenanbindungen zu Am Rebstock sollen nach der Umbin-
dung der ErschlieBung als FuB- und Radwege bestehen bleiben.

6.4. Ver- und Entsorgung

Wasser- und Energieversorgung

Innerhalb des Baugebietes werden alle Sparten neu verlegt. Folgende Versorgungsleitungen
sind vorgesehen: Wasserversorgung, Stromversorgung, Telekom, StraBenbeleuchtung.

Das neue Baugebiet erhalt keine zentrale Energieversorgung mit Fernwarme oder Gas.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasser werden Uber die Kanalisation der Klaranlage der Stadt Schwabach zugeflhrt.
Im Planungsbereich muss das 6ffentliche Kanalsystem komplett neu verlegt werden. Die
Entwésserung erfolgt im Trennsystem.

Da dieses kleine Baugebiet ein vorgezogener Abschnitt eines sehr viel gréBeren Baugebie-
tes sein soll, werden die 9 Grundstiicke provisorisch an den bestehenden Mischwasserkanal

des Welngchhens angebunden DepRege#wasse#kanaLkamw@emm#handene#eﬁemh-

Die Entwasserung muss im Zusammenhang mit der kiinftigen Entwasserung der nérdlich
und westlich anschlieBenden angedachten Baugebiete geplant werden. Aus diesem Grund
sind die Querschnitte der Kanale bereits in der entsprechenden GréBe zu dimensionieren
und der Anschluss nach Norden ist vorzusehen.

Detailliert geregelt wird die Ausfiihrung der Entwésserung im Stédtebaulichen Vertrag.

Versickerung von Niederschlagswasser

Im Plangebiet ist aufgrund der geologischen Gegebenheiten keine Versickerung der Dach-
entwasserung mdglich. (siehe Geotechnischer Bericht Gber Baugrund und Griindung erstellt
von Genesis Umwelt Consult GmbH am 10.10.2014)

Sollte dennoch eine Versickerung geplant werden, ist die Machbarkeit durch ein Gutachten
abzuklaren, auch hinsichtlich der Vermeidung der Beeintrachtigung von Nachbargrundsti-

cken.

Aufgrund der Bodenverhéltnisse wird eine wasserdurchlassige Ausfihrung von Bodenbela-
gen nicht festgesetzt.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird im Hol- und Bringsystem vorgenommen. Im Holsystem werden
Restmll, Biomll und Papier getrennt erfasst und abgeholt. Die Abfélle werden einer ord-
nungsgemanBen Entsorgung bzw. Verwertung zugefihrt. Die Verpackungsabfalle (griner
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Punkt) werden in Sacken eingesammelt.

Die Grundstlcke kdnnen alle tber die jeweilige RingstraBe vom Millauto angefahren wer-
den. Lediglich das nordwestlichste Grundstiick muss in der 2.Phase der Verkehrserschlie-
Bung den Mull wenige Meter zur ErschlieBungsstraBe bringen.

Die derzeit néchstliegende Wertstoffsammelstelle befindet sich nérdlich des Stadtkranken-
hauses am Weinberg in ca. 300m (Luftlinie) Entfernung.

Dartber hinaus stehen im Stadtgebiet Griinabfallcontainer zur Entsorgung des Griinguts und
der Recyclinghof zur weiteren getrennten Erfassung von Verwertungsabfallen zur Verfligung.

7. MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

7.1. Kosten und Ausbau der ErschlieBung

Die Kosten fir Entwasserung, StraBenausbau einschlieBlich Beleuchtung und Anlage
der o6ffentlichen Grinflache betragen ca. ....... €. Zur Sicherung der ErschlieBung wird ein
Stadtebaulicher Vertrag mit dem Eigentiimer der Flachen geschlossen, wodurch die Fi-
nanzierung der ErschlieBungsanlagen fir den Anteil der kinftigen Baugrundstiicke des
privaten Eigentiimers der Flachen gesichert wird.

7.2. Bodenordnende MaBnahmen

Die im Planbereich liegenden Grundstlicke befinden sich gréBtenteils im Privatbesitz sowie
im Besitz der Stadt Schwabach. Es sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich.

Nach Unterzeichnung der vertraglichen Vereinbarung zwischen Stadt und dem privaten Ei-
gentiimer der Flachen im Plangebiet wird der Bebauungsplan veréffentlicht und somit
rechtskraftig.

Erstellt am 18.05.2015, geandert am 13.07.2015

Schwabach, den
i. V.

Kerckhoff
Stadtbaurat Amt 41




