STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE |
- 6ffentlich - A.41/129/2016
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschéftszeichen
Stadtbaurat Ricus Kerckhoff Amt flr Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Claudia Wopke

Bebauungsplan mit integriertem Grlinordnungsplan W-26-91, sudlich
Rotenbergstralie, 2.Anderung - Billigung des Entwurfs

Anlagen:
1. Entwurf Bebauungsplan W-26-91, 2.Anderung__mit textlichen Festsetzungen
2. Begrindung zum Bebauungsplan W-26-91, 2.Anderung

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart

Planungs- und Bauausschuss 19.07.2016 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlaqg:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan W-26-91, std-
lich RotenbergstralRe, 2.Anderung wird gebilligt.

2. Der festgesetzte private Grinstreifen wird auf eine Tiefe von 10 m reduziert.

3. Der Okoausgleich wird an anderer Stelle in der Gemarkung Unterreichenbach durch-
gefuhrt.

4. Der Bebauungsplanentwurf W-26-91, suidlich Rotenbergstrale, 2.Anderung ist ge-
mal 83 Abs.2 BauGB in Verbindung mit 84 BauGB unter Beteiligung der Trager 0f-
fentlicher Belange auf die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Finanzielle Auswirkungen X [Ja | [ Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag Okologischer Ausgleich: ca. 37.000 €, Planungskosten TB Markert ca.10.000 €

Die Kosten werden durch die private Eigentimergemeinschaft der betreffenden Anlie-
ger getragen.

Gesamtkosten der MalRnahme Ca. 47.000 €

davon fir die Stadt Keine Kosten, auBer Personalkosten A.41 zur Betreuung des Verfahrens

Haushaltsmittel vorhanden?

Folgekosten?
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I. Zusammenfassung

Der bisher rechtskréaftige B.-Plan W-26-91, 1.Anderung setzt auf den sudlichen Grundstticks-
flachen der betreffenden Grundstticke Ina-Seidel-Straf3e und Ricarda-Huch-Straf3e eine pri-
vate Grinflache fest, deren Festsetzungen sich als nicht umsetzbar herausgestellt haben
und die teilweise zu unbeabsichtigten Harten gefiihrt haben.

Aus diesem Grund soll die 2.Anderung des Bebauungsplanes auf den privaten Griinflachen
eine hausgartnerische Nutzung ermdglichen und die Uberbaubaren Grundstiicksflache so-
weit erweitern, dass eine sinnvolle Bebauung mdéglich ist.

Im Wesentlichen werden unter der Mal3gabe, den alten Baumbestand wirksam zu erhalten,
einheitliche Regelungen fir eine eingeschrankte Nutzung der privaten Grunflache als Haus-
garten festgesetzt

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst die kompletten 11 Wohnbau-
grundsticke, die vom bisher festgesetzten Grunstreifen betroffen sind.

Il. Sachvortrag

Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes W-26-91 siidlich der Roten-
bergstralRe wurde im Stadtrat am 25.05.2012 gefasst. Es wurde beschlossen, dass der B.-
Plan in eine private Griinflache, die hausgartnerisch genutzt werden darf, geandert werden
soll. Die Baume sind zu erhalten.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 BauGB auf-
gestellt, da er gemal § 13a Abs. 1 BauGB Malinahmen der Innenentwicklung dient. Die Vo-
raussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind gegeben. Nach § 13
Abs.2 Nr. 1 BauGB wird auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1
BauGB verzichtet und von der Umweltprifung sowie dem Umweltbericht kann abgesehen
werden.

Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist entbehrlich. Im Rahmen einer sach-
gerechten Abwagung der dkologische Belange in der vorliegenden Planung wird jedoch eine
Kompensation der ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund der Anderungen
in der festgesetzten Grinflache und der einhergehenden Verringerung 6kologischer Funktio-
nalitat fir geboten erachtet.

Anlass und Erfordernis

Der damals im Bebauungsplan festgesetzte Grlnstreifen fiihrte in der Vergangenheit zu um-
fangreichen Problemen mit der Nutzung. Die Grundsttickseigentiimer sind in ihrer Grund-
stiicksnutzung durch die restriktiven Festsetzungen sehr stark eingeschrankt. Nur ein ca.
knapp 5m breiter Streifen des Grundstiicks konnte als Hausgarten genutzt werden. Es wur-
den Befreiungen von den Festsetzungen des B.-Planes gefordert und teilweise auch erteilt.
Die damals festgesetzten Pflanzmaflinahmen im Sinne der 6kologischen Aufwertung konnten
nicht umgesetzt werden, da unter den Baumen der Aufwuchs nicht mdglich ist.

Die sudlich angrenzenden Anwohner stellten teilweise Verstol3e gegen den Bebauungsplan
fest.

Der damals festgesetzt isolierte Grunstreifen ist flr die angedachte Naturschutzfunktion we-
nig bedeutsam.
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Auf der anderen Seite bestehen die Bedurfnisse der suidlich angrenzenden Nachbarn. Der
damals festgesetzte Griunstreifen stellte einen ausgehandelten Kompromiss dar. Entspre-
chend der 2011 durchgefiihrten persodnlichen Gesprache besteht das tberwiegende Bedurf-
nis nhach Abgrenzung zu den nérdlichen Nachbargrundsticken durch Erhalt oder Umformung
eines Grinstreifens in verschiedener Auspragung. (siehe Ausfiihrungen Aufstellungsbe-
schluss Stadtrat 25.05.2012)

Eine besondere Bedeutung hat der wertvolle und unbedingt zu erhaltende Baumbestand.
Dieser wurde im Zuge der B.-Plan- Bearbeitung von Fachleuten kartiert und eingemessen.

Insofern besteht die Aufgabe der Anderung des Bebauungsplanes darin, fir den betreffen-
den Grundstiicksbereich Festsetzungen zu treffen die den Erhalt der Baume sichern und fur
die Eigentimer eine angemessen Nutzungsmaoglichkeit eréffnen. Die Festsetzungen sollen
den naturlichen Wuchsbedingungen der Pflanzen entsprechen aber auch die Bedrfnisse
der sudlichen Anwohner beriicksichtigen. Der durch die hausgéartnerische Nutzung entstan-
dene Verlust an 6kologischer Funktionalitat soll durch 6kologischen Ausgleich an anderer
Stelle ersetzt werden.

Ziele und Zwecke

Folgende Planungsziele stellen die Eckpunkte der Bebauungsplandnderung dar:
e Einheitliche Regelung fiir eine eingeschrankte hausgartnerische Nutzung der privaten
Griunflache,
¢ Erhalt des alten Baumbestandes und damit einhergehend grof3tmoéglicher Erhalt des
Ortshildes und der 6kologischen Funktionalitét
e Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache bei gleichzeitiger Zuriicknahme der
privaten Grinflache

Wesentliche Planinhalte der Anderung

1. Die max. H6he der baulichen Anlagen wird basierend auf einer Bezugshdhe in m
U.NN festgesetzt.

2. Vereinfachung der Baugrenzen.

3. Die festgesetzte private Grinflache wird um 5 m in der Tiefe reduziert. Damit wird
die im Bauland liegende Flache erweitert.

4. Die nichtiberbaubaren Grundstticksflachen dirfen in einem Mindestabstand von 5m
bzw. 2m (6stliches Baufenster) von der festgesetzten privaten Griinflache tberbaut
werden mit: Garagen, Carports, Stellplatzen, Fahrradabstellmdglichkeiten, Millton-
nenstellplatzen

5. Anderen Nebenanlagen sind auf der gesamten nichtiberbaubaren Grundstiicksflache
und privaten Griunflache in begrenztem Umfang zulassig.

6. Die Nebenanlagen (z.B. Kinderspielgeréate, Gartenhduschen oder Gartengeratehéus-
chen) dirfen pro Baugrundstiick insgesamt max. 15 m2 betragen, Holzlagerplatze
werden auf max. 12 m2 pro Baugrundstiick begrenzt, die genannten Anlagen muissen
einen Mindestabstand zu den festgesetzten Ba&umen von 3,50m, ab Stamm gemes-
sen, einhalten.

7. Die festgesetzte private Griinfliche darf mit den 0.g. Einschrdnkungen hausgartne-
risch genutzt werden.

8. PflanzmalRRnahmen von Strauchern, Hecken und Krautern werden innerhalb der Grin-
flache nicht festgesetzt, da durch die groR3flachigen Verschattungen der Baume
der Aufwuchs nicht gewahrleistet ist.

9. Es werden keine Hausgruppen mehr festgesetzt.

10. Entfall der Festsetzung der Hauptfirstrichtung.

11. Festsetzung des 0kologischen Ausgleichs auf einer externen Flache in der Gemar-
kung Unterreichenbach.
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Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Der bisher festgesetzte Griunstreifen mit einer Breite von 15m ist in der damaligen 6kologi-
schen Eingriffs- und Ausgleichsbilanz als zu erhaltender Baumbestand mit Ausschluss der
hausgartnerischen Nutzung wirksam in die Bilanz des gesamten B.-Planes mit eingegangen.

Dieser Wert wird durch die vorliegende Planung reduziert durch folgende Festsetzungen:

1. Der Grunstreifen wird schmaler, d.h. die mal3gebende Grundsticksflache wird gro-
Ber, der bei Grundflachenzahl 0,4 bebaubare Bereich wird anteilsméaRig ebenfalls
grofRer.

2. Die verbleibende Grunflache darf hausgartnerisch genutzt, d.h. ihr 6kologischer Wert
wird geringer bewertet.

Dadurch ergibt sich eine Differenz von 852 Wertepunkten, die auf der FI.-Nr. 68/2 Gmkg.
Reichenbach, Stadt Schwabach, ausgeglichen wird.

Weiteres Vorgehen

Nach der Billigung des vorliegenden Entwurfs der 2.Anderung des Bebauungsplanes
W-26-91 erfolgt die Offentliche Auslegung des Planentwurfes.

Ill. Kosten

Mit dem Vertreter der Interessengemeinschaft der betreffenden Anwohner der Ricarda-Huch-
StralRe und Ina-Seidel-Stral3e wurde eine Kosteniibernahmevereinbarung im Januar 2014
geschlossen. Die Planungskosten des beauftragten Blros TB Markert aus Nurnberg werden
von den Anwohnern getragen.

Die Kosten fur die 6kologischen Ausgleichsmal3nahmen auf einer durch den Landschafts-
pflegeverband bereit gestellten Flache werden ebenfalls von der Eigentimergemeinschaft
getragen. Die Betrage liegen derzeit auf einem Notaranderkonto der Eigentiimergemein-
schaft.

Seite 4 von 4



	Anlage
	Datum
	Ostatus
	Zuständig
	Beratungsfolge
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung
	Sachverhalt

