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A. Begrindung
Al Anlass und Erfordernis

Der Bebauungsplan W-26-91 ist am 27.09.1997 rechtsverbindlich geworden. Gleichzeitig
wurden der Flachennutzungsplan geandert und die Landschaftsschutzgebietsverordnung
des ,LSG 000517.01 Oberes Schwabachtal mit Nadlersbach und Mittelbach® dahingehend
angepasst, dass der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes aus dem Schutzge-
biet heraus genommen wurde. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2004 erstmals geéndert.

Die sudliche Flache des Geltungsbereichs der vorliegenden Bebauungsplandnderung wurde
als private Griunflache festgesetzt, die von jeglicher Bebauung und hausgéartnerischer Nut-
zung freizuhalten ist. Zusatzlich ist eine Strauch- und Krautschicht zu entwickeln. Im nérdli-
chen Plangebiet ist ein reines Wohngebiet festgesetzt.

Insbesondere aus folgenden Grinden wurden die Festsetzungen zu der privaten Grunflache
im Bebauungsplan verankert:

= Die private Grunflache stellt eine Restflache des vormals bestehenden Landschafts-
schutzgebietes dar. Sie dient zum einen der 6kologischen Funktionalitat im stadtischem
Raum und zum anderen dem Erhalt des orts- und landschaftshildpréagenden Baumbe-
standes

= Zweck der Festsetzung ist Uberdies eine grol3tmogliche Durchgrinung des Wohngebie-
tes. Sie stellt somit eine Vermeidungsmalnahme im Hinblick auf die Schutzguter Arten-
/Lebensraume und Landschaftsbild dar

Seit Inkrafttreten der Satzung haben sich die restriktiven Festsetzungen als nicht durchgan-
gig umsetzbar herausgestellt, bzw. haben diese in Einzelfallen zu unbeabsichtigten Harten
gefuhrt. Im Zeitlauf sind insbesondere folgende Sachverhalte eingetreten, die zu Befreiungen
vom Bebauungsplan und somit zu Einschrankungen der oOkologischen Funktionalitat der
festgesetzten Griinflache gefiihrt haben:

= Die verbleibenden hausgartnerisch nutzbaren Restflachen der Baugrundstiicke sind sehr
klein. Insbesondere Kindern sind die Nutzungseinschrankungen durch die Festsetzun-
gen schwer zu vermitteln; fiir Kinderspiel im Freien findet sich kein ausreichender Raum.

= Durch Ausbleiben hausgartnerischer Nutzungen ist es zu einem gewtnschten naturna-
hen Zustand gekommen, der teilweise dazu fuhrt, dass sich Parasiten (z.B. Zecken) un-
mittelbar im Wohngebiet ausbreiten konnten.

= Vereinzelt wurden bereits Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans
erteilt, z.B. fir die Errichtung eines Spielhauses oder fur die Anlage von Extensivrasen
anstatt einer Kraut- und Strauchschicht.

= Es kam zu Fallgenehmigungen aufgrund des schlechten Zustands einiger Baume.

= Aufgrund des durch die Wohnnutzung bestehenden Nutzungsdrucks in Verbindung mit
der Hohe der Baume, konnte sich keine wirksame Kraut- und Strauchschicht entwickeln.
Die angestrebte dkologische Funktionalitat konnte somit nur eingeschréankt erreicht wer-
den.

Aufgrund dieser zwischenzeitlich eingetretenen Sachverhalte, erachtet der Stadtrat eine An-
derung der Festsetzungen zur privaten Griinflache im Bebauungsplan W-26-91 fir erforder-
lich, um einerseits den alten Baumbestand wirksam zu erhalten und andererseits einheitliche
Regelungen fiir eine eingeschrankte Nutzung der privaten Grinflachen als Hausgarten auf-
zustellen. Die Anderung des Bebauungsplanes dient somit auch dem Vertrauensschutz so-
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wohl der Eigentimer/Bewohner innerhalb des Bebauungsplanes W-26-91 als auch weiterer
Anlieger.

A.2 Ziele und Zwecke
Folgende Planungsziele stellen die Eckpunkte der Bebauungsplan&nderung dar:

= Einheitliche Regelung fiir eine eingeschréankte hausgartnerische Nutzung der privaten
Grinflache

= Erhalt des alten Baumbestandes und damit einhergehend gro3tmaoglicher Erhalt des
Ortsbildes und der 6kologischen Funktionalitat

= Erweiterung der bebaubaren Flache bei gleichzeitiger Zuriicknahme der privaten Griun-
flache

= Uberpriifung und ggf. Anpassung der geltenden Festsetzungen
A.3 Verfahren

Der Bebauungsplan ,W-26-91° ist in seiner Urfassung seit dem 27.09.1997 rechtskraftig. Im
Zuge einer 1. Anderung des Bebauungsplans (rechtsverbindlich: 03.07.2004) wurden Stell-
platze im offentlichen Raum aufgrund veranderter Baustrukturen neu geordnet sowie eine
hausgéartnerische Nutzung fur die private Grinflache ganzlich ausgeschlossen.

Mit Eintritt der Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplans W-25-91 sollen fur deren
Geltungsbereich allein die Festsetzungen dieser 2. Anderung Giltigkeit haben, d. h. die
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans bzw. der 1. Anderung treten hier aul3er
Kraft.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.05.2012 beschlossen das Aufstellungsverfahren zur
2. Anderung einzuleiten.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 BauGB auf-
gestellt, da er gemal § 13a Abs. 1 BauGB Malinahmen der Innenentwicklung dient. Die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens ist aus folgenden Griinden anwendbar:

= Der Umgriff des Plangebiets betragt ca. 7.867 m2 und setzt eine Grundflache im Sinne
des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO fest, die weit unter dem Schwellenwert von 20.000 m2 gemalf? 8
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB liegt.

= Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

= Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 1 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter bestehen nicht.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB wird wie folgt angewendet:

= Verkirztes Aufstellungsverfahren: Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens gemaf? § 13 BauGB angewendet. 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 offentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 1
BauGB verzichtet.

= Keine Umweltprifung: GemanR § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von
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der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4c BauGB
wird nicht angewendet.

= Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
ware somit entbehrlich. Im Rahmen einer sachgerechten Abwagung der dkologische Be-
lange in der vorliegenden Planung (Vgl. Kap. B) erachtete der Stadtrat jedoch ein Kom-
pensation der ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund der Anderungen
in der festgesetzten Grunflache und der einhergehenden Verringerung 6kologischer
Funktionalitat fur geboten.

A.4 Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Schwabach im Ortsteil Wolkersdorf und um-
fasst die private Grinflache bzw. die Grundstiicke auf denen die Grunflache liegt im sudli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplans W-26-91 der Gemarkung Wolkersdorf. Im Nor-
den wird das Plangebiet von der Ricarda-Huch-Stral3e sowie der Ina-Seidel-StralRe begrenzt.

Mit Ausnahme der Verkehrsflache (verkehrsberuhigter Bereich) auf dem Grundstick Flst.-Nr.
320/7, das sich in stadtischem Eigentum befindet, stellen alle Grundstiicke im Plangebiet
privates Eigentum dar.

Das Baugebiet ist im Wesentlichen bereits mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut. zwei Par-
zellen im Westen sowie eine Parzelle im Osten des Plangebietes sind bislang nicht baulich
genutzt. Das Baugebiet selbst und das unmittelbare Umfeld sind durch GroBbaume gepragt.

Auch die unmittelbare Umgebung ist von Wohnnutzung gepragt.

A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A5.1 Ubergeordnete Planungen

A51.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)

Die Stadt Schwabach wird im LEP 2013 im Zusammenschluss mit Nirnberg, Firth und Er-
langen als Oberzentrum in einem Verdichtungsraum dargestellt.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 sind folgende Ziele und
Grundsatze aufgefiihrt, die fur die vorliegende Planung von Relevanz sind:

1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

= |n allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potentiale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen haben zur Verwirklichung
dieses Ziels beizutragen (LEP 1.1.1, Ziel). Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen
fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum
sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen
oder erhalten werden (LEP 1.1.1, Grundsatz).

= Die rAumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit in seinen TeilrAumen ist nach-
haltig zu gestalten. Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer
Belastbarkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten ei-
ne wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen
droht (LEP 1.1.2, Ziel). Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedli-

Stadt Schwabach
Bebauungsplan ,,W-26-91, 2. Anderung Entwurf vom 19.07.2016
Begriindung mit Umweltbericht; Entwurf 6/19



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

chen Anspriiche aller Bevdlkerungsgruppen bericksichtigt werden (LEP 1.1.2, Grund-
satz).

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (LEP 1.1.3, Grundsatz).

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich mdglichst ausgewogene Be-
volkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden (LEP
1.2.1, Grundsatz). Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und Malinahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwick-
lung zu beachten (LEP 1.2.1, Ziel).

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung, durch die verstarkte ErschlielBung und Nutzung erneuerbarer
Energien und durch den Erhalt und die Schaffung natirlicher Speichermdéglichkeiten fur
Kohlendioxid und andere Treibhausgase (LEP 1.3.1, Grundsatz).

3. Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.3.1,
Grundsatz).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potentiale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfiigung stehen (LEP 3.3.2, Grundsatz).

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3, Grundsatz). Neue Siedlungsflachen
sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3
Ziel).

A5.1.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schwabach stellt den Geltungsbereich der 2.
Anderung (vgl. Abbildung 1, rote Umkreisung) vollstéandig als Wohnbauflache dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (vgl. Abbildung 1, blaue Umkreisung) grenzt im
nordlichen Bereich von Flachen fur Wald, im stidlichen Bereich an Mischbauflachen und im
Westen sowie Osten von Wohnbauflachen. Innerhalb des Plangebietes ist ein Spielplatz ein-
getragen.

Stadt Schwabach
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Abbildung 1: Ausschnitt wirksamer FNP Schwabach, unmaRstéblich

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes W-26-91 ist vollstandig aus dem rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwabach entwickelbar.

A5.2 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt bereits der rechtskraftige Bebauungsplan W-26-91 (rechtskréftig seit
27.09.1997) vor. Der rechtskréftige Bebauungsplan wurde mit dem Ziel aufgestellt, eine bis-
lang forstwirtschaftliche genutzte Flache einer wohnbaulichen Nutzung zuzuftihren. Der Plan
setzt das Gebiet als Reines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO fest. Im sudlichen Bereich des
Bebauungsplans wurde eine private Grinflache festgesetzt. Dies hatte einerseits das Ziel die
noch bestehende Restflache eines Landschaftsschutzgebietes zu erhalten und zu schiitzen
und andererseits eine gro3tmogliche Durchgriinung des Wohngebietes zu férdern.

Der Bebauungsplan W-26-91 wurde im Jahr 2004 erstmals geandert. Die 1. Anderung hatte
den Zweck eine weniger dichte Bebauung zuzulassen. Damit wurde Bestrebungen stattge-
geben, vorwiegend 2-geschossige Reihenhduser statt 3-geschossige Mehrfamilienhduser zu
errichten. Zudem wurden starkere Verankerungen in die Festsetzungen zur privaten Grinfla-
che aufgenommen.

Das Plangebiet der 2. Anderung umfasst die siidliche Teilfliche des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Die Anderung hat neben einer Anpassung der geltenden Festsetzungen zum Ziel
die restriktiven Festsetzungen im Bereich der privaten Grunflache zu mildern und somit viel-
seitigere Nutzungen zu ermdglichen, die einen Schutz, insbesondere des alten Baumbe-
standes, dennoch gewdhrleisten.
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Mit Rechtskraft der 2. Anderur_1_g des Bebauungsplans sollen fir dessen Geltungsbereich
allein die Festsetzungen der 2. Anderung Gultigkeit haben.

A.5.3 Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von nach nationalem oder europaischem Recht geschitzten
Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, geschitzter Landschaftsbestandteil,
Naturdenkmal, Ramsar bzw. FFH- und SPA- Gebiete). Diese sind somit von der Planung
nicht betroffen.

Nordlich liegt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Oberes Schwabachtal mit Nadlersbach
und Mittelbach®. Das Plangebiet war urspriinglich Bestandteil dieses LSG. Im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans W-26-91 wurde dieses jedoch aus der Schutzgebietsverord-
nung herausgenommen.

A.5.4 Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt au3erhalb von Uberschwemmungsgebieten und Wasserschutzgebieten.
Die Uberschwemmungsbereiche der ca. 900 m 06stlich vom Plangebiet entfernten Rednitz
beeintrachtigen den Planungsraum nicht.

A.5.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets sind keine Bodendenkmaler bekannt. Auf die Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde nach
Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen:

= Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

A.6 Planinhalt

A.6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst mit den Grundstiicken
Flst.-Nrn. 348/6, 320/59, 320/57, 320/67, 320/5, 360/40, 360/39, 360/2, 360/1 und 360/7,
Gmkg. Wolkersdorf alle Grundstiicke auf denen ein Teil der vorgenannten mit GroRbaumen
bestandenen Grunflache liegt. Einbezogen wird weiterhin das stadtische Grundstiick Flst.-Nr.
320/7, Gmkg. Wolkersdorf (verkehrsberuhigter Bereich), dass die Grunflache in Nord-Sud-
Richtung durchschneidet.

A.6.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans wird ein Reines
Wohngebiet im Sinne des § 3 BauNVO festgesetzt. Zur Sicherung des bestehenden Ge-
bietscharakter werden von den in § 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im
Sinne des Abs. 3 Nr. 1 Laden und kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, entspre-
chend der rechtskréftigen Fassung, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Gegentber der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans wird die im Bauland liegende
Flache um bis zu 5 m Tiefe zulasten der privaten Grinflache erweitert. Hiermit soll den Nut-
zungsansprichen der Eigentimer und Bewohner Rechnung getragen und auf einem ange-
messenen Anteil der Grundstucksflachen eine hausgéartnerische Nutzung ermaoglicht werden.

A.6.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Entsprechend der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan wird die zuldssige
Grundflachenzahl mit 40 vom 100 (GRZ 0,4) festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze fur
Reine Wohngebiete im Sinne des 8 17 Abs. 1 BauNVO. Die zulédssige Grundflachenzahl er-
moglicht auch fur kleinere Baugrundstiicke ein angemessenes Nutzungsmald insbesondere
bei der Errichtung von Doppelh&usern.

Die Hohenentwicklung der Baugebiete wird mittels Festsetzungen maximaler Wandhéhen
(6,8 m) und Oberkanten (10,0 m) der Hauptgebaude festgesetzt. Dabei darf die Oberkante
der fertigen Ful3Bbéden FOK eine HOhe von 0,3 m nicht tberschreiten. Die Festsetzungen
orientieren sich an den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans, werden aller-
dings neu definiert (Wandhohe/Oberkante statt First-/Traufh6he). Als unterer Bezugspunkt
fur die Bauhdhenbeschrankungen der Gebéaude gilt die jeweils mit Planeintrag gekennzeich-
nete Bezugshohe in Metern Uber Normalnull. Auf Grund der sehr unterschiedlichen Gelan-
dehdhen im Plangebiet sind jeweils eigene untere Bezugshthen pro Grundstiick festgesetzt.

A.6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Abweichend vom rechtskraftigen Bebauungsplan wurden die Baugrenzen der tberbaubaren
Grundsticksflachen mittels Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Durch die
Anderung der Baugrenzen wurde eine Anpassung an den aktuellen Bestand vorgenommen.
Die Abstandsflachen gemal Art. 6 BayBO einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet
keine Anwendung.

Im Bebauungsplan wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise gem. § 22
Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Damit wird die vorhandene Baustruktur aufgegriffen und fortge-
setzt. In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 3 sind Hauser ausschlielich als Einzel-
oder als Doppelhaus zuldssig. Im Reinen Wohngebiet WR 4 sind Hauser ausschlieflich als
Einzelhduser zulassig. Im Reinen Wohngebiet WR 2 sind dagegen sowohl Einzel- und Dop-
pelhduser als auch Hausgruppen zulassig Die zuldssige Fassadenlange der Gebaude wird
auf maximal 20 Meter begrenzt, um eine Bebauung zu erméglichen die sich in Bezug auf die
Kubaturen in die Umgebung eingliedert.

A.6.5 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Entsprechend dem rechtskréftigen Bebauungsplan ist zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen
und Garagen oder Carports ein Stauraum in einer Tiefe von mindestens 5 m freizuhalten.

In den Reinen Wohngebieten miissen Garagen, Carports, Stellplatze, Milltonnenstellplatze
und Fahrradabstellmdglichkeiten einen Abstand von mindestens 5 m (WR 1-3) bzw. 2 m
(WR 4) zur privaten Grinflache einhalten. Dieser Abstand dient dem Schutz der privaten
Grunflache. Durch die gegenuber den reinen Wohngebieten WR 1 — 3 verringerte Abstands-
flache der zulassigen Nebenanlagen im reinen Wohngebiet WR 4 soll eine Benachteiligung
des WR 4 (Verringerung der privaten Griunflache von 12 m auf 10 m) gegeniiber WR 1 — 3
(Verringerung der privaten Grinflache von 15 m auf 10 m) ausgeglichen werden.

Andere Nebenanlagen (z.B. Kinderspielgerate, Gartenhauschen) und Nutzungen (z.B. Bee-
te) sind auf der gesamten Flache zulassig. Die Zulassigkeit solcher Vorhaben soll die haus-
gartnerische Nutzung auf einem angemessenen Anteil der Grundstiicksflache ermdglichen.
Um den aufgelockerten Charakter des Baugebietes aufrecht zu erhalten, wird die Errichtung
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von Holzlagerplatzen auf insgesamt max. 12 m?2 pro Baugrundstiick und das Aufstellen von
Kinderspielgeraten, Gartenhauschen und Geratehauschen auf insgesamt max. 15 m2 pro
Baugrundstlck begrenzt.

Als BaumschutzmaRnahme ist ein Mindestabstand zu festgesetzten GroRRbaumen von 3,5 m
ab Stamm gemessen freizuhalten, um als zu erhaltend festgesetzte GroBbaume nicht zu
beeintrachtigen.

A.6.6 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO

A.6.6.1 Dacher

Um ein moglichst einheitliches Ortsbild zu schaffen sind in den Reinen Wohngebieten Da-
cher ausschlief3lich als Satteldacher mit einer, je Dach einheitlichen, Dachneigung von 33 —
45 Grad jeweils bezogen auf die Horizontale auszubilden und gem&al den Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplan in ziegelroten bis Altbraunen Farbtonen (Farbton und
Material einheitlich bei Doppelhdusern) einzudecken. Die Dachiberstande dirfen am Ort-
gang maximal 0,3 m und an den Traufen maximal 0,6 m betragen (waagerecht gemessen).
Dacheinschnitte sind nicht zuléssig. Die Hohe des Kniestocks darf, gemessen ab Oberkante
Rohdecke Dachgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, max. 1,0
m betragen.

Die Regelung der Zulassigkeit von Dachaufbauten dient der einheitlichen Gestaltung der
Dachlandschaft innerhalb des Plangebiets. Danach missen Dachgauben zur Giebelwand
mind. 1,0 m entfernt sein. Die Anschlisse der Dachgauben mussen einen Abstand zum First
von mind. 1,0 m einhalten. Die Gesamtlange der einzelnen Dachgauben (einschlieflich
Zwerchhaus) darf 50% der Gebaudeldnge nicht tiberschreiten. Dachgauben diirfen nicht von
den Traufen ausgehen. Die Einzellange eines Dachaufbaus darf max. 4,50 m betragen. Zwi-
schen Dachaufbauten ist ein Abstand von mind. 1,50 m einzuhalten. Die senkrechte Wand-
hohe des Dachaufbaus, gemessen zwischen FuR3punkt des Dachaufbaus und Schnittpunkt
dieser Wand mit der Dachhaut, darf 1,60 m nicht Gberschreiten. Dachgauben sind um mind.
0,30 m von der AulRenkante der AuBenwand zurlickzusetzen. Bei Gauben mit Schleppdach
muss der Anschnitt der Dachflachen in das Hauptdach bzw. bei Gauben mit Satteldach de-
ren First mindestens 1,5 m unter dem Hauptfirst liegen. Die Dachaufbauten eines Gebaudes
missen dieselbe Form (z.B. Schleppgaube, giebelstandige Gaube) aufweisen. Ausnahmen
sind nur im Bestand zul&ssig.

Zum Unterstlitzung der Gewinnung regenerativer Energien sind gemanR dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den Dachflachen der
Hauptgebaude, Garagen und Nebengebaude zulassig. Um eine gestalterisch abgestimmte
und zuriickhaltende Anbringung zu sichern, sind sie zu einheitlich geordneten Elementen
zusammenzufassen. Die Anlagen sind sie in die Dachflache zu integrieren und nur geringfi-
gig auftragend zu gestalten. Der Abstand von Ortgang, Traufe oder First muss mindestens
1,5 m betragen. Eine Uberschreitung der Attika ist nicht zulassig. Die Anlagen sind so anzu-
bringen, dass sie vom o6ffentlichen Verkehrsraum nicht einsehbar sind.

A.6.6.2 Einfriedungen

Zur Ermoglichung eines offenen Gesamtcharakters des Baugebiets wird festgesetzt, dass
bauliche Einfriedungen als offene Einfriedungen (Zaune) auszufihren sind. Geschlossene
Elemente wie Mauern oder Sichtschutz sind auf max. 10 % der Lange und ausschlief3lich
entlang den o6ffentlichen Verkehrsflachen zul&ssig. Eine Einfriedung von Stauraum vor Gara-
gen zur offentlichen Verkehrsflache ist unzuldssig. Einfriedungen dirfen eine Gesamthdhe
von 1,2 m nicht Uberschreiten und sind entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen mit frei-
wachsenden Hecken aus Laubgehdlzen gem. Artenliste zu hinterpflanzen (vgl. Kap. A.6.8.1).
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Um einen gewissen Grad an okologischer Durchlassigkeit zu ermdéglichen sind Einfriedungen
zwischen Baugrundstiicken sockellos zu gestalten. Die Zaunsockel von Einfriedungen ent-
lang der Verkehrsflache dirfen eine Hohe von 0,2 m, bezogen auf die Gelandeoberflache,
nicht Gberschreiten. Zaunsockel werden auf die Gesamthohe angerechnet.

Zur Gewabhrleistung eines einheitlichen Ortshildes sind zusammenhéngende Einfriedungen,
z.B. auf einer Seite eines Stral3enzuges, so zu gestalten, dass sie in Material, Hohe und
Farbe aufeinander abgestimmt sind. Grellfarbige Einfriedungen sind unzulassig.

Zum Schutz der Privatsphare durfen im Bereich von Freisitzen, die dem Erdgeschoss der
Wohngebaude baulich zugeordnet sind, geschlossene Einfriedungen gemafl den Festset-
zungen des Planblattes als Sichtschutz errichtet werden.

A.6.7 Private Griinflachen

Festgesetzt werden gemall 8 9 Abs. Abs. 1 Nr. 15 BauGB private Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,GroRbaumgepragte Hausgarten®. Mit dieser Festsetzung soll das Orts-
bild im Baugebiet dauerhaft gesichert werden, dass durch die vorhandenen ausgewachse-
nen Baume gepragt ist.

Innerhalb der als privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,GroRbaumgepragte Haus-
garten“ ist eine gartenbauliche Nutzung zulassig. Der Charakter einer privaten Grunflache
mit Grol3bdumen soll dabei erhalten bleiben, bzw. sichergestellt werden, die hausgéartneri-
sche Nutzung wird daher reglementiert bzw. begrenzt (siehe A.6.5 Garagen, Stellplatze, Ne-
benanlagen).

Ziel der festgesetzten privaten Grinflache ist der Erhalt der GroRbdume. Nicht zulassig ist in
der privaten Grinflache daher die Rodung der als zu erhaltend festgesetzten GroRbaume.

A.6.8 PflanzmaRRnahmen und —gebote in der privaten Grinflache:
= Die Pflanzung von nicht heimischen Nadelgehdlzen (z.B. Thuja) ist unzulassig.

= Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher
Art zu ersetzen

Auf weitere Pflanzgebote wird verzichtet, da die Planung dem Stadtratsbeschluss entspricht
(,Der Bebauungsplan soll, entsprechend des Antrags, in eine private Grinflache, die haus-
gartnerisch genutzt werden darf, gedndert werden. Die Baume sind zu erhalten.”) und die
grunordnerischen Festsetzungen durch die 2. Anderung dem Ist-Zustand mit hausgéartneri-
scher Nutzung angepasst werden soll. Diese Nutzungsanderung wird vollumféanglich auf ei-
ner externen Ausgleichsflache (FI.Nr. 68/2; Gmkg. Reichenbach) ausgeglichen.

Oben genannte Vorgaben zur Griinordnung wurden dahin reglementiert, als dass der Cha-
rakter eines baumbestandenen Grinstreifens beibehalten werden soll, um die Auswirkungen
auf das Ortsbild zu minimieren. Pflanzoptionen finden sich in der Artenliste in Kap. A.6.8.1.

Weitere Pflanzgebote, z.B. die Anlage einer Strauchhecke im siidlichen Bereich der privaten
Grinflache, sind nicht vorgesehen. Die wenigsten Geholze sind schattenliebend. Durch die
als zu erhalten festgesetzten Grolib&dume kommt es aber zu grof3flachigen Verschattungen.
Die meisten Gehdlze vertragen im Jungzustand Halbschatten oder Vollschatten, durch den
Schattendruck regenerieren sie jedoch nur unzureichend und es kommt bei kraftigem Ruck-
schnitt - also bei géartnerischer Nutzung — nicht zum Durchtreiben sondern vielfach zum To-
talausfall (vgl. Planungshilfe Geholze / Stauden, Lorenz von Ehren, online, Aufruf am
20.10.215).

Stadt Schwabach
Bebauungsplan ,,W-26-91, 2. Anderung Entwurf vom 19.07.2016
Begriindung mit Umweltbericht; Entwurf 12/19



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

A.6.8.1 Artenliste
A) GroRRkronige Baume:

Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Winterlinde (Tilia cordata)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Walnuss (Juglans regia)

B) Klein- und mittelkronige Baume

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Espe (Poppulus tremula)

Birke (Betula pendula)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
hochstammige Obstbaume

C) Straucher

Schlehe (Prunus spinosa)

WeilRdorn (Crataegus monogyna)

Wildrose (Rosa canina, Rosa arvensis)

Hasel (Corylus avellana)

Pfaffenhiitchen (Euonymus europaus) *giftig

Hollunder (Sambucus nigra)

Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

Faulbaum (Rhamnus frangula)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) *giftig

Liguster (Ligustrum vulgare) *giftig

Salweide (Salix caprea)

Ginster (Sarothamnus scoparius) *giftig
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D) Bodendecker

= Brombeere (Rubus fructicosus)
= Kratzbeere (Rubus caesius)

= Himbeere (Rubus ideaeus)

= Efeu (Hedera helix) *giftig

= Immergrin (Vinca minor)

E) Kletterpflanzen
= Efeu (Hedera helix) *giftig
=  Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)

A.6.9 Kompensation von Eingriffen in Natur und Haushalt

Die Erweiterung des Wohngebietes zulasten der Grinflache sowie Ermdglichung der haus-
gartnerischen Nutzung innerhalb der Griinflache stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar. Der erforderlich naturschutzfachliche Ausgleich dieser Eingriffe in Natur und Landschatft,
wurde gemal Schwabacher Werteliste ermittelt und bewertet. Er ist vollstandig auf der 2.756
m?2 umfassenden FI.-Nr. 68/2 Gmkg. Unterreichenbach, Stadt Schwabach zu erbringen
(Kompensation fur 850,2 Wertpunkte, vgl. Kap. B.3).

Als Ausgleichsmal3nahme ist eine extensiv bewirtschaftete, kraut- und blitenreiche Wiese zu
entwickeln. Das Entwicklungsziel entspricht den Vorgaben fir den Lebensraumtyp LR6510
(krautreiche Flachlandmahwiesen im Sinne der Kartieranleitung zur Biotopkartierung Bayern,
Teil 2, Stand 3/2010, LfU 2010). Die MalBnahmen flr das gewlnschte Entwicklungsziel wer-
den in Kapitel B.4 erlautert.

A.6.10 Wasserhaushalt

Gemal den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans wird die Verwendung fester
und flussiger Heizstoffe zum Betrieb von Feuerungsanlagen ausgeschlossen. Dies gilt ins-
besondere fiir Feuerungsanlagen zur Beheizung der Gebéude und der Warmwasserberei-
tung. Die Verwendung von Heizdl EL ist dagegen zuldssig. Brennstoffe kénnen fir den Be-
trieb von Ubergangs- bzw. Nebenheizungen (Kacheléfen, offene Kamine) ausnahmsweise
zugelassen wenn deren max. Heizleistung 12 kW nicht (ibersteigt.

Die bestehenden Anlagen, die mit den luftverunreinigenden Brennstoffen wie Holz, Kohle,
Koks oder Heizol befeuert werden, genieRen Bestandsschutz. Sobald sie erneuert werden,
unterliegen auch sie dem vorstehenden Verbrennungsverbot.
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B. Okologische Eingriffs- und Ausgleichsbilanz fiir die 2. An-
derung des Bebauungsplans W-26-91
B.1 Anlass

Die private Grinflache wurde im rechtskréaftigen Bebauungsplan als Ausgleichsflache festge-
setzt. Durch die geplante Beb.-Anderung steht diese Flache nicht mehr fir Ausgleichszwe-
cke zur Verfugung. Daher erfolgt der Ausgleich auf einer externen Ausgleichsflache auf der
FI.Nr. 68/2; Gmkg. Reichenbach. Die Okologische Ausgleichsbilanzierung sowie Beschrei-
bung der Ausgleichsmafinahmen erfolgt in Kap.B.3 und B.4.

Fur den rechtskraftigen Bebauungsplan liegt mit der 1. Anderung eine 6kologische Bilanz
entsprechend der Werteliste nach Biotop- und Nutzungstypen der Stadt Schwabach vor. Im
Rahmen der vorliegenden 2. Anderung ist eine Neubilanzierung fur die im Rahmen der 2.
Anderung wegfallenden Festsetzungen flr den privaten Grinstreifen notwendig.

B.2 Anderungen
Die Anderung betrifft:
- Die Anderung der Festsetzungen sowie der FlachengroRe einer privaten Grunflache

entlang der siidlichen Grenze des Geltungsbereiches, in dem sich der erhaltenswerte
Baumbestand befindet.
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B.3 Festlegung des Ausgleichsbedarfes

Der Ausgleich fir das geplante Vorhaben wurde anhand der ,Schwabacher Werteliste* (Wer-
teliste nach Biotop-/ Nutzungstypen, Stand 22.11.1999; StR: 25.02.2000, Anwendung sofort)
errechnet. Anderungen ergeben sich ausschlieflich im Bereich der privaten Grinflache, da-
her erfolgt auch nur fur diesen Flachentyp eine Bilanzierung.

Der o6kologische Wertfaktor unterscheidet sich nach:
B = Bestand

E = Entwicklung 5 Jahre nach Herstellung (Dauer der Fertigstellungs- und Entwicklungspfle-
ge)

Bestand:

Flachen- | Flachentyp Flachen- | Faktor | Wert Beschreibung

typ Nr. groRRe

5.1 Park- und Wald- | 3.070 m2 | 0,6 1.842 Private Grunflache mit
friedntfe, Parks, Ausschluss gartnerischer
Villengebiete mit Nutzung
Grol3baumbe-
stand

Planung:

Flachen- | Flachentyp Flachen- | Faktor | Wert Beschreibung

typ Nr. groie

5.4 Kleingarten- 2.079m2 | 0,4 832 Private  Grunflache mit
anlagen und gartnerischer Nutzung und
Hausgarten als zu erhalten festgesetz-

te Einzelbdaume

5.4 Kleingarten- 91 m2|04 159 Reines Wohngebiet mit
anlagen und | (anre- gartnerischer Nutzung und
Hausgarten mit | chenbar als zu erhalten festgesetz-
der Maglichkeit | sind hier- te Einzelbaume
einer 40 % Ver-|von nur
siegelung 40 %) =

396 m?2

Ausgleichsbedarf:
851 Wertpunkte

Die Herleitung dieser Ausgleichsberechnung in seiner Urform entspricht der Bilanzierung der
1. Anderung des Bebauungsplans ,W-26-91“ aufgestellt am 08.04.2002, geandert am
01.08.2002.
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B.4 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Der erforderlich naturschutzfachliche Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, wur-
de gemald Schwabacher Werteliste ermittelt und bewertet. Der erforderliche ©kologische
Ausgleich kann vollstandig auf der 2.756 m? umfassenden FI.-Nr. 68/2 Gmkg. Unterreichen-
bach, Stadt Schwabach erbracht werden (Kompensation fir 850,2 Wertpunkte).

Fl. Nrn.

68/2 Gmkg. Unterrei-
chenbach
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Abbildung 2: Luftbild unmaRstablich; Lage der Ausgleichsflache, FI.-Nr. 68/2

Abbildung 3: Ubersicht unmaRstablich; Lage der Ausgleichsflachen, Ubersicht

Lage

Die Ausgleichsflachen befinden sich westlich von Schwabach und ca. 4,2
km stdwestlich vom Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die St 2239
fuhrt in West-Ost Richtung ca. 110 m sudlich der Ausgleichsflache vorbei.

Ausgangsbestand

Im Ausgangszustand ist der Graben begradigt und die Sohle mit Feldstei-
nen verbaut. Auf dem Grundstiick befindet sich eine Uberfahrt (Verrohrung)
Uber den Graben.

Uber die Jahre kam es auf der Flache zu einer Nahrstoffanreicherung, die
zu Obergrasdominanz und relativer Krautarmut fiihrte. Vegetationskundlich
ist das Grunland daher im Bestand als Intensivwiese zu klassifizieren. Ne-
ben einem Zaun zum Garten im Sudwesten ist auch ein baufalliger einge-
wachsener Maschendrahtzaun mit Betonpfosten an der Siid- und Teilen der
Nordgrenze vorhanden. Das Grundstick ist Uber einen grasigen Feldweg im
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Norden erschlossen, der teilweise auf dem Ausgleichsgrundsttick liegt, aber
nicht aufgewertet werden kann.

GroRe 2756 m2; entspricht einem externen 6kologischen Ausgleich von 850,2
Wertpunkten.
Entwicklungsziel Auf der Ausgleichsflache soll eine extensiv bewirtschaftete, kraut- und blu-

tenreiche Wiese entstehen. Das Entwicklungsziel entspricht den Vorgaben
fir den Lebensraumtyp LR6510 (krautreiche Flachlandmé&hwiesen im Sinne
der Kartieranleitung zur Biotopkartierung Bayern, Teil 2, Stand 3/2010, LfU
2010)

MaRnahmen Folgende MalRnahmen sind geplant oder wurden bereits umgesetzt:
2013:
- Mulchen der Flache
- Abbruch des alten Zauns im Osten und Suden, Abfuhr und sachge-
rechte Entsorgung
- Entnahme von Soden aus dem Graben zur spateren Wiederbegru-
nung von Hand, seitlich fachgerecht zwischenlagern
- Grabenaufweitung, Abfuhr des Erdreichs und fachgerechte Entsor-
gung
- Einbau der vorher gesicherten Soden von Hand zur schnellen Wie-
derbegriinung

- Verzicht auf Dingung und chemischen Pflanzenschutzmitteln sowie
Umbruch und Nachsaat
- Zweischirige Mahd der Wiese mit Mahgutabfuhr ab 01.06.; keine
Silage bei 1. Schnitt
- Haufige Mahd der Hochstaudenflur jahrlich alternierend ab 01.09;
2014 nérdliche Grabenseite
2015:
- Wie 2014 auRer: Haufige Mahd der Hochstaudenflur jahrlich alter-
nierend ab 15.08.; 2015 sudliche Grabenseite
2016:
- Wie 2014

Entwicklungspflege:
2017-2022:
- Verzicht auf Dingung und chemischen Pflanzenschutzmitteln sowie
Umbruch und Nachsaat
- Zweischirige Mahd der Wiese mit Mahgutabfuhr ab 15.06.; keine
Silage bei 1. Schnitt
- Haufige Mahd der Hochstaudenflur jahrlich alternierend ab 15.08;
gerade Jahreszahl: nérdliche Grabenseite mahen; ungerade Jah-
reszahl: sudliche Grabenseite mahen

Erhaltungspflege:
2023-2030:
- Wie Entwicklungspflege
- Zusatzlich, bei Bedarf: zur Abflussverbesserung Grabenraumung,
moglichst per Hand

Hinweis Das Erreichen des Entwicklungsziels ist bis zum 30.11.2022 durch ein qua-
lifiziertes Gutachten eines Sachverstandigen mit geeigneter Ausbildung
nachzuweisen.
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Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132), zuletzt geéandert durch Art. 1 G zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortent-
wicklung des Stadtebaurechts v. 11.06.2013 (BGBL1. S. 1548)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588) BayRS 2132-1-I Zuletzt geandert durch § 1 AndG vom 17. 11. 2014 (GVBI S. 478)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.02.2011 (GVBI 2011, S. 82), letzte beriicksichtigte Anderung: Inhaltsuibersicht, Art. 8,
20 und 51 geand. (G v. 24.4.2015, 73)

Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 6. Juni 2013 (BGBI. | S. 1482)

Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI S.136).

Landesentwicklungsprogramm Bayern, Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschatft,
Infrastruktur, Verkehr und Technologie, Miinchen 2013

Regionalplan 7 Industrieregion Mittelfranken (Stand: 2007)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und lber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58) geandert durch Art. 2 Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

7. Bayerisches Denkmalschutzgesetz Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(BayDSchG vom 25. Juni 1973 (GVBI S. 328), geéndert durch Art. 2 G zur Férderung
des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden v. 22.07.2011
(BGBL1. S. 1509)

aufgestellt:
Nurnberg, 19.07.2016
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