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1. VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes S-20-67, 3.Anderung und Erweiterung erfolgt geman
§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom 26.09.2014.

Der Bebauungsplan enthalt auch Festsetzungen zur Griinordnung des Gebietes.

Die Planungsgrundlage bei der Erstellung von Bebauungsplanen 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.

Die Anderung und Erweiterung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-

schleunigten Verfahren entsprechend § 13a BauGB, in dem weder Umweltbericht noch Ein-

griffs- und Ausgleichsbilanzierung erforderlich sind.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des sind gegeben, da:

e es sich um ein Bauvorhaben der Innenentwicklung handelt

e voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die eine Um-
weltprufung erforderlich machen.

e Die beabsichtigten Regelungen der Nachverdichtung kein UVP-pflichtiges Bauvorhaben
sind

e eine Beeintrachtigung von Schutzgitern gemani § 1 Abs. 6 BauGB nicht vorliegt

e weniger als 20.000 m2 Grundflache Uberbaut werden

Daruber hinaus liegen keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder

Européischer Vogelschutzgebieten vor.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist unter diesen Bedingungen ebenfalls nicht

erforderlich.

2. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Im Plangebiet werden in letzter Zeit vermehrt Anfragen mit dem Ziel einer Nachverdichtung
des bereits bebauten Gebietes gestellt. Diese Nachverdichtungen sollen maf3voll und gere-
gelt nach stadtebaulichen Gesichtspunkten erfolgen.

Der sudliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungs-
planes S-20-67. Seit 1968 ist der Bebauungsplan S-20-67 rechtskraftig, im Jahr 1971 erfolg-
te die erste Anderung, 2012 die zweite Anderung. Die beiden vorangegangenen Anderungen
des Bebauungsplanes betreffen das Plangebiet der 3. Anderung nicht.

Fur die Grundstiicke ist die Nutzung Allgemeines Wohngebiet mit einer Geschossflachenzahl
von 0,4 und zwingend 2 Geschossen festgesetzt. Ein grol3es Baufenster regelt den Abstand
der Bebauung zur Stral3e.

Bei einer zwingend 2-geschossigen Bebauung wére durch die Festsetzung Geschossfla-
chenzahl von 0,4 nur 20% des Grundstiicks mit Wohngebauden bebaubar. Auf der anderen
Seite gibt es durch die Anwendung der Baunutzungsverordnung 1962 keine Begrenzung des
Mal3es der Bebauung mit Nebenanlagen und Garagen.

Fur den nordlichen Teil des Plangebietes zwischen Kernstral3e, Lindenstral3e und Kloster-
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Ebrach-Stral3e existiert kein Bebauungsplan. Die Bebaubarkeit wurde bisher gemaf §34
BauGB beurteilt.

In der Praxis hat sich gezeigt, dass bei der Beurteilung von Bauvorhaben im Spannungsver-
haltnis zwischen den Winschen nach einer intensiven Grundstiicksnutzung und dem Ziel,
Bau- und Griinstrukturen zu erhalten eine einheitliche Beurteilungsgrundlage fehlt.

Das Ziel der Anderung dieses Teils des rechtskraftigen Bebauungsplanes und der Erweite-
rung ist es, Regelungen fir eine vertragliche Verdichtung der Bebauung zu treffen.

Durch die Planung sollen fir das Quartier, d.h. fur beide Bereiche, insbesondere Regelungen
zur Dichte der Bebauung, der straRenseitigen Bauflucht, der Gebaudehdhe und der Bauwei-
se festgesetzt werden. Damit sollen Minimalfestsetzungen getroffen werden, die eine maf3-
stabliche Verdichtung ermdglichen und eine Integration des Baumbestandes zulassen.

3. RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

3.1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-20-67, 3. Anderung und Erweiterung ist im
wirksamen Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache" dargestellt. Somit wird der Bebau-
ungsplan aus dem FNP entwickelt.

3.2. Lage und Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 800m sudostlich der historischen Altstadt in der Nahe des Stadt-
parks. Das Plangebiet ist umgeben: im Siden von dreigeschossigen Mehrfamilienhausern,
im Osten von zwei- bis dreigeschossigen Einzel-, Mehrfamilien- und Reihenhausern sowie
einem 8-geschossigen Mehrfamilienhaus, im Stden von grof3en Stadtvillen und im Westen
von zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilien- und Reihenh&usern sowie dem 5-
geschossigen Vermessungs- und Finanzamt.

Das Gelande ist leicht nach Nordosten geneigt und fallt auf 300 m um ca.7,50 m.

3.3. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-20-67, 3.Anderung und Erweiterung ist be-
grenzt:

— im Norden durch die Nordseite der KernstralRe
— im Osten durch die Westseite der Lindenstralie
— im Siden durch die Stdseite der Kloster-Ebrach-Strale
— im Westen durch die Ostseite der Kloster-Ebrach-Strafl3e

Die genaue Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor. Das Plangebiet ist etwa 2,5 ha grol3.

3.4. Derzeitige Nutzung/ Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet ist derzeit mit Gberwiegend zweigeschossigen Wohngebauden locker be-
baut. Zwei Grundsticke sind unbebaut. Im Gebiet existieren gewerbliche Nutzungen, wie
Ingenieurbiiro, Physiotherapie und Metzger sowie kleinere Unternehmen aus der Immobilien-
und Werbebranche. Die meisten davon sind in der Lindenstral3e angesiedelt.

Die Grundstiicke befinden sich alle in Privatbesitz.
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3.5. ErschlieBung

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke ist durch das bestehende Stral3ennetz gesichert. Die
Anlagen fir Ver- und Entsorgung sind vorhanden. Die Kernstral3e und die Kloster-Ebrach-
Straf3e sind im Plangebiet derzeit als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebaut.

Die Anbindung an den OPNYV ist tiber die in unmittelbarer Nahe liegenden Haltestellen Am
Osang, Parkbad und Friedrich —Ebert-Stral3e gegeben. Die Entfernung zum Bahnhof betragt
ca. 800 m.

Durch die integrierte Lage und die Nahe zur Innenstadt sind alle Versorgungseinrichtungen
einschlieBlich der Grundschule ful3laufig gut erreichbar.

4. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel des Bebauungsplanes ist die geordnete Nachverdichtung eines bestehenden Wohnge-
bietes. Das Gebiet ist gekennzeichnet durch grof3e Grundstiicke, die stark durchgriint sind.
Bei einer kiinftigen Bebauung oder Verdichtung soll hauptsachlich das Mal3 der Bebauung
festgesetzt werden, so dass eine Verdichtung die Integration des Baumbestandes noch zu-
l&sst.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes von 1967 sind nicht mehr zeitge-
malf3. Mit einer Geschossflachenzahl von 0,4 bestehen kaum Erweiterungsmaglichkeiten,
Grunstrukturen werden nicht gesichert und es gibt keine Begrenzung fir Nebenanlagen und
Garagen.

Fur den Bereich au3erhalb des bestehenden Bebauungsplanes richtete sich die Bebaubar-
keit bisher nach 8§34 BauGB (Bauen im Innenbereich).

Grundsatzliche Leitlinien der Planung:

e Beibehaltung der Grundstruktur der vorhandenen Bebauung mit Wohngebauden mit
seitlichem Grenzabstand

e Schaffung einer durchlassigen Baustruktur durch Begrenzung der Lange der Bau-
korper entlang der Kloster-Ebrach-Stral3e und im Gebietsinnern

e Beibehaltung der 5m tiefen Vorgartenzone und Ausdehnung auf das gesamte Plan-
gebiet

e Sicherung einer Raumkante entlang der StraRenflucht

e Zeitgemale Entwicklungsmoglichkeiten sowie hohe Flexibilitat fir den baulichen Be-
stand und fur Neubauten

o Ermdglichen einer htheren Bebauung entlang der Lindenstral3e und Kernstral3e

e Festsetzung einer niedrigen GRZ zur Sicherung und Entwicklung der Grinstrukturen
und des Griinbestandes

5. GEPLANTE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

5.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4
BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem Charakter der bestehenden und der
angrenzenden Bebauung und der Zielsetzung, ein Giberwiegend dem Wohnen dienendes
Baugebiet beizubehalten und zu entwickeln. Das Baugebiet dient vorwiegend dem Wohnen
und der der Versorgung 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 sich bezlglich der gewachsenen
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Struktur des Wohngebietes und des zu erwartenden Verkehrsaufkommens nicht vertréaglich
einfigen warden.

Malf3 der baulichen Nutzung/ Wandhdhe

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt die zuldssige Grundflache in Bezug auf
die maRgebende GrundstiicksgroRe des jeweiligen Baugrundstiicks (819 Abs.3 BauNVO)
nach erfolgter Parzellierung. Die Grundflachenzahl ist mit 0,3 festgesetzt. Dieser Wert liegt
unter der zulassigen Obergrenze fir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung
nach 817 Abs.1 BauNVO.

Im Bestand sind die Grundflachenzahlen sehr unterschiedlich aufgrund der heterogenen
GrundstucksgrofRen und Bebauungen. Die grof3en Grundstiicke sind teilweise noch sehr
locker bebaut.

Mit einer Grundflachenzahl von 0,3 und der zulassigen Uberschreitung um 50% im Sinne
des § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze ermdéglicht das Bebau-
ungskonzept eine angemessene Ausnutzung der Grundsticksflachen. Auf jedem Grund-
stuck ergibt sich ein Potential an Flache fur Verdichtung.

Aufgrund der zentrumsnahen Lage ist eine (gegeniber dem bisherigen B.-Plan) verdichtete
Wohnbebauung innerhalb eines gro3en Baufensters vorgesehen. Auf der anderen Seite soll
durch die festgesetzte GRZ von 0,3 eine lockere Bebauung ermdglicht werden, die den
Baumbestand Uberwiegend im Gebietsinnern angemessen bericksichtigen kann.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aul3erdem aus der festgesetzten maximalen
Wandhdohe bzw. Firsthéhe. Die Wandhdhe wird gemessen von der festgesetzten Bezugsho-
he tGber NN bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut beim Satteldach,
beim Flachdach bis zur Oberkante Attika sowie bei der Firsthéhe bis zur Oberkante Firstzie-
gel.

Die festgesetzten Hohen sind unabhangig von der gewahlten Erdgeschossfulbodenhdhe.
Auch die Aufteilung der Geschosse im Innern des Gebaudes ist flexibel.

Die Hohen im Bestand sind sehr unterschiedlich. Im Plangebiet herrschen zweigeschossige
Gebaude vor, es gibt auch vereinzelt eingeschossige Gebaude. In der Umgebung dominie-
ren grol3e zweigeschossige Gebaude und teilweise dreigeschossige Wohnbloécke. Der 8-
geschossige Wohnblock an der LindenstralRe und das 5-geschossige Vermessungs- und
Finanzamt werden als Einzelobjekte fir die Héhenentwicklung nicht als Mal3stab herangezo-
gen.

Im Bereich WAL (entlang der Kloster-Ebrach-Straf3e) und im Innern des Plangebietes sollen
die Gebaude etwas niedriger gehalten werden. Dies ist begriindet in der Enge der StralRe
und den kleinteiligeren Strukturen des Bestandes.

Im Bereich WA2 (20m-Streifen entlang der Lindenstrafle und der Kernstral3e) sind héhere
Gebaude (bis zu drei Geschossen) zulassig, da insbesondere die LindenstraRe durch ihre
Funktion als Hauptverkehrsstral3e, die Breite, den Bestand an StralRenb&dumen und teilweise
auch vorhandener hoher Gebaude dies rechtfertigt. Die LindenstralRe fuhrt als Hauptstral3e
direkt auf das Stadtzentrum von Schwabach zu und verfligt dementsprechend iber eine
stadtebauliche Bedeutung.

Die vorgegebene Hohenentwicklung gewahrleistet eine harmonische Einfiigung der Neubau-
ten in vorhandene Orts- und Bebauungsstrukturen.

Da dieses innenstadtnahe Baugebiet intensiver und raumwirksam bebaut werden soll und
Wohnraum aktiviert werden soll, wurden Mindestwandhohen festgesetzt: Im WAL wurden
5,50m festgesetzt, im WA2 wurden 6,50m festgesetzt. Dies entspricht im Prinzip einer min-
destens zweigeschossigen Bebauung.




Bebauungsplan S-20-67, 3.Anderung und Erweiterung- Begrindung -6 -

Damit soll auch erreicht werden, dass die Kubatur keine zu gro3en Schwankungen aufweist
und eine relativ einheitliche Bandbreite der Hohen erzielt wird.

Aus den festgesetzten maximalen Wandhéhen ergeben sich grundséatzlich bei maximaler
Ausnutzung im WA 1 und im WA 2 jeweils drei Vollgeschosse, wobei im WAL das dritte Ge-
schoss bei Flachdachbebauung nur ein Staffelgeschoss sein darf.

Ebenfalls mit dem Ziel eines einheitlichen Erscheinungsbildes wird im WA 2 die Traufhthe
von Gauben auf 9,50m begrenzt. Diese Hohe entspricht der maximal zulassigen H6he von
Flachdachern im WA 2. Dadurch soll der Bezug zwischen Gebauden mit Satteldach und
Flachdach hergestellt werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen, Nebenanlagen

Fur den Planbereich entlang der LindenstraRe und Kernstral3e (WA2) wird die offene Bau-
weise mit Einzelhausbebauung und Doppelhausern festgesetzt. Im restlichen Plangebiet
(WA1) wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Diese entspricht der offenen Bauweise,
jedoch ist die Geb&udelange auf hdchstens 20m begrenzt. Da die Bebauung aufgrund des
grof3en Baufensters auf dem ganzen Grundstiick zuldssig ist (vorausgesetzt, die Baulinie ist
eingehalten) ist das Ziel dieser Festsetzung, die Mal3stablichkeit einer Einzelhausbebauung
in diesem Gebiet zu wahren und eine Durchltftung und Durchgriinung zu gewahrleisten.

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

Es wurde aul3erdem festgesetzt, dass die Hauptgeb&aude nicht weiter als 2m hinter der fest-
gesetzten straBenseitigen Baulinie zuriickbleiben dirfen. Das damit verfolgte Ziel ist die Fort-
fuhrung bzw. Schaffung einer einheitlichen StrafRenflucht, die bereits bei den meisten beste-
henden Gebaude im Plangebiet anzutreffen ist.

Die Festsetzung der Baulinie ist auch deshalb von Bedeutung, da das gro3e Baufenster Gber
das gesamte Plangebiet keine Regelungen tber die Situierung der Gebaude ftrifft.

Eine Bebauung in zweiter Reihe ist grundsatzlich nicht ausgeschlossen. Sie kann jedoch nur
dann ausgefuhrt werden, wenn durch bestehende Gebaude die Festsetzung als bereits ein-
gehalten gilt.

Der Vorgartenbereich soll von jeglicher Bebauung freigehalten werden, um die Gebaude-
flucht zu unterstreichen und den Bereich als Vorgarten mit Griin gestalten zu kénnen.

Standorte fur Mullbehalter und Fahrrader sind funktionsbedingt davon ausgenommen, aller-
dings sind sie entsprechend zu gestalten.

Stellplatze, Garagen und Carports

Die Vorgartenbereiche sollen von baulichen Anlagen freigehalten werden. Die Bauflucht der
Hauptgebaude soll erlebbar sein.

Die o0.g. Anlagen durfen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Die Breite der direkt
von der 6ffentlichen Verkehrsflache erschlossenen Zufahrt oder Stellplatze sind entspre-
chend der geltenden Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach auf 6m/ Grund-
stiick begrenzt.

Befestigungen (einschliellich Stellplatze und Zufahrten) dirfen insgesamt auf maximal 50%
der Vorgartenflachen errichtet werden. Es soll ermoéglicht werden, dass vor dem Haus Stell-
platze errichtet werden kénnen. Auf der anderen Seite soll die gartnerische Gestaltung mit
Griin noch erlebbar bleiben.

Ausnahmen in den Vorgarten sind in Einzelfallen zulassig, wenn es sich um L&den der Nah-
versorgung handelt und ein Kundenbereich mit Stellplatzen erforderlich ist.




Bebauungsplan S-20-67, 3.Anderung und Erweiterung- Begrindung -7 -

Als Grundlage zur Erfullung der Stellplatzpflicht dient die gultige stadtische Satzung tber 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).

5.2. Baugestalterische Festsetzungen

Einfriedungen

Einfriedungen sollen dem Sicherheitsbedirfnis der Bewohner Rechnung tragen, im Stral3en-
bild jedoch méglichst unauffallig bleiben. Daher wird die zulassige Hohe von Einfriedungen
auf 1,20 m begrenzt.

Eine sockellose Ausflihrung ist nicht festgesetzt, da es sich ohnehin um ein bebautes Umfeld
handelt.

Im Bereich der Lindenstral3e sollen sich die Einfriedungen am Bestand orientieren. Die Art
der Einfriedung mit Sockel, Pfeiler und transparentem Zaunsfeld sind ortstypisch und ent-
sprechend identitatsstiftend. Durch die Bauweise des Zaunes wird auch gleichzeitig ein Ab-
fangen des Gelandesprungs gewahrleistet. Aus diesem Grund darf die Mindesth6he durch
FulRmauern/ Sockel an der Lindenstral3e um 0,30m uUberschritten werden.

Grundstuckseinfriedungen zwischen den Grundstlicken, siehe unter 5.3. Grinordnung

Dacher und Fassaden

Im Plangebiet sind bauzeitbedingt vielfaltige Dachformen anzutreffen, wie Walmdach, Sattel-
dach, Zeltdach, Mansarddach, Sonderformen, wie Tonnendach und unterschiedlich geneig-
tes Satteldach. Die Spanne der Dachneigungen geht von 23° bis 56°.

Im Bebauungsplan werden fir Neubauten zwei Dachformen zugelassen: das Satteldach und
das Flachdach. Es soll erreicht werden, dass eine gewisse Ruhe und Einheitlichkeit entste-
hen. Sowohl die traditionelle Bauweise wie auch die moderne kontrastierend sich absetzen-
de Bauweise sollen ermdglicht werden. Das flach geneigte Dach und das Pultdach sind nicht
vorgesehen, da diese eine vollig neue Dachform fur dieses Gebiet darstellen wiirden.

Die Dachneigungen wurden festgesetzt, um eine Mindestneigung entsprechend der in der
Region typischen eher steilen Satteldacher festzusetzen.

Fur Erweiterungen an bestehenden Gebauden kénnen die vorhanden Dachformen und Nei-
gungen aufgenommen werden oder im Kontrast das Flachdach gebaut werden.

Die Hauptffirstrichtung wird so festgesetzt, dass die Gebaude traufstéandig zur jeweils angren-
zenden Stral3e errichtet werden mussen. An den Eckgrundstiicken ist die bezugzunehmende
Stral3e frei wahlbar. Dabei wird sich am Uberwiegenden Bestand orientiert und das Ziel ist
ein einheitliches Erscheinungsbild der Baukdrper entlang der Stral3e. Fir die Uber die ge-
samte Grundstlckstiefe Gberbaubaren Bereiche gilt diese Festsetzung fir den in der Bau-
flucht zur angrenzenden bestehenden Stral3e zu errichtenden Baukdrper. Die Firstausrich-
tung eines dahinterliegenden rickwartigen Baukorpers ist hiermit nicht festgesetzt.

Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie

Die Anbringung von Solarmodulen an Hauswanden und auf Dachern wird mit Gestaltungs-
vorschriften reglementiert, um optische Beeintrachtigungen zu vermeiden. Auf Dachern, so-
weit vom Stral3enraum sichtbar, sind die Module flachenbiindig zu integrieren oder aufzule-
gen. Auf Flachdachern von Hauptgebauden, Garagen, Carports und Nebengebauden ist
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eine Aufstadnderung nur zuldssig, wenn sie vom 6ffentlichen Raum aus nicht einsehbar sind.
Deshalb darf die maximale Gebaudehdhe durch Solaranlagen auch nur um max. 1,20m
Uberschritten werden und die aufgestanderten Anlagen auf Hauptgebduden missen mindes-
tens 1,50 m hinter der Attika liegen. Die Vorgaben ermoglichen eine optimale Solarenergie-
nutzung unter Einsatz von handelstblichen Produkten.

Abfall- und Wertstoffbehélter

Um auch fur das im Wohngebiet erforderliche Zubehér wie Millbehalter eine ansehnliche
Gestaltung im StralRenbild zu erreichen, wird festgesetzt, dass diese entweder in Haupt- oder
Nebengebauden zu integrieren oder, bei Aufstellung im Freien, mit Strauchern oder Hecken
abzupflanzen oder einzuhausen sind. Ziel ist, dass sie von den &ffentlichen Verkehrs- und
Grunflachen nicht einsehbar sind.

Verlegung von Freileitungen

Freileitungen und Masten sind im Baugebiet nicht zulassig. Aus stadtebaulichen Griinden
und zur Wahrung eines intakten Ortsbildes sind Versorgungsleitungen geméaf § 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB ausschlief3lich unterirdisch zu verlegen.

5.3. Grlnordnung

Das grunordnerische Planungsziel fir diesen Bebauungsplan ist die geregelte Nachverdich-
tung des bestehenden Wohngebietes zwischen Lindenstral3e, Kloster-Ebrach-StraRe und
Kernstral3e mit der Mal3gabe, die vorhandenen Grunstrukturen weitgehend zu sichern.

Um den Griinbestand zu erfassen wurden Luftbilder ausgewertet, Ortsbegehungen und
Baumbestandskartierungen durchgefihrt.

Da die Baume als wesentliche Elemente die Struktur des Griins vorgeben, wurde der Baum-
bestand genauer untersucht.

Letztlich wurde auf 13 von 31 Privatgrundstiicken der Baumbestand erfasst. Nicht betrachtet
wurden Grundstiicke, auf denen die Eigentimer keine Erlaubnis erteilten (6 Grundstiicke)
und Grundstticke, bei denen schon Uber das Luftbild oder die Ortsbegehung erkennbar war,
dass deren Baumbestand durch eine evtl. Nachverdichtung nicht tangiert sein wird oder nicht
relevant ist, z.B. Obstbaumbestande, wurden zur Kartierung nicht herangezogen.

Es wurden nur solche Baume kartiert, die auch der aktuellen BaumSchVO unterliegen und
aufgrund ihrer Vitalitat als erhaltenswert eingestuft wurden.

Das Ergebnis der Auswertung ist als Baum-Analyse Bestand-Planung in der Anlage 1 doku-
mentiert.

Der aktuelle Grinbestand lasst sich wie folgt kennzeichnen:

Uber die Uberwiegend groRziigige Einzelhausbebauung auf groBen Grundstiicken, teilweise
aber auch Reihenhausbebauung auf kleineren Grundstiicken und vereinzelte Grundsticke
ohne Bebauung ergeben sich die strukturreichen Grinbesténde. Die jeweils riickwartigen
Grundstucksflachen grenzen aneinander, so dass sich eine fast durchgéngige grofRzlgige
Grunflache bildet, die lediglich durch zwei Gebaudequerriegel teilweise unterbrochen wird.
Grol3e machtige Laubb&ume wie Eichen, Linden und Buchen aber auch Nadelbdume wie
Schwarzkiefern und Fichten bilden das Gerust der privaten Hausgartenflachen. Haufig finden
sich Obstbdume auf den Grundstiuicken, vereinzelt auch als Obstbaumwiese. Geschnittene
und freiwachsende Hecken finden sich Giberwiegend entlang der Grundstiicksgrenzen. Auf-
fallend sind die haufig vorkommenden Eibenbestande.

Mit der mafdvollen und geregelten Nachverdichtung des bestehenden Wohngebietes unter
Berticksichtigung der bestehenden Griinstrukturen wird ein Beitrag zum sparsamen Umgang
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mit Grund und Boden geleistet und dem Bediirfnis, Grinstrukturen in der Stadt zu erhalten,
Rechnung getragen.

Die Nachverdichtung tragt weiterhin zur Begrenzung des Flachenverbrauchs und damit zum
Schutz unbesiedelter, klimawirksamer Freiraume bei.

Aufgrund der Ausweisung eines Baufensters Uber das gesamte Plangebiet gehen zwar hier
Grunflachen, v.a. Hausgartenflachen, verloren, doch tber die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl unter der zuldssigen Obergrenze kdnnen Griinflachen gesichert werden (GRZ 0,3).
Diese bilden einen wertvollen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Dies fordert die Biodiver-
sitat. Der hohe Durchgriinungsanteil mit seinen wichtigen Funktionen fur das Lokalklima, die
Erhaltung der Grundwasserneubildung, dem Erhalt bzw. Schutz von Grund und Boden und
der Biotopvernetzung soll aber auch den Bewohnern und Bewohnerinnen als Raum fir Ruhe
und Erholung im Griinen dienen.

Um den bestehenden Charakter mit seinen strukturreichen Griinbestanden zu sichern, sieht
die Grinordnung im Geltungsbereich folgende Malinahmen, die sich in den Festsetzungen
zu diesem Bebauungsplan wieder finden, vor:

e Innerhalb der Bauflachen sind die nicht Uberbaubaren Flachen mit Ausnahme der
Hauszugéange, Terrassen, Stellplatzen und Zufahrten gartnerisch anzulegen und lang-
fristig zu pflegen.

¢ Die Vorgartenbereiche dirfen zu 50% fir Stellplatze genutzt werden. Damit die Vorgar-
ten noch als Griinfliche wahrnehmbar sind, wurde diese Regelung getroffen.

e Es wird empfohlen die privaten Griinflachen naturnah zu gestalten und weitgehend auf
Nadelgehdlze zu verzichten.

e Es sind ausschlielich standortgerechte Baume, Hecken und Straucher zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. (siehe Anlage, Auswabhlliste zur Bepflanzung als Emp-
fehlung)

o Die grof3en Garten innerhalb des Plangebietes sind durch umfangreichen Baumbe-

stand gepragt. Die Baume wurden nicht als Einzelbaume zum Erhalt festgesetzt, da
diese die Lage der Baume fur das Planungsziel hier im Einzelnen keine stadtebauliche
Bedeutung hat. Es gelten die Bestimmungen der Baumschutzverordnung der Stadt
Schwabach. Baume, die die Voraussetzungen fur die Unterschutzstellung erfiillen, diir-
fen nicht ohne Genehmigung der unteren Naturschutzbehérde gefallt werden. Der in
der Anlage 1 dargestellte Baumbestand zeigt die unter die BaumSchVO fallenden er-
haltenswerten Baume, die Karte dient nur als Orientierung, es sind weit mehr Baume
vorhanden, die allerdings nicht kartiert wurden, Griinde s.o..

e Um den evil. Verlust von Baumen —insbes. solchen, die nicht unter die BaumSchVO
fallen - durch die Nachverdichtung auszugleichen, ist pro angefangenen 400m?2 nicht
Uberbaubarer Grundsticksflache mind. ein groRkroniger einheimischer Laubbaum (s.
Pflanzenauswabhlliste) zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen grof3kronigen einheimischen Laubbdume
einzurechnen. Die zu pflanzenden Baume mussen bei der Pflanzung einen Kronenan-
satz von mind. 2,00 m haben.

e Grundstickseinfriedungen zwischen den Grundstiicken sind sockellos auszufihren.
Damit bleibt die Durchlassigkeit fur Tiere erhalten. Dariliber hinaus ist es winschens-
wert, wenn diese Einfriedungen sind in Form von Hecken aus naturraumtypischen ein-
heimischen Laubgehdélzen (s. Pflanzenauswahlliste) ausgefiihrt werden. Damit wiirde
der bestehende Charakter der Grundstiicksbegrenzungen erhalten werden.
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e Flachdacher sind grundsatzlich artenreich und mindestens extensiv zu begriinen. Die
Dachbegriinung tragt nicht nur zum Rickhalt des Niederschlagswassers bei, welches
dann verzégert abgegeben und versickert werden kann, sondern leistet auch einen
Beitrag zur Verbesserung des Klimas in der Stadt. Uber die Dachbegriinung wird ein
weiterer Lebensraumtyp gefordert. Er erhdht die Anzahl der Tier- und Pflanzenarten
und es kann ein Beitrag zur Forderung der Biodiversitat geleistet werden.

e Bei der Nutzung von Solar- oder Photovoltaikanlagen kann eine Ausnahme von der
Dachbegriinung erteilt werden. Der Solarnutzung der Dacher wird hier der Vorrang ge-
geben. Ein begrintes Solardach auszufiihren ist technisch machbar und erwinscht, al-
lerdings nicht festgesetzt.

e Verbot der Ein- und Ausfahrt in Teilbereichen an der Lindenstraf3e. Der Grund ist die
Erhaltung der auf3erhalb des Geltungsbereichs befindlichen erhaltenswerten Stral3en-
b&dume an der Lindenstral3e.

e Aufgrund der Bodenverhédltnisse (schlechte Versickerung, kein Bodengutachten vor-
handen) wird eine wasserdurchlassige Ausfihrung von Bodenbelagen nicht festge-
setzt.

5.4. Artenschutz

Fur das gesamte Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Schwabach.

Im Bereich innerhalb der Baugrenzen ist die Entfernung eines Baumes zu genehmigen.

Auf dem Planblatt zum Bebauungsplan erfolgt der Hinweis, dass mit dem Vorkommen ge-
setzlich geschutzter Tierarten, insbesondere Flederméause und Vogelarten, zu rechnen ist.
AulRerdem erfolgt der Hinweis, dass Rodungen nur auRerhalb der Vogelbrutzeit unter Beach-
tung des besonderen Artenschutzes (8844 BNatSchG) stattfinden darf, also nur vom
01.Oktober bis 28./29.Februar. Im Rahmen der Fallgenehmigungen ist die Frage nach der
Notwendigkeit der Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prifung (saP) im Einzelfall zu kl&-
ren.

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde keine saP erstellt. Es wurde darauf verzichtet, da
zum einen die Glltigkeit einer saP auf 4-5 Jahre begrenzt ist und nicht bekannt ist, wann
Erweiterungen und Neubauten der privaten Eigentiimer geplant sind. Zum anderen wird da-
von ausgegangen, dass der Artenschutz einer Verwirklichung der Ziele des Bebauungspla-
nes nicht entgegensteht. Die mdgliche Beeintrachtigung von Végeln halt sich in Grenzen, da
diese bei einem Bauvorhaben auf den vorhandenen groR3ziigigen Baumbestand ausweichen
koénnen, fur Flederméause koénnten Nisthilfen unproblematisch angebracht werden.

6. ERSCHLIESSUNG
6.1. VerkehrserschlieBung

Die auRere und innere ErschlieRung des Plangebietes wird nicht verandert. Aus den zulassi-
gen Nutzungen sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Verkehrsanlagen innerhalb und
aulRerhalb des Plangebietes zu erwarten.

Offentliche Verkehrsflache

Die Flache innerhalb der StralRenbegrenzungslinien wird als offentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt. Dezidierte Festsetzungen zum Ausbau werden nicht getroffen. Hierzu besteht kein
Planerfordernis.
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Offentliche Parkplatze

Die das Quartier umgebenden StralRen sind bereits durch die Ausweisung von Langspark-
platzen sowohl entlang der Lindenstral3e als auch in den verkehrsberuhigten Bereichen der
Kernstral3e und Kloster-Ebrach-Stral3e maximal genutzt.

Der offentliche Parkplatz am Ostanger befindet sich in unmittelbarer Nahe.

6.2. Ver-und Entsorgung

Wasser- und Energieversorgung

Die Wasser- und Stromversorgung ist durch den Anschluss an die Versorgungsnetze der
Stadtwerke Schwabach sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasser werden Uber die Kanalisation der Klaranlage der Stadt Schwabach zugeftihrt.
Im Planungsbereich erfolgt die Entwasserung Uber das vorhandene Mischsystem. Da das
Kanalnetz im Plangebiet tGber wenige Reserven verflgt, kdnnen die einzelnen Baufenster im
Plangebiet nur gedrosselt an die vorhandene Kanalisation angeschlossen werden, dadurch
werden ggf. RuckhaltemaRnahmen erforderlich. Die festgesetzte maximale GRZ von 0,3 mit
zulassiger 50%-iger Uberschreitung durch Nebenanlagen gewahrleistet, dass bei Einhaltung
dieser Obergrenze der GRZ RegenruckhaltemalRnahmen i.d.R. nicht erforderlich werden. Auf
dem Planblatt wird darauf hingewiesen, dass im Einzelfall die zulassigen Abflussbeiwerte im
Tiefbauamt der Stadt Schwabach zu erfragen sind und die erforderlichen MaRnahmen, wie
Regenrickhaltung, in Abstimmung mit dem Tiefbauamt entsprechend festgelegt werden.

Versickerung von Niederschlagswasser
Im Plangebiet ist aufgrund von bisherigen Erfahrungen die Versickerungsfahigkeit schlecht.

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

cken.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse wird eine wasserdurchlassige Ausfiihrung von Bodenbela-
gen nicht festgesetzt.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird im Hol- und Bringsystem vorgenommen. Im Holsystem werden
Restmull, Biomdll und Papier getrennt erfasst und abgeholt. Die Abfélle werden einer ord-
nungsgemalen Entsorgung bzw. Verwertung zugefiihrt. Die Verpackungsabfalle (griner

Punkt) werden in Sacken eingesammelt.

Die Grundstiicke kénnen alle Uber die bestehenden StralRen vom Millauto angefahren wer-
den.

Die derzeit nachstliegende Wertstoffsammelstelle befindet sich unmittelbarer Nahe am
Ostanger.

Darlber hinaus stehen im Stadtgebiet Grinabfallcontainer zur Entsorgung des Griinguts und
der Recyclinghof zur weiteren getrennten Erfassung von Verwertungsabfallen zur Verfigung.
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7. MARBNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

In dem bestehenden Baugebiet sind keine weiteren MaRnahmen der Stadt Schwabach zur
Verwirklichung erforderlich. Die 3.Anderung und Erweiterung setzt einen verbindlichen Rah-
men fir zukinftige private BaumaRnahmen im Quartier.

7.1. Bodenordnende MaRnahmen

Die im Planbereich liegenden Grundstticke befinden sich im Privatbesitz. Bodenordnende
Maf3nahmen sind nicht erforderlich.

erstellt am 05.10.2016, erganzt am 02.02.2017

Schwabach, den

Ricus Kerckhoff
Stadtbaurat
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Anlage 1 zur Begriindung

Es wurden nur Baume kartiert

. die vital sind und der aktuellen BaumSchVO
unterliegen

e  flUr deren Kartierung der Zutritt zu den
Grundstuicken erlaubt wurde

[ ]

die durch die Planungen des Bplanes "beruhrt"
sein kdnnen

Verlust moglich, d.h. durch die BaumschutzVO
geschatzt, aber nach §7 (2)d ist hier die Entfernung
zu genehmigen

- Auflagen moglich

d. h. durch die Planungen dieses Bplanes werden
folgende Baume "berthrt"

Nadelbaum

x
O

Laubbaum

Okologisch wertvoller Baum auf3erhalb der
Baugrenze, der aber dennoch gefahrdet ist,
da der potentielle Kronenbereich weit in
den Baugrenzbereich ragt

Das Plangebiet liegt im Bereich der
Baumschutzverordnung (BaumschVO)
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