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1. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

In den 1950er Jahren wurde fiir das Plangebiet Finkenschlag in Wolkersdorf mit eingeschos-
sigen (z.T. mit Kellergeschoss) bungalowartigen Hausern mit flachen oder flachgeneigten
H&ausern entworfen. Der dazugehérige Baulinienplan war von 1957-77 rechtskraftig.

Der Grofteil der Grundstticke im Plangebiet wurde auch auf Grundlage dieses Entwurfs rea-
lisiert. Unter anderem wurde ein mittlerweile denkmalgeschutztes Kunstlerhaus (Wohnhaus
mit Atelier) von Heribert Schiller im Bauhaus-Stil aus den 1960er Jahren errichtet.

Um das Gebiet nachzuverdichten und den eingeschossigen Hausern mit Flachdach Erweite-
rungsmaoglichkeiten (z.B. fur Familienangehdrige) zu schaffen wurde 1989 ein neuer Bebau-
ungsplan W-4-57 (89) rechtskraftig, der fur dieses Gebiet Satteldacher vorsah, jedoch wur-
den dabei die Flachdacher ganz ausgeschlossen.

Auf den urspriinglichen Planungsgedanken wurde beim Bebauungsplan W-4-57 (89) keine
Rucksicht genommen. Zudem sind im Bestand vorwiegend vorliegende Bauformen mit
Flachdach als kiinftig unzulassig erklart worden.

Um die entstandenen bodenrechtlichen Spannungen im Gebiet wieder zu minimieren sollen
nun wieder Flachdacher mdglich gemacht werden.

Die Herausforderung liegt nun darin, die baulichen Veranderungen, die nach und nach und
nur punktuell stattfinden werden so umzusetzen, dass ein harmonisches Nebeneinander von
alt und neu ermdglicht wird. Es ist beabsichtigt, den urspriinglichen Gebietscharakter mit
bauplanerischen Mitteln zu erhalten und nachhaltig abzusichern sowie eine angemessene
bauliche Weiterentwicklung zu ermdéglichen.

Das Gebiet soll dazu in zwei ,Zonen” eingeteilt werden:

¢ WR 1 soll dem urspriinglichen Leitbild der Flachdachgebaude folgen. Zudem sollen aber
auch noch Erweiterungsmdglichkeiten durch ein zusatzliches Geschoss angeboten wer-
den.

e Das WR 2 soll vor allem vorhandene Baustrukturen sichern und einen Ubergang zwi-
schen Satteldachgebauden und Flachdachgebauden schaffen.

Daraus ergeben sich folgende Zielvorgaben:

1. Beibehaltung der Grundstruktur der Siedlung mit freistehenden Einfamilienhdusern.

2. Beibehaltung der relativ grof3en Grundstiickszuschnitte und der geringen Baudichte mit
hohem Griin- und Freiflachenanteil.

3. Schaffung eines zuséatzlichen Baugrundstiickes im Siidosten des Plangebietes.

4. Entwicklungsmoglichkeiten sowie hohe Flexibilitat fur den baulichen Bestand und fur
Neubauten.

5. Lockere Festsetzungen fir gestalterische Vorgaben.
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2. PLANUNGSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN

Planungsgrundlagen

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)
- Entwéasserungssatzung (EWS)

- ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Schwabach (EBS)

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

Beschleunigtes Verfahren

Fur das Verfahren des Bebauungsplanes W-4-57 (89) 1.Anderung sind die Voraussetzungen
fur die Anwendung des § 13a BauGB erfiillt. Es handelt sich um die Anderung und Ergén-
zung eines Bebauungsplanes innerhalb des Siedlungsbereiches nach § 13a Abs. 4. Es ist
kein UVP-pflichtiges Vorhaben geplant und es gibt keine Anhaltspunkte einer Beeintrachti-
gung hinsichtlich FFH-Gebiete oder Europaischer Vogelschutzgebiete.

Entsprechend § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren auf die frihzeiti-
ge Beteiligung, auf die Umweltprifung und den Umweltbericht, auf die Angaben welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erkla-
rung verzichtet.

Da es sich um einen Bebauungsplan mit weniger als 20.000 m2 zulassiger Grundflache (8§
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) handelt, muss auch die Eingriffs- Ausgleichsregelung (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB) nicht angewendet werden.

Verfahrensablauf

24.10.2016 | Die 1. Anderung des Bebauungsplanes W-4-57 (89) inkl. Griinordnungsplan
wurde in der Fraktionsvorsitzendenbesprechung vorgestellt.

12.12.2016 | Die o¢ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 Bau GB wurde im Amtsblatt der
Stadt Schwabach Nr. 47 bekannt gemacht und durchgefihrt. Gleichzeitig wur-
de den Behotrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
20.01.2017 | BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

XX.XX.XxxX | Dieser Bebauungsplan inkl. Grinordnungsplan wurde mit Beschluss des Stadt-
rates gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

XX XX.XXXX | Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Schwabach Nr. XX orts-
Ublich bekannt gemacht. Mit dem Tag der Bekanntmachung trat dieser Bebau-
ungsplan inkl. Grinordnungsplan in Kraft.
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3. RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes W-4-57 (89) 1. Anderung ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan als ,Wohnbauflache® dargestellt. Somit wird der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachenknutzungsplan

3.2 Lage und Topografie des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im ndrdlichen Stadtgebiet von Schwabach im Ortsteil Wolkersdorf.
Im Norden, Westen und Osten befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Oberes Schwab-
achtal. Im Suden wird es durch die Rotenbergstralle begrenzt.

Das Gelande fallt von Westen nach Osten um ca. 10 m ab.

3.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes W-4-57 (89) 1. Anderung ist begrenzt:

— im Westen, Norden und Osten durch das Landschaftsschutzgebiet Oberes Schwabachtal
— im Siden durch die Rotenbergstral3e

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke: FI. Nr. 341 — 341/3-4, 342, 343 -343/10,352,
353 — 353/11 und 385/1 - 385/3.
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Abb. 2: Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die genaue Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor. Das Planungsgebiet ist ca. 2,8 ha
grol3.

4. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr.1 BauGB, 88§ 1-15 BauNVO)

Das Baugebiet wird als Reines Wohngebiet gemaf? § 3 der BauNVO festgesetzt. Diese Fest-
setzung entspricht dem Gebietscharakter der Siedlung und der Zielsetzung, in dieser attrak-
tiven Waldrandlage ein dem Wohnen dienendes Baugebiet zu erhalten und zu entwickeln.

Es wird jedoch nochmal unterteilt in WR 1 und WR 2.

¢ Im WR 1 befinden sich bisher nur Flachdachgebéaude, dies soll auch zukiinftig beibehalten
werden, wodurch der urspringliche Planungsgedanke gesichert werden kann.
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Abb.3: Urspriinglicher Planungsgedanke (Schaubild von 1956)

o Das WR 2 zieht sich entlang der Rotenbergstral3e. In diesem Gebiet gibt es sowonhl
Flachdach als auch Satteldachgebaude. Daher sollen hier vor allem vorhandene Bau-
strukturen gesichert und ein Ubergang zum angrenzenden Wohngebiet geschaffen wer-
den.

Abb. 4: Angrenzendes Wohngebiet (2016)

Das Gebiet ist durch freistehende Einzelh&user mit gro3en Grundstiicken gepragt, in denen
max. zwei Wohnungen je Wohngeb&ude vorhanden sind. Dies soll beibehalten werden. Im
WA 2, entlang der RotenbergstralRe in Richtung Ortskern, werden zu den Einzelhdusern
noch zusatzlich Doppelhauser zugelassen um das Gebiet starker zu verdichten.

Bebauungsplan W-4-57 (89), 1.Anderung Offentliche Auslegung



-7-

MaR der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB, §816-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossflachenzahl (GFZ), die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse und der
Hohe baulicher Anlagen definiert. Die Festsetzungen orientieren sich an der vorgefundenen
Bestandssituation.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Als Hochstwerte fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gelten eine GRZ von
0,4 sowie einer GFZ von 0,8 nach 8 17 Abs. 1 BauNVO.

Die GFZ wird auf 0,8 beschrankt um auch zukiinftig den stadtebaulichen Charakter (freiste-
hende Einzelh&user auf gro3en Grundstiicken mit hohen Grunflachenanteil) des Gebietes zu
sichern.

Die in 819 Abs.4 BauNVO ertffnete Moglichkeit, die zulassige Grundflache um bis zu 50%
mit Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen und deren Zufahrten zu Uberschreiten, wird
aus 6kologischen Griinden und zur Wahrung des Gebietscharakters auf 25 % reduziert.

Zahl der Vollgeschosse

In den bisherigen Festsetzungen waren max. zwei Vollgeschosse zugelassen. Dies soll bei-
behalten werden, da dies eine nachhaltige Nachverdichtung im Gebiet erméglicht ohne den
Gebietscharakter zu stark zu verandern.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen der H6he baulicher Anlagen ergeben sich aus der Bestands- und der
Umgebungsbebauung.

Den Baufenstern sind jeweils Bezugshdhen zugeordnet. Durch das dichte Netz an Bezugs-
hohen wird der starken Topografie, von bis zu 10 m Héhenunterschied, im Gebiet Rechnung
getragen.

Fur alle Gebaudetypen gilt, dass die fertige Oberkante Rohfulzboden bis maximal 0,30 m von
der festgelegten Bezugshohe abweichen darf. Dies dient dazu die stadtebauliche Abfolge im
StralRenbild zu sichern.

Die gewahlten Wandhthen im WR 1 fiir die Flachdachgebaude orientieren sich am Bestand
und sind dafiir ausgelegt, dass sich das Gebiet in Zukunft weiter nachverdichtet. Gleichzeitig
kann durch die festgesetzten Wandhohen auch zukuinftig ein geordnetes Straf3enbild erhal-
ten bzw. geschaffen werden.

Die Bebauung im WR 2 soll vorhandene Baustrukturen sichern und einen Ubergang zum
angrenzenden Wohngebiet schaffen. Die Abgrenzung der beiden Gebiete wurde gewahlt, da
sich auf den Flurstiicken 353/4, 343/8 und 343/5 bereits Geb&ude mit Satteldach befinden.
Daher werden zwei Gebaudetypen zugelassen: Flachdachgeb&aude und Satteldachgebéaude.
Die Festsetzungen der Satteldachgebaude entsprechen den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes W-4-57 (89). Die Festsetzungen fir das Flachdachgebaude sollen einen Ge-
baudetyp schaffen, der einen Ubergang zwischen den Satteldachgebauden im Siden und
Flachdachgebauden im Norden bilden soll.
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Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (89 Abs.1 Nr. 4 BauGB, 8§12 und § 14 BauNVO)

Garagen, Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
AulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen dirfen bauliche Anlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nicht zwischen Stralenbegrenzungslinie und Baugrenze errichtet werden.
Damit wird erreicht, dass die Vorgartenbereiche von baulichen Anlagen freigehalten und
géartnerisch angelegt werden kénnen.

Als Grundlage zur Erflillung der Stellplatzpflicht dient die giiltige stadtische Satzung Uber 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).

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 Abs.2
BauNVO)

Fur das Gebiet wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO, jedoch mit einer
abweichenden Gebaudelange von max. 25 m festgesetzt. Um den Siedlungscharakter zu
bewahren und ein méglichst homogenes Ortsbild zu erreichen sind nur Einzelhduser und im
WR2 zusétzlich noch Doppelh&user zuladssig. Somit bleibt das locker bebaute Gebiet mit
hohem Freiflachenanteil zur Durchliftung und Durchgriinung erhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Diese entspre-
chen zum Grof3teil dem Ursprungsplan, wurden jedoch im Sudosten erweitert um ein weite-
res Baugrundstlick zu ermdglichen.

Die Abstandsflachenbestimmungen des Art. 6 der BayBO (Bayrische Bauordnung) sind in
der jeweils glltigen Fassung anzuwenden.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Vorschriften zu Dachern und Einfriedungen sollen zu einem harmonischen und hochwer-
tigen Gesamterscheinungsbild des Gebietes und einer gestalterischen Einbindung in die
stadtebauliche und landschaftliche Umgebung dienen. Sie wurden zum Grof3teil vom alten
Bebauungsplan Gibernommen.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO)

Dacher und Fassaden

Im Plangebiet gibt es derzeit vor allem Flachdéacher zwischen 0°-10° und dazu im Kontrast
Satteldacher zwischen 35°- 38°.

Im Bebauungsplan werden die Dachformen daher in zwei Gebieten neu geordnet, um eine
gewisse Ruhe und Einheitlichkeit zu erzielen.

Fur WR 1 gilt, dass ausschlief3lich Flachdéacher zwischen 0° und 10° zul&ssig sind. Damit
wird im hinteren Bereich des Plangebietes ein homogenes Gesamtbild gesichert, das dem
urspriinglichen Planungsgedanken der Bungalows mit flachen bzw. flachgeneigten Déachern
folgt.
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Fur WR 2 gilt, das ausschlieB3lich Flachdacher zwischen 0°-10° und Satteldacher mit einer
Dachneigung zwischen 35°- 38° zulassig sind. Die Festsetzungen fur die Satteldacher be-
Ziehen sich dabei auf den Bestand und das im Stiden anschlielende Wohngebiet.

Die Hauptffirstrichtung fur die Satteldacher soll sich an der Stral3e Vorderer Rotenberg orien-
tieren. Diese Regelung entspricht dem Uberwiegenden Bestand und unterstitzt das Ziel ein
einheitliches Erscheinungsbild der Baukdrper entlang der Strafl3e zu schaffen.

Glanzende oder reflektierende Materialien sind zugunsten des Orts- und Landschaftsbildes
nicht zulassig.

Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie

Die Anbringung von Solarmodulen an Hauswanden und auf Dachern reglementiert, um opti-
sche Beeintrachtigungen zu vermeiden. Auf Dachern, soweit vom Stral3enraum sichtbar,
sind die Module flachenbtindig zu integrieren oder aufzulegen. Auf Flachdéachern von Haupt-
gebéauden, Garagen, Carports und Nebengeb&duden ist eine Aufstdnderung nur zulassig,
wenn sie vom 6ffentlichen Raum aus nicht einsehbar sind. Deshalb darf die maximale Ge-
baudehdhe durch Solaranlagen auch nur um max. 1,20 m tberschritten werden und die auf-
gestanderten Anlagen auf Hauptgebauden missen mindestens 1,50 m hinter der Attika lie-
gen. Die Vorgaben ermdglichen eine optimale Solarenergienutzung unter Einsatz von han-
delslblichen Produkten.

Einfriedungen (Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen sollen dem Sicherheitsbedirfnis der Bewohner Rechnung tragen, im Stral3en-
bild jedoch moglichst unauffallig bleiben. Daher wird die zulassige Hohe von Einfriedungen
auf 1,20 m begrenzt. Zudem darf von den Einfriedungen keine geschlossene, wandartige
Wirkung ausgehen (z.B. keine Mauern oder Gabionen).

Grundstlickseinfriedungen zwischen den Grundstticken sind sockellos auszufiihren, um eine
groRere Durchlassigkeit zu Nachbargrundstticken fir z.B. kleine Tierarten zu erméglichen.
Im Terassenbereich sind max. 2,00 m zulassig.

Um das Erscheinungsbild nicht negativ zu beeintrachtigen werden Einfriedungen
aus Stacheldraht ausgeschlossen.

Abfall- und Wertstoffbehélter (Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO)

Um auch fir 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.

Bebauungsplan W-4-57 (89), 1.Anderung Offentliche Auslegung



-10-

6. GRUNORDNUNG

Anpflanzungen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
(1) Nr. 25 a und b BauGB)

Das Plangebiet hat einen sehr hohen Durchgrinungsanteil, der dem Lokalklima, der Erhal-
tung der Grundwasserneubildung, der Férderung von Biotopvernetzungen und den Bewoh-
nern und Bewohnerinnen als Raum fiir Ruhe und Erholung dient.

Um den Grunbestand zu erfassen wurden Luftbilder ausgewertet und Ortsbegehungen
durchgefinhrt.

Der aktuelle Griinbestand lasst sich wie folgt kennzeichnen:

Uber die uberwiegend groRziigige Einzelhausbebauung auf groRen Grundstiicken und ver-
einzelten Grundstiicken ohne Bebauung in direkter Nahe zum Waldrand des Landschafts-
schutzgebietes ,oberes Schwabachtal mit Nadlersbach und Mittelbach®, ergeben sich struk-
turreiche Grunbestande.

GroRRe Nadelbaume wie Fichten oder Edeltannen und Laubb&ume wie Eichen bilden das
Gerust der privaten Hausgartenflachen. Haufig finden sich Obstbaume auf den Grundsti-
cken. Geschnittene und freiwachsende Hecken finden sich Uberwiegend entlang der Grund-
sticksgrenzen.

Der bestehende Charakter soll mithilfe der getroffenen Festsetzungen in der Griinordnung
gesichert und erganzt werden.

7. ERSCHLIESSUNG

Die aul3ere und innere ErschlieBung des Plangebietes wird nicht veréandert. Aus den zu-
lassigen Nutzungen sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Verkehrsanlagen innerhalb
und aul3erhalb des Plangebietes zu erwarten.

Die Flache innerhalb der StralRenbegrenzungslinien wird als 6ffentliche Verkehrsflache

festgesetzt. Dezidierte Festsetzungen zum Ausbau werden nicht getroffen. Hierzu besteht
keine Planerfordernis.
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