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1. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes L-2-61 Waldsiedlung Il ist eine stadtebaulich
behutsame Nachverdichtung fur das bestehende Gebiet vorgesehen. Diese ist aus
stadtebaulicher Sicht begriindbar, da auch die sudlich anschlieRende Bebauung
(Bebauungsplan S-81-93, Teil A) eine Bebauung bis an die S-Bahntrasse (Nurnberg-Roth)
vorsieht. Die S-Bahntrasse wurde 2003 ausgebaut und mit einem Larmschutz versehen.

Der bisherige rechtsverbindliche Bebauungsplan L-2-61 Waldsiedlung Il hatte nur sehr
eingeschrankt Uberbaubare Grundstiicksflachen ausgewiesen, dies soll nun erweitert
werden. Des Weiteren sollen mit der Anderung veraltete Festsetzungen aktualisiert werden.
Daraus ergeben sich folgende Zielvorgaben:

1.  Schaffung von drei zusatzlichen Baugrundstiicken.

2. Beibehaltung der Grundstruktur der Siedlung mit freistehenden Einfamilienh&usern
bzw. Doppelh&ausern.

3. Beibehaltung der relativ grolen Grundstiickszuschnitte und der geringen Baudichte
mit hohem Grin- und Freiflachenanteil.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN
Planungsgrundlagen

Die Planungsgrundlage bei der Erstellung von Bebauungsplanen bilden folgende
gesetzlichen Vorschriften und stadtische Satzungen:

- 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 Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes gilt.

Beschleunigtes Verfahren

Fur das Verfahren des Bebauungsplanes L-2-61,1.Anderung sind die Voraussetzungen fiir
die Anwendung des § 13a BauGB erfillt.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Satz 1,
da der Bebauungsplan eine stadtebaulich vertretbare Nachverdichtung des Gebietes zum
Ziel hat.

Es ist kein UVP-pflichtiges Vorhaben geplant und es gibt auch keine Anhaltspunkte einer
Beeintrachtigung hinsichtlich FFH-Gebiete oder Europaischer Vogelschutzgebiete.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, da die zulassige
Grundflache von 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) nicht tGiberschritten ist.

Dariiber hinaus findet bei Bebauungsplénen bis zu einer Grundflache von 20.000 m? die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB keine Anwendung.

Ebenso kann nach § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Beteiligung, auf die
Umweltprifung und den Umweltbericht, auf die Angaben welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet
werden.
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Die Anderung des Bebauungsplanes ist mdglich, obwohl dieser nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist, da der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst werden wird.

3. RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG
Lage und Topografie des Plangebietes und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt im 6stlichen Stadtgebiet von Schwabach im Ortsteil Limbach.

Abb. 1: Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist begrenzt:

o im Westen durch die S-Bahntrasse Nirnberg-Roth
e im Norden und Osten durch die Aigenstral3e
e im Suden durch den B-Plan S-81-93

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke: Fl. Nr. 578, 578/1, 578/2, 578/3, 578/4, 579,
579/4, 579/7. Die Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor. Das Planungsgebiet ist etwa
0,62 ha grol3.

Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP)
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Abb. 3: Ausschnitt des Flachennutzungsplanes nach der Berichtgung

Aufbauend auf den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes, der fiir einen
kleinen Teilbereich eine Gemischte Bauflache und im restlichen Planungsgebiet eine
Wohnbauflache darstellt (siehe Abb.1), soll nun im ganzen Plangebiet ein Allgemeines
Wohngebiet geméal § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Die geplante Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes gemaf § 4 BauNVO entspricht nicht der Darstellung des
Flachennutzungsplanes baut jedoch auf den Bestand auf. Fir das Plagebiet gab es bereits
den Bebauungsplan L-2-61, der 1965 in Kraft getreten ist. Dieser Bebauungsplan setzt fiir
den raumlichen Geltungsbereich westlich der Flurstral3e ein Kleinsiedlungsgebiet gemaf § 2
BauNVO fest. Die Bebauung ist schon lange realisiert. Zum Bestand sollen unter dem
Gesichtspunkt der Nachverdichtung und der Innenentwicklung nun die Gberbaubaren
Grundstucksflachen in westlicher Richtung erweitert werden. Die Darstellung des FNP
entspricht nicht der verwirklichten Nutzung. Aus Sicht des Flachennutzungsplanes ist eine
Entwicklung als Wohnbauflache stadtebaulich vertretbar, weil keine gemischten Nutzungen
vorhanden sind und auch eine Ansiedlung nicht absehbar ist. Zudem entsprechen die
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Wohnbauflachen dem angrenzenden Gebietstyp. Daher wird der Flachennutzungsplan in
diesem betroffenen Bereich gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst (Darstellung als Wohnbauflache).Der Bebauungsplan wird somit gemanR § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr.1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)
Das Baugebiet war bisher als Kleinsiedlungsgebiet festgesetzt.

Charakteristisch daftir waren Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen. Diese
Nutzungen gibt es inzwischen in dieser Form nicht mehr.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht dem zeitgemaRen Gebietscharakter
der Siedlung und der Zielsetzung, ein dem wohnen dienendes Gebiet zu erhalten und zu
entwickeln.

Die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, um die stadtebauliche
Zielsetzung nicht zu gefahrden, da sie mit der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des
Plangebietes nicht vereinbar sind und die vorhandene Infrastruktur fir mit diesen Nutzungen
einhergehenden Verkehrsfliissen nicht ausgelegt sind.

Malf3 der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB, §816-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ), Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse und Hohe
baulicher Anlagen definiert. Ziel ist es, die lockere Bebauungsstruktur zu erhalten, jedoch
eine behutsame Nachverdichtung vorzunehmen. Grund hierfir ist u.a. der sparsame
Umgang mit Grund und Boden und die Vermeidung bodenrechtlicher Spannungen.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gelten eine GRZ von 0,3 sowie einer
GFZ von 0,6 nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO. Die GRZ und die GFZ werden beschrankt, um auch
zukilnftig den stadtebaulichen Charakter des Gebietes zu sichern. Die GRZ bzw. GFZ liegt
dabei héher als bei einem Kleinsiedlungsgebiet um mehr Bebauung zuzulassen, liegt jedoch
niedriger als die Hochstgrenzen bei einem Allgemeinen Wohngebiet, um an die bisherige
Bebauungsdichte zu wahren.

Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind von der bisherigen Bebauung
abgeleitet. Der bauliche Charakter soll fortgefiihrt werden.

Den Baufenstern sind jeweils Bezugshdhen zugeordnet, die von der der Kanaldeckelhthe
der Stral3e abgeleitet sind. Dies ermdglicht eine stets eindeutige Bestimmung.
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Die Oberkante RohfuBboden darf bis maximal £ 0,30 m von der festgelegten Bezugshéhe
nach oben bzw. unten abweichen. Dies dient dazu die stadtebauliche Abfolge im Stral3enbild
zu sichern.

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

Fir das Gebiet wird eine offene Bauweise gemafl § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Um den
Siedlungscharakter zu bewahren und ein mdglichst homogenes Ortsbild zu erreichen. Somit
bleibt das locker bebaute Gebiet mit hohem Freiflachenanteil zur Durchliftung und
Durchgrinung erhalten.

Abstandsflachen (Art. 6 BayBO)

Die Abstandsflachen des Art. 6 der BayBO (Bayrische Bauordnung) sind generell
anzuwenden.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (89 Abs.1 Nr. 4 BauGB, 812 und § 14 BauNVO)

Um den alten Obstbaumbestand (Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Nr. 198) zu
schutzen, sind in diesem Bereich keine Nebenanlagen bzw. Nebengeb&aude zulassig.

Gleiches gilt fir den 3 m tiefen Bereich entlang der Aigenstrale, dieser soll zu einem
geordneten Stral3enbild beitragen.

Als Grundlage zur Erfullung der Stellplatzpflicht dient die giiltige stadtische Satzung Uber die
Herstellung von Garagen und Stellplatzen in Verbindung mit der Bayrischen Verordnung
Uber den Bau von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV).

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (8§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB sowie § 9 Abs. 1 Nr. 24
und Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet grenzt direkt an der Bahnstrecke Treuchtlingen-Nurnberg an. Die
bestehende Bebauung ist ca. 12 m von der Bahnstrecke entfernt.

Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens der S-Bahn-Strecke Nirnberg-Roth und der
baulichen Umsetzung wurde fir das betreffende Gebiet eine Stitzmauer mit
Schallschutzaufsatz errichtet, die die Larmimmissionen fiir den Gebaudebestand deutlich
reduziert.

Fur die neu geplante Bebauung, die nicht weiter als der Gebaudebestand an die
Bahnstrecke heranreicht, wurde in einer schalltechnischen Untersuchung vom 10.04.2017
die vom Schienenverkehr zu erwartenden Gerauschimmissionen unter Berticksichtigung der
vorhandenen SchallschutzmalRnahmen durch das Ingenieurbiro Walfel ermittelt und
bewertet.

Die Berechnung ergab, dass die mafligebenden Orientierungswerte der DIN 18005-1 flr
Verkehrslarmimmissionen in WA-Gebieten mit Beriicksichtigung der vorhandenen
Schallschutzwand sowohl tagstber als auch nachts im gesamten Plangebiet fur den
Gebaudebestand und die neuen Bahnflachen deutlich Uberschritten werden.
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Aufgrund dieser Uberschreitungen sind SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Zunéachst
wurden aktive Schallschutzmaflinahmen Uberpruft.

Die Berechnung ergab, dass durch weitere aktive Schallschutzmaflinahmen wie eine
Erhéhung der vorhandenen Schallschutzwand um 1,5 m auf 4,0 m Uber Schienenoberkante,
Pegelreduzierungen um bis zu 2 dB auf Héhe des EG und um bis zu 10 dB auf Héhe des
OG erreicht werden kdénnen.

Jedoch stehen die Kosten fir die aktiven LarmschutzmalRnahmen an der Schiene aul3er
Verhéltnis zum angestrebten Schutzzweck. Die bestehende Larmschutzwand musste auf ca.
200 m um 1,5 m erhdht werden um den Schutz der neu zu errichtenden Hausern zu
gewabhrleisten.

Hinzu kommt, dass sich die vorhandene Schallschutzwand auf Bahngelande befindet und
somit nicht der Planungshoheit der Stadt unterliegt. Somit ist die Ausflihrung einer solchen
Erh6hung mit vertretbarem Aufwand nicht realisierbar und andere Losungsansatze sind in
Betracht zu ziehen.

Im Rahmen der Abwagung bieten gemafl Rechtsprechung (BVerwG 4 A 18.04) die
Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV eine Orientierung. Gemalf dieser
Rechtsprechung sind gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt, wenn die IGW der 16. BImSchV
fur MI-Gebiete eingehalten werden.

Nachfolgende Tabelle vergleicht die MI-IGW mit den unter Berucksichtigung der
vorhandenen Schallschutzwand im Plangebiet zu erwartenden Beurteilungspegeln
(aufgerundet, Uberschreitungen fett):

Beurteilungszeitraum Berechnungsebene Beurteilungspegel IGW
in dB(A) MI-Gebiete
in dB(A)

tagsuber 3,0 m . GOK (EG) 55 bis 59
(6:00 bis 22:00 Uhr) 64

6,0 m 0. GOK (0OG) 56 bis 71
nachts 3,0m 0. GOK (EG) 56 bis 60
(22:00 bis 6:00 Uhr) 54

6,0 m . GOK (OG) 57 bis 72

Die MI-IGW der 16. BImSchV werden mit den bereits vorhandenen Schallschutzmaf3nahmen
im Tageszeitraum auf Hohe des Erdgeschosses im gesamten Plangebiet um mindestens 5
dB unterschritten. Auf Héhe des Obergeschosses kommt es im Plangebiet tagsitber zu
Uberschreitungen um bis zu 7 dB. Nachts werden die MI-IGW sowohl auf Hohe des
Erdgeschosses als auch auf Héhe des Obergeschosses uberschritten.

Da die MI-IGW fir das ,Haus Nord“ tagstiber im Erdgeschoss und nachts sowohl im
Erdgeschoss als auch im Obergeschoss Uberschritten werden, muss daher dort auf eine
Bebauung verzichtet werden. Fir diese Flachen werden daher keine neuen Uberbaubaren
Grundstucksflachen festgesetzt.
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Abb. 4: Entwurfsgrundlage fur die schalltechnische Untersuchung

Im zweiten Schritt werden daher passive Schallschutzmafinahmen Mal3nahmen (z. B.
Schallddmmung der AuRenbauteile, Grundrissorientierung) in Erwagung gezogen.

Da nun fur die restliche Bebauung im Tageszeitraum die MI-IGW auf Hohe des
Erdgeschosses unterschritten werden, kann davon ausgegangen werden, dass wahrend des
Tageszeitraumes auch auf den Freiflachen (Garten, Terrasse etc.) der geplanten
Wohnhauser gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind. Wahrend des Nachtzeitraumes ist auf
den Freiflachen nicht von einem dauernden Aufenthalt auszugehen.

Auf den sidlicher gelegenen Baugrundstticken wird der MI-IGW fiir den Tageszeitraum auch
auf Hohe des Obergeschosses eingehalten. Den Uberschreitungen wahrend des
Nachtzeitraumes soll durch passive Schallschutzmaf3hahmen (Schalldammung der
AuRenbauteile, ggf. Grundrissorientierung) begegnet werden. Aufgrund der ermittelten
hohen Immissionspegel im Nachtzeitraum von Gber 45 dB(A) sind die Ruherdume (z. B.
Schlaf- und Kinderzimmer) mit schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten.
Zusatzlich kann eine Orientierung der Ruheraume auf die der Bahnstrecke abgewandte
Gebaudeseite, also nach Osten, eine positive Wirkung haben.

Bei den passiven SchallschutzmaRnahmen sind die Anforderungen DIN 4109 zu beachten.
Der bauliche Schallschutz gegen Au3enlarm in zu schiitzenden Rdumen ist geman DIN
4109 dann gewabhrleistet, wenn die in Tabelle 8 der DIN 4109 genannten Anforderungen an
die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen in Abhangigkeit der ,maf3geblichen
AuRenlarmpegel” eingehalten werden. Fur Verkehrslarm ist der ,maf3gebliche
AuBenlarmpegel® aus dem fir den Tag berechneten Beurteilungspegel mit einem Zuschlag
von 3 dB zu ermitteln.

Aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel im Tageszeitraum ist nach DIN 4109 im
Plangebiet von den Larmpegelbereichen (LPB) Il bis V auszugehen. Aufgrund der Tatsache,
dass sich die DIN 4109 fur die Ermittlung des baulichen Schallschutzes auf die ermittelten
Tagbeurteilungspegel stiitzt, werden jedoch die hohen néchtlichen Zugbewegungszahlen
vernachlassigt (kein Riickgang). Das Bayerische Landesamt fir Umwelt (LfU) empfiehlt in
einer Studie, den baulichen Schallschutz in solchen Fallen einen oder mehrere
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Larmpegelbereiche hdéher auszulegen. Im vorliegenden Fall wurden daher die Larmpegel
zwei Bereiche hoher ausgelegt (siehe Tabelle 1).

Nachfolgende Tabelle zeigt die gem. DIN 4109 ermittelten Larmpegelbereiche, die sich
daraus ergebenden erforderlichen Schallddmmmalle R’y s fir Aufenthaltsrdume in
Wohnungen sowie die aus der Erhohung um zwei Larmpegelbereiche folgenden

erforderlichen Schallddmmmafe Ry es:

ermittelter mind. erforderliches | empfohlene mind. erforderliches

Larmpegelbereich | Schalldammmalf Erhéhung Schalldammmal Ry, res

gem. R W res um 2

DIN 4109 (1989) in dB Larmpegelbereiche

Il 30 (H+11) = 1V

I 35 (1) =V

v 45 (IV+Il) = VI 50

50 (V+I) = Vi Die Anforderungen sind

aufgrund der ortlichen
Gegebenheiten
festzulegen.

Tab. 1: Ermittelte Larmpegelbereiche und daraus resultierende mind. Schallddmmmalfie

In den folgenden Grafiken sind die Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109 grafisch dargestellt

(siehe auch Anlage 5):

T

Tag

5466950 | DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche
M1 -55dB(A)
I !l 56-60 dB(A)
I 111 61-65 dB(A)
]IV 66-70 dB(A)
BV 71-75 dB(A)
[ VI 76-80 dB(A)
I V! >80 dB(A)

Yo

y / m

\
Legende

HI 1 Plangebiet

5466850 | ~ Schiene /Schallo3

~ Schallschutzwand (Bestand)
Hohenlinie

~ Plangebaude / Vorentwurf

010 20 30 40 50Meter
— 2 TR gy

! T T
4430400 x/m

Abb. 5: Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 —Berechnungshéhe 3 m 0. GOK
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Tag
5466950 | pin 4100 (+3dB)
|| Larmpegelbereiche
]! -55dB(A)

B ! 56-60 dB(A)
I ! 61-65 dB(A)
[__1IV 66-70 dB(A)
BV 71-75dB(A)
[ V! 76-80 dB(A)
I V! >80 dB(A)

Larmpegel-
bereich IV

y / m-

\
\

Legende

[ 1 Plangebiet
5466850 | ~ Schiene /Schall03
~ Schallschutzwand (Bestand)
Héhenlinie
Plangebaude / Vorentwurf
0_10 20__30 40_20 Meter

Larmpegel-
bereich Il

=

4430400 " xim 4430500
Abb. 6: Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 —Berechnungshéhe 6 m 0. GOK

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften sollen zu einem harmonischen und hochwertigen
Gesamterscheinungsbild des Gebietes und einer gestalterischen Einbindung in die
stadtebauliche und landschaftliche Umgebung dienen.

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

Déacher

Die gestalterischen Vorgaben fir Dacher, Satteldacher zwischen 45°-50°, werden von dem
Bebauungsplan L-2-61 tibernommen. Zusétzlichen wurden noch Vorgaben fur Dachgauben
und liegende Dachfenster ergéanzt, um eine einheitliche Gestaltung zu sichern und dennoch
die Nutzung der Dachrdume zu ermdglichen.

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

Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie

Fur die Anbringung von Solarmodulen an Hauswéanden und auf Dachern wurden in der
Ausgestaltung Vorschriften entwickelt, die die Nutzung mit dem Orts- und Landschaftsbild in
Einklang bringen. Die Vorgaben ermoglichen eine optimale Solarenergienutzung unter
Einsatz von handelsiblichen Produkten.

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

Einfriedungen sollen dem Sicherheitsbediirfnis der Bewohner Rechnung tragen, im
StralRenbild jedoch mdglichst zuriickhaltend gestaltet sein. Sie sollen Angstraume vermeiden
und soziale Kontrolle fordern. Daher wird die zuldssige Hohe von Einfriedungen auf 1,20 m
begrenzt.
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Um keine Sichtbehinderung fur Verkehrsteilnehmer darzustellen darf von den Einfriedungen
keine geschlossene, wandartige Wirkung ausgehen (z.B. durch Mauern, Gabionen,
Sichtschutzfolie oder Strohmatten). Sie missen als offene Einfriedungen (z.B.
Holzlattenzaune, Metallstdbe) gestaltet werden.

Weiterhin dirfen max. 10% der Einfriedung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen als
geschlossene Einfriedung (z.B. Mauern, Gabionen) ausgefuhrt werden, z.B. als Sichtschutz
far Malltonnen.

Grundstuckseinfriedungen zwischen den Grundstticken sind ebenfalls als offene
Einfriedungen und sockellos auszufiihren, um eine grofRere Durchlassigkeit zu
Nachbargrundstticken fur z.B. kleine Tierarten zu ermdglichen.

Fur Bereiche, die einen besonderen Schutz der Privatsphéare bendtigen, dirfen die
Einfriedungen zudem bis zu einer Lange von max. 10% als geschlossene Einfriedung (z.B.
Mauern, Gabionen) ausgefihrt werden.

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

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

Um auch flr das im Wohngebiet erforderliche Zubehor, wie Millbehalter, eine Integration ins
Stral3enbild zu erreichen, wird festgesetzt, dass diese entweder in Haupt- oder
Nebengebauden zu integrieren oder, bei Aufstellung im Freien, mit Strduchern oder Hecken
zu umpflanzen oder einzuhausen sind. Ziel ist, dass sie von den 6ffentlichen Verkehrs- und
Griinflachen nicht einsehbar sind.

6. GRUNORDNUNG

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

Im Gebiet der 1. Anderung befinden sich vor allem Ziergérten, die sich durch einen alten
Obstbaumbestand (Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Nr. 198) sowie geschnittene
aber auch freiwachsende Hecken entlang der Grundstiicksgrenzen auszeichnen.

Bei der Kartierung der Baume im Geltungsbereich wurde festgestellt, dass der Grof3teil der
alten Obstbaumbestande, die als Biotop mit der Nr. 198 ins ABSP aufgenommen wurden,
abgestorben und nicht mehr erhaltenswert sind. Im Rahmen der saP wurde zudem
festgestellt, dass die Baume nicht als Lebensraum fir Vogel und Flederméause dienen, da die
Stammumfange zu gering sind.

Um den verbliebenen Obstbaumbestand, bzw. die dort entstandenen Grin- und
Freiraumstrukturen zu sichern, sollen diese von Nebenanlagen bzw. Nebengeb&uden
freigehalten werden.

Weiterhin wurden schiitzenswerte Baume kartiert (siehe Anlage 4), die grof3tenteils auch der
Baumschutzverordnung unterliegen. Die aufgefiihrten Baume kénnen fur den Punkt C.1.2 in
der Satzung, der besagt, dass pro angefangenen 400 m? Grundstiicksflache mind. ein
mittelkroniger einheimischer Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten ist, angerechnet
werden.
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Die gewahlten MalRBnahmen sind zumutbar, weil durch den hohen Durchgriinungsanteil
wichtige Funktionen fur das Lokalklima, die Erhaltung der Grundwasserneubildung, der
Erhalt bzw. Schutz von Grund und Boden und die Férderung von Biotopvernetzung sowie
Raum fir Ruhe und Erholung fur die Bewohner gesichert werden kdnnen.

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

7. ARTENSCHUTZ

Durch die geplante Nachverdichtung des Gebietes werden teilweise bestehende
Vegetations- und Gelandestrukturen entfernt bzw. verandert. Dadurch kdnnen Tier- und
Pflanzenarten gefahrdet bzw. beeintrachtigt werden, die nach nationalen und européischen
Vorgaben gesetzlich geschitzt sind. Deshalb hat die Stadt Schwabach eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung gefordert. Das Ergebnis der saP vom August 2017 vom Dipl.
Biol. (univ.) Oliver Wolfgang Fehse war:

e Fir keine der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der europaischen
Vogelarten gemalf3 Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie werden Verbotstatbestande des §
44 Abs. 1 Nr. 1-3i.V. mit Abs. 5 BNatSchG erfiillt.

o Im Bereich der Avifauna wurden Brutaktivitdten vom Feldsperling (Passer montanus)
und sog. ,Allerweltsarten® beobachtet.

o Zudem wurde die Rufsequenz von Zwergfledermausen (Pipistrellus pipistrellus)
aufgenommen und ein Uberfliegender Abendsegler (Nyctalus noctula) festgestellt.

o Bei Umsetzung der vorgeschlagenen Vorkehrungen zur Vermeidung kénnen
Beeintrachtigungen der lokalen Populationen weitgehend ausgeschlossen werden.

Alle getroffenen Vermeidungs- (V) und vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen (CEF) der saP
wurden im vollen Umfang in die Hinweise des Bebauungsplanes tibernommen.

AuRerdem wurden die Uberbaubaren Grundsticksflachen zugunsten des alten
Obstbaumbestandes reduziert, um die Umsetzung der geforderten Vermeidungs- und
SicherungsmalRnahmen (CEF) innerhalb des Gebietes zu erleichtern.

8. ERSCHLIESSUNG

Die &uR3ere ErschlieRung des Plangebietes wird nicht verandert. Fur die ErschlieBung der
Hinterliegergrundstiicke wird ein Privatweg festgesetzt. Der genannte Privatweg muss
baulich der Belastungsklasse 03 nach RStO 12 entsprechen. Aus den zul&ssigen Nutzungen
sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Verkehrsanlagen innerhalb und auf3erhalb des
Plangebietes zu erwarten.
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Abb. 7: Stadtebaulicher Entwurf (ohne MaRstab)

Zudem werden noch Flachen als Bahnanlage festgesetzt. Sie wurden im
Planfeststellungsverfahren des S-Bahn Ausbaus Nirnberg-Roth als Larmschutz fir das
Gebiet vorgesehen. Auf der Flache befindet sich eine Stiitzmauer mit Schallaufsatz.

9. BAHNANLAGEN
Immobilienrelevante Belange

Innerhalb des Plagebiet befinden sich gewidmete und betriebsnotwendige
Eisenbahnbetriebsanlagen, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes
(EBA) unterliegen.

Es handelt sich um die Flurnummern: 873/31, /32, /33, /134, /35, /36, /37, Gemarkung
Penzendorf, Strecke 5971, Niurnberg-Roth, km 13,830 — 13,957, links der Bahn.

Die Planfestgestellten Betriebsanlagen (Beschluss 24.01.1997 Az.: Rap (S-N / Rh-46)
wurden nachrichtlich ibernommen.

Infrastrukturelle Belange

Kinftige Aus- und UmbaumaRnahmen sowie notwendige MalRnahmen zur Instandhaltung
und dem Unterhalt. Im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn
AG weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im offentlichen Interesse zu gewahren.

Der Zugang zu den Flucht- und Rettungstiren der vorhandenen Schallschutzwand missen
zwingend freigehalten werden. Derzeit sind in diesem Bereich jedoch keine Flucht- und
Rettungstiren vorhanden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug. Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
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elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung filhren kénnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden
Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf
eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.
Larmemissionen wurden unter dem Punkt ,Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz® bertcksichtigt. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind unter Berlicksichtigung von passiven Larmschutzmal3Bhahmen
gewahrt. DarUber hinausgehende Untersuchungen erscheinen nicht verhaltnismanig.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde hin zu gestalten.
Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der
Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende
Abschirmungen anzubringen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser durfen nicht auf oder tber den Bahngrund
abgeleitet werden. Die Niederschlagswasser der Privatgrundstiicke sind gesetzlich auf dem
eigenen Grundstlck zu entwassern oder der Kanalisation zuzufihren.

Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu
beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem Bauherren
im Rahmen seiner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Gefahren aus dem
Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangsstelle DB Immaobilien)
vorzulegen.

10.VER- UND ENTSORGUNG

Die geplanten Wohnhauser sind im Mischsystem zu entwassern. Die nach der
Entwasserungssatzung EWS privaten Anschlussleitungen, insbesondere ein noch
herzustellender, gemeinschaftlicher Anschlusskanal im geplanten Privatweg, ist an den
Sammler DN 900 in der AigenstralRe anzuschliel3en. Hierzu sind
Entwasserungseingabeplanungen beim Tiefbauamt zur Genehmigung vorzulegen. Nach der
hydrodynamischen Kanalnetzberechnung betragt der Versiegelungsgrad der
Baugrundstiicke max. 35 %.

Durch die festgesetzte GRZ von 0,3 ist von einer max. 30 % Uberbauung auszugehen. Die
dariiber hinaus moglichen 50% Uberschreitung (entspricht 15 % der Grundstiicksflachen)
mussen nicht zwingend an die Entwasserungsanlage angeschlossen werden. Es ist ohnehin
empfehlenswert fiir diese Flachen eine Versickerung vor Ort anzustreben.

Fur das Gebiet sind keine wesentlichen Anderungen fiir die Ver- und Entsorgung
vorgesehen. Die Trager 6ffentlicher Belange sind im Verfahren beteiligt.

Die Mulltonnen von den neuen Hausern missen am Abholtag im Bereich der
EichendorfstraRRe bereitgestellt sein. Das Miill Fahrzeug fahrt von der Eichendorffstrae Uber
die Aigenstr. Richtung Bahnweg um den Mull einzusammeln.

11.ALTLASTEN

Es sind keine Altlasten bekannt.
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