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1. VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes E-3-17 erfolgt gemaB § 2 Abs.1 Baugesetzbuch
(BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom 26.05.2017.

Der Bebauungsplan enthalt auch Festsetzungen zur Griinordnung des Gebietes.

Die Planungsgrundlage bei der Erstellung von Bebauungspléanen bilden folgende Vorschrif-
ten:

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

— Planzeichenverordnung (PlanzV)

— Bayerische Bauordnung (BayBO)

— Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

— Bayerisches StraBen- und Wegegesetz (BayStrWG)

— Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach (GaStS)

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

Wahl des Bebauungsplan-Verfahrens

Der Bebauungsplan dient der Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes fir ein bereits
bebautes Gebiet. Aufgrund des Umfangs der Anderungen und, da fast alle Festsetzungen
betroffen sind, kommt die Anderung einer Neuaufstellung gleich.

Der Bebauungsplan kann nicht als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren entsprechend § 13a BauGB aufgestellt werden, obwohl es sich um eine Innen-
entwicklung handelt, voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind und eine Beeintrachtigung von Schutzgitern gemaBn § 1 Abs. 6 BauGB nicht vorliegt.
Aufgrund der GréBe des Plangebietes von ca. 36 ha wird die tberbaubare Flache mehr als
20.000 m? betragen, was entsprechend §13a BauGB eine Bearbeitung im beschleunigten
Verfahren nicht zulasst.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Umweltbericht sowie eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung sind erforderlich.

2. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der rechtskraftige Bebauungsplan E-1-67 war nicht mehr zeitgemaB. Im Hinblick auf eine
Anpassung an den demografischen Wandel, Veranderungen der Energieversorgung, Gber-
kommene Gestaltungsvorschriften und geanderte rechtliche Rahmenbedingungen gab es
einen groBen Veranderungsbedarf.

Die bisherigen Festsetzungen entsprachen nicht mehr der Realitat. Befreiungen kénnen nur
erteilt werden, wenn die Grundzlge der Planung nicht beriihrt werden. Das betrifft im We-
sentlichen den Bereich der Nebenanlagen, die im rechtskraftigen B.-Plan grundsétzlich aus-
geschlossen waren, aber auch bei Dachgauben, Terrassenlberdachungen, Wintergérten,
Garagen, Carports u.v.m.

Aufgrund der gegenwartigen starken Nachfrage nach Wohnraum besteht auch ein erhéhter

Bedarf an Wohnbauflachen in Schwabach. Durch den bestehenden B.-Plan war eine weitere
Entwicklung nahezu unmadglich.

2.1. Prifung von Alternativen

Da es sich um ein bestehendes Baugebiet handelt, gibt es keine Alternativen.
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3. RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

3.1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes E-3-17 ist im wirksamen Flachennutzungsplan
(FNP) als ,Wohnbauflache“ bzw. im éstlichen Teilbereich als ,Gemischte Bauflache* darge-
stellt. Weiterhin sind Griinflachen, StraBenflachen und Gemeinbedarfsflachen im FNP dar-
gestellt, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen. Somit wird der Bebau-
ungsplan aus dem FNP entwickelt.

3.2. Lage und Topografie des Plangebietes

Das Planungsgebiet ist ein eigenstéandiger Stadtteil im Norden der Altstadt, der nahezu kom-
plett von Landschaft umgeben ist, einzig im Osten besteht eine unmittelbare Anbindung an
Mischbauflachen. Im Westen und Nordwesten grenzt das Plangebiet an das Waldgebiet
Briinst und Landschaftsschutzgebiet I, im Norden an Griin- und Ackerflachen und im Siiden
an das Landschaftsschutzgebiet IV, den Talgrund ,Pointwiesen®.

Das Gelande ist fast eben, es weist lediglich ein leichtes Gefélle nach Sidosten auf und liegt
im Stadtgebiet insgesamt um ca. 25-30m leicht erhéht gegentber der Altstadt.

3.3. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes E-3-17 umfasst die Grundstlicke des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes E-1-67 fiir das Gebiet Schwabach-Eichwasen, ausgenommen fol-
gender Grundstiicke im Gebietsinnern: 873/ 43 (Teilflache), /308, /309 (Teilflache), /310,
/311, /312, /313, /678, /805, /806, /810, /811, /812. Dieser Bereich wurde ausgespart, da das
Stadtteilzentrum gesondert entwickelt werden soll.

Die Erhaltung bzw. die Schaffung des zentralen Bereichs fir den Eichwasen ist von groBer
Bedeutung, bedarf jedoch einer besonderen eingehenden Bearbeitung. Der Bauungsplan E-
3-17 soll im Verfahren ziigig vorangebracht werden. Deshalb wird der Bereich des Staditteil-
zentrums separat bearbeitet.

Der Bebauungsplan E-3-17 umschlieBt im Westen den Westrand der Regelsbacher StraBe,
im Norden die Grundstlicke Konrad-Lammermann-StraBBe 1, 2 und 6, Wilhelm-Albrecht-
StraBe 54, den Weg FI.Nr. 873/814, die Grundstlcke der drei Hochh&user Wilhelm-Albrecht-
StraBe 32,34,36 sowie den 6ffentlichen Weg FI.-Nr. 873/484, im Osten die Ostseite der Dr.-
Haas-StraBBe sowie die Grundsticke Fl.-Nr. 740/2 und /3, 741/3 und /5 und im Stden den
Weg FI.-Nr. 873/77, die stidlichen Grundstiicksrénder der Wohngrundstticke in der Josef-
Fensterer-StraBe sowie im weiteren Verlauf ein 20m-Streifen des Landschaftsschutzgebie-
tes.

Die genaue Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor. Das Planungsgebiet ist etwa 36 ha
groB.

3.4. Derzeitige Nutzung/ Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet ist ein bebautes Wohngebiet.
Die Grundsticke befinden sich zum gréBten Teil in Privatbesitz und teilweise im stadtischen
Besitz.
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4. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das grundlegende Planungsziel ist die Schaffung von Entwicklungsmdglichkeiten fir den
Stadtteil Eichwasen.

Dabei stehen die Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung, die Verlagerung des ruhen-
den Verkehrs und die Sicherung von Grunflachen und Herstellung eines Grinverbundes im
Vordergrund.

Die Schaffung bzw. Aktivierung des Stadtteilzentrums steht damit eng im Zusammenhang,
wird aber in einem gesondertem Verfahren behandelt.

Es soll ein Uber das Wohnen hinausgehend gréBere Nutzungsvielfalt innerhalb der Wohnge-
biete ermdglicht werden.

Weiterhin sollen bauliche Erweiterungen in Form von Aufstockungen, Anbauten, Dachge-
schossausbauten und die Errichtung von Nebenanlagen ermdglicht werden.

Der ruhende Verkehr soll hauptsachlich in Parkierungsanlagen, die von der Wilhelm-
Albrecht-StraBe erschlossen werden, untergebracht werden. Das entspricht im Prinzip dem
Bestand. Auch entlang der Dr.-Haas-StraBe sollen gréBere Parkierungsanlagen (Parkdeck
0.4.) ermdglicht werden. Dies deckt den steigenden Bedarf durch Erweiterungen ab, bildet
eine Raumkante entlang der Dr.-Haas-StraBe und dient der Ortsbildverbesserung.

Durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen sollen u.a. die 6ffentlichen und pri-
vaten Grinflachen gesichert werden, Baumpflanzungen in den HaupterschlieBungsstraBBen
und Begrinungen der Garagenhéfe und Flachdacher festgesetzt werden. Der komplette
Grunverbund zwischen Stadtteilpark Eichwasen - Zentrum/ Spielplatz - Griinflachen der Ge-
wobau wird erst im Rahmen der Untersuchungen zum Stadtteilzentrum komplett geplant
werden.

5. GEPLANTE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
5.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der bisherige Bebauungsplan E-1-67 setzt den Uberwiegenden Teil des Wohnsiedlungsbe-
reichs des Eichwasens als Reines Wohngebiet geman §3 BauNVO fest. Diese Flachen die-
nen somit ausschlieBlich dem Wohnen. Ausnahmsweise kdnnen andere, den Bewohnern
des Gebietes dienende Nutzungen mit sehr geringen Stérwirkungen u.a. hinsichtlich Larm
und Verkehr (z.B. Laden, nichtstérende Handwerksbetriebe) zugelassen werden.

In Anlehnung an die Entwicklung von neuen Wohngebieten im Stadtgebiet von Schwabach
wird im Zuge des vorliegenden neuen Bebauungsplanes in den Uberplanten Flachen das
Reine Wohngebiet in ein Allgemeines Wohngebiet gemaB §4 BauNVO umgewandelt. All-
gemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine gewisse
Flexibilitdt und Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander
nichtstérender Nutzungen. Dies entspricht ausdricklich den heutigen Zielvorstellungen der
Stadt. Es soll eine vertragliche Lebendigkeit und Vielfalt erméglicht werden.

Der Nutzungskatalog des §4 BauNVO sieht neben der Hauptnutzungsart Wohnen weitere,
das Wohnen erganzende und gleichzeitig nicht beeintrachtigende Nutzungsarten vor. Sie
dienen der Erganzung der Wohnnutzung, mussen klein sein. Eine nach innen gerichtete
Versorgungsstruktur soll erméglicht werden.
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Diese Option ,wohnvertraglicher Nutzungsmischung® soll ausdrucklich angeboten werden,
die Festsetzung Reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO mit véllig einseitiger Nutzungs-
struktur ist nicht mehr zeitgemaB. Griinde sind insbesondere die anzustrebenden flexibleren
Nutzungen der Siedlungsbereiche, der Infrastruktur sowie die Mdglichkeiten zur Minderung
des Verkehrsaufkommens, wenn z.B. nichtstérende Handwerksbetriebe, kleinere Buronut-
zungen oder Dienstleistungen wohnungsnah untergebracht werden kénnen oder wenn ande-
re berufliche Mdglichkeiten am Wohnstandort gegeben sind. Auch sollen die dem Wohnen
zugeordneten Nutzungen der Versorgung und der gesellschaftlichen Kommunikation der
Bevdlkerung dienen. Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nichtstérende Handwerks-
betriebe sind nur auf die Versorgung des Gebietes ausgerichtet. Auch wenn erganzende
Nutzungen nur in Einzelféllen zu erwarten sein werden, die Zuléssigkeit im Rahmen eines
Allgemeinen Wohngebietes wird fir die Entwicklung des Eichwasens flr sinnvoll gehalten.

Vor diesem Hintergrund und in Anlehnung an das bereits im Eichwasen vorhandene Allge-
meine Wohngebiet im Bereich der 7.Anderung des Bebauungsplanes E-1-67 (,stadtische
Flache sudlich der Wilhelm-Dimmler-StraBe®) strebt die Stadt Schwabach die Weiterent-
wicklung des gesamten Eichwasens in diese Richtung an.

Sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe sind in einem Allgemeinen Wohngebiet geman §4
(3) Nr.2 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Ungestdrtes Wohnen soll weiterhin méglich sein,
so dass in der Praxis Uber die Erteilung einer Ausnahme geman §31 (1) BauGB fir die konk-
ret geplante gewerbliche Nutzung im Zuge des Genehmigungsverfahrens entschieden wer-
den kann. Entsprechend ist die Betriebsbeschreibung mit den Bauvorlagen einzureichen.
Das betreffende Unternehmen soll als untergeordnete Nutzung in einem Wohnhaus unterge-
bracht werden und ist ggf. in seiner Struktur vergleichbar mit verschiedenen freien Berufen,
die in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zul&ssig sind.

Die gemaB §4 (3) Nr. 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden grundsétzlich ausgeschlossen, da diese
dem Ortlichen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden kénnen. Innerhalb des
Eichwasens wiirde eine Ansiedlung solcher Nutzungen die gewtinschte harmonische Fort-
entwicklung nicht nur aus strukturellen Grinden, sondern auch durch Immissionen (z.B. Lie-
fer- und Kundenverkehr) stéren. Sie entsprechen nicht dem Nutzungsgeflige des bestehen-
den Umfeldes, das durch die vorwiegende Wohnnutzung gepragt ist.

Fir den Bereich der Hochhauser an der Wilhelm-Albrecht-StraBe wird die Festsetzung Rei-
nes Wohngebiet beibehalten. Durch die vorgegebene Struktur, der Dichte von einzelnen
Wohnungen, wirden ergédnzende Nutzungen eher zu Konflikten fihren. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sollen nicht eingeschrankt werden.

Ostlich der Dr.-Haas-StraBe wird der teilweise gewerblich genutzte Bereich als Mischgebiet
ausgewiesen. Dabei werden die gema §6 (2) Nr. 6, 7 und 8 zulassigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten) ausgeschlossen. Auch die entsprechend
§6 (3) ausnahmsweise zuldssige Nutzung von Vergnligungsstatten soll ausgeschlossen
sein. Aufgrund der Nahe zum Wohngebiet soll hier keine Beeintrachtigung durch Kunden-
und Lieferverkehr erfolgen.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt die zul&ssige Grundflache in Bezug auf
die maBgebende GrundstiicksgréBe des jeweiligen Baugrundstlicks (§19 Abs.3 BauNVO).
Die Grundflachenzahl ist fir die Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt und entspricht der zulassi-
gen Obergrenze fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach §17 Abs.1
BauNVO.
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Fir die Flache fir Gemeinbedarf wird die GRZ von 0,6 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl ist fir das Mischgebiet mit 0,6 festgesetzt und entspricht der zuléssi-
gen Obergrenze flr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach §17 Abs.1
BauNVO.

Die in §19 Abs.4 BauNVO eréffnete Mdglichkeit, die zuldssige Grundflache um bis zu 50%
mit Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unter
der Gelandeoberflache zu Uberschreiten, wird im Bebauungsplan nicht ausgeschlossen.

Im Plangebiet sind die Reihenhausgebiete (WA1 und WA1.1) und die Mehrfamilienhausge-
biete (WA4 und WAB) verkehrsarm gestaltet, d.h. die Wohngrundstiicke sind frei von Stell-
platzen und Garagen. Um eine weitere Entwicklung dieser bereits relativ dicht bebauten klei-
nen Grundstlicke und eine angemessene Nutzung zu ermdéglichen wird festgesetzt, dass die
auBerhalb der Wohngrundstlicke gelegenen zugehdérigen Garagengrundstiicke einschlieBBlich
ihrer Zufahrten bei der Ermittlung der GRZ zur maBgebenden Grundflache mit hinzuzurech-
nen sind. Der Grundsatz dabei ist, dass die festgesetzten Obergrenzen der GRZ von 0,4
bzw. 0,6 (mit zulassiger Uberschreitung) eingehalten werden.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) fir die vom
geschutzten Landschaftsbestandteil Nr.35 (Eichenwaldchen) betroffenen Grundstiicke im
Wohngebiet WR (westlichen Hochh&user) ist auf das Gesamtgrundstlick abzustellen. Damit
soll das weitere Bestehen der 14-geschossigen Hochhauser gesichert werden.

5.1.3 Gebaudehohe

Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich auBerdem aus der festgesetzten maximalen
Wandhéhe. Die Wandhéhe wird gemessen von der festgesetzten Bezugshdhe in m tber NN
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut beim Satteldach, bis zum
Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut auf der Traufseite beim Pultdach, beim Flachdach bis
zur Oberkante Attika sowie bei der Firsthdhe bis zur Oberkante Firstziegel.

Die festgesetzten Héhen sind unabhangig von der gewahlten ErdgeschossfuBbodenhdhe
(FertigfuBboden).

Aufgrund der Vielfaltigkeit des Baubestandes sind entsprechend der Typik der Baugebiete
unterschiedliche Héhen festgesetzt. Sie orientieren sich am Gebaudebestand, sollen i.d.R.
noch das Aufbringen einer Warmedammung ermdglichen, um auch den Dachraum nutzbar
zu machen.

In den Reihen- und Doppelhausgebieten WA1, WA1.1 und WA4 sind die zum Satzungszeit-
punkt vorhandenen Wandhdhen maBgeblich. Durch eine erforderliche Warmedammung darf
diese Héhe uberschritten werden. Wenn auf dem Grundstiick noch kein Geb&ude steht, ist
die H6he des unmittelbar angrenzenden Reihen- oder Doppelhauses maBgebend.

In einigen Fallen soll auch die Aufstockung um ein Geschoss ermdglicht werden. Das betrifft
zum einen die Geschosswohnungsbauten im WAS5. Fir die bestehenden 4-geschossigen
Mehrfamilienhauser soll die Aufstockung auf bis zu 5 Geschosse ermdglicht werden. Diese
Geschossigkeit gilt auch flr die mégliche Verlangerung des einen Wohnblocks im Bereich
der stidlichen Geschosswohnungsbauten (WA5). Bei der Wahl der maximal zuléssigen
Dachneigung von 47° stellt das Dachgeschoss das 5.Geschoss dar. Die der Wilhelm-
Albrecht-StraBe zugewandten mdglichen Querriegel sollen mit maximal 4 Geschossen um
ein Geschoss abgesetzt werden.

Im bisher dreigeschossigen Wohngebiet WA6 wird eine Mindestwandhdhe von 6,00m fest-
gesetzt, dauerhaft eine Mindesthéhe und kompakte Bauweise zu gewahrleisten.

Weitere Aufstockungen sollen fir Bereiche der bisher eingeschossig festgesetzten Einfamili-
enh&user in der Konrad-Ladmmermann-StraBe und Johann-Appler-StraBe sowie im dstlichen




Bebauungsplan E-3-17 Schwabach- Eichwasen - Begriindung- Entwurf Stand: 26.03.2018 -8 -

Bereich der Wilhelm-Dimmler-StraBe mdglich sein. Die betreffenden Einfamilienhauser be-
finden sich im unmittelbaren Umfeld von bereits zweigeschossigen Wohngebauden. Die Auf-
stockungen am westlichen Ortsrand entlang der Regelsbacher StraBe setzen die Zweige-
schossigkeit der ebenfalls an die Regelsbacher StraBe grenzenden Reihenhauser fort. Die
maogliche komplette zweigeschossige Bebauung flgte sich in den westlichen Ortsrand ein,
der durch die StaatsstraBe und das unmittelbar angrenzende Waldgebiet gekennzeichnet ist.

Im Gegensatz dazu sind Aufstockungen entlang des stdlichen Ortsrandes nicht vorgesehen,
da hier der Ortsrand an die weit einsehbare freie Landschaft des LSG den Talgrund ,,Point-
wiesen“ grenzt und ein harmonischer Ubergang gesichert werden soll.

Im Bereich der Dr.-Haas-StraBe sind Flachen fir raumwirksame, die StraBenflucht aufneh-
mende Gebaude festgesetzt.

Auf dem jetzigen Garagenhof (WA1.2) soll die Méglichkeit flr eine bis zu 3-geschossige Be-
bauung eroffnet werden. Dadurch soll ein ansprechender Auftakt des Wohngebietes und ein
angemessener Ubergang zur bestehenden Bebauung von den zweigeschossigen Reihen-
hausern zu den vier-/ finfgeschossigen Mehrfamilienhdusern geschaffen werden. Um eine
Raumwirkung zu erhalten wird hier auch eine Mindesthéhe von 6,50m festgesetzt. Diese ist
allerdings nur zu realisieren, wenn ein Wohngebaude errichtet wird. Wenn weiterhin nur eine
Garagennutzung vorgesehen ist, muss keine Mindesthdhe eingehalten werden.

FUr die Mischbauflache dstlich der Dr.-Haas-StraBe wird ein Hohenbereich von 6,50m bis
7,50m festgesetzt. Die Eingrenzung soll einer wahrnehmbaren Raumkante entlang der Dr.-
Haas-StraBe dienen.

Auf der Freiflache vor den Geschosswohnungsbauten (Dr.-Haas-StraBe, WA5.2) wird die
Hbéhe eines moéglichen Gebaudes auf 6,50m begrenzt, um hier eine vertragliche Einbindung
zu gewabhrleisten.

Fir die Gemeinbedarfsflachen sind keine H6hen festgesetzt. Diese missen sich in den Be-
stand der Umgebung einflgen.

Als Bezugspunkt der festgesetzten Wandhéhen dienen die festgesetzten Héhen in m Uber
NN auf den Verkehrsflachen. Zwischen den einzelnen Héhen auf der Bezugslinie der betref-
fenden Verkehrsflache ist linear zu interpolieren.

Die Bezugshéhe wird gemessen von der Mitte der jeweiligen Fassade senkrecht zur im
Planblatt eingetragenen Bezugslinie auf der Oberkante der ErschlieBungsstraBe oder dem
ErschlieBungsweg. Bei Eckgrundstiicken ist die nachstgelegene Bezugslinie maBgeblich.

In Einzelfallen gilt auch der unmittelbare Planeinschrieb im Baufenster in m . NN als Be-
zugshdhe.

5.1.4 Bauweise und Haustypen

Aufgrund der vielféltigen und differenzierten Baugebiete werden unterschiedliche Bauweisen
festgesetzt. Der Grundgedanke ist, die bestehende Struktur des Eichwasens zu erhalten und
in diesem Sinne weiterzuentwickeln.

In den meisten Wohngebieten der Reihenhduser (WA1), der Reihenhduser mit Pultdach
(WA4) und der Einzelhduser-und Doppelhauser (WA2, WA2.1, WA3) sowie im Mischgebiet
gilt die offene Bauweise. Die Gebaude sollen mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden.
Die Léange der Gebaude darf hdchstens 50m betragen.

Eine abweichende Bauweise wird flir die Gebiete der Reihenhauser (WA1.1 und WA1.2),
Geschosswohnungsbauten (WA5 und WA5.1) sowie der Mehrfamilienhauser (WAB6) festge-
setzt. Die Bauweise entspricht im Prinzip der offenen Bauweise, nur das die Gebaudelangen
die 50m Uberschreiten diurfen. Die Lange der Gebaude ist durch die Baufenster begrenzt.
Diese Festsetzung orientiert sich am Ziel, die Struktur des Gebaudebestandes zu erhalten.
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Die bisherigen Reihenhausgebiete (WA1 und WAT1.1) sollen in ihrer Struktur erhalten blei-
ben. Deshalb werden hier Hausgruppen festgesetzt.

In den Wohngebieten mit Einzel- und Doppelhausern (WA2, WA2.1 und WAS3) sind entspre-
chend des Bestandes nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Das gleiche gilt fir das Misch-
gebiet.

Nur Einzelh&user zulassig sind im Bereich der méglichen Uberbauung des Garagenhofes an
der Wilhelm-Dimmler-/ Dr.-Haas-StraBe (WA1.2), des mdglichen Parkhauses/ Parkdecks
(WAS5.2) an der Dr.-Haas-StraBe sowie im Wohngebiet der Mehrfamilienwohnhduser (WA 6).
Die Hochhauser (WR) sind ebenfalls als Einzelhaus festgesetzt. Ziel sind hier gréBere, kom-
pakte Einheiten auf einem Grundstiick.

Die Geschosswohnungsbauten (WA5 und WAS.1) wird keine Festsetzung des Haustyps ge-
troffen, da hier der Bestand und die Grundstlickszuschnitte keine eindeutige Zuordnung er-
lauben. Es wird davon ausgegangen, dass die 0.g. abweichende Bauweise im Rahmen der
festgesetzten Baugrenzen und die Festsetzung der Maximalhdhe die maBvolle Weiterent-
wicklung des Bestandes ausreichend regein.

Ebenso im Gebiet der Reihenhauser mit Pultdach (WA4) ist der Bestand sehr unterschied-
lich. Es sind hier alle Haustypen vertreten und sollen auch weiterhin méglich sein. Deshalb
erfolgt keine Festsetzung zum Haustyp.

5.1.5 uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen bestimmit.
Insgesamt wurde eine VergrdBerung der Baufenster im Vergleich zum bisherigen Bebau-
ungsplan, wo die Grenzen grdBtenteils entlang der AuBenwand der Geb&ude festgesetzt
waren, vorgenommen, so dass flr bauliche Erweiterungen Entwicklungsmdglichkeit geschaf-
fen werden. Den Bauherren soll ein Gestaltungsspielraum fiir Erweiterungen und eine gréBe-
re Flexibilitat bei der Standortwahl der Wohngebaude ermdglicht werden.

In den Reihenhausgebieten (WA1, WA1.1 und WA4) sind die Baugrenzen auf der Gartensei-
te der Gebaude um 3m erweitert worden, um die Errichtung eines Wintergartens zu ermdgli-
chen. AuBerdem wurden an Reihenhausendgrundstiicken die Baugrenzen dort erweitert, wo
die Flucht zu umgebenden Geb&uden eingehalten und eine Mindestabstandsflache von
3,00m zur Grundstiicksgrenze eingehalten wird.

In den Gebieten der Einzel- und Doppelhausbebauung (WA2, WA2.1, WAS3) wurden die
Baugrenzen, soweit méglich, groBzigig um die Gebaude des jeweiligen Quartiers herumge-
flhrt, so dass ein Spielraum fir die Errichtung von Gebauden und fir Erweiterungsmdglich-
keiten gegeben ist. Die Baugrenze verlauft straBenseitig grundséatzlich entlang der Gebaude-
flucht der Wohngeb&ude, um eine einheitliche Raumkante entlang der StraBe zu erhalten
und die typischen Vorgarten zu sichern. In den Fallen, wo der Verlauf der Baugrenze entlang
der StraBenseite nicht eindeutig ist, wurde entweder Bezug zu Abstanden aus der Umge-
bung genommen oder die Grenze im Abstand von 3m von der Grundstlicksgrenze gezogen.

In den Bereichen von Wohnquartieren mit relativ groBen Grundstlicken wurden mittige, der-
zeit als Garten genutzte Flachen vom Baufenster ausgespart, um hier die Gartenstruktur zu
sichern. Auch wurden Baufenster in Teilbereichen enger gefasst, wo eine ErschlieBung des
rickwartigen Grundstlicksbereiches von einer 6ffentlichen StraBe nicht gegeben ist und nach
Suden orientierte Gartenflachen gesichert werden sollen.

Wichtige Gebaudefluchten werden durch Baulinien gesichert. Das betrifft zum einen die Ein-
gangsseiten samtlicher Reihenhuser. Da diese ein einheitliches Erscheinungsbild aufwei-
sen und die Vorderfront sehr stark auf den ErschlieBungsweg wirkt, sollen hier z.B. Vorh&us-
chen oder Toilettenerweiterungen nicht zulassig sein. Bei Neubau muss wieder auf diese
Flucht gebaut werden. Weiterhin sind Baulinien bei den Einzelhdusern festgesetzt, die
schrag versetzt zur StraBe angeordnet sind. Um dieses aus dem alten Bebauungsplan ent-
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sprungene einheitliche Prinzip weiterhin fortzusetzen wurde hier eine straBBenseitige Baulinie
festgesetzt.

Durch die Festsetzung von Baulinien entlang der Gebaudefluchten vorhandener Geb&ude
soll diese Raumkante als einheitliche StraBenflucht gesichert werden.

Ein Vor- und Zurticktreten von Gebaudeteilen in geringfliigigem AusmaB von den Festset-
zungen der Baulinie bzw. Baugrenze soll generell zulassig sein. Dabei wird bei der Definition
des geringfligigen AusmaBes auf die bauordnungsrechtlichen Regelungen der Bayerischen
Bauordnung (Art.6 (8) BayBO) zurlickgegriffen. Es sollen Vordacher, Dachlberstande, Ein-
gangsstufen u.a. zulassig sein. Wohnraumerweiterungen, wie z.B. Vorhauschen oder Toilet-
ten sind hingegen nicht zulassig.

Entlang der Dr.-Haas-StraBe wurden zwei neue Baufenster ausgewiesen fur ein Parkhaus/
Parkdeck/Wohngebaédude vor den Geschosswohnungsbauten und ein mdégliches Wohnge-
baude mit Parkeinrichtung auf der Flache des jetzigen Garagenhofes an der Kreuzung zur
Wilhelm-Dimmler-StraBe. Wenn gebaut wird, ist auf die Baulinie zur Sicherung einer Raum-
kante entlang der Dr.-Haas-StraBe zu bauen.

Fir die anderen Baugebiete der Geschosswohnungsbauten (WAS5), der Mehrfamilienhdauser
(WAB) und der Hochhauser (WR) sind die Baugrenzen im Wesentlichen dem Bestand ange-
passt.

Im Bereich der Geschosswohnungsbauten (WA5) stdlich der Wilhelm-Albrecht-StraBe las-
sen die Baugrenzen die bauliche Erweiterung um ganze Gebaudeeinheiten zu. Drei Kopf-
bauten entlang der Wilhelm-Albrecht-StraBe und eine Gebdudeeinheit in Richtung sudlicher
Grunflache werden als stéadtebaulich vertraglich angesehen.

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung von Wohnraum im Bereich des Mietwohnungsbaus.

5.1.6 Nebenanlagen

Auf den Reihenhausgrundstiicken (WA1, WA1.1 und WA4) dirfen die Nebenanlagen nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen oder auf den dafir festgesetzten Grund-
sticksflachen errichtet werden. Da die Grundstlcke sehr klein und dicht aneinandergereiht
sind, ist eine Reglementierung notwendig. Es soll Raum fiir zusammenhangende ungestorte
Hausgarten gesichert werden.

Die Nebenanlagen, wie z.B. Gartenhduschen, sollen sich einheitlich auf einem 3m —breiten
Streifen am Ende des Grundstlicks konzentrieren. Dieser Streifen liegt in einem Abstand von
1m von der Grundsticksgrenze entfernt, damit eine Hinterpflanzung mit Hecken zur StraBen-
oder Wegseite hin méglich ist und eine beengte Raumwirkung entlang der Wege vermieden
wird.

In den dbrigen Wohngebieten (WA1.2, WA2, WA3, WA5, WAS5.1, WA5.2, WA6 und WR), den
Gemeinbedarfsflachen und dem Mischgebiet diirfen die Nebenanlagen auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache angeordnet werden.

Eine Einschrankung gibt es fiir die Gebiete der Einzelhausbebauung (WA2 und WAS3). Hier
sollen die Vorgartenbereiche von jeglicher Bebauung freigehalten werden, um die Geb&ude-
flucht zu unterstreichen und den Bereich als Vorgarten mit Griin gestalten zu kénnen. Stand-
orte fur Mullbehalter und Fahrrader sind davon ausgenommen.

Sie kénnen funktionsbedingt in allen Baugebieten auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucks-
flachen untergebracht werden, allerdings sind sie entsprechend zu gestalten.

Eine weitere Einschrankung gibt es fir die an die Regelsbacher StraBe grenzenden Grund-

stlicke der Wohngebiete WA1 und WA2. Aufgrund der Bauverbotszone der StaatsstraBe mit
einer Tiefe von 20m zum Fahrbahnrand ist ein GroBteil der nichtiberbaubaren Grundstiicks-
flache fir Nebenanlagen nicht nutzbar bzw. kann fir das Reihenhausgebiet der 3-m Streifen




Bebauungsplan E-3-17 Schwabach- Eichwasen - Begriindung- Entwurf Stand: 26.03.2018 -11 -

fir Nebenanlagen nicht festgesetzt werden. Die Nebenanalgen sind auf den dafir festge-
setzten Flachen zwischen und hinter den Hauptgebauden zulassig.

5.1.7 Garagen, Carports und Stellplatze

In den Reihenhausgebieten (WA1, WA1.1, WA4), den Gebieten mit Geschossbauten (WAD5,
WAS5.1), dem Mehrfamilienhausgebiet (WA6) und dem Gebiet mit den Hochhausern (WR)
sind Garagen, Carports und Stellplatze nur auf den dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

e Reihenhaus- und Mehrfamilienhausgebiete: Die Wohngrundstlicke autofrei zu halten ist
ein Gestaltungsprinzip der Reihenhausgebiete im bisherigen Bebauungsplan und soll
weitergefuhrt und gesichert werden. Die vorgefundene Baustruktur erfordert diese Fest-
setzung. Aufgrund der dichten Bebauung und der kleinen Grundstiicke ist gréBtenteils
nicht ausreichend Platz auf dem Grundstlick vorhanden. Auch sind die Wohngrundstu-
cke Uberwiegend Uber die schmalen Eigentiimerwege erschlossen, die durch Fahrver-
kehr nicht unnétig belastet werden sollen.

e Geschossbauten und Hochhauser: hier sollen sich die Stellplatze oder Parkierungsanla-
gen grundsatzlich an der HaupterschlieBungsstraBe Wilhelm-Albrecht-StraBe konzent-
rieren. Ruckwartige Flachen oder die Freiflachen zwischen den Wohnblécken sollen
gartnerisch genutzt werden.

Das Gebiet Parken und Wohnen (WA1.2) sind Parkierungsanlagen entsprechend der Um-
grenzung von Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen fast auf dem gesamten
Grundstlick mdglich.

Das Gebiet Parken (WA5.2) ist fir eine Parkierungsanlage, wie eine Tiefgarage (z.B. Ge-
meinschafsgarage) vorgesehen. Darlberhinausgehende Flachen sollen nicht zum Parken
genutzt werden. Hier soll gentigend Platz fir Griinflachen sein.

In den Wohngebieten der Einzel- und Doppelhduser (WA2 und WA3) sowie im Mischgebiet
(MI) sind Garagen und Carports nur auf den tberbaubaren Grundstiicksflachen oder den
dafur festgesetzten Flachen zuldssig.

In den Vorgarten sollen Stellplatze in begrenztem Umfang zuldssig sein. Zur Sicherung der
Vorgartenflachen wird in den Gebieten (WA2 und WAR) die flr Stellplatze zur Befestigung
zulassigen Flache (Stellplatze und Zufahrten) im Vorgarten auf 50% begrenzt. Es soll die
gartnerische Gestaltung mit Griin ermdglicht werden, die Bauflucht der Hauptgebaude soll
erlebbar bleiben sowie die natlrliche Bodenfunktion erhalten bleiben.

Als Grundlage zur Erfullung der Stellplatzpflicht dient die glltige 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).

5.1.8 Baubeschriankungen (nachrichtliche Ubernahmen) aufgrund der StaatsstraBe
(St 2409)

Im Bereich der Regelsbacher StraBe (StaatsstraBe 2409) gilt geman Art. 23 Abs. 1 Ba-
yStrWG fur bauliche Anlagen (auch Nebenanlagen, die nach BayBO genehmigungsfrei sind)
ein Bauverbot bis 20,0 m Abstand vom auBeren Rand der Fahrbahndecke.

5.1.9 Baubeschriankungen (nachrichtliche Ubernahmen) aufgrund der der 110-KV-
Freileitung und der Gashochdruckleitung

Siehe Punkt Baubeschrankungen
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5.1.10 Abstandsflachen

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

den.

Es werden jedoch verkirzte Abstandsflachen fir das gesamte Gebiet des Eichwasens fest-
gesetzt.

Zur optimalen Bauflachenausnutzung wurde im Bebauungsplan die Abstandsflachenrege-
lung gem. Art. 6 Abs. 7 BayBO festgelegt. Die getroffene Abstandsflachenregelung dient
ausdrticklich nicht zum Erzielen einer héheren Baudichte. Das Maximum ist durch die GRZ
begrenzt.

Ziel ist die bessere Ausnutzbarkeit der Parzellen mit einem gréBeren Garten und der gerin-
gere Flachenbedarf pro Parzelle.

Es sollen z.B. auch giebelseitig etwas dichter zusammengerickie Doppelhduser ermdglicht
werden. Als Mindestabstand zwischen den Hausern gelten weiterhin 6,00 m (3,00 m bis zur
Grundsticksgrenze).

Die Auswirkungen auf Belichtung, Beluftung, Brandschutz werden als vertretbar angesehen.

5.1.11 Carsharing

Es wird festgesetzt, durch den Nachweis stationsgebundener Carsharing-Stellplétze von der
Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach abweichen zu diirfen.

Damit soll ein Anreiz geschaffen werden, Car-Sharing im Wohngebiet in Anspruch zu neh-
men, da — insbesondere in hier zur Nachverdichtung vorgesehenen Bereichen — die Anzahl
der erforderlichen Stellplatze nach dem Schlissel (1:5) reduziert werden kann.

Der verringerte Pkw-Besitz aufgrund der Car-Sharing-Nutzung flihrt zu einer Entlastung beim
Parkraumbedarf. Hierdurch wird mittel- und langfristig der Parkdruck verringert und so die
Wohnqualitat gesteigert.

Dem Car-Sharing-Angebot wurde die Annahme zu Grunde gelegt, dass ein Car-Sharing-
Fahrzeug im Durchschnitt 5 private Pkw ersetzt.

Da das Carsharing nicht dauerhaft gesichert werden kann (hangt von der Nachfrage und
einem moglichen Anbieter ab), missen die 4 nicht ausgeflhrten Stellplatze auf dem Bau-
grundstick vorhanden sein oder in der Nahe des Baugrundsticks fur ggf. nachtraglich zu
schaffende Stellplatze gesichert werden.

5.2. Baugestalterische Festsetzungen

5.2.1 Einfriedungen

Einfriedungen sollen dem Sicherheitsbedrfnis der Bewohner Rechnung tragen, im StraBen-
bild jedoch méglichst unaufféllig bleiben und keine Sichtbehinderung fur Verkehrsteilnehmer
darstellen. Daher wird die zuldssige Hohe von Einfriedungen auf 1,20 m begrenzt und eine
offene Ausfihrung festgesetzt.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache darf von den Einfriedungen keine geschlossene
wandartige Wirkung ausgehen.

Die festgesetzte sockellose Ausfihrung zwischen den Grundstiicken soll das Wurzelwachs-
tum von Pflanzungen und die Durchgangigkeit fur Kleintiere weniger einschranken.

Um eine GroBzugigkeit zu gewahrleisten und den Zugang und damit auch die Nutzung von
Frei- und Grunflachen mdglichst vielen Einwohnern des Eichwasens zu ermdglichen, soll bei
Gebauden mit mehr als zwei Geschossen (Mehrfamilienhduser, Hochhauser, Geschossbau-
ten) auf die Einfriedung verzichtet werden.

Die H6henbegrenzung der Einfriedungen im Bereich des im Plan eingezeichneten Sichtdrei-
eckes an der Einmundung der Wilhelm-Dimmler-StraBe in die Regelsbacher StraBe
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(StaatsstraBe St 2409) auf 0,80m entspricht den Vorgaben des Staatlichen Bauamtes Nirn-
berg. Weitere Ausfihrungen zur Baubeschrankung aufgrund der StaatsstraBe sind den Hin-
weisen zu entnehmen.

5.2.2 Dacher und Fassaden

Im Plangebiet sind entsprechend des Gebaudetypes drei Dachformen anzutreffen: Sattelda-
cher, Flachdacher und Pultdacher. Die Spanne der Dachneigungen geht von 20 bis 47°.

Reihenhausgebiete (WA1 und WA1.1): Die Dachneigung wird auf 38° festgesetzt. Das ent-
spricht dem Bestand. Durch diese Festsetzung soll eine grundlegende Einheitlichkeit, Ruhe
und Ordnung im StraBenbild hinsichtlich der Dachneigung in den dicht bebauten Wohngebie-
ten gesichert werden.

In den zwei- und eingeschossigen Einzelhausgebiete (WA2 und WA3) werden die Dachnei-
gungen fir die Satteldacher mit bis zu 47° zugelassen. Die Dachneigungen wurden festge-
setzt, um eine Neigung entsprechend der in der Region typischen eher steilen Satteldacher
festzusetzen. Das flach geneigte Dach und das Pultdach sind nicht vorgesehen, da diese
eine vollig neue Dachform fur die betreffenden Baufenster darstellen wirde.

Flachdacher sollen in den Gebieten mit festgesetztem Satteldach nur fir Erweiterungen in
geringem (untergeordnetem) Umfang zul&ssig sein. Hier soll auch die moderne kontrastie-
rend sich absetzende Bauweise erméglicht werden.

Fir die Wohngebiete der 1990-er Jahre (WA4 und WAG) wird entsprechend des Bestandes
das Pultdach festgesetzt. Die Dachneigung wird auf 20° begrenzt.

Fir die Geschosswohnungsbauten im Bereich (WA5) sind flr Aufstockungen oder Umbauten
neben der Festsetzung eines Satteldaches mit der Dachneigung von max. 47° auch Flach-
dacher méglich. Hier soll eine moderne kontrastierend sich absetzende Bauweise erméglicht
werden.

Als Dachform fiir die Hochhduser (WR) werden entsprechend des Bestandes die Flachda-
cher festgesetzt.

Fir die baulichen Erweiterungen (Querbauten entlang er Wilhelm-Albrecht-StraBe) im Be-
reich der Geschosswohnungsbauten (WA5.1) und die méglichen Neubauten (Parkhaus/
Parkdeck/ Wohnen) entlang der Dr.-Haas-StraBe (WA5.2 und WAT1.2) sollen ausschlieBlich
Flachdacher zugelassen werden. Die méglichen Neubauten sollen sich gestalterisch vom
Bestand absetzen.

Im Mischgebiet (M) soll ein Satteldach mit einer Neigung bis 38° zuléssig sein, aber auch
das Flachdach. Das entspricht dem Bestand.

Als Farbgebung fiir die Satteldacher werden die Festsetzungen des urspriinglichen Bebau-
ungsplanes mit ausschlieBlich dunkelbraunen Dachziegeln noch um den rotbraunen und
dunkelgrauen bis anthrazitfarbenen Farbton und um Dachsteine erweitert. Damit sollen die
strenge Reglementierung etwas gelockert werden, eine gestalterische Vielfalt ermdglicht,
aber immer noch ein tberwiegend ruhiges, einheitliches Bild erhalten wird.

Fassaden

Es erfolgt die Festsetzung, dass Fassaden, deren Lange mehr als 30m betragt, architekto-
nisch zu gliedern sind. Darunter sind Vor- und Rickspriinge zu verstehen. Die Notwendigkeit
dieser Festsetzung ergibt sich, da fir einige Baufenster mit abweichender Bauweise (Ge-
baude langer als 50m zulassig) kein Haustyp festgesetzt ist. Es soll vermieden werden, dass
groBe monotone Wandflachen entstehen.
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5.2.3 Dachaufbauten

Bisher waren Dachaufbauten ganzlich ausgeschlossen. Dadurch hat sich eine ruhige, ein-
heitliche Dachlandschaft entwickelt. Es ist jedoch ein Planungsziel, kiinftig Dachaufbauten
zur Nutzung des Dachraumes zuzulassen, um zusétzliche zeitgemaBe Wohnflachen zu er-
halten. Durch die Festsetzung, dass Dachaufbauten eines Gebaudes die gleiche Form auf-
weisen missen und dass in den Reihenhausgebieten nur Schleppgauben und Gauben mit
Flachdach und keine Zwerchhauser zulassig sind, sollen dennoch ein harmonisches Ge-
samtbild und Einheitlichkeit gewahrt werden.

5.2.4 Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie

Die Anbringung von Solarmodulen an Hauswéanden und auf Dachern wird mit Gestaltungs-
vorschriften reglementiert, um optische Beeintrachtigungen zu vermeiden. Auf Satteldédchern,
soweit vom StraBenraum sichtbar, sind die Module flachenbiindig zu integrieren oder aufzu-
legen. Auf Flachd&chern darf die maximale Geb&udehdhe durch Solaranlagen auch nur um
max. 1,20m Uberschritten werden und die aufgestanderten Anlagen missen mindestens
1,20 m hinter der Attika liegen.

Auf Flachdachern von Garagen und Carports ist eine Aufstadnderung nur zuldssig, wenn sie
das Dach nicht mehr als einen Meter Uberragen. Dabei soll auf die Oberkante Rohdecke
Bezug genommen werden, denn die Dachaufbauten kénnen sehr unterschiedliche Héhen
aufweisen und sie kénnten damit die H6he nochmals vergrdBern. Auf den Hauptgeb&uden
sind eine Aufstadnderung oder abweichende Neigung nur zulassig, wenn sie vom o6ffentlichen
Raum aus nicht einsehbar sind. Ziel dieser Festsetzung ist es, durch diese technischen An-
lagen das Ortsbild nicht zu beeintréchtigen.

Die Vorgaben ermdglichen eine optimale Solarenergienutzung unter Einsatz von handelstib-
lichen Produkten bei gleichzeitiger Wahrung des Ortsbildes.

5.2.5 Abfall- und Wertstoffbehalter

Um auch fir das im Wohngebiet erforderliche Zubehér wie Millbehélter eine dem Ortsbild
vertragliche Gestaltung zu erreichen, wird festgesetzt, dass diese entweder in Haupt- oder
Nebengebduden zu integrieren oder, bei Aufstellung im Freien, mit Strauchern oder Hecken
abzupflanzen oder einzuhausen sind. Ziel ist, dass sie von den 6ffentlichen Verkehrs- und
Grunflachen nicht einsehbar sind.

5.2.6 Warmepumpen

Da die GrdBe und Gestaltung von Warmepumpen zunehmend eine optische Relevanz erhal-
ten, wird einerseits aus Griinden des Ortsbildes die Unterbringung dieser technischen Gera-
te nur innerhalb von Gebauden gestattet. Andererseits werden mit diesen gestalterischen
Anforderungen auch UberméaBige Larmbelastigungen der Nachbarschaft vermieden.

5.2.7 Baubeschriankungen (nachrichtliche Ubernahmen) aufgrund der StaatsstraBe
(St 2409)

Werbung ist auBerhalb geschlossener Ortschaften verboten. Ebenso darf innerértliche Wer-
bung den Verkehr auBerhalb geschlossener Ortschaften nicht gefahrden oder in erschwerter
Weise ablenken.

5.2.8 Verlegung von Freileitungen

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

Das griinordnerische Planungsziel fir diesen Bebauungsplan ist die geregelte Nachverdich-
tung des bestehenden Wohngebietes Eichwasen mit der MaBgabe, die vorhandenen Griin-
strukturen weitgehend zu sichern.

Mit der maBvollen und geregelten Nachverdichtung des bestehenden Wohngebietes unter
Berucksichtigung der bestehenden Griinstrukturen wird ein Beitrag zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden geleistet und dem Bedrfnis, Grinstrukturen in der Stadt zu erhalten,
Rechnung getragen. Die Nachverdichtung tragt weiterhin zur Begrenzung des Flachenver-
brauchs und damit zum Schutz unbesiedelter, klimawirksamer Freirdume bei.

Aufgrund der Ausweisung von Baufenstern und Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ 0,4) kdnnen Grinflachen gesichert werden. Diese bilden einen wertvollen Lebensraum
fr Pflanzen und Tiere. Dies fordert die Biodiversitat. Der hohe Durchgrinungsanteil mit sei-
nen wichtigen Funktionen fir 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.

Die entsprechenden Festsetzungen dienen der Sicherung der strukturreichen Griinbestande,
der Verminderung von Eingriffen durch BaumaBnahmen, der Verbesserung des Klein- und
Stadtklimas sowie der Schaffung von Lebensbereichen fiir heimische Kleintiere.

Die Grinordnung im Geltungsbereich sieht folgende MaBnahmen, die sich in den Festset-
zungen zu diesem Bebauungsplan wiederfinden, vor:

¢ Innerhalb der Bauflachen sind die nicht Gberbaubaren Flachen mit Ausnahme der Haus-
zugange, Terrassen, Stellplatzen und Zufahrten gartnerisch anzulegen und langfristig zu
pflegen.

e Die Vorgartenbereiche dirfen zu 50% fir Stellplatze genutzt werden. Damit die Vorgér-
ten noch als Grinflache und als den StraBenraum gliedernde Flachen wahrnehmbar
sind, wurde diese Regelung getroffen.

e Die Vorgarten sind zu begriinen. Diese Festsetzung wurde getroffen, um die fir den
Eichwasen typischen und sehr charakteristischen Vorgarten als griine Freirdume erleb-
bar zu erhalten. Die Vorgérten sind ohnehin bereits durch Zugange, Zufahrten und in be-
grenztem Umfang durch Stellplatze nutzbar und entsprechend versiegelt. Diese Festset-
zung soll die allgemein festgesetzte ,géartnerische Nutzung“ noch konkretisieren. Die
Festsetzung dient der Verbesserung des Mikroklimas sowie der Reduzierung des Ab-
flussbeiwertes.

e Es sind ausschlieBlich standortgerechte Baume, Hecken und Straucher zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. (siehe Anlage, Auswahlliste zur Bepflanzung als Empfehlung)
Damit soll der langfristige Bestand dieser Pflanzungen gefdrdert werden, so dass dauer-
hafte Lebensrdume fur Végel und Kleinstlebewesen geschaffen werden.

e Es wird empfohlen, die privaten Grinflachen naturnah zu gestalten und weitgehend auf
Nadelgehdlze zu verzichten, um die Biodiversitat zu férdern.

¢ In den Reihenhausgebieten sind die Nebenanlagen mit einem Abstand von 1m zur
Grundstlicksgrenze festgesetzt. Diese Flachen sind in Form von Hecken aus naturraum-
typischen einheimischen Laubgehdlzen (s. Pflanzenauswahlliste) zu bepflanzen. Dies
dient der Gliederung und soll zur Vermeidung einer beengten Raumwirkung entlang der
ErschlieBungswege dienen.

e Um den evtl. Verlust von Baumen —insbes. solchen, die nicht unter die BaumSchVO fal-
len - durch die Nachverdichtung auszugleichen, ist pro angefangenen 400m?2 nicht Gber-
baubarer Grundsticksflache bei An- und Neubauten mind. ein klein-/ mittelkroniger ein-
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heimischer Laubbaum (s. Pflanzenauswabhlliste) zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Er-
mittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laubbdume und Er-
satzpflanzungen einzurechnen. Diese Regelung gilt nur bei Grundstlicken, die gréBer als
250m? sind. Das heiBt, dass die kleinen Reihenhausmittelgrundstiicke aus Platzgriinden
infolge von BaumaBnahmen keinen Baum pflanzen mdssen.

e Es gelten die Bestimmungen der Baumschutzverordnung der Stadt Schwabach. Baume,
die die Voraussetzungen fiir die Unterschutzstellung erflllen, dirfen nicht ohne Geneh-
migung der unteren Naturschutzbehdérde geféllt werden.

e StraBenbdume sind im Wesentlichen in den Parkbuchten festgesetzt. Diese sind zeich-
nerisch im Plan verortet. Auch sind bereits bestehende Baume im StraBenraum im Plan
zum Erhalt festgesetzt. Sie dienen der Gestaltung attraktiver StraBenrdume mit Aufent-
haltscharakter und der Sicherung des Baumbestandes. Sehr starke Einschréankungen bei
der Wahl von Baumstandorten ergeben sich aus dem Leitungsbestand. Nahezu die ge-
samten StraBenflachen sind mit Leitungen (Strom, Wasser, Gas, Kanal) durchzogen, zu
denen Schutzabsténde einzuhalten sind bzw. die bei Baumpflanzungen Wurzelschutz er-
forderlich machen. Somit erfolgten die Festsetzungen von Baumen in den nahezu lei-
tungsfreien Parkbuchten. Die Baumstandorte sind aus Ricksicht auf den unterirdischen
Leitungsbestand als langs der StraBe in ihrer Lage verschiebbar festgesetzt.

e Auf die Festsetzung von 6ffentlichen Verkehrsgrinflachen und weiterer StraBenbdume
wird verzichtet. Im Zuge einer StraBenplanung sind kleinere Grinflachen und weitere
Baume mit vorzusehen. Innerhalb der hier getroffenen Festsetzung ,6ffentliche StraBen-
verkehrsflache® sind weitere, nicht im Bebauungsplan festgesetzte, Pflanzungen mdglich.

e Grundstiickseinfriedungen zwischen den Grundstlicken sind sockellos auszufiihren. Da-
mit bleibt die Durchlassigkeit fir Tiere erhalten. Dariber hinaus ist es winschenswert,
wenn diese Einfriedungen in Form von Hecken aus naturraumtypischen einheimischen
Laubgehdlzen (s. Pflanzenauswahlliste) ausgefiihrt werden.

e In den Garagenhdfen sind samtliche, nicht fir Zufahrten bendtigte Flachen, gartnerisch
anzulegen und bei Neuanlage sind die Wande mit Kletterpflanzen zu begriinen.

e Aufgrund der Bodenverhaltnisse (schlechte Versickerung, kein Bodengutachten vorhan-
den) wird eine wasserdurchlassige Ausfiihrung von Bodenbelagen nicht festgesetzt. Eine
offenporige Befestigung der Zufahrten zu Garagen, Garagenhéfen Carports, der Ver-
kehrsflachen in den Garagenhéfen sowie der Stellplétze wird jedoch empfohlen. Die Ent-
scheidung dariber ist im Rahmen des Entwasserungsantrages im Einzelfall zu treffen.

e Flachdacher sind grundsétzlich artenreich und mindestens extensiv zu begrtinen. Die
Dachbegrinung tragt nicht nur zum Rickhalt des Niederschlagswassers bei, welches
dann verzigert abgegeben und versickert werden kann, sondern leistet auch einen Bei-
trag zur Verbesserung des Klimas in der Stadt. Uber die Dachbegrinung wird ein weite-
rer Lebensraumtyp geférdert. Er erhéht die Anzahl der Tier- und Pflanzenarten und es
kann ein Beitrag zur Férderung der Biodiversitat geleistet werden.

Flache mit Bindung flir Bepflanzung und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Auf dieser festgesetzten Flache soll der Baumbestand erhalten und eine strukturreiche
Grunanlage angelegt werden. AuBerdem ist ein Spielplatz zu integrieren. Die Flache beinhal-
tet auch einige Baume des sog. ,, Thiringer Waldchens* an der Dr.-Haas-StraBe. Planungs-
ziel ist ein zusammenhangender, den Geschosswohnungsbauten zugeordneter Griinzug, der
entlang des o6ffentlichen FuB- und Radweges verlauft. Dieser dient der Gliederung und Ver-
netzung des Gebietes.
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Spielplatze
Der vorhandene Spielplatz an der Franz-Xaver-Schuster-StraBe deckt den notwendigen Ein-

zugsbereich Eichwasen flr Kinder von 6-12 Jahren bis auf einen Teil im Nordosten ab. (Die-
ser Spielplatz befindet sich auBerhalb des Umgriffs dieses B.-Planes E-3-17.)

Im Bereich der Geschosswohnungsbauten sidlich der Wilhelm-Albrecht-StraBe ist ein Spiel-
platz vorgesehen, so dass dieses Defizit sehr gut ausgeglichen werden kann.

Da sich im Bereich der Geschosswohnungsbauten aufgrund der Nachverdichtung ein erhéh-
ter Bedarf als sonst im gesamten Eichwasengebiet ergibt, deckt dieser neue Spielplatz hier
den Bedarf gut ab. Eingebettet in den Griinzug und in gefahrlos zu erreichender N&he des
vorhandenen Spielplatzes stellt dieser neue Spielplatz eine Bereicherung fir die Kinder dar
und darf als wichtiges Element fir die bespielbare Stadt, hier den Stadtteil, gesehen werden.

Die Spielplatze sind ausreichend, wenn man davon ausgeht, dass der neue Spielplatz ent-
sprechend grofB3 wird.

Baubeschrénkungen (nachrichtliche Ubernahmen) aufgrund der StaatsstraBe (St 2409)
Fir Baume, stammbildende Gehdlze oder Larmschutzanlagen ist ein Abstand von mind.
7,5m zum auBeren Rand der Fahrbahndecke einzuhalten.

5.4. Artenschutz

Fir 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 geschitzter Tierarten, insbesondere Gebaudebritern (Mauersegler, Rotschwant,
Sperling) und Fledermausen zu rechnen ist.

Im Vorfeld von Bauvorhaben, bei denen Baume gerodet werden oder Arbeiten an Gebauden
mit Plattenverkleidungen durchgefiihrt werden, ist von der unteren Naturschutzbehdrde zu
prifen, ob im jeweiligen Einzelfall hinsichtlich Gebaudebritern und Fledermausen eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit eventuell notwendigen AusgleichsmaBnahmen
zur Verhinderung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG zu veranlassen ist.

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde keine saP erstellt. Es wurde darauf verzichtet, da
zum einen die Gltigkeit 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 hélt sich in Grenzen, da
diese bei einem Bauvorhaben auf den vorhandenen groBzlgigen Baumbestand ausweichen
kénnen, fur Flederm&use kdnnten Nisthilfen unproblematisch angebracht werden. Nichtlds-
bare Konflikte beim Artenschutz sind ausgeschlossen.

Es handelt sich um ein bebautes Gebiet. Die Aufstellung des Bebauungsplanes basiert auf
vorhandenem Baurecht. Der Artenschutz ist nicht abschlieBend und ggf., wie bei einem be-
stehenden Baurecht auch, im Rahmen des konkreten Bauvorhabens zu prifen.

6. ERSCHLIEBUNG
6.1. VerkehrserschlieBung
Die auBere und innere ErschlieBung des Plangebietes wird nicht verandert. Aus den zulassi-

gen Nutzungen sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Verkehrsanlagen innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes zu erwarten.
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6.1.1 Offentliche Verkehrsflachen

Die Flache innerhalb der StraBenbegrenzungslinien wird als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt. Dezidierte Festsetzungen zur weiteren Ausgestaltung werden nicht getroffen. Hierzu
besteht kein Planerfordernis. Spéatere weitere Ausgestaltungen des StraBenraumes mit
Grinflachen, Baumpflanzungen und Neuordnung von &ffentlichen Stellplatzen sind mit die-
ser Festsetzung méglich.

Planungsziel sind Baumpflanzungen im StraBenraum. Festgesetzt sind nur die bestehenden
Baume sowie Pflanzungen an Standorten, die aufgrund von unterirdischen Leitungen nicht
von vornherein ausgeschlossen sind (Parkbuchten). Weitere Baumpflanzungen bedirfen
einer detaillierten Planung.

Die Mitte der Wilhelm-Dimmler-StraBe ist flr den Bereich des Ortszentrums vom Umgriff
des Bebauungsplanes ausgespart. Der Bereich soll im Zusammenhang mit dem Ortszentrum
hinsichtlich einer Verkehrsberuhigung im Rahmen einer gesonderten Planung untersucht
werden.

6.1.2 Offentliche Parkplatze

Die weitlaufigen StraBenrdume sind bereits durch die Ausweisung von 6ffentlichen Stellplat-
zen maximal genutzt. Dies wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nahezu un-
verandert beibehalten. Durch festgesetzte Baumpflanzungen in den Parkbuchten entfallen
nur sehr geringfigig Stellpldtze. Im Bebauungsplan werden die einzelnen Stellplatze grafisch
nicht festgesetzt. Es wird fir die jeweiligen StraBenabschnitte eine Mindestzahl von PKW-
Stellplatzen mittels Planeinschrieb festgesetzt. Die GréBe der Stellplatze oder deren Platzie-
rung ist frei gestaltbar.

6.1.3 Rad- und FuBwege

FuB- und Radwege werden festgesetzt, um das Gebiet nach auBen hin zu vernetzen, insbe-
sondere nach Norden (Bolzplatz, Kleingarten, Waldgebiet) und Stiden (Innenstadt) sowie
Richtung Dr.-Haas-StraBe. Im Innern des Eichwasens werden Wege, die nicht fir die motori-
sierte ErschlieBung notwendig sind, als FuB- und Radwege festgesetzt.

Das Wegesystem wird insgesamt nicht verandert. Es handelt sich ausschlieBlich um beste-
hende Wege.

6.1.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der Eichwasen ist unverandert mit drei Bushaltestellen an das Netz des Stadtverkehrs an-
gebunden.

6.1.5 Einmundung Wilhelm-Dimmler-StraBe in die Regelsbacher StraBe (StaatsstraBe
St 2409)

Zustandig ist das Staatliche Bauamt Nirnberg (StBA).

Bei einer mdglichen Zunahme des Verkehrs durch die Nachverdichtung wird vom Staatlichen
Bauamt ein Leistungsfahigkeitsnachweis nach HBS (Handbuch fiir die Bemessung von Stra-
Benverkehrsanlagen) fir die Einmindung der Wilhelm-Dimmer-StraBe in die Regelsbacher
StraBe gefordert.

Bei der geplanten Nachverdichtung wird zum jetzigen Zeitpunkt (2018) in Abstimmung mit
dem StBA davon ausgegangen, dass es sich um 60 bis max. 80 zusatzliche Einwohner und
geschatzten 90 bis 120 zusatzliche Pkw-Fahrten am Tag handelt. Unter der Annahme, dass
diese sich halftig zur Regelsbacher und zur Dr.-Haas-StraBe verteilen, ware der zuséatzliche
Verkehr in der Spitzenstunde von sehr geringer Bedeutung.

Aktuell ist davon auszugehen, dass sich der geringe zusétzliche Verkehr nicht bemerkens-
wert auf den bestehenden Verkehrsfluss auswirken wird und noch immer eine ausreichende
Qualitat gegeben ist. Eine Untersuchung der Leistungsféahigkeit ist daher vorerst nicht erfor-
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derlich. Sollte es an der Einmiindung jedoch zu verkehrlichen Problemen kommen, ist der
Leistungsfahigkeitsnachweis durch die Stadt Schwabach zu erbringen und nachzureichen.

6.1.6 Baubeschriankungen (nachrichtliche Ubernahmen) aufgrund der StaatsstraBe
(St 2409)

Ein Sichtdreieck wird nachrichtlich Gbernommen und im Plan grafisch dargestellt.

Das Sichtfeld auf den StraBenverkehr an der Einmindung der Wilhelm-Dimmler-StraB3e in
die St 2409 ist gemaB der Richtlinie fir die Anlage von LandstraBen (RAL) mit der Seiten-
ldnge L = 85 m und einem 3 m-Abstand vom Fahrbahnrand in der untergeordneten Stra-
Be/Zufahrt freizuhalten. Diese MaBangaben sind abgestimmt auf die Geschwindigkeitsbe-
grenzung an der Regelsbacher StraBBe auf 60km/ h. Sollte sich die zuldssige Geschwindig-
keit andern, sind die MaBe des Sichtdreieckes anzupassen.

Diese Sichtflache ist von Anpflanzungen aller Art, Zaunen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen
und sonstigen Gegenstanden freizuhalten, die eine gréBere Hoéhe als 0,80 m Uber der Fahr-
bahn erreichen. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert oder hingestellt werden, die diese Héhe
Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.

Die ErschlieBung der Grundstiicke des Bauleitplangebietes ist ausschlieBlich tGber das un-
tergeordnete StraBennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. Art. 18 Abs. 1 und Art.
19 Abs. 1 BayStrWG).

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundsticken zur StaatsstraBBe 2409 sind
nicht zul&ssig.

6.2. Ver- und Entsorgung

6.2.1 Wasser- und Energieversorgung

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

6.2.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasser werden Uber die Kanalisation der Klaranlage der Stadt Schwabach zugefihrt.
Im Planungsbereich erfolgt die Entwésserung Uber das vorhandene Mischsystem. Das Ka-
nalnetz im Plangebiet verfligt jedoch nur tGber geringe Reserven.

Es ist der § 10 (1) g der stadtischen Entwasserungssatzung anzuwenden: Nach Aufforde-
rung der Stadt Schwabach ist eine hydraulische Bemessung der Leitungen bis zum 6&ffentli-
chen Kanal vorzulegen. RegenriickhaltemaBnahmen sind nach den anerkannten Regeln der
Technik (DWA-Vorschriften und Merkblatter) zu berechnen und nachzuweisen.

Auf dem Planblatt wird darauf hingewiesen, dass der Nachweis Uber die Entwésserung vor
Baubeginn im Rahmen des Entwésserungsantrages zu erbringen ist. Im Einzelfall werden
die erforderlichen MaBnahmen, wie Regenriickhaltung, in Abstimmung mit dem Tiefbauamt
entsprechend festgelegt. Zisternen ohne hydraulische Einbauten zur Sicherstellung eines
Riackhaltevolumens und Gartenteiche werden als RegenriickhaltemaBnahmen nicht aner-
kannt.

Die Erstellung von Anlagen fir das Sammeln von Regenwasser zur Grau- und Brauchwas-
sernutzung oder von Brunnenanlagen ist nach der Trinkwasserverordnung gegenuber dem
Gesundheitsamt (Gesundheitsamt Roth, Weinbergweg 10 in 91154 Roth) anzeigepflichtig.
Dabei sind die Anlagen nach den anerkannten Regeln der Technik auszufiihren und von
einem autorisierten Fachbetrieb abzunehmen.
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6.2.3 Versickerung von Niederschlagswasser

Im Plangebiet ist aufgrund der bisher bekannten Bodenverhéltnisse die Versickerungsfahig-
keit gering.

Deshalb wird eine wasserdurchlassige Ausfiihrung von Bodenbeldgen nicht zwingend fest-
gesetzt. Diese ist ausdricklich gewiinscht, ist aber im Einzelfall im Rahmen des Entwasse-
rungsantrages zu klaren.

Das abflieBende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen geleitet wer-
den, sondern ist auf dem eigenen Grundstiick zu versickern oder in den Kanal einzuleiten.

6.2.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird im Hol- und Bringsystem vorgenommen. Im Holsystem werden
Restmll, Biomll und Papier getrennt erfasst und abgeholt. Die Abfélle werden einer ord-
nungsgemanBen Entsorgung bzw. Verwertung zugefihrt. Die Verpackungsabfalle (griner

Punkt) werden in Sacken eingesammelt.

Die Grundstlicke kénnen alle Gber die bestehenden StraBen vom Millfahrzeug angefahren
werden. Durch den Bebauungsplan ergeben sich keine Anderungen.

6.2.5 Baubeschriankungen (nachrichtliche Ubernahmen)

110-kV-Freileitung
Zustandig ist die Main-Donau-Netzgesellschaft.

Im Baubeschrankungsbereich der Freileitung dirfen sowohl die Errichtung von Bauwerken
und technischen Anlagen aller Art, als auch die Anlage von StraBen, Park-, Lager-, Spiel-
und Sportplatzen etc. nur mit der ausdriicklichen Zustimmung und vorherigen Prifung durch
die Main-Donau-Netzgesellschaft, Nirnberg erfolgen. Dies gilt auch fir Gelandeveranderun-
gen, insbesondere Auffillungen, und Aufgrabungen in Mastnahe, sowie Baustelleneinrich-
tungen und Materiallagerungen im Baubeschrankungsbereich der Leitung.

Der ungehinderte Zugang und die Zufahrt zur Leitungstrasse und zu den Maststandorten
mussen jederzeit gewahrleistet sein.

Far die Leitungstrasse besteht eine Bewuchsbeschrankung. Der Austbungsbereich und die
maximalen Wuchshdhen sind in den jeweiligen Dienstbarkeiten geregelt.

Beim Pflanzen von Baumen sind die Schutzabstédnde nach DIN EN 50341 bzw. DIN EN
50423 einzuhalten.

Gashochdruckleitung
Zustandig ist die Main-Donau-Netzgesellschaft.

Der Schutzstreifen der Gashochdruckleitung betragt geman vorliegender Vereinbarung 2,00
m beiderseits der Rohrachse. i i

Der Schutzstreifen ist von jeglicher Be- und Uberbauung, Uberschittung und Bepflanzung
mit Baumen, Blschen 0.4. freizuhalten.

Erdarbeiten im Bereich des Schutzstreifens Uber eine Tiefe von 0,30 m bzw. Gelandeveran-
derungen dirfen ohne vorherige Zustimmung durch die Main-Donau-Netzgesellschaft nicht
ausgefuhrt werden.

Im Bereich des Schutzstreifens dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materiallagerun-
gen vorgenommen werden.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW Re-
gelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungslei-
tungen" ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.
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StaatsstraBe S 2409
Zustandig ist das Staatliche Bauamt Nirnberg (StBA).

Im Bereich der Regelsbacher StraBe (StaatsstraBe 2409) gilt geman Art. 23 Abs. 1 Ba-
yStrWG fir bauliche Anlagen (auch Nebenanlagen, die nach BayBO genehmigungsfrei sind)
ein Bauverbot bis 20,0 m Abstand vom auBeren Rand der Fahrbahndecke.

Werbung ist auBerhalb geschlossener Ortschaften verboten. Ebenso darf innerértliche Wer-
bung den Verkehr auBerhalb geschlossener Ortschaften nicht gefahrden oder in erschwerter
Weise ablenken.

Die ErschlieBung der Grundstlicke des Bauleitplangebietes ist ausschlieBlich Gber das un-
tergeordnete StraBennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. Art. 18 Abs. 1 und Art.
19 Abs. 1 BayStrWG).

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstlicken zur StaatsstraBe 2409 sind
nicht zul&ssig.

Das Sichtfeld auf den StraBenverkehr an der Einmindung der Wilhelm-Dimmler-StraB3e in
die St 2409 ist gemaB der Richtlinie fir die Anlage von LandstraBen (RAL) mit der Seiten-
lange L = 85 m und einem 3 m-Abstand vom Fahrbahnrand in der untergeordneten Stra-
Be/Zufahrt freizuhalten. (Diese MaBangaben sind abgestimmt auf die Geschwindigkeitsbe-
grenzung an der Regelsbacher StraBe auf 60km/ h.)

Diese Sichtflache ist von Anpflanzungen aller Art, Zaunen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen
und sonstigen Gegenstanden freizuhalten, die eine gréBere Hohe als 0,80 m Uber der Fahr-
bahn erreichen. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert oder hingestellt werden, die diese Héhe
Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.

Fur Baume, stammbildende Gehdlze oder Larmschutzanlagen ist ein Abstand von mind.
7,5m zum &uBeren Rand der Fahrbahndecke einzuhalten.

7. MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

7.1. Kosten und Ausbau der ErschlieBung
Das Plangebiet ist erschlossen.

7.2. Bodenordnende MaBnahmen

Die im Planbereich liegenden Grundstiicke befinden sich gréBtenteils im Privatbesitz sowie
im Besitz der Stadt Schwabach. Es sind keine bodenordnende MaBnahmen erforderlich.

ausgefertigt:

Schwabach, den 26.03.2018

Ricus Kerckhoff
Stadtbaurat




