Anlage 10

Vorhabenbezogener Bebauungsplan S-1X-18 "Quartier Drei-S" Begrindung -1-

STADT SCHWABACH

Die Goldschlagerstadt.

BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung i.S. des §
13a BauGB S-1X-18 mit integriertem Grunordnungsplan fir das
Gebiet , Quartier Drei-S*
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1. VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

Die Entwicklung des Gebiets "Quartier Drei-S" wird als Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem.
§ 12 BauGB durchgefiihrt.

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan besteht aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der
Begriindung und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit der detaillierten Darstellung der
geplanten Bebauung bestehend aus:

o VEP Erschlie3ung/Stellplatze
e VEP Bebauung

e VEP Grinanlagen

e VEP Ver- und Entsorgung

e VEP Fassaden

Die Aufstellung des Bebauungsplanes S-IX-18 "Quartier Drei-S" erfolgt gemaf
§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom 21.12.2018. Gleichzeitig
wurde der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes S-114-13 "ehemaliges Drei-S-Werk" vom
22.05.2015 aufgehoben.

Der Bebauungsplan enthalt auch Festsetzungen zur Grinordnung des Gebietes.

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

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

— Bayerische Bauordnung (BayBO)

— Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

— Entwasserungssatzung (EWS)

— Erschlieungsbeitragssatzung der Stadt Schwabach (EBS)

— Garagen und Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach (GaStS)

— Bayerisches StralRen- und Wegegesetz

(BayStrwaG)

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

Die Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
entsprechend §13aBauGB, in dem weder Umweltbericht noch Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung erforderlich sind.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung sind gegeben, da

e es sich um ein Bauvorhaben der Innenentwicklung handelt,

e Voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die eine
Umweltprufung erforderlich machen,

¢ die beabsichtigten Regelungen der Nachverdichtung kein UVP-pflichtiges Bauvorhaben sind,

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

e weniger als 20.000 m2 Grundflache Uberbaut werden.

Darlber hinaus liegen keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder
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Europaischer Vogelschutzgebieten vor.

Eine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB ist unter diesen Bedingungen ebenfalls nicht
erforderlich.

2. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Schwabach plant das seit 2006 ungenutzte und seit 2015 brachliegende Betriebsgelande
der friheren Drei-S-Werke in Schwabach als Baugebiet umzunutzen und damit dem Gebot der
Innenentwicklung durch Nachverdichtung nachzukommen. — Die Flachen wurden friiher vollstandig
gewerblich genutzt.

Ziel ist nun, die Revitalisierung des Geldndes zwischen Ndordlicher RingstralRe, StaedtlerstralRe und
GalgengartenstralRe auf einer Flache von ca. 1,44 ha.

Hierzu entwickelte die Firma Hogner Baugesellschaft mbH als Eigentimer der Flache, zusammen
mit der Diakoneo (Zusammenschluss von Das Diak und Diakonie Neuendettelsau) ein
Nutzungskonzept.

Dieses sieht vor, den Planungsbereich als inklusives Quartier zu nutzen, da die zentrale Lage und
der vorhandene Bedarf eine sehr gute Voraussetzung fur senioren-, kinder- und
behindertengerechte Einrichtungen darstellen.

Das zukinftige Quartier besteht aus folgenden Einrichtungen:

- Seniorenzentrum mit stationarer Pflege, Tagespflege, Demenzpflege und
Quatrtiersbereichen

- Wohnheim fir Menschen mit Behinderung

- Haus fur Kinder mit Krippe, Kindergarten und Hort

- Wohnungsbau

Die sozialen Einrichtungen im Quartier werden durch Diakoneo (ehem. Diakonie Neuendettelsau)
betrieben. Diese Konstellation gewahrleistet durch die Zusammenlegung verschiedenster
Einrichtungen eines Tragers die Ubergreifende Nutzung des inklusiven Quartiers.

Zusatzlich soll durch die 6ffentliche Nutzung des Quartiers (Café, Innenhof, Veranstaltungen) ein
Ort der Kommunikation und Inklusion entstehen.

Die Offnung der AuRenanlagen und Teile der Gebaude ist ein zentraler Entwurfsgedanke, der den
Bewohnern und Besuchern der Stadt Schwabach direkt an der Altstadt ein urbanes Gebiet zur
Nutzung zur Verfiigung stellt.

Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Fur die Grundsticke ist als Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO mit
einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 3,0 festgesetzt. Die Gebaude
erhalten zwischen 11l und V Vollgeschosse. Die hohe Bebauungsdichte wird dem Anspruch der
Nachverdichtung im stadtischen Bereich gerecht.

Da die zentrale Lage auch eine Larmbelastigung durch die bestehenden angrenzenden Stral3en
mit sich bringt, ist eine geschlossene Bebauung entlang der Nordlichen RingstralRe geplant. Diese
ermdglicht eine moglichst hohe Wohn-, Aufenthalts- und Arbeitsqualitat in den Gebauden und fuhrt
zu einem maximalen Schallschutz im innen liegenden Gartenhof.
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3. RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

3.1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-1X-18 ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
,Gewerbliche Bauflache” dargestellt. Der wirksame Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der

Berichtigung fir den betreffenden Bereich angepasst.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Schwabach, Stand 06.09.2011
3.2.  Lage und Topografie des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt in der Kreisfreien Stadt Schwabach, norddstlich der Altstadt.
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Abbildung 2: Lageplan (ohne Maf3stab)
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Es umfasst die Flursticke 621, 623, 624/11, 624/13, 621/7 und 760/11 der Gemarkung
Schwabach sowie Teilflurstiicke der angrenzenden Stralen mit den Nummern 522/3, 522/6, 522/7,
620, 760/2 und 810/3 der Gemarkung Schwabach.

Das Geléande ist nach Siden geneigt und fallt von ca. 340 m . NN an der Galgengartenstral3e auf
ca. 335 m U. NN an der Staedtlerstral3e ab.

Damit ergibt sich von Nord nach Sud auf ca. 90 m Lange ein Hohenunterschied von
durchschnittlich 5 m.

3.3. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Gebiet wird begrenzt durch
- die Nordliche Ringstral3e im Westen mit anschlieRender Altstadt,
- die Galgengartenstraf3e im Norden mit der anschlieRenden Christian-Maar-Schule,

- Wohnbebauung im Osten und,
- die StaedtlerstraRe mit Gewerbeflachen im Sitden.

Die genaue Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor. Das Plangebiet ist ca.1,44 ha grof3.

3.4. Derzeitige Nutzung/ Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet wurde bis 2006 von der Drei-S-Werk Préazisionswerkzeuge GmbH & Co.
Fertigungs KG als Produktionsstéatte genutzt. Nach deren Umsiedlung standen die Gebaude leer
und die Flache zum Verkauf. Ab 2015 wurden die Gebaude abgerissen und der Boden saniert. Die
Flache kann aktuell als fast vollstandig vegetationsfreie Brache angesprochen werden.

Das Grundstuck befindet sich jetzt im Besitz der Firma Hogner Baugesellschaft mbH.
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4. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel des Bebauungsplanes ist die Wiedernutzbarmachung eines zentral gelegenen, ca. 1,44 ha
grolRen brachliegenden Gelandes. Aufgrund der guten Lage und des Bedarfs an sozialen
Einrichtungen und Wohnungen in der Stadt Schwabach wurde das Konzept eines inklusiven
Quatrtiers entwickelt.

Entlang der Nordlichen Ringstrafe und der Staedtlerstralle ist eine Bebauung mit einem
Pflegezentrum (Haus S) geplant. Es besteht aus stationarer Pflege (80 Platze), Tagespflege 24-30
Platze, Demenzpflege (30 Platze in geschitzter Station im Obergeschoss mit grofem
Dachgarten), sozialvertraglichen Wohnungen (ca. 700 m?2 Bruttogrundflache) und
AuRRenaufenthaltsflachen im Innenhof.

An der GalgengartenstralRe schlief3t sich an das Pflegezentrum das "Haus fir Menschen mit
Behinderung" (Haus B) an. Hier sollen die in Schwabacher Werkstatten arbeitenden Menschen mit
Hilfebedarf in Wohngruppen leben (24 Platze). Die AuBenaufenthaltsflachen befinden sich im
gemeinsamen Innenhof.

Die Gebaudekomplexe sind durch ein Versorgungsgeschoss mit Tiefgarage verbunden. Die
zentrale Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage erfolgt von der Staedtlerstral3e aus uber den
Eigentimerweg.

Im weiteren Verlauf an der Galgengartenstral3e entsteht das integrative Haus fir Kinder (Haus K).
Die Einrichtung umfasst ca. 12 Krippen- und 50 Kindergartenplatze sowie 50 Hortplatze. Die
Gruppen erhalten einen direkten Zugang zum Innenhof mit verschiedenen Spiel- und
Aufenthaltsbereichen.

In den oberen Geschossen Uber dem Haus fiir Kinder befinden sich forderfahige Wohnungen.

Das nordostliche Quartiersgebiet an der GalgengartenstraRe wird mit Wohngebauden (Haus W)
bebaut (ca. 1.800 m? Bruttogrundflache). Die Zufahrt zum Garagengeschoss/Tiefgarage dieser
Gebaude erfolgt ebenfalls von Stden Uber die Zufahrt Staedtlerstralle.

Im Osten wird ein neues Wohnhaus (Haus Z) errichtet. Es stellt das Ersatzgebaude fir das
Bestandsgebaude StaedtlerstrafRe 3/ FI.Nr. 623 dar. In diesem Gebaude befinden sich mehrere
Wohnungen mit einzelnen Garagen und Stellplatzen.

Anstelle des vorgenannten bestehenden Wohngebaudes ist neben der Hauptzufahrt an der
StaedtlerstraRe ein Gebaude fiur Dienstleistungen (Haus A) mit Praxis- Geschafts- und
Burordumen geplant (ca. 1.000 m2 Bruttogrundflache).

5. GEPLANTE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

5.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Urbanes Gebiet gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 6a BauNVO
festgesetzt. Urbane Gebiete dienen grundsétzlich dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein.

Ziel des Urbanen Gebiets ist weniger der Schutz gewachsener gemischter Strukturen, sondern
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vielmehr die Herstellung geplanter Urbanitdt z.B. auf ehemaligen innerstadtischen
Gewerbeflachen. Der Charakter dieser Art der baulichen Nutzung ist es, die kleinrdumige
Durchmischung in innerstadtischen Lagen zu verbessern und dadurch dem Ziel einer "Stadt der
kurzen Wege" ndher zu kommen.

Ziel ist es weiterhin, eine verbesserte Verwirklichung unterschiedlicher Vorstellungen und
Anspriiche vieler Menschen an ein Zusammenleben in verdichteten Rdumen zu ermdglichen.
Durch diese Nutzungsart wird das stadtebauliche Ziel fir soziale Gerechtigkeit und Teilhabe, sowie
ein lebendiges, tolerantes und kreatives Miteinander ermdglicht.

Die Lage am Rande der Schwabacher Altstadt und die damit verbundene gute Erreichbarkeit vor
allem zu Ful} oder mit dem Fahrrad beginstigen die Ansiedelung eines Urbanen Gebiets.

Mit der geplanten Strukturierung des Planungsgebietes soll eine geeignete, angemessen
verdichtete Bebauung ermoglicht und gleichzeitig die Auswirkung auf das Umfeld hinreichend
minimiert werden.

Im Geltungsbereich sind grundsatzlich Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebaude, Cafeteria,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zuldssig. Die konkreten Nutzungen werden im Durchfihrungsvertrag mit dem
Vorhabentrager vereinbart.

Die Nutzung der Geb&ude Haus A, Haus S, Haus B und Haus K durch einen gemeinsamen
Betreiber (Diakoneo) gewahrleistet eine Nutzungsmischung und einen Austausch zwischen den
verschiedenen Nutzern und Generationen.

Die Ausnahmen nach 8 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO (Vergnugungsstatten und Tankstellen)
werden ausgeschlossen, da sie sich in die Art und Struktur des Quartiers nicht einfligen.

Ebenfalls nicht geplant sind Gewerbebetriebe und Einzelhandel. Sie lassen sich sowohl raumlich
als auch in Bezug auf die ErschlieBungssituation nicht mit den geplanten Nutzungen vereinbaren.
Schwerpunkt ist in diesem Gebiet das miteinander Wohnen verschiedener Alters — und
Sozialgruppen (Kinder, Familien, Senioren, Menschen mit Behinderung...) die sich in den
gemeinsamen AufR3enflachen treffen und aufhalten sollen.

Malfd der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt die zuldssige Grundflache in Bezug auf die
maldgebende GrundsticksgroRe des jeweiligen Baugrundstiicks (819 Abs.3 BauNVO) nach
erfolgter Parzellierung. Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 festgesetzt. Dieser Wert entspricht der
zulassigen Obergrenze fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach
§17 Abs.1 BauNVO.

Die hohere Grundflachenzahl im Urbanen Gebiet verfolgt das Ziel, der Nachverdichtung mit
planerischen Mitteln Raum zu schaffen und dadurch der Kostensteigerung fir innerstadtischen
Wohnraum zu begegnen. Diese zulassige Grundflachenzahl von 0,8 wird damit den
Anforderungen an eine dichte, zentral gelegene Bebauung mit unterschiedlichen Nutzungen
gerecht.

Ein Grofdteil des ruhenden Verkehrs wird vorwiegend in Tiefgaragen untergebracht, um noch
ausreichend nutzbaren Freiraum zu schaffen. Um dies zu ermdglichen wird festgesetzt, dass die
Uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb des Urbanen Gebietes gem. 8§ 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO durch bauliche Anlagen unter der Geldndeoberflache i.S.v. Tiefgaragen bis zu einer
Uberbaubaren Grundflache von insgesamt 1.552,00 m2 (iberschritten werden darf.
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Da auf dem Baugrundstiick durch den Abbruch der Gewerbeanlagen und die damit verbundene
notwendige Bodensanierung bereits umfangreich in den gewachsenen Boden eingegriffen wurde
und das Bodengeflige dadurch bereits gestort ist, entstehen durch den Bau der Tiefgaragen keine
nachteiligen Auswirkungen auf den Bodenschutz. Durch die Umnutzung einer innerstadtischen
Gewerbeflache werden die Anforderungen gem. 8 1a Abs. 2, Satz 1 BauGB
... Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnhahmen der
Innenentwicklung...“ vielmehr vollumféanglich erfullt.

Die Topografie des Gelandes mit einem Hoéhenunterschiede von ca. 6,00 m zwischen der tiefer
gelegenen StaedtlerstralBe im Suden und der héher liegenden GalgengartenstraRe im Norden
ermdglichen eine sinnvolle Einfahrt in das Quartier von Siden ohne zusatzliche starke
Abgrabungen zu den bereits 0.g. Bodenarbeiten.

Nur durch die Anordnung der Tiefgaragen unter und zwischen den Gebauden Haus S und Haus B
ist es zudem madglich, einen barrierefreien und witterungsunabhangigen Zugang zu und zwischen
den Gebauden zu erméglichen.

Auf der Tiefgarage befindet sich der Ilarmgeschiitzte, autofreie Innenhof, der die
Hauptaufenthaltsflache fur die verschiedenen Bewohner darstellt. Die Grinflaichen werden mit bis
zu 60 cm Substrat Uberdeckt, so dass eine intensive Begriinung moglich ist. Der zentrale Baum
erhalt Uber seine Baumscheibe einen Anschluss an den gewachsenen Boden unterhalb der
Tiefgarage. (vgl. VEP Grunanlagen)

Der Verzicht auf die Tiefgaragen wirde dazu fuhren, dass der wertvolle Innenhof als Parkplatz
genutzt wird und keinerlei sinnvolle Grin — und Aufenthaltsflachen moglich wéren. Damit ware das
stadtebauliche Ziel eines lebenswerten, innerstadtischen Wohnquatrtiers nicht erreicht.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 3,0. Die Anzahl der Geschosse variiert in den
verschiedenen Nutzungsbereichen und ergibt sich auch durch die bestehende H6henverhéltnisse
und die Anpassung an die Hanglage.

Fir das geplante Quartier gibt es das klare stadtebauliche Ziel, den ruhenden Verkehr unterirdisch
unterzubringen und den sichtbaren Verkehr so weit wie mdglich zu reduzieren.

Durch die Anordnung der Garagengeschosse unmittelbar unterhalb der Gebaude wie bei Haus W
ist damit eine Reduzierung der versiegelten Flache und der gebotene sparsame Umgang mit
Grund und Boden verbunden. Durch die Zufahrt in das Garagengeschoss von Suden wird zudem
die bestehende Hanglage genutzt und der bauliche Eingriff (Bodenabtrag / - aushub) minimiert.

Darauf ergibt sich die Festsetzung, dass gem. § 21a Abs. 1 und Abs. 4 Satz 1 BauNVO
Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebauden (Haus W) nicht auf die
Geschossflachenzahl anzurechnen sind. Bei der Ermittlung der GeschoR¥flache fir Haus W bleiben
die Garagengeschosse deshalb unberticksichtigt.

Gebaudehdhe (siehe Anlage VEP Bebauung mit Schnitten)

Durch die Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen wird die Einpassung in den Hohenmal3stab
des stadtebaulichen Umfelds sichergestellt. Die Abstufung der Gebaude wird durch die
festgesetzte maximale Hohe der Geb&aude begrenzt.

Dazu wird der Geltungsbereich in 7 verschiedene Zonen mit unterschiedlichen Gebaudehdhen
eingeteilt. Die H6he der Gebaude wird durch die festgesetzte maximale Hohe gemaf Planeintrag
(BBP) als Hohe m 0. NN gemaf? Deutschem Haupthdhennetz festgelegt. Diese Hohe wird beim
Flachdach bis zur Oberkante Attika gemessen. Alle Dacher werden als Flachdach ausgebildet.
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Die Hohen des geplanten Gelandes und somit die Unterkante des Gebaudes sind dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan "Bebauung" zu entnehmen.

Anzahl der Geschosse (siehe Anlage VEP Bebauung mit Schnitten und VEP Fassaden)

Die Anzahl der Geschosse ergibt sich aus der Bericksichtigung der angrenzenden
Nachbarbebauung und in Anpassung an das bestehende, von Norden nach Siden geneigte
Gelande.

Damit ergibt sich fur die Randbebauung entlang der Nordlichen Ringstraf3e eine Entwicklung von 3
Geschossen im noérdlichen Bereich hin zu 5 Geschossen (4 + zurlickversetztes Obergeschoss) im
Kreuzungsbereich Nordliche RingstralRe / Staedtlerstrale. Entlang der Staedtlerstraf3e wird von 5
auf 4 Geschosse (Haus A) abgestuft.

Die oberen Geschosse sind zudem nach innen versetzt, sodass die Gesamthohe von der
nordlichen Ringstral3e nicht an einem Stiick sichtbar ist.

Entlang der Galgengartenstrale sind 3 Geschosse sichtbar und im Osten erfolgt durch die
Abstufung bei Haus W mittels zuriickversetzten Geschossen ein Ubergang zwischen der
angrenzenden Wohnbebauung im Osten und dem geplanten Quartier, sodass der neue
Gebaudekomplex sich in die Umgebung eingliedert.

Haus Z wird als 3-geschossiges freistehendes Geb&ude errichtet. Durch die riickwartige Lage hat
es keine Wirkung in den 6ffentlichen Raum.

Abstandsflachen (siehe Anlage VEP Bebauung)
Die Abstandsflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch die festgesetzten Baulinien
und Baugrenzen stadtebaulich geregelt.

Um den StralBenraum der ErschlieBungsstralRen zu fassen, sind in der Planzeichnung Baulinien
festgesetzt, an die mit Hauptgebauden heran zubauen ist.

Im Plangebiet sind die Abstandsflachen grundsatzlich nach Artikel 6 BayBO einzuhalten, um einen
ausreichenden Abstand der einzelnen Gebaude untereinander sowie zur Umgebungsbebauung zu
wahren. Hierdurch kann eine gute Besonnung, Belichtung und Beliftung der Geb&ude im
Plangebiet und um das Plangebiet herum gewahrleistet werden.

Die Tiefe der Abstandsflache wird fir das gesamte Gebiet gem. Art. 6 Abs. 7 Satz 2 BayBO i.V.m.
Art. 81 Abs. 2 BayBO mit 0,4 H festgesetzt und betragt mindestens 3 m. Sie weicht damit von Art.
6 Abs. 5 BayBO ab.

Die Bemessung der Abstandsflachen bezieht sich auf die geplante Gelandeoberflache, die durch
die festgesetzten N.N.- Hohen der StralRen und ErschlieBungsflichen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan festgelegt sind.

Gemald Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bebauung ist ersichtlich, dass die
abweichende Abstandsflache 0,4 H nur bei den dem Innenhof zugewandten Fassaden und bei
benachbarten Fassaden innerhalb des Quartiers zum Tragen kommt.

Im Norden an der GalgengartenstraRe besteht zwischen den bestehenden Gebauden auf der
Nordseite der StraRe und den geplanten Gebauden ein Abstand von mind. 16,00 m.

An der Nordlichen Ringstral3e betragt der Abstand zwischen dem Bestandsgebaude auf FIL.Nr.
521/4 und dem geplanten Haus S ebenfalls ca. 16,00 m. An der Staedtlerstraf3e besteht zu den
sudlich angrenzenden Gewerbegebauden ein Abstand von mindestens 18,00 m.
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An der Grenze im Osten besteht zum zurilickversetzt angeordneten Gebaude auf FI.Nr. 624/4 auf
einer Lange von ca. 7,00 m ein Abstand von mind. 11,00 m. Die ubrigen umlaufenden
AuBenwande sind nicht durch die neue Bebauung betroffen und sind weiterhin von Norden,
Siden, Osten und Nordwesten frei belichtet und beliftet.

Zwischen dem geplanten Haus Z und dem &stlich angrenzenden Nachbargebaude besteht ein
Abstand von ca. 13,00 m. Zwischen Haus W und den 6stlich angrenzenden Bestandsgebauden
liegt der Abstand zwischen ca. 10,00 und 18,00 m.

Durch die versetzte Anordnung der Gebdude und die Offnungen des Innenhofs an der
Galgengartenstra3e wird die geschlossene Bebauung unterbrochen und erhalten auch die
innenliegenden Fassaden Belichtung und Beliftung.

Bei Haus K und Haus W sind zudem die verschiedenen Geschosse terrassiert angeordnet und die
dadurch entstehenden Terrassen bieten gut belichtete und bellftete Au3enbereiche.

In der Gesamtabwagung ist festzustellen, dass die gewdahlte bauplanungsrechtliche Regelung der
Abstandsflachen stadtebaulich vertretbar ist.

Die festgesetzte Abstandsflache fuhrt somit nicht zu einer Beeintrachtigung der nachbarlichen
Interessen, insbesondere sind weiterhin die Belichtung, Bellftung, Besonnung, Brandschutz und
der soziale Wohnfrieden gesichert.

Grenzbebauung

Nach Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO ist eine Abstandsflache nicht erforderlich vor Aul3enwanden, die
an Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die
Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf. Hiervon wird vorliegend hinsichtlich der
Garagen und Nebengebaude zu Haus Z Gebrauch gemacht.

Auf dem Grundstick von Haus Z werden fir die notwendigen Stellplatze 2 Garagen und ein
Nebengeb&dude (Fahrradabstellraum und Mull) an 2 verschiedenen Standorten bendtigt. Die
beiden Standorte befinden sich vollstandig getrennt voneinander an der westlichen und ndrdlichen
Grundstiicksgrenze und Uberschreiten in der Summe ihrer Gesamtlangen 9,00 m.

Gem. Art. 6 Abs. 9 Satz 2 BayBO ist eine Lange von 15,00 m in der Summe zuldssig, wenn die
Gebaude an mehreren Grenzen liegen.

Im Westen grenzt die einzelne Garage an den als Spielplatz genutzten Quartiersplatz und an
Stellplatze an. Nachdem hier keine Wohnnutzung stattfindet und der Spielplatz nach Siden
geodffnet ist, ist keine Beeintrachtigung hinsichtlich Belichtung und Belliftung gegeben.

Die zweite Garage und das Nebengebaude grenzen im Norden an das Untergeschoss (Keller/TG)
von Haus W an und werden dadurch optisch sehr gut eingebunden. Eine Bebauung der dstlichen
Grenze wurde aus Riucksicht auf die Nachbarn zurickgenommen. Der Abstand zur
Nachbarbebauung im Osten betragt mindestens 6,80 m und die Unterkante der geplanten Garage
liegt zudem niedriger als das bestehende Gartengrundstiick. Somit ist keine Beeintrachtigung
hinsichtlich Belichtung und Beliiftung gegeben.

Die Stadt macht von der abweichenden Abstandsflachenregelung durch Bebauungsplan gemaf Art.
6 Abs. 1 Satz 3 BayBO Gebrauch, was die Errichtung von Grenzgaragen auf dem Baugrundstiick
zu Haus Z anbelangt. Die Garagen des Haus Z grenzen an insgesamt drei Stellen an zwei
verschiedene Nachbargrundsticke an. Es handelt sich dabei um den Spielplatz im Westen und
Haus W im Norden.
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Die Lange der gesamten Grenzbebauung betragt 6+12+3+6 =27 m. Nachbarliche Belange werden
dadurch nicht beeintrachtigt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Hauptplanungsgedanke fiir das Quartier ist die nach auf3en abgrenzende und schiitzende und
sich nach innen 6ffnende Bebauung. Nur dadurch kann an dieser zentralen Stelle die neu geplante
Nutzung gewahrleistet werden.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt. Mit der Festsetzung von Baulinien und der Festsetzung der Gebaudehdhen entlang
der drei angrenzenden StraRen wird die Proportion des StralRenraums definiert und die
Gebaudekante als bestimmende Raumkante nach aul3en festgelegt.

Die geschlossene Bebauung entlang der StraRen dient auch gleichzeitig als Larmabschirmung des
Innenhofs und verbessert dort die Aufenthaltsqualitat.

Die Baulinie an Haus A definiert die eindeutige Zufahrt zum Quartier und bildet einen Abschluss
der stralRenbegleitenden Bebauung an der Staedtlerstralie.

Haus Z kann als einziges freistehendes Haus betrachtet werden und muss auch keine
larmabschirmende Funktion erfillen. Hier erfolgt die Regelung durch eine Baugrenze und fir
dieses Gebaude sind auch die Garagenstandorte festgesetzt.

Die ausreichende Belichtung und Belilftung ist nach allen Aul3enseiten gegeniber der
bestehenden Bebauung gewahrleistet. Im Norden an der Galgengartenstral3e besteht zwischen
den bestehenden Geb&uden auf der Nordseite der Strale und den geplanten Gebauden ein
Abstand von mind. 16,00 m.

An der Nordlichen Ringstra3e betragt der Abstand zwischen dem Bestandsgebaude auf FI.Nr.
521/4 und dem geplanten Haus S ebenfalls ca. 16,00 m.

An der Staedtlerstral3e besteht zu den sudlich angrenzenden Gewerbegebauden ein Abstand von
mindestens 18,00 m.

An der Grenze im Osten besteht zum zurlckversetzt angeordneten Gebaude auf FI.Nr. 624/4 ein
Abstand von mind. 11,00 m.

Zwischen dem geplanten Haus Z und dem o6stlich angrenzenden Nachbargebaude besteht ein
Abstand von ca. 13,00 m. Zwischen Haus W und den 6stlich angrenzenden Bestandsgebauden
liegt der Abstand zwischen ca. 10,00 und 18,00 m.

Der grofte Teil der Stellplatze befindet sich in Tiefgaragen unterhalb der Gebaude und liegt
innerhalb der dargestellten Baulinien und Baugrenzen. In diese Tiefgaragen sind auch
weitestgehend Stellplatze fur Fahrrader der Bewohner integriert. In der N&he der jeweiligen
Eingdnge besteht aber noch Bedarf fir Besucher-Fahrradstellplatze, die auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu liegen kommen.

Die Mullentsorgung wird fur den grof3en Gebaudekomplex Haus S, Haus A und Haus B in einer
zentralen, in das Gebaude integrierten, Sammelflache untergebracht. Fur Haus K, Haus W und
Haus Z sind Nebengebaude fir die Milltonnen in unmittelbarer Nahe zum jeweiligen Hauseingang
und der StralRe vorgesehen. Auch diese kommen teilweise aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zu liegen.
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Stellplatze (siehe Anlage VEP ErschlieBung/Stellplatze)
Fur den Geltungsbereich gilt grundsatzlich die GaStS der Stadt Schwabach in der zum Zeitpunkt
der Realisierung (Bauantrag) gtiltigen Fassung.

Bei vollstandiger Anwendung der GaStS der Stadt Schwabach vom 16.10.2015 kénnen auf den
zur Verfigung stehenden Flachen nicht ausreichend ober- und unterirdische Stellplatze
nachgewiesen werden. Ein Nachweis ware nur mdglich, wenn das geplante Nutzungskonzept
eingeschrankt wirde und somit nicht alle Angebote an diesem zentralen Ort realisiert werden
kénnten.

Deshalb ist eine Reduzierung der geforderten Stellplatze und eine Abweichung von der GaSTSt
notwendig.

Fur den westlichen Bereich des Gelandes mit Gebauden, die fir besondere Nutzungen (Pflege,
Wohnen fir Menschen mit Behinderung) und mit untergeordneter und besonderer Wohnnutzung
errichtet werden, wird abweichend von der GaStS der Stadt Schwabach vom 16.10.2015 eine
Reduzierung fur alle Stellplatze und Besucherstellplatze um 50% festgesetzt.

Die Reduzierung der Stellplatze wird folgendermaf3en begriindet:

Die Aufteilung des Gelandes in einen Teil mit uneingeschrankter Anwendung des GaStS der Stadt
Schwabach (im Osten) und einem Teil mit einer Reduzierung aller Stellplatze gem. GaStS der
Stadt Schwabach um 50% (im Westen) erfolgt aufgrund der Aufteilung des Quartiers in einen eher
private Wohnbereich (Osten) und in den Teil mit besonderen Nutzungen im Westen, der zum
Grol3teil 6ffentlich oder halbéffentlich genutzt werden soll.

Der westliche Bereich beinhaltet Gebaude, die von Menschen mit Behinderung, Senioren,
Pflegebedurftigen und Kindern bewohnt und genutzt werden.

Die offentlichen Bereiche und die Dienstleistungen in diesem Bereich werden zum Grof3teil von
den Bewohnern des Quartiers genutzt, die somit nicht anfahren missen und keinen Stellplatz
bendtigen.

Die stadtnahe Lage des Quartiers ermdglicht es, dass die Bewohner und Besucher auf den
Individualverkehr verzichten und die kurzen Wege zu Ful3, mit dem Fahrrad oder mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln bewaltigen.

Im westlichen Bereich werden ca. 70 Stellplatze fir Besucher, Mitarbeiter und Bewohner der
Einrichtungen zur Verfigung gestellt. Dies sind sogar mehr Platze, als nach der 50%igen
Reduzierung erforderlich waren.

Fur den ostlichen Bereich des Gelandes mit Gebauden fir den freien Wohnungsmarkt (im
Lageplan grin dargestellt) gilt die GaStS der Stadt Schwabach und die geforderten Stellplatze
werden gem. GaStS der Stadt Schwabach nachgewiesen und errichtet.

Zusétzlich werden an der Galgengartenstral3e durch den Vorhabentrager 13 6ffentliche Stellplatze
geplant und auf eigene Kosten errichtet, die nicht zum Nachweis der notwendigen Stellplatze fir
das Quartier herangezogen werden dirfen.

Insgesamt werden innerhalb des Geltungsbereichs Uber 100 Stellplatze errichtet, um dem
Bedarf an privaten und offentlichen Stellplatzen Rechnung zu tragen.
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Immissionsschutz (siehe Anlage 1 + 2 Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung)

Der Geltungsbereich unterliegt aufgrund seiner Lage mitten in der Stadt und angrenzend an 3
Stral3en verschiedenen Larmeinwirkungen aus dem Bestand. Weiterhin ist die Auswirkung der
neuen Nutzung / Bebauung hinsichtlich Verkehrsentwicklung und Larmreflexion durch die neuen
Fassaden und somit die Auswirkung des Projektes auf den umgebenden Bestand zu untersuchen.

Zur Beurteilung des Schallimmissionsschutzes in der Bauleitplanung wurde ein Gutachten erstellt.

Der Bericht 14884.1 der Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fur Bauphysik GmbH & Co. KG vom 14.
Oktober 2020 kommt zu folgenden Ergebnissen:

Auf das Plangebiet wirken StralRenverkehrsgerdusche von den angrenzenden Straf3en ein.
Desweiteren befindet sich nérdlich und sddlich eine gewerbliche Nutzungen im Bestand, die
Gerauschimmissionen im Plangebiet verursachen kénnen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die zu erwartende Immissionssituation fir Verkehrs- und
Gewerbegerdusche im Plangebiet zu untersuchen und gemafl den anzuwendenden Regelwerken
zu beurteilen.

Die vorliegende Planung fihrt zu einer Veranderung der Immissionssituation fr
Verkehrsgerdusche im Umfeld des Plangebietes durch zusatzlichen planinduzierten
StralRenverkehr und durch mégliche Schallreflexionen an den neu geplanten Gebaudekorpern. Die
Auswirkungen der Planung auf die Immissionssituation flr Verkehrsgerdusche im Umfeld des
Plangebietes wurden untersucht und gemaf den anzuwendenden Regelwerken beurteilt.

Vom Plangebiet gehen zudem Gerausche durch die Zufahrten bzw. Ausfahrten an den geplanten
Tiefgaragen und oberirdischen Stellplatze sowie durch den sonstigen anlagenbezogenen
Fahrverkehr innerhalb des Plangebietes aus. Die dadurch zu erwartenden schalltechnischen
Auswirkungen auf die umliegende bestehende Bebauung wurden untersucht und gemafR TA Larm
beurteilt.

Die Berechnungsergebnisse fir Verkehrsgerdusche zeigen eine zum Teil deutliche und
flachendeckende Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005.

Urséachlich sind die StraRenverkehrsgerausche ausgehend von der Nordlichen Ringstralle - B2
und von den Knotenpunkten KP1-Nurnberger Tor sowie KP2-Staedtlerstrale.

Des Weiteren tragt die geplante Umgestaltung der Staedtlerstral3e im Prognose-Planfall 2030 zu
den rechnerisch festgestellten Uberschreitungen bei.

Zum Schutz des Plangebietes vor Verkehrsgerduschen wurde die Umsetzung von aktiven
LarmschutzmalRnahmen diskutiert. Diese koénnen jedoch keinen flachendeckenden und
zeitraumubergreifenden Schutz des Plangebietes bewirken. — Zudem wirden aktive
LarmschutzmalRnahmen auf Kosten der zur Verfligung stehenden Flache gehen, und eine
Bebauung mit der geplanten Nutzung ware nicht mehr mdglich. Durch die lArmabschirmende
Anordnung der Gebdude entlang der StraRen kann zumindest immer eine Seite der Bebauung
dem Innenhof zugeordnet werden und ist somit larmgeschutzt.

Aus schallimmissionsschutztechnischer  Sicht wird daher die Festsetzung passiver
SchallschutzmalRBhahmen am Geb&ude empfohlen.

a) Im Plangebiet sind in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen bzw.
Fassadenabschnitten bei Neuplanungen oder der wesentlichen baulichen Anderung von
Bestandsgebauden Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsgerdauschen vorzusehen.
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b) Fur ausschliellich am Tag genutzte und nicht fir den dauerhaften Aufenthalt von Personen
bestimmte Raume sind die erforderlichen Schallddmm-Mafe der AuRRenbauteile dieser Raume
gemafn DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 fur den Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00
Uhr) zu bemessen.

c) Fur alle schutzbedurftigen Aufenthaltsraume innerhalb des Geltungsbereiches, die zum Wohnen
und Schlafen genutzt werden, sind die erforderlichen Schalldamm-MalRRe der AuRRenbauteile
dieser Raume nach DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 fur den Nachtzeitraum (22.00
Uhr bis 6.00 Uhr) zu bemessen.

d) An den gekennzeichneten Fassadenabschnitten mit SchallschutzmaRnahmen  fir
AulRenwohnbereiche sind Terrassen, Balkone und sonstige Aul3enwohnbereiche mit passiven
Schallschutzmafinahmen zu versehen, die im Beurteilungszeitraum tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)
auf der betroffenen Flache einen Beurteilungspegel von maximal Lr = 62 dB(A) sicherstellen.

e) Zur Minderung der Schallabstrahlung tiber die Offnungsflachen der geplanten Tiefgaragen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Umfassungsbauteile der Tiefgaragenrampen
schallabsorbierend auszufuhren (Schallabsorptionskoeffizienten von a < 0,6 ab einer Frequenz
von 250 Hz). Tiefgaragentore sowie Regenrinnen im Rampenbereich missen dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechen.

f) Durch schallgeddmmte Liftungssysteme ist sicherzustellen, dass ein ausreichender
Mindestluftwechsel in zum Schlafen genutzten schutzwirdigen Aufenthaltsrdumen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes VEP S-1X-18 auch bei geschlossenen Fenstern
gewabhrleistet wird, soweit hier ein Beurteilungspegel im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr)
von 50 dB(A) uberschritten wird. Alternativ kann eine Bellftung der zum Schlafen genutzten
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume Uber eine schallabgewandte Fassade, an der der
Beurteilungspegel im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) von 50 dB(A) eingehalten wird,
erfolgen.

MalRnahmen zum Schutz des Plangebietes vor Gewerbegerdauschen durch den sidlich gelegenen
Betrieb der Firma Staedtler & Uhl sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Die Planung fihrt an der bestehenden Bebauung im Umfeld des Geltungsbereiches zu einer
Pegelerhéhung der Verkehrsgerdusche durch steigende Verkehrszahlen und durch Reflexionen an
der geplanten Bebauung vor allem entlang der Nérdlichen Ringstral3e. Im unmittelbaren Umfeld
befinden sich jedoch nur eingeschréankt Wohnnutzungen.

An der Staedtlerstrale befindet sich sidlich angrenzend ein Gewebebetrieb. An der nérdlichen
Ringstralle grenzen Blro- und Geschéftsgebdude an. An der Kreuzung GalgengartenstralRe-
Nordliche Ringstral3e befindet sich auf Fl. Nr. 620/4 ein Wohngebaude. Nach Westen schliel3t ein
Kindergarten an.

Die rechnerisch ermittelte Pegelerhohung im Beurteilungszeitraum nachts an Bestandsgebauden im
Bereich der Staedtlerstralle Uberschreitet das im Rahmen der Abwagung hilfsweise
heranzuziehende Kriterium der 16. BImSchV fiir eine wesentliche Anderung. Diese rechnerische
Ermittlung basiert auf der Verkehrsuntersuchung Biro INVER, wobei fir den Prognose-Fall 2030
sowohl Abrundungen als auch Aufrundungen fir den Lkw-Anteil angenommen und angesetzt
wurden. Vgl. hierzu: Anlage 2, Wolfgang Sorge, Ingenieurbiro fur Bauphysik GmbH & Co. KG, 20.
November 2020 Stellungnahme Schalltechnische Auswirkungen angepasster Larmkennzahlen fir
die Staedtlerstral3e.
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Durch diese Werterundungen ergaben sich beim Vergleich der Schallimmissionssituation durch
Verkehrsgerdusche im Bereich der Staedtlerstral’e zwischen dem Prognose-Nullfall 2030 und dem
Prognose-Planfall 2030 deutliche Verédnderungen der berechneten Beurteilungspegel an den
Fassaden der stral3ennahen Bestandsbebauung in der Staedtlerstrafie.

Unter Bericksichtigung der vorstehenden Punkte ergibt sich durch das genannte Ab- und
Aufrunden der Lkw-Anteile nachts aus fachtechnischer Sicht eine Uberschatzung der tatsachlich zu
erwartenden Schallimmissionssituation in der Staedtlerstral3e innerhalb des Nachtzeitraums von
22.00 Uhr bis 6.00 Uhr fiir den Prognose-Planfall 2030.

Gemal Abstimmung mit den Projektbeteiligten wird fir eine fachtechnische Neubewertung der zu
erwartenden Schallimmissionssituation durch Verkehrsgerdusche in der Staedtlerstraf3e flr den
Prognose-Nullfall 2030 sowie fur den Prognose-Planfall 2030 der durch das Biro INVER konkret
ermittelte Lkw-Anteil nachts ohne Rundung von SV>2,8t/h=0,22 Lkw/h herangezogen.

Daraus ergibt sich fur die Schallimissionssituation in der Staedtlerstraf3e folgendes Fazit:

Zum momentanen Sach- und Kenntnisstand ist aus fachtechnischer Sicht festzustellen, dass durch
die Umsetzung der Planungen Quartier Drei-S, sowie durch die vorgesehene ErschlieRung und
Bebauung des Plangebietes keine schallimmisionsschutztechnischen Konflikte durch
Verkehrsgerdusche im Bereich der stralRenzugewandten Fassaden der Bestandsbebauung in der
StaedtlerstralRe innerhalb des Nachtzeitraums von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr zu erwarten sind.

Es ist das stadtebauliche Ziel der Stadt Schwabach, das seit 2006 ungenutzte und seit 2015
brachliegende Betriebsgelande der friiheren Drei-S-Werke in Schwabach als Baugebiet
umzunutzen und damit dem Gebot der Innenentwicklung durch Nachverdichtung nachzukommen.

Die Flachen wurden fruher vollstandig gewerblich genutzt. Ziel ist nun, die Revitalisierung des
Gelandes zwischen Nordlicher Ringstral3e, StaedtlerstraBe und GalgengartenstraRe auf einer
Flache von ca. 1,44 ha als Urbanes Gebiet.

Der Planungsbereich wird als inklusives Quartier entwickelt, da die zentrale Lage eine sehr gute
Voraussetzung fur die Errichtung senioren-, kinder- und behindertengerechte Einrichtungen
darstellt. Mit diesem Quartier wird der aktuell grof3e Bedarf der Stadt Schwabach an diesen
sozialen Einrichtungen gedeckt und gleichzeitig das Ziel der Inklusion erfillt. Die Lage am
Stadtrand oder in einem abgelegenen Ortsteil hatte hinsichtlich Erreichbarkeit und
ErschlieBungsmoglichkeiten nicht die gleiche Qualitat.

Im Rahmen der Bauausfiihrung werden alle Mdglichkeiten passiver Schallschutzmalinahmen wie
z.B. Larmschutzfenster ausgeschopft.

Die Zufahrt in das Gebiet kann nur von Stden Uber die Staedtlerstral3e erfolgen, um die bestehende
Topographie mit einem Héhenunterschied von bis zu 6 m von Norde nach Siden zu nutzen. Eine
direkte Einfahrt in den Verkehrsfluss der B2 ist zudem nicht zulassig.

Die durch die bestehenden Straen und deren Verkehr verursachten Larmuiberschreitungen
nachts werden zum derzeitigen Stand als hinnehmbar beurteilt. Anderungen des
Verkehrsaufkommens und damit verbunden eine mégliche Reduzierung des Verkehrslarms in der
Nordlichen Ringstral3e kommen erst dann in Frage, wenn die Moéglichkeiten und Auswirkungen im
Rahmen des Mobilitatsplanes gro3raumiger betrachtet und gepruft wurden und entsprechende
Beschllisse vorliegen. Diese Planungen und Untersuchungen erfolgen in Zusammenarbeit und
Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Nirnberg, (StBA) das fir die Nordliche RingstraRe (B2)
zustandig ist.
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Das StBA hat deutlich gemacht, dass aus Grunden der Verkehrssicherheit auf die Ergebnisse des
Mobilitatsplanes nicht gewartet werden kann und daher zeitnah Mal3inahmen umgesetzt werden
muissen. Von Seiten des StBA ist ein Kreisverkehr durchaus denkbar. Die Mdéglichkeiten, einen
solchen Kreisverkehr als Verkehrsversuch mit provisorischen MalRnahmen einzurichten, werden
geprift. Sollte sich diese Losung bewahren, kann ein dauerhafter Kreuzungsumbau erfolgen.

Die weitere StralRenplanung und eine evtl. Umklassifizierung der Nordlichen RingstraRe wird in
weiteren Abstimmungen zwischen dem Stral3enbauamt und der Stadt Schwabach geklart. Somit ist
eine Besserung der Verkehrsbelastung und damit auch der Larmsituation angestrebt, aber noch
nicht verbindlich.

Als erste Mallnahme hat sich bei allen im Gutachten genannten Larmiberschreitungen, sowohl
beim Prognose-Nullfall als auch beim Prognose-Planfall die Geschwindigkeitsreduzierung auf 30
km/ h auf der Nérdlichen Ringstral3e als eine zielfihrende Lésung herausgestellt. Deshalb wird
zeitnah dazu eine Absprache zwischen Staatlichem Bauamt, Regierung und StraRenverkehrsamt
initiiert.

Die Anlagengerausche der geplanten Tiefgaragen und anlagenbezogenen Fahrverkehre im

Plangebiet halten nach derzeitigem Kenntnisstand die Anforderungen der TA Larm in den

Beurteilungszeitraumen tags und nachts ein.

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Rampen der Tiefgarage
im Sinne einer Maximalabschatzung als offene Rampen angesetzt. Sofern in der spateren
Ausfihrungsplanung eingehauste Rampen vorgesehen werden, sind Vorkehrungen zu treffen,
dass sich die Schallabstrahlung durch die Einhausung nicht erhoht (z. B. durch eine
schallabsorbierende Bekleidung der Einhausung).

5.2. Baugestalterische Festsetzungen

Einfriedungen

Das gesamte Quartier wird aus einer Hand geplant und auch von einem Vorhabentrager
umgesetzt. Dadurch kann gewahrleistet werden, dass Einfriedungen wie z.B. Zaune und Mauern
ebenfalls einheitlich aufeinander abgestimmt werden und bei der Gestaltung des innenliegenden
Quartierhofs eine grof3zugige Gestaltung erfolgt.

Déacher und Fassaden (siehe Anlage VEP Bebauung)

Im Bebauungsplan werden ausschliel3lich Flachdécher zugelassen. Alle Flachdacher werden
extensiv begrint und dienen der Regenwasserriickhaltung sowie der Verbesserung des
Stadtklimas. Fiur die Demenzstation dient das vorgelagerte Flachdach als Dachgarten.

Geneigte Dacher wurden ausgeschlossen, da steile Dachneigungen — wie etwa in der Altstadt
vorzufinden — fir eine zusammenhangende Randbebauung entlang eines gekrimmten und
hohenmalig abfallenden StralRenzuges ungeeignet sind.

Die Gebaude entlang der Noérdlichen Ringstrae nehmen die Proportionen des StraRenzugs auf.
Sie folgen dem StraRenzug und werden durch zurlickgesetzte Treppenhéauser unterteilt. Die
Treppenrdume und Eingange tragen zur Auf3enwirkung und Orientierung bei.

Spielplatze

Im Quartier entstehen in den Gebauden Haus K, Haus Z und Haus W zahlreiche Wohnungen. Fur
diese Wohnungen wird ein gemeinsamer Spielplatz auf dem Quartiersplatz in unmittelbarer Nahe
errichtet. Die Entfernung zwischen den Wohnungen und dem Spielbereich betrdgt zwischen 20
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und 30 m und die Spielflache ist auch weitgehend von den Wohnungen oder deren Balkonen aus
erreichbar und befindet sich somit noch in Rufweite.

Die Spielplatzpflicht gem. Art. 7 Abs. (3) 1 BayBO findet somit keine Anwendung.

5.3.  Grinordnung

Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Schwabach und ist von
Verkehrsflachen, Wohn- und Gewerbebebauung umgeben. Landschaftsschutzgebiete und
Landschaftsbestandteile sind nicht betroffen.

Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung muss bei einem Verfahren nach 8§ 13a
BauGB nicht angewendet werden.

Gesetzlicher Biotopschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope.
Baumschutz

Das Baugebiet ist derzeit nahezu vegetationsfrei, so dass im Rahmen der BaumalRnahmen keine
wertvollen Gehdlzbestande zu erhalten sind. Das liegt begrindet darin, dass im Zuge der
vorangegangenen Planung, der Altlastensanierung und AbbruchmalRnahmen zurtickreichend bis
2009 alle 7 vorhandenen groRkronigen Baume gefallt werden mussten.

Es gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Schwabach, wonach fir diese sieben Baume Ersatz
zu schaffen ist.

Im Quartier sind aktuell mind. 11 neue Baumstandorte geplant. Davon kénnen mind. 4 Baume als
GroRRbaume/Baume 1. Ordnung gepflanzt werden. Gemal Abstimmung mit der Stadt Schwabach
besteht Einverstandnis, die urspriinglich als Ersatzpflanzung geforderten 7 Grol3bdume durch die
Pflanzung von 4 Grof3- und 6 Kleinbdumen gemal der nachfolgenden Artenliste zu ersetzen.

Grinordnerische Gestaltung (siehe Anlage VEP Grinanlagen)

Auf der Rickseite der Gebaude entsteht ein zusammenhangender Innenhof mit ca. 1.700,00 mz
Grunflachen und verschiedenen Freibereichen fir die Bewohner und Passanten, die die FulRwege
durch das Gelande nutzen. Der westliche Teil des Innenhofs liegt auf der Tiefgarage. Die
Grunflachen im Innenhof Uber der Tiefgarage werden mit bis zu 60 cm Substrat Gberdeckt und
kénnen damit intensiv begrint und bepflanzt werden. Fur den zentralen Grof3baum wird ein
Anschluss an den anstehenden Boden geschaffen.

Im Bereich des Kinderhauses werden im AufRenbereich Grin- und Spielflachen fir die
verschiedenen Altersgruppen angelegt. Im ostlichen Teil befindet sich ein weiterer Platz. Hier wird
als Gemeinschaftsanlage ein Quartiersspielplatz angelegt.

Die Gliederung und Gestaltung der Aul3enanlagen erfolgt vor allem durch die Pflanzung von
Laubbdumen als Hochstdmme, geschnittene Hecken und Solitarstraucher, die gleichzeitig eine
Trennung der verschiedenen Nutzungsbereiche ermdglichen.

Die Flachdacher im Geltungsbereich werden auf ca. 3.460,00 m2 begrint. Die extensive
Dachbegriinung tragt nicht nur zum Riuickhalt des Niederschlagswassers bei, welches dann
verzogert abgegeben und versickert werden kann, sondern leistet auch einen Beitrag zur
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Verbesserung des Klimas in der Stadt. Auf extensiver Dachbegriinung entwickeln sich Pflanzen
der eher mageren Standorte, die gleichzeitig von verschiedenen Insekten genutzt werden kénnen.
Somit tragt die Dachbegriinung zur Férderung der Biodiversitéat bei.

Fur die Demenzstation dient das vorgelagerte Flachdach als Dachgarten. Es wird intensiv begrint
und als nutzbare Aul3enaufenthaltsflache fir die Bewohner angelegt.

Entlang der StraRen werden an den Eingangsbereichen und an kleinen Platzsituationen
Laubbaum-Hochstamme gepflanzt. Direkt im StralBenraum an der Galgengartenstrale kénnen
zwischen den Offentlichen Parkplatzen aufgrund bestehender Leitungen (z.B. Gas-
Hochdruckleitung) keine Baume gepflanzt werden.

Fur das Gebiet sollen vorrangig standortgerechte Arten und ihre Sorten verwendet werden.
Zusatzlich aufgefuhrt sind auch Arten, die den extremeren Anforderungen des Stadtklimas
standhalten und Arten, die einen 6kologischen Wert als Nahrungsgehélz fur Vogel, Insekten und
als Bienenweide besitzen. - Folgende Arten werden empfohlen:

GrofRbaume (Badume 1. Ordnung)

Tilia platyphyllos, Sommer-Linde
Quercus cerris, Zerr-Eiche
Platanus acerifolia, Platane

MittelgroRe Baume und Kleinbaume (Baume 2. und 3. Ordnung)

Ulmus hollandica, Stadt-Ulme
Acer campestre, Feld-Ahorn
Carpinus betulus, Hainbuche
Ostrya carpinifolia, Hopfenbuche
Obstbaum

Die Pflanzen sind auf Dauer zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Pro Baum ist eine
Mindestpflanzflache von 15,00 m2 vorzusehen.

Straucher / Heckenpflanzen

Acer campestre, Feld-Ahorn

Carpinus betulus, Hainbuche

Cornus mas, Kornelkirsche

Amelanchier lamarckii, Kupfer-Felsenbirne
Salix spec., Weiden

Rosa spec., Wildrosen

Crataegus monogyna, Weil3dorn
Ligustrum vulgare, Liguster

5.4. Photovoltaikanlagen

Die ebenen Dachflachen konnen zusatzlich zur extensiven Dachbegriinung auch mit
aufgestanderten Photovoltaikanlagen ausgestattet werden und somit einen Beitrag zur alternativen
Energiegewinnung leisten.

5.5. Freiflachengestaltungsplan

Die Umsetzung und Detaildarstellung der grunordnerischen Festsetzungen wird in einem
Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag dargestellt.
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5.6. Artenschutz

Im Zuge von Abbruchmafinahmen im Jahr 2013 wurde ein faunistisches Gutachten und eine
artenschutzrechtliche  Einschatzung  durchgefihrt mit dem  Ergebnis, dass das
Untersuchungsgebiet hinsichtlich besonders geschitzter Tierarten nur ein geringes Potential
besitzt. Das Potential des Plangebiets hinsichtlich besonders geschuitzter Tierarten wird weiterhin
als gering eingestuft.

Das erneute Erfordernis einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung besteht daher nicht.

6. ERSCHLIESSUNG

6.1. Bestandssituation

Das Quartier der ehemaligen Drei-S-Werke grenzt an folgende 3 Stralien an:

¢ im Westen an die Nordliche RingstralRe (Hauptverkehrsstral3e und gleichzeitig Ortsdurchfahrt
der BundesstralRe B2)
im Suden an die Staedtlerstral3e (Sammelstraf3e mit Einbahnverkehr in Richtung Westen)

¢ im Norden an die Galgengartenstral3e (Wohnstraf3e)

6.2. Verkehrsuntersuchung (siehe Anlage Verkehrsuntersuchung)

Die Verkehrsuntersuchung des Biro INVER, Ingenieuerbiro fur Verkehrsanlagen GmbH, Stand
23.10.2019 / Fortschreibung Marz 2020 liegt der Stadt Schwabach vor und macht folgende
Aussagen:

"Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde fiir die geplante Gebietsentwicklung auf dem Areal der
"ehemaligen Drei-S-Werke" eine Verkehrserzeugungsrechnung durchgefihrt. Unter Berlcksichtigung
des geplanten Pflegezentrums, des Wohnheims fiir Menschen mit Behinderung, des Hauses fiir Kinder,
des Wohnraumes und der geplanten Buroflachen wird ein durchschnittlich taglicher Werktagsverkehr
von ca. 380 Kfz/24 h erwartet. Auf die Bemessungsstunde entfallen maximal 41 Kfz/h.

Die verkehrliche ErschlieBung des Entwicklungsgebietes soll sowohl Uber Langsparkplatze in der
Galgengartenstral3e als auch Uber eine Gebietszufahrt in der Staedtlerstral3e erfolgen. Zur Ermittlung
der maRgebenden Knotenstrombelastungen wurde im Mai 2019 eine Verkehrserhebung an den
Knotenpunkten Nirnberger Tor und Staedtlerstralle durchgefihrt.

Unter Bericksichtigung der Ergebnisse der Verkehrserhebung und der voraussichtlichen
Bevolkerungsentwicklung der Stadt Schwabach wurde der Verkehrsfall "Prognose-Null* ermittelt. Die
maRgebenden Planfallbelastungen resultieren aus der Uberlagerung des Prognose-Nullfalls mit der
prognostizierten Verkehrserzeugung des Entwicklungsgebietes.

Die Uberprifung der Verkehrsqualitat erfolgte fiir die relevanten Verkehrsfalle "Analyse 2019",
"Prognose-Null 2030" und "Planfall Drei-S-Werke" der Verkehrsuntersuchung. Die Nachweisfiihrung
ergibt bereits im Analysejahr 2019 eine Uberschreitung der zulassigen Wartezeiten (QSV E).

Auch im Prognose-Nullfall wird sich angesichts des zu erwartenden Verkehrsanstiegs unabhangig vom
neu erzeugten B-Plan-Verkehr die Verkehrsqualitatsstufe QSV E und somit eine Uberlastung beider
Knotenpunkte einstellen.

Angesichts der bereits im Prognose-Nullfall kritischen Verkehrsqualitat fuhrt jede weitere
Verkehrszunahme (28 Kfz/h in der Vormittags- und 26 Kfzlh in der Nachmittagsspitze) am Knotenpunkt
Nurnberger Tor zu einer maRgeblichen Verschlechterung der Verkehrsqualitat. Es wird die QSV F
erreicht.
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Neben seiner Uberlastung weist der Knotenpunkt Nurnberger Tor Sicherheitsdefizite auf: Die Sicht ist
wegen der Lage des Knotenpunktes auf einer Kuppe und in einer Kurve eingeschréankt.

Auch der Nachweis der Verkehrsqualitat am Knotenpunkt StaedtlerstraRe ergibt eine Uberlastung des
Knotenpunktes (QSV E). Kritisch sind die langen Wartezeiten flir den Linkseinbieger in die Nordliche
Ringstraf3e Sud.

Zusammenfassend kann an beiden Knotenpunkten weder im Analyse-, Prognose-Null- noch im Planfall
eine zufriedenstellende Verkehrsqualitat erreicht werden. Daher wird unabhangig von den neu
erzeugten Verkehren des B-Plan-Gebietes "ehemalige Drei-S-Werke" eine Ausristung der
Knotenpunkte Nurnberger Tor und Staedtlerstral3e mit einer Lichtsignalanlage (LSA)

empfohlen.

Eine Verbesserung der Verkehrsqualitdt des Knotenpunktes Nurnberger Tor wéare auch durch den
Umbau zu einem Kreisverkehrsplatz méglich. Allerdings wird die Kombination des Kreisverkehrsplatzes
mit der erforderlichen Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Staedtlerstralle wegen des geringen
Knotenpunktabstandes und des zu erwartenden Ruickstaus der Hauptrichtung kritisch gesehen.
Maoglich ware ggf. eine Richtungsanderung der Einbahnstral3e in der Staedtlerstralie.

Die planerische Durcharbeitung der Knotenpunkte einschlieBlich der Prifung der entwurfstechnischen
und verkehrstechnischen Machbarkeit unter Beriicksichtigung der nichtmotorisierten Verkehrsarten
sollte im Rahmen einer Detailuntersuchung erfolgen. Die Knotenpunkte Nurnberger Tor und
StaedtlerstraBe sind bedingt durch den geringen Abstand zueinander als Knotenpunktsystem zu
untersuchen.”

Das Ergebnis zeigt, dass die beiden Knotenpunkte bereits jetzt, auch ohne das geplante
Vorhaben, Uberlastet sind.

Die Stadt Schwabach wird weiterhin ein Mobilitatskonzept in Auftrag geben, bei dem die
Verkehrliche Situation Ubergreifend untersucht wird. Vorerst sind keine dauerhaften baulichen
MalRnahmen an den beiden Kreuzungspunkten vorgesehen. Entsprechend der Ergebnisse des
Mobilitatskonzeptes werden zum spateren Zeitpunkt geeignete Malinahmen vorgesehen.

Von Seiten des StBA ware ein Kreisverkehr durchaus denkbar. Die Mdglichkeiten, einen solchen
Kreisverkehr als Verkehrsversuch mit provisorischen MalRRnahmen einzurichten, werden gepruft.
Sollte sich diese Losung bewahren, kann ein dauerhafter Kreuzungsumbau erfolgen.

Wahrend die Gebaude auf dem Geldnde der ehemaligen 3 S-Werke errichtet werden, wird die
StaedtlerstralRe als Baustellenzufahrt von der Ringstral3e bengétigt. Die Linksabbiegespur soll daher
zunéchst als Provisorium errichtet werden. Der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Endzustand des Kreuzungsbereichs an der
StaedtlerstraRe wiirde einer spateren Ausstattung z.B. mit einer Ampelanlage zulassen.

Die Stral3enplanung fur den endgultigen StralBenumbau wird in weiteren Abstimmungen zwischen
dem StralRenbauamt und der Stadt Schwabach geklart.

Unter diesen Rahmenbedingungen hat das StBA zum Bau der Linksabbiegespur in die
StaedtlerstralRe zugestimmt.

6.3. Planung (siehe Anlage VEP Erschliel3ung)

Die offentliche ErschlieBung des Quartiers ist grundsatzlich durch das bestehende StraRennetz
von 3 Seiten gesichert. Eine unmittelbare Zufahrt vom Bauleitplangebiet zur Bundesstrafl3e B2 ist
nicht zuldssig und auch nicht geplant. Die ErschlieRung der Grundstiicke des Bauleitplangebietes
ist aus Grunden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ausschlieBlich Uber das
untergeordnete Stral3ennetz vorgesehen.

Die Einfahrt und Ausfahrt in das Gebiet erfolgt durch eine einzige zentrale Zufahrt im Stden von
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der StaedtlerstraRe aus. Von hier aus werden alle Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze im Gebiet
erreicht.

Damit das Quartier fur alle Verkehrsteilnehmer (FuRganger, Radfahrer, Pkw, Anlieferung mit Ver-
und Entsorgung) erreichbar ist, sind Umbaumafnahmen an allen 3 angrenzenden Stral3en
notwendig:

Umbau GalgengartenstralRe
Die GalgengartenstraBe wird auf einer Lange von rund 130 m umgebaut. Auf der Siudseite der

GalgengartenstralRe werden mehrere Parkplatze und ein Gehweg errichtet.

Der Vorhabentrager tritt parallel zur Galgengartenstralle Grundstiicksflichen an die Stadt
Schwabach ab, um die vorgenannten Umbauarbeiten realisieren zu kénnen. Dadurch kann der
kunftige offentliche Verkehrsraum deutlich breiter als im Bestand hergestellt werden.

Anderung der Verkehrsfiihrung in der StaedtlerstralRe

Der westliche Teil der Staedtlerstraf3e wird ab der Nordlichen Ringstral3e auf einer Lange von rund
90 m fur den Gegenverkehr getffnet. Zuséatzlich zur erforderlichen Beschilderung nach StvO
sollen sddlich Haus-Nr.5 beidseits der Fahrbahn der Staedtlerstrale Grinbeete als
Fahrbahneinengungen eingebaut werden, um den Ubergang von EinbahnstraRe auf Gegenverkehr
bzw. umgekehrt baulich hervorheben.

Die StVO-Beschilderung wird auch in beiden Fahrtrichtungen der Nérdlichen Ringstral3e anzeigen,
dass die Staedtlerstraf3e in Fahrtrichtung Osten eine Sackgasse ist und keine Wendemadglichkeit
besteht.

Der Vorhabentréger tritt parallel zur StaedtlerstraRe Grundstiicksflachen an die Stadt Schwabach
ab, um die neue Verkehrsfilhrung mit Abbiegespuren und Gehweg realisieren zu kénnen. Der
offentliche Verkehrsraum kann hier kiinftig aufgeweitet werden.

Unmittelbar westlich der geplanten Fahrbahneinengungen der Staedtlerstrale befindet sich die
geplante Einmundung der QuartiersstraBe nach Norden. Uber diese Quartiersstrale wird mit
Ausnahme der Andienung des ,Haus K" (Kinderbetreuung) in der Galgengartenstral3e der gesamte
Quell- und Zielverkehr des Quartiers abgewickelt (gesamter Anlieferverkehr, Bring- und Holdienste
von Personen, Personal- und Besucherverkehr mit Zufahrt zur geplanten Tiefgarage,
Anliegerverkehr zu den Privatgebduden im Nord-Osten des Quartiers).

Die Abbiegespur vor Haus A wird soweit hach Osten verlangert, dass sie zwischen Haus A und
Haus S auch als Aufstellflache fur das Mullfahrzeug wahrend der Abholung der Miilltonnen genutzt
werden kann.

Umbau Kreuzungspunkt Nérdliche Ringstral3e/Staedtlerstrale

StaedtlerstraRe: Einbau eines Fahrbahnteilers als Uberquerungshilfe fur FuRganger. Dies stellt
eine wesentliche Verbesserung gegeniber dem Bestand dar und verbessert insbesondere die
Verkehrssicherheit fir die FuRganger, da diese durch die Teilung kirzere und vor allem
ubersichtlichere  Uberquerungswege bekommen. Der Fahrbahnteiler soll neben der
Fahrbahnmarkierung auch baulich die geanderte Verkehrsfiihrung verdeutlichen.

Zusétzlich zum Fahrbahnteiler werden die Fahrspuren durch dauerhafte Fahrbahnmarkierungen
(Trennlinien und Richtungspfeile) markiert. Im Bereich beider Gehwegradien wird empfohlen,
Absperrketten zu montieren, um zu verhindern, dass FuRganger westlich vor dem FB-Teiler die
Fahrbahn queren.

Ast Nord - Nérdliche RingstraRe: Nordlich des Knotenpunktes wird ein weiterer Fahrbahnteiler zum
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sicheren Uberqueren der Nordlichen RingstraRe eingebaut. Siidlich dieses Fahrbahnteilers wird
eine Linksabbiegespur in die Staedtlerstral3e vorgesehen.

Ast Sud - Ndrdliche RingstraRe: Mit Ausnahme von Beschilderungen und Markierungsarbeiten sind
hier keine Umbaumafnahmen erforderlich.

Provisorischer Umbau wéhrend der Bauzeit im Quartier: Nachdem der gesamte Baustellenverkehr
fur samtliche Hochbauten und AuRenanlagen im Quartier Uber die Zufahrt der Staedtlerstralle
abgewickelt wird, werden alle oben genannten Umbauten in der Staedtlerstral3e vorab provisorisch
erfolgen.

Im Quartier sind umfangreiche Erdbewegungen, die Anlieferung von Betonfertigteilen sowie die
Anlieferung samtlicher Materialien aller Ausbaugewerke erforderlich. Durch den provisorischen
Bau soll verhindert werden, dass neue Einbauten und Oberflachenbefestigungen durch den
Baubetrieb beschadigt werden.

Samtliche Markierungsarbeiten werden wahrend dieser Zeit als Gelbmarkierungen aufgebracht
und unterhalten. Die Herstellung der Provisorien ist fir Herbst 2020 vorgesehen.

Wahrend der Baumalnahme wird die Kreuzung Staedtlerstral3e als Provisorium erstellt, so dass
hier die Abwicklung des Baustellenverkehrs eine Testphase darstellt. Erst nach Abschluss
samtlicher Arbeiten an den Hochbauten und AufRenanlagen erfolgt der endgultige Umbau.

Nach der Fertigstellung und dem Probebetrieb werden in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt
Nurnberg weitere MaRnhahmen festgelegt.

Der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Endzustand des Kreuzungsbereichs an der
StaedtlerstralRe wirde eine spatere Ausstattung z.B. mit einer Ampelanlage zulassen.

Bei den Umbaumafnahmen in der Nordlichen Ringstrale (Bundesstrale B2) sind weitere

technische Hinweise des Staatlichen Bauamtes Nirnberg zu beachten:

¢ Die Eckausrundungen der Einmiindung der Staedtlerstralle in die B2 miissen so ausgebildet
sein, dass sie von den gréf3ten nach der StVZO zugelassenen Fahrzeugen ohne Benutzung der
Gegenfahrbahn und der Seitenraume befahren werden kdnnen. Die entsprechende
Schleppkurve nach dem Regelwerk "Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberpriifung
der Befahrbarkeit von Verkehrsflachen" ist einzuhalten (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. 8§ 3
Abs. 1 FStrG bzw. Art. 9 Abs. 1 BayStrwaG).

o Wasser und Abwasser dirfen dem StralRenkorper der Bundesstral3e nicht zugeleitet werden. Die
Wirksamkeit der Strallenentwasserung darf nicht beeintrachtigt werden.

e Anderungen an der Entwasserungseinrichtung der BundesstraRe diirfen nur im Einvernehmen
mit der Strallenbauverwaltung erfolgen.

¢ Das Oberflachenwasser der Staedtlerstral3e muss durch entsprechende Ablaufe bzw.
Entwéasserungsrinnen zuverlassig gefasst und abgeleitet werden.

e Soweit durch die entwasserungstechnischen Mal3nahmen ein wasserrechtlicher Tatbestand
geschaffen wird, ist hierzu von der Stadt die wasserrechtliche Genehmigung der unteren
Wasserbehdrde einzuholen.

o Der Stral3enbaulasttrager kann nicht fir Schaden haftbar gemacht werden, die durch Einwirkung
von Spritzwasser, Oberflachenwasser und Tausalz entstehen.

Uber den Umbau der Einmindung der StaedtlerstralRe in die BundesstraBe B2, inkl. der
Anderungen/Anpassungen im Bereich der BundesstralRe B2, ist vor Rechtsverbindlichkeit des
Bauleitplanes eine Vereinbarung zwischen der Stadt Schwabach und dem Staatlichen Bauamt
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Nurnberg abzuschlieBen. Die entsprechenden Regelungen dazu werden im Durchfihrungsvertrag
zwischen der Stadt und dem Vorhabentréger getroffen.

6.4. Sichtdreiecke

Im Geltungsbereich liegen die Einmindung der Galgengartenstrale und der Stadtlerstral3e in die
Nordliche RingstralRe (Bundesstralle B2). In diesen Einmindungsbereichen sind entsprechende
Sichtdreiecke freizuhalten.

Das Sichtfeld auf den Strallenverkehr an der Einmindung der Galgengarten - und der
StaedtlerstralRe in die B2 ist gemal RASt mit der Seitenlange | = 3 m in Achse der Ubergeordneten
StralRe und einem 70 m Abstand vom Fahrbahnrand in der untergeordneten Straf3e/Zufahrt
freizuhalten. Diese Sichtflache ist von Anpflanzungen aller Art, Zaunen, Stapeln, parkenden
Fahrzeugen und sonstigen Gegenstanden freizuhalten, die eine grof3ere Hohe als 0,80 m tber der
Fahrbahn erreichen.

Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und
Gegenstande gelagert oder hingestellt werden, die diese Hohe lberschreiten. Dies gilt auch fir die
Dauer der Bauzeit.

6.5. Fulwege

Das Quartier ist von 3 Seiten Uber die bestehenden Gehwege entlang der Stral3en erschlossen.
Entlang der zentralen Einfahrt von Siden besteht eine offentliche und direkte fuBBlaufige
Verbindung zwischen der Staedtlerstrale und der Galgengartenstrale. Uber diesen FuRBweg kann
das Haus fur Kinder von Siden und Norden erreicht werden.

Abzweigend von dieser HaupterschlielRung fuhrt ein FuBweg Richtung Westen durch den Innenhof
bis zur Galgengartenstrale. Der im Gelande vorhandene Hohenunterschied wird bei den
FuRwegen mit Treppenanlagen tberwunden.

Anbindungen an 6ffentliche StraRen, FuRwege und den bestehenden OPNV stehen auf 3 Seiten
des Urbanen Gebiets zur Verfigung. Es sind FuRRgangerinseln auf der Nordlichen Ringstral3e und
der Staedtlerstrafie geplant, deren Realisierung im Durchflihrungsvertrag festgeschrieben wird. Fir
den OPNV stehen die bisherigen Haltestellen ,Nirnberger StraRe* und ,NeutorstraRe” zur
Verflgung.

6.6.  Stellplatze (vgl. auch 5.1.)

Da die zentrale Lage auch eine Larmbelastigung durch die bestehenden, umgebenden StralRen mit
sich bringt, ist eine geschlossene Randbebauung entlang der Noérdlichen Ringstrale und der
StaedtlerstraBe erforderlich. Diese ermoglicht eine mdglichst hohe Wohn-, Aufenthalts- und
Arbeitsqualitat in den Gebauden und fihrt zu einem maximalen Schallschutz im innen liegenden
Gartenhof. — Dieser Innenhof ist autofrei.

Die motorisierte und barrierefreie ErschlieBung des Geléndes erfolgt Uiber die die Hauptzufahrt von
der StaedtlerstraRe aus. Dort befindet sich nérdlich Haus A die Einfahrt in die zentrale Tiefgarage.
Die Besucherstellplatze in der zentralen Tiefgarage sind offentlich zuganglich. Die grof3flachige
Tiefgarage ist begriunt oder vollstandig Giberbaut.

Oberirdisch sind nur Besucherparkplatze bei Haus K, Haus W und Haus A und offentliche
Stellplatze entlang der Galgengartenstral3e geplant. Weiterhin sind im Osten flr Haus Z private
Garagen vorgesehen.
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6.7. Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den OPNV ist iiber die auf der Nordlichen RingstraRe verkehrenden Buslinien
gegeben. Im Norden und Suden des Areals befinden sich bestehende und erreichbare Haltestellen
in einer Entfernung von 150-200 m. Der Bahnhof ist in ca. 15 Gehminuten erreichbar. Die
Anordnung einer zuséatzlichen, unmittelbar vor dem Plangebiet angeordneten Haltestelle wurde
geprift.

Die Topografie und die Geldndeneigung entlang der nérdlichen Ringstral3e lassen jedoch keine
sinnvolle und barrierefreie Anordnung einer Haltestelle zu. Das Anfahren am Berg konnte
hinsichtlich Larmentwicklung und bei Glatte kritisch werden, mdgliche Rickstaus, Auffahrunfalle
und geringe Abstéande zu den vorhandenen Haltestellen sprechen dagegen.

Aufgrund der im Nahverkehrsplan Schwabach festgelegten Haltestellenradien ist eine Haltestelle
nicht zwingend erforderlich. Zudem befinden sich an der Nordlichen Ringstral3e geplante
Bewohnerzimmer und eine Anordnung einer Haltestelle direkt am Gebaude lasst sich nicht mit
dieser Nutzung vereinbaren.

7. VER-UND ENTSORGUNG

7.1. Wasser- und Energieversorgung

Die Wasser und Stromversorgung sind durch den Anschluss an die Versorgungsnetze der Stadt
Schwabach sichergestellt.

Die Warmeversorgung erfolgt tGber ein gasgespeistes Blockheizkraftwerk.

7.2. Abwasserbeseitigung

Die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt auf Privatgrund innerhalb des Quartiers im
Trennsystem und ist somit fir ein spateres Trennsystem der Stadt Schwabach vorbereitet. Zum
aktuellen Zeitpunkt kann jedoch nur in die MW-Kandle der Stadt Schwabach eingeleitet werden.

Die Einleitungsabfliisse fiir das Gebiet werden reduziert, um eine Uberlastung der vorhandenen
Entwasserungseinrichtungen zu verhindern. Fir den Geltungsbereich ist ein Regenriickhalteraum
mit einem Volumen von 140 m3 erforderlich.

Das Regenwasser wird in 3 getrennten Stauraumkanalen gepuffert und gedrosselt in die
stadtischen MW-Kanéle in der Noérdlichen Ringstrae und der Staedlerstral3e eingeleitet. Die vom
Tiefbauamt vorgegebene Drosselwassermenge wird dabei unterschritten.

Auf den Grundachern werden zusatzlich flachige Rickhaltesysteme eingebaut, die zusatzlichen
Stauraum bieten. Dieser Stauraum wurde bei der Berechnung der o.g. Stauraumkanale nicht
angerechnet, wodurch rechnerische Riickhalte-Reserven entstehen.

Die im Zuge der geplanten 6ffentlichen Stral3enverbreiterungen entstehenden Mehrflachen kénnen
direkt in die vorhandenen Mischwasserkandle der jeweiligen Stral3en mit entwassert werden.

7.3. Ruckhalt Niederschlagswasser / Starkregenereignisse

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht grof3flachig tiber den Boden mdglich. Auf dem
Grundstiick wurden sanierungsrelevante Bodenbelastungen festgestellt, die durch Grundwasser-
und Bodenluftsanierung sowie Bodenaushub teilweise bereits beseitigt wurden, s.
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Sanierungsbericht der Fa. eos umweltplanung & consulting Dr. Andreas Friz-Tépfer vom Marz
2018. In den Sanierungsflachen wurden die vorhandenen Verunreinigungen weitestgehend
beseitigt, wobei in einer Restflaiche noch signifikante  Restbelastungen  aus
Standsicherheitsgriinden verblieben sind. In diesem Bereich sidlich Haus K muss der Boden
weiter abgedeckt werden und es darf keine Versickerung stattfinden.

Eine Versickerung bzw. Verdunstung des Regens ist tber die begriinten Flachdacher, die weiteren
Grunflachen und mit wasserdurchldssigen Beldgen moglich. Auf den Grindachern werden unter
dem Substrat flachige Rickhaltesysteme eingebaut, die zusatzlichen Stauraum bieten.

Auf Grund ortlicher Gegebenheiten (Hanglage) kommt der Ableitung von Niederschlagswasser
besondere Bedeutung zu, weil eine Beeintrachtigung Dritter dadurch nicht géanzlich
ausgeschlossen werden kann. Infolge von Starkregenereignissen kann es auch fernab von
Gewassern zu Uberflutungen kommen.

Um Schéaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemal3nahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

e Eine Sockelhthe von mind. 25 cm tber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen.

o Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen z.B.
vor Lichtschachten ausgefihrt werden.

e Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Oberflachenwasser nicht
eindringen kann.

e Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Riuckschlagklappen.

7.4. Grundwasser —und Bodenschutz / Altlasten (siehe Anlage Sanierungsibersicht)

Im Vorfeld der Umnutzung des Betriebsgelandes des ehemaligen Drei-S-Werks wurden
umfangreiche Bodenaushubmal3inahmen mit dem Ziel der Schadstoffentfrachtung vorgenommen.
Auf den diesbezlglichen Sanierungsbericht vom Marz 2018, erstellt von der eos Umweltplanung &
Consulting, Dr. Andreas Friz-Topfer, wird ausdrticklich verwiesen.

Aus der zusammenfassenden fachlichen Bewertung des Gutachters geht hervor, dass in den
Sanierungsflachen F1, F2, F3 durch den Bodenaustausch die Sanierungsziele fir MKW, SM, PAK
und PCB erreicht wurden. Bereichsweise liegen im Randbereich F4 (Ostflanke) und den tieferen
Aushubbereichen der Flache F5 noch Bodenbelastungen mit MKW>Hilfswert 2 des LfU-Merkblatts
3.8/1 im Untergrund vor; hier besteht nach Uberschlagiger Berechnung ein Restinventar von etwa
470 kg MKW. Hiervon kénnten ca. 55 kg auch unter optimaler Sicherung (Oberflachenversiegelung
durch grof3flachige Bebauung) l6slich sein.

Grundwasseruntersuchungen am Pegel GWM 1, der das Schadenszentrum unmittelbar erschlief3t
sowie am 13 m entfernt liegenden Hausbrunnen der Staedtlerstrasse 1 (FI.Nr. 621/7) konnten
allerdings bisher keine MKW-Belastungen nachweisen.

Ein wesentliches Gefahrdungspotential auf den Wirkungspfaden Boden-Grundwasser und
Boden-Mensch besteht nach gutachterlichem Ermessen nicht (mehr).

Es ist aber ein Monitoring des Grundwassers im Schadenszentrum oder im unmittelbaren Abstrom
erforderlich. Der/die Pegel soll(en) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt zeitnah nach
dem Abschluss des stadtebaulichen Verfahrens eingerichtet werden.

Eine zun&chst halbjahrliche Beprobung und Untersuchung der Basisparameter erscheint wahrend
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der Bebauung ausreichend, bei negativem Befund bzgl. MKW, PAK, LHKW kann auf einen
jahrlichen Zyklus verlangert werden.

7.5. Versorgungsleitungen
In den 3 angrenzenden Stral3en befinden sich Leitungen verschiedener Versorgungstrager wie
z.B. MDN Main-Donau-Netzgesellschaft, Stadtwerke, Stadt Schwabach und Deutsche Telekom.

Auf dem Baugelande selbst befinden sich keine zu erhaltenden Leitungen mehr und es wird
vollstandig neu erschlossen.

Bei der Neuverlegung von Leitungen und Leitungsquerungen sind die Belange und Hinweise der
verschiedenen Trager zu beachten und der Betrieb der bestehenden Leitungen muss
gewabhrleistet werden.

Telekom Deutschland GmbH:

¢ Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

o Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet
bleiben.

o Die Verkehrswege sind so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der
Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht verandert oder verlegt
werden missen.

e Zur Versorgung des Planbereichs, mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des
Plangebiets erforderlich.

o Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Straf3enbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der Erschlieungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen TelekomTechnik GmbH, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

¢ In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

¢ Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschatt fur Stral3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

MDN Main-Donau-Netzgesellschaft mbH:

Netzerneuerungen oder Neuverlegungen sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorgesehen.

Im Bereich der Galgengartenstralle ist eine Gashochdruckleitung der Main-Donau
Netzgesellschaft verlegt. Der Bestand, Betrieb, die Entstérung und der Unterhalt der
Ferngasleitung muissen jederzeit sichergestellt bleiben. Zur Sicherung des Bestandes der
Gashochdruckleitungen und ihrer Betriebseinrichtungen sind die Abstandsmale aus der GW125
inkl. der Handlungsempfehlungen aus der GW125-B1 mal3gebend.

Demnach gilt fir geplante Baumstandorte ein Regelabstand von >2,5m ohne besondere
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SchutzmalBhahmen, gemessen ab Stammmitte bis Leitungsauf3enkante. Bei unterschreiten der
Regelabstdnde von <2,5m sind geeignete Schutzmalnahmen, in Abhangigkeit der geplanten
Baumarten, mit dem Leitungsbetreiber abzustimmen.

Die MDN muss bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z.B. Stral3en-
und Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen etc. rechtzeitig in den Verfahrensablauf eingebunden
werden.

7.6. Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird im Hol- und Bringsystem vorgenommen.
Fir das zuriickversetzte Haus Z erfolgt die Abholung an der Staedtlerstral3e.

Die Abholung fir Haus B, Haus S und Haus A erfolgt ebenfalls gemeinsam an der Staedtlerstral3e.
Die Mulltonnen werden hier nur zur Abholung an der StralRe aufgestellt.

Haus K und Haus W werden Uber die Galgengartenstral3e entsorgt. Dort befinden sich auch die
Mullsammelstellen direkt an der Stral3e neben den Geb&auden.

8. MARNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

8.1. Bodenordnende MalRBhahmen

Die im Planbereich liegenden Grundsticke befinden sich im Besitz des Projekttragers.
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Zur Herstellung der Verkehrsflachen mit Parkplatzen und zur Stral3enaufweitung mit einer
zusatzlichen Abbiegespur in der Staedtlerstral3e erfolgen Grundstiicksabtretungen an die Stadt
Schwabach.

8.2.  Durchfuhrungsvertrag

Zur Sicherung der Erschlielung und Umsetzung des Projekts wird mit dem Durchfiihrungsvertrag
gemal § 12 BauGB ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Eigentimer der Flachen geschlossen.
wodurch die Finanzierung der ErschlieBungsanlagen gesichert wird.

Nach Unterzeichnung der vertraglichen Vereinbarung wird der Bebauungsplan beschlossen,
veroffentlicht und somit rechtskraftig.

Fassung vom 23.07.2021

Schwabach, den .......ccoovvvveneenne

Peter Reil e Rt A.41

Oberbiirgermeister
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