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1.1

PLANUNGSGRUNDLAGEN, BESTANDBESCHREIBUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes W-30-21 erfolgt gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom 30.04.2021. Die Grundlage bei der
Erstellung von Bebauungsplanen bilden im Wesentlichen folgende gesetzliche und 6rt-
liche Vorschriften:

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

— Bayerische Bauordnung (BayBO)

— Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG)

— Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

— Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach (GaStS)

— Entwasserungssatzung (EWS)

— Erschlielungsbeitragssatzung der Stadt Schwabach (EBS)

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

Der Bebauungsplanentwurf enthalt auch Festsetzungen zur Griinordnung des Gebie-
tes (die integrierten grinordnerischen MaRnahmen erfolgen gemaRl Art.4 Abs. 2 des
Bayerischen Naturschutzgesetzes - BayNatSchG).

Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes W-30-21 ,Unterer Grund® gehért mit Beschluss-
fassung des Stadtrats vom 27.09.2019 zum Gemeindegebiet der Stadt Schwabach und
stellt den nérdlichen stadtrdumlichen Siedlungsrand im Ubergang zum Nirnberger
Stadtgebiet dar. Es umfasst eine ca. 7.635 m? grol3e Flache im Kreuzungsbereich dst-
lich der Wolkersdorfer Hauptstrale / ndrdlich der StralRe ,Unterer Grund®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am nérdlichen Rand vom Ortsteil Wol-
kersdorf und grenzt im Osten und Norden an die freie Landschaft an. Sudlich und sid-
westlich des Planbereiches ist eine gemischte Siedlungsstruktur vorzufinden, welche
vorwiegend aus Wohn- und Geschaftsgebauden besteht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Wolkersdorf
ganzlich die Flurstiicke Nr. 391/29 und 390/3. Die Flurstiicke Nr. 338/2, 338/16, 338/19
und 382/5 (betroffene Flurstlicke im Bereich der Wolkersdorfer Hauptstra3e) sind zum
Teil Gegenstand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die Teilflachen der Flur-
stlicke 391/9 und 391/28 (Teilflachen der Stralle ,Unterer Grund“) werden ebenfalls in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen. Das flr eine bauliche Entwick-
lung vorgesehene Grundstick (Flurstiick Nr. 391/29) befindet sich im Eigentum des
Investors, der FS Fuchs Wohnbau GmbH.
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1.2

1.3

1.4

Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes W-30-21 ,Unterer Grund®“ um-
fasst ein vormals gewerblich genutztes Grundstiick (ehemalige Schreinerei mit Wohn-
haus). Nach Aufgabe der Nutzung und Abbruch der Bestandsgebaude liegt das Ge-
lande brach. Am westlichen Rand werden Teilflachen der Wolkersdorfer Hauptstralle
und im Sdden Teilflachen der Stral3e ,Unterer Grund® in den Geltungsbereich einbezo-
gen.

ErschlieBung, Infrastruktur

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Wolkersdorfer Hauptstralle (Bundesstralie
B 2). Die Bundesstrale B 2 verbindet die Stadte Schwabach und Nurnberg.

In jeweils ca. 25 - 35 Minuten Fahrtzeit sind mit dem Pkw die nérdlich liegenden Stadt-
zentren Nurnbergs, Firths und Erlangens anfahrbar. In ca. 10 Minuten Fahrtzeit ist in
stdlicher Richtung der Stadtkern Schwabachs erreichbar.

Mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) besteht von der néchstgelegenen
S-Bahnstation Reichelsdorfer Keller aus Uber die S-Bahnlinie S 2 eine Anbindung an
das Zentrum Nirnbergs. Eine weitere Anbindung an den OPNV ist (iber die etwa 350
m sudlich gelegene Busstation Wolkersdorf Nord mit der alle 20 Minuten verkehrenden
Buslinie 61 bis zur U-Bahnstation Rothenbach gegeben. Von dort schlie3t die Linie U 2
zum Ndrnberger Hbf. an.

Etwa 500 m in sudlicher Richtung befindet sich der Standort eines Lebensmitteldis-
counters. Zudem konnen in teilweise weniger als 10 Minuten FulRweg weitere Ge-
schafte, Restaurants, eine Backerei, eine Postfiliale und eine Sparkassenfiliale erreicht
werden.

Eine Grundschule befindet sich stidwestlich in ca. 2 km Entfernung, die Grund- und
Mittelschule Nirnberg-Katzwang ist ca. 3,3 km vom Plangebiet entfernt.

Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und liegt brach. Es handelte sich um das ehema-
lige Betriebsgelande einer Schreinerei, deren bauliche Anlagen (Betriebs- und Wohn-
gebaude einschl. der Keller) zwischenzeitlich beseitigt wurden. Die ehemals versiegel-
ten Flachen werden im Stden, Osten und Norden von Gehdlzgruppen begleitet.

Das Plangebiet wird im Westen und Sitiden von Straflden eingefasst. Im Norden und
Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. An der dstlichen Gebietsgrenze des
Flurstiicks Nr. 39/129 verlauft die Grenze eines FFH-Gebietes (spezielle europaische
Schutzgebiete in Natur- und Landschaftsschutz, die nach der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie ausgewiesen wurden und dem Schutz von Pflanzen (Flora), Tieren (Fauna)
und Lebensraumtypen (Habitaten) dienen), welches jedoch die Planflache selbst nicht
berlhrt.
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1.5

1.6

Im Umfeld schlief’t sich westlich an die Wolkersdorfer Hauptstralie (B 2) eine Wohn-
bebauung mit Gartenflachen an. Auch sudlich an den Planbereich grenzt der Wohn-
siedlungsbereich von Schwabach unmittelbar an.

Altlasten

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung stellte das Grundstlick in der Vergangenheit
eine Altlastenverdachtsflache dar. Zur Abschatzung der konkreten Gefahrdungssitua-
tion wurden 2015 (R&H UMWELT GmbH 2015) erganzende Altlastenuntersuchungen
durchgefihrt.

Dabei wurde festgestellt,

- dass die vorh. Belastungen an kunstliche Bodenauffullungen gebunden und zur
Tiefe hin abgegrenzt und in den natirlich anstehenden Béden keine erhéhten
Schadstoffkonzentrationen mehr vorliegen,

- dass Bodenluftuntersuchungen keine Auffalligkeiten anzeigten,

- dass bei Grundwasseruntersuchungen keine relevanten Schadstoffgehalte nachge-
wiesen wurden und

- dass bei der Untersuchung von drei lokalen Schadensbereichen keine Auffalligkei-
ten festgestellt worden sind.

Seitens des Umweltamtes der Stadt Nurnberg wurde daraufhin mit Schreiben vom
28.7.2016 die Entlassung des Grundstlickes aus dem Altlastenverdacht bestatigt.

Bodendenkmale

Zwar sind keine Hinweise auf Bodendenkmale bekannt, diese konnen aber auch nicht
grundséatzlich ausgeschlossen werden. In den Bebauungsplan wird ein Hinweis aufge-
nommen, wonach eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler gemaf Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehérde unterliegen.

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Begriindung zum Flachenbedarf fur Wohnbebauung und Kindertageseinrichtung

Gesamtstadtisch gesehen handelt es sich bei der Entwicklung des Bauvorhabens ,Un-
terer Grund® nicht um eine Mehrung von Wohnbauflache. Die Stadt Schwabach hat im
Grenzanderungsverfahren mit der Stadt Nidrnberg ca. 8.000 m? Wohnbauflache an an-
derer Stelle (Bereich Katzwanger Bahnhof) an Nirnberg abgegeben. Damit ist die im
Flachennutzungsplan (FNP) dargestellte Wohnbauflache insgesamt etwa gleichgeblie-
ben. Das Anderungsverfahren zur 6.Teilanderung des FNP wird im gesonderten Ver-
fahren gegenwartig durchgefihrt.
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Entsprechend der Einstufung von Schwabach im LEP und RP als Teil der Metropole
Nurnberg ist die Verbesserung des Wohnflachenangebots nach wie vor Planungsziel.

So wurde im rechtswirksamen Flachennutzungsplan die Wohnbauflachenausweisung
auf eine Bevdlkerungszielzahl von +/- 42.000 Einwohnerlnnen (nur Hauptwohnsitze)
ausgerichtet. Allerdings ist die Bevdlkerungszahl in den vergangenen zehn Jahren
durchschnittlich um rund 250 Personen pro Jahr gewachsen. Entsprechend der aktu-
ellen Prognoseberechnung wird die Einwohnerzahl Schwabachs bis zum Jahr 2027 auf
rund 43.650 Personen weiter steigen.

Es kann von einer weiterhin positiven Einwohnerentwicklung ausgegangen werden.
Vorhandene Innenentwicklungspotentiale in Wolkersdorf wurden gepruft.

Es wurden insgesamt 8 potentielle Bauflachen in Wolkersdorf auf eine mogliche Nut-
zung fur Wohnbebauung mit Kindertagesstatte untersucht.

1. Bebauungsplan W-11-80, 1.Anderung ,Wolkersdorfer Spinne“
Dieser Bebauungsplan ist rechtsverbindlich seit 1999. Entlang der Ostseite der Hai-
mendorfstralRe sind Flachen von ca.3.000 m? vorhanden, flr die Baurecht besteht
und die noch nicht bebaut wurden.
Die Flachen gehdren privaten Eigentimern und werden derzeit landwirtschaftlich
genutzt.
Der Bebauungsplan hatte u.a. zum Ziel, die verkehrliche Situation neu zu ordnen.
Zur Herstellung des Astes der Haimendorfstral®e mussten Flachen von den Privat-
eigentiimern abgetreten werden. Dabei hat sich gezeigt, dass die Eigentiimer dieser
Flachen und weiterer potentieller Bauflachen kein Interesse haben. Durch die neu
geschaffene Stralle besteht das Recht, beide Seiten zu bebauen. Dies wird von den
Eigentimern nicht wahrgenommen. Diese Flachen setzen sich teilweise auch auf
der stidéstlich angrenzenden Flache (sldlich Volckamerstralie) fort.

2. Flache sudlich der VolckamerstraBe
Diese Flache ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Es han-
delt sich um ca. 2,5 ha. Die Flache ist nicht im Besitz der Stadt Schwabach.
Es handelt sich um 4 Grundstticke mit jeweils mehreren Eigentiimern.
Die Flachen werden gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Es wurde bisher kein
Bebauungsplan aufgestellt.
Die Stadt Schwabach wirde einen Bebauungsplan aufstellen, wenn alle Eigentiimer
an einer Entwicklung der Flachen Interesse haben. Im Jahr 2021 erfolgte ein Ge-
sprach mit einem interessierten Eigentiimer eines Flurstlicks. Es muss jedoch erst
noch das Einverstandnis mit den anderen Eigentumern hergestellt werden, da ein
Bebauungsplan nur fir alle Grundstiicke in ihrer Gesamtheit aufgestellt wird. Dem-
entsprechend wird nicht von einer zeithahen Schaffung von Baurecht ausgegangen.
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3. Bebauungsplan W-29-12 , Siidlicher Pfaffensteig“
Dieser Bebauungsplan ist noch in der Aufstellung begriffen. Es wird ein bereits be-
bautes Wohngebiet von ca. 12 ha Uberplant. Dabei ergeben sich 11 noch unbebaute
Parzellen.
Die Grundstlckseigentimer wollen die Flachen nicht veraufiern oder die Grundsti-
cke sind zu sehr hohen Preisen auf dem Markt (750 €/ m?). Grundsatzlich handelt
es sich aber um Einzelbaullicken, die flr groRere Vorhaben nicht geeignet sind.

4. Bebauungsplan W-15-85 ,,Bergleite“

Es handelt sich um einen seit 1986 rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Die Fla-
chen sind als Mischgebiet festgesetzt. Grole Teile der Flachen sind noch nicht be-
baut. Die Flachen werden gegenwartig aktiv landwirtschaftlich genutzt. Im westli-
chen Bereich betragt die GroRe der unbebauten Flache ca. 6.000 m?. In diesem
Bereich befindet sich ein Rinderstall. Fir die Rinderstallbewirtschaftung wird die
Grunflache noch bendtigt. Eine Wohnbebauung ist auch aufgrund der notwendigen
Abstandsflachen zum Rinderstall nicht mdglich. Erst bei Aufgabe des Rinderstalls
ist eine weitere Bebauung moglich.

Eine weitere groRRere Flache von ca. 1.500 m? an der Bergleite kann ebenfalls auf-
grund der bestehenden landwirtschaftlichen (Huhnerstall) kurzfristig nicht fur Wohn-
zwecke genutzt werden.

5. W-14-82, 2.Anderung ,,Nordlich Dietersdorfer StraBe*
Der Bebauungsplan ist seit 2015 rechtskraftig. Ein Teil des Baugebietes wurde zu
einem Allgemeinen Wohngebiet entwickelt, ein anderer Teil ist als Mischgebiet fest-
gesetzt. Die Bebauung wird zum groRten Teil gegenwartig umgesetzt. Ein grol3er
Teil des Bebauungsplanes ist bereits realisiert, weitere Baullicken werden nach und
nach bebaut. Somit ist hier das vorhandene Potential einer Nutzung zugeflhrt.

6. FIL.-Nr. 726 an der Wolkersdorfer HauptstraRe

Es handelt sich um ein ca. 4.000 m? groRes unbebautes Grundstlick direkt an der
Wolkersdorfer Hauptstralde. Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Bebau-
ungsplan- Gebietes W-23-85, der seit 1985 rechtskraftig ist. Die Flachen sind im
Besitz privater Eigentumer.

Es liegen bereits mehrere stadtebauliche Entwtrfe fir dieses Grundstlick vor. Die
Flache sollte auch erneut im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung W-23-85, 1.An-
derung ,Wolkersdorfer Mitte“ im Jahr 2011 mit Uberplant werden, da in Wolkersdorf
ein dringender Bedarf an einer Kindertagesstatte, Raumlichkeiten fur die Feuer-
wehr, Parkplatzen usw. besteht. Es wurde mehrfach an den Grundstlickseigentimer
herangetreten, der aber kein Interesse an einer baulichen Nutzung oder Verwertung
hat.

7. Bebauungsplan W-17-71 ,Niirnberger Leithe“
Innerhalb dieses rechtskraftigen Bebauungsplanes befindet sich ein Grundstiick
(FI.-Nr. 340) von ca. 1.000 m?, das noch nicht vollstandig bebaut ist.
Der Bebauungsplan sieht hier den Ringschluss der beiden Stralen (Woelckern-
stralRe und Nurnberger Leithe) vor. Entsprechend besteht Baurecht fur eine weitere
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Bebauung. zulassen. Der Eigentimer hat kein Interesse. Die Stadt bemiiht sich,
die Erschliefung zu bauen. Zum Enteignungsverfahren ist es noch nicht gekommen.

8. Erganzungssatzung ES-01-06 ,,siidlich Rothenbergstralie“
Die Erganzungssatzung ist seit 2007 rechtsverbindlich. Es handelt sich um zwei
grol3e Baugrundstiicke von insgesamt ca. 1.800 m2.
Es besteht kein Interesse der Eigentiimer an einer Bebauung.

Die Flachen mit Baurecht unterliegen in Schwabach keinem Bauzwang.

Zudem wird in Schwabach ein Bauliickenkataster geflihrt, wobei viele Eigentimer in
Wolkersdorf aktiv angeschrieben wurden. Die Auswertung erfolgte 2020. Die Ergeb-
nisse der Auswertung haben gezeigt, dass nur ein geringer Anteil an Eigentimern an
einer Entwicklung ihrer Grundstiickspotentiale Interesse zeigt und viele diese als Si-
cherheit oder fur Bauabsichten von Familienangehdrigen in ferner Zukunft behalten.
Die meisten Eigentiimer wollen das Grundstlick in ndherer Zukunft nicht bebauen und
schon gar nicht verkaufen. Auf der Homepage der Stadt Schwabach konnen im Baulu-
ckenkataster Angebote veroéffentlicht werden. Die Abfragen werden flachendeckend
weitergefuhrt, sie konnen jedoch den bestehenden Baulandmangel nicht I6sen. Es gibt
momentan keine Angebote. Die Flachen werden weiterhin Gberwacht.

Es ist auch bekannt, dass private Investoren ebenfalls erfolglos Kontakt zu den Eigen-
timern aufgenommen haben.

Es werden insgesamt weniger unbebaute Grundstucke verkauft. Dementsprechend
sind die Baulandpreise gestiegen.

Auch im Zuge der gezielten Suche nach einer Flache fir eine Kindertagesstatte in Wol-
kersdorf hat sich bisher keine geeignete Flache gefunden. Das Amt fur Jugend und
Familie hat gemeinsam mit dem Liegenschaftsamt lange nach einer geeigneten Bau-
flache gesucht. Dabei wurde auch eine Flache der katholischen Kirche erfolglos ange-
fragt.

Bei dieser Prifung der Innenentwicklungspotentiale wurde abschlieRend festgestellt,
dass mit keiner der untersuchten Flachen das angestrebte Ziel kurzfristig realisiert wer-
den kann.

Insgesamt gibt es im Ortsteil Wolkersdorf momentan auch keine weiteren Entwick-
lungspotentiale in dem Sinne, dass weitere Bebauungsplane in absehbarer Zeit aufge-
stellt werden.

Aufgrund einer fehlenden Alternativfliche wird das durch Eingemeindung nach
Schwabach hinzugekommene Grundstiick entwickelt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll die bauliche Entwicklung und Gestal-
tung des Ortseingangs vorangebracht werden, kostengunstiger Wohnungsbau entwi-
ckelt werden und eine Kindertagesstatte errichtet werden.

Es handelt sich um die Ansiedlung von ca. 125 Einwohnern und eine Kindertagesstatte
mit 24 Kinderkrippenplatzen und 50 Kindergartenplatzen.

Seite 9 von 38



Bebauungsplan W-30-21 "Unterer Grund" - Begriindung

3.1

Hautplanungsziel

Wesentliches Planungsziel dieses Bebauungsplanes ist die Verbesserung des Wohn-
flachenangebots und der Deckung der Nachfrage nach Kita-Platzen in der Stadt
Schwabach als Teil der Metropole Nurnberg.

Zur Schaffung der dafir erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen muss ein
Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt werden.

Der Bebauungsplan soll im Regelverfahren gem. § 2 BauGB aufgestellt werden.
Hauptinhalte sind die Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 Abs.
1 BauNVO sowie einer Flache flr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kin-
dertagesstatte” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB.

Zudem soll Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes die bauliche Entwicklung und
Gestaltung des Ortseingangs geregelt werden.

Zusammenfassend lauten die wesentlichen Planungsziele dieses Bebauungsplanes:

e Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes am Ortseingang von Schwabach;

e Errichtung einer Kindertagesstatte;

e Verkehrsgerechter Ausbau der Wolkersdorfer HauptstraRe und Gestaltung des
Knotenpunktes mit der Stral3e ,Unterer Grund*;

e Erhalt von Teilen des vorhandenen Grinbestandes.

RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

Landes- und Regionalplanung

Die gemal § 1 Abs. 3 BauGB zu beachtenden Ziele der Raumordnung fiir die Bauleit-
planung in Schwabach sind durch das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP
2018) sowie den Regionalplan des Planungsverbandes Nirnberg in der Planungsre-
gion 7 (RP 7) vorgegeben.

Die kreisfreie Stadt Schwabach liegt im Zentrum der Metropolregion Nirnberg und ist
im Landesentwicklungsprogramm der Bayerischen Staatsregierung als Teil der Metro-
pole eingestuft.

Im RP 7 ist Schwabach als ,Teil der Metropole® im Stadt- und Umlandbereich im ,Gro-
3en Verdichtungsraum Nurnberg/Flrth/Erlangen® ausgewiesen.

Gemal LEP soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen ausgerichtet werden. Weiterhin sollen flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieRungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden.

Die Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung werden in diesem Bebau-
ungsplan berucksichtigt.
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3.2

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet bislang nicht im FNP der Stadt
Schwabach enthalten gewesen, da es bislang auf Nurnberger Stadtgebiet lag. Die Um-
gemeindung ist Teil eines Gesamtkonzeptes, in dem eine Neuordnung von Siedlungs-
bereichen entlang der Stadtgrenzen zwischen Schwabach und dem nérdlich liegenden
Nurnberg vollzogen wird.

Mit der Umgemeindung geht die Planungshoheit auf die Stadt Schwabach uber,
wodurch sich die Gestaltungsmaoglichkeiten am Eingang zum Ortsteil Wolkersdorf fir
die Ausbildung eines erkennbaren Siedlungsrandes deutlich verbessern. Fur den kon-
kreten Standort an der Wolkersdorfer Strale besteht die Einschatzung, dass das der-
zeit nordlich an Wolkersdorf angrenzende Plangebiet (mit der bislang bestehenden ge-
werblichen Nutzung) stadtraumlich den Siedlungsrand von Schwabach darstellt. Auch
aus der aktuell im Verfahren befindlichen 20. Regionalplananderung und der damit ver-
bundenen Zielrichtung, dass die Gemeinden nicht bandartig zusammenwachsen sol-
len, tragt die angestrebte Grenzanderung zu einer Ausbildung einer klaren Siedlungs-
kante bei. Unter Berlicksichtigung des auf der gegeniberliegenden Stralienseite be-
findlichen Grundstlicks Wolkersdorfer Hauptstralle 99 wird die Zasur zwischen den
Siedlungsgebieten Schwabach-Wolkersdorf und Nirnberg-Muahlhof durch die vorhan-
dene Grinstruktur klar erkennbar.

Um die planerischen Voraussetzungen fir eine bauliche Inanspruchnahme zu schaf-
fen, wird der FNP der Stadt Schwabach mit integriertem Landschaftsplan im Zuge der
Grenzanderung der Stadtgebiete Schwabach und Nirnberg im Bereich des Ortsein-
gangs von Wolkersdorf u. a. um das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans er-
ganzt. Der aktuelle Flachennutzungsplan von Schwabach stellt die stidlich und westlich
angrenzenden Bereiche als Wohnbauflachen dar.

Der Flachennutzungsplan von Nirnberg hatte das Plangebiet trotz der vorherigen ge-
werblichen Nutzung genauso wie die angrenzenden Flachen als Flache fur die Land-
wirtschaft dargestellt.

Ziel der durchzufiihrenden Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Schwabach
ist fir das Plangebiet die Darstellung von Wohnbauflachen bzw. Flachen fir den Ge-
meinbedarf. Die Anpassung des FNP erfolgt als Anderung im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB.

Da die Stadt Schwabach im Grenzanderungsverfahren mit der Stadt Nirnberg ca.
8.000 m? Wohnbauflache an anderer Stelle (Bereich Katzwanger Bahnhof) an Nurn-
berg abgegeben hat, ist die im FNP dargestellte Wohnbauflache insgesamt gleichge-
blieben. Somit erfolgt durch die geplante Wohnbebauung insgesamt keine Mehrung
der Wohnbauflache in Schwabach.
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3.4

Abgrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist begrenzt:

e im Norden und Osten durch die verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzflachen,
e im Siden durch die stidliche Grenze der Stral’e ,Unterer Grund®,
¢ im Westen durch die westliche Grenze der Wolkersdorfer Hauptstralle B 2.

Die genaue Abgrenzung geht aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes hervor.

Planungsrechtliche Situation

Fir den Planbereich liegt verbindliches Planungsrecht nicht vor. Somit ist die ange-
strebte Bebauung (Wohnungsbauentwicklung, erganzt durch eine Kindertagesstatte)
derzeit weder nach den §§ 30, 31 oder 33 - 35 BauGB zulassig ist.

Fir die Umsetzung der geplanten Bebauung ist daher die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen in Form eines Bebauungsplanes erforderlich. Der Bebau-
ungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 BauGB aufgestellt.
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BESCHREIBUNG DER PLANUNG

Eigentimer der fir die Uberplanung betroffenen Flachen ist die Investorin, die
FS-Fuchs Wohnbau GmbH mit Firmensitz in Berching. Die Gesellschaft ist Initiatorin
dieses Bebauungsplanverfahrens.

Stadtebauliches Konzept

Unter Berucksichtigung der im vorstehenden Punkt genannten Planungsgrundsatze
und Zielsetzung des Bebauungsplanes verfolgt die Investorin das Ziel, auf dem ehe-
mals gewerblich genutzten Grundstiick an der Wolkersdorfer Hauptstral’e ein Wohn-
quartier sowie eine Kindertagesstatte zu entwickeln. In Anlehnung an die Umgebungs-
bebauung istim gem. § 4 BauNVO geplanten allgemeinen Wohngebiet (WA) eine drei-
geschossige Bebauung vorgesehen.

Das bauliche Konzept sieht parallel zur Wolkersdorfer Hauptstralle ein Mehrfamilien-
gebaude vor, welches aus zwei aneinander gesetzten Baukdérpern mit drei Vollge-
schossen besteht. Diese Gebaude bilden den stadtebaulichen, stralenbegleitenden
Abschluss in Richtung Westen und tragen zur baulich-rdumlichen Fassung der Wol-
kersdorfer Hauptstral3e bei.

Im rickwartigen Grundsticksteil sollen parallel zur nordwestlichen Grenze zwei weitere
Mehrfamilienhduser entstehen, die sich ebenfalls jeweils aus zwei Gebdudekodrpern
zusammensetzen. Jedes dieser Mehrfamilienhduser weist pro Etage drei Wohneinhei-
ten auf. Somit kénnen insgesamt 54 (WE) auf einer Gesamtwohnflache von rd. 3.750
m? entstehen. Alle Gebaude erhalten ein extensiv begriintes Flachdach und werden
mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet.

Durch die Anordnung der Wohngebaude entsteht in der Mitte zwischen den Baukor-
pern ein Platzbereich, der als nutzbare Quartiersmitte ausgebildet werden soll und den
zentralen Aufenthalts- und Kommunikationsort der Siedlung darstellen wird. Gleichzei-
tig entstehen durch die Gliederung der Wegfuhrung gefasste Grinflachen, Platze und
Aufenthaltsbereiche.

Neben der Wohnbebauung ist an der Stral3e ,Unterer Grund“ eine Kindertagesstatte
mit zwei Vollgeschossen den entsprechenden Freiflachen geplant. Die Kindertages-
statte ist auf einer Grundsticksflache von etwa 1.120 m? vorgesehen und soll geman
den Vorgaben der Stadt Schwabach 74 Platze (je 2 Gruppen Krippe und Kindergarten)
aufweisen.

Teile der vorhandenen Gehdlzstrukturen, insbesondere die ortsbildpragenden Einzel-
baume in der Nordecke des Plangebiets sowie entlang der Stralle ,Unterer Grund®
werden in die Konzeption integriert.
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4.2

Abb.: Stadtebauliches Konzept

VerkehrserschlieBung

Ein wichtiges planerisches Ziel bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Be-
rucksichtigung notwendiger Straldenerweiterungsflachen im Bereich der Wolkersdorfer
HauptstraRe. So ist aus Richtung Norden kommend die Einrichtung einer Linksabbie-
gespur zur Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs erforderlich.
Ebenso soll auf der 6stlichen Stralenseite ein kombinierter Geh-/Radweg angelegt
werden, der ungefahr am nérdlichen Ende des Plangebietes lber eine Querungshilfe
auf den bestehenden Geh-/Radweg entlang der westlichen Stral3enseite Uberfihrt wer-
den soll.

Zwar wird der Bebauungsplan keine Festsetzungen zu der detaillierten Gestaltungs-
planung des Straldenraumes beinhalten; allerdings wird der geplante und abgestimmte
Ausbauentwurf als sonstige Darstellung in die Planzeichnung Gibernommen. Der 6ffent-
liche StralRenverkehrsraum wird abschlielend durch die StralRenbegrenzungslinie
(grine Linie im Planblatt) festgelegt.
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Die noch nicht endausgebaute Stralde ,Unterer Grund“ umfasst im Wesentlichen die
Flurstiicke 391/9 und 301/28, die Uber den Bebauungsplan planungsrechtlich als Ver-
kehrsflache gesichert werden. Da unmittelbare Ein- und Ausfahrten zur Bundesstralle
nicht zuldssig sind, wird die gesamte Erschliefung des Bebauungsplangebietes Uber
diese Stralle abgewickelt. Nach Ausbau des Einmindungsbereiches in die Wolkers-
dorfer Hauptstralle gemal den oben stehenden Ausflihrungen ist eine ausreichende
Leistungsfahigkeit hierflr gegeben.

Uber den straBenbegleitenden FuRR- und Radweg entlang der Wolkersdorfer Haupt-
stralle ist eine gute Anbindung des Plangebietes in das Radwegenetz gewahrleistet.

Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung (Verkehrsuntersuchung, Neubau einer Wohn-
anlage mit Kindertagesstatte, Schwabach-Wolkersdorf, Hohnen & Partner, Beratende
Ingenieure, 16.06.2021) wurde ermittelt, welches Verkehrsaufkommen durch die vor-
gesehenen Nutzungen entsteht und ob die Anbindung der Ortsstrale Unterer Grund
an die Wolkersdorfer HauptstraRe (B2) hierflr verkehrlich ausreichend ist.

Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrsbelastungen wurde am Donnerstag, den
20.05.2021 eine Verkehrszahlung zur Erfassung des Bestandsverkehrs durchgefihrt.
Im weiteren wurde, um die verkehrlichen Auswirkungen durch das projektierte Wohn-
objekt mit Kindertagesstatte abschatzen zu kénnen, eine Verkehrsaufkommensberech-
nung durchgefuhrt. Demnach betragt das zusatzliche tagliche Verkehrsaufkommen der
neuen Wohnbebauung zwischen 184 und 298 Fahrten am Tag. In der Spitzenstunde
am Morgen wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von 23 Kfz und in der nachmit-
taglichen Spitzenstunde von 27 Kfz erwartet. Fur die Kindertagesstatte wird ein zusatz-
liches Verkehrsaufkommen von rund 223 Kfz-Fahrten am Tag erwartet.

Die Ergebnisse zur Untersuchung der Leistungsfahigkeit der bestehenden Einmin-
dung zeigen, dass die zusatzlichen Verkehre in den Spitzenstunden mit einer guten bis
befriedigenden Verkehrsqualitat abgewickelt werden kénnen.

Die durchgefiihrten Untersuchungen zur Leistungsfahigkeit der Einmiindung der Orts-
stralle Unterer Grund in die Bundesstralle B2 zeigen gute bis befriedigende Verkehrs-
qualitdten und sehr kurze Ruckstaus (2-3 Fahrzeuge) auf der B2. Unter Anwendung
der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral’en (RASt 06) ist die Anlage eines Aufstell-
bereiches mit einer Breite von 5,50 m (>= 4,75 m bei eingeschrankter Flachenverfiig-
barkeit) ausreichend. Dies ist mit einer einfachen Erganzung der Markierung auf der
Fahrbahn moglich.

Stellplatze und Besucherparkplatze

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 uUber die Zahl der nétigen Stellplatze
(Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatz-
satzung -GaStS- vom 16.10.2015 jeweilig in der aktuellen Fassung). Es wird geman
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442

Satzung von einem Bedarf von 1 Stellplatz je Wohnung ausgegangen, da davon aus-
gegangen wird, dass die Wohnungsgréfie unter 120 gm Wohnflache liegt. Dies ent-
spricht einer Anzahl von 54 Stellplatzen. Zur Deckung des Stellplatzbedarfs sieht das
Konzept die Realisierung von 60 Stellplatzen in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der
Stralde ,Unterer Grund® vor. Darliber hinaus sollen 6 oberirdische Besucherparkplatze
vorgesehen werden, die durch die 6 Uberzahligen Stellplatze in der Tiefgarage erganzt
werden. Somit stehen Besuchern 12 Stellplatze dauerhaft zur Verfiigung.

Uber das Stellplatzangebot fiir Pkw hinaus werden in dem Wohngebiet zusatzlich de-
zentral Fahrradabstellplatze angeboten.

Weiterhin sollen oberirdisch im Bereich der Kindertagesstatte 6 Stellplatze entlang der
StralRe ,Unterer Grund® realisiert werden, die vornehmlich dem Personal der Kinderta-
gesstatte dienen. AulRerhalb der Betriebszeiten der Kindertagesstatte kdnnen diese
Stellplatze auch von Besuchern des Wohngebietes genutzt werden, so dass zu den
Ublichen Hauptbesuchszeiten (in den Abendstunden und am Wochenende) weitere
Stellmdglichkeiten im Umfeld der Wohnbebauung zur Verfliigung stehen.

Ver- und Entsorgung
Wasser- und Energieversorgung

Die Wasser- und Energieversorgung (Strom) des Plangebietes wird tber die vorhan-
denen und neu zu errichtenden Trassen erfolgen. Aufgrund der umgebenden 6&ffentli-
chen Verkehrsflachen ist die direkte Zuganglichkeit des Plangebietes fir die Versor-
gungstrager gesichert. Die Zustandigkeit des Netzes liegt bei der Stadtwerke Schwab-
ach GmbH.

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann problemlos der bestehenden Ka-
nalisation zugefuhrt werden. So soll das Schmutzwasser der Wohngebaude uber den
vorhandenen Mischwasserkanal der Bundesstral’e abgeleitet werden, die Kinderta-
gesstatte kann an den Mischwasserkanal im Bereich der Stralle ,Unterer Grund“ an-
geschlossen werden.

Die Verkehrsflachen der Bundesstralle B2 mit der vorgesehenn Fahrbahnverbreite-
rung und die ErschlieBungsstralle ,Unterer Grund“ kénnen Uber die vorhandene bzw.
im Zuge des StralRenumbaus vorgesehene neue Kanalisation entwassert werden. Die
Gehwege sollen mit Sickerpflaster versehen werden, um den Niederschlagswasserab-
fluss zu reduzieren.

Zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wurden frihzeitig entspre-
chende Untersuchungen durchgefiihrt. Aufgrund der Ergebnisse von durchgeflihrten
Versickerungsversuchen ist eine Versickerung grundsatzlich méglich. Somit kann eine
Versickerung des Oberflachenwassers auf den Privatgrundstiicken erfolgen und eine
Belastung des Kanalnetzes vermieden werden.
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4.5

Es ist beabsichtigt, das gesamte Niederschlagswasser der Grundstlicke innerhalb des
Baugebietes in den Untergrund zu versickern und somit in den Naturkreislauf zurick-
zufihren. Daher sind sowohl fiir die Wohngebaude als auch fir die Kindertagesstatte
samtliche Oberflachen versickerungsfahig zu gestalten (Pflaster oder Griin), alle Dach-
flachen sind als Griindach vorgesehen. Somit wird ein erheblicher Anteil des anfallen-
den Niederschlagswassers auf diesen Flachen zurlckgehalten und beseitigt.

Die weitere Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers der Baugebiete soll
Uber Rigolenversickerungsanlagen erfolgen. Eine Mdglichkeit ware der Einbau eines
durchlaufenden Rigolen-Stranges entlang der gesamten Tiefgaragenauf3enwand
(Lange ca. 200 m). Samtliche zu entwassernde Flachen kdnnen dann vor Ort durch
Regenrinnen bzw. direkt Gber die Decke der Tiefgarage in die Rigole eingeleitet wer-
den. Sollten weitere Flachen zur Versickerung bendtigt werden, stehen im Planungs-
gebiet verschiedene Griinbereiche zum Einbau von Rigolen oder Rigolenboxen zur
Verfigung.

Auch die Flachen des Grundstilicks der Kindertagesstatte kénnen durch Rigolen (-bo-
xen) entwassert werden. Fur eine Rigolenbox mit einer Tiefe von 0,6 m ergibt sich bei
Uberschlagiger Berechnung eine notige Sickerflache von ca. 45 m2. Umgesetzt konnte
die Versickerung durch den Einbau von Rigolenboxen in den geplanten Freiflachen im
Umfeld der Kita. Werden 2 Rigolenboxen Ubereinander eingebaut, was bei einem
Grundwasserflurabstand von 3 m maoglich sein sollte, kann die nétige Sickerflache noch
deutlich verringert werden.

Zum Schutz vor Uberflutung der Tiefgarage soll deren Zufahrt (iberdacht werden, al-
ternativ ware eine Abgabe des Niederschlagswassers an eine Rigole mittels Pumpe
denkbar. Aufgrund der Rigolenversickerung und des Hoch-/Grundwassers ist die Tief-
garage als wasserdichte Wanne zu erstellen.

Abfallbeseitigung

Das Plangebiet wird an die Abfallentsorgung der Stadt Schwabach nach den allgemei-
nen Regeln der Abfallentsorgung angeschlossen. Durch die Trennung der Wertstoffe
vom Hausmull wird Wertstoff- Recycling erméglicht.

Fir das Wohngebiet ist eine ausreichend dimensionierte, zentrale Millsammelstation
vorgesehen. Zudem ist an der Stralde ,Unterer Grund“ ein Aufstellplatz fiir die Mullsam-
melbehalter vorgesehen, von dem aus die Mullbehalter am Leerungstag entnommen
werden kénne. Millbehalter der Kindertagesstatte kbnnen ebenfalls unmittelbar Gber
diese StralRe entsorgt werden.

Okologischen MaRnahmen im Planungsbereich

Das grunordnerische Planungsziel fir diesen Bebauungsplan ist die Durchgriinung des
neu entstehenden Baugebietes. Dies soll durch folgende Malinahmen, die sich in den
Festsetzungen zu diesem Bebauungsplan wiederfinden, erreicht werden:
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¢ Insgesamt 9 der vorhandenen Einzelbdume sollen in den Randbereichen erhalten
bleiben.

o Weitere 28 Neupflanzungen sollen vorgenommen werden.

e Flachdacher sind artenreich und mindestens extensiv zu begrinen. Die Planung,
Ausflhrung und Pflege ist entsprechend den Richtlinien der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung - Landschaftsbau (FLL) durchzuflihren. Aufgestanderte
Photovoltaikanlagen sind alternativ auf den Dachflachen zulassig.

¢ Die nicht Uberbauten Decken von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen, sofern sie
nicht fir eine andere zulassige Nutzung in Anspruch genommen werden.

¢ Die Gebaudekdrper sind so angeordnet, dass zusammenhangende Hausgarten an-
gelegt werden kénnen. Diese bilden einen wertvollen Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere. Dies fordert die Biodiversitat.

¢ Innerhalb des Plangebietes sind an den als zu erhaltend festgesetzten Einzelbau-
men Nist- und Fledermauskasten anzubringen.

¢ Es sind ausschlieldlich standortgerechte, heimische Baume, Hecken und Straucher
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Damit soll der langfristige Bestand dieser
Pflanzungen geférdert werden, so dass dauerhafte Lebensraume fir Vogel und
Kleinstlebewesen geschaffen werden.

¢ Das anfallende Oberflachenwasser der Dach- und Freiflachen soll auf den jeweili-
gen Grundstucken zuriickgehalten bzw. versickert werden, um die Grundwasser-
neubildung zu férdern.

Energiekonzept

Innovative Baustandards (wie Passivhauser, Null- und Plusenergiehauser) kdnnen die
Warme- und Energieversorgung des Gebaudes deutlich reduzieren und damit zur Ein-
sparung fossiler Brennstoffe beitragen und den CO2-AusstoR vermindern. Ubliche
KfW-Standardbauweisen erfordern jedoch zusatzliche Energieversorgungssysteme.

Bei einer klimafreundlichen Energieversorgung spielt insbesondere die Art des einge-
setzten Energietragers, die Art der Energieherstellung (z.B. Kraft-Warme-Kopplung,
insb. Blockheizkraftwerk) und die Energiebereitstellung (zentral oder dezentral) eine
wesentliche Rolle.

Die Festsetzung eines Energietragers ist durch den Festsetzungskatalog nicht gedeckt
und auch im Hinblick auf die Komplexitat und Wirkungsweisen der technischen Sys-
teme und Anforderungen im Kontext des 0.g. Gebaudeenergiegesetz nicht sinnvoll.

Im vorliegenden Fall soll eine energieeffiziente Nahwarmeversorgung des geplanten
Wohngebietes Uber eine zentrale Pelletheizung erfolgen. Diese Anlage wird in einem
Gebaude installiert; GUber eine Photovoltaikanlage soll der notwendige Strom zum Be-
trieb der Heizung erzeugt werden.
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5.1
5.1.1

5.1.2

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Allgemeines Wohngebiet
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Grundsatzlich sollen im Plangebiet (mit Ausnahme der vorgesehenen Kindertages-
statte) vorwiegend Wohnnutzungen untergebracht werden; daher wird das Baugebiet
gem. § 4 BauNVO als ,allgemeines Wohngebiet® (WA) festgesetzt. Diese Gebietsaus-
weisung entspricht dem Charakter der umgebenden bebauten Gebiete und ermdoglicht
eine Nutzung von Raumen in Wohngebauden bzw. in Teilen von Wohngebauden fur
freiberufliche gewerbliche Zwecke. In einem reinen Wohngebiet, das ausschlie3lich
dem Wohnen dient, kdnnen diese Tatigkeiten nur ausnahmsweise zugelassen werden.
In einem allgemeinen Wohngebiet, das vorwiegend dem Wohnen dient, sind diese Ta-
tigkeiten unter Beachtung der allgemeinen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit bauli-
cher und sonstiger Anlagen (§ 15 BauNVO) regelzulassig, d. h. in der Regel beein-
trachtigen derartige Tatigkeiten die mal3gebliche Nutzung ,Wohnen® nicht und gewahr-
leisten somit gesunde Wohnverhaltnisse. Zwar ist derzeit nicht vorgesehen, dass sich
in diesem Bereich ergdnzende Versorgungs- und Dienstleistungsangebote etablieren
sollen. Allerdings sollen derartige Nutzungen planungsrechtlich auch nicht ausge-
schlossen werden, um fur kunftige Entwicklungen auch eine kleinteilige Mischung zwi-
schen Wohnen und beispielsweise nicht stérenden Handwerksbetrieben im Rahmen
einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu ermoglichen.

Allerdings soll im Plangebiet nicht nur eine Uberwiegende, sondern eine vorwiegende
Wohnnutzung sichergestellt werden, da zusatzliche Verkehrsbelastungen vermieden
werden sollen. Zum Schutz der vorrangig beabsichtigten Wohnnutzung wird daher fest-
gesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten (WA)
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) nicht zulassig sind. Diese Nutzungen wiirden durch ein erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen erhebliche Larmbelastigungen erzeugen und somit zu unerwinsch-
ten Stérungen innerhalb des Wohngebietes fihren.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Planungsgebietes bleibt auch mit den o.g. Ein-
schrankungen gewahrt. Durch die getroffenen Festsetzungen kann das Ziel des Be-
bauungsplanes erreicht werden.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fir das allgemeine Wohngebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) auf 1,2 entsprechend der Obergrenze des § 19 BauNVO fir
allgemeine Wohngebiete beschrankt.

Das Mal der baulichen Nutzung liegt damit im Rahmen der nach BauNVO fir allge-
meine Wohngebiete Ublichen Ausnutzungsziffern. Mit dieser Ausnutzungsmaoglichkeit
der Grundsticke fligt sich das Plangebiet in die Pragung der umgebenden Siedlungs-
struktur ein.
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Fir das Wohngebiet soll weitgehend auf oberirdische Stellplatzte verzichtet werden,
um die angestrebte stadtebauliche Qualitat zu erreichen. Die unterirdische Unterbrin-
gung von Stellplatzen in einer Tiefgarage bedingt aber aufgrund der Rampen und Fahr-
gassen groere Grundflachen. Daher wird festgesetzt, dass gemall § 19 Abs. 4
BauNVO eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch Tiefgaragen
mit ihren Zufahrten bis zu einem Mal} von 0,8 zulassig ist. Mit der Erhéhung der sog.
GRZ Il im Sinne eines , Tiefgaragen-Bonus* sind keine Beeintrachtigungen der Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu befiirchten. Im Gegenteil kann
der sonst fur Stellplatze genutzte Raum den Bewohnern als Aufenthalts- und Garten-
flache zur Verfugung gestellt werden.

Die bauliche Héhenentwicklung im Plangebiet wird iber die Zahl der zulassigen Voll-
geschosse bestimmt. FUr die Mehrfamilienhduser wird sie entsprechend der stadte-
baulichen Planung auf Ill Vollgeschosse festgesetzt.

Da die bauliche Hohenentwicklung nicht allein Uber die Zahl der Vollgeschosse gesteu-
ert werden kann, werden zusatzlich die maximal zulassigen Oberkanten der Gebaude
festgesetzt. Die festgesetzte hdchstzuldssige Hohe der Oberkante des Gebaudes be-
zeichnet den hdchsten Punkt einer baulichen Anlage. Sie darf durch technische Anla-
gen wie Luftungstechnik, Fahrstuhlanlagen, Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
giequellen und Antennen u.a. um maximal 2,0 m Uberschritten werden. Als Bezugs-
punkt fur die Héhe baulicher Anlagen wird die Hohe tUber dem Meeresspiegel (NHN)
festgesetzt.

Fir das allgemeine Wohngebiet sind Gebaude mit einer Hohe von 318,5 m tGber NHN
zulassig. Bezogen auf die Erdgeschossfussbodenhdhe von ca. 308,6 m tber NHN
ergibt sich eine mdgliche absolute Gebaudehdhe von ca. 9,9 m. Damit wird fir die
vorgesehene Gebaudehdhe von 9,5 m ein kleiner Spielraum fiir ggfs. notwendige An-
passung eingeraumt. Fur die beiden dstlichen Baukorper liegt die vorgesehene Ein-
gangshdéhe bei rund 307,6 cm. Die zulassige Oberkante wird daher an dieser Stelle auf
317,5 m uber NHN festgesetzt.

Mit den Festsetzungen wird insgesamt sichergestellt, dass sich die Baukdrper in die
Umgebungsbebauung einflgen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen bestimmt. Fir die im allgemeinen Wohngebiet
konkret vorgesehene Neubebauung sowie flr die Kindertagesstatte werden jeweils
Baufelder geschaffen, die den projektierten Baukdrpern entsprechen. Zur Ermogli-
chung einer gréfieren Flexibilitdt bei der vorgesehenen Bebauung dirfen die festge-
setzten Baugrenzen durch Terrassen und ihre Uberdachungen um bis zu 1,5 m Uber-
schritten werden.

Auf die Festsetzung einer Bauweise kann im vorliegenden Fall verzichtet werden, da
durch die Uberbaren Grundsticksflachen die maximale Abgrenzung der Baukdrper vor-
gegeben ist.
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5.2

5.3

5.4

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

An der Stral3e ,Unterer Grund® soll entsprechend der Zielsetzung der Stadt Schwabach
eine Kindertagesstatte errichtet werden. Der betreffende Teilbereich in einer Grélen-
ordnung von ca. 1.125 m? wird gemall § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” festgesetzt. Die flr den
Baukorper vorgesehene Flache wird durch Baugrenzen definiert.

Fir das Baufeld wird entsprechend der Hochbauplanung eine GRZ von 0,6 und eine
GFZ von 1,2 bei einer zweigeschossigen Bauweise vorgegeben. Damit flgt sich auch
die Kindertagesstatte in die umgebende Bestandsbebauung sowie die nérdlich und
westlich vorgesehene Neubebauung ein.

Die Gebaudehdhe der Kita betragt entsprechend der Hochbauplanung rund 7,2 m. Be-
zogen auf der vorgesehenen Erdgeschossfulidbodenhdhe, die bei 307,0 m tGber NHN
liegt, wird die zulassige Gebaudehdhe auf 314,5 m Uber NHN festgesetzt.

Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen sowie Abstellmdglichkeiten flir
Miillbehalter (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im Sinne des § 1a Abs. 1 BauGB soll die Bodenversiegelung durch die nachzuweisen-
den privaten Stellplatze auf einen unbedingt erforderlichen Grundstlicksanteil reduziert
werden. Stellplatze und Tiefgaragen sollen daher ausschlieRlich in den Uberbaubaren
Grundstucksflachen und den gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB besonders daflr festge-
setzten Flachen zulassig sein; die vorgesehenen Flachen fur die Tiefgarage bzw. die
oberirdischen Stellplatzanlagen werden in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.

Aus stadtebaulichen Griinden sind oberirdische Garagen im gesamten Plangebiet aus-
geschlossen, da der Uberwiegende Teil der notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen un-
tergebracht werden soll.

Fir das Wohngebiet soll ein zentraler Standort fir Millbehalter innerhalb des Gebietes
entstehen, der von allen Gebauden gut erreichbar ist. Allerdings sind die jeweiligen
Mullbehalter am Leerungstag an der 6ffentlichen Stralle abzustellen, da sie nur dort
von den Entsorgungsunternehmen aufgenommen werden kénnen. Daher wird an der
Stralle Unterer Grund ein Standort zum Abstellen von Mullbehaltern am Leerungstag
planungsrechtlich festgesetzt.

Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan werden die im Plangebiet liegenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
der Wolkerdorfer Hauptstral3e sowie der Stralde ,Unterer Grund“ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als o6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Dabei wird der Ausbau der Wol-
kersdorfer Hauptstrale in diesem Abschnitt mit Anlage einer Linksabbiegespur, eines
strallenbegleitenden Geh- und Radweges sowie der vorgesehenen Querungshilfe be-
rucksichtigt.
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5.5

5.6

5.7

Da unmittelbare Zufahrten aus dem Wohngebiet auf die Wolkersdorfer Hauptstralie
B 2 nicht entstehen sollen, wird entlang des Bereiches und im Kreuzungsbereich mit
der Strale ,Unterer Grund“ ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

MaBRnahmen zur Verringerung und Vermeidung von Hochwasserschaden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Mit der Neubebauung erfolgt eine teilweise Inanspruchnahme von Flachen, die inner-
halb des férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Rednitz liegen.

Die grundsatzliche Vertraglichkeit und Machbarkeit der Bebauung in diesem Bereich
wurde durch eine entwasserungstechnische Stellungnahme (Gutachterliche Stellung-
nahme zur Entwasserung und Hochwassersituation, Ingenieurbtro Trummer — Beraten
und Planen GmbH, 10.11.2021) bestatigt. Auf der Grundlage der Stellungnahme wird
innerhalb der in der Planzeichnung nachrichtlich tbernommen Flache die Durchfuh-
rung von Maflinahmen zum Ausgleich des verloren gegangenen Riickhalteraums sowie
zur Vermeidung von baulichen Schaden erforderlich (siehe dazu auch Punkt 6.2 dieser
Begrindung).

Dazu gehdrt insbesondere, dass Béschungen gegeniber den an das Plangebiet an-
grenzenden Uberschwemmungsflachen zu sichern sind. In Betracht kommt hier z. B.
die Verwendung von Wasserbausteinen. Weiterhin ist verloren gegangener Ruckhal-
teraum durch Malnahmen im Plangebiet auszugleichen, die ein gleiches Rlckhaltevo-
lumen aufweisen (z.B. Anlage von Rigolenboxen unterhalb der Tiefgarage). Und
schlieBlich sind Tiefgaragen in wasserdichter Bauweise auszufiihren, um Schaden
durch Hochwasserereignisse auszuschlief3en.

Unter Berilcksichtigung der vorgenannten Malinahmen, die auf der Grundlage der ab-
schlieffenden Planung im Baugenehmigungsverfahren zu konkretisieren sind, kdnnen
Hochwasserschaden im Plangebiet voraussichtlich effektiv und nachhaltig vermieden
werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB)

Eine Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, den zentralen Bereich zwischen den
Wohngebauden als Aufenthalts- und Kommunikationsort allen Bewohnern der Sied-
lung zuganglich zu machen. Durch die Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der
Allgemeinheit wird dieser Zielsetzung Rechnung getragen und eine Aufteilung in pri-
vate Grundstlicksflachen (z.B. Gartenflachen) verhindert.

Flachen fir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Im norddstlichen Planbereich soll als Bestandteil des allgemeinen Wohngebietes auf
einer ca. 121 m? umfassenden Flache ein Kinderspielplatz angelegt werden, der von
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5.8

den zukulnftigen Bewohnern gemeinschaftlich genutzt werden kann. Der hierflr vorge-
sehene Bereich wird aufgrund der angestrebten Funktion als Flache fir Gemein-
schaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* festgesetzt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB)

Da sich das Planungsgebiet in unmittelbarer Nahe zur "Wolkersdorfer Hauptstrafle"
befindet, ist davon auszugehen, dass erhdhte Verkehrslarmimmissionen auf die ge-
planten Wohngebaude einwirken. Daher wurde im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung (IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, 04.10.2021) gepruft, welche Mal3nah-
men zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse im Rahmen der Bauleitplanung fest-
gesetzt werden mussen.

Zudem waren in der Untersuchung die Auswirkungen, die sich durch die neu geplante
Wohnbebauung auf die bestehenden Gebaude im Umfeld ergeben, zu ermitteln und
zu beurteilen. Hierzu wurden die Verkehrslarmimmissionen an den unmittelbar benach-
barten Gebauden fir den Ist-Zustand ermittelt und mit dem Planfall (zusatzlicher Ver-
kehr nach Realisierung der geplanten Bauvorhaben) verglichen.

Zufahrt Tiefgarage und oberirdische Stellplatze

Da fur die Wohngebaude auch eine Tiefgarage vorgesehen ist und die Ein- und Aus-
fahrt zur Stralle "Unterer Grund" unmittelbar gegeniber bestehender Wohngebaude
erfolgt, wurde ermittelt, welche Gerauscheinwirkungen sich durch die Tiefgarage und
die geplanten oberirdischen Stellplatze an der bestehenden Bebauung ergeben und ob
Schallschutzmallnahmen an der Tiefgarageneinfahrt erforderlich sind.

Um unzuldssig hohe Schallimmissionen in der Nachbarschacht zu vermeiden, sind die
gesamte Rampenuntersicht der Tiefgarage und die obere Halfte der Seitenwande der
Rampe hochabsorbierend auszufiihren (aw= 0,7). Unter diesen Voraussetzungen
ergaben die Berechnungen, dass an den Fassaden der umliegenden Wohnhauser zur
kritischen Nachtzeit Pegel von 40 dB(A) ermittelt werden. Damit wird beziglich des
Tiefgaragen- und Stellplatzlarms der Immissionsrichtwert fir ein allgemeines Wohnge-
biet nach TA Larm eingehalten. Bei der Bewertung ist zu berlicksichtigen, dass keine
gewerbliche Nutzung der Tiefgarage vorliegt und somit die TA Larm nur hilfsweise auf-
grund des Fehlens anderweitiger Regelwerke herangezogen wird.

Die Berechnungen zum zusatzlichen Verkehrslarm aufgrund der Tiefgaragennutzung
ergaben fir die maligebende Beurteilungszeit (Nachtzeit) Beurteilungspegel von
41 dB(A). Damit wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV um ca. 8 dB unter-
schritten.

Gewerbelarmimmissionen durch die Kindergartennutzung

Bezuglich der Gewerbelarmemissionen wurde der Pkw-Nutzerverkehr, die Mitarbeiter-
parkplatze sowie eine technische Anlagenkomponente auf der Dachflache berlcksich-
tigt.
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Die durch die geplanten Kindergartennutzung hervorgerufenen Larmemissionen waren
ebenfalls entsprechend den einschlagigen Normen und Richtlinien zu untersuchen
bzw. zu beurteilen. Sie stellen im Sinne der TA Larm gewerbliche Larmemissionen dar.
Die Untersuchungen zeigen, dass beziglich der Gewerbelarmimmissionen ein ausrei-
chender Schallschutz gegeben ist, da die zuldssigen Immissionsrichtwerte um mind. 6
dB(A) unterschritten werden.

Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet

Laut den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung sind im Plangebiet Ver-
kehrslarmimmissionen von bis zu 69 dB(A) zur Tagzeit bzw. 61 dB(A) zur Nachtzeit zu
erwarten. Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir den Verkehrslarm
auf der gesamten Flache sowohl zur Tagzeit als auch zur Nachtzeit an vielen Fassaden
deutlich Uberschritten. Ebenfalls werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
an einer Vielzahl von Fassaden nicht eingehalten. Zwar werden die Grenzwerte zum
Gesundheitsschutz zur Tagzeit nicht erreicht; zur Nachtzeit werden die Grenzwerte
zum Gesundheitsschutz aber an der gesamten Strallenfassade der stralenseitigen
Hauserzeile (Wolkersdorfer Hauptstral3e) tberschritten.

Im Hinblick auf die hohen Verkehrslarmimmissionen, die auf das Planungsgebiet ein-
wirken und die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschreiten, sind Schallschutz-
mafinahmen erforderlich, um eine bestimmungsgemale Nutzung zu ermoglichen und
einen ausreichenden Schallschutz vor gesundheitsschadlichen Larmeinwirkungen zu
gewahrleisten.

Grundsatzlich waren aktiven LarmschutzmaRnahmen der Vorzug zu geben. Im vorlie-
genden Fall sind jedoch aktive MaRnahmen, z. B. in Form von Larmschutzwanden oder
-wallen, nicht sinnvoll, da aufgrund der Hohe der vorgesehenen Wohngebaude kein
ausreichender Schutz auch der oberen Geschosse erreicht werden kann. Zudem sind
Larmschutzwande unter stadtebaulichen und architektonischen Gesichtspunkten in-
nerhalb des Siedlungszusammenhanges als nicht wiinschenswert zu bezeichnen. Der
erforderliche Schallschutz soll deshalb durch architektonische Malinahmen (z. B.
Grundrissorientierung), in Kombination mit passiven Malinahmen nach DIN 4109 si-
chergestellt werden.

Es ist davon auszugehen, dass mit nahezu allen bautblichen Konstruktionen ein aus-
reichender Schallschutz gewahrleistet wird, um innerhalb der Kindertagesstatte und
den strallenabgewandten Fassaden der Wohnhauser sowie der rickwartigen Ge-
baude gesunde Nutzungsverhaltnisse zu gewahrleisten. In Bereichen, in welchen der
Grenzwert zum Gesundheitsschutz tberschritten wird, sind geeignete hochschalldam-
mende Aullenbauteile vorzusehen.

Im Bebauungsplan wird folgende Festsetzung zum passiven Schallschutz aufgenom-
men:

Bei der Neuerrichtung von Geb&auden sind bei schutzbediirftigen Nutzungen aufgrund
des Verkehrslérms an der Wolkersdorfer HauptstraBe B 2 gem. DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau", Ausgabe Januar 2018, Teil 1 "Mindestanforderungen”, sowie Teil 2
"Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen" (Hrsg.: DIN - Deutsches
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Institut flir Normung e. V.), entsprechend der dargestellten mal3geblichen AulRenlarm-
pegel La passive MalRnahmen zum Schutz gegen einwirkenden L&rm zu treffen.

Nach auen abschlieBende Bauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind so
auszuftihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schall-
démm-MalBBe R'w,ges gem. DIN 4109-1:2018-01 effiillen:

Anforderungen gem. DIN 4109 | Fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen
etc.
gesamtes bewertetes Bau-Schall- La-30
dédmm-Mal3 R'w,ges in dB

Mindestens einzuhalten ist: R'w,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle R'w,ges sind in Ab-
héngigkeit vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enfldche eines
Raumes Ss zur Grundfldche des Raumes SG mit dem Korrekturwert KAL zu korrigie-
ren.

Gemal den Ausfihrungen des Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist bei AuRenlarmpegeln von
Uber 45 dB(A), selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern (gekippte Fenster) ein un-
gestorter Schlaf haufig nicht mehr moéglich. Da auf der gesamten Planungsflache zur
Nachtzeit an den meisten Gebaudefassaden ein Aul3enlarmpegel von L > 45 dB(A)
vorliegt, sind bei den Schlafrdumen ausreichend schallgeddmmte Liftungseinrichtun-
gen vorzusehen. Die Luftungseinrichtungen missen einen ausreichenden Luftwechsel
(Nennluftung) ermoglichen.

In den Bebauungsplan wird daher folgende Festsetzung aufgenommen:
Bei allen Schlafrdumen sind schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen fiir einen ausrei-

chenden fensterunabhéngigen Luftwechsel vorzusehen.

Schutz der AuRenwohnbereiche

Bei der stadtebaulichen Abwagung der Uberschreitungen der genannten Orientie-
rungswerte ist zu berlicksichtigen, dass die stralRenseitige Hauserzeile ein abschirmen-
des Bauwerk fir die dahinter angeordneten Wohnnutzungen darstellt. Als Ausgleich
fur die hohe Larmbelastung an der strallenzugewandten Seite werden fur diese Hauser
die jeweiligen AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) ausschlieRlich auf der larm-
abgewandten Fassade vorgesehen. Unter dieser Voraussetzung werden auf den Au-
Renwohnbereichen wahrend der Tagzeit Pegel von 58 dB(A) erreicht. Eine Nutzung
von Terrassen und Balkonen ist bei derartigen Pegeln noch bestimmungsgeman mog-
lich, da gemaR einschlagigen Gerichtsurteilen die Anordnung von Aufienwohnberei-
chen bis zu einem AuRenlarmpegel von 62 dB(A) ohne SchallschutzmalRnahmen zu-
I&ssig ist.
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5.9

MaBRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie 25 a+b BauGB)

Mit der Neubebauung ist eine teilweise Beseitigung des Baumbestandes vorhanden.
Als Ersatz fur diesen Verlust wird festgesetzt, dass im Plangebiet mindestens 28 mittel-
bis grol3kronige Laubbaume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft gegenliber Befahren und Betreten zu schitzen und zu pflegen.
Zur Ermoglichung einer gewissen Flexibilitat wird durch Text festsetzt, dass die Pflan-
zungen in einem Umkreis von 10 m zu den in der Planzeichnung festgesetzten Stand-
orten erfolgen konnen.

Weiterhin sind die Tiefgaragen mit einer geeigneten Vegetationstragschicht in einer
Starke von mindestens 35 cm (zzgl. Filter- und Drainageschicht) zu Gberdecken und
intensiv zu begriinen. Die Uberdeckung der baulichen Anlagen ist gartnerisch zu ge-
stalten und mit einer dauerhaften Mischvegetation aus standortgerechten klein- bis mit-
telkronige Geholze sowie Gehdlzgruppen zu begrunen. Von einer Begrunung darf im
Bereich der Tiefgarage nur dort abgesehen werden, wo ErschlieBungsflachen, Terras-
sen oder technische Aufbauten vorgesehen sind. Dadurch soll dem Neubaugebiet ins-
gesamt ein madglichst durchgriinter Charakter verliehen werden.

Weitere Anpflanzungen stellt die Begriinung von mindestens 50 % der Dachflachen auf
allen Neubauten dar. Um hier neben der Begriinung auch eine adaquate Rickhaltung
des im Gebiet anfallenden Niederschlagswassers zu erreichen, wird das Aufbringen
einer mindestens 8 cm dicke Substratschicht auf allen Dachflachen festgesetzt. Zur
Begrinung sind standortheimische Pflanzen zu verwenden, die fur das Nahrungsan-
gebot der heimischen Insektenwelt von Bedeutung sind. Geeignete Pflanzen kdnnen
der im Bebauungsplan enthaltenen Pflanzenauswahlliste entnommen werden.

Begriinte Dachflachen bilden stadttkologisch wirksame Vegetationsflachen, die Er-
satzlebensraume und Teillebensraume fir standortangepasste Tiere wie Insekten bie-
ten. In Verbindung mit Biotopstrukturen in der Umgebung tragen sie zu einer Vernet-
zung von Lebensraumen bei. Zudem leisten Dachbegriinungen insbesondere bei den
nicht ausreichend versickerungsfahigen Béden einen Beitrag zur dezentralen Rickhal-
tung und verzogerten Ableitung des Oberflachenwassers und zur Entlastung der inner-
stadtischen Kanalisation. Sie wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich Dachfla-
chen weniger aufheizen, binden Staub und férdern die Wasserverdunstung. Effektive
Dachbegriinungen sind innerstadtisch wichtige Malkinahmen zur Anpassung an den
Klimawandel.

Zur weiteren Eingriinung des Plangebietes wird zudem festgesetzt, dass in den nicht
Uberbaubaren Bereichen des Allgemeinen Wohngebiets und der Gemeinbedarfsfla-
chen, die nicht von Tiefgaragen unterbaut sind, lebensraumtypische Einzelgehdlze,
Geholzgruppe und Strducher der Pflanzenauswahlliste zu pflanzen sind. Soweit mog-
lich sind Vegetationsstrukturen, die in Randlage des Grundstlicks erhalten werden kén-
nen, in die Pflanzungen einzubinden.

Die Pflanzungen sind dauerhaft gegeniiber Befahren und Betreten zu schiitzen und zu
pflegen.
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Als artenschutzrechtliche MaRnahmen sind auf der Grundlage der gutachterlichen
Empfehlungen innerhalb des Plangebietes an den als zu erhaltend festgesetzten Ein-
zelbaumen insgesamt 10 Nistkasten flr heimische Vogelarten anzubringen. Zusatzlich
sind im allgemeinen Wohngebiet an zwei dieser Baume Fledermauskasten anzubrin-
gen. Der Erhalt eines im Umweltbericht benannten Hohlenbaum ist aufgrund seiner
Lage im Plangebiet nicht moglich; allerdings soll er als Totholzbaum in die vorhandene
Bdschungsbepflanzung integriert werden. Die Umsetzung dieser MalRnahme wird Uber
eine entsprechende textliche Festsetzung abgesichert.

Die ebenfalls getroffene Festsetzung zur teilversiegelten Befestigung von Freiflachen,
die nicht von Tiefgaragen unterbaut oder von Gebauden Uberbaut sind, dient der Mini-
mierung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt. Durch die Verwendung
von wassergebundenen Wegedecken, grofl3fugigem Pflaster und Platten oder ahnli-
chen Materialien kann die Lebensraum- und Filterfunktion des Bodens sowie die Bo-
denwasser-/Grundwasseranreicherung zumindest teilweise erhalten werden. Hier-
durch fliest ein Teil des Niederschlagswassers nicht oberirdisch ab, sondern kann in
unterliegende Bodenschichten versickern. Neben einer Pufferwirkung bei Extremnie-
derschlagen wird hiermit die Kihlleistung des Bodens durch erhdhte Verdunstungsab-
kihlung aktiviert, was sich positiv insbesondere auf die Temperatur der bodennahen
Luftschichten auswirkt.

Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b

BauGB)

Ziel der Planung ist es, einen Teil des ortsbildpragenden Baumbestandes zu erhalten.
Hierzu gehort insbesondere die Eichenreihe im Verlauf der Stral3e ,Unterer Grund“ so-
wie eine Gehdlzgruppe (Bergahorn und Stieleichen im Nordosten des Plangebietes.
Die zur Erhaltung vorgesehenen 9 Baume werden in der Planzeichnung gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhaltende Einzelbaume entsprechend festgesetzt. Durch
Text wird erganzt, dass im Zuge von Bautatigkeiten der Wurzelbereiche zu schiitzen
sind.

Im Rahmen einer gutachterlichen Prifung (Beurteilung der Bauvertraglichkeit des zu
erhaltenden Baumbestands zum geplanten Bauvorhaben ,Unterer Grund® in Schwab-
ach, Baumpflege Stock, Nirnberg 12.11.2021) wurde ermittelt, welche MalRnahmen
zum Schutz der genannten Baume vor dem Hintergrund der Festsetzungen im Bebau-
ungsplan gegeben ist. Zu den aufgefihrten MaRnahmen gehdren u.a. Rick- und Pfle-
geschnitte, der Wurzelschutz und die Errichtung von Baumschutzzaunen. Die Umset-
zung der in der gutachterlichen Prifung aufgefihrten Mallnahmen wird im Rahmen
des stadtebaulichen Vertrages zwischen dem Investor und der Stadt Schwabach gesi-
chert.
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5.10
5.10.1

5.10.2

Landesrechtliche Festsetzungen (Art. 81 Abs. 1 und 2 BayBO)
Stellplatze und Zufahrten

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird von den Regelungen der Stellplatzsat-
zung der Stadt Schwabach abgewichen. Zur Umsetzung des abgestimmten stadtebau-
lichen Konzeptes wird festgesetzt, dass fir Stellplatze und deren Zufahrten auf der
Grundlage der Art. 81 Abs. 1 und 2 der BayBO abweichend von der Garagen- und
Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach folgende Regelungen gelten:

1. Stellpléatze der Kindertagesstétte dlirfen auf der gesamten Lédnge der festgesetzten
Gemeinbedarfsflache entlang der Stral8e "Unterer Grund" vorgesehen werden.

Da die Stellplatzsatzung die Zufahrtsbreite auf 6,0 m je Grundsttick begrenzt, wird tGber
diese Festsetzung die Anlage von Stellplatzen fir Mitarbeiter und Besucher entlang
der offentlichen Verkehrsflache gesichert.

2. Zufahrten zu Stellpldtzen und Tiefgaragen im Bereich des allgemeinen Wohnge-
bietes dlirfen eine Gesamtbreite von bis zu 9,8 m aufweisen.

Da wie oben ausgeflhrt die Stellplatzsatzung die Zufahrtsbreite auf 6,0 m begrenzt,
werden Uber diese Festsetzung die geplanten Zufahrten zur Stellplatzanlage und der
Tiefgarage in der erforderlichen Breite gesichert.

3. Fir Wohnungen mit einer Wohnfldche < 120 qm ist je 5 Wohneinheiten mindestens
ein Besucherstellplatz vorzusehen. Maximal 50 % der Besucherstellplétze diirfen
in Tiefgaragen nachgewiesen werden, wenn sichergestellt ist, dass die Anfahrbar-
keit jederzeit und fiir jede Person gewéhrleistet ist.

Die Stellplatzsatzung sieht eine Richtzahl von 1 Besucherstellplatz je 3 Wohneinheiten
vor. Im vorliegenden Fall soll diese Richtzahl fir Wohnungen mit einer Wohnflache von
weniger als 120 gm auf 1 Stellplatz je 5 Wohneinheiten reduziert werden, so dass fur
das Wohngebiet 12 Besucherstellplatze nachgewiesen werden missen. Die Halfte da-
von darf in Tiefgaragen nachgewiesen werden, wenn sichergestellt ist, dass die An-
fahrbarkeit jederzeit und fir jede Person gewahrleistet ist.

Vor dem Hintergrund, dass die benachbarten 6 Stellplatze der Kindertagesstatte zu
den Hauptbesuchszeiten (in den Abendstunden und am Wochenende) nicht belegt sind
und durch Besucher genutzt werden konnen, wird die Reduzierung als angemessen
und ausreichend bewertet.

Mit Ausnahme der vorstehenden Ausfuhrungen gilt grundsatzlich die Garagen- und
Stellplatzsatzung in der jeweils glltigen Fassung weiter.

Gestaltung baulicher Anlagen

Im Geltungsbereich der Planung sind die Baukoérper ausschlieRlich mit einem Flach-
dach (Dachneigung max. 10°) zulassig. Flachdacher sind die Voraussetzung fur die
angestrebte abflussreduzierende Dachbegrinung. Zudem kénnen Anlagen zur Nut-
zung solarer Energie unabhangig von der Gebaudestellung energieoptimiert ausge-
richtet werden.
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5.11

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind auf den Dachflachen der Hauptgebaude
zulassig. Sie sind zu einheitlich geordneten Elementen zusammenzufassen. Der Ab-
stand zur Dachkante muss mindestens 1,5 m betragen.

Hinweise

Zur Information von Interessenten und Bauwilligen werden die folgenden Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen:

1. Allgemeiner Artenschutz (§ 39 Abs. 5 BNatSchG)

Bei der Freistellung der Flachen ist bei der Rodung von Baumen und Gehdlzen die
Brut- und Setzzeit (01.03. - 30.09. jedes Jahres) zu beachten.

2. Besonderer Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

Vor Umsetzung von BaumalRnahmen ist mit Bezug auf § 44 Abs. 5 BNatSchG zu Uber-
prufen, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen werden konnen.
Zum Zeitpunkt der Planaufstellung stehen der Umsetzung keine entsprechenden Tat-
bestande entgegen.

3. Schutz der zu erhaltenden Einzelbdume

Zum Schutz der als zu erhaltend festgesetzten Einzelbaume sind gemaf der durchge-
fuhrten gutachterlichen Priifung (Beurteilung der Bauvertraglichkeit des zu erhaltenden
Baumbestands zum geplanten Bauvorhaben ,Unterer Grund“ in Schwabach, Baum-
pflege Stock, Nirnberg 12.11.2021) u.a. folgende Maflinahmen im Umfeld der Baume
zu berucksichtigen:

- Fachgerechte Durchfiihrung von Rick- und Pflegeschnitten

- Ermittlung der Wurzeln durch Wurzelsuchgraben, die in Handschachtung oder
Saugtechnik hergestellt werden;

- Berlcksichtigung von Malihahmen zum Wurzelschutz;

- Errichtung von Baumschutzzaunen.

4. Pflanzlisten

Vorschlagsliste Pflanzenauswahl Dachbegrinung gem. Festsetzung Nr. 6.1:

Sedum album Mauerpfeffer

Sedum Acre Scharfer Mauerpfeffer
Thymus serphyllum Sandthymian
Antennaria dioica Katzenpfotchen
Anthemis tinctoria Farberkamille
Fragaria vesca Walderdbeere
Achilllea millefolium Schafgarbe

Briza media Zittergras.

Vorschlagsliste Geholzpflanzungen gem. Festsetzung Nr. 6.2 und 6.3:
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Amelanchier ovalis

Cornus sanguinea

Cornus stolonifera ,Kelseyi*
Cornus mas

Corylus avellana

Deutzia x rosea

Euonymus europaeus
Hydrangea paniculata ,Early Sensation®
Hypericum calycinum
Ligustrum vulgare

Potentilla fruticosa “Manchu”
Prunus spinosa

Ribes alpinum

Rosa canina

Rosa “Max Graf”

Rosa rubiginosa

Rosa ,Schneewittchen®
Sambucus nigra

Spirea jap. "Little Princess"
Viburnum opulus

Felsenbirne

Roter Hartriegel
Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnuss

Deutzie
Pfaffenhitchen
Rispen Hortensie
Johanniskraut
Gewohnlicher Liguster
Fingerstrauch
Schlehe
Alpen-Johannisbeere
Hundsrose

Rose

Weinrose
Strauchrose
Schwarzer Holunder
Rosa Zwerg-Spiere
Gemeiner Schneeball

(und weitere vergleichbare, heimische und standortgerechte Gehdlze).

Vorschlagsliste Laubbaume gem. Festsetzung Nr. 6.2 bis 6.4:

Bergahorn
Spitzahorn
Baumhasel
Stieleiche
Winterlinde
Feldahorn
Blumenesche
Vielblitiger Apfel
Walnuss

Gefilllt bliihende Vogelkirsche
Wildbirne
Mehlbeere

(oder vergleichbare, heimische und standortgerechte Laubbaume einschlie3lich geeig-

neter siedlungstypischer Baumarten).

5. MalRgebliche AuRenlarmpegel

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Corylus colurna
Quercus robur

Tilia cordata

Acer campestre ,Elsrijk®
Fraxinus ornus ,Obelisk®
Malus floribunda
Juglans regia

Prunus avium ,Plena“
Pyrus calleryana
Sorbus aria ,Magnifica“

Die fir die Dimensionierung der passiven SchallschutzmalRnahmen mafRgeblichen Au-
Renlarmpegel La und die Beurteilungspegel fur den Verkehrslarm sind in den Anlagen
der schalltechnischen Untersuchung, (IBAS Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik, Akus-
tik und Schwingungstechnik mbH, 04.10.2021) dargestellit.

6. Bodendenkmaler
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Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemal Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

7. Freiflachengestaltungsplan

Far die Mehrfamilienhguser sind im Zuge der anstehenden Baugenehmigungsverfah-
ren qualifizierte Freiflachengestaltungsplane vorzulegen.

8. Entwéasserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem erschlossen. Das anfallende Schmutzwasser ist
in den bestehenden 6ffentlichen Mischwasserkanal einzuleiten. Das auf den privaten
Grundstucksflachen anfallende Niederschlagswasser ist Uber geeignete Versicke-
rungsanlagen (z.B. Rigolen) in den Untergrund zu versickern.

9. Der Planung zugrunde liegende Unterlagen

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften und technischen Regelwerke) sowie die Fachgutachten kénnen bei
der Stadt Schwabach, Stadtverwaltung, Albrecht-Achilles-Stral3e 6-8, 91126 Schwab-
ach eingesehen werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Anbauverbotszone entlang der BundesstraRe B 2

Das Plangebiet grenzt im Westen an die Bundesstralle B 2 Wolkersdorfer Hauptstralle.
Gemal § 9 Abs. 1 Bundesfernstralengesetz (FStrG) ist entlang der Bundesstralle -
ausgehend vom aulReren Rand der befestigten Fahrbahn- eine Anbauverbotszone von
10 Metern einzuhalten. Innerhalb der Anbauverbotszone dirfen keine Hochbauten jeg-
licher Art errichtet werden. Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundsti-
cken zur Bundesstral3e B 2 sind nicht zuldssig und werden Uber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Somit ist die ErschlieBung der Grundstucke des Bauleitplangebietes ausschlie3lich
Uber das untergeordnete Straliennetz von der StralRe ,Unterer Grund® vorgesehen.

Zudem sind die notwendigen und in der Planzeichnung dargestellten Sichtdreiecke von
Anpflanzungen aller Art, Zaunen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen und sonstigen Ge-
genstanden freizuhalten, die eine groRere Hohe als 0,80 m Uber der Fahrbahn errei-
chen. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stell-
platze errichtet und Gegenstdnde gelagert oder hingestellt werden, die diese Hdhe
Uberschreiten.
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6.2

Uberschwemmungsgebiet

Kleine Teile des Plangebietes (ca. 570 gm) im norddstlichen Bereich liegen innerhalb
des gem. § 76 Wasserhaushaltsgesetz gesicherten Uberschwemmungsgebietes der
Rednitz. Die geplanten Gebaude selbst liegen mit Ausnahme eines ca. 130 gm umfas-
senden Gebaudeteils fast vollstandig aulierhalb des betroffenen Bereiches; zum lber-
wiegenden Teil befinden sich dort grundstiicksbezogene Freiflachen.

Gem. § 78 Abs. 2 WHG kann die zustandige Behorde die Ausweisung neuer Bauge-
biete auch im Bereich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete ausnahmsweise zulas-
sen, wenn

1. keine anderen Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen
werden konnen,

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet an-
grenzt,

3. eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht
zu erwarten sind,

4. der Hochwasserabfluss und die HOhe des Wasserstandes nicht nachteilig beein-
flusst werden,

5. die Hochwasserruckhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehen-
dem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,
keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

© © N o

die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach
§ 76 Absatz 2 Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zu-
grunde liegt, keine baulichen Schaden zu erwarten sind.

Bei der Prufung der Voraussetzungen des Satzes 1 Nummer 3 bis 8 sind auch die
Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu bericksichtigen.

Fir die im § 78 Abs. 2 WHG genannten Kriterien als Voraussetzung fir einen Ausnah-
metatbestand ergibt sich folgender Sachverhalt:

Zu 1: Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wurde die Wohnbauflachenauswei-
sung auf eine Bevolkerungszielzahl von +/- 42.000 Einwohnerlnnen (nur Hauptwohn-
sitze) ausgerichtet. Allerdings ist die Bevolkerungszahl in den vergangenen zehn Jah-
ren durchschnittlich um rund 250 Personen pro Jahr gewachsen. Entsprechend der
aktuellen Prognoseberechnung wird die Einwohnerzahl Schwabachs bis zum Jahr
2027 auf rund 43.650 Personen weiter steigen. Darliber hinaus kann von einer weiter-
hin positiven Einwohnerentwicklung ausgegangen werden.
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Im Zuge der Nutzung von Innenentwicklungspotentialen in Wolkersdorf wurden ver-
schiedene Standorte geprift. Es wurden insgesamt 8 potentielle Bauflachen in Wol-
kersdorf untersucht, die aber aus verschiedenen Griinden nicht fiir eine bauliche Ent-
wicklung herangezogen werden konnen.

Auch das in Schwabach gefiihrte Baullickenkataster weist keine nennenswerten Ent-
wicklungspotenziale auf. Bei einer im Jahr 2020 erfolgten Auswertung wurde festge-
stellt, dass die meisten Eigentiimer ihre Grundstiicke in ndherer Zukunft nicht bebauen
oder verkaufen wollen. Es ist auch bekannt, dass private Investoren ebenfalls erfolglos
Kontakt zu den Eigentiimern aufgenommen haben.

Auch im Zuge der Suche nach einer Flache fur eine Kindertagesstatte in Wolkersdorf
hat sich bisher keine geeignete Flache gefunden.

Insgesamt gibt es im Ortsteil Wolkersdorf momentan auch keine weiteren Entwick-
lungspotentiale fir die Aufstellung von Bebauungsplanen zur Schaffung von Wohnbau-
flachen.

Somit sind vor dem Hintergrund der anhaltenden positiven Einwohnerentwicklung die
im Zuge dieses Bebauungsplanes vorgesehenen Wohnbauflachen weiterhin notwen-
dig.

Zu 2: Das neu auszuweisende Gebiet grenzt unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet
an. Das Kriterium ist erfullt.

Zu 3: Aufgrund der geringen betroffenen Flache und der geringen Hohe des Wasser-
standes selbst bei HQextrem (Ca. 1-2 m) ist eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit
nach derzeitigem Kenntnisstand im betroffenen Bereich nicht zu erwarten. Erhebliche
Sachschaden kdénnen durch eine geeignete bauliche Umsetzung verhindert werden.

Wird die durch die Bebauung entstehende Béschung entlang des betroffenen Berei-
ches (an der 6stlichen Seite) ausreichend vor Hochwasser gesichert (z.B. durch Was-
serbausteine), ist eine Gefahrdung des Baugebietes nicht zu erwarten.

Zu 4: Durch das geplante Bauvorhaben ergibt sich lediglich eine sehr geringfligige Ver-
kleinerung des FlieRquerschnitts in Abstromrichtung. Da sich der Einschnitt zusatzlich
im Randbereich der Querschnittflache befindet, an denen die FlieRgeschwindigkeiten
ohnehin geringer sind, ist aus unserer Sicht eine nachteilige Beeinflussung des Hoch-
wasserabflusses und der Hohe des Wasserstandes nicht zu erwarten.

Zu 5: Der verloren gegangene Ruckhalteraum (bei HQ100 schatzungsweise 150 — 200
m?) muss vollumfanglich ausgeglichen werden. Ein Ausgleich kann auf verschiedene
Arten erfolgen.

Maoglich ware es, den verloren gegangenen Retentionsraum im Uberflutungsbereich
der Rednitz in der naheren Umgebung des Bebauungsgebietes z.B. durch eine ent-
sprechenden Gelandeanpassung auszugleichen. Da hierflrr jedoch keine Flachen zur
Verflugung stehen, ist eine Schaffung von Riuckhalteraum innerhalb des Bebauungsge-
bietes erforderlich.
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Eine mogliche technische und wirtschaftliche Losung ist die Nutzung des Raumes un-
terhalb der Tiefgarage. Im Ostlichen Teil der Tiefgarage konnte mithilfe von Rigolenbo-
xen unterhalb der Bodenplatte (hier ware eine wasserdichte Bauweise erforderlich)
ausreichend Ruckhalteraum geschaffen werden. Bei einer Hohe der Rigolen vom 1m
ware hier unter Berlcksichtigung des auszugleichenden Retentionsraumes lediglich
eine Flache von ca. 200 m? notwendig. Durch einen Zulaufschacht auf der Gstlichen
Seite der TG mit Pumpwerk kdénnten die Rigolen im Hochwasserfall befiillt und an-
schlie®end entleert werden. Zu beachten ist, dass der Zulauf unterhalb des Wasser-
standes eines HQ100 eingebaut werden muss, um eine automatische Befullung zu er-
mdglichen. Auflderdem muss bericksichtigt werden, dass die Tiefenlamelle nicht im
Grundwasserschwankungsbereich liegen darf. Sollte dies der Fall sein, ist eine was-
serdichte Bauweise der Rigolen notig.

Prazise Aussagen uber die bauliche Umsetzung der Rickhaltung kénnen erst bei fort-
geschrittenem Planungsstand getroffen werden.

Zu 6: Bestehender Hochwasserschutz wird durch die MaRnahme nicht beeintrachtigt,
da eine maRgebliche Anderung des Abflussverhaltens nicht zu erwarten ist.

Zu 7: Auch Ober- und Unterlieger sind in Bezug auf den vorherigen Punkt voraussicht-
lich nicht durch die MalRhahme betroffen.

Zu 8: Zur Gewabhrleistung der Sicherheit von Anwohnern und zur Vermeidung von
Schaden an Gebauden ist die Hochwasservorsorge zu beachten. Durch eine wasser-
dichte Bauweise der Tiefgarage kann eine Uberflutung séamtlicher Geb&aude bei HQ1o0
bzw. HQexrem verhindert werden. Eine durch Wasserbausteine gesicherte Béschung
entlang der Ostlichen Grundstlicksgrenze ist hierfir ausreichend.

Zu 9: Zur Vermeidung von baulichen Schaden durch Hochwasser sind entsprechende
Malinahmen zu treffen. Verschiedene Mdoglichkeiten wurden oben erlautert.

Fazit

Aufgrund des dringenden Bedarfs an Wohnraum und einer Kindertagesstatte in Wol-
kersdorf wird auch eine Uberbauung des Bereichs des Uberschwemmungsgebietes
vorgesehen. Auf der Grundlage der in der gutachterlichen Stellungnahme des Ingeni-
eurbdros Trummer vom 10.11.2021 aufgezeigten MalRhahmen, die entsprechend im
Bebauungsplan festgesetzt wurden, wird eine Uberbauung als vertretbar angesehen.

Da hier eine sehr kleine Flache betroffen ist und der mégliche Ausgleich des verloren-
gegangenen Retentionsraumes durch entsprechende Malinahmen nachgewiesen
wurde, sind keine negativen Auswirkungen sowohl auf die Hochwasserriickhaltung als
auch auf Leben/ Gesundheit/ Sachschaden zu erwarten. Es werden alle Voraussetzun-
gen des § 78 Abs.2 WHG kumulativ erfillt. Die MalRnahmen sind mit dem zustandigen
Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Die Voraussetzungen flir abweichende Ausnah-
men vom Uberschwemmungsgebiet liegen somit vor.
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7.2

Risikogebiet

Weiterhin liegt eine Teilfliche zwar auBerhalb des festgesetzten o.g. Uberschwem-
mungsgebietes, aber innerhalb des Risikogebietes flir ein extremes Hochwasserereig-
nis (HQexwem). Fir Risikogebiete aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind ins-
besondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher
Sachschaden in der Abwagung zu berucksichtigen.

Wie oben bereits ausgefihrt wurde, kann durch eine wasserdichte Bauweise der Tief-
garage eine Uberflutung séamtlicher Gebaude bei HQ100 bzw. HQextrem Verhindert wer-
den. Die geplante, durch Steine gesicherte, Boschung entlang der 6stlichen Grund-
stucksgrenze ist hierfur ausreichend. Somit ist auch eine Gefahrdung von Leib und
Leben nicht zu beflirchten, zumal umfangreiche Fluchtméglichkeiten bestehen.

UMWELTERHEBLICHKEIT UND UMWELTVERTRAGLICHKEIT
Umweltprufung / Umweltbericht

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass fir die Belange des Umweltschutzes bei der Auf-
stellung oder Anderung der Bauleitplane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine
Umweltprifung durchgefihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die
Ergebnisse dieser Umweltprifung werden in einem Umweltbericht gem. der gesetzli-
chen Anlage nach § 2a Satz 2 in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB festgehalten und
bewertet. Der Umweltbericht wird ein eigenstandiger Teil (Teil 2) dieser Planbegrin-
dung.

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die zu erwartenden Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzguter unter Berucksichtigung der Wechselwirkungen untersucht.

Eingriff in Natur und Landschaft

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz im
Rahmen der Bauleitplanung abzuhandeln. Demnach ist der Verursacher eines Eingriffs
verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen. Ist eine Vermeidung nicht
mdglich, sind Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Mal}-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Dieser Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Die Inan-
spruchnahme der Flachen und ihrer Biotopfunktion wird durch die im Rahmen des Um-
weltberichtes vorgenommene Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt.

Als methodische Grundlage fir die Bemessung des Kompensationsbedarfes bei Bau-
leitplanverfahren wird in der Stadt Schwabach die sogenannte Schwabacher Werteliste
herangezogen, die inhaltlich mit der NGrnberger Werteliste identisch ist.
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7.3

7.4

Bei der Bewertung des Ausgangs- und des Planzustandes ergeben sich aus der Mul-
tiplikation der Flache jedes Biotoptyps mit dem jeweiligen Biotopwert Gesamtflachen-
werte fur den Ausgangs- und den Planzustand, durch die das Ausmal} der erforderli-
chen Kompensation verdeutlicht wird.

Die 0.g. 6kologische Bilanzierung hat ergeben, dass der 6kologische Eingriff vollstan-
dig durch die geplanten grinordnerischen Mal3hahmen und Kompensationsmafinah-
men direkt im Plangebiet ausgeglichen werden kann. Die Gesamtzahl der Wertpunkte
der Planung betragt 2.214 Wertpunkte gegenuber einem Bestandswert in Hohe von
2.078 Wertpunkten. Rechnerisch verbleibt ein Biotopwertzugewinn von 136 Wertpunk-
ten.

Artenschutzrechtliche Priifung

Das unmittelbar geltende Recht der §§ 44 Abs. 1, 5, 6 und 46 Abs. 7 BNatSchG setzt
die Vorgaben der FFH-RL (Art. 12, 13 und 16 FFH-RL) und der V-RL (Art. 5, 9 und 13
V-RL) um und verlangt somit die Durchfihrung einer Artenschutzprifung im Rahmen
von Planverfahren oder bei der Zulassung von Vorhaben.

Um potenzielle artenschutzrechtliche Sachverhalte frihzeitig bertcksichtigen zu kon-
nen, erfolgte eine spezielle artenschutzrechtliche Vorprifung (saP) durch das Biro
GOEP LA Ltd mit Stand vom August 2021.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erfolgte eine Auswertung
der Arteninformationen des Bayrischen Landesamtes fiur Umweltschutz (Stadt
Schwabach) und Inaugenscheinnahmen vor Ort im Rahmen der Biotopkartierung (Be-
standserfassung soweit mdglich und Habitat-Potenzialanalyse).

Besondere Aufmerksamkeit wurde auf die in der Auswertung der Arteninformationen
gelisteten Arten gelegt, die potenziell im Bereich der angetroffenen Biotopstrukturen
vorkommen kdnnen.

Bei Einhaltung von konfliktvermeidenden MafRnahmen (Baufeldraumung und Rodun-
gen im Zeitraum von Oktober bis Marz (d.h. Fallung der Baume aufderhalb der Som-
merquartierzeit von Baumhohlenbewohnenden Fledermausen und aulRerhalb der Vo-
gelbrutzeit) und der Durchfihrung von CEF MalRnahmen (Aufhdngen von bis zu 10
Nistkasten fur kleine Hohlen- und Halbhéhlen bewohnende Vogelarten, sowie Siche-
rung und Verbleib des Apfelbaumes (Nr. 15) als Totholz an geeigneter Stelle auf dem
Grundstlick, vorzugsweise integriert in die nordéstliche Heckenstruktur im Ubergang
zur freien Feldflur) werden keine artenschutzrechtlichen Konflikte hervorgerufen.

Immissionsschutz

Ausflhrungen in Bezug auf Schallimmissionen und den erforderlichen Schallschutz
sind dem Kapitel 5.7 zu entnehmen.

Auler zu den Larmimmissionen, die im Baugebiet selbst entstehen, ist mit Larm-,
Staub- und Geruchsimmissionen von angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu
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rechnen. Dies muss aufgrund der vorherrschenden landwirtschaftlich gepragten Struk-
tur von den Nachbarn bzw. Anwohnern akzeptiert werden. Auf das Gebot der gegen-
seitigen Ricksichtnahme wird hingewiesen.

Gelegentliche Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen durch ortsiblich betriebene
landwirtschaftliche Nutzflachen sind hinzunehmen.

8. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Die Kosten flir den Ausbau der Linksabbiegespur im Verlauf der Wolkersdorfer Haupt-
stralRe, die Ausgestaltung eines Kreisverkehrs und der Gehweg entlang der Stralle
.Unterer Grund“ werden vom Investor getragen. Entsprechende Regelungen wird der
zwischen der Stadt Schwabach und dem Investor abzuschlielende stadtebauliche
Vertrag enthalten.

Die flr den StralRenausbau erforderlichen Flachen missen ins stadtische Eigentum
Ubertragen werden. Deshalb werden noch bodenordnende MalRnahmen erforderlich;
die Durchfuhrung férmlicher Bodenordnungsverfahren ist aber nicht notwendig.

9. FLACHENBILANZ

Flachenkategorie Flache (ca.) | Anteil (ca.)
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7.635 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet 4.580 m? 60,0 %

- davon liberbaubare Grundstiicksflache 1.650 m?
Flache fur den Gemeinbedarf 1.120 m? 14, 7%

- davon liberbaubare Grundstiicksflache 910 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.935 m? 25,3 %
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10. GUTACHTEN

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

+ FFH-Vertraglichkeitsabschatzung (FFH-VA) fur das FFH-Gebiet DE 6632-371 ,Rednitztal
in NUrnberg“ zum Bebauungsplanverfahren Stadt Schwabach W-30-21 ,Unterer Grund®,
GOEP LA, Biro fur Umwelt- und Freiraumplanung, Marz 2021

» Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP), Bebauungsplan W-30-21 ,Unterer Grund*
mit integriertem Grinordnungsplan, GOEP LA, Buro fur Umwelt- und Freiraumplanung,
Marz 2021 mit Fortschreibung von August 2021

» Verkehrsuntersuchung, Neubau einer Wohnanlage mit Kindertagesstatte, Schwabach-
Wolkersdorf, Hohnen & Partner, Beratende Ingenieure, 16.06.2021

» Schalltechnische Untersuchungen, Bebauungsplan ,Wolkersdorfer Hauptstrale®,
Schwabach/Wolkersdorf, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, 04.10.2021

» Gutachterliche Stellungnahme zur Entwasserung und Hochwassersituation, Ingenieur-
biro Trummer — Beraten und Planen GmbH, 10.11.2021

Beurteilung der Bauvertraglichkeit des zu erhaltenden Baumbestands zum geplanten
Bauvorhaben ,Unterer Grund® in Schwabach, Baumpflege Stock, 12.11.2021
Versickerungsversuche, Ingenieurbiro Siegle, April 2015

Essen / Schwabach, in der Fassung der Offentlichen Auslegung

aufgestellt 22.11.2021
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