STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE i
- 6ffentlich - A.41/114/2021

Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschéftszeichen

Amt flr Stadtplanung und Bauordnung /

Stadtbaurat Ricus Kerckhoff A41/174/21

| Sachbearbeiter/in:  Juliane Buchner

Bauantrag Errichtung von 3 Mehrfamilienhdusern (22 Wohneinheiten) mit Tiefgarage
in der Galgengartenstral3e - Uberarbeitete Planung

Anlagen: 9. Lageplan M 1 : 1000
9.1 AulRenanlagen M 1 : 100
9.2 Erdgeschoss M 1 : 100
9.3 Ansichten M 1:100
94 3D-Ansichten 0.M.
6. 3D-Ansicht vor Haus A 0.M.
8. Kellergeschoss/Parkdeck M 1 : 100
9.5 Zufahrt Parkdeck M 1: 100

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 07.12.2021 offentlich Beschluss
Planungs- und Bauausschuss 22.03.2022 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt. Die erforderlichen Befreiungen sind zu erteilen.

Finanzielle Auswirkungen [Ja [ X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Gesamtkosten der MalRnahme

davon fir die Stadt

Haushaltsmittel vorhanden?

Folgekosten?
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Klimaschutz

I. Entscheidungsrelevante Auswirkungen auf den
Klimaschutz:

II. Wenn ja, negativ: Bestehen alternative Handlungs-
Optionen?

Ja, positiv*

Ja*

X |Ja, negativ*

X | Nein*

Nein

*Erlauterungen dazu sind im Sachvortrag aufzufiihren.
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I. Zusammenfassung

Fur die Grundstiicke Galgengartenstr./ Limbacher Str. mit den FI.Nrn 806, 806/11, 806/13
und 806/14, Gem. Schwabach, liegt dem Amt fur Stadtplanung und Bauordnung ein Bauan-
trag zur Errichtung von drei Mehrfamilienhdusern (Haus A, B und C) mit gemeinsamer Tief-
garage vor.

Die Uberplante Flache liegt teilweise im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans S-25-67 und teilweise im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 Baugesetzbuch
(BauGB).

Fur das Bauvorhaben sind Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans sowie
Abweichungen von den bauordnungsrechtlichen Vorschriften erforderlich.

Die Planung wurde dem Planungs- und Bauausschuss in der Sitzung vom 07.12.2021 zum
Beschluss vorgelegt. Das gemeindliche Einvernehmen wurde hier nicht erteilt. Es wurde eine
Uberarbeitung der Planung empfohlen.

Dem Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung wurden zwischenzeitlich Uberarbeitete Unterla-
gen vorgelegt.

Il. Sachvortrag

Die Firma AS mein Haus GmbH & Co. KG plant weiterhin die Errichtung von drei Mehrfamili-
enhausern mit einer gemeinsamen Tiefgarage.

Das mittlere Gebaude (Haus B) wurde verkleinert, sodass die die Baume B1 (Kiefer), B2
(Larche) und B3 (Buche) erhalten werden kdnnen.

Die urspriinglich geplanten 27 Wohneinheiten wurden auf 22 reduziert.

Die Untere Naturschutzbehdrde stimmt der Giberarbeiteten Planung zu (siehe unten).

1. Planungsrechtliche Beurteilung

Die Uberplanten Grundstiicke liegen teilweise im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans S-25-67 und teilweise im unbeplanten Innenbereich i.S. § 34 BauGB.

a. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans ist ein Vorhaben zulassig, wenn es dessen Fest-
setzungen nicht widerspricht und die Erschlie3ung gesichert ist (§ 30 Abs. 1 BauGB).

Der Bebauungsplan setzt in diesem Bereich ein Mischgebiet (Ml) nach § 6 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) fest.
Das beantragte Bauvorhaben ist hinsichtlich der Art der Nutzung zuléssig

In folgenden Punkten widerspricht das Bauvorhaben weiterhin dem Bebauungsplan:

e Errichtung von Haus A teilweise auf3erhalb der Baugrenzen

e Errichtung des im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Teils von Haus B
aul3erhalb der Baugrenzen

e Abweichende Firstrichtung — festgesetzt Nord-Sid, beantragt West-Ost
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Abweichende Dachneigung — festgesetzt 30-35°, beantragt 45°

Uberschreitung der maximal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) — festgesetzt 0,7,

urspriingliche Planung 1,22, Uberarbeitete Planung 1,11

Uberschreitung der maximal zulassigen Anzahl an Vollgeschossen — festgesetzt 2 Voll-

geschosse, beantragt 3 Vollgeschosse (EG / OG / DG)

Hierfur sind Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans erforderlich.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 wird nun eingehalten.

Gemal § 31 Abs. 2 BauGB kann von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes befreit
werden, wenn u.a. die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden und die Abweichung
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Errichtung von Haus A teilweise au3erhalb der Baugrenzen ergibt sich hauptsachlich

aus der Drehung des Gebaudes parallel zur Galgengartenstraf3e. Dies wird stadtebau-
lich positiv gesehen. Der gréfite Teil des Gebaudes befindet sich innerhalb der Bau-
grenzen. Die Uberschreitung ist stadtebaulich vertretbar.

Die Errichtung des im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Teils von Haus B

auB3erhalb der Baugrenzen hangt mit der teilweisen Lage der Uberplanten Flache im In-
nenbereich zusammen. Bezogen auf den Innenbereich flgt sich die Dichte der Bebau-
ung in die nahere Umgebung ein. Haus C liegt vollstéandig im Innenbereich. Stadtebau-
lich ist die Anordnung der Baukorper zu beflrworten. Das abzubrechendes Bestandsge-
baude ,Galgengartenstr. 30a“ wurde an gleicher Stelle genehmigt.

Die beantragte, abweichende Firstrichtung ist stadtebaulich vertretbar, da im westlich
angrenzenden Innenbereich Gebaude mit der gleichen Firstrichtung bestehen. Es ist da-
von auszugehen, dass die Festsetzung der Firstrichtung in Bezug auf das damals be-
reits bestehenden Gebaude ,Galgengartenstr. 30“ getroffen wurde. Dieses soll im Zuge
der beantragten Baumafnahme ebenfalls abgebrochen werden.

Fir die abweichende Dachneigung gibt es mit dem Gebaude ,Limbacher Str. 27“ bereits
einen Prazedenzfall im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Abweichung ist auch
stadtebaulich vertretbar, da im westlich angrenzenden Innenbereich Gebaude mit ahnli-
cher Dachneigung bestehen.

Fur die Uberschreitung der Geschossflachenzahl gibt es mit dem Gebaude ,Limbacher
Str. 27“ bereits einen Prazedenzfall. Auch bei Einhaltung der zuldssigen Anzahl der
Vollgeschosse ist von einer massiven Uberschreitung der GFZ auszugehen, dass die
AufenthaltsrAume in Dachgeschossen in jedem Fall in die Berechnung einbezogen wer-
den miissen. Die Uberschreitung der GFZ ist auch stadtebaulich vertretbar und im Ver-
gleich zur urspringlichen Planung reduziert worden.

Die Uberschreitung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse ist im aktuellen Bestand
grundsétzlich nicht zul&ssig.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan VEP S-X-18 ,Stadtgold - Stadtquartier
ehem. Fabrikgelande Niehoff an der Firther Straf3e" sieht auf dem gegeniiberliegenden
Grundstuck FI.Nr. 802/6 (derzeit Parkplatz) eine Bebauung mit bis zu 4 Vollgeschossen
vor. In Verbindung mit der bereits bestehenden héheren Bebauung in der naheren Um-
gebung wirde sich die beantragte Geschossigkeit in Zukunft gut in die umgebende Be-
bauung einfiigen und die Situation stadtebaulich aufwerten. Die Erteilung der Befreiung
wird deshalb befirwortet.
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b. Innenbereich

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfla-
che, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se mussen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden

Das beantragte Vorhaben fugt sich hinsichtlich der Art der Nutzung (Wohnen) und Mafl3
der Nutzung (Uberbaute Flache, Wandhohe) in die Eigenart der umgebenden Bebauung
ein. Auch die anderen Anforderungen aus § 34 Abs. 1 werden erfullt.

2. Bauordnungsrechtliche Beurteilung:

Die gemal Garagen — und Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach (GaStS) erforderli-
chen Stellplatze werden oberirdisch und in der Tiefgarage nachgewiesen.

Es sind zwei Zufahrten vorgesehen. Eine Zufahrt erschlief3t die beiden Stellplatze an der
GalgengartenstralRe. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Gber die Limbacher StraRRe. Die
Gesamtbreite der Zufahrten ist dem Bauvorhaben angemessen.

3. Verkehr

Um eine Ausfahrt aus der Tiefgarage in beide Richtungen zu gewahrleisten, ist eine
Versetzung des Beginns der Einbahnstra3enregelung in der Staedtlerstralle erforderlich.
Das Stral3enverkehrsamt stimmt dem zu.

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt Uber eine 4 m breite Stichstral3e. Da Begeg-
nungsverkehr hier nicht mdglich ist, wird die Zu—und Abfahrt Gber eine Ampelanlage
geregelt.

4. Naturschutz

Auf den betroffenen Grundstiicken befinden sich insgesamt 12 nach der Baumschutz-
verordnung geschiitzte Baume.

Durch die Verkiirzung von Haus B kénnen die Baume B1 (Kiefer), B2 (Larche) und B3
(Buche) erhalten werden. Beziglich der Baugrube wird ein Verbau im Bereich der Bau-
me gefordert werden. Die Baume missen wahrend der Baumafinahme geschiitzt wer-
den (u.a. Baumschutzzaun). AuRerdem miissen MaRhahmen zum Schutz der Wurzeln
ergriffen werden (Wurzelsuchgraben, ggf. Wurzelvorhang).

Entsprechende Auflagen werden durch die Untere Naturschutzbehérde formuliert.

Fur die Baume B4 — B12 wird von der Unteren Naturschutzbehérde die Fallerlaubnis in
Aussicht gestellt. Es wird die Pflanzung von 9 Ersatzbaumen gefordert.

Il. Kosten
Es entstehen keine Kosten.

IV. Klimaschutz

Die Grundstiicke werden durch die dichtere Bebauung und die Tiefgarage starker versiegelt
und es missen geschiitzte Bdume gefallt werden. Da es sich um Nachverdichtung im Be-
stand handelt, aufgrund des bestehenden Baurechts und weil dringend bengtigter Wohn-
raum geschaffen wird, bestehen keine alternativen Handlungsoptionen. Das Ausschdpfen
der Nachverdichtungsmaglicheiten in der Schwabacher Kernstadt ist dem Flachenverbrauch
»auf der grinen Wiese“ vorzuziehen.
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