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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes P-11-19 erfolgt gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1
Baugesetzbuch (BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom 26.07.2019.

Der Bebauungsplan enthalt auch Festsetzungen zur Griinordnung des Gebietes (die
integrierten grinordnerischen Mallhahmen erfolgen geman Art.3 Abs. 2 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes - BayNatSchG).

Die Planungsgrundlage bei der Erstellung von Bebauungsplanen besteht aus den folgenden
Vorschriften:

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

— Planzeichenverordnung (PlanzV)

— Bayerische Bauordnung (BayBO)

— Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

— Bundes Naturschutzgesetz (BNatschG)

— Bayerisches StralRen- und Wegegesetz (BayStrWG)

— Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach (GaStS)

in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Da das Ziel des Bebauungsplanes uberwiegend die Wiedernutzbarmachung einer bislang
gewerblich genutzten Flache ist, kein Umweltvertraglichkeitsprifungspflichtiges (UVP)
Vorhaben geplant ist und es keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung hinsichtlich FFH-
Gebiete oder Europaischer Vogelschutzgebiete gibt, sind die Voraussetzungen fir die
Anwendung des § 13a BauGB erfullt.

Im beschleunigten Verfahren ist keine formliche Umweltpriifung erforderlich

(§13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB). Da es sich um einen Bebauungsplan mit weniger als 20.000 m?
festgesetzter Grundflache (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) handelt, muss auch die
Eingriffsregelung (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) nicht angewendet werden.

Geltungsbereich Gesamt 9662 m?
Baugrundstlcke 6.725 m?
Uberbaubare Flache (GRZ 0,4) 2.690 m?

Voraussichtliche zulassige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO, i. V. m § 4 BauNVO

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) ist der Bereich als gemischte Bauflache
dargestellt. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans wird der FNP redaktionell angepasst (§
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

2 ANLASS, ZIELE UND ZWECKE SOWIE ERFORDERNIS DER PLANUNG

Das grundlegende Planungsziel ist mehr Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen.
Zugleich wird durch die Planung ein stadtebaulicher Missstand, der Leerstand eines
ehemaligen Betriebsgelandes, beseitigt. Die verkehrliche Erschliefung sowie
Energieversorgung und Abwasserentsorgung mussen unter Bertcksichtigung okologischer
Belange neu geordnet werden. Dabei steht die Sicherung der Eingriinung sowie des
Baumbestands zum Landschaftsschutzgebiet im Vordergrund. Ebenfalls geregelt werden
sollen Nachverdichtung und ErschlieRung auf den angrenzenden Bestandsgrundstlicken.

Der Investor beabsichtigt eine Uberplanung des Gebiets durch Wohnnutzung und
dazugehoériger ErschlieBung. Der Investor ist Eigentiimer der Grundstiicke 57/8 und 81/3.
Die ErschlieRung fur das Vorhaben ist nur Uber das Grundsttck Fl. Nr. 81/3 mdglich. Da ein
Geh- und Fahrtrecht fur den jeweiligen Eigentimer von Fl. Nr. 81 und 81/10, lastend an FI.
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Nr. 81/3, sowie ein Geh- und Fahrrecht fur den jeweiligen Eigentimer von FIl. Nr. 57, 57/4
und 57/7, lastend am Grundstuick Fl. Nr. 57/8 und 81/3, sowie Abwasserkanalleitungs- und
Hebeanlagenmitbenutzungsrecht sowie Wasserleitungsrecht fiir jeweilige Eigentimer von Fl.
Nr. 57/4, lastend am Grundstlick Fl. Nr. 57/8 vorliegen, werden die beiden Fl. Nrn. 57/4 und
57/7 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.

Vor diesem Hintergrund wird das Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB gesehen, den
Geltungsbereich um die angrenzenden Grundstucke zu erweitern, um eine stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung zu sichern. Folgende Grundstucke wurden somit in die Planung
mit einbezogen: Fl. Nr. 57, 57/4, 57/7, 57/8, 81/3 sowie eine Teilflache von 8/2 und im Sinne
einer stadtebaulichen Nachverdichtung eine Teilflache von FI. Nr. 81/5.

Die FI. Nr. 8/2 ist in dem Geltungsbereich enthalten, da es sich um den Anknlpfungsbereich
des neuen Wohngebiets an die Stral’e ,Pfannestiel* handelt.

Alle Flurnummern gehoren der Gemarkung Penzendorf an.

Um die o0.g. Ziele zu erreichen und die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu
gewabhrleisten, ist der Bebauungsplan P-11-19 ,Pfannestiel” erforderlich.

3 ALTERNATIVPRUFUNG/ PLANUNGSVARIANTEN

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Aktivierung und Neubebauung einer
Gewerbebrache zu einem allgemeinen Wohngebiet. Das Vorhaben ist insoweit
standortgebunden. Aufgrund von Lage am Ortsrand und Nachfragesituation wurde die
Einschatzung erlangt, dass an diesem Standort eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern das schliissigste Bebauungskonzept darstellt. Das dem Bebauungsplan zu
Grunde liegende Bebauungs- und ErschlieBungskonzept wurde unter Berticksichtigung der
Rahmenbedingungen sowie aufgrund der sonstigen stadtebaulichen Anforderungen
(Einbeziehung der angrenzenden Grundstiicke und Neuregelung der Erschlielungssituation)
als angemessene und vertragliche Losung ausgewahlt. Da es sich um eine Brache /
Konversionsflache handelt ist die Wahl des Standorts legitim. Es wird nicht mit einer
Verschlechterung des dkologischen Potentials der Flache gerechnet.

4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

4.1 Berichtigung des Flachennutzungsplans

Im beschleunigten Verfahren ist die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans
mdglich, der nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. Die Flache ist im wirksamen
Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache® bzw. im &stlichen Teilbereich als ,Gemischte
Bauflache* dargestellt (siehe Anlage zur Begrindung) und wird nach Inkrafttreten der
Bebauungsplananderung redaktionell als ,WWohnbauflache® angepasst. (§ 13 a Abs. 2
BauGB).

4.2 Lage und Topografie des Plangebiets

Im Westen grenzt der Planbereich an das bestehende Wohngebiet. Im Norden, Osten und
Siiden grenzt das Gebiet an das Landschaftsschutzgebiet VIl und die Rednitzaue an. Ostlich
des Plangebiets verlauft eine Stromleitung. Im nérdlichen und 6stlichen Bereich liegen
festgesetzte Uberschwemmungsgebietsgrenzen.

Der nach Abbruch bebaubar gewordene Teil des Planungsgebiets liegt auf einem kuinstlich
geschaffenen Plateau, welches in den Rednitzgrund hineinragt und von weitem einsehbar
ist.
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4.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes P-11-19 umfasst die FI. Nr. 57, 57/4,
57/8, 57/7, 81/3 sowie Teilflachen von FIl. Nr. 81/5 und 8/2 der Gemarkung Penzendorf und
ist begrenzt:

- im Norden durch den Rednitzgrund

- im Osten durch den Rednitzgrund und eine 20 kV- Freileitung

- im Suden durch den Waldrand des Landschaftsschutzgebietes und durch ein
Wohngebaude

- im Westen durch bestehende Wohnbebauung und die Stralle Pfannestiel

Die genaue Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor. Das Planungsgebiet ist etwa
9.662 m? grol}.

4.4 Derzeitige Nutzung/ Eigentumsverhaltnisse

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine ehemalig gewerblich genutzte Flache. Die
Gebaude wurden zwischenzeitlich abgebrochen. Die geplanten Wohnbaugrundstiicke sind im
Eigentum des Investors und werden von diesem vermarktet. Die angrenzenden
Bestandsgrundstiicke wurden zur Regelung von Nachverdichtung und ErschlieBung mit
einbezogen. Die festgesetzten Verkehrsflachen werden vom Investor ausgebaut und von den
kunftigen Eigentumern der angrenzenden Baugrundsticke ins Eigentum Ubernommen. Der
Eigentimerweg wird offentlich gewidmet werden.

4.5 Ergebnis Orientierende Altlastenuntersuchung

FiUr das ehemalige Firmengelande (Karosseriebau) wurde mit Bericht vom 07.09.2016 eine
orientierende Altlastenuntersuchung durch das Geowissenschaftliche Biro Dr. Heimbucher
mit folgendem Ergebnis durchgefiihrt (siehe Anlage zur Begriindung):

,Der Altlastenverdacht, bzw. der Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen gemaf § 9
Abs. 2 Satz 1 BBodSchG kann somit ausgerdumt werden. Eine Detailuntersuchung ist nicht
erforderlich. Einer uneingeschrankten Nutzung des Grundstuicks steht aus dieser Sicht nichts
entgegen. Von einer relevanten Belastung auf dem Wirkungspfad Boden-Mensch ist
aufgrund der Untersuchungsergebnisse nicht auszugehen. Bei Aushubarbeiten im Zuge
einer Neubebauung des Grundstticks ist die kinstliche Auffullung getrennt vom naturlich
anstehenden Sand zu halten, gemaR den Vorgaben der LAGA PN 98 zu beproben und nach
dem vorgesehenen Entsorgungsweg zu untersuchen.”

4.6 Hochwasserschutz
4.6.1 Stellungnahme der Unteren Wasserschutzbehorde

»Teile des vorgesehenen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen im mit Verordnung
der Stadt Schwabach amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Rednitz.

Die nach §§ 78, 78 a WHG geltenden Schutzvorschriften fur das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet sind zu berlcksichtigen

Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass ein Groldteil der Flache im Bereich eines moglichen
Extremhochwassers (HQextrem) liegt. Die fir Risikogebiete geltenden Vorschriften des §
78b WHG sind deshalb zu beachten.

AuRerdem gelten im Uberschwemmungs- und Risikogebiet fir Heizélverbraucheranlagen die
Vorschriften des § 78c WHG.*
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4.6.2 Stellungnahme FBB WWA Niirnberg (Abteilung Wasserbau) 17.09.19:

,Der Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes liegt in der Nahe der Rednitz, einem
Gewasser |. Ordnung. Der Abstand betragt ausnahmslos mehr als 60 Meter, sodass eine
Anlagengenehmigung nach Art. 20 BayWG fur die Einzelbaugenehmigungen nicht
erforderlich sein sollte.

Ein Anteil der nordwestlich gelegenen Grinflache befindet sich im 2008 férmlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Aktuelleren Berechnungen aus dem Jahr 2013 und
den Darstellungen im Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG, zu
finden auf der Website des Landesamts fir Umwelt) zufolge befindet sich jedoch lediglich ein
kleiner Bereich im Osten des Geltungsbereiches im Uberschwemmungsgebiet. Aus
wasserwirtschaftlicher Sicht sind die Auswirkungen des Uberschwemmungsgebietes auf das
Gebiet als unwesentlich zu beurteilen, der Wasserstand betragt in beiden Bereichen maximal
0,10 bis 0,15 m. Die Anforderungen nach §78 Abs. 3 kdnnen als erflllt angesehen werden.
Die endglltige Beurteilung Uber eine Genehmigungserfordernis und -erteilung obliegt dem
Umweltschutzamt der Stadt Schwabach in seiner Funktion als unteren
Wasserrechtsbehorde.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle eines HQextrem nach §74 Abs. 2 Nr. 1 WHG ein
deutlich grofierer Bereich im Nordosten des Planungsgebietes Uberflutetet wird. Das genaue
MaR der Uberflutung kann dem IUG entnommen werden. Im Falle eines solchen Ereignisses
sind Wassertiefen bis 0,50 m zu erwarten. Die Berechnung dieses Extremereignisses hat
keinen wasserrechtlichen Einfluss, sondern dient lediglich der Information und sollte als zu
bertcksichtigender Belang in die bauleitplanerische Abwagung einflieRen. Es ist ggf. auf eine
hochwasserangepasste Bauweise hinzuweisen, Beispiele kbnnen der
Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums des Inneren, flr Bau und Heimat
enthommen werden.”

4.6.3 Bauleitplanerische Behandlung der Hochwasser- und Starkregenrisiken
(auBerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes)

Das Hochwasserschutzgesetz Il fihrt zu einer weiteren Verbesserung des
Hochwasserschutzes in Deutschland und tragt dem voranschreitenden Klimawandel starker
Rechnung. Die neuen Regelungen wurden groétenteils im WHG (05.01.2018) umgesetzt,
daneben wurde das Baugesetzbuch, das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die
Verwaltungsgerichtsordnung geandert. Durch das Verbot von neuen
Heizdlverbraucheranlagen und die Nachrustpflicht flir bestehende Anlagen in Risikogebieten
in Paragraf 78c WHG werden Hochwasserschaden vermieden. Behdrden erhielten zudem
zusatzliche Mdglichkeiten, um hochwasserangepasstes Bauen weiter zu forcieren (Paragraf
78 WHG). Fur die neu im WHG aufgenommene Gebiete "Risikogebiete aulierhalb von
Uberschwemmungsgebieten" (Paragraf 78b WHG) wurden zusétzliche Schutzvorschriften
aufgenommen, d.h. im Rahmen der Bauleitplanung sind eine Risikoabwagung vorzunehmen
und gegebenenfalls Hinweise fur die bauliche Nutzung zu entwickeln.

4.6.4 Eigenverantwortung von Privatpersonen

Risikoreduktion wird nur dann erfolgreich sein, wenn kommunale Verantwortung und private
Verantwortung Hand in Hand gehen.

Der Grundsatz der Eigenverantwortung und das Gebot der Schadensreduktion sind in § 5
Absatz 2 WHG verankert. Die Privatperson ist grundsatzlich fir die Sicherheit der auf ihrem
Grund und Boden befindlichen Guter verantwortlich. Bei Gebauden tragt sie die
Verantwortung fir die angepasste Ausfuhrung und den sachgerechten Unterhalt
weitergehender Objektschutzmallnahmen bzw. die finanzielle Vorsorge. Fur die
fachgerechte Planung und Ausflhrung sind die beauftragten Architekten, Baumeister und
Handwerker im Rahmen ihrer beruflichen Sorgfaltspflicht verantwortlich.
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4.6.5 Risikoabwagung fiir das Planungsgebiet

In Anlehnung an Teil 2 der Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der
Bauleitplanung®, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt- und
Verbraucherschutz im August 2019, kommt die Stadtplanung zu folgender Einschatzung der
Gefahrdungslage:

Welche Hinweise zu Wassergefahren sind bekannt oder vorhanden?

Teile des vorgesehenen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen im mit Verordnung
der Stadt Schwabach amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Rednitz vom
04.06.2008. Aktuellen Berechnungen aus dem Jahr 2013 und den Darstellungen im
Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG) zufolge, befindet sich der
Osten des Geltungsbereiches im Uberschwemmungsgebiet. Diese Bereiche wurden
nachrichtlich in die Bebauungsplanfestsetzungen iUbernommen. Eine bauliche Nutzung ist
dort im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Im Falle eines HQextrem nach §74 Abs. 2 Nr. 1 WHG ist mit einem deutlich gréReren
Uberflutungsbereich des Planungsgebietes zu rechnen (liberwiegender Teil des Grundstlicks
FI.Nr. 57/8). Im Falle eines solchen Ereignisses sind Wassertiefen bis 0,50 m, aufgrund des
weiten Talraumes mit einer reichlichen Vorlaufzeit, zu erwarten.

Darilber hinaus liegt die einzige Zufahrtsstralle zum Gebiet im Bereich der Einmindung zur
Staatsstrafle, innerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets Rednitz und im
Risikogebiet HQ30, d.h. es sind dort im StralRenraum Wassertiefen Uber 1,00 m zu erwarten.
Dies wirde die Zufahrt zum Gebiet im Falle eines Hochwassers unbefahrbar machen. Mit
einer Dauer der Uberflutung von mehreren Tagen ist zu rechnen.

Zu den FlieRgeschwindigkeiten der Rednitz im Hochwasserfall sind fir den Bereich bei
Penzendorf keine Daten bekannt. Fir die Gefahrenabschatzung ist die Fliebigeschwindigkeit
im Planungsgebiet aufgrund der max. zu erwartenden Wassertiefe von 0,50 m kaum
relevant. Weitere Gefahrdungen durch angrenzende Nutzungen sind nicht bekannt.

Wie héufig ist mit Uberschwemmung zu rechnen?

Die Hochwasser-Haufigkeit gibt zundchst an, in welchen durchschnittlichen Zeitabstadnden
mit einem bestimmten Hochwasserereignis gerechnet werden muss. Fur das
Risikomanagement ist aber von Bedeutung mit welcher Eintrittswahrscheinlichkeit ein
solches Ereignis

z.B. wahrend der Lebensdauer eines Gebaudes (innerhalb der nachsten 50 Jahre) zu einem
Schaden fuhrt.

Haufigkeit eines Hochwasserereignisses Eintrittswahrscheinlichkeit
haufig: alle 30 Jahre (HQ30) sehr hoch: 82 %
sehr selten: alle 1000 Jahre (HQextrem) gering: 5 %
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Ubersichtskarte LUG vom 16.06.2020 — hellblau HQextrem/Wassertiefe bis 0,5 m — lila HQhaufig/Wassertiefe >
1,00m

Ist mit hohen Grundwasserstdnden zu rechnen?

Grundwasser wurde in einer Tiefe von 2,16 bis 2,54 m in 312,61 bis 312,76 m G NN
angetroffen. Der hochste angenommene mittlere Grundwasserstand ist bis ca. 313,50 m U
NN zu erwarten.

Kénnen die Gebdude im Katastrophenfall von Einsatzkréften angefahren werden?

Bestandteil der Risikoabwagung ist auch eine Abschatzung von Gefahren fur Leben und
Gesundheit. Eine unmittelbare Gefahr bzw. ein Gesundheitsrisiko durch ein
Hochwasserereignis sind im Planungsgebiet nicht zu erwarten. Es wird davon ausgegangen,
dass selbst bei einem tausendjahrigen Hochwasserereignis die geplanten Wohngebaude zu
FuR verlassen werden konnen.

Bei Wassertiefen ab 30 — 50 cm kann aber davon ausgegangen werden, dass normale
Fahrzeuge die einzige Zufahrtsstrale nicht mehr befahren kénnen. Im Mindungsbereich der
Zufahrtsstrafle ,Am Pfannestiel” zur Bundesstralle ist damit ca. alle 30 Jahre zu rechnen.

Hat das geplante VVorhaben Einfluss auf die Hochwassersituation vor Ort?
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Das neue Baugebiet wird auf einem bestehenden Plateau errichtet. Daher ist keine
Veranderung der Hochwassersituation zu erwarten

Stehen ausreichend geeignete Flachen fiir eine dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung
zur Verfligung oder muss eine zentrale Niederschlagswasserbeseitigung geplant werden?

Das Niederschlagswasser muss vor Ort versickert werden. Auf den privaten
Baugrundstlcken sind dafur Flachenversickerungsanlagen vorzusehen.

Ist mit Gebdudeschaden durch eine hochwasserbedingte Flutung von Kellern oder sogar von
Gebé&udeinnenrdumen zu rechnen?

Auch bei der Annahme eines tausendjahrigen Hochwassers erreichen die Wasserhohen in
der Prognose nicht das Erdgeschossniveau. Mit angepasster Bauweise kann das Risiko flr
Keller ebenfalls vermieden werden, z.B. Verzicht auf Abgrabungen, Kelleraul3entreppen,
Einbau von Ruckstauverschlissen.

Fazit:

Die in der oben dargesteliten Ubersichtskarte LUG vom 16.06.2020 dargestellte sehr seltene
(1000-jéhrige) Hochwassersituation mit zu erwartenden Wassertiefen von bis zu max. 0,50 m
bedingt keine weiterflihrenden verbindlichen Festsetzungen im Bebauungsplan.

Die obige Risikoabwégung soll zur Sensibilisierung der zuklinftigen Bewohner dienen.

Der Grundsatz der Eigenverantwortung und das Gebot der Schadensreduktion sind in § 5
Absatz 2 WHG verankert. Die Privatperson ist grundsétzlich fiir die Sicherheit der auf ihrem
Grund und Boden befindlichen Giiter verantwortlich. Bei Geb&uden trégt sie die
Verantwortung fiir die angepasste Ausfiihrung und den sachgerechten Unterhalt
weitergehender Objektschutzmalinahmen bzw. die finanzielle Vorsorge. Fiir die
fachgerechte Planung und Ausfiihrung sind die beauftragten Architekten, Baumeister und
Handwerker im Rahmen ihrer beruflichen Sorgfaltspflicht verantwortlich.

5 GEPLANTE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

5.1 Planungsrechtliche Festsetzung
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet WA gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Gebietsfestsetzungen des § 4 BauNVO Abs. 2 Schank- und Speisewirtschaften sowie
die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des § 4 BauNVO Abs. 3 (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
mit Ausnahme sonstiger nicht stérender Gewerbebetriebe, sind im Bebauungsplan P-11-19
nicht zuldssig. Diese Festsetzung entspricht dem Charakter der bestehenden und der
angrenzenden Bebauung und der Zielsetzung, ein Uberwiegend dem Wohnen dienendes
Baugebiet beizubehalten und zu entwickeln. Des Weiteren soll mit den Ausschlissen eine
negative Beeintrachtigung des Gebietes durch Ubermafigen Anliegerverkehr sowie
standigen Besucherverkehr (An- und Abfahrt wahrend der Ruhezeiten etc.) verhindert
werden.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt die zuldssige Grundflache in Bezug auf
die maRgebende Grundstiicksgrofie des jeweiligen Baugrundsticks (§19 Abs.3 BauNVO).
Die Grundflachenzahl ist fur das Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt und entspricht der
zulassigen Obergrenze flr die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach §17
Abs.1 BauNVO. Der zulassige Hochstwert bezuglich der Grundflachenzahl GRZ nach § 17
BauNVO gilt nur, soweit er innerhalb der festgesetzten Baugrenzen verwirklicht werden kann.
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Das Malf} der baulichen Nutzung ergibt sich auRerdem aus der festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse, welches dem Planblatt zu entnehmen ist.

5.1.3 Gebaudehohe

Zur Bestimmung der baulichen Nutzung wird eine maximale Wandhdhe (WHmax)
vorgeschrieben. Sie wird gemessen von der mafRgeblichen Bezugshohe-316,00 Meter uber
NHN (Normalhdhennull) bis zum Schnitt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Die
Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses darf maximal 0,50 m Uber oder unter der
festgelegten Bezugshohe liegen. Die Hohe der Hauptgebaude im WA1 ist auf 6,70 m und im
WAZ2 auf 4,00 m festgelegt. Die maximal zulassige Firsthohe betragt 8,70 m.

Die vorgegebene Héhenentwicklung gewahrleistet ein harmonisches Einfligen der
Neubauten in die vorhandenen dérflichen Orts- und Bebauungsstrukturen und sorgt flr einen
klar gegliederten Ortsrand. Im Gebietsinneren sind somit zwei Vollgeschosse moglich. Zum
Ortsrand hin (WA 2) ist die zulassige Wandhohe deutlich abgestaffelt und Iasst nur eine
eingeschossige Bebauung zu.

5.1.4 Bauweise und Haustypen

Der Grundgedanke ist, die bestehende Struktur der Bebauung am Pfannestiel zu erhalten
und weiterzuentwickeln.

Daher wird In den WA 1 und WA 2 eine offene Bauweise festgesetzt. Das Ziel dieser
Festsetzung ist die Malstablichkeit einer Einzel- und Doppelhausbebauung im Gebiet zu
Uubernehmen und eine Durchliftung und Durchgriinung zu gewabhrleisten.

5.1.5 Anzahl der Wohnungen

Um eine angemessene Nutzung der Wohngebaude zu ermoglichen wird von § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB Gebrauch gemacht und die maximale zulassige Anzahl der Wohnungen pro
Wohngebaude im gesamten Geltungsbereich auf zwei festgelegt.

Die 0.g. Festsetzung bietet die Flexibilitat auf sich andernde Lebenssituationen der
zukUnftigen Bewohner reagieren zu kénnen, indem beispielsweise die Bereitstellung von
Einliegerwohnungen maglich ist.

Jede weitere Wohneinheit wirde zusatzlichen Stellplatzbedarf erzeugen, der zu einer
weiteren Versiegelung auf dem Baugrundstlick fihren und eine weitere Zunahme des
Verkehrs verursachen wirde. Ziel dieser Beschrankung ist auch das Verkehrsaufkommen im
Gebiet niedrig zu halten.

5.1.6 Stellplatze, Carports und Garagen

Der ruhende Verkehr wird in Garagen, Carports und Stellplatzen auf den privaten
Wohngrundstiicken selbst untergebracht. Stellplatze, Garagen und Carports dirfen innerhalb
der Uberbaubaren Flachen oder auf den dafir festgesetzten Flachen errichtet werden.

Eine stadtebauliche Beeintrachtigung durch Garagen, Carports, Stellplatze und
Nebenanlagen ist aufgrund der Struktur des Baugebietes nicht zu erwarten, diese sind
deshalb auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Als Grundlage zur Erfullung der Stellplatzpflicht dient die stadtische Satzung uber die
Herstellung von Garagen und Stellplatzen in Verbindung mit der bayerischen Verordnung
Uber den Bau von Garagen sowie Uber die Zahl der nétigen Stellplatze (GaStellV) in der zum
Zeitpunkt des Bauantrags gultigen Fassung.

Da es sich um einen Eigentumerweg handelt und davon auszugehen ist, dass lediglich die
Anlieger die Stralle befahren, kdnnen abweichend von der Garagen- und Stellplatzsatzung
der Stadt Schwabach tberdachte Stellplatze mit einem Abstand von mind. 1,00 m von der
zugehdrigen Erschlielungsstralle errichtet werden.
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5.1.7 Abstandsflachen

Die Bemessung der Abstandsflachen bezieht sich auf die geplante Gelandeoberflache,
da ein Bezug auf das natlirliche Gelande hier aufgrund von Gelandeanpassungen nicht
zielfuhrend ware. Die geplanten Bezugshohen sind den textlichen Festsetzungen zu
entnehmen und wurden auf mégliche Uberschwemmungsszenarien angepasst.

5.1.8 Nebenanlagen

Um die Begriinung der nicht bebauten Flachen zu férdern und eine stadtebauliche Ordnung
zu erzeugen, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in den Vorgartenzonen auch
aulerhalb der Baugrenzen mit einer maximalen Grof3e von insgesamt 6,00 m? zulassig.
Somit kénnen bspw. auch Warmepumpen errichtet werden.

Um die Dimensionen der Nebenanlagen zu begrenzen und die Entwicklung von Hausgarten
zu fordern, sind aulRerhalb der Vorgartenzonen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
im gesamten Geltungsbereich auch aul3erhalb der Baugrenzen mit einer
GroéRenbeschrankung bis zu einer Grundflache von maximal 5 % der Grundstlicksgrofie
zulassig.

5.1.9 Standplatze fiir Abfall- und Wertstoffbehalter

Um auch flr das im Wohngebiet erforderliche Zubehor wie Millbehalter eine dem Ortsbild
vertragliche Gestaltung zu erreichen, wird festgesetzt, dass diese entweder in Haupt- oder
Nebengebauden zu integrieren oder, bei Aufstellung im Freien, mit Strauchern oder Hecken
zu begriinen sind. Ziel ist, dass sie von den Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

5.1.10 Fiuhrung von Versorgungsleitung

Freileitungen und Masten sind im Baugebiet nicht zuldssig. Aus stadtebaulichen Griinden und
zur Wahrung eines intakten Ortsbildes sind Versorgungsleitungen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB ausschlieBlich unterirdisch zu verlegen. Gleiches gilt fur Entsorgungsleitungen.

Die bestehende KV-Leitung am Rande des Baugebiets ist Bestand und wird von dieser
Festsetzung nicht berihrt.

5.1.11 Erweiterter Bestandsschutz

Modernisierungen und Erneuerungen an bestehenden, rechtmaRig errichteten
Wohngebauden aullerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind allgemein zulassig.
Nutzungsénderungen und geringfligige bauliche Anderungen sowie Erweiterungen sind
zulassig, wenn aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen nicht mehr als 10% der
Gebaudesubstanz oder Wohnflache gemehrt werden. Somit wird den Belangen der
Eigentiimer ausreichend Rechnung getragen und durch die Uberplanung resultiert keine
Schlechterstellung.

5.1.12 Mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zu belastende Flache

Zur Sicherung der 6ffentlichen Regenwasserableitung (Nottberlauf) ist ein freizuhaltender
Schutzstreifen mit einer Breite von 3,00 m, jeweils 1,50 m zu beiden Seiten der Kanalachse,
auf Privatgrund erforderlich (siehe im Planblatt mit Leitungsrechten zu belastende Flachen).
Eine Uberbauung (AuRenanlagen wie Wege, Zufahrten, Stellplatze und Griinbeete) der
Schutzstreifenflache ist unzulassig.

5.1.13 Luft- und Warmepumpen

Um ein einheitliches und ruhiges Ortsbild zu férdern, sind Luft/- Warmepumpen in die
Gebaude zu integrieren oder so einzuhausen und zu begriinen, dass sie von den
Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind. Erforderliche Aulengerate kénnen somit auch in
Nebengebauden wie Fahrradhaus etc. integriert werden.
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Bei Doppelhausern sollte nach Méglichkeit ein Aufstellort gefunden werden, der den
angrenzenden Nachbarn nicht beeintrachtigt. Um die Méglichkeiten der Standorte zu
erweitern, ist die Aufstellung der Anlagen ebenfalls im riickwartigen Bereich zulassig.

Schutzmalnahmen sind auf Grund der Lage im Uberschwemmungsgebiet analog fiir PV-
Anlagen und PV-Anlagen mit Batteriespeicher vorzusehen. Diese Stromerzeuger konnen im
Uberschwemmungsfall lebensgefahrlich werden, da sie anders, als z.B. der Netzstrom ggf.
weiterhin Strom erzeugen. Daher sind bei der Installation solcher Anlagen z.B. spezielle FI-
Schalter zu installieren.

5.1.14 Griinflachen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 und Abs.1 und Abs. 6
BauGB)

Die vorgesehenen grinordnerischen Malinahmen begriinden sich entsprechend Art. 4
BayNatSchG durch Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Sie sollen das
Bebauungsgebiet harmonisch in die Umgebung einfliigen und den Siedlungsbereich wohn-
und lebenswert gestalten. Vorgarten tragen zur Auflockerung und freundlicheren Gestaltung
des Orts- und StraRenbildes in Baugebieten bei. Pflanzen senken Temperaturen durch
Beschattung und Verdunstungskalte, filtern Staub und Larm, nehmen Kohlendioxyd auf,
spenden Sauerstoff, verbessern den Wasserhaushalt und dienen somit der Gesundheit aller
Burger.

Die Pflanzliste (siehe Hinweise der textlichen Festsetzung) dient als Empfehlung.

5.1.14.1 Grunflachen in den Bereichen Abflussgraben/ Retentionsflachen/ unter der 20 KV —
Leitung

Um die Ver- und Entsorgung sowie die Sicherheit des Gebiets gewahrleisten zu kdnnen, ist
die Bepflanzung und Gestaltung der Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses Zweckbestimmung: Trockengraben sind
nach MalRgabe der Wasserwirtschaft durchzufiihren.

Damit die Funktionstlchtigkeit der an das Plangebiet angrenzenden 20kV-Freileitung nicht
eingeschrankt wird, sind die Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grinflache unter der 20
KV Leitung ist bezlglich der Wuchshéhe nach MalRgabe des Versorgungstragers
durchzufuhren. Des Weiteren wird zu den Leitungsabstéanden in den Hinweisen verwiesen.

5.1.14.2 Private Griunflache

Die Bepflanzung und Gestaltung der privaten Grundsticksflachen sind entsprechend den
grinordnerischen Festsetzungen vorzunehmen, in dieser Weise anzulegen, zu pflegen, zu
unterhalten sowie bei Verlust von Teilbestanden entsprechend nachzupflanzen.

Die ausgewiesenen und zu begrinenden Vorgartenbereiche sollen den Wendekreis optisch
aufwerten und die Eingangssituationen der angrenzenden Grundstlicke gestalterisch
aufwerten.

Sonstige nicht Uberbaute Grundstucksflachen sind moglichst klimagerecht anzulegen und zu
pflegen. Da anfallendes Regenwasser auf den Grundstucken versickert werden soll, ist die
Versickerungsfahigkeit des Bodens der unbebauten Flachen weitestgehend zu erhalten.

5.1.14.3 Baumneupflanzungen

Um den Ansprichen einer klimagerechten Stadtplanung gerecht zu werden und den

negativen Entwicklungen des anthropogenen Klimawandels entgegen zu wirken, sind

Baumneupflanzungen vorzunehmen. Auf den Baugrundsticken ist pro angefangenen 200 m?
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nicht Gberbauter Gesamtgrundstiicksflache mindestens ein klein- oder mittelkroniger
Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die zu
pflanzenden Baume missen bei der Pflanzung einen Kronenbesatz von 2,00 m haben. Es
sind standortgerechte und einheimische Baume und Straucher/ Hecken zu pflanzen und auf
Dauer zu unterhalten.

Baume reduzieren die Erhitzung des Gebietes bei hohen Temperaturen und bieten
Lebensraum fur diverse Lebewesen. Da das Gebiet an ein Landschaftsschutzgebiet
angrenzt, ist der Ubergang zur Wohnbebauung durch Ortsrandeingriinung herzustellen. Um
die Lebenserwartung der Baume bei sich andernden Bedingungen zu erhdhen, sind
klimatolerante und standortgerechte Baumarten zu wahlen (siehe Pflanzliste in den
textlichen Festsetzungen).

5.1.14.4 MalRnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen dkologischen
Funktionalitat (§44 Abs. 1, Abs. 5 BNatSchG)

Das Planungsgebiet wird zum allgemeinen Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO) entwickelt. Dass
die vorgesehenen Regelungen auf uniberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse treffen
werden, ist nicht anzunehmen. Der Bebauungsplan lasst zwar Spielraum zur
Nachverdichtung, ein erheblicher Eingriff in die vorhandenen Habitatstrukturen ist aufgrund
der getroffenen Bebauungsplanfestsetzungen aber nicht zu erwarten.

Im Vorfeld des Abbruchs der Firmengebaude wurde durch den Dipl.- Biol. (Univ.) Oliver
Fehse eine spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt, mit Bericht vom
15.10.2018:

;MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen der
geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der
Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung
folgender Vorkehrungen:

V1: Um eine Gefahrdung geschutzter Vogel auszuschlief3en, sind Rodungen von Hecken
und Geholzen sowie Fallungen von Baumen aullerhalb der in § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatchG
festgelegten Brut- und Jungenaufzuchtzeit durchzufihren (Arbeiten nur in der Zeit vom 1.10.
- 28.02.)

V2: Um eine Gefahrdung von Fledermausen auszuschliel3en, sind Bdume vor der Rodung
auf Vorkommen von Fledermausen zu tUberprifen.

Alle Arbeiten sind im Beisein einer sachkundigen Person vorzunehmen, die evitl.
vorgefundene Tiere bergen und versorgen kann.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen i. S. v.§ 44 Abs. 5 S.3 BNatSchG)

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-
Maflnahmen) und MalRnhahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes (FCS-Malinahmen)
werden durchgefihrt, um die ékologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten lokaler Populationen zu erhalten.

CEF1: Um die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten der im Planungsgebiet vorkommenden Vogel zu erhalten, sind vor Beginn der
Abbruch- und Fallungsarbeiten im Planungsgebiet oder in unmittelbarer Umgebung funf
Nistkasten flr Halbhdhlenbriter nach Vorgabe der Unteren Naturschutzbehdérde anzubringen
und Uber mindestens 10 Jahre regelmafig zu betreuen.
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CEF2: Um die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten der im Planungsgebiet vorkommenden Fledermause zu erhalten, sind vor
Beginn der Abbruch- und Fallungsarbeiten im Planungsgebiet oder in unmittelbarer
Umgebung flinf Fledermausflachkasten und finf Fledermausrundhéhlen nach Vorgabe der
Unteren Naturschutzbehérde anzubringen und tber mindestens 10 Jahre regelmaRig zu
betreuen.”

Die bestehenden, mit CEF- MalRhahmen belegten Badume - die Kasten wurden bereits 2018
aufgehangt - wurden erfasst und zum Erhalt festgesetzt.

Die CEF-Malinahmen aus der saP vom 15.10.2018 sind erfillt. Es wurden zur Sicherung der
kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat 5 Nistkasten flr Halbhdhlenbrater (CEF1), 5
Fledermausflachkasten und 5 Fledermausrundhéhlen (CEF2) an Baumbestand im
Plangebiet angebracht (siehe Tabelle 1). In Bezug auf die Umsetzung der
artenschutzrechtlichen CEF-MalRinhahmen 1 und 2 ist es notwendig den Baumbestand
(Baume Nr. 1 bis Nr. 15) langfristig zu erhalten und im Bebauungsplan festzusetzen. Daruber
hinaus ist dieser Baumbestand aus Eichen (Quercus robur), Birken (Betula pendula) und
einer Kiefer (Pinus sylvestris) vital und Uberaus erhaltenswert. Weiterer auf dem Plangebiet
befindlicher Baumbestand (Nr. 16-18; Flur-Nrn. 57/7, 57, 81/5, 57/4) unterliegt der
Baumschutzverordnung.
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5.1.14.5 Baumbestand

Nr. Art Bemerkung Stammumfang saP
in em
1 Eiche 4-stammig 90, 102 , 104 ,
106
2 Eiche a0
3 Birke 120
4 Birke 150 Nisthdhle
5 Birke 140 Fledemmausflachkasten
6 | Birke B 154 Nisthohle I
7 Birke 98
8 Eiche auterhalb Fledermausflachkasten,
Fledermausrundhohle
9 Eiche 3-stammig,
aulterhalb
10 Birke | 141 Misthahle,
Fledermausrundhdhle
11 Eiche aullerhalb | Fledermausrundhdhle
12 Eiche auterhalb | Fledermausflachkasten,
| Fledermausrundhohle
13 Birke ; 150 Fledermausflachkasten
14 Eiche I 206 MNisthdhle
15 Kiefer 2-stdmmig | 192, 141 Fledemmausflachkasten,
| Fledermausrundhéhle
16 Birke | 192
17 Kiefernreihe 13 Kiefem |
unter |
BaumSchV |
18 Larche | 129 Misthdhle

Tabelle 1: Baumbestand auf Flur-Nr. 57/8 Gem. Penzendorf
An den zur Erhaltung festgesetzten Baumen ist die Bodenflache im Kronentraufbereich
zuzuglich 2,00 m von jeglicher Beeintrachtigung freizuhalten. Veranderungen des Niveaus
(Auf- bzw. Abgrabungen, Aufschittungen) und Versiegelungen durfen dort nicht erfolgen.
Zusatzlich sind MaRnahmen zur Standortverbesserung (z.B. Durchliftung des Bodens,
Tiefenlockerung, Bodenverbesserung) durchzufihren.

Um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden oder zu
mindern, sind die folgenden zeitlichen Vorgaben einzuhalten: Rodungsarbeiten durfen nur
aulierhalb der Brutzeiten der vorkommenden Brutvogel, zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar durchgeflihrt werden.

5.1.14.6 Flachen mit Bindung fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr. 25a, Abs. 6 BauGB)

Die Flache wurde vormals terrassiert und es besteht ein Versatz zum Talbereich. Entlang
dieses Versatzes ist ein Streifen derzeit mit Bdumen und Strauchern bewachsen. Die
Erhaltung dieses Saumes zum Talbereich ist von 6kologischer Bedeutung. Ggf. sollte der
Saum noch mit Strauchern erganzt werden (vgl. 5.1.14.8). Daher ist die Flache von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Abschieben der Humusdecke, Aufgraben, Abgrabungen,
Auffillungen, Aushub-, Material- und Geratelagerung bzw. Gerateabstellung ist untersagt.
Bei Baumalnahmen auf den an die Schutzflache angrenzenden Grundsticken ist ein
Schutzzaun zu errichten. Verletzungen an den Baumen im Wurzel-, Kronen- und
Stammbereich sind umgehend fachkundig zu behandeln.
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5.1.14.7 Private Grinflache (Zweckbestimmung: Waldrand)

Ziel ist der Erhalt bzw. die Entwicklung eines standortgerechten gestuften Waldrands, mit
Strauchmantel und Krautsaum.

Die Flache ist von jeglicher hausgartnerischen Nutzung und Bebauung freizuhalten.
Abschieben der Humusdecke, Aufgraben, Abgrabungen, Auffillungen, Aushub-, Material-
und Geratelagerung bzw. Gerateabstellung ist untersagt.

Bei BaumafRnahmen auf den an die Schutzflache angrenzenden Grundstuicken ist ein
Schutzzaun zu errichten. Verletzungen an den Baumen im Wurzel-, Kronen- und
Stammbereich sind umgehend fachkundig zu behandein.

5.1.14.8 Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der festgesetzten Flache ist das Plangebiet zur freien Landschaft hin durch eine
artenreiche, freiwachsende Heckenpflanzung von mind. 2,00 m bis maximal 3,00 m Hoéhe
einzugrunen, bzw. der vorhandene Baum- und Strauchbestand zu erganzen. An den Stellen,
an denen der Abstand zur Pflanzung der Hecke zu gering ist, kann auch eine
Laubgehdlzschnitthecke gepflanzt werden. Die Pflanzflache muss mindestens einen Meter
betragen um eine ausreichende Bepflanzung zu gewahrleisten.

5.2 Gestalterische Festsetzung

5.2.1 Dacher und Dachaufbauten

Im Geltungsbereich der Planung sind Wohngebaude mit einem Sattel- bzw. Pultdach
zulassig. Die Festsetzung der Farbe bzw. Materialien von Dacheindeckungen soll eine
gestalterische Vielfalt ermoéglichen, aber auch zu einer harmonischen, ruhigen und
qualitatsvollen Dachlandschaft beitragen. Bei Doppelhausern missen Dachform und
Dachneigung aufeinander abgestimmt werden. Die zulassigen Dachformen und -neigungen
orientieren sich an der heterogenen Umgebungsbebauung. Somit sind im Planungsgebiet
sowohl eingeschossige Gebaude mit klassischem Satteldach sowie zweigeschossige
Gebaude mit flachgeneigten Pult- oder Satteldachern zulassig. Die Firstrichtung ist zum
Ortsrand traufseitig auszuflhren. Im Inneren des Baugebietes ist die Firstrichtung frei
wahlbar. Um die Biodiversitat zu férdern und die Dachflachen flir Regenwasserversickerung
zu nutzen, sind samtliche Nebenanlagen mit Flachdach auszufiihren und zu begrunen.

Dachaufbauten werden in ihrer Ladnge begrenzt, um ein gestalterisches Ungleichgewicht
zwischen Dachflache und Dachaufbauten zu verhindern. Auch der vorgegebene Abstand
zwischen der Dachgaube und dem Hauptdach soll hierzu beitragen. Die Begrenzung der
Breite von Dachgauben reicht fir die Belichtung des Dachraums aus.

Bei einer Doppelhausbebauung sind die Dachaufbauten in der gleichen Form und Neigung
zu gestalten. Maligeblich ist entweder der erste Bauantrag zur Erstellung einer Dachgaube
in der Reihe der Doppelhausbebauung bzw. der Bestand.

5.2.2 Anlagen zur Nutzung Erneuerbarer Energien

Die Anbringung von Photovoltaikanlagen an Hauswanden und auf Dachern wird geregelt, um
eine Verschattung von Nachbargebauden oder optische Beeintrachtigungen zu vermeiden.
Die Dachflachen unterhalb von Aufstanderungen auf Flachdachern sind mit einer extensiven
Dachbegrunung zu versehen, um die Dachflachen zur Regenwasserversickerung zu nutzen
und die Erhitzung der Anlagen zu minimieren.

5.2.3 Grundstiickseinfriedungen

Einfriedungen sollen dem Sicherheitsbedtrfnis der Bewohner Rechnung tragen, im
Strallenbild jedoch mdglichst unauffallig bleiben und keine Sichtbehinderung fir
Verkehrsteilnehmer darstellen, weshalb auch Vorgaben zum Material der Einfriedungen
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vorgenommen wurden. Daher wird die zuldssige Hohe von Einfriedungen entlang von
StraRen und Wegen auf 1,20 m begrenzt. Da kein H6henbezug formuliert wurde, bezeichnet
1,20 m die absolute Héhe der Einfriedung bzw. der Stiitzmauer an Ort und Stelle, gemessen
auf der Seite des Zauneigentiimers.

Die Vorgartenbereiche sollen optisch aufgewertet werden und sich zum platzartig gestalteten
Wendehammer als halbéffentliche Kommunikationszonen 6ffnen. Daher dirfen Vorgarten zu
den Erschlieungsflachen hin nicht eingefriedet werden.

Die festgesetzte sockellose Ausfuhrung soll das Wurzelwachstum von Pflanzungen und die
Durchgangigkeit fur Kleintiere weniger einschranken. Die festgesetzten Hinter- und
Vorpflanzungen sollen das optische Erscheinungsbild der naturnahen Garten aufwerten.

Um mogliche Beeintrachtigungen des Landschaftsschutzgebiets zu reduzieren und die
Durchgangigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten, sind bei den Grundstiicken, die an das
Landschaftsschutzgebiet angrenzen, die riickwartige Einfriedungen zum o.g. Gebiet ohne
Sockel und ohne Tur zu errichten. Stutzmauern entlang der nérdlichen, dstlichen und
sudlichen Geltungsbereichsgrenze zum Landschaftsschutzgebiet hin sind unzulassig.

5.2.4 Aufschiittungen/ Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur bis 1,00 m zuldssig, um eine einheitliche
Gelandetopographie zu gewahrleisten. Eine Beeintrachtigung der Oberflachenentwasserung
soll hierdurch ausgeschlossen werden. Die Herstellung von Flachenversickerungsanlagen ist
hiervon ausgeschlossen.

5.3 Dezentrale Regenwasserbehandlung, private ErschlieBung
5.3.1 Versiegelte und unbebaute Flachen

Um eine moglichst effektive Regenwasserbewirtschaftung zu betreiben und den Abfluss des
Oberflachenwassers zu minimieren, darf der zulassige resultierende, mittlere Abflussbeiwert
je Baugrundstlck hochstens 0,40 betragen.

Private Verkehrsflachen der Eigentimerwege haben den resultierenden mittleren
Abflussbeiwert von héchstens 0,8 einzuhalten.

Dieser beschreibt das Verhaltnis der Summe aller undurchlassigen Flachen in Bezug auf die
Gesamtflache des Grundstuicks. Zur Berechnung der Summe aller abflusswirksamen
Flachen sind die einzelnen Flachenanteile mit den mittleren Abflussbeiwerten aus der in der
Anlage zur Begrindung beiliegenden Tabelle zu multiplizieren und zu summieren.

5.3.2 Private dezentrale Flachenversickerung

Das Plangebiet muss grundsétzlich im Trennsystem entwéassert werden (siehe Begriindung
5.3.3und 7.5).
Das Regenwasser der Dachflachen, sowie der befestigten Flachen muss auf dem
Grundstlick gesammelt versickert werden. Eine Retention des Niederschlagswassers muss
durch geeignete abflussmindernde MaRnahmen gewahrleistet werden. Um eine
ausreichende Versickerung unter den im Plangebiet befindlichen Bedingungen gewahrleisten
zu kdnnen, sollen je Baugrundstuck Flachenversickerungsmulden mit einer Mindestgrof3e
von 25 m? und einem Mindestvolumen von 5 m® ausgebaut werden. Der rechnerische
Nachweis der MindestgroRe der Flachenversickerungsanlage ist vom Bauherrn im Zuge des
Bauantragsverfahrens zu fuhren. Die Flachenversickerungsanlage ist nach den Vorgaben
der Eigenliberwachungsverordnung (EUV) zu (iberwachen. Notiiberlaufwasser ist gedrosselt
und schadlos in den angrenzenden Trockengraben abzuleiten, welcher am Nord-Ostlichen
Rand des Plangebiets herzustellen ist. Der Trockengraben ist dabei so auszubilden, dass die
bestehenden Baume nicht beschadigt werden. Andernfalls sind entsprechende
Schutzmallinahmen zu treffen.
Unterirdisch verlegte Versickerungen wie z.B. Rigolen, Schachtversickerungen etc. sind
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aufgrund des geringen Abstandes zum Grundwasser nur in Ausnahmefallen zulassig und
bedtrfen einer Wasserrechtlichen Erlaubnis.

5.3.3 Privates Pumpwerk

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers des Gebietes ist von der
Funktionstiichtigkeit des Pumpwerks abhangig, weshalb dauerhafte eine Uberwachung
durch die Eigentiimergemeinschaft erfolgen muss.

5.3.4 Private, 6ffentlich gewidmete Verkehrsflachen

Die private Verkehrsflache wird als 6ffentlich gewidmeter Eigentiimerweg ausgewiesen,
damit die stadtische Mullabfuhr den Wendehammer befahren kann. Dies stellt die
Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Abfalls sicher.

6 Hinweise

In den textlichen Festsetzungen wurden nachstehende Hinweise aufgenommen, die zu
berlcksichtigen sind:

- Stadtische Satzungen

- Baumfallzone

- Schutz des Baumbestandes bei Baumalinahmen und Leitungsverlegungen
- Angrenzende Landwirtschaftliche Flachen

- Bodendenkmaler/ Bodenfunde

- Bodenarbeiten

- Altlastenuntersuchung

- Anlagen der MDN Main-Donau-Netzgesellschaft

- Grundwasser

- Errichtung von Zisternen (Grauwassernutzungsanlagen)
- Lagerung wassergefahrdender Stoffe

- Oberflachenwasser

- Flachenversickerungsanlagen

- Warmepumpen

- Artenschutz

- Stadtentwasserung

Die Pflanzliste ist ebenfalls Bestandteil der Hinweise der textlichen Festsetzung und dient
als Orientierungshilfe bei der Auswahl der Bepflanzungen.

7 ErschlieBung

7.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber eine neue, private Stichstral3e von der Stral’e Pfannestiel aus
erschlossen. Weitere Zufahrtsmoglichkeiten zum Gebiet sind aufgrund des angrenzenden
Waldes sowie des geschutzten Talraumes nicht zulassig.

Fir den Besucherverkehr werden innerhalb des Wendehammers ca. 5 nutzbare Stellplatze
im Strallenraum vorgesehen.

Die baurechtlich nachzuweisenden Stellplatze sind entsprechend der Garagen- und
Stellplatzverordnung auf privatem Grund nachzuweisen.

Die Breite der Eigentimerwege beschrankt sich auf das notwendige Minimum, um fur die
hinterliegenden Grundstlicke eine gesicherte ErschlieBung festzusetzen. Gegebenenfalls
kénnen im Zuge einer spateren Bebauung noch Ausweichstellen im Bereich der privaten
Baugrundstlcke erganzt werden.
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7.2 Offentlicher Personennahverkehr
Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in der Penzendorfer Hauptstral3e in ca. 550
m Entfernung. Es gibt werktags eine stlindliche Anbindung zum Schwabacher Bahnhof.

7.3 Ver-und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind im StralRenquerschnitt unterzubringen. Die
zukUnftige Versorgung mit High-Speed-Internet (Glasfaserverkabelung gern. FTTH-
Masterplan) sollte bei der Planung berlicksichtigt werden.

7.4 Wasser- und Energieversorgung

Die Wasser- und Energieversorgung (Strom) des Plangebietes wird Uber die vorhandenen
und neu zu errichtenden Trassen erfolgen. Die Zustandigkeit des Netzes liegt bei der
Stadtwerke Schwabach GmbH bzw. Wasserversorgung des Zweckverbandes
Schwarzachgruppe. Eine Gasversorgung besteht nicht.

7.5 Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Schmutzwasser aus den
Privatanwesen werden an einen Schmutzwasserkanal DN 200 angeschlossen. Uber ein
Pumpwerk wird das Schmutzwasser in den &ffentlichen Mischwasserkanal in der Stralle
Pfannestiel eingeleitet (sieche Begriindung Privates Pumpwerk 5.3.3).

7.6 Versickerung von Niederschlagswasser

Das im Bereich des Baugebietes anfallende Niederschlagswasser wird versickert. Das durch
das Baugrundinstitut Prof. Dr. Griinder erstellte Bodengutachten hat einen kf-Wert von 8 x
10-5 m/s ergeben. Hierdurch ist eine gute Sickerfahigkeit in den anstehenden
Terrassensanden nachgewiesen. Weitere Angaben wurden unter 5.3 Dezentrale
Regenwasserbehandlung, private ErschlieBung der Begrundung formuliert.

7.7 Abfallbeseitigung

Das Plangebiet wird an die Abfallentsorgung der Stadt Schwabach nach den allgemeinen
Regeln der Abfallentsorgung angeschlossen. Durch die im Vorfeld der Planung erfolgten
Abstimmung mit dem Versorgungstrager wurde die Wendeanlage am Ende der Planstralie
so geplant, dass die Mullfahrzeuge hier wenden und das Gebiet wieder tber die
Zufahrtstrae Pfannestiel verlassen kdnnen. Durch das neue Baugebiet wird der Rundweg
unterbrochen, somit entsteht eine Sackgasse zwischen den Hausnrn. 19 u. 23, deren
Tonnen dann am Endleerungstag in Nahe der Zufahrt zum neuen Baugebiet aufgereiht
werden mussen.

8 IMMISSIONEN (LARM-/ GERUCHSIMMISSIONEN)

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

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

Von der Nordlinger Stral3e sowie von der Autobahn A6 sind fur das Gebiet auf Grund des
ausreichenden Abstandes keine verkehrsbedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.
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9 MARNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

9.1 Kosten und Ausbau der ErschlieBung
Die Kosten flir Entwasserung und Strallenausbau einschliefdlich Beleuchtung sowie die
Bereitstellung der dafir erforderlichen Flachen werden von dem Investor getragen.

Schwabach, den xxx in der Fassung des Satzungsbechlusses

Ricus Kerckhoff
Stadtbaurat
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