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A - Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

MU1 Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a BauNVO
mit Angabe der Teilflache

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemafl § 4 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

z.B.GRZ 0,6 maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
zB.GFZ1,6 maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
WHmax 350,0m  maximal zuldssige Wandhéhe von Hauptbaukdrpern
in Meter Uber Normalhéhennull (NHN)
z.B. 1l maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen
z.B. V-V minimal und maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22-23 BauNVO)

o/a offene / abweichende Bauweise
——— Baugrenze
———— Baulinie

Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze, Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

St Flache fur Stellplatze

TG

Sammelplatz fur Abfall- bzw. Wertstoffe

Gemeinschaftsgarage (Tiefgarage) inklusive Zufahrten

Zufahrtsbereich Tiefgarage

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Platz

F+R
Miill

Offentliche StraBenverkehrsflache

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
Hier: Quartiersplatz

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
Hier: Fu3- und Radweg, Durchfahrt Ver- und Entsorgung

Strallenbegrenzungslinie

Versorgungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

©

Versorgungsflache mit Zweckbestimmung

Hier: Trafo

Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

T 0d

H -RechH

z. 3'._|\'/_|elgls'g|||yer

Leitungsrecht

Larmschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fassadenabschnitt fir bauliche Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG
Hier: Verkehrslarm | (siehe textl. Festsetzungen 7.1)

b

Hier: zu Gunsten Ver- und Entsorger

Fassadenabschnitt fur bauliche Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG
Hier: Verkehrslarm Il (siehe textl. Festsetzungen 7.2)
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Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des BBP & GOP
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

—0— Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung
oo_o Abgrenzung unterschiedlichen Mafes der baulichen Nutzung

B - Gestalterische Festsetzungen

Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

FD, max 5° Flachdach mit maximaler Dachneigung

SD /WD Satteldach / Walmdach

C - Grunordnung

Granflachen, Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25a, und 25b Abs. 6 BauGB)

Private Grinflache mit Zweckbestimmung
Hier: Eingrinung

Private Grinflache mit Zweckbestimmung
Hier: Garten

Private Griinflache mit Zweckbestimmung
Hier: Strallenbegleitgriin

Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und Erhalt von Badumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

LA E

@ Erhalt von Badumen
@ Anpflanzen von Baumen (mit Standortbindung)
. Anpflanzen von Badumen (ohne Standortbindung)

D

- Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Bestehende Flurstiicksgrenze

1162/76 mit Flurstlicksnummer

Bestehende Gebaude

@ Einzeldenkmal

Biotopskartierung der Stadt Schwabach
Hier: Biotopteilflache Nr. SC-0383-001
"Zwei Alteichen westlich des Waldfriedhofes"

SC-0383-001

E - Textliche Festsetzungen

1

11

1.2

2.1

22

2.3

24

25

26

2.7

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

5.2

5.3

6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

8.1

8.2

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO sind die ausnahmsweise Nutzungen
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

In den Teilflachen des Urbanen Gebiets (MU 1 — MU 6) sind folgende Nutzungen nicht — auch
nicht ausnahmsweise — zulassig:

Tankstellen

Vergniigungsstatten

Bordelle und bordelldhnliche Betriebe

Einzelhandelsbetriebe und Betriebe, die Waren an den Endkunden verkaufen, sind nicht
zulassig, wenn nahversorgungsrelevante Sortimente bzw. zentrenrelevante Sortimente der
Schwabacher Sortimentsliste (siehe Anlage 1) betroffen sind.

Mal der baulichen Nutzung und H6he baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Als hochstzulassiges Mald der baulichen Nutzung gelten die im Planblatt festgesetzten
stadtebaulichen Parameter.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) kann durch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO bis
zu einer GRZ von 0,8 Giberschritten werden i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO.

Bei der Ermittlung der GRZ und GFZ bleiben die Flachen der Tiefgaragen (TG) sowie deren
Zu- und Ausfahrten gemaf § 19 Abs. 4 sowie § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO unbericksichtigt.

Bei der Errichtung von Spielplatzflachen sind nichtversiegelte Bereiche nicht in der GRZ
mitzurechnen.

Die zulassige Hohe der Hauptgebaude wird durch maximale Wandhéhen (WHmax) bestimmt.
Dabei gilt als oberer Punkt der Wand der obere Abschluss der Wand (Attika).

Technische Dachaufbauten (z.B. Aufzlige, Klimaanlagen) und aufgestanderte Anlagen (z.B.
Solaranlagen) dirfen die maximale Wandhéhe um maximal 3 m (iberragen, wenn die
Anforderungen nach Festsetzung 9.6 erfillt sind.

Fur technische Dachaufbauten (z.B. Aufzuge, Klimaanlagen) gilt eine Flachenbegrenzung von
einem Drittel der Grundflache des Daches (inkl. Attikaflache).

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstuicksflache ist im Planblatt durch Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt.

Folgende Abweichung von der Baugrenze ist zulassig:
Ein Uberschreiten der Baugrenze um bis zu 1,5 m auf maximal einem Drittel der
Fassadenlange fur Terrassenflachen

Folgende Abweichung von der Baulinie ist zulassig:
Uberschreiten und Unterschreiten bis zu 0,3 m zur Gliederung der Fassade

Im Urbanen Gebiet (MU) ist die abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO in der
Form festgesetzt, dass die Lange der Gebaude 50 m Uberschreiten darf.

In den Teilflachen des Urbanen Gebiets MU2 bis MU4 kénnen untergeordnete Nebenanlagen
im Bereich der Vorzone (zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baulinien) ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn sie zwingend dort platziert werden missen.

Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. Art. 6 BayBO)

Zur Bemessung der Abstandsflachen gelten die Regelungen des Art. 6 BayBO.

Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze fir KFZ-Fahrzeuge sind nur zulassig:
innerhalb der Flachen fiir Gemeinschaftsgaragen (TG)
als nicht Gberdachte Stellplatze (keine separaten Carports/Garagen) innerhalb der Flachen
fur Stellplatze (St)

Die Decken der Tiefgaragen sind auRerhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten und
Zuwegungen mind. 0,8 m mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tiberdecken. Bei Pflanzung
von Baumen auf der Tiefgarage ist pro Baum auf einer Flache von mind. 12 m? und einer
Mindestbreite von 2,5 m ein fachgerechter Bodenaufbau von mind. 0,9 m bei kleinkronigen
bzw. mind. 1,2 m bei mittelkronigen Bdumen vorzusehen.

Zu- und Abluftschachte von Tiefgaragen sind auch auRerhalb der Flache fur Tiefgaragen
zuldssig.

Fuhrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereichs sind unterirdisch zu
verlegen.

Die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist auf die geplanten Baumstandorte
abzustimmen. Zwischen den Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist ein
Sicherheitsabstand von mind. 2,50 m einzuhalten. Sollte dieser Mindestabstand unterschritten
werden, sind geeignete Malinahmen zum Schutz des Wurzelwerkes vorzunehmen.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Den folgenden Festsetzungen liegen die schallimmissionsschutztechnischen Untersuchungen
des Ingenieurbiiros fir Bauphysik Wolfgang Sorge mbH, Nirnberg, Bericht Nr. 15195.4 vom
05. April 2022 zugrunde.

Entlang der Fassadenabschnitte ,Verkehrslarm I werden die Orientierungswerte gem. DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ im Tageszeitraum Uberschritten.

Fur Gebaude entlang der Fassadenabschnitte sind Schallschutzvorkehrungen gemaf der DIN
4109-1, Ausgabe 2018-01 vorzusehen.

Nach aufden abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind so
auszufiihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male
R*w,ges gem. DIN 4109 erfullen.

Entlang der Fassadenabschnitte ,Verkehrslarm II“ werden die L&rmsanierungswerte der 16.
BImSchV Uberschritten und es kann daher nicht mehr von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen ausgegangen werden.

Fur Gebaude entlang der Fassadenabschnitte sind auf den larmzugewandten Fassadenseiten
die Anordnung von zu 6ffnenden Fenstern vor schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nicht
zuldssig. Ausnahmen sind nur dann zulassig, wenn durch Konstruktionen gewahrleistet wird,
dass vor den Fenstern der Aufenthaltsraume die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von
tags 64 dB(A) dauerhaft eingehalten werden.

Sofern aktive LarmschutzmafRnahmen in Form von Larmschutzwanden bzw. Larmschutzwallen
aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Situation nicht realisierbar sind oder eine
larmorientierte Grundrissgestaltung durch die Ausschopfung aller planerischen Moglichkeiten
nicht umsetzbar ist, kdbnnen passive LarmschutzmaRnahmen am Gebaude zur Einhaltung der
zulassigen Innenpegel in den schutzbedurftigen Rdumen an diesen Fassaden zugelassen
werden.

Fir AuBenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen sind die Anforderungen der
Luftschallddmmung nach DIN 4109-1:2018-01 einzuhalten.

Sofern in Aufenthaltsrdumen die Orientierung mindestens eines Fensters an den
larmabgewandten Fassaden nicht umsetzbar ist, ist durch den Einbau von
fensterunabhangigen, schallgedammten Liftungseinrichtungen bzw. einer zentralen
Luftungsanlage fur eine ausreichende Bellftung zu sorgen.

Fir AuBenaufenthaltsbereiche (z.B. Balkone, Terrassen) ist entweder durch Orientierung an
larmabgewandte Gebaudeseiten oder durch bauliche Schallschutzmal3nahmen wie z.B.
Balkonverglasung, sicherzustellen, dass in den Aulenwohnbereichen der Dauerschallpegel
tags von 62 dB(A) eingehalten wird.

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

Zu erhaltende Bdume:

Die als zu erhalten festgesetzten Baume sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang oder ausnahmsweiser Fallung (aufgrund von Gefahren hinsichtlich der
Verkehrssicherheit) an gleicher Stelle nachzupflanzen (Arten gemal Pflanzenliste in der
Anlage). Die Ersatzpflanzung ist im Sinne der Baumschutzverordnung mit dem Umweltamt der
Stadt Schwabach abzustimmen. Wachsen die zu pflanzenden Baume nicht an, ist die
Ersatzpflanzung zu wiederholen.

Um Schaden an den zu erhaltenden Baumen wahrend der Bauarbeiten zu verhindern, sind
zum Schutz der Baume erforderliche baubegleitende MaRnahmen zu treffen. Eingriffe in den
Wurzelbereich dieser Baume sind auf ein Mindestmald zu beschranken.

Pflanzfestsetzungen:

Fir samtliche Pflanzungen von Baumen, Strauchern, Bodendeckern, Hecken- und
Kletterpflanzen sind standortgerechte Arten aus der entsprechenden Kategorie der
Pflanzenliste (siehe Anhang) zu verwenden.

Die Geholze sind innerhalb eines Jahres nach ErschlieRung der Flachen zu pflanzen und
dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Ausfélle sind gleichwertig zu ersetzen.
Formschnitte sind nicht zul&ssig.

8.2.1 Pflanzqualitaten
Fir samtliche festgesetzten Pflanzungen von Geholzen sind Arten der entsprechenden
Kategorien der Pflanzenliste zu verwenden. Fiir die festgesetzten Pflanzungen sind
mindestens die folgenden Pflanzqualitdten zu verwenden:

- Baume (mit Standortbindung): GroRR3kroniger Hochstamm, 4 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 20-25 cm;

- Baume (ohne Standortbindung): Grof3- oder Kleinkroniger Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit
Ballen, Stammumfang 18-20 cm

- Heckenpflanzen: Strauch, 2 x verpflanzt, 80-100 cm Hohe

- Kletterpflanzen: Solitar, Container, 100-150 cm Héhe

8.2.2 Begriinung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen
Alle Flachen auf den Baugrundstlicken, die nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zufahrten,
Stellplatze oder andere Nebenanlagen in Anspruch genommen werden, sind als
Vegetationsflachen anzulegen, d.h. mit Rasen- oder Wiesenvegetation anzuséden oder mit
Grasern, Stauden oder Gehdlzen zu bepflanzen.

8.2.3 Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Eingriinung ist im Bereich der Fahr- und
Leitungsrechte durch Bepflanzungen zu begriinen, die die unterirdischen Leitungen nicht
beeintrachtigen

8.2.4 Zu pflanzende Baume:
Die zeichnerisch festgesetzten Badume mit Standortbindung sind an der im Plan
eingezeichneten Stelle zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Diese kdnnen
parallel zur StraRenbegrenzungslinie oder in Richtung der Langsachse der Strafle um maximal
1 m verschoben werden. Die zeichnerische Anzahl ist bindend.

Fir die zeichnerisch festgesetzten Baume ohne Standortbindung ist die zeichnerische Anzahl
bindend.

8.2.5 Zu pflanzende Straucher:
Die im Planteil als ,Flachen zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen® sowie als ,Private Grinflache mit Zweckbestimmung, hier:
Eingrinung® festgesetzten Flachen sind mit den in der Pflanzenliste aufgefiihrten Gehdlzen
sowie mit Stauden und Grasern anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

8.3 Pflanzenliste:
Im Bereich der im Bebauungs- und Griinordnungsplan eingetragenen Pflanzgebotsflachen und
Pflanzstandorte ist die Bepflanzung mit standortgerechten Gehélzen gemaf nachfolgender
Pflanzenliste vorzunehmen. Dabei sind bei festgesetzten punktuellen und flachenhaften
Pflanzgeboten fur Baume und sonstige Bepflanzungen standortgerechte zu verwenden. Die
Pflanzen missen den Gitebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen entsprechen.

8.4 VermeidungsmafRnahmen
Der Abbruch von Gebauden und Mallhahmen am Baumbestand (Rodungen, Schnitt etc.), an
Kleingehdlz und Fassadenbegriinung sind auf3erhalb der Schutzzeiten fir Brutvdgel (Brutzeit:
1. Mérz bis 30. September) durchzuflihren. Dies schlief3t auch den Schutz von
Fortpflanzungsquartieren der Fledermduse im Baumbestand ein.

Beauftragung einer Fledermausfachkraft zur 6kologische Baubegleitung, die im Vorfeld der
Abbrucharbeiten jeweils in den verschiedenen Jahren die relevanten Strukturen auf Besatz
kontrolliert und zur Verfiigung steht um die Arbeiten (Fassadené6ffnungen, Abbau von Rohren
etc.) zu begleiten. Fur die Fallungen und Bearbeitung potenzieller Quartierbaume ist ebenfalls
eine Fledermausfachkraft hinzuzuziehen, die die Stamme im Vorfeld der Fallung auf Besatz
endoskopisch untersucht. Werden Fledermause entdeckt, kénnen die Tiere von der Fachkraft
geborgen und versorgt oder zu einem Pfleger verbracht werden.

8.5 CEF-Malnahmen:
Die Notwendigkeit von Ersatzquartieren ist durch die Fledermausfachkraft im Zuge der
Okologischen Baubegleitung zu entscheiden.

Fur die potenziell vorkommenden Hoéhlenbriiter (Feldsperling, Gartenrotschwanz) sind drei
Nistk&sten pro Art zu verhangen.

Far den potenziell betroffenen Gebaudebriter Haussperling sind Ersatzkasten (3
Sperlingskoloniehduser oder 15 Niststeine) bereit zu stellen, z.B. an den neu entstehenden
Gebauden oder im Umfeld. Anbringen der Nistkasten durch einen Experten im Rahmen einer
Okologischen Baubegleitung.

Fir die vorgefundenen Mehlschwalben sind 12 kiinstliche Ersatznester in der unmittelbaren
Umgebung und an geeigneter Stelle anzubringen.

9  Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Fassaden

9.1 Fassaden mit einer Lange von mehr als 50 m sind je angefangene 50 m Fassadenlédnge durch
mindestens ein vertikales Element (z.B. Fassadenversatz, Materialwechsel, vertikales
Fensterband) zu gliedern.

9.2 Glanzende Materialien sowie dunkle und grelle Fassadenfarben sind nicht zulassig. Eine
Blendwirkung fur umliegende Verkehrsflachen ist auszuschlieRen. Fur die Fassadenfarbe ist
ein Hellbezugswert von mindestens 30 bis maximal 100 zu wahlen.

Dacher
9.3 Fr die Bedeckung von Dachern der Haupt- und Nebengebaude sind die Materialien Kupfer,
Zink, und Blei ausgeschlossen.

9.4 Flachdacher auf Haupt- und Nebengebauden sind mit einer extensiven oder intensiven
Dachbegriinung zu versehen. Ausnahmen bilden die von untergeordneten Dachterrassen und
notwendigen technischen Dachaufbauten (z.B. Aufziige, Klimaanlagen) eingenommenen
Flachen. Es sind trockenheitsresistente und standorttypische Arten zu verwenden. Die Starke
der Substratschicht muss bei Hauptgebauden mindestens 8 cm und bei Nebengebduden
mindestens 4 cm betragen. Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion der baulichen Anlagen
zu berticksichtigen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

9.5 Im gesamten Plangebiet sind auf Flachdachern von Haupt- und Nebengebauden Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie zulassig, ebenso notwendige Aufstdnderungen. Die Dachflachen
unterhalb von Aufstanderungen auf Flachdachern sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu
versehen.

9.6 Technische Dachaufbauten und aufgestanderte Anlagen (textliche Festsetzungen 9.4 und 9.5)
sind um das Malf ihrer Hohe ber der tatsachlichen Wandhohe von der Aufienkante der
Dachflache zurlickzusetzen. Fir technische Dachaufbauten und aufgestanderte Anlagen ist

eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Wandhdhe um maximal 3 m zul&ssig.

Einfriedungen
9.7 Mauern und Stutzwande sind entsprechend der Pflanzenliste zu begriinen.

9.8 An den Grundstucksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen durfen Einfriedungen eine max.
Hoéhe von 1,20 Meter Gber dem Niveau der angrenzenden Strafl’enoberkante nicht
Uberschreiten. Zuldssig sind nur Maschendraht- und Stabgitterzaune mit Hinter- oder
Vorpflanzung. Hecken durfen diese Hohe bis max. 1,50 Meter Uber StraRenoberkante
Uberschreiten.

9.9 Hecken an den Grenzen zum o6ffentlichen Strallenraum sind gemaf Pflanzenliste auszufihren.

Standorte fiir Wertstoffe / Abfélle

9.10 Standplatze fur private Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Gebaude zu integrieren oder
so einzuhausen oder zu begriinen, dass die Abfall- und Wertstoffbehalter von &ffentlichen
Verkehrs- und Griunflachen aus nicht sichtbar sind.

Werbeanlagen
9.11Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung tber AuRenwerbung in der Stadt

Schwabach (Werbeanlagensatzung - WAS) in der jeweils gliltigen Fassung (derzeit vom
17.12.2012).

F - Textliche Hinweise

1  Stadtische Satzungen

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich neben den Festsetzungen dieser
Satzung die weiteren stadtischen Satzungen bzw. Verordnungen in der jeweils aktuellen
Fassung zu bertcksichtigen sind. Dazu gehdren unter anderem (nicht abschliefiend):

- Satzung uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen und
Stellplatzsatzung - GaStS -)

- Verordnung zum Schutz des Baumbestands in der Stadt Schwabach (BaumSchV)

- Satzung Uber AuRenwerbung in der Stadt Schwabach (Werbeanlagensatzung — WAS)

- Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Schwabach
(Entwasserungssatzung — EWS)

Die Einhaltung gilt unabhangig davon, ob ein Vorhaben genehmigungspflichtig,
genehmigungsfrei 0.4. ist.

2  Freiflachengestaltungsplan

Ein Freiflachengestaltungsplan ist mit dem Bauantrag zwingend vorzulegen.

3 Artenschutz

Bei ErschlieBung und Bebauung ist darauf zu achten, dass keine Strukturen mit
Fallenwirkung fir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Spitzmause, Igel) entstehen, z.B. durch offene
Fallrohre oder Lichtschachte, Gullis unmittelbar an Bordsteinen, tiefe Abflussrinnen o.a.
Bordsteine sind abschnittsweise abzuschragen, Sockel von Gartenzdunen unterbrochen
auszufiihren, so dass sie flr Kleintiere keine Barrieren bilden.

4  Grundwasser

Wird im Zuge von BaumafRnahmen (auch ErschlieBungsmalRnahmen) unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefuhrt haben,
unverzuglich einzustellen und die Stadt Schwabach als untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen.

Die vorliibergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der
Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70a BayWG.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hdchstens kurzfristig, fir die Dauer der Bauzeit,
zulassig. Eine stédndige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewasser ist unzulassig.

Werden beim Bau hohe Grund- oder Schichtenwasserstande vorgefunden, sind die Keller
der Gebaude wasserdicht (z. B. als ,weile Wannen®) herzustellen.

5 Leitungs- bzw. Baumschutzabstande

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fiir StralRen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Bei der Verlegung von
Leitungen ist der gleiche Abstand zu Baumen einzuhalten.
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Sollten diese Mindestabstande im Einzelfall unterschritten werden, sind vom Verursacher
entsprechende Schutzmalnahmen vorzusehen bzw. die hierdurch entstehenden Kosten zu
Ubernehmen.

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

Stadtentwasserung

Es ist ein Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100 zu fiihren. Die Entwasserungsanlage ist
so zu bemessen, dass ein ausreichender Schutz vor unplanméaRiger Uberflutung gegeben ist.
Die Ableitung von Oberflachenabflissen auf 6ffentliche Fldchen oder Nachbargrundstiicke ist
nicht zulassig.

Die Nachweise sind in der objektbezogenen Entwasserungsplanung beachten.

Bodendenkmaler / Bodenfunde

Alle Beobachtungen und Funde (z.B. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverzuiglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder direkt dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Bodenschutz

Sollte im Rahmen von Erdarbeiten Boden gefunden werden, der durch seine Beschaffenheit
(Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch o.A.) einen Altlastenverdacht vermuten I&sst, so sind
die Erdarbeiten sofort einzustellen. Die zustandigen Stellen beim Umweltamt Schwabach und
das Wasserwirtschaftsamt Nirnberg sind in diesem Fall umge-hend zu verstandigen.

Bodenarbeiten

Bauarbeiten sind bodenschonend vorzunehmen. Die Vorgaben zum besonderen Schutz des
Mutterbodens und zum Umgang und zum Schutz von Boden nach DIN 19731und § 12
BBodSchV sind dabei zu beachten.

Immissionsschutz

Abweichungen von den im Bericht 15195.4 genannten Beurteilungspegeln sind zulassig, wenn
im Einzelfall nachgewiesen wird, dass unter Berlicksichtigung anderer Gebaudegeometrien,
aktiver LarmschutzmalRnahmen bzw. der aktuellen Datenlage geringere Beurteilungspegel vor
den Fassaden der geplanten Gebaude auftreten.

Medienschnitt

OK StraRe 290903 -~
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G - Anlage zu den textlichen Festsetzungen
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Schwabacher Sortimentsliste 2019 (siehe textliche Festsetzung 1.3)

Zur von Sortil ( Sorti iste”)
zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevant Sortimente
nahversorgungsrelevant** WZ 2008* zentrenrelevant WZ 2008* nicht-zentrenrelevant WZ 2008*
Nahrungs- und Genussmittel 472, Bekleidung, Wasche 47.71 Mébel, Kiichen 47.59.1
Getranke 47.25 Lederwaren, Schuhe aus 47.72 Camping (ohne Zubehor) aus 47.64.2
Droaerie-, Kosemtikartikel aus 47.75 Haushaltswaren aus 47.59.9 SportgroRgeréte ,a_us 47.64.2
\Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel aus 47.75 Glas, Porzellan, Keramik |47.59.2 Bettwaren, Matratzen [47.51
Pharmazeutika, Reformwaren 47.7. Geschenkartikel aus 47.78.3 Leuchten/ Lampen aus 47.59.9
Schnittblumen aus 47.76.1 Spielwaren 47.65 Rolladen, Markisen aus 47.53
" + : " § n 47.78.1 " o aus 47.53
Zeitungen, Zeitschriften 47.62.1 Optik, Augenoptik, Horgerate aus 47.74 Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten, Fliesen aus 47.52
Uhren, Schmuck 47.77 Kfz- und Motorradzubehér 45.32
Sportartikel (ohne SportgroRgerate; |aus 47.64.2 Sanitérbedarf aus 47.52
. aus 47.71 “ aus 47.52.1
Sportbekleidung, Sportschuhe aus 47.72 Gartenbedarf, Gartenmébel, Pflanzen aus 47.76.1
47.61
Blicher, Papier, Schreibwaren 47.79.2 El ::'55:7 52
47.62.2 )
Elektrokleingeréte aus 47.54 Biromébel aus 47.59.1
N aus 47.41 v
Computer und Zubehor aus 47.43 Kinderwagen aus 47.59.9
Unterhaltungselektronik j;za Maschinen, Werkzeuge aus 47.52
Bild- und Tontrager 47.6 Bauelemente, Baustoffe aus 47.52
Telekommunikation und Zubehér 47.4 Eisenwaren, Beschlage aus 47.52
Foto 47.78.2 Farben, Lacke aus 47.52.3
Heimtextilien aus 47.51 Kamine, Kacheléfen aus 47.52
Handarbeitsbedarf, Kurzwaren, Stoffe aus 47.51 Tierfutter aus 47.76.2
" sonstiger zoologischer Bedarf und
Bettwasche aus 47.51 Tiere 47.76.2
Gardinen |aus 47.53
Sanitétsbedarf 47.74
Musikinstrumente und Zubehér 47.59.3
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen aus 47.78.3
aus 47.64.2
Angeln, Waffen, Jagdbedarf aus 47.78.9
Erotikartikel aus 47.78.9
Parfumerieartikel aus 47.75
|Fahrrader und Zubehsr 47.64.1
Quelle: Dr. Lademann & Partner. * Klassi ion der Wir des Ausgabe 2008 ** nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch zentrenrelevant.
Nicht uhrte i sind dem nicht: Bedarf

Pflanzenliste (siehe textliche Festsetzungen 8.2 - 8.3)

Fir Baumpflanzungen werden folgende Arten empfohlen:

- Acer campestre ‘Elsrijk’/ Feld-Ahorn

- Acer campestre 'Fastigiatum'/ Feld-Ahorn

- Acer freemanii 'Armstrong'/ Spitz-Ahorn

- Acer platanoides ‘Fassen’s Black’/ Spitz-Ahorn
- Acer x zoeschense 'Annae'/ Zoeschener Ahorn
- Carpinus betulus 'Frans Fontaine'/ Hainbuche

- Castanea sativa/ Ess-Kastanie

- Celtis australis/ Zurgelbaum

- Corylus colurna/ Baum-Hasel

- Cornus mas/ Kornelkirsche

- Ginkgo biloba/ Ginkgo

- Gleditsia triacanthos "Shademaster’/ Gleditschie
- Gleditsia triacanthos "Skyline’/ Gleditschie

- Malus tschonoskii/ Scharlach-Apfel

- Ostrya carpinifolia/ Hopfenbuche

- Paulownia tomentosa/ Paulownie

- Pinus nigra austriaca/ Schwarz-Kiefer

- Pyrus communis 'Beech Hill'/ Birne

- Pyrus salicifolia/ Weidenblattrige Birne

- Quercus cerris / Zerr-Eiche

- Quercus robur 'Fastigiata Koster'/ Saulen-Eiche
- Sorbus thuringiaca 'Fastigiata'/ Thiringische Mehlbeere
- Tilia cordata 'Rancho'/ Winter-Linde

- Tilia tomentosa ‘Brabant’/ Silber-Linde

- Zelkova serrata/ Zelkowe

Fir die im Planteil als ,Flachen zum Anpflanzen und Erhalt von Bdumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen® sowie als Private Grunflache festgesetzten Flachen werden
folgende Arten empfohlen:

Straucher:

- Amelanchier lamarkii/ Kupfer-Felsenbirne

- Aronia melanocarpa/ Apfelbeere

- Buddleja davidii/ Sommerflieder

- Cornus mas/ Kornelkirsche

- Cotinus coggygria ‘Royal Purple’/ Roter Perlickenstrauch
- Elaeagnus angustifolia/ Schmalbléattrige Olweide
- Mespilus germanica/ Echte Mispel

- Physocarpus opulifolius 'Diabolo'/ Blasenspiere
- Prunus mahaleb/ Stein-Weichsel

- Prunus kurilensis ‘Brilliant’/ Kurilen-Kirsche

- Ribes alpinum "Schmidt’/ Alpen-Johannisbeere
- Ribes nigrum/ Schwarze Johannisbeere

- Ribes rubrum/ Rote Johannisbeere

- Salix purpurea ‘Nana’/ Zwerg-Purpur-Weide

- Salix rosmarinifolia/ Rosmarin-Weide

- Spiraea betulifolia/ Birkenblattrige Spiere

Schnitthecken:

- Acer campestre / Feld-Ahorn

- Carpinus betulus / Gewohnliche Hainbuche

- Cornus mas / Kornelkirsche

- Ligustrum vulgare 'Atrovirens' / Wintergriner Liguster

Fir die Begrunung von Fassaden werden folgende Arten empfohlen:
- Clematis alpina 'Albiflora’

- Clematis alpina 'Frances Rivis'

- Geranium sanguineum 'Album’ / Blut-Storchschnabel

Die Stadt Schwabach erlasst gemal Beschluss des Stadtrates vom .......................

folgende Satzung auf Grund von:

- des Baugesetzbuches (BauGB, insbesondere §§ 2, 9, 10, 12, 13 und 13a) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S.

674)

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.

Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802)

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO, insbesondere Art. 6 und 81) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt
geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

- der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO, insbesondere Art. 23, 24)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796),
zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74)

- des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG, insbesondere §§ 13 19, 44) in der
Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S.3908)

- des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG, insbesondere Art. 1, 4,
8,11) in der Fassung vom 23. Februar 2011 (GVBI S. 82), zuletzt geadndert
durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)

- des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG, insbesondere §
7, 50) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S.
540), zuletzt geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September 2021

(BGBI. | S. 4147)

- des Bayerischen Stralden- und Wegegesetzes (BayStrWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Oktober 1981 (BayRS 91-1-B), zuletzt geandert durch
§ 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2020 (GVBI. S. 683)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- Plansicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 353)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen 6.
Bebauungsplanes VEP S-X-18 im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB
i.V.m. § 2 Abs.1 BauGB wurde mit Beschluss
des Stadtratesvom . . eingeleitet. Der
Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt Nr.
_vom__. .  bekannt gemacht.

2. Die Billigung des Bebauungsplanentwurfes inkl.
Griinordnungsplan sowie des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans erfolgte mit Beschluss des

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan VEP
S-X-18 wurde mit Beschluss des Stadtrates
vom__. .  gemal § 10 Abs.1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Ad1 R4 Stadt Schwabach, den

STADT SCHWABACH

Peter Reil?
(Siegel) Oberblrgermeister

Stadtratesvom . .

3. Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB
wurde im Amtsblatt der Stadt Schwabach Nr. __
vom . .  bekannt gemacht und vom
_ . biseinschlieBlich __._ .
durchgeftuhrt . Gleichzeitig wurde den Behérden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs.2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Ad1 Schwabach, den
STADT SCHWABACH

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan VEP
S-X-18 bestehend aus einer Planzeichnung,
einem Vorhaben- und Erschlielungsplan und
den textlichen Festsetzungen mit beigefiigter
Begriindung wird hiermit ausgefertigt.

A41 R4 Stadt Schwabach, den

STADT SCHWABACH

Peter Reifl
(Siegel) Oberbirgermeister

Ricus Kerckhoff
(Siegel) Stadtbaurat

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt der
Stadt Schwabach Nr. __ vom . .
ortsublich bekannt gemacht. Mit dem Tag der
Bekanntmachung trat dieser Bebauungsplan in
Kraft.

Ad1 Stadt Schwabach, den
STADT SCHWABACH

Ricus Kerckhoff
(Siegel) Stadtbaurat

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans VEP
S-X-18 treten frihere planungsrechtliche
Festsetzungen, die diesem Bebauungsplan
entsprechen oder widersprechen, aufder Kraft.
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