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1 Allgemeines/ Bestandsbeschreibung

Aufstellung

Die Durchfilhrung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans S ~ V - 06 erfolgt
gemaB § 12 i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt auch Festsetzungen zur
Grunordnung des Gebiets. Die Integration der grinordnerischen MaBnahmen erfolgt gemas Art. 3 Abs. 2 des
Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG).

Die Rechtsgrundiage fir die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bilden folgende Vorschriften:
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Bayerisches Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)

- Satzung Gber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS)

- Entwéasserungssatzung der Stadt Schwabach (EWS)

- ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Schwabach (EBS)

Jeweils in der Fassung, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gilt.
Planungsgrundlagen

Das Plangebiet liegt im Westen von Schwabach und gehort zum Ortsteil Unterreichenbach. Der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans S-V-06 ist begrenzt durch:

- die MarkgrafenstraBe im Norden
- die Grundstiicke 228, 255 und 226 im Westen
- die Bebauung entlang der NeidelstraBe im Osten und

- die Oberreichenbacherstrasse im Stden .

Die genaue Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor. Das Gelande ist zT nach Norden, {iberwiegend nach
Stiden geneigt. Die tiberplante Flache ist ca. 19.154 m? gro8.

Derzeitige Nutzung
Das zu Gberplanende Gelande wird bisher als landwirtschaftliche Flache (Ackerflache) genutzt.
Umgebung

Das Planungsgebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans S-V-06 grenzt in Osten an eine bestehende
Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern und im Westen an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

2 Planungsrechtliche Situation

2.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Zuge der Teilanderung des Flachennutzungsplans fir das Gebiet ,Schwabach Sid, Bereich X" (nordwestlich
Unterreichenbach) wurde der Geltungsbereich als Wohnbauflache dargestellt. Die Anderung wurde mit Schrei-
ben der Regierung vom 04.10.2004 genehmigt. Diese Anderung ist mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt Schwabach Nr. 10 vom 04.03.2006 rechtwirksam. Mit der Ausweisung als Wohnbauflache wird der vorha-
benbezogene Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und entspricht somit dem geforderten
Entwicklungsgebot gemaB § 8 BauGB.

2.2 Anlass und Zielsetzung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan S-V-06 solle es ermdglicht werden, bautragerfreie Grundstiicke
Oberwiegend mit einer Einfamilienhausbebauung anzubieten.

3 Geplante Festsetzungen und Hinweise

3.1 Aligemeines

Unter Berlicksichtigung aller erforderlichen Belange wurde der Flachennutzungsplan in dem betroffenen Plan-
gebiet zu Gunsten einer Wohnbebauung geandert, insbesondere, da in Schwabach sonst wenig Flachen fir eine
derartige Baustruktur zeitnah zur Verfligung stehen. Vorgesehen sind individuell bebaubare Grundstiicke, die
tiberwiegend mit Einfamilienh&usern bebaut werden sollen. Sofern GrundstiicksgréBe und Grundstltickszuschnitt
ausreichen, soll auch der Bau von Doppelhdausern moéglich sein. Die GrundstiicksgréBen sind eher knapp be-
messen, sodass der Vorstellung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen werden
kann. Im Wesentlichen sind Einzelhauser mit zwei Vollgeschossen vorgesehen.
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Aus stadtebaulichen Griinden ist entlang der nodrdlichen, westlichen und sldlichen Baugebiets Grenze, die sich
zur freien Landschaft hin orientieren, die Dachform (Satteldach) und die Firstrichtung geregelt. Im restlichen
Bereich wird auf die Festsetzung der Dachform verzichtet.

Zur Einbindung in die Landschaft ist an den westlichen und nérdlichen Réndern des Baugebietes eine Strauch-
hecke und die Pflanzung von Einzelbaumen festgesetzt. Innerhalb des Gebietes ist fir jedes Grundstick das
Pflanzen eines Einzelbaumes vorgeschrieben.

Die Art der Bepflanzung soll sich auch fur offentliche Bereiche an der standortgerechten, tiberwiegend heimi-
schen Vegetation orientieren. Im Bereich des StraBenraumes sind stadtklimavertragliche Arten und Sorten der
heimischen Vegetation zu pflanzen. Dabei ist die DIN 1998 zu beachten. Um die Beschrankungen des Durchwur-
zelungsraum durch ,Betonkeile* an der Flachenbegrenzung auszugleichen, findet keine bauliche Abgrenzung zu
den angrenzenden Gartenflaichen statt., so dass in jedem Fall ausreichender Durchwurzelungsraum zur Verfi-
gung steht.

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftliche Flachen an. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die
zukinftigen Bewohner mit den ortsiiblichen Immissionen einer ordnungsgemaBen Landwirtschaft rechnen mis-
sen. Dazu gehort auch, dass Erntearbeiten auch an den Wochenenden und die Beregnung von Sonderkulturen
auch nachts erfolgen und dass die Wirtschaftsdiingerausbringung im Rahmen der ordnungsgemaBen Landwirt-
schaft weiterhin uneingeschrankt moglich sein muss. Fur die Beurteilung der Larmimmissionen aus der geneh-
migten Beregnung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen liegt eine Untersuchung des Ingeni-
eurbliros Sorge vom 05.04.2007 vor. Diese Untersuchung ist der Begriindung als Anlage 4 beigeftigt. Im Durch-
fuhrungsvertrag wird geregelt, dass die Auswirkungen der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung
im Wege von Dienstbarkeiten zu Gunsten der landwirtschaftlichen Grundstiicke auf den Baugrundstticken ein-
getragen werden.

3.2 Artder baulichen Nutzung

Aufbauend auf den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans ist im Planbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes S-{V-04 ein , Allgemeines Wohngebiet“ (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Aus stadtebaulichen Griinden (Starkung der Wohnfunktion, Bildung klar gegliederter Strukturen und Befriedi-
gung von Wohnbauflachenbedarf) werden die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten) und § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sowie die in § 4
Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Auf-
grund des stadtebaulichen Wandels (Starkung der Wohnfunktion, zunehmende Technisierung, Wohnen und
Arbeiten am gleichen Ort) soll die Mdglichkeit gegeben werden, einen Biroarbeitsplatz im Einfamilienhaus unter-
zubringen.

Mit diesem oben genannten Ausschluss soll eine negative Beeintrachtigung des Neuplanungsgebietes durch
Anlieferverkehr sowie standigen Besucherverkehr (An- und Abfahrt zu jeder Tag- und Nachtzeit) verhindert wer-
den.

Dariber hinaus soll vorwiegend den Wohnbedurfnissen der einheimischen Bevdlkerung Rechnung getragen
werden.

3.3 Ma8 der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus den im Planblatt eingetragenen Baugrenzen und den tiberbau-
baren und, nicht Gberbaubaren Flachen. Die zulassigen Hochstwerte bezlglich der Grundflachen- und der Ge-
schossflachenzahl nach § 17 BauNVO gelten nur, soweit sie innerhalb der festgesetzten Baugrenzen verwirklicht
werden kénnen.

Im Plangebiet ist eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt. In Anlehnung an die bestehende Bebau-
ung entlang der Neidelstrassee wurde fiir die Bebauung entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze die First-
héhe auf 9,50 m Gber FOK begrenzt.

34 Bauweise

Aufgrund der landlich-dérflichen Pragung der Umgebungsbebauung wurde die offene Bauweise gem.
§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. ’

3.5 Garagen, Stellplatze, Nebenaniagen

Die privaten Stellplatze und Garagen sind direkt den Hausern zugeordnet. Offentliche Parkplatze sind entlang
der dffentlichen StraBen untergebracht. Sie haben eine GroBe von 5,00 / 2,25m, wobei ein Uberhang von 0,5 m
zum Verkehrsgriin eingerechnet ist.
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Um die Versiegelung der einzelnen Grundstiicke so gering wie moglich zu halten, ist fir die Stellplatze eine waé-
serdurchldssige Befestigung (z.B. Rasenfugenpflaster) vorgeschrieben. Diese Flachen solien mit leichter Neigung
angelegt werden, damit das Oberflichenwasser in die angrenzenden unbefestigten Grundstlicksbereiche abflie-
Ben kann.

3.6 Grinordnung

Grinordnerische MaBnahmen sollen das Bebauungsgebiet in den Landschaftsraum und das Ortsbild von Unter-
reichenbach harmonisch einfigen und den Siedlungsbereich wohn- und lebenswert gestalten. Durch die Fest-
setzung einer zweireihigen Hecke am Nord- und Westrand sowie einer privaten Grinfliche im Norden wird ein
angemessener Ubergang zur freien Landschaft geschaffen. Die Pflanzung einer Baumreihe entlang der Markgra-
fenstraBe tragt zu einer Verbesserung des StraBenraumes bei.

Die zu pflanzenden Baume und Hecken haben die Aufgabe, das Baugebiet aufzulockern, den Ubergang zur
freien Landschatft zu betonen sowie das Kleinklima zu verbessern.

Zur Bepflanzung sind nur einheimische Gehoize zulassig (siehe Auswahlliste im Anhang der textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes S-V-06). Damit soll deren &kologische Funktion als Nahrungsraum (z.B. Vogel
und Hautfliigler) sichergestelit werden.

Die Art der Bepflanzung soll sich auch fiir 6ffentliche Bereiche an der heimischen Vegetation orientieren. Im
Bereich des StraBenraumes sind Stadtklima vertragliche Arten und Sorten der heimischen Vegetation zu pflan-
zen. Dabei ist die DIN 1998 zu beachten. Die Gro8e der Pflanzfiachen in StraBenraum betragt laut Satzung 15 m2
Um die Einschrankungen durch ,Betonkeile” zu kompensieren, findet keine bauliche Abgrenzung zu den an-
grenzenden Gartenflachen statt, so dass ein ausreichender Durchwurzelungsraum zur Verfiigung steht.

4 ErschlieBung
4.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch eine noch zu erstellende 7m breite 6ffentliche Wohnstrafie erschlossen. Zur Gliede-
rung dieser StraBe sind Verengungen mit Gringuartieren einschliellich Baumpflanzungen vorgesehen. Diesen
Elementen sind jeweils zwei 6ffentliche Stellplatze zugeordnet. Durch die Verengung der Fahrbahn auf 4,75 m
Breite wird eine Verkehrsberuhigung erreicht. Am Ende der StraBe ist ein Wendeplatz mit 20 m Durchmesser
geplant. Durch die runde Form, die Grinflache in der Mitte und die Anordnung von offentlichen Stellplatzen am
Rand wird vermieden, dass auf dieser Verkehrsflaiche "wild” parkt wird. So ist das Wenden der Mullfahrzeuge
ohne Einschrankungen mdoglich. Zur Unterbringung von Besucherverkehr werden im 6ffentlichen StraBenraum
10 Parkplatze nachgewiesen. '

Nordlich der bestehenden Fahrbahn der Oberreichenbacherstrasse wird ein Gehweg mit einer Breite von 2,50 m
vorgesehen. Der vorhandene StraBenentwasserungsgraben wird verrohrt. das vom Westen im Graben an kom-
mende Niederschiags lasst Wasser ist Uber einen Durchlass unter der Oberreichenbacherstrasse in den stidlich
vorhandenen Graben zwischen den FI.Nr. 207 und 208 abzuleiten. Die Einleitung ist iber einen Gestattungsver-
trag mit den Eigentiimern der Grundstiicke geregelt. Die erforderliche zusatzliche Grundstiicksflache wird an die
Stadt Gbertragen. Der Gehweg wird mit der neuen ErschlieBungsstraBe hergestelit. -

Die nachste OPNV-Anbindungen befinden sich in der Markgrafen StraBe. Aufgrund der geringen Anzahl von
neuen Wohneinheiten stellt sich diese ErschiieBung mit dffentlichen Verkehrsmitteln als ausreichend dar.

In allen StraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung von Telekommunikationsanla-
gen vorzusehen. Die Errichtung eines Versorgungsstreifens von ca. 1,0 m Breite wird empfohlen. Die Erschlie-
Bungsplanung ist mit den Versorgungstragem abzustimmen. Die ausreichende Dimensionierung fiir Feuerwehr,
Ml abfuhr efc. ist sichergestelit.

4.2 Ver- und Entsorgung
421 Entwasserung

Die Schmutzwasser werden Uber die zentrale Kanalisation der mechanisch-biologischen Klaranlage der Stadt
Schwabach zugefiihrt. Innerhalb des Baugebiets muss aufgrund der Topographie im nordlichen Bereich eine
Druckwasserleitung verlegt werden. Die angeschiossenen Grundstiicke missen jeweils Uber eine eigene, private
Hebeanlage ihr Abwasser in diese Leitung pumpen. Ab dem Gelandehochpunkt erfoigt die Ableitungen fir eine
Fidche von 0,86 ha in einer Freispiegelleitung im Mischsystem. Der zuldssige Abflussbeiwert betragt nach der
Kanalnetzneuberechnung 0,45. Dieser Wert kann ohne RegenriickhaltemaBnahmen im sidlichen Bereich ein-
gehalten werden.

Das Oberflachenwasser fur den nérdlichen Bereich wird liber einen Verbindungskanal in einen ausreichend
dimensionierten Absetz- und Regenriickhalteteich eingeleitet und flieBt von dort in einer Rohrleitung in die
Schwabach. Die erforderliche wasserrechtliche Genehmigung wurde am 24.11.2006 erteilt. Die Lage des vorge-
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sehenen Rickhalteteichs im Landschaftsschutzgebiet ist berlicksichtigt. Der Verbindungskanal, der Teich und
eine Zufahrt werden durch entsprechende Dienstbarkeiten zugunsten der Stadt Schwabach auf den nordlich
angrenzenden Grundstliicken gesichert. Fir die Querung der StaatsstraBe ist ein Gestattungsvertrag notwendig.

Fur das Baugebiet wurde von der Firma Genesis, Umwelt Consult gmbh mit Datum vom 27.04.2005 eine Bau-
grunduntersuchung und Baugrundbeurteilung erstellt. Bezliglich der Versickerungsfahigkeit des Baugrundes
wurde darin festgestellt, dass die vorliegenden Schichtenfolgen nach DIN 18 130 als schwach bis sehr schwach
durchlassig einzustufen sind, wobei die angetroffenen Schiuffe und Tone grundwasserstauende beziehungswei-
se grundwasserhemmende Eigenschaften aufweisen. Enisprechend ist innerhalb des Gebietes eine oberfia-
chennahe Versickerung von Niederschlagswasser nicht méglich (AV-DVWK, 2002). Ferner kdnne sich durch
eine oberflichennahe Versickerung von Niederschlagswasser eine zunehmende Staunasse beziehungsweise
einer Erhbhung von Schichtenwasserstanden ergeben, was sich nachteilig auf die unterliegenden geplanten
Wohneinheiten auswirken wirde. Es ist also von einer vollstandigen Ableitungen der anfallenden Dachwasser
auszugehen. Es ist jedoch mo&glich, die befestigten Flachen flir Zutahrten und Stellplatze wasserdurchlassig
auszubilden. Die Errichtung von Zisternen ist dem einzelnen Grundstiickseigentiimer tGberlassen, der Regenwas-
serabfluss wiirde dadurch jedoch tendenziell verringert.

Der Bau und Betrieb so genannter "Grauwasseranlagen” ist gemaB Trinkwasserverordnung anzeigepflichtig. Die
Anzeige einer solchen Anlage erfolgt beim zustandigen Gesundheitsamt.

4.2.2 Wasser- und Energieversorgung, Fernmeldeanlagen

Die Versorgung der geplanten Gebaude mit Wasser, Strom ist (iber die Leitungen in der Oberreichenbacher
StraBe sichergestelit.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude wird ein Anschluss an das vorhandene Telekommunikations-
netz erforderlich. Die Leitungen der Fernmeldeanlagen sind im Interesse einer ortsbildvertraglichen Gestaltung
unterirdisch zu verlegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB). in den dffentlichen Verkehrsflachen kénnen Telekommunika-
tionsanlagen verlegt werden.

4.2.3 Hausmililbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird im Hol- und Bringsystem vorgenommen. Im Holsystem werden derzeit folgende Abfilie
getrennt erfasst und abgeholt:

¢ Restmill und Biomll 14-tagig
e Papier: monatlich tiber die Papiertonnen

Die Abfalle werden einer ordnungsgeméaBen Entsorgung bzw. Verwertung zugefihrt. Die Verpackungsabfille
(griiner Punkt) werden, vorbehaltlich kiinftiger Regelungen, monatlich in Sacken eingesammelt. Im Stadtgebiet
stehen dartiber hinaus Grinabfallcontainer zur Entsorgung des Griinguts) sowie der Recyclinghof zur weiteren
getrennten Erfassung von Verwertungsabfallen zur Verfligung.

5 Umwelterheblichkeit und Umweltvertraglichkeit

GemaB § 2a des Baugesetzbuches i. d. F. vom 24.06.2004 ist dieser Begriindung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan S-V-06 als Anlage 3 ein Umweltbericht beigefiigt. Der Umweltbericht ist fester Bestandteil dieser
Begriindung. Er ist ihr als Anlage 3 der Begrlindung beigeflgt.

5.1 Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichregelung, externe 8kologische AusgleichsmaBnahmen

Entsprechend der ,Werteliste nach Biotop-/ Nutzungstypen® wurden der Wert der im Geltungsbereich des Be-
bauungspians liegenden Biotop- und Nutzungstypen fir den Bestand ermittelt und auf Grundlage des Entwurfs
(Stand 29.09.2006) mit dem Wert der Planung verglichen (s. Anlage 1). In gleicher Weise wurde der Bestands-
wert der vorgesehenen Flachen fir AusgleichsmaBnahmen ermittelt und gegen den erzielbaren Wert der geplan-
ten KompensationsmaBnahmen bilanziert.

Die Bilanz zeigt, dass der 6kologische Ausgieich fir den zu erwarteten Eingriff mit den im Bebauungsplan fest-
gesetzten dkologischen AusgleichsmaBnahmen vollstandig erbracht ist. Die Eignung der Flachen und MaBnah-
men wurde von der unteren Naturschutzbehodrde bestatigt. Foilgende Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches
werden durch die angegebenen MaBnahmen aufgewertet:

Die MaBnahmen auf den Grundstiicken Finrn. 42 und 45 Gmkg. Unterreichenbach (Anlage 2: MaBnahmenplan

_Teil 1) bestehen aus der tkologischen Verbesserung des Bachlaufs der Volkach, der Entwicklung von naturna-
hem Uferbewuchs entlang des verbesserten Bachlaufs und dem Mduhigraben und aus der Extensivierung von
bisher intensiv genutzten Grinlandflachen. Diese MaBnahme bedarf einer Genehmigung nach Art. 31 Abs. 3,2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
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Auf den Grundstiicken Finrn. 135 und 136 Gmkg. Unterreichenbach (Anlage 2: MaBnahmenplan Teil 2) wird eine
bisher intensiv genutzte Wiese extensiviert. innerhalb der Flachen werden Mulden angelegt.

Auf dem Grundstiick Flnr. 207 Gmkg. Unterreichenbach (Anlage 2: MaBnahmenplan Teil 3) wird in einer extensiv
gepfiegten Wiese der Bachlauf der Volkach groBzligig aufgeweitet. Die Uferbereiche und die verbleibende Fla-
che wird extensiv gepflegt.

Die detaillierte Beschreibung der MaBnahmen, die Lage der Flachen sowie die Wertigkeit der dkologischen MaB-
nahmen ist den Anlagen 1 und 2 zu entnehmen. Die Durchfihrung der AusgleichsmafBnahmen wird im stadte-
baulichen Vertrag geregelt und (ber Bilrgschaften und Grunddienstbarkeiten dauerhaft abgesichert.

SchutzmaBnahmen
5.1.1 Lufireinhaltung

Kohle und Holz verunreinigen die Luft bei der Verbrennung in besonderem MaBe. Insbesondere ist der Ausstof3
von Kohlenmonoxid CO, Schwefeldioxid SO, und Staub gegenliber anderen Brennstoffen erhoht. Dies ist be-
sonders relevant in Gebieten mit dichter Bebauung, in Gebieten in der Nahe stark befahrener StraBen und in
Gebieten mit Vorbelastung (z.B. Industrie oder Altbaubestand). Diese Umstiande sind in einem Ballungsraum wie
Nurnberg/Erlangen/Firth/Schwabach Gberall anzutreffen.

Die Gemeinde ist berechtigt, im Rahmen der Bauleitplanung Umweltvorsorge zu betreiben und damit in ihrem
Gemeindegebiet durch planungsrechtliche Festsetzungen vermeidbare Luftbelastungen zu minimieren. Durch
den Ausschluss fester Brennstoffe wie Holz, Kohle und Torf, sowie Produkten aus diesen Stoffen wird gewahr-
leistet, dass der AusstoB von CO, SO, und Staub reduziert wird und Luftverunreinigungen auf ein unvermeidba-
res MaB zurtckgefihrt werden. Hierdurch sollen kiinftige Schaden bei Mensch und Umwelt verhindert werden
(Umweltvorsorge).

Zur Erreichung dieses Zieles ist es erforderlich, feste Brennstoffe vollstandig auszuschlieBen. Eine Beschran-
kung alleine ist nicht ausreichend, da so eine splirbare Verbesserung der Luftqualitdt noch nicht erreicht wird.

Durch den Ausschluss fester Brennstoffe werden gerade in Neubaugebieten den zuktinftigen Grundstiickseigen-
timern keine wesentlichen finanziellen Lasten auferlegt.

In der Abwagung der Umwelt- und Gesundheitsbelange gegeniiber der freien Wah! der Brennstoffe wird daher
zugunsten der Umwelt- und Gesundheitsbelange entschieden.

Die Verbrennung von Holz kann jedoch ausnahmsweise zugelassen werden, wenn das Emissionsverhalten der
Holzfeuerungsanlage nicht wesentlich von solchen Anlagen abweicht, in denen zulassige Brennstoffe eingesetzt
werden.

Ausnahmsweise zulassige Brennstoffe und Anlagen kdnnen sein:
a. Zulassige Brennstoffe:

Holzpellets nach DIN 51731 und naturbelassenes, stiickiges Holz mit anhaftender Rinde nach § 3 Abs. 1 Nr. 5
der 1. Bundes-Immissionsschutzverordnung (1. BImSchV).

b. Zentralheizungen

Es dirfen nur Zentralheizungen fir den Einsatz von festen Brennstoffen gemaB Europa-Norm (EN) 303 Teil 5
errichtet werden, die folgende Emissionsgrenzwerte einhalten:

Kohlenmonoxid: 0,25 g/m?
Staub: 0,05 g/m?®

Diese Emissionsgrenzwerte sind sowohl im Nenn- als auch im Schwachlastbetrieb durch die Vorlage einer Ty-
penpriifung eines anerkannten Prifinstitutes beim Bauaufsichtsamt der Stadt Schwabach zu garantieren.
AuBerhalb der Heizperiode muss flr die Warmwasserbereitung ein anderer Energietrager zur Verfligung stehen,
wie z. B. Solarenergie.

c. Einzeldfen

Einzeldfen mit festen Brennstoffen missen der DIN 18891 entsprechen und diirfen dann eingesetzt werden,
wenn diese das Zertifizierungszeichen (Zert-Zeichen) , schadstoffarme Holzfeuerung” des Zentralverbandes Sa-
nitar-Heizung-Klima (ZVSHK) besitzen oder eine Gerateprifung vorliegt, wie sie zur Erlangung des Zert-Zeichens
erforderlich ist.

Daneben sind nattrlich auch der Einsatz von Sonnenkollekioren oder anderer emissionsfreier Energieerzeu-
gungsanlagen moglich. Durch Wandbegriinung lasst sich ebenfalls Primarenergie sparen. Schutzpflanzungen,
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Biaume, wasserdurchlassige Zufahrten und Hofflachen sollen zur Verminderung der Luftaufheizung beitragen
und damit zu einer Verbesserung des Kleinklimas fiihren.

5.1.2 Wasserhaushalt

Entsprechende MaBnahmen zur Reduzierung der Bodenversiegelung sind im Bebauungsplan festgesetzt. Bei
den Stellplatzen werden z.B. Wasserdurchléssige Belage verwendet (siehe auch Punkt 4.2.1 dieser Begrin-
dung). Im Weiteren werden zum Ausgleich der Versiegelung durch die Bebauung bzw. der damit verbundenen
StraBen- und WegebaumaBnahmen im Bebauungsplan fir nicht iiberbaubare Fiachen ein Gebot zur gérineri-
schen Gestaltung sowie Pflanzgebote festgesetzt. Den Wasserhaushalt verbessernde MaBnahmen sind in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen und unter den dkologischen Gesichtspunkten begriindet (sieche auch
Punkt 3.6 dieser Begrtindung).

5.1.3 Energienutzung und Energieeinsparung

Im Baugebiet konnen die Dachflachen weitgehend nach Siiden ausgerichtet werden, so daB ein wirtschaftlicher
und effektiver Einsatz von Sonnenkollektoren moglich ist. Eine weitere passive Warmenutzung ist durch die Zu-
lassigkeit von Wintergarten gegeben. Durch Wandbegriinung (Warmepuffer) lasst sich eben falls Primarenergie
sparen. Mit jedem Neubau entsteht ein neuer Energieverbrauch. Umso wichtiger ist es, den Verbrauch bei Neu-
bauten so gering wie moglich zu hatlten. Die Niedrigenergiebauweise ist eine wichtige, technisch unproblemati-
sche Mdglichkeit, den Energieverbrauch zu senken und damit zu einer CO - Reduktion beizutragen.

Eine Energieeinsparung kann durch die Auswabhl entsprechender Baustoffe, Warmedammmaterialien und Starke
der Warmedammung erreicht werden. Im {ibrigen profitiert jedenfalls der tatsachliche Nutzer dieser Niedrigener-
giehauser durch die bei ihm eintretende Ersparnis der Energiekosten. Die Moglichkeiten zur Energieeinsparung
sind also vielfaltig und bieten dem zukinftigen Bauherrn eine breite Palette von technischen Lodsungen. Eine
detaillierte Festsetzung all dieser Mdglichkeiten im Bebauungsplan erscheint nicht angemessen, da mittlerweile
viele Bauherrn entsprechende MaBnahmen schon aus Kostengriinden umsetzen.

5.1.4 Abfallirennung

Durch die Mdglichkeit der Trennung der Wertstoffe vom Hausmull ist wohnungsnahes Recycling gesichert. Zur
Umsetzung der abfallwirtschaftlichen Ziele der Stadt sind ausreichend dimensionierte Standplatze fir Restmuil-
und Wertstofftonnen erforderlich (siehe auch Punkt 4.2.3 dieser Begriindung).

5.1.5 Larmschutz

Fur die an das Baugebiet westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen besteht eine Genehmigung fiir die
Beregnung dieser Flachen. Durch diese Beregnung entstehen Gerausche und somit LArmimmissionen fir das
Baugebiet. Die GréBenordnung dieser Immissionen wurden durch das Ingenieurbiiro Sorge ermittelt (siehe hier-
zu Anlage 4 dieser Begriindung: Voruntersuchungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes Unterreichenbach
S-V-06 vom 05.04.2007 und 13.04.2007). Die Larmimmissionen Gberschreiten danach die Grenzwerte in Anleh-
nung an die TA-Larm nicht, wenn das Einschalten der Beregnungsanlage nicht nach 22:00 Uhr erfolgt. Die Ein-
haltung dieser zeitlichen Beschrankung ist durch die Eigentiimer der landwirtschaftlichen Flachen durch eine
Dienstbarkeit zugunsten der Baugrundstiicke gesichert. Die zulassigen Imissionsgrenzwerte werden somit ein-
gehalten.

Um Rechtsstreite der zukiinftigen Erwerber der Baugrundstiicke zu vermeiden, werden bei allen Baugrundstii-
cken zu Gunsten der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen Dienstbarkeiten eingetragen, die die landwirt-
schaftliche Nutzung insbesondere durch Sonderkulturen einschlieBlich der Beregnung absichern.

Beziiglich des Verkeilrsléirms von der Oberreichenbacherstrasse sind geringe Uberschreitungen der Grenzwerte
der zu erwarten. Die Uberschreitungen sind jedoch so gering, dass kein Handlungsbedart besteht.

6 Durchfihrungsvertrag

Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Durchiihrungsvertrag abzuschlieBen. Der Durchfiih-
rungsvertrag enthalt Regelungen zu folgenden Punkten:

e Es wird das Vorhaben beschrieben und dargestelit

e Geregelt ist die Verpflichtung des Vorhabentréagers, die ErschlieBung innerhalb von 2, die Bebauung in we-
sentlichen Teilen innerhalb von 5 Jahren nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
realisieren

e Mit Einverstandnis der Stadt Schwabach kann dem Vorhabentrager eine Fristverlangerung von einem weite-
ren Jahr gewahrt werden
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Sollte die ErschlieBung nicht fristgerecht realisiert werden, kann die Stadt Schwabach gemaB § 12 Abs. 6
BauGB das Baurecht zuriicknehmen, d. H..Den Bebauungsplan aufheben

Geregelt ist die Verpflichtung, die Kosten fir samtliche Planungs- und ErschlieBungsieistungen zu Gberneh-
men und das Verfahren durchzufiihren

Geregelt ist die Verpflichtung, die erforderlichen Ausgleichsleistungen zu erbringen und dauerhatft zu erhal-
ten, auBerdem ist eine Regelung fiir den Fall vorgesehen, dass die Ausgleichsleistungen nicht erbracht wer-
den kbnnen ' :

Geregelt ist die Herstellung der ErschlieBungsstraBe fir das Baugebiet

Geregelt ist die Verpflichtung, stdlich des Baugebietes entlang der Unterreichenbacher StraBe einen Geh-
weg herzustellen und die erforderlichen Flachen kostenlos an die Stadt abzutreten .

Geregelt ist die Absicherung der Emissionen aus der jandwirtschaftlichen Nutzung auf den westlich angren-
zenden Flachen in Form von Dienstbarkeiten zu Gunsten der landwirtschaftlichen Grundstiicke

Geregelt ist die Verpflichtung, samtliche ErschlieBungseinrichtungen einschiieBlich der zugehdrigen Ver-
und Entsorgungsleitungen innerhalb und auBerhalb des Baugebietes herzustelien und kostenlos an die

. Stadt zu tbertragen

Geregelt ist die Absicherung von Verpfiichtungen durch Bankbiirgschaften
Geregelt ist die Moglichkeit einer WeiterverauBerung

Geregelt ist, dass der Vorhabentrager keine Anspriiche gegen die Stadt fur den Fall geltend machen kann,
dass der Bebauungsplan mit anderen Inhalten als bisher vorgesehen oder gar nicht zu Ende gebracht wird

Geregelt ist die Verpflichtung, bei aufiretenden Anderungen des Vertrages diesen einvernehmlich und inte-
ressengerecht anzupassen

Geregelt ist die ausschlieBliche Schriftform
Geregelt ist eine mogliche Aufldsung des Vertrages

Der Vertrag wird dem Stadtrat vor dem Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Be-
schlussfassung vorgelegt. :

Erstellt am 19.12.2005, geandert am 14.11.2006 und 30.04.2007

Schwabach, den 06.08.2007 (Ausfertigungsdatum)

S

Schwabach

A. 41
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Erlduterungen zur Flachenermittlung fiir die Okologische
Bilanzierung

Die versiegelten Fliche wurden z.T. aus der CAD-Zeichnung ermittelt, z.T. durch
Berechnung. Die Bilanz ist getrennt aufgestellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
selbst und fiir die Ausgleichsflichen, die anBerhalb des Geltungsbereichs liegen.

Die Gehwege an der Siidseite des Geltungsbereichs wurden aus der CAD-Zeichnung
ermittelt.

Die StraBenfliche wurde ebenfalls aus der CAD-Zeichnung ermittelt, die Stellplitze, fiir die
eine wasserdurchlissige Befestigung festgesetzt wird, sind nicht in der Straflenfliche
enthalten.Die éffentlichen Stellplatze sowie die 6ffentlichen Griinflichen wurden ebenfalls
aus der Zeichnung ermittelt.

Als Straflenbdume im Sinne der Schwabacher Werteliste wurde lediglich der GroBbaum in die
Bilanz aufgenommen, der in der Pflanzfliche des Wendehammers vorgesehen ist. Die tbrigen
Pflanzflichen sind nach Abzug der Einfassungen und der zugehdrigen Betonstiitzen kleiner
als die in der Werteliste geforderten 15 m? und werden deshalb mit je 13 m2als
Stralenbegleitgriin bilanziert, die Einfassungen selbst werden als versiegelte Fliche
berechnet. Durch die F estsetzungen ist sichergestellt, daB die vorgesehenen Biume mit ihren
Wurzeln in die angrenzenden Gartenflichen einwachsen kénnen und damit einen Wurzelraum
nutzen konnen, der groBer ist als die Pflanzflichen selbst.

Die mit Wohngebiuden iiberbaubare Fliche wurde durch Berechnung ermittelt. Dafiir wurden
die zunichst die Teilflichen unterschiedlicher Nutzung aus der Zeichnung ermittelt und
anschlieflend mit der maximal zuldssigen Grundflichenzahl multipliziert. Fiir die Garagen
wurden tibliche Abmessungen angenommca, deren Grundfliche ebenfalls in die Bilanz
eingeht. Fiir die erforderlichen Zufahrten/ Zugénge wurde pauschal ein Anteil von ca. 5% an
der oben ermittelten Brutto-Baufliche angenommen.

Fir die wasserdurchléssig zu befestigenden Stellplitze innerhalb der Baugrundstiicke wurden
tibliche Abmessungen angenommen und in die Bilanz eingetragen.

Der Rest der Brutto-Baufliche besteht aus Gartenflichen.

Die FlachengroBen fiir den Bestand und die Teilflichen der MaBnahmen wurden jeweils aus
der zugehdrigen Zeichnung ermittelt. ‘

Bilanz_Erkitrung doc, 30.04.2007
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April 2007, rs
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1 Vorbemerkung

Die im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans S-V-06
der Stadt Schwabach erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden von den Trigern des
Vorhabens in drei voneinander getrennten Bereichen vorgesehen.

Die Teilbereiche liegen in Entfernungen von ca. 50 m, 150 m und 750 m von der Fliche des
Bebauungsplans entfernt.

Die bestehenden Flichennutzungen und die vorgesehenen Mafinahmen sind in den Plinen,
Teile 1-3 dargestellt.

2 Finrn. 42 und 45 Gmka. Unterreichenbach

2.1 Bestand

Der Bereich liegt siidlich der Strae nach Oberreichenbach und umfaBt einen Abschnitt des
Talraums der Volkach und liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets. Die beiden Flidchen
werden durch eine Zufahrtsstrale voneinander getrennt.

Das Grundstiick Flnr. 42 wird als Wiese intensiv landwirtschaftlich genutzt und wird in der
nordlichen Hilfte von der Volkach durchflossen, die hier als schmaler Graben ausgeprégt ist.
Die Bewirtschaftung erfolgt bis zu den Grabenrandern. Im Siidosten wird ein mehrere Meter
breiter Streifen als Zufahrt zu den riickwirtigen Lagerflichen des Anwesens genutzt. Im
Westen schlieBen weitere Griinlandflichen an. Die siidlich angrenzenden Gehdolzbestéinde
sind Teil des Geschiitzten Landschaftsbestandteils (,,Miihlgraben®). Fiir Maflnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege wird nur der siidlich der Volkach gelegene Teil des
Grundstiicks herangezogen.

Das Grundstiick Flnr. 45 wird z.T. als Intensivwiese genutzt, im nordwestlichen Teil wurde
vor einigen Jahren eine Streuobstwiese angelegt und extensiv gepflegt. Dieser Teil des Grund-
stiicks ist nach Siiden geneigt. Der Wiesenbestand ist hier bereits etwas magerer ausgepragt
als in den iibrigen Wiesenflichen. Entlang der siidlichen Grenze, die vom Miihlgraben bzw.
nach dem ZusammenfluB von der Volkach gebildet wird, befinden sich die Ufergehdlze mit
einem ausgeprigten Unterwuchs aus Hochstauden (liberwiegend Brennessel).

Die Volkach ist hier als schmaler Graben ausgeprigt, die Bewirtschaftung von Siiden erfolgt
bis zum Grabenrand. Das nordliche Ufer liegt etwas hoher, so daBl sich ein gewissertypischer
Bewuchs kaum einstellen kann. '

Im Norden der Fliche liegen Gartengrundstiicke die mit Stiitzmauern gegen die
Ausgleichsfliche abgegrenzt sind.

2.2 Entwicklungsziel

¢ Streuobstwiese

Midesiil -Hochstaudenflur mit ca. 7 m Breite entlang des Miihlgrabens und mit ca. 5 m
entlang der Volkach auf Grundstiick Flnr. 45.

¢ Midesii3 -Hochstaudenflur mit ca. 2 m Breite entlang des Stidufers der Volkach auf dem
Grundstiick Flnr. 42.

¢ Maiandrierender Bach mit naturnahem Uferbereich
Extensive, bliitenreiche Wiese
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2.3 Herstellungsmalinahmen

Die Hofstelle, die Zufahrt zum Anwesen, die Geholzbestinde sowie die Wiesenflache
nordlich der Volkach auf Flnr. 42, sowie die Streuobstwiese auf Grundstiick Flnr. 45 bleiben
unverédndert.

¢ Schaffung eines Bachbetts mit Windungen, kleinen Verzweigungen und flachen Ufern
durch Bodenabtrag, so daB der Bach auf eine Breite von ca. 4 m frei schwingen kann. Der
abgegrabene Boden ist abzufahren. Auf dem Grundstiick Flnr. 42 wird der Lauf der
Volkach nicht veréndert.

¢ Sichtbare Kennzeichnung der Bewirtschaftungsgrenzen vor Ort durch Pflocke

¢ Die Mafinahmen sind im Friihjahr 2007 oder unmittelbar nach Rechtskraft des
Bebauungsplans durchzufiihren, je nachdem was frither eintritt.

2.4 Entwicklungspflege

Die Entwicklungspflege beginnt mit Abschlufl der Herstellung und endet mit Erreichen der
Entwicklungsziele. Das Erreichen der Entwicklungsziele ist durch Begutachtung festzustellen.
Die Entwicklungspflege besteht aus:

¢ Weiterbewirtschaftung der Wiesenfldchen auf den Grundstiicken ohne Diingung, bei 2-
maliger Mahd im Jahr. Die erste Mahd der Wiesenfldche auf Flnr. 42 darf nicht vor dem
30.05 erfolgen, das Mihgut ist von allen Flichen zu entfernen.

¢ Kontrolle des Bachlaufs und ggfs. Nachbesserungen am Bachbett im Rahmen des
Gewisserunterhalts

¢ Entwicklung von ca. 5 m breiten Hochstaudensdumen entlang des (neuen) Siidufers, an
der Nordseite 3 m durch Unterlassen der Mahd in diesem Bereich auf Flnr. 45, dabei
Duldung von geringfligigem Gehélzaufwuchs. Auf Flnr. 42 wird ein etwa 2 m breiter
Hochstaudensaum entwickelt. Mahd des Hochstaudensaums alle 2-3 Jahre in Absprache
mit der Unteren Naturschutzbehérde.

¢ Verbreiterung des vorhandenen Hochstaudensaumes entlang des Miihlgrabens im siid-
lichen Teil des Grundstiick Flnr. 45 durch unterlassen der Mahd in diesem Bereich. Mahd
des Hochstaudensaums alle 2-3 Jahre in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde.

2.5 Erfolgskontrolle

Bis spitestens 01.01.2012 ist das Erreichen der Entwicklungsziele fiir alle Teilfldichen durch
ein qualifiziertes Gutachten eines anerkannten Sachverstindigen nachzuweisen (qualitative
Artenliste und Beschreibung der dominierenden Pflanzenarten). Die Bestandserfassung ist fiir
die verschiedenen Entwicklungsbereiche gesondert durchzufiihren.

Sollte das Entwicklungsziel nicht erreicht worden sein, sind mégliche Griinde hierfiir
festzustellen und ggfs. NachbesserungsmafBinahmen vorzuschlagen.

2.6 Erhaltungspflege

Die Erhaltungspflege beginnt mit der Feststellung, dafl die Entwicklungsziele erreicht sind,
und sind von da an fiir die Dauer von 12 Jahren durchzufiihren. Die Erhaltungspflege besteht
aus:

¢ Entfernung von starkem Geholzaufwuchs in den Hochstaudenfluren
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¢ Kontrolle des Bachlaufs und ggfs. Nachbesserungen am Bachbett im Rahmen des
Gewisserunterhalts; Aufrechterhaltung des AbfluBquerschnitts

¢ Mahd der Wiesenflichen wie oben
¢ Die Hochstaudenbereiche entlang der Ufer sind alle 2 Jahre im Wechsel (jeweils eine
Uferseite) mit der Sommermahd abzuméhen. Das Siidufer ist dabei in den Jahren mit

geraden Jahreszahlen, das Nordufer in den Jahren mit ungeraden Jahreszahlen zu mihen.
Das Mihgut ist zu entfernen.

2.7 . Flachen

Extensivwiesen 2.743 m?
Hochstaudenfluren (neu entwickelt) 391m?
Hochstaudenfluren (vorhanden und erhalten) 586 m?
Bereich fiir Bachaufweitung 243 m?2
verkrauteter Graben 89 m?2

Streuobstwiese extensiv (nahezu unverdndert)  1.572 m?
Sowie die unverinderten Bereich auf Finr. 42 (Zufahrt, Geholzbestinde, Hofstelle)

3 Finrn. 135 und 136 Gmkg. Unterreichenbach

3.1 Bestand

Die beiden Grundstiicke liegen etwa 750 m siidostlich des Bebauungsplangebietes an einem
nach Norden geneigten Hang in der freien Landschaft. Sie werden als Wiesen sehr intensiv
genutzt.

Die nordlich angrenzenden Bereiche werden ebenfalls als Griinland sehr intensiv genutzt, im
Osten liegt eine Ackerfliche, im Siiden verlduft ein Flurweg. Im Westen schliefit eine nach
den Grundsitzen des Natur- und Artenschutzes gepflegte seggenreiche Feuchtwiese an, die
von einem Graben durchzogen ist, und auf der sich eine Quelle befindet. Entlang der
Grundstiicksgrenze zwischen dieser Naturschutzfliche und der vorgesehenen
Ausgleichsfliche verlduft ein Graben, der anschlieBend nach Nordosten abbiegt.

3.2 Entwicklungsziel

Extensiv genutzte Feuchtwiese mit zeitweiligen Verndssungen. Vorkommen typischer
Pflanzenarten fiir artenreiches Extensivgriinland gemif Kartieranleitung Biotopkartierung
Flachland (Arrhenatherion, in verndssten Bereichen auch Calthion und Magnocaricion)

3.3 Herstellungsmaflinahmen

¢ Herstellung eines Grabens entlang der Siidgrenze der Maflnahmenflache zur Abgrenzung
und zum Abfangen von oberfldchlich abflieBendem Wasser. Anfallendes Wasser ist etwa
in der Mitte des Grabenverlaufs auf das Grundstiick Flnr. 135 zu leiten.

¢ Herstellung von flachen, gut durchfahrbaren Mulden zum besseren Wasserriickhalt in der
Fliche; Tiefe bis zu 20 cm. Anfallender Oberboden ist von der Fliche abzufahren. Der
Bewuchs in den Mulden soll sich von selbst entwickeln. Das Einwandern von
Pflanzenarten aus der benachbarten Naturschutzfliche wird erwartet.
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¢ Abmarkierung eines Zufahrtsweges fiir die nordlich angrenzenden Griinlandflachen mit
Holzpflécken, alle 5 m.

¢ Verstopfen von ggfs. vorhandenen Drinagen

Die Gestaltungsmafinahme ist im Frithjahr 2007 oder unmittelbar nach Rechtskraft des
Bebauungsplans durchzufiihren, je nachdem was frither eintritt.

3.4 Entwicklungspflege

Die Entwicklungspflege beginnt mit Abschiufl der Herstellung und endet mit Erreichen des
Entwicklungsziels. Das Erreichen des Entwicklungsziels ist durch Begutachtung festzustellen.
Die Entwicklungspflege besteht aus:

¢ RegelmiBige Mahd 2-mal/ Jahr, der erste Schnitt nicht vor dem 15.06. Keine Diingung,
Entfernung des Mahguts und geordnete Verwertung.

¢ Falls die Eigenentwicklung der Vegetation in den Mulden zu lange dauert, kann diese
nach Absprache mit dem Nachbarn mittels Mulchsaat von der benachbarten Fliche
beschleunigt werden.

¢ Abgrenzungsgraben und Zufahrtsmarkierungen kontrollieren und funktionstiichtig
erhalten

3.5 Erfolgskontrolle

Bis spitestens 01.01.2012 ist das Erreichen des Entwicklungsziels durch ein qualifiziertes
Gutachten eines anerkannten Sachverstindigen nachzuweisen (qualitative Artenliste und
Beschreibung der dominierenden Pflanzenarten). Die Bestandserfassung ist fiir die
verschiedenen Entwicklungsbereiche gesondert durchzufiihren.

Sollte das Entwicklungsziel nicht erreicht worden sein, sind mégliche Griinde hierfiir
festzustellen und ggfs. Nachbesserungsmafnahmen vorzuschlagen.

3.6 Erhaltungspflege

Die Erhaltungspflege beginnt mit der Feststellung, daB die Entwicklungsziele erreicht sind,
und sind von da an fiir die Dauer von 12 Jahren durchzufiihren. Die Erhaltungspflege besteht
aus:

¢ Regelmiflige Mahd 2-mal/ Jahr, der erste Schnitt nicht vor dem 15.06. Entfernung des
Mihguts und geordnete Verwertung.

¢+ Abgrenzungsgraben kontrollieren und funktionstiichtig erhalten, Markierungen der
Zufahrt ggfs. ersetzen.

3.7 Flachen
Extensivwiese incl. Graben 2.207 m2
Grabenldnge ca. 40 m
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4 Finr. 207 Gmkg. Unterreichenbach
4.1 Bestand

Die Fliche liegt siidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, siidlich der Strae nach
Oberreichenbach im Talgrund der Volkach, im Landschaftsschutzgebiet. Die Volkach
durchflieBt das Grundstiick in Ost-West-Richtung, an den 6stlichen und westlichen
Grundstiicksgrenzen flieen kleine Griben der Volkach zu.

Die Flache wird derzeit im Aufirag des Landschaftspflegeverbandes der Stadt Schwabach als

extensive Wiese ohne Diingung gepflegt. Zu diesem Zweck wurde vor einigen Jahren bereits

eine behutsame Grabenaufweitung durchgefiihrt. Im siidostlichen Teil des Grundstiicks haben
sich Pflanzenbestinde entwickelt, die den Schutz des Art. 13 d BayNatSchG genieflen.

4.2 Entwicklungsziel

Die bereits jetzt schon hochwertige Teilfldche (13d-Bestand) wird durch angepalltes Mahd-
regime weiterentwickelt. Der Bachlauf der Volkach wird mit weiten Schwingungen neu
gestaltet, so da3 nach Hochwasserereignissen das Wasser noch léngere Zeit in der Fliche
gehalten wird und Verndssungsbereiche mit Miadesii8-Hochstaudenfluren und Seggenbe-
stinden entstehen. Der Rest der Flache soll als extensive Feuchtwiese ohne Diingung und mit
angepaften Mahdzeitpunkten zu einem Pflanzenbestand entwickelt werden, der den
Erfassungskriterien des Freistaates Bayern "frische Flachland- Méhwiese" in FFH- Gebieten
entspricht.

4.3 Herstellungsmalinahmen

¢ Schaffung von zwei breiten altarmihnlichen Miandern und mehreren kleineren Schlingen
durch Abgrabung, dabei Verbreiterung des Bachbettes. Abgrabungstiefe bis etwa auf die
Bachsohle der Volkach. Der Aushub wird abgefahren. Vor Beginn der Aushubarbeiten ist
der gut entwickelte Uferbewuchs in Soden zu entnehmen und fachgerecht seitlich
zwischenzulagern. Die Soden sind nach erfolgter Modellierung wieder aufzubringen. Die
Grenze der Abgrabung ist vor Beginn der Bodenarbeiten im Gelédnde abzustecken und von
der Unteren Naturschutzbehérde abzunehmen.

¢ Die Erdarbeiten fiir die Gewissergestaltung sind im Frithjahr 2007 oder unmittelbar nach
Rechtskraft des Bebauungsplans durchzufiihren, je nachdem was friiher eintritt.

4.4 Entwicklungspflege

Die Entwicklungspflege beginnt mit Abschiufl der Herstellung und endet mit Erreichen der
Entwicklungsziele. Das Erreichen der Entwicklungsziele ist durch Begutachtung festzustellen.
Die Entwicklungspflege besteht aus:

¢ Weiterbewirtschaftung der Wiesenfldchen auf dem Grundstiick ohne Diingung, bei 2-
maliger Mahd im Jahr. Die erste Mahd der Wiesenfldchen darf nicht vor dem 15.06
erfolgen, das Mihgut ist von den Fliachen zu entfernen.

¢ Fortsetzung der Pflege auf der Teilfldche, die bereits gut entwickelt ist. Mahd 2 x/ Jahr mit
Entfernung des Mihguts, nicht vor dem 15.06. Keine Diingung
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¢ FErhalt und Entwicklung der Hochstaudenfluren durch Einhalten der neuen
Bewirtschaftungsgrenzen; dabei Duldung von geringfligigem Gehoélzaufwuchs

¢ Kontrolle des Bachlaufs und ggfs. Nachbesserungen am Bachbett und an den Grenzgriben
im Rahmen des Gewisserunterhalts

4.5 Erfolgskontrolle

Bis spitestens 01.01.2012 ist das Erreichen der Entwicklungsziele fiir alle Teilflichen durch
ein qualifiziertes Gutachten eines anerkannten Sachverstandigen nachzuweisen (qualitative
Artenliste und Beschreibung der dominierenden Pflanzenarten). Die Bestandserfassung ist fiir
die verschiedenen Entwicklungsbereiche gesondert durchzufiihren.

Sollte das Entwicklungsziel nicht erreicht worden sein, sind mégliche Griinde hierfiir
festzustellen und ggfs. Nachbesserungsmalnahmen vorzuschlagen.

4.6 Erhaltungspflege

Die Erhaltungspflege beginnt mit der Feststellung, daf8 die Entwicklungsziele erreicht sind,
und sind von da an fiir die Dauer von 12 Jahren durchzufiihren. Die Erhaltungspflege besteht
aus:

¢ Entfernung von starkem Gehélzaufwuchs in den Hochstaudenfluren

¢ Kontrolle des Bachlaufs und der Grenzgriben und ggfs. Nachbesserungen am Bachbett im
Rahmen des Gewisserunterhalts; Aufrechterhaltung des Abflu3querschnitts

¢ Die Hochstaudenbereiche entlang der Ufer sind alle 2 Jahre im Wechsel (jeweils eine
Uferseite) mit der Sommermahd abzuméhen. Das Siidufer ist dabei in den Jahren mit
geraden Jahreszahlen, das Nordufer in den Jahren mit ungeraden Jahreszahlen zu méhen.
Das Mihgut ist zu entfernen.

¢ Mahd der Wiesenfliachen wie oben

4.7 Flachen/ Mengen

vorhandene seggenreiche Wiese (13d) 875 m?
Bachaufweitungen 592 m?
Extensivwiesen 2.270 m?2

Gesamtfliche 3.737 m?
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1 Einleitung
1.1 Inhalt und wichtige Ziele des Bebauungsplans

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan S-V-06 soll die Bebauung der Grundstiicke
mit Einzelhdusern innerhalb eines iiberschaubaren Zeitraums erméglicht werden.

Dazu ist die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Als zuldssige Bebauung
sind zweigeschossige Gebdude mit einer GRZ von 0,3, auf einer Teilflache mit einer GRZ
von 0,35 vorgesehen. Die Gebiude sollen innerhalb von festzusetzenden Baugrenzen errichtet
werden, die VerkehrserschlieBung ist von der Oberreichenbacher Strafle her vorgesehen.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dach-, StraBen- und Platzflichen wird gefalit und
abgeleitet. Das Niederschlagswasser aus dem siidlichen Teil wird zusammen mit dem
Schmutzwasser aus dem ganzen Baugebiet der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt. Das
Niederschlagswasser aus dem nordlichen Teil des Baugebiets wird getrennt erfaflt und iiber
einen Riickhalteteich gedrosselt der Schwabach zugefiihrt.

Entlang der Oberreichenbacher Straf3e ist der Bau eines kombinierten Rad-/ Gehwegs
vorgesehen. Da der bestehende Entwésserungsgraben an der Nordseite der Oberreichenbacher
Strae durch den Rad-/ Gehweg iiberbaut wird, ist mittels einer Rohrleitung unter der
Oberreichenbacher Strale hindurch eine Ableitung in einen vorhandenen Graben an der
Siidseite dieser Strae vorgesehen. Dieser Graben fiihrt anfallendes Niederschlagswasser dem
Volkachgraben zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfafit etwa 1,9 ha.

Alternative Planungsmoglichkeiten wurden in Anbetracht des Planungsziels, der geringen
GroBle des Plangebiets und insbesondere wegen der Entwicklung des Bebauungsplans aus
dem Fldchennutzungsplan nicht untersucht.

AuBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die Umsetzung von
Ausgleichsmalinahmen und der Bau eines Regenriickhaltebeckens vorgesehen. Das
Regenriickhaltebecken ist im Bebauungsplan als Hinweis enthalten und wird im
Umweltbericht beriicksichtigt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachplanen

Die relevanten Ziele des Umwelt- und Naturschutzes sind in einer Vielzahl von Gesetzen,
Verordnungen und anderen Normen niedergelegt. Von einer Auflistung relevanter Gesetzen
des Bundes und des Freistaates Bayern an dieser Stelle wird abgesehen.

Verwiesen wird hier nur auf vorliegende, ortlich relevante Fachplanungen
1.2.1 Flachennutzungsplan

Im rechtskriftigen Flichennutzungsplan der Stadt Schwabach (Teildnderung, Stand
04.03.2006), ist das Plangebiet als Wohnbaufliche dargestellt.
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1.2.2 Landschaftsplangutachten

Da fiir die Stadt Schwabach kein Landschaftsplan vorliegt, wird auf das sogenannte
,,JLandschaftsplangutachten* Bezug genommen. Danach ist eine bauliche Entwicklung fiir den
Bereich des Plangebiets nicht wiinschenswert.

1.2.3 Arten- und Biotopschutzprogramm

Im Arten- und Biotopschutzprogramm fiir die Stadt Schwabach, Karte A 3 — Ziele und
MaBnahmen, (Bearbeitungsstand Mai 2000) sind als Ziele fiir das Plangebiet dargestellt:

¢ Verbesserung der Ortsrandeingriinung durch Umwandlung von landwirtschaftliche
Nutzfldache in magere Wiesen, Streuobstbestinde u.a.

¢ Nutzungsextensivierung und Strukturanreicherung
¢ Erhalt und Forderung extensiver Griinlandnutzung

2 Bestand und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaft eine Ackerfldche, die sich am westlichen
Rand der Bebauung von Unterreichenbach zwischen der Markgrafenstra8e im Norden und der
Oberreichenbacher Strae im Siiden iiber einen Hiigel erstreckt. Ebenfalls in den
Geltungsbereich einbezogen wurde die Oberreichenbacher Stralle bis zur Fahrbahnmitte und
der dazwischenliegende Stralengraben mit der grasbewachsenen Boschung.

Im Westen schlieBen sich offene Ackerflachen an. Entlang der Straen verlaufen
Entwisserungsgriben, zu denen die Ackerflache mit grasbewachsenen Boschungen abfillt.

Siidlich des Plangebiets erstreckt sich der griinlandgenutzte Talraum der Volkach, im Norden
verlduft die Schwabach. Auch der Talraum der Schwabach ist durch Griinlandnutzung
geprigt. Beide Téler sind als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.

Der bestehende Ortsrand verlduft geradlinig entlang der Grundstiicksgrenze und wird durch
Ziune und einige wenige GroB3geholze gebildet.

211 Boden

Bestand
Die Ackerfliche des Plangebiets wird seit langem genutzt, was mit regelméBigen Storungen
des Bodengefiiges verbunden ist.

Im Umfeld des Plangebiets liegen 1t. ABSP Boden mit mittlerer bis hoher Ertrags- und
Filterfunktion vor (Karte R 1 Okologische Bodenfunktionen). Die angrenzenden Talriume
werden als ,,wechselfeuchter bis miBig feuchter Boden mit vorrangiger Arten- und
Biotopschutzfunktion* bezeichnet.

AnléBlich der Baugrunduntersuchung wurde unter dem Oberboden eine Schichtenfolge von
Schluffen-Tonen-Quartidre Sande-Schluffstein/ Sandstein festgestellt.
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Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung und den damit zusammenhéngenden Straenausbau wird der
Boden im Umfang von ca. 0,78 ha iiberbaut. Die Bodenfunktionen bleiben nur auf den
Griinfldachen und auf den wasserdurchléssig befestigten Stellplitze erhalten.

Der Eingriff wird iiber den Wertefaktor in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz beriicksichtigt und
durch die Kompensationsmafnahmen ausgeglichen.

Es sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.1.2 Wasser
2.1.21 Grundwasser
Bestand

Wenig 6stlich des Plangebiets liegt ein Schutzgebiet fiir die Trinkwasserversorgung. Das
Plangebiet ist nicht driniert, so da der Bodenwasserhaushalt als weitgehend ungestort
bezeichnet werden kann.

Im Kartenteil des ABSP wird fiir das Plangebiet ein ,,mittleres®, in einem schmalen Streifen
entlang der Oberreichenbacher Strafle ein ,,hohes Kontaminationsrisiko* fiir das Grundwasser
angegeben. Dieses Kontaminationsrisiko wurde aus den Grundwasserflurabstinden und aus
den Bodeneigenschaften abgeleitet. Dabei wurde ,,...immer der hochst stehende Grundwasser-
spiegel beriicksichtigt ..., der u. U. auch einem schwebenden Grundwasservorkommen
zugehorig sein kann“. Der Grundwasserstrom flie3t It. ABSP von Ost nach West.

Die Hohe des Grundwasserspiegels wird im Stiden mit etwa 334 bis 335 miiNN angenommen
(entsprechend dem Wasserspiegel der Volkach), im Norden bei etwa 330,4 miiNN. Aufgrund
der Untersuchungsergebnisse wird davon ausgegangen, daf3 das Grundwasser leicht gespannt
vorliegt. Mit dem Auftreten von Schicht- und Stauwasser wird gerechnet. Niederschlags-
wasser kann im Plangebiet nicht versickert werden.

Auswirkungen
Aufgrund der geologischen Verhiltnisse sind Stoffeintrige aus dem Plangebiet ins
Grundwasser praktisch ausgeschlossen. Das Risiko einer Kontamination ist sehr gering.

Da wegen der dichten Boden die Grundwasserneubildung ohnehin sehr gering ist, hat weder
die Ableitung des Niederschlagswassers noch die wasserdurchldssige Befestigung von
Verkehrsfldichen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung.

Im Baugrundgutachten wird empfohlen, die Notwendigkeit einer Wasserhaltung beim
Kanalbau zu priifen. Falls in diesem Zusammenhang das Absenken von Schicht- oder
Grundwasser erforderlich wird, geschieht dies in jedem Fall sehr kurzzeitig. Bei der
Beachtung von Auflagen aus dem dann erforderlichen Wasserrechtsverfahren sind keine
negativen Auswirkungen auf das Grundwasser oder das Wasserschutzgebiet zu befiirchten.

Es sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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2.1.2.2 FlieBgewasser

Bestand
FlieBgewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Siidlich des Plangebiet flieBt die Volkach, nordlich davon die Schwabach. Beide Biche
flieBen * in Ostliche Richtung.

Aufgrund der rdumlichen Entfernung sind Beeintrichtigungen der Gewisser und ihrer Ufer
durch die Bebauung und die nachfolgende Wohnnutzung nicht zu erwarten.

Nordlich der Oberreichenbacher Strafle verlduft ein Seitengraben, der Niederschlagswasser
von der Stralle und aus den nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
aufnimmt. Dieser Graben ist nicht an die Kanalisation angeschlossen, anfallendes Wasser
versickert oder lauft verzogert den siidlich angrenzenden Wiesenfldchen und letztlich der
Volkach zu. Das Autkommen von Wasser ist sehr gering.

Auswirkungen

Das anfallende Oberflichenwasser von den befestigten Flachen und das Dachwasser aus dem
nordlichen Teil des Plangebiets soll iiber einen eigenen Kanalstrang einem Regenriickhalte-
teich zugefiihrt werden, das nordlich der Markgrafenstra3e gebaut werden soll. Aus diesem
Riickhalteteich wird das Wasser gedrosselt der Schwabach zugeleitet.

Das Dach- und Oberflichenwasser aus dem siidlichen Teil des Plangebiets wird zusammen
mit dem Schmutzwasser in den Mischwasserkanal geleitet und der Kldranlage zugefiihrt.
Damit wird der Abfluf} aus dem Plangebiet beschleunigt.

Die Herstellung des Regenriickhaltebeckens erfolgt vorwiegend durch Abgrabung wird, eine
Zufahrtsrampe von der Staatsstralle ist bereits vorhanden. Die Zufahrt ist asphaltiert.
Verinderungen des potentiellen Uberflutungsraums werden dadurch nicht herbeigefiihrt. Fiir
die Herstellung des Teiches und fiir die Einleitung in die Schwabach ist eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich.

Zum Anschlufl des Baugebiets an das Regenriickhaltebecken und des Beckens an die
Schwabach werden Rohrleitungen verlegt. Die Leitungsgriaben werden anschlieend wieder
verfiillt und angesiit.

Bei den Arbeiten zum Anschlufl des Ablaufs aus dem Regenriickhaltebecken an die
Schwabach ist mit einem voriibergehenden und kleinfldchigen Eingriff in das Bachbett und
das Uferbereiche zu rechnen. Nach Abschlufl der Kanalarbeiten wird das Ufer wieder
hergestellt, so daB keine weiteren Beeintrichtigungen verbleiben. Der gedrosselte Uberlauf in
die Schwabach entspricht in etwa dem bisherigen natiirlichen Abfluf} aus der Fliche des
Baugebietes.

Der Anschluf3 des Seitengrabens der Oberreichenbacher Straf3e an den kleinen Seitengraben
des Volkachgrabens lat keine gravierende Veridnderung des Abflusses im System der
Volkach erwarten.

Im Zuge der AusgleichsmaBnahmen auf den Grundstiicken Flnr. 42, 45 und 207 Gemarkung
Unterreichenbach wird das Bachbett des Volkachgrabens naturniher gestaltet, was zu einer
Verbesserung des Gesamtokosystems Bachlauf/ Graben fiihrt.

Fiir die Schwabach sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten, fiir den
Volkachgraben sogar eine Verbesserung.
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2.1.3 Luft/ Klima

Bestand

Das Umfeld des Plangebiets, i.W. Ackerflachen, ist ein Gebiet mit Bedeutung fiir die
Kaltluftproduktion. Der unverbaute Talraum der Schwabach fungiert als Kalt- und
Frischluftleitbahn mit sehr hoher Bedeutung fiir das gesamte Stadtgebiet. Im Tal der Volkach
flieBt ebenfalls Kaltluft ab. Im Gegensatz zum Schwabachtal ist das Volkachtal hinsichtlich
des Kaltluftabflusses von untergeordneter Bedeutung. Kaltluft, die iiber den bestehenden
Ackerflichen entsteht, flie3t in die beiden Tiler ab.

Auswirkungen

Mit der Bebauung wird die Flidche, auf der Kaltluft entstehen kann, reduziert. Da der Talraum
nicht von der geplanten Bebauung betroffen ist, sind auf die Frischluftbahnen keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Innerhalb des Baugebietes wird sich das Kleinklima verdndern, auf das gesamtstiddtische oder
gar tiberdrtliche Klima sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Etwa 600 m westlich des Plangebiets liegt das Betriebsgebdude eines hithnerhaltenden
Betriebes. Von diesem Betrieb konnen Geruchsemissionen ausgehen. Wegen der grofen
Entfernung zum Emissionsort sind allerdings keine Immissionsprobleme fiir das geplante
Baugebiet zu erwarten.

Bei der Bewirtschaftung der westlich angrenzenden Ackerflichen kénnen unangenehme
Geriichen entstehen, insbesondere bei der Ausbringung von Wirtschaftsdiingern.

214 Pflanzen und Lebensgemeinschaften (Biotoptypen)

Bestand
Die Fliche des Plangebiets sowie der westlich angrenzende Bereich wird seit langer Zeit
ackerbaulich genutzt. Im Osten grenzt der Ortsrand von Unterreichenbach an.

Wertvolle Biotoptypen oder Strukturen, die fiir seltenere Pflanzenarten Lebensraum bieten,
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Volkachtal werden seit Jahren Biotopgestaltungs- und
PflegemaBnahmen durch den Landschaftspflegeverband durchgefiihrt, so daf3 dort mit
Vorkommen auch seltenerer Arten aus der Pflanzenwelt zu rechnen ist.

Die nichstgelegenen kartierten Biotope aus der Bayerischen Biotopkartierung sind
Geholzbestinde am Siidrand des Volkachtals sowie Geholzbestinde Ostlich der ersten
Hiuserzeile von Unterreichenbach. Durch das Vorhaben sind diese Strukturen nicht betroffen.

Auswirkungen
Durch die Bebauung ist keine nachhaltige Beeintrachtigung von seltenen Pflanzen oder von
wertvollen Biotoptypen zu erwarten.

Mit den vorgesehenen Ausgleichsma3nahmen werden auf mehreren Flidchen in der
Umgebung von Unterreichenbach die Wuchsbedingungen fiir Pflanzen und
Pflanzengemeinschaften verbessert.
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2.1.5 Tiere

Bestand

Auf der Ackerflache des Plangebiets ist nicht mit Vorkommen von seltenen Tieren zu
rechnen. Entsprechende Habitate fehlen. Eine zeitweilige Nutzung der Flidche zur
Nahrungsaufnahme, z.B. durch Vogel oder Wild, ist dagegen wahrscheinlich.

Auswirkungen
Eine Beeintrichtigung der Tierwelt durch die Bebauung wird nicht angenommen.

Mit den vorgesehenen AusgleichsmaBBnahmen werden die Lebensraumverhiltnisse fiir einige
Tierarten(gruppen) verbessert.

2.1.6 Landschafts-/ Ortsbild

Bestand

Das Plangebiet liegt auf einer flachen Kuppe zwischen den Tilern der Schwabach und der
Volkach und ist durch landwirtschaftliche Nutzung und den angrenzenden Ortsrand geprigt.
Durch beide Téler verlduft eine Strae. Von jeder der Stra3en ist jeweils nur ein Teil des
Plangebiets einsehbar.

Der Bereich des Schwabachtals ist durch den weiten und gut durchblickbaren griinland-
gepriagten Talraum geprigt. Die Sicht wird nur durch die Morphologie und den Ortsrand von
Unterreichenbach begrenzt. Sichtbegrenzende und gliedernde Vegetationsstrukturen fehlen
weitgehend.

Das Volkachtal ist deutlich schmiler aber im Talgrund ebenfalls weitgehend frei von
sichtbehindernder Vegetation. Im Gegensatz zum Schwabachtal wird der siidliche Talrand
jedoch von gut entwickelten Geholzbestinden begleitet.

An dieser Stelle ist anzumerken, dafl im ,,Landschaftsplangutachten* eine weitere Siedlungs-
erweiterung nach Westen abgelehnt wurde. Unter Vorlage dieser Planungsdaten hat jedoch
der Stadtrat der Stadt Schwabach beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
S-V-06 aufzustellen. Zuvor wurde eine Teildnderung des Flachennutzungsplanes, Schwabach
Siid, Bereich X durchgefiihrt. Sie ist am 04.03.2006 durch die Bekanntmachung im Amtsblatt
der Stadt Schwabach Nr. 10 rechtswirksam.

Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bebauung wird der Ortsrand weiter nach Westen verschoben. Diese
Veridnderung fillt optisch nicht allzustark auf, da die neue Baufldche unmittelbar an die
vorhandene Bebauung anschliet, die Ausblicke von den Straflen in die Talriume werden
nicht eingeschrinkt oder verbaut.

Entlang des Westrandes und im Norden des Plangebiets sind Heckenpflanzungen vorgesehen,
an der ErschlieBungsstrale und innerhalb der Baugrundstiicke werden Laubbdume gepflanzt.
Diese Pflanzungen binden die Bebauung in die Landschaft ein und tragen zu einem optisch
ansprechenden Erscheinungsbild bei.

Die vorgesehene Baumpflanzung entlang der Markgrafenstrale verbessert das
Erscheinungsbild des Ortseingangs von Unterreichenbach. Die Mallnahmen entlang der
Volkach wirken sich ebenfalls auf das Landschaftsbild aus.

Eine Verschlechterung fiir das Landschaftsbild ist nicht zu erwarten.
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217 Mensch

21.71 Auswirkungen durch das Vorhaben und die spatere Nutzung
Bestand

Das Plangebiet liegt in Ortsrandlage in einem eher ldndlich geprigten Ortsteil, in dem die
landwirtschaftliche Nutzung noch einen erheblichen Anteil am téglichen Geschehen
einnimmt. Die an der Baufldche vorbeifithrende Markgrafenstralle ist eine wichtige
Zufahrtsstral3e nach Schwabach aus dem nordwestlichen Landkreis Roth. Abgesehen von
Spaziergingern und Hundefiihrern sind Erholungssuchende in der Umgebung nicht zu
beobachten. Das Plangebiet selbst ist als landwirtschaftliche Produktionsflache fiir die
Erholungsnutzung nicht geeignet.

Auswirkungen

Lirm, Staub oder Erschiitterungen werden durch die vorgesehen Wohnnutzung nicht
emittiert, so daf} die Einwohner der Umgebung nicht durch derartige Immissionen beldstigt
werden. Lediglich bei der Errichtung der Gebdude sind diese Emissionen fiir die Dauer der
Bauzeit zu erwarten.

Das neue Wohngebiet ruft eine Erhohung der Verkehrsfrequenz in der Oberreichenbacher
Strale hervor (Ziel-Quell-Verkehr). Dies wird sich insbesondere an der Einmiindung der
Oberreichenbacher Strafe in die Markgrafenstra3e bemerkbar machen und zu einer
geringfiigig erhohten Lirm- und Verkehrsbelastung fiir die bisherigen Anwohner dieser
StraBe fithren.

Die aktuelle landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des Plangebiets wird durch die Bebauung
beendet. Landwirtschaftlich bedeutsame Wegeverbindungen sind nicht betroffen.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

21.7.2 Einwirkungen auf das Vorhaben/ die spateren Bewohner

Bestand

In der Umgebung wird keine staub- oder ldrmintensive gewerbliche Nutzung ausgeiibt. Bei
der Bearbeitung der landwirtschaftlichen Nutzflichen konnen jedoch Immissionen durch
Schall, Staub oder Geriiche auftreten, durch die sich die spiteren Bewohner beléstigt fithlen
konnen. Durch den Betrieb einer Beregnungsanlage konnen insbesondere Schallemissionen
hervorgerufen werden.

In die Kaufvertrige werden Hinweise auf moglicherweise auftretende Immissionen durch die
landwirtschaftliche Nutzung aufgenommen, die zu dulden sind.

Auswirkungen

Der Hiihnerstall (s.0.) ist so weit vom Plangebiet entfernt, dal Geruchsbelédstigungen durch
die Hiithnerhaltung im Westen nicht zu erwarten sind.

AnldBlich einer Messung durch das Umweltamt Schwabach wurde festgestellt, dall durch den
Betrieb der Beregnungsanlagen auf den landwirtschaftliche Nutzfldchen westlich des
Geltungsbereichs der fiir Allgemeine Wohngebiete festgelegte Orientierungswert der

DIN 18005 fiir die Nachtzeit iiberschritten werden kann. Die Bewisserung der betreffenden
Fliachen erfolgt nur fiir wenige Tage im Jahr.
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Bei einer schallimmissionsschutztechnischen Uberpriifung des Sachverhaltes durch das

IB Sorge wurde festgestellt, dal keine unzumutbaren Gerduschimmissionen zu erwarten sind.
Vorausgesetzt wurde dabei, daB} die auf das geplante Wohngebiet einwirkenden Gerédusche
zeitlich erheblich beschrinkt sind. Diese zeitliche Beschrinkung wurde durch eine
Vereinbarung mit den Betreibern der Anlage sichergestellt.

Vom Kraftfahrzeugverkehr auf der Markgrafenstrae gehen Schallemissionen aus. Eine
iberschldgige Berechnung ergab, daf3 der Immissionsgrenzwert fiir WA (tagsiiber)
eingehalten wird und daB der Immissionsgrenzwert fiir WA (nachts) geringfiigig tiberschritten
wird.

Temporire Uberschreitungen der Orientierungswerte fithren nicht dazu, daB gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nicht mehr gewahrt sind. Erhebliche Beldstigungen oder Belastungen
sind nicht zu erwarten.

218 Kultur- und Sachgiter

Bestand

Entlang der Oberreichenbacher Strafle verlaufen die Leitungen fiir die Wasser- und
Stromversorgung sowie ein Schmutzwasserkanal. An diese vorhandene Infrastruktur werden
die Bauflichen angeschlossen.

Auswirkungen

Gefihrdungen fiir die Leitungen sind nicht zu erwarten, die Leistungsfihigkeit der
vorhandenen Leitungen reicht fiir die Versorgung der neuen Bauflidchen aus.

219 Schutzgebiete

Bestand

Der Talraum der Volkach ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Die Grenze des
Landschaftsschutzgebiets verlduft siidlich der Oberreichenbacher Straf3e.

Auch der Talraum der Schwabach ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen, die Grenze
verlduft entlang des nordlichen Fahrbahnrandes der Markgrafenstrale. Die Flache, auf der der
Regenriickhalteteich gebaut werden soll, liegt in diesem Landschaftsschutzgebiet. Im
Zusammenhang mit der wasserrechtlichen Genehmigung fiir den Regenriickhalteteich und die
Leitungen wurden auch die Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet untersucht.

Auswirkungen

Durch die Bebauung wird nicht in das bestehende Landschaftsschutzgebiet eingegriffen.
Wegen der geringen Entfernung zwischen Baugebiet und Schutzgebietsgrenzen sind
mittelbare optische Auswirkungen auf die beiden Landschaftsschutzgebiete zu erwarten, die
jedoch nicht schwerwiegend sind.

Ostlich des Plangebiets liegt ein Wasserschutzgebiet, das nahezu den gesamten bebauten
Ortsbereich von Unterreichenbach umfaft. Beeintrichtigungen des Schutzgebietes sind durch
die vorgesehene Bebauung nicht zu erwarten.
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2.1.10 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen insbesoqdere zwischen den Schutzgiitern Boden, Wasserhaushalt
und Klima. Die Bodenversiegelung/ Uberbauung beeinfluf3t Abflufl und Speicherung von
Niederschlagswasser, beides zusammen wiederum die Luftfeuchte und die Temperaturen.

3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der aktuellen Planung wird die Flidche weiterhin landwirtschaftlich
genutzt. Eine Bebauung findet in diesem Fall nicht statt, der Geh- und Radweg wird nicht
gebaut.

Gleichzeitig wird nordlich des Geltungsbereichs fiir den Bebauungsplan das vorgesehene
Regenriickhaltebecken nicht gebaut. Die im Talraum des Volkachgrabens und weiter siidlich
vorgesehenen Mafinahmen zur Aufwertung von Natur und Landschaft
(Ausgleichsmaflnahmen) werden ebenfalls nicht durchgefiihrt.

Die bereits im ABSP bemingelte Ortsrandeingriinung bleibt unverindert.

4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen

41 Vermeidung und Verringerung der Eingriffswirkung innerhalb
des Baugebiets

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Eingriffswirkungen sind im
Bebauungsplan verschiedene Mallnahmen enthalten wie

¢ Festsetzung von Firstrichtungen fiir die Gebdude in Ortsrandlage

¢ Staffelung der Gebdaudehohen zum Ortsrand hin

¢ Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstrale und auf den Grundstiicken

¢ Heckenpflanzung am Nord- und Westrand der neuen Bebauung

¢ Geringer Flachenverbrauch durch knappen Grundstiickszuschnitt, dadurch auch Schonung
von landwirtschaftlichen Produktionsflachen

¢ Bei der gewihlten Grundflidchenzahl konnen die wichtigsten Bodenfunktionen auf
Teilflichen weiterhin erfiillt werden

4.2 Eingriffsregelung

Entsprechend der fiir Schwabach giiltigen ,,Werteliste nach Biotop-/ Nutzungstypen* wurden
der Wert der im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Biotop- und Nutzungstypen
fiir den Bestand ermittelt und auf Grundlage des Entwurfs (Stand 16.03.2007) mit dem Wert
der Planung verglichen (s. Anlage 1). In gleicher Weise wurde der Bestandswert der
vorgesehenen Flidchen fiir Ausgleichsmaflnahmen ermittelt und gegen den erzielbaren Wert
der geplanten Kompensationsmaflnahmen bilanziert.

Die Berechnung ergibt fiir das Baugebiet einen Bestandswert von ca. 5.684 Punkten, einen
Planungswert von ca. 4.369 Punkten, zusammen ein Defizit von ca. 1.315 Punkten. Die

Unterreichenbach_Umweltbericht.doc, 09.07.2007
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Berechnung fiir die drei externen Ausgleichsfldchen ergibt fiir diese in der Summe einen
UberschuB von ca. 1.508 Punkten.

Die Bilanz zeigt, da3 der 6kologische Ausgleich fiir den zu erwarteten Eingriff mit den im
Bebauungsplan festgesetzten 6kologischen AusgleichsmaBBnahmen vollstindig erbracht ist.
Die vollstindigen Berechnungen sind als Anlage beigelegt.

4.3 Ausgleich

Der Bedarf zur Kompensation der Eingriffswirkung wurde mit Hilfe der ,,Werteliste*
ermittelt. Als Kompensationsmafnahmen sind vorgesehen

AuBerhalb des Plangebiets:

¢ Umgestaltung des Bachlauf der Volkach, Entwicklung von gewissertypischer
Begleitvegetation und

¢ Extensivierung von bestehenden Intensivwiesen

Die detaillierte Beschreibung der Ma3nahmen und die Lage der Fldchen sind im
MafBnahmenplan im Detail dargestellt. Nach etwa 5 Jahren erfolgt eine gutachtliche
Uberpriifung, ob das Entwicklungsziel fiir die Ausgleichsfldchen erreicht wurde (Monitoring).

Mit den vorgesehenen Ausgleichsmaflnahmen ist eine Aufwertung auf den gestalteten
Fliachen hinsichtlich Biotopausstattung und Vernetzung zu erwarten. Die Eignung der Fldchen
und Malnahmen wurde von der unteren Naturschutzbehorde bestitigt.

5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Lage und Zuschnitt des Plangebiets 146t keine grundsétzlich unterschiedlichen
Planungsmoglichkeiten hinsichtlich ErschlieBung und Anordnung der Gebédude zu.

Im Laufe des Planungsprozesses wurden zunéchst die Situierung einer
KompensationsmaBnahme im Norden des Plangebiets iiberlegt, aber wegen der dann
eingeschriankten Nutzungsmoglichkeiten der Flache wieder aufgegeben.

Die Lage und Dimension des Rad- und Gehweges im Siiden des Plangebiets entlang der
Oberreichenbacher Strale wurde wihrend des Planungsverlaufs ebenfalls gedndert.

6 Verwendete Unterlagen

Fiir die Ausarbeitung der Unterlagen fiir die Umweltpriifung wurden folgende Grundlagen
verwendet:

¢ Planblatt, textliche Festsetzungen und Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan S-V-06, pro.log, Schwabach, Stand 19.12.2005

¢ ABSP fiir die Stadt Schwabach, Stand August 2000
¢ Landschaftsplangutachten der Stadt Schwabach, Stand Mai 2000 (Vorentwurf)
¢ Ergebnisse des Scoping-Termins vom 12.10.2005

Unterreichenbach_Umweltbericht.doc, 09.07.2007



Vorhabenbezogener Bebauungsplan S - V - 06
Umweltbericht Seite 13

¢ Bericht iiber die Ergebnisse der Baugrunduntersuchungen und Baugrundbeurteilung,
Genesis, Schwabach, 27.04.2005

¢ Ortsbesichtigung

¢ Stellungnahmen aus der frithzeitigen Biirgerbeteiligung und der Beteiligung der Triger
offentlicher Belange

¢ Besprechungsniederschrift Stadtplanungsamt Schwabach vom 04.07.2006
¢ Stellungnahme Amt fiir Landwirtschaft und Forsten Roth vom 13.07.2006

¢ Voruntersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Unterreichenbach S-V-06, IB
Sorge, Niirnberg, 05.04.2007 und 13.04.2007

7 Zusammenfassung

Im Plangebiet soll eine Bebauung mit iiberwiegend Einfamilienhidusern ermoglicht werden.
Dazu wird die Flache als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird durch eine knappe Bemessung der
Grundstiicksgroflen Rechnung getragen. Eine geplante Radwegverbindung von
Oberreichenbach (Gde. Kammerstein) nach Unterreichenbach (Stadt Schwabach) wird durch
die Festsetzung eines kombinierten Rad-/ Gehwegs entlang der Oberreichenbacher Straf3e
aufgegriffen.

Der Umfang der erforderlichen Kompensationsmafnahmen wurde auf Grundlage der
,»>chwabacher Werteliste ermittelt. Die vorgesehenen MaB3nahmen zur Kompensation der zu
erwartenden Eingriffe werden auf Flachen auBlerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans durchgefiihrt. Die Flichen sind fiir AufwertungsmafBnahmen geeignet, die
Eingriffe werden durch die Aufwertungsmalnahmen vollstindig ausgeglichen.

Zur geregelten und gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser in die Schwabach aus
einem Teil des Plangebiets ist der Bau eines Regenriickhaltebeckens vorgesehen.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Grundwasser, Klima,
Landschaftsbild und Kultur- und Sachgiiter sowie auf Schutzgebiete sind nicht zu erwarten.

Fiir die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und fiir die Okologie von FlieBgewissern sind innerhalb
des Plangebiets keine nachteiligen Auswirkungen, unter Beriicksichtigung der vorgesehenen
Kompensationsmalnahmen sogar Verbesserungen zu erwarten.

Veridnderungen der Verkehrs- und Schallbelastung fiir die bisherigen Einwohner von
Unterreichenbach durch die hinzukommende Bebauung sind gering. Schalleinwirkungen auf
die kiinftigen Einwohner des Baugebietes sind moglich. Dies fiihrt jedoch nicht dazu, daf3
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht mehr gewahrt sind. Durch die
Schallimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Flachen sind
keine unzumutbaren Gerdauschimmissionen zu erwarten.

Unterreichenbach_Umweltbericht.doc, 09.07.2007
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1. Aufgabenstellung

Das Planungsbiiro PRO.LOG plant im Auftrag der Grundstiicksgesellschaft S-V-06
Wohnbebauungen in Schwabach-Unterreichenbach. Hierzu soll der Bebauungs-

pian S-V-06 aufgestellt werden.

Auf das Plangebiet wirken Gerdauschimmissionen von im Westen gelegenen, land-
wirtschaftlich genutzten Flachen ein. Hierliber liegt eine Untersuchung und Beur-

teilung vom Umweltschutzamt der Stadt Schwabach, Herrn Kellner, vor.

Im Folgenden soll hierzu aus schallimmissionsschutztechnischer Sicht Stellung

genommen werden.

2. Stellungnahme
2.1 Voraussetzungen

- Aktenvermerk vom Umweltschutzamt der Stadt Schwabach mit Datum vom
29.05.2006 (s. hierzu die Anlagen 2 und 3)

Weiterhin wurden folgende Planunterlagen zur Verfigung gestelit:

- Bebauungsplanentwurf mit Eintragung des Messpunktes - s. Anlage 1

- Ubersichtsplan, Auszug aus dem Katasterkartenwerk, MaRstab 1 : 5000, mit
Datum vom 14.09.2005

- Ergebnisse der Messdaten vom Umweltschutzamt der Stadt Schwabach, Herrn
Kellner
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2.2 Beurteilungq

Inhalte des Aktenvermerkes

Die schalltechnischen Messungen vom Umweltingenieur Herrn Kellner fanden am
22.06.2006 gegen 21.00 Uhr statt. Wahrend der Messungen war die Beregnungs-
anlage fir die Spargelkultur in Betrieb. Diese befindet sich auf dem Grundstiick
Flur-Nr. 225/0. Hierbei handelt es sich um eine in Richtung Westen zum geplanten
Wohngebiet angrenzende, landwirtschaftlich genutzte Flache. Die Messungen

erfolgten nach Aussage von Herrn Kellner in einem Abstand von ca. 15 m zur

Schaliquelle.

Es wurde ein Mittelungspegel gemaR TA Larm von Laeq = 43,4 dB(A)
ermittelt. Weiterhin wurde aufgrund der Impulshaltigkeit des Gerdusches ein Im-
pulszuschlag von AL = 3dB
addiert.

Unter der Voraussetzung, dass 0.g. Gerausche kontinuierlich wahrend einer vollen
Nachtstunde auftreten, ist gemaR TA Larm fur die Beurteilung der vollen Nacht-
stunde mit dem héchsten Beurteilungspegel aus dem Zeitraum von 22.00 Uhr bis
6.00 Uhr ein Beurteilungspege! in Hohe von L, = 46 dB(A)

zu erwarten.

Weiterhin wird von Herrn Kellner darauf hingewiesen, dass in diesem Pegel noch
nicht die Gerdusche beim Einschalten der Beregnungsanlage innerhalb der ersten
5 Minuten enthalten sind, in denen durch das Entliften der Rohrleitungen erheb-

liche Gerauschimmissionen zusétzlich auftreten kénnen.

Hierzu ist aus unserer Sicht folgendes festzustellen:

Der Anwendungsbereich der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift vom
26.08.1998 zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm) schliet die unmittelbare Anwendung des Regel-
werks im Zusammenhang mit nicht genehmigungsbedurftigen landwirtschaftlichen

Anlagen aus.
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Grundsétzlich ist die TA Larm jedoch aus sachverstandiger Sicht fur eine orientie-
rende Beurteilung der Situation gut geeignet und zwar in Hinsicht auf die Aktualitat
des Regelwerkes als auch wegen der Art des Gerdusches. Die Ermittlung der
Messdaten nach TA Larm einschlieBlich eines Zuschlages fur die Impulshaltigkeit
des Gerausches lasst daher eine grundsatzliche Beurteilung der einwirkenden
Gerausch auf eine zukunftige Wohnbebauung zu.

Neben der gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte kénnen hier auch die in Ziffer
6.3 angegebenen Immissionsrichtwerte fir seltene Ereignisse mit fir die Beurtei-

lung herangezogen werden.

Neben der TA Larm kann im Rahmen der schallimmissionsschutztechnischen Be-
trachtungen zur Bauleitplanung noch die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau -
vom Juli 2006 angewendet werden. Die im Beiblatt 1 der Norm enthaltenen Orien-
tierungswerte fur die Beurteilung von Anlagengerduschimmissionen sind dabei
zahlenmaRig mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm identisch.

Wesentlich fur die Beurteilung ist die Nachtzeit, die hier im Zeitraum von 22.00 Uhr
bis 6.00 Uhr liegt. Fur die Beurteilung kann in Anlehnung an die TA Larm die volle
Nachtstunde mit dem hdchsten Beurteilungspegel herangezogen werden. Fir die

Gebietsausweisung Allgemeines Wohngebiet sieht sowohl die DIN 18005 einen

Orientierungswert nachts von Low = 40 dB(A)
bzw. die TA Larm einen Immissionsrichtwert von Lrw = 40 dB(A)
vor.

Fir die Beurteilung sogenannter seltener Ereignisse kann ein Immissionsrichtwert
nachts von bis zu Lrw = 55 dB(A)
beriicksichtigt werden.

Fur eine Beurteilung der schallimmissionsschutztechnischen Situation sollte im
vorliegenden Fall auch die Haufigkeit der Ereignisse mit betrachtet werden. Dem-
nach kann der Betrieb der Beregnungsanlage durchschnittlich nur an 6 Tagen
bzw. héchstens 10 Tagen und Nachten im Jahr erfolgen, da nur eine begrenzte
Wassermenge aus dem Brunnen enthommen werden darf. Hierzu liegt nach An-

gabe der Stadt Schwabach ein Bescheid vom Landratsamt Roth vor.
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Somit kann bei einer Begrenzung auf max. 10 Nachte von einem seltenen Ereignis
ausgegangen werden. Der o0.g. Immissionsrichtwert fur seltene Ereignisse ware
demnach um ca. AL = 9dB

unterschritten.
Unter der Voraussetzung, dass die auf das geplante Wohngebiet einwirkenden
Gerausche zeitlich erheblich beschrankt sind, ist aus schallimmissionsschutztech-

nischer Sicht zu erwarten, dass keine unzumutbaren Geraduschimmissionen auf-

treten.

Nurnberg, den 5. April 2007

Werner Schwierzock MA

Anlagen

Dieses Dokument wurde elektronisch ohne Unterschrift versandt
und darf weder auszugsweise noch

ohne unsere Genehmigung weitergegeben werden.
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‘.5 STADT

REFERAT FUR RECHTSANGELEGENHEITEN, SCHWABACH
SOZIALES UND UMWELTFRAGEN

Dienststelle Umweltschutzamt
L. Aktenvermerk Dienstgebsiude Albrecht-Achilles-Str. 6-8
Zimmer-Nr. 310
Auskunft erieilt Herr Keliner
Durchwahl 880-299
Telefax 860-350
E-Mail thomas.kellnsr@schwabach.de
lhr Schreiben / Zeichen vom
Unser Geschiafiszeichen BP_S_V_06_!mmissionsschutz
Datum 29.06.06
Internet www.schwabach.de

Aufstellung des Bebauungsplanes S$-V-06
Nachbarliche Einwendungen

Zu dem o. g. Bebauungsplan wurden seitens der Landwirte Burk und Bub mit Schrei-
ben vom 20.03.06 Einwénde im Hinblick auf mdgliche Larmbeldstigungen und poten-
tielle Geruchsimmissionen vorgetragen.

Am 22.06.06 fand gegen 21:00 Uhr durch den Unterzeichner eine Ortbegehung statt,

an welcher die beiden genannten Landwirte teilnahmen. Zur Ermittlung méglicher Ge-

rduschimmissionen wurde die Beregnungsanlage bei der Spargelkultur in Betrieb ge-
- nommen.

Die Spargelkuitur befindet sich auf FI.Nr. 225/0 (siehe beiliegendes Luftbild) und somit

in unmittelbarer Nahe zur geplanten Wohnbebauung.

Gegen 21:30 Uhr wurde bei maBigem Nordwestwind die Beregnungsanlage einge-
schaltet. Gemessen wurde in einer Entfernung von 15m zur Schallquelle (Strahirohr).

Messergebnisse;

Es wurde ein Mittelungspegel Laeq Von 43,4 dB(A) ermittelt; es handelt sich subjektiv
um impulshaltige Geriusche, so dass nach Nr. A.3.3.6 TA Larm ein Zuschlag in Hohe
von 3 dB(A) zu berlcksichtigen ist. Es muss davon ausgegangen werden, dass die
Beregnungsanlage wahrend der gesamten Nachtzeit betrieben wird. Damit ergibt sich
ein Beurteilungspegel in Héhe von ca. 46 dB(A) fir die Nachtzeit.

Daraus folgt, dass der Immissionsrichtwert fiir Wohngebiete nachts in Hhe von

40 dB(A) Uberschritten wird. Die Gerdusche des Traktors in ca. 460 m Entfernung, der
zur Férderung des Brunnenwassers betrieben wurde, konnten zwar zeitwellig als Hin-
tergrundgerdusch wahrgenommen werden, sie spielen bei der Bildung des Beurtei-
lungspegels jedoch nur eine untergeordnete Rolle.

Der Volistandigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass es beim Einschalten der Be-
regnungsanlage innerhalb der ersten 5 Minuten zu erheblichen Gerauschemissionen
kam, da sich in dem Wasserschlauch der Zuleitung noch Luft befand, die zu erhebli-

Quefle:H\DetenOMce\d8.

gn. Urmwy. Jans(BPAS-V-0B\BF_S_V_08_| rmschuts_AV.doc
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chen Zischgerauschen beim Ausblasen fUhrte. Diese Gerdusche wurden bei der Er-
mittlung des Beurteilungspegels nicht erfasst. Bei der Beurteilung muss auch beriick-
sichtigt werden, dass es sich um ein relativ seltenes Ereignis handett.

Hinweise:
Seitens der Landwirte wurde abschlieBend noch die Sorge zum Ausdruck gebracht,

dass Anwohner in der Ndhe landwirtschaftlicher Nutzflachen sich auch Uber Geruchs-

immissionen nach dem Ausbringen von Wirtschaftsdtinger (z. B. Gille) beschweren
kénnten.

I A.

Kellner
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1. Aufgabenstellung

Das Planungsbiiro PRO.LOG plant im Auftrag der Grundstiicksgesellschaft S-V-06
Wohnbebauungen in Schwabach-Unterreichenbach. Hierzu soll der Bebauungs-
plan S-V-06 aufgestellt werden.

Auf das Plangebiet wirken Gerauschimmissionen von im Westen gelegenen, land-
wirtschaftlich genutzten Flachen ein. Auftragsgeman sollen schalltechnische Mes-
sungen bei Betrieb der Beregnungsanlage durchgefiihrt werden und die Ergebnis-

se zusammengefasst werden.

Im Folgenden soll hierzu aus schallimmissionsschutztechnischer Sicht Stellung

genommen werden.

2. Stellungnahme

2.1 Voraussetzungen

- Unsere Stellungsnahme 9154.1 vom 12.04.2007
- Ergebnisse der Messungen vom 11.04.2007
- Fotodokumentation (siehe Anlagen 1 - 3)

2.2 Messungen

Allgemeine Angaben

Die schalltechnischen Messungen fanden am 11.4.2007 im Zeitraum von 17.30 bis
19.15 Uhr statt. Wahrend der Messungen wurde die Beregnungsanlage nach Aus-
kunft von Herrn Landwirt Burk in einem charakteristischen Zustand betrieben.

Der Messort befand sich in einem Abstand von ca. 12 bzw. 30m zur Beregnungs-
anlage/Sprihkopf; der Abstand zum beregneten Feld lag bei ca. 12m. Die bereg-
nete Flache war mit Kunststoff-Folien abgedeckt. Das Messmikrofon befand sich in
einer H6he von ca. 6m 0.GOK.
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Wahrend der Messungen herrschte Mitwind bzw. Querwind mit 0-4m/s Windge-
schwindigkeit.
Die Messungen wurden z.T. erheblich durch Verkehrsgerdusche von der benach-

barten Markgrafen-StraBe beeinflusst.

Ergebnisse

Folgende Pegel konnten gemessen werden:

Gemessener Schalldruckpegel

Messzustand in dB(A)

Bemerkung

I-AFeq I-AFTeq I-AFmax

Anlaufen der Anlage,
wenig Wasserdruck 58,8 61,5 63,9
(Abstand 12 m)

Mit Fremdgerausch

Anlage mit lauten Luftge-
rauschen 72,0 77,5 81,6 Subjektiv sehr stérendes Gerausch
(Abstand 12 m)

Normaler Betrieb 58,1 59,8 61,3 ) ;
Mit Fremdgerausch

(Abstand 12 m) 56,8 58,8 60,3 9
Normaler Betrieb . .
(Abstand 12 m) 54,9 56,7 60,1 Wenig Fremdgerdusch
Normaler Betrieb 50,1 51,8 53,6 ) )

Wenig Fremdgerausch
(Abstand 30 m) 52,5 54,2 58,6 o &

Lareq = energiedquivalenter Mittelungspegel
Larteq = 5sec Takt Maximal Mittelungspegel Mittelungspegel
Larmax = Spitzenpegel

Die gemessenen Gerausche unterscheiden sich erheblich dadurch, ob die Anlage
in einem normalen Zustand betrieben wird oder ob zuséatzlich laute Gerdusch-
spitzen durch Luftaustritt am Sprihkopf auftreten.

Dieses Gerausch ist subjektiv sehr stérend und tritt immer dann auf wenn die An-
lage eingeschaltet wird und sich noch Luft im Schlauch befindet.

Der sonstige Betrieb weist in der Regel keine wesentlichen Pegelspitzen auf und
ist nicht oder nur gering impulshaltig (Differenz Lagreq - Lareq < 2dB).

Anzumerken ist zudem, dass durch das Wasseraufprallen auf die ausgelegten
Folien wesentliche Gerauschanteile auftreten.
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Festzustellen ist noch, dass die Gerduschimmissionen des Traktors, welcher

die Wasserférderpumpe antreibt, am Messort nicht pegelbestimmend sind.

2.3 Beurteilung

Bei normalem Betrieb der Bewéasserungsanlage treten insgesamt (bezogen auf
eine Stunde) Beurteilungspegel von héchstens L, = 55dB(A)
auf.

Der in Anlehnung an die TA-Larm fir die Beurteilung zugrundegelegte Immissions-
richtwert nachts von Lirw = 55 dB(A)
wéare demnach weiterhin eingehalten (vgl. unsere Stellungnahme 9154.1).

Erheblich Uber diesem Richtwert liegt allerdings der Pegel beim standigen Auf-
treten von Luftgerauschen.

Es wird daher Vorgeschlagen die Bewdsserungsanlage so zu betreiben, dass
nach 22.00 Uhr keine Luftgerdusche mehr auftreten und ein Mindestabstand der
Anlage zum nachsten Wohngeb&ude von wenigstens 30m eingehalten wird.

NUrnberg, den 12. April 2007

Werner Schwierzock MA

Anlagen

Dieses Dokument wurde elektronisch ohne Unterschrift versandt
und darf weder auszugsweise noch

ohne unsere Genehmigung weitergegeben werden.



URNr. J /2007 J
Ik607-MEA

Durchfiihrungsvertrag

zZum vorhabenbezogenen Bebauungsplan S-V -06 mit integriertem

Griinordnungsplan

Heute, den 03. Juli 2007
erschienen vor mir,
Dr. Heinrich Joachim,

Notar in Schwabach, an der Amtsstelle in 91126 Schwabach, Bahnhofstr. 34;

. 1. Herr*

hier handelnd fiir die
Stadt Schwabach,
-Referat fiir Stadtplanung und Bauwesen-

vorbehaltlich Genehmigung durch den Stadtrat der Stadt Schwabach.

2. HerrRalf Schmidt, geb.am 06.01.1966, Verwaltungsamtsrat in
Schwabach,

hier handelnd fir die




Stadt Schwabach,
-Liegenschaftsamt-

vorbehaltlich Genehmigung durch den Stadtrat der Stadt Schwabach.

3. Herr Werner Giithler, geb. am 26.08.1963, wohnhaft Neidelstr. 1 in 91126

SchWabach, nach Angabe im gesetzlichen Giiterstand lebend.

4. FrauElke C zeschka, geborene Giithler, geb. am 18.10.1967, wohnhaft Stromerstr. 25
in 91126 Schwabach, nach Angabe im gesetzlichen Giiterstand lebend.

5. Frau Claudia O chsenkiihn, geborene Giithler, geb. am 26.12.1961, wohnhaft
Stromerstr. 23 in 91126 Schwabach, nach Angabe im gesetzlichen Giiterstand lebend.

zu 3. mit 6. handelnd im eigenen Namen und zugleich fiir die

MEA Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH mit dem Sitz in Schwabach, diese
wiederum handelnd fiir die MEA Grundstiicks GmbH & Co. KG mit dem Sitz in
Schwabach.

6. Herr Klaus W abr a, geb. am 22.04.1965, wohnhaft Markgrafenstr. 20 B in 91126
Schwabach, nach Angabe rechtskriftig geschieden
handelnd im eigenen Namen und fiir
Herrm Rudolf W abra, geb. am 10.05-1961, wohnhaft ebenda, nach Angabe nicht

verheiratet, vorbehaltlich Genehmigung, die mit Eingang beim Notar wirksam sein soll.

7. Herr Joachim Schmidt, geb. am 31.03.1948, wohnhaft Markgrafenstr. 20 A in
91126 Schwabach, nach Angabe im gesetzlichen Giiterstand lebend.

Die Erschienenen von 3. bis 7. werden nachstehend bezeichnet als ,,Vorhabenstriger,,.




Die Erschienenen sind mir, dem Notar, persénlich bekannt;

Nach Feststellung des Grundbuchinhalts beurkunde ich folgende Erkldrungen der gleichzeitig
anwesenden Beteiligten, wobei die beigefiligten Anlagen den Beteiligten vorgelegt und von

ihnen genehmigt wurden:




A.

Durchfithrungsvertrag

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan S - V - 06 mit integriertem Griinordnungsplan

Zwischen der Stadt Schwabach, vertr. durch den Oberbiirgermeister, Herrn Hartwig Reimann
und

der GrundstiickserschlieBungsgesellschaft "Bei der Oberreichenbacher
Strafe"

bestehend aus der

Miteigentiimergemeinschaft Flurnummer 226, Gemarkung Unterreichenbach
Werner Giithler, Neidelstrafie 1, 91126 Schwabach

Elke Czeschka, Stromerstralle 25, 91126 Schwabach

und

Claudia Ochsenkiihn, Stromerstrafie 23, 91126 Schwabach

sowie

der Miteigentiimergemeinschaft Flurnummer 228, Gemarkung Unterreichenbach, bestehend
aus

Rudolf Wabra, Odenthaler Strae 125, 51069 Kéln

Klaus Wabra, Markgrafenstrafie 20 B, 91126 Schwabach

und

Joachim Schmidt, Markgrafenstrafie 20 A, 91126 Schwabach

und

der MEA Grundstiicks GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Schwabach

bezeichnet als Vorhabentriger,

wird nachfolgender




Durchfithrungsvertrag

abgeschlossen:

§ 1 Planungszweck:

Die Stadt Schwabach hat mit den vorbezeichneten Eigentlimern vereinbart, Flichen aus den
oben angegebenen Grundstiicken Flurnummer 226, Flurnummer 228 und Flurnummer 230, in
der Gemarkung Unterreichenbach gelegen, erschlieBen und baureif machen zu diirfen. Diese
Grundstiicke liegen im Bereich des "vorhabenbezogenen" Bebauungsplans S - V - 06. Das
Vertragsgebiet hat eine Fldche von 18.747 qm. Es sollen auf dieser Fliche 28 Wohneinheiten
entstehen.

Der Vorhabentriger ist verpflichtet, die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes S - V - 06 einzuhalten.

Fiir die Bebauung ist die ErschlieBung im Sinne des Art. 4 BayBO und § 30 Abs. 2 BauGB
noch nicht gesichert. Die hierzu benétigten ErschlieBungsflachen werden durch diesen notari-

ellen Vertrag, Teil B, an die Stadt Schwabach zu Eigentum {ibertragen.

Um die Voraussetzungen zu erfiillen, ist der Ausbau der in dem beiliegenden Lageplan (An-
lage (4) eingezeichneten Strafle mit ErschlieBungsanlagen erforderlich.

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen sowie die Erfiillung der 6kologischen Ausgleichs-
leistungen miissen in Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des in der Aufstellung befind-

lichen Bebauungsplanes S - V - 06 vorgenommen werden.

Im Durchfiihrungsvertrag sind folgende Positionen geregelt:

Planungsleistungen
Projektbeschreibung

Okologische Ausgleichsleistungen
Durchfiihrungsverpflichtung
Durchfithrungszeitraum

innere und duflere Erschliefung

Kostenverteilung




Sicherheitsleistungen und
Haftung

Vertragsdnderungen.

§ 2 Planungsleistungen:

Der Vorhabentriger ist verpflichtet, alle fiir die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes notwendigen Planungsleistungen in seinem Auftrag durchfiihren zu lassen.

Dazu gehoren:

1. die Ausarbeitung des Bebauungsplanes mit Planteil, textlichen Festsetzungen,
Begriindung sowie die Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens.

2. die Erstellung einer naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung.
3. a) Planung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs inklusive Erstellung

der Mafinahmepléne (zeichnerische Darstellung und Beschreibung),
Kostenkalkulation fiir die Herstellungs-, Entwicklungs-, und Pflege-
maBnahmen sowie die Erfolgskontrolle.

b) Erstellen des Umweltberichts
4, die Zuarbeit fiir die Stadtverwaltung, die notwendig ist, um die erforderlichen

Unterlagen fiir die Beschliisse zu erstellen.

Der Vorhabentriiger itbernimmt simtliche hieraus anfallenden Honorar- und Planungs-
kosten.

§ 3 Vorhabenbeschreibung mit stiidtebaulichen Daten:

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes S - V - 06 umfasst Flachen
aus den Grundstiicken mit den Flurnummern 226, 228 und 230 sowie eine Teilfliche der
Stralenverkehrsfliche Flurnummer 207/2. Die Gesamtflache betrégt 1,8747 ha.

Der mit WA bezeichnete Planbereich ist als "Allgemeines Wohngebiet gemif § 4 BauNVO"
festgesetzt.




Entlang der Oberreichenbacher Strafle, an der westlichen Geltungsbereichsgrenze, ist eine
I+ D - geschossige Einzelhausbebauung mit Sattelddchern, im Inneren des Geltungsbereiches
eine zweigeschossige Einzel- / Doppelhausbebauung, ohne Vorgabe der Dachfldchenge-
staltung, festgesetzt.

Das Planungskonzept ermoglicht die Errichtung von ca. 28 WE.

§ 4 Durchfiihrungsverpflichtung:

1.

Der Vorhabentréiger verpflichtet sich, die ErschlieBungsanlagen des Vertragsgebietes inclusive
Kanalanbindung hin zur zentralen Kanalisation der mechanisch-biologischen Kléranlage der
Stadt Schwabach spitestens innerhalb von 2 Jahren ab der Bekanntmachung der Rechtskraft
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fertigzustellen.

2.

Entsprechend des Beschlusses des Stadtrates vom 24.02.2006 wird der Vorhabentriger
verpflichtet, das Vorhaben innerhalb von 5 Jahren nach Fertigstellung der ErschlieBungsanla-
gen fertigzustellen.

Diese 5-Jahres-Frist gilt nicht hinsichtlich zweier Grundstiickseinheiten, ndmlich Flurnummer
226/11 und Flurnummer 226/14, Gemarkung Unterreichenbach.

Die Fertigstellung der einzelnen Gebdude ist der Stadt Schwabach anzuzeigen.

Mit Einverstindnis der Stadt Schwabach kann dem Vorhabentréiger eine Fristverldngerung zur
Erstellung des Gesamtbauvorhabens von einem weiteren Jahr gewahrt werden.

3.
Die Ausgleichsmafinahmen sind entsprechend den Mafinahmenplidnen (Anlagen zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan SV - 06) durchzufiihren.

Beginn der MaBnahmen ist das Kalenderjahr, in dem der Bebauungsplan rechtskréftig wird.

4,

Die Dienstbarkeit, die sicherstellt, dass zukiinftige Erwerbe im ausreichenden Mal} auf die
Auswirkungen der landwirtschaftlichen Nutzung hingewiesen wurden, ist vor der Rechtskraft
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes grundbuchrechtlich auf alle Grundstiicke im
Planungsgebiet einzutragen.

§ 5 Beschreibung der Gffentlichen ErschlieBungsanlagen




§ 5.1. Geplante Entwisserungseinrichtungen

§ 5.1.1. Offentlicher Abwasserkanal

§ 5.1.1 a) Entwisserungssystem

Auf Grund des vorhandenen Hohenriickens bzw. der Kuppe sowie der begrenzten Aufnahme-
fihigkeit des Mischwasserkanals in der Oberreichenbacher Strafle erfolgt die geplante Ent-
wisserung in zwei Entwisserungsteilbereichen mit zwei verschiedenen Entwisserungsverfah-
ren:

§ 5.1.1 b) Siidliche Baugebietshiilfte

Die siidliche Baugebietshilfte wird zukiinftig im Mischsystem entwéssert. Hierbei errechnen
sich gemil der hydraulischen Kanalnetzberechnung Teil Siid fiir den geplanten Misch-
wasserkanal Kanalquerschnitte von DN 200 bis DN 300 zum Anschlussschacht in der Ober-
reichenbacher Strafie.

Der geplante Mischwasserkanal wird iiber die Oberreichenbacher Strale an den bestehen-
den Schacht Ecke NeidelstraBe/Oberreichenbacher Strafle angeschlossen. Die Einleitwasser-
menge betrigt bei der Bemessung Zeitwertverfahren n=0,5, Qr1,0,15 =107,31/s (Regen-
wetteratlas nach Kostra) Au= 0,32 hared fiir den siidlichen Teilbereich des Baugebietes
Qr=661/s< Qr=701/s nach IB Miller.

Die Tiefenlage des Mischwasserkanals betrégt ca. 2,5 bis 4,3 m.

§ 5.1.1c¢) entfillt

§ 5.1.1 d) Nérdliche Baugebietshiilfte

Regenwasserableitung

Wegen des vorhandenen Hohenriickens und der relativ geringen Aufnahmekapazitit des be-
stehenden Mischwasserkanals in der Oberreichenbacher Strae wird die nordliche Bauge-
bietshilfte im Trennsystem entwissert.

Das im separaten Regenwasserkanal gesammelte Regenwasser wird gemiB Systemskizze
bzw. des Lageplans nach Norden mit Unterquerung der Staatsstrale zu einem Regenriick-
haltebecken geleitet.




Das als Erdbecken konzipierte RRB mit einem Volumen von mindestens 30 cbm wird
auf maximal 1,0 m Wasserstandshohe aufgestaut. Die durch einen einfachen Monch
mit Drosselschieber gedrosselte Ablaufwassermenge in die Schwabach betréigt im Mittel
11 /s max. 13 Us.

GemiB hydraulischer Berechnung (Berechnungsausdruck Berechnung Nord) ergeben sich fiir
den Regenwasserkanal Kanalquerschnitte von DN 250 bzw. 300.

Die Pflege und Unterhaltung des Regenriickhaltebeckens und seiner Ableitungen trifft nach
Ubergabe die Stadt Schwabach. Entsprechende Grunddienstbarkeiten zur Absicherung dieser
Pflege- 'und Unterhaltsungsmafinahmen sind in Absprache mit dem Tiefbauamt und dem
Liegenschaftsamt der Stadt Schwabach abzustimmen und einzutragen.

Schmutzwasserableitung

Da das im nordlichen Teil anfallende Schmutzwasser wegen der vorhandenen Kuppenh6he
von 4-5 m Schmutzwasser nur mittels Pumpwerk zum Mischwasserkanal auf der siidlichen
Seite gefiihrt werden kann und damit der Klédranlage Schwabach zugeleitet wird, wurde nach
einem Variantenvergleich in Abstimmung mit der Stadt Schwabach festgelegt, dass mittels
privater Hebeanlagen auf den jeweiligen Privatgrundstiicken und mittels privater Druckhaus-
anschlussleitungen zu den geplanten gemeinsamen offentlichen Schmutzwasserdruck-
leitungsschacht im Wendehammer SW1 bzw. SW2 gepumpt werden soll.

Geplante 6ffentliche Druckleitung: PEHD DN 110, PN 10 L =23 m;

Private Hausanschlussdruckleitungen: PEHD DN 80, PN 10.

§ 5.2 Ausbau der éffentlichen Strafien, Gehwege, einschlieBlich 6ffentlicher Stellpliitze:

Um die Durchfithrungsvoraussetzungen zu erfiillen, ist der Ausbau der im beiliegenden Lage-
plan eingezeichneten StraBen incl. Beleuchtungseinrichtungen etc. erforderlich, wobei der bei-
gefiigte Lageplan Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages wird. Die Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen muss in Ubereinstimmung mit den Festlegungen des in Aufstellung befind-
lichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes S-V-06 vorgenommen werden.

Der fiir den Stralenbau erforderliche Stralengrund ist mit diesem notariellen Vertrag, Teil B,
unentgeltlich und kostenfrei an die Stadt Schwabach abzutreten. Bis zur Herstellung der
straBenmiBigen ErschlieBung ist der Vorhabentriger berechtigt, die abgetretenen Grund-
stiicksflachen unentgeltlich zu nutzen. Es ist herzustellen:

a) Die offentliche innere ErschlieBungsstralle im Baugebiet mit einer Breite von 7,00 m ein-
schlieBlich Wendeplatz, offentliche Stellplitze, Oberflachenentwisserungs- und Be-
leuchtungseinrichtungen, Anlage des Straflenbegleitgriins einschlieBlich Pflanzbeeten und
Baumscheiben entsprechend dem beiliegenden Plan (Anlage 1), der Gegenstand des Durch-
fithrungsvertrages ist.
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b) Offentlicher 2,5 m breiter kombinierter Rad- und FuBweg einschlieBlich der Abgrenzung
durch Winkelstiitzelemente zu den Privatgrundstiicken nordlich dieses Weges.

Fiir die Ableitung des im StraBengraben nérdlich der Oberreichenbacher Strafle ankommen-
den Oberflichenwassers muss ein Muldeneinlauf im Graben gesetzt werden und die Ableitung
mit einer Verrohrung DN 200 in den Graben zwischen den Grundstiicken F1.Nr. 207 und
F1.Nr. 208, Gemarkung Unterreichenbach, erfolgen.

¢) Deckeniiberzug der Oberreichenbacher Strafle von der Einmiindung der NeidelstraBle bis
zur ErschlieBungsstrafie, sowie notwendige Anpassungsarbeiten, welche durch den Bau des
Rad- und Gehweges am Fahrbahnbelag der Oberreichenbacher Strafe verursacht werden.

d) Herstellung eines provisorischen Gehweges entlang der Nordseite der Oberreichenbacher
Strafle von der Neidelstrafle bis zum geplanten Rad- und Gehweg, mit einer Breite von 1,5 m,
zur Fahrbahn mit Leitpfosten abgegrenzt, so dass eine tatsédchliche Gehwegbreite von 1,0 m
verbleibt.

§ 6 Technische Ausfiihrungen:

§ 6.1 Offentliche Kaniile

Die fertig gestellten offentlichen Kanidle miissen folgenden Qualititsmerkmalen und
Materialien entsprechen:

Anschliisse: am bestehenden Kanalschacht durch Durchbohren der
Schachtkammer mit einem Kernbohrgerit, Einbau von
Mauerwerkkupplungen oder Gelenkstiicken wie bei den
iibrigen Schichten und Anpassen des Gerinnes im Schacht.

Rohrart: offentliche Freispiegelkanile
Aus Vollwand-Polypropylen (PP) nach DIN EN 1852,
Reihe SN 8/S 11,2 bzw. S 13,3; Ringsteifigkeit mindestens
8 kN/m2 bzw. nach statischer Berechnung fiir die Verkehrslast
SLW 60

offentlicher Druckleitungskanal
PEHD 110x10, PN 10 im Sandbett verlegt

Schachtunterteil: Ortbeton - oder Fertigteilschachtkammer, lichter Durchmesser
100 cm bzw. Querchnitt 100/100 cm mit Mauerwerks-
kupplungen und Gelenkstiicken. Bei Ortbetonschiachten mit
mindestens 25 cm Wandstirke in C 25/30 x A 1.
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Schachtringe: DN 1000 mit 12 cm Wandstérke und Gleitringdichtung

Schachtabdeckung: BEGU-Rahmen und -Deckel, Klasse D mit Liiftungs-
6ffnungen und verschiebesicheren Auflageringen.

Sonderschéchte
Druckleitungsschacht: DN 2000 mit Anschlussstutzen unterschiedliche Ab-
winkelung, die eingebauten Absperrschieber DN 80 (KOS)

gehdren zu den privaten Grundstiicksanschliissen.

Anschlussleitungen: Anschlussleitungen sind nicht Bestandteil des 6ffentlichen
Kanals. Sie sind mit Rohren aus Vollwand-Polypropylen (PP) nach
DIN EN 1852, DN Reihe SN 8, Anschluss- und Gelenkstiicke aus
PP herzustellen.

Der fertiggestellte 6ffentliche Kanal muss einschlieBlich Schidchten nach DIN EN 1610, die
Druckleitung nach pr EN 805 auf Dichtheit gepriift werden und einer Sichtpriifung mittels
Kanalfernsehkamera unterzogen werden.

Die Untersuchung mit der Kanalfernsehkamera muss entsprechend dem Standard Isy - Bau
2004 erfolgen. Die Untersuchungsprotokolle mit CD sind dem Tiefbauamt vorzulegen.

Es ist ein Kanalbestandsplan mit Koordinaten der Schachtdeckelmittelpunkte im GauB-
Kriiger-Koordinatensystem vorzulegen (in Papierform und auf Datentréiger entsprechend den
Angaben des Tiefbauamtes).

Ferner sind die Auflagen und Bedingungen des Straflenbenutzungsvertrages vom 20.04.2007
(von der Stadt noch nicht unterzeichnet) fiir die Querung der Staatsstrale mit dem Ober-
flaichenwasserkanal sowie der zugehorigen technischen Bedingungen zwischen dem staatli-
chen Bauamt und der Stadt Schwabach und die Auflagen in der wasserrechtlichen Erlaubnis
vom 28.11.2006 bei der Bauausfithrung zu beachten.

§ 6.2 Offentliche StraBe

Fahrbahnabgrenzung: Granitleistensteine  12/25-28 cm mit Pflasterzeile bzw.
Pflasterrinne aus GranitgroBpflaster

StraBenaufbau, auch im Bereich der Langsstellplatze:
3 cm Asphaltbeton, 10 cm bitumindse Tragschicht
40 cm Schottertragschicht

Gehwegaufbau: 3 cm Asphaltbeton, 8 cm Bitutragschicht,
25 cm Schottertragschicht
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Gehwegabgrenzung: Granitleistensteine der GroBe 12/25-28 zur Strafle, zu den
Parkbuchten oder zu Pflanzflichen, Betonrabatten 8/25/100
auf der dueren Gehwegseite zu den Privatgrundstiicken.
(Mit Ausnahme der Baumpflanzbeete)

Fahrbahnentwésserung im Nordteil:
Bei  Einleitung des  Niederschlagswassers in  den
Oberflichenwasserkanal muss die Stralenentwésserung iiber
Nassschlammsinkkisten erfolgen.

Kombinierter Geh- und Radweg entlang der nordlichen Abgrenzung der Oberreichenbacher
Strafe.

2,5 m breit, 3 cm Asphaltbeton, 8§ cm Bitutragschicht, 25 cm Schottertragschicht.

Die Abgrenzung zur Fahrbahn der Oberreichenbacher Strafle muss mit einem Granitleistens-
tein mit 12/25-28 cm mit Pflasterzeile bzw. Pflasterrinne aus Granitpflaster erfolgen.

Provisorischer Gehweg 3 cm Asphaltbeton 0/5Smm
6 cm Bitutragschicht 0/22 mm
30 cm Schottertragschicht 0/45 mm

Die vorhandene Bdschung ist bei Bedarf nachzuarbeiten und mit Rasengittersteinen zu be-
festigen.

Durch die geringe Tiefe des Straflenentwésserungsgrabens auf der Nordseite ist der Einbau
einer Verrohrung mit Boschungskopfen DN 300 nicht moglich, da die Uberdeckung der
Rohrleitung nicht ausreicht. Stattdessen soll ein Muldeneinlauf im Graben gesetzt werden
und die Ableitung des ankommenden Oberflichenwassers mit einer Verrohrung DN 200 in
den Graben zwischen den Grundstiicken FI.Nr. 207 und F1.Nr. 208 Gemarkung Unterreichen-
bach erfolgen. Die Einleitung des Oberflichenwassers in diesen Graben ist durch einen
Gestattungsvertrag mit den Grundstiickseigentiimern zu regeln, wobei der Stadt Schwabach
dabei keine Kosten entstehen diirfen.

§ 6.3 Offentliche Griinanlagen:

Als Straflenbdume im O6ffentlichen Straflenraum sind Hochstamm-Laubbdume (Ballenware)
mit PflanzgroBe 16 - 18 cm Stammumfang zu pflanzen und mit 2 Pfihlen pro Baum zu ver-
ankern. Die Baumarten sind mit der Stadtgértnerei abzustimmen. Die Unterpflanzungen sind
flachig auszufiihren.
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Die offenen und zu bepflanzenden Baumscheiben konnen teilweise, wenn sie die Mindest-
anforderungen an Baumscheiben von 15 qm unterschreiten, mit Wurzelbriicken iiberbaut
werden, so dass die Fliache auch noch anderweitig (Gehweg, Strae, Parkplatz) benutzt wer-
den kann.

Die Humusstirke der Pflanzflichen muss 50 cm betragen, als Unterboden ist sandiger Roh-
boden 100 cm tief einzubauen.

Der Unterboden muss durchwurzelungsfihig und frei von Verdichtungen sein, andernfalls ist
er auszutauschen bzw. tiefgriindig zu lockern. Nach ausgefiihrten Pflanzungen sind die
Pflanzflichen 10 cm stark mit Rindenmulch anzudecken. Ubliche Bewisserungssets sind
pro Straflenbau einzubauen.

§ 6.4 Offentliche Beleuchtungsanlage:

Der Vorhabentriger wird die Straflenbeleuchtungsanlagen durch die Stadtwerke Schwabach
GmbH auf eigene Kosten herstellen lassen.

Die Gestaltung ist mit dem Stadtplanungsamt abzustimmen.

§ 6.5 Offentliche Kanalleitung/Querung der MarkgrafenstraBe

Die in der Anlage beigelegten technischen Bestimmungen zur Vereinbarung iiber die Be-
nutzung von Strafleneigentum durch Leitungen der 6ffentlichen Versorgung sind vom Vorha-
ben- und ErschlieBungstriger in allen Punkten zu erfiillen. Sie sind fester Bestandteil dieses
Durchfiihrungsvertrages und werden diesem beigefiigt.

§ 6.6 Kosten, Kostentragung:

Nach-einer durch das Tiefbauamt der Stadt Schwabach gepriiften Schitzung des Ingenieurbii-
ros Steinbauer & Braun, 91166 Georgensgmiind, belaufen sich die Ausbaukosten der unter §
5 geforderten MafBnahmen incl. Beleuchtung wie folgt:

Pos. [Bezeichnung Massen EP GP GP
(m/m?) netto netto brutto
19% MWSt.
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Kanal Offentlich
SW/MW-Kanal 278 250,00 € 69.500,00
€
Regenwasserkanal 236] 220,00 € 51.920,00
€
Druckleitung 23 80,00 € 1.840,00 €
Druckleitungs- P. 9.000,00 €
schacht
Regenriickhaltebe- p. 10.000,00
cken €
Pressung DN 500 22| 620,00 € 13.640,00
€
Schutzplanke
9.100,00 €
Summe A 151.360,00{180.118,40 €
€

Strale Offentlich

siehe Anlage 1

nach Auflistung Tiefbauamt
in Abstimmung mit der Stadt am 12.10.2006

Summe B 209.900,00 €
Beleuchtung 300 120,00 €

Summe C 36.000,00 €
Gesamtsumme A-C 426.018,40 €
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brutto:

Die Gesamtsumme aus allen Positionen
lautet geméB dieser Schitzung auf einen
Betrag von insgesamt 426.018,40 €

Die durch das Ingenieurbiiro Steinbauer & Braun, Georgensgmiind, erstellte Aufstellung ge-
schitzter Baukosten fiir die GesamterschlieBung {iber insgesamt 415.189,40 € wird Gegen-
stand dieses Vertrages und ist diesem beigefiigt. Dazu kommen die neu berechneten Kosten
fiir die Erstellung der Schutzplanke in Héhe von 10.829,00 € brutto, so dass sich die Baukos-
ten fiir die GesamterschlieBung auf 426.018,40 € belaufen.

Samtliche Kosten, das sind die Kosten fiir den Grunderwerb, die Herstellung und Freilegung
der vorgenannten Erschliefungsanlagen, anfallende Ingenieur- oder Architektengebiihren fiir
die Planung, Ausschreibung und Uberwachung etc. aus Anlass der Herstellung der Er-
schliefungsanlagen sowie die Kosten fiir die Griinplanung und Stadtplanung, Vermessungs-,
Notariats- und Grundbuchkosten, Anwalts- und Steuerberaterkosten, auch die Grunderwerbs-
steuer gehen zu Lasten des Vorhabentriger.

Eine ErschlieBungsbeitragsabrechnung gemif der §§ 127 ff BauGB, die ErschlieBungsanlage
betreffend, wird durch die Stadt Schwabach nicht durchgefiihrt.

§ 6.7. Kostenerstattung;

§6.7.1

Die Kosten von Anlagen, die ausschlieBlich der StraBenentwésserung dienen sowie ein Anteil
von 25 v.H. der Straflen- und Grundstiicksentwiésserung gemeinsam dienenden Anlagen (z. B.
Straflenkanal) gelten als Kosten der Straenentwisserung.

Die iibrigen Baukosten (jedoch nur Baukosten, keine Kosten fiir Ingenieur-Leistungen, Notar
und Grundbucheintridge, Baufeldfreimachung und Humusabtrag sowie Humusabfuhr im Be-
reich geplanter 6ffentlicher StraBen) gelten als Kosten des 6ffentlichen Kanals fiir die Grund-
stiicksentwésserung. '
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§6.7.2

Als Gegenleistung fiir die Erstellung der Abwasserkanile durch den Vorhabentréiger rechnet
die Stadt Schwabach die Kosten des 6ffentlichen Kanals fiir die Grundstiicksentwésserung
auf die ortlichen Kanalherstellungsbeitrdge an - d. h. ohne die in den Beitragssétzen enthal-
tenen Beitragsanteile fiir den Neubau der Kldranlage (frither Ergénzungsbeitrag) und fiir die
sonstigen iiberdrtlichen Bauwerke und Einrichtungen der offentlichen Entwésserungsanlage,
die fiir die an diese Kanile anzuschlieBenden Grundstiicke vom Vorhabentriger und seinem
Rechtsnachfolger zu zahlen sind.

Der nicht anrechenbare Ergidnzungsbeitrag fiir die Kldranlage betrdgt gegenwirtig pro gm
Grundstiicksfldche 0,89 € und pro gm Geschossfliache 2,60 €, der Beitragsanteil fiir die tiber-
ortlichen Einrichtungen und Bauwerke betrégt gegenwirtig pro qm Grundstiickflache 0,73 €
und pro gm Geschossfliche 2,13 €. Die nicht anrechenbaren Beitragsanteile werden bei Ent-
stehen der Beitragspflicht erhoben.

§6.7.3
Sind die Kosten des offentlichen Kanals fiir die Grundstiicksentwésserung gemif § 6.7.1
niedriger als die anrechenbaren ortlichen Kanalherstellungsbeitréige, zahlt der Vorhabentréiger

den Differenzbetrag an die Stadt Schwabach.

Sind die anteiligen Kosten gemafl § 6.7.1 hoher als die anrechenbaren 6rtlichen Kanalher-
stellungsbeitriige, trigt der Vorhabentréger die Mehrkosten.

§ 6.7.4

Spitestens sechs Monate nach Abnahme des offentlichen Kanals sind die Original-Ab-
rechnungsunterlagen mit einer zusétzlichen Kopie zur Einsicht vorzulegen.

Werden diese Unterlagen nicht vorgelegt, ist die Stadt Schwabach berechtigt, die Kanal-
herstellungsbeitrige in voller Hohe zu erheben.
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§ 6.8 Informationspflicht:

Der Vorhabentriger setzt nach Abschluss dieses Vertrages die Stadtwerke wegen Wasser,
Strom und Gas, die Deutsche Telekom sowie Kabel Deutschland von der bevorstehenden Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen in Kenntnis.

Dabei ist darauf hinzuwirken, dass die von diesen Stellen in den ErschlieBungsflichen zu ver-
legenden Anlagen so rechtzeitig hergestellt werden, dass dadurch die Erschliefung nicht ver-
zOgert wird.

§ 6.9 Auftragsvergabe:

Der Vorhabentriger wird die Ausfilhrung der in § 6 genannten Herstellungsarbeiten einer
Firma {libertragen, die die dafiir erforderliche Eignung besitzt und zuverléssig und leistungs-
fihig ist. Diese Voraussetzungen sind gegeniiber der Stadt Schwabach auf deren Verlangen
nachzuweisen. Die Auswahl der Firma und die Auftragserteilung bedarf der vorherigen Zu-
stimmung der Stadt Schwabach.

Um die Kosten des kiinftig 6ffentlichen Kanals gemifl § 6.6 ermitteln zu konnen, ist eine
pauschale Auftragsvergabe flir die Kanalbauarbeiten nicht zuléssig.

§ 6.10 Bauiiberwachung:

§ 6.10.1

Die Bauleitung fiir die auszufiihrenden Arbeiten sowie die Planungen fiir den Kanal und
die Stralen werden der Ingenieurgemeinschaft Steinbauer & Braun, 91166 Georgensgmiind,
Wiesenstralle 7 und Pleinfelder Strafle 26, tibertragen, das vergleichbare Arbeiten schon aus-
gefiihrt hat. Die Planungen sind mit dem Stidtischen Tiefbauamt abzustimmen. Der Baube-
ginn ist dem Tiefbauamt der Stadt Schwabach rechtzeitig mitzuteilen.

§ 6.10.2
Die Bauarbeiten werden von der Stadt Schwabach tiberwacht.
Der Vorhabentridger wird den Bauleiter des beauftragten Ingenieurbiiros Steinbauer & Braun,

Georgensgmiind, verpflichten, die technischen Anordnungen der Stadt Schwabach zu be-
achten.
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Die Bauarbeiten werden vom Ingenieurbiiro im Auftrag des Vorhabentrégers unter Beachtung
des Bebauungsplanes, der Ausbauquerschnitte, Befestigungsstirken und Vertragsunterlagen
ausgeschrieben. Die ausgearbeiteten Ausbauunterlagen sind vorab dem Tiefbauamt der Stadt
Schwabach vorzulegen.

§6.10.3

Die Planung muss auch eine Kartierung der durch diesen Vertrag erschlossenen Grundstiicke
im Mindestmalfstab 1 :250 durch ein fachlich qualifiziertes Ingenieurbiiro beinhalten.

§6.10.4

Mit dem Tiefbauamt werden alle technischen Fragen abgekldrt. Der Vorhabentriger ver-
pflichtet das Ingenieurbiiro Steinbauer & Braun, das Tiefbauamt bei der Vertragsabwicklung
regelmaflig hinzuzuziehen.

§ 6.11 Fertigstellung:

Spitestens bei Bezugsfertigkeit des ersten Wohnhauses miissen die ErschlieBungsanlagen mit
Ausnahme des Asphaltbetons fertig gestellt sein. Der Asphaltbeton ist spétestens bei Bezugs-
fertigkeit der letzten geplanten und vorgesehenen Hauser oder nach Aufforderung durch die
Stadt Schwabach innerhalb von 3 Monaten aufzubringen.

Die noch ausstehende Bepflanzung hat in der jeweils darauf folgenden Pflanzperiode zu erfol-
gen.

Die Stadt Schwabach ist im anderen Falle berechtigt, nach Aufforderung und Fristsetzung von
6 Wochen die erforderlichen Arbeiten, einschlieSlich der Materialbeschaffung, auf Kosten des
Vorhabentrégers ausfithren zu lassen.

§ 6.12 Abnahme/Ablauf der Gewiihrleistung:

§ 6.12.1

Der Vorhabentrdger hat nach Beendigung der ErschlieBungsarbeiten die férmliche Abnahme
mit der ausfiihrenden Baufirma durchzufiihren, wobei diese Abnahme von einem Vertreter
des beauftragten Ingenieurbiiros, Herrn Dipl.-Ing. Steinbauer oder Herrn Dipl.-Ing. Braun,
Georgensgmiind, durchzufiihren ist.
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Der Vorhabentriger verpflichtet sich, den Abnahmetermin dem Vertreter des Tiefbauamtes
der Stadt Schwabach mitzuteilen. Die Stadt Schwabach ist berechtigt, einen Vertreter des
Tiefbauamtes vor Ort abzustellen, der an der gesamten Abnahme teilnehmen kann. Der Ab-
nahmetermin wird im gegenseitigen Einvernehmen innerhalb von 18 Werktagen nach Auf-
forderung zur Abnahme durch den Vorhabentriager gemeinsamen festgelegt.

Die Beseitigung der festgestellten Méngel ist unverziiglich durch den Vorhabentréger gegen-
iiber der die werkvertragliche Leistung erbringenden Firma in die Wege zu leiten. Es gelten
dabei die Vorschriften des Werkvertragsrechtes § 634 ff. BGB.

Vier Wochen vor Ablauf der Gewihrleistungszeit hat der Vorhabentriger einen Nachab-
nahmetermin bei der Stadt Schwabach schriftlich zu beantragen. Werden bei der Nachab-
nahme keine Méngel festgestellt oder sind die bei der Nachabnahme festgestellten Mingel be-
seitigt worden, ist die Gewahrleistungsbiirgschaft durch die Stadt Schwabach an den Vorha-
bentriger unverziiglich zuriickzugeben.

§ 6.12.2 Straflenbenutzungsvertrag fiir Leistungen der éffentlichen Versorgung in der
Staatsstrafie '"Markgrafenstralle' gemif § 22 BayStrwG

Der Vorhabentriager iibernimmt die Rechte und Pflichten wihrend der Bau- und Gewihr-
leistungszeit, welche sich aus dem Vertrag zur Benutzung von Strafleneigentum, hier: "Mark-
grafenstrale” zum Bau und zum Betrieb einer Kanalleitung (Oberflaichenwasserkanal) vom
20.04.2007 zwischen dem Freistaat Bayern, dieser vertreten durch das Staatliche Bauamt
Niirnberg in 90402 Niirnberg, Flaschenhofstrale 53 und der Stadt Schwabach, ergeben.

§ 6.13 Sicherheitsleistungen/Biirgschaften:

§6.13.1

Wie oben schon dargelegt, trigt der Vorhabentréiger die Kosten der gesamten ErschlieBungs-
Baumafnahme.

Die vom Vorhabentrdger vorzulegende Biirgschaftsurkunde der Raiffeisenbank Roth-
Schwabach eG, KugelbiihlstraBBe 19 - 21, 91154 Roth, iiber einen Betrag von 426.018,40 €
wurde den Vertretern der Stadt Schwabach schon tibergeben.

Dieser Biirgschaftsurkunde liegt damit die durch das Ingenieurbiiro Steinbauer & Braun er-
stellte Baukostenschétzung iiber den Betrag von 415.189,40 € zugrunde, zuziiglich der ge-
schitzten Kosten fiir die Schutzplanke {iber 10.829,00 € brutto.
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Ergibt die Ausschreibung einen niedrigeren Betrag als den von dem Ingenieurbiiro Steinbauer
& Braun ermittelten, so kann die Hohe der Bankbiirgschaft dem Ausschreibungsergebnis an-
geglichen werden. Sofern sich in der Baukonjunktur PreiserhShungen abzeichnen, ist die
Bankbiirgschaft bzw. noch offene Teile der Bankbiirgschaft dann entsprechend anzupassen.
Ergibt die Ausschreiben einen héheren Betrag als den vom Ingenieurbiiro Steinbauer & Braun
ermittelten, so verpflichtet sich der Vorhabenstréger, die hinterlegte Biirgschaft ebenfalls vor
Vergabe der Arbeiten bzw. auf Anforderung durch die Stadt Schwabach entsprechend zu er-
héhen.

§6.13.2

Der Vorhabenstriger leistet fiir ordnungsgeméfe Beschaffenheit der Lieferungen und
Leistungen eine 4-jdhrige Gewéhr nach VOB/B, § 13 Nr. 4. Der Vorhabentriager verpflichtet
sich, bis Ablauf dieser Gewéhrleistungsfristen eine Bankbiirgschaft in Héhe von 3 v. H. der
Baukosten (ohne Ingenieur- oder Architektenleistung) bei der Stadt Schwabach zu hinterle-
gen.

Die Gewihrleistungsfrist beginnt mit dem Eingang des Protokolls tiber die Abnahme nach §
6.12.1. Die Entlassung aus der Gewahrleistung ist 4 Wochen vor Ablauf der Gewéhrleistungs-
frist bei der Stadt Schwabach schriftlich zu beantragen.

§ 6.14 Sonstiges:

Der geplante offentliche Kanal soll teilweise im Landschaftsschutzgebiet verlegt werden.
Hierfiir ist eine Genehmigung nach der Landschaftsschutzgebietsverordnung beim Umwelt-
schutzamt der Stadt Schwabach zu beantragen.

Der Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung wurde gestellt. Die wasserrechtliche Erlaubnis
fiir die Einleitung des Niederschlagswassers in die Schwabach wurde am 28.11.2006 erteilt.

Die Verlegung des Oberflachenwasserkanals in die Privatgrundstiicke ist durch Leitungsrechte
im Grundbuch zu sichern. Fiir die Unterhaltung des Regeniiberlaufbeckens ist ein Geh- und
Fahrtrecht und eine beschrinkte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Schwabach
im Grundbuch einzutragen.

§ 7 Naturschutzrechtliche Ausgleichsleistungen:
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§ 7.1 Grundstiicke und Mafinahmenbeschreibung

Fiir eine 6kologische Aufwertung werden die Flur-Nummern 42, 45, 135, 136 und 207, (alle
Gemarkung Unterreichenbach) herangezogen.

Auf der Flur-Nummer 45, Gemarkung Unterreichenbach, wird die Volkach aufgeweitet, um
einen natiirlichen Verlauf zu erreichen. Auf den Flichen Nummer 42 und 45, wird der Hoch-
staudensaum entlang des Miihlbaches und des Volkach- Altbaches verbreitert und die Wiese
extensiviert und die Streuobstwiese weiterentwickelt.

Auf den Flur-Nummern 135 und 136, Gemarkung Unterreichenbach, wird eine extensive
Feuchtwiese mit zeitweiligen Verndssungen entwickelt, so dass sich typische Pflanzenarten
fiir "artenreiches Extensivgriinland" geméf Biotopkartierung ansiedeln konnen. Auf der Flur-
Nummer 207 Gemarkung Unterreichenbach, sollen die, in Teilbereichen bereits gemiB Art.
13 d, BayNatSchG geschiitzten Flichen ausgeweitet werden. Der Rest ist als "frische Flach-
land Méhwiese" gemall FFH-Kriterien zu entwickeln.

Um diese Auswertungen zu erreichen, werden die, in den Maflnahmenplédnen (s. Anlagen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans SV-06) beschriebenen Mafinahmen durchgefiihrt.

§ 7.2 Verpflichtung zur Durchfiihrung:

Die Herstellung sowie die Entwicklungs- und Erhaltungspflege obliegt dem Vorhabentriger
bzw. seinem Rechtsnachfolger.

Die Entwicklungspflege ist so lange durchzufiihren, bis das Erreichen des Entwicklungsziels
durch einen anerkannten, externen Gutachter, wie im Maflnahmenplan beschrieben, bestitigt
wird.

Das Gutachten ist durch den Vorhabentrager oder seinen Rechtsnachfolger beizubringen.

Nach Erreichen des Entwicklungsziels sind die Fldchen weiter extensiv zu pflegen (Erhal-
tungspflege). Fiir 15 Jahre nach Erreichen des Entwicklungsziels obliegt diese Pflege eben-
falls dem Vorhabentréger oder seinem Rechtsnachfolger.

Fiir die Durchfithrung der Kontrolle der Ausgleichsmafinahmen sind die Maflnahmenpline
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan S - V - 06 bindend.
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§ 7.3 Sicherung, Dienstbarkeiten und Informationspflicht:

Fiir die Grundstiicke 42, 45, 132, 136 und 207, Gemarkung Unterreichenbach, ist eine be-
schrinkte personliche Grunddienstbarkeit gemdB § 1090 BGB zu Gunsten der Stadt
Schwabach iiber die Unterlassung bestimmter Handlungen (Diingung, Pestizideinsatz, Be-
weidung und die maschinelle Grabenreinigung) sowie die Duldung der Mafinahme durch
Dritte im Falle der Nichterfiillung der Vertragspflicht, vor der Fassung eines abschlieenden
Satzungsbeschlusses zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan S-V-06, einzutragen.

Der Text der Grunddienstbarkeit ist im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu
formulieren und mit dieser abzustimmen.

Die Kosten fiir die Eintragung der Dienstbarkeit (Notarkosten und Kosten fiir den Grund-
bucheintrag) trégt der Vorhabentriger.

Die Eigentlimer der dienenden Grundstiicke verpflichten sich, eventuelle Pachter, der fiir den
Ausgleich vorgesehenen Fldchen, iiber die Nutzungseinschrinkungen zu informieren. Die
Eigentiimer der Ausgleichsflidchen bestitigen, dass die geplanten Ausgleichsmaf3inahmen und
Nutzungseinschrinkungen nicht im Widerspruch zu laufenden Agrarférdermafinahmen
stehen, bzw. dass entsprechende Forderantriage vor Vertragsabschluss berichtigt wurden.

§ 7.4 Biirgschaften:

Fiir die Durchfithrung der Mafinahmen wurde eine unbefristete, selbstschuldnerische Biirg-
schaft in H6he von insgesamt 49.400,00 € der Stadt Schwabach iibergeben. In dieser Biirg-
schaft wird auf die Einreden der Anfechtung und der Aufrechnung sowie der Vorausklage ge-
maB der §§ 770, 771 BGB verzichtet.

Die Stadt Schwabach verpflichtet sich, die selbstschuldnerische Biirgschaft in dem Umfang
zu reduzieren, wie nach Fortschritt der HerstellungsmaBnahmen, der Entwicklungspflege, der
Erfolgskontrolle sowie der Erhaltungspflege fiir 15 Jahre nach Erreichung des Entwicklungs-
zieles, der Aufwand hierfiir entstandenen ist.

Dies ist im Einzelnen:

Nach Abschluss der Herstellungsmafinahmen (Abnahme durch die untere Naturschutzbe-
horde): Reduzierung um 16.800,00 €.

Nach Erreichen der Entwicklungsziele und Ubergabe der Gutachten: Reduzierung um weitere
9.100,00 €.

15 Jahre nach Erreichen der Entwicklungsziele und Vorlage einer schriftlichen Bestétigung
der Unteren Naturschutzbehorde, wonach die Erhaltungspflege ordnungsgeméB vorgenommen
wurde: Reduzierung um 23.500,00 €.
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Die Biirgschaftsurkunde ist dann insgesamt durch die Stadt Schwabach zuriickzugeben.

§ 7.5 Weitere Anforderungen an das Vorhaben:

An die Grundstiicke des Plangebietes schlieflen landwirtschaftlich genutzte Grundstiicks-
flachen an, in denen auch Sonderkulturen angebaut werden, die des Nachts beregnet werden
miissen:

Der Vorhabentriger, der gleichzeitig Eigentiimer der Grundstiicke des Plangebietes ist, ver-
pflichtet sich mit Wirkung fiir sich und seine Rechtsnachfolger die Immissionen aller Art,
die von den landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken FI1.Nr. 224 und FI.Nr. 225
Gemarkung Unterreichenbach, Eigentiimer Elisabeth und Albert Porlein, AuBere Aben-
berger Strafle 130, 91154 Roth, derzeitiger Pidchter Giinther Bub, Alexanderstrafle 9,
91126 Kammerstein, ausgehen, zu jeder Tages- und Nachtzeit entschiddigungslos zu dulden,
insbesondere Schallimmissionen und Geruchsimmissionen hinzunehmen.

Diese Verpflichtung ist mit einer Immissionsdienstbarkeit durch notariellen Vertrag zu
Gunsten dieser landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicke grundbuchrechtlich zu
sichern.

Diese Dienstbarkeit ist im Grundbuch aller zum Plangebiet gehdrenden Grundstiicke zu
sichern und einzutragen.

Die auf den dienenden Grundstiicken des Planungsgebietes einzutragende Dienstbarkeit hat
auch Geltung fiir zukiinftige Erwerber der entsprechenden Grundstiicke.

§ 8 Haftungsausschluss:

Vom Tag des Beginns der ErschlieBungsarbeiten an tibernimmt der Vorhabentriger die Ver-
kehrssicherungspflicht fiir die Baumafinahmen innerhalb des Plangebietes.

Der Vorhabentriger haftet bis zur Ubernahme der Anlagen durch die Stadt Schwabach fiir
jeden Schaden, der durch die Verletzung der bis dahin ihm obliegenden Verkehrssicherungs-
pflicht entsteht und fiir solche Schédden, die infolge der ErschlieBungsmafinahmen an bereits
verlegten Leitungen oder sonstwie verursacht werden.

Der Vorhabentréger stellt die Stadt insoweit von allen Schadensersatzanspriichen frei. Diese
Regelung gilt unbeschadet der Eigentumsverhaltnisse.

Mit der Ubernahme gehen die Anlagen in den Unterhalt der Stadt Schwabach iiber, ebenso
wie die Verkehrssicherungspflicht und die Haftung hieraus.
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Im Falle von Nachbesserungsarbeiten wegen Gewihrleistungsanspriichen werden evtl. noch
vorhandene, nicht verjidhrte Gewihrleistungsanspriiche, bestehend gegeniiber den ausfiihren-
den Firmen, zu deren Durchsetzung an die Stadt Schwabach abgetreten.

§ 9 Schlussbestimmungen:

§ 9.1 Kostentragung:

Der Vorhabentriger trigt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner Durchfiihrung.

§ 9.2 Veridullerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge:

Durch die Eintragung der Emissionsdienstbarkeit in der oben angegebenen Form im Grund-
buch der dienenden Grundstiicke des Plangebietes ist gesichert, dass Rechtsnachfolger in das
Eigentum an diesen Grundstiicken die Schall- und Geruchsemissionen hinnehmen miissen.

§ 9.3 Sicherheitsleistungen:

Wie oben ausgefiihrt, hat der Vorhabentréiger bei Abschluss dieses Durchfiihrungsvertrages
die selbstschuldnerische, unbefristete Bankbiirgschaft der Raiffeisenbank Roth-Schwabach eG
iiber 426.018,40 € und tiber 49.400,00 € vorzulegen. Es wird hier nochmals klargestellt, dass
die Stadt Schwabach verpflichtet ist, die Biirgschaft liber 426.018,40 € entsprechend dem
Baufortschritt abschnittsweise freizugeben. Die Blirgschaft tiber 49.400,00 € wird nach den
vertraglichen Absprachen § 7.4 dieses Vertrages der Hohe nach reduziert.

§ 9.4 Vertragsinderung, Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen
Der Vorhabentriiger erkennt fiir sich die kiinftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes an und wird diese Verpflichtung etwaigen Rechtsnachfolgern weiter iiber-

tragen.

Der Vertrag wird vierfach ausgefertigt. Die Stadt Schwabach und der Vorhabentréiiger erhalten
je zwel Ausfertigungen.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berithrt die Wirksamkeit der {ibrigen
Regelungen dieses Vertrages nicht.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen,
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die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

§ 9.5 Kiindigung des Vertrages

Die Stadt Schwabach kann diesen Vertrag kiindigen, wenn der Vorhabentriger nicht innerhalb
der vereinbarten Zeit die ErschlieBungsanlage und die geplanten Bauvorhaben erstellt.

Sollte die ErschlieBung nicht fristgerecht realisiert werden, kann die Stadt Schwabach gemif

§ 12 Abs. 6 BauGB das Baurecht zuriicknehmen und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
S-V-06-autheben.

§ 9.6 Wirksamkeit

Der Abschluss dieses Vertrages enthilt keine Festlegung hinsichtlich der Genehmigungsfihig-
keit eingehender Bauantrige, die hier geplanten Hauseinheiten betreffend.

Erfiillungsort hinsichtlich der im Vertrag enthaltenen wechselseitigen Verpflichtungen
beider Vertragspartner ist Schwabach.
§ 9.7 Gegenstand des Durchfithrungsvertrages sind die in der Anlage beigefiigten und

nachfolgend aufgezihlten Urkunden:

1. Grundabtretungsplan vom 29.11.2006 sowie Grundabtretungsvertrag

®

Lageplan, Abtretungsfldche fiir Geh- und Radweg der Ingenieurgemeinschaft
Steinbauer und Braun vom 16.10.2006

3. Plan fiir Abwasserentsorgung fiir das Baugebiet No6rdlich der Oberreichenbacher Strafe
der Ingenieurgemeinschaft Steinbauer und Braun vom 29.08.2006

4. Planblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan S - V - 06.

5. StraBenbenutzungsvertrag vom 20.04.2007 iiber die StraBenbenutzung fiir die Leitungen
der offentlichen Versorgung in Staatsstralen gem. § 22 BayStrWG.

6. Dienstbarkeiten fiir die Einleitung des im Straflengraben ankommenden Niederschlags-
wassers in den Graben zwischen den Grundstiicken F1.Nrn. 207 und 208, Gemarkung
Unterreichenbach (zwei Dienstbarkeitsvertrage).

7. Oberflachenwasserkanalleitungsrechte und  Abwasserbeseitigungsanlagenrecht  (drei
Vertrége).

8. Biirgschaft der Raiffeisenbank Roth-Schwabach eG zur Absicherung der Erschlieungs-
mafinahmen tiber 426.018,40 €.




-26 -

9. Biirgschaft der Raiffeisenbank Roth-Schwabach eG zur Sicherung der Durchfiihrung der
MaBnahmen auf den 6kologischen Ausgleichsflachen in Héhe von 49.400,-- €.

10. Immissionsduldungsverpflichtung als grundbuchrechtlich eingetragene Dienstbarkeit.

Schwabach, den . .....cccooveeeenennnneenn.

.................................................................................................................

Stadt Schwabach Vorhabentréger
vertr. d.d. Stadtbaurat Herrn Volker Arnold Vertr. du.ceeeeeeneeicnencenenne,
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