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B. Hinweise
Bestehendes Gebdude
Bestehende Grundstiicksgrenze
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Praambel:
Die Stadt Schwabach erlasst als Satzung aufgrund der

BauNVO Baunutzungsverordnung (Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstuicke) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 zuletzt
geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 m.W.v. 13.05.2017

8§9und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 m.W.v. 29.07.2017
Stand: 05.01.2018 aufgrund Gesetzes vom 30.06.2017

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408) gedndert worden ist

Art. 23,24 der Gemeindeordnung (BayGO) fiir den Freistaat Bayern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 das zuletzt durch § 1 Abs. 38 der
Verordnung vom 26. Marz 2019 gedndert worden ist

§§ 13-19 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die
Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG)
Vom 23. Februar 2011, das zuletzt durch Gesetz v. 24. Juli 2019 und durch § 1
des Gesetzes vom 24. Juli 2019 gedandert worden ist

in den jeweiligen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassungen,

folgenden

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN S-I1X-18
DER INNENENTWICKLUNG i.S. DES § 13a BauGB
FUR DAS GEBIET,,QUARTIER DREI-S*

§ 1 Geltungsbereich
Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die vom Planungsbiro Ermisch & Partner,
Gartenstralle 13, 91154 Roth ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom

und die auf dieser vermerkten Festsetzungen. Der Geltungsbereich umfasst die

Grundstiicke: 513/1 Tfl., 522/6, 522/7 Tfl., 522/3 Tfl., 760/2 Tfl., 810/3 Tfl., 621, 621/7, 623,
624/11, 624/13, 760/11 und 620 Tfl.

§ 2 Regelungsinhalt
Die Satzung besteht aus dem Planblatt einschlieBlich der darauf befindlichen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen und der Begriindung.

§ 3 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbind-
lich.

A) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Der Geltungsbereich wird als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebaude, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO (Vergnigungsstdtten und Tankstellen)
werden ausgeschlossen, da sie sich in die Art und Struktur des Quartiers nicht einfligen wiirden.

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

Als hochst zuldssiges Mal} der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0 festgelegt, soweit sich nicht aus den Darstellungen
im Plan ein geringeres Mal} ergibt.

Abweichend davon darf die Uberbaute Grundsticksflache innerhalb des Urbanen Gebiets (MU)
durch bauliche Anlagen unter der Geldandeoberfliche i.S.v. Tiefgaragen bis zu einer
Uberbaubaren Grundflache von insgesamt 1.600m? tiberschritten werden.

3. Gebdudehoéhe (§ 9 Abs.1 BauGB, § 16 Abs.3 BauNVO)

Die Hohe der Gebaude wird durch die festgesetzte maximale Traufhohe gemal} Planeintrag in
den Nutzungsfestsetzungen in Hohen tber NN festgelegt. Die Traufhohe wird beim Flachdach bis
zur Oberkante Attika gemessen.

4. Bauweise (§ 9 Abs.1 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO)

Fir die Zone 1 gilt die abweichende Bauweise. Die der StralRenseite zugewandte Gebdudekante
ist parallel zur StraBenkante zu errichten. Die seitlichen Gebaudekanten kdnnen direkt mit dem
Nachbargebdude verbunden werden.

Fiir die Zone 2 gilt die geschlossene Bauweise mit Blockrandbebauung an der Nordlichen
RingstraBe und der StaedlerstraRe.

Fiir die Zone 3 gilt die offene Bauweise.

5. Abstandsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.2a BauGB)
Die Abstandsflache betragt in Urbanen Gebieten 0,5 h.

Fiir die zulassige Blockrandbebauung entlang der nérdlichen Ringstralle, der Galgengartenstralie
und der StaedlerstraBe und im Innenhof sind Abstandsflachen geringerer Tiefe zulassig.

Im Innenhof ist eine Uberschneidung der Abstandsflichen zulissig.

6. Anzahl der Geschosse § 9 Abs.1 Nr.2a BauGB)
Das Baugebiet ist in 3 verschiedene Zonen mit unterschiedlicher Anzahl der Geschosse eingeteilt.
Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaR Planeintrag in den Nutzungsfestsetzungen festgelegt.

e  max. Zahl der Vollgeschosse in Zone 1: IV

e max. Zahl der Vollgeschosse in Zone 2: V, dabei ist das oberste Vollgeschoss als
Terrassengeschoss auszubilden und muss von der stidlichen Gebdudekante zurlickversetzt
angeordnet werden

e max. Zahl der Vollgeschosse in Zone 3: 1lI

7. Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Carports (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 12 Abs.6
BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen oder
auf den fir Stellplatze und Carports festgesetzten Flachen zulassig.

oberirdische Stellplatze

Es werden 29 Besucherstellplatze errichtet.

unterirdische Stellplatze

Es werden 55 Pkw-Stellplatze in der Tiefgarage errichtet.

private Stellplatze

Es werden 19 Stellplatze in der Tiefgarage und 7 Stellplatze oberirdisch errichtet.

Bei Beachtung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO ist eine Grenzbebauung zu den
Nachbargrundstiicken zuldssig. Eine straBenseitige Grenzbebauung fiir Stellplatze ist zugelassen.

Garagen sind auch dann an der Grundstlicksgrenze zuldssig, wenn sie mit dem Hauptgebaude
verbunden sind.

B) GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB i.V.m. Art 8 BayBO)

1. Einfriedungen
Zusammenhangende Einfriedungen sind so zu gestalten, dass sie in Material, Héhe und Farbe
aufeinander abgestimmt sind.

2. Gestaltung der baulichen Anlagen

Zulassig sind Flachdacher.

Garagen, Carports und Nebengebaude sind mit Flach - oder Pultdach mit einer Dachneigung von
max. 15° auszubilden.

3. Verlegung von Versorgungsleitungen
Alle Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

C) GRUNORDNUNG

Die nicht Giberbaubaren Flachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Entlang der Galgengartenstralle sind straenbegleitend mittelkronige Laubbdaume mit einem
Stammumfang von 20-25 cm als Hochstamm zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Vor den Fassaden entlang der Nordlichen RingstraRe und der Staedtlerstrafie sind zur Gliederung
und Strallenraumgestaltung mittel- und groBkronige Laubbdume mit einem Stammumfang von
20-25 cm als Hochstamm zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Im Innenhof sind mittel- und groRkronige Laubbdaume mit einem Stammumfang von 20-25 cm als
Hochstamm zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Flachdacher von Gebduden und Garagen sind extensiv zu begriinen. Zur Gliederung der Fassaden
ist abschnittsweise Fassadenbegriinung vorzusehen.

Es sind standortgerechte und klimaangepasste Baume und Straucher zu pflanzen und auf Dauer
zu erhalten (siehe Anlage Auswahlliste zur Bepflanzung als Empfehlung).

B) HINWEISE

Niederschlagswasser / Entwisserung
Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem Uber die vorhandenen Entwasserungseinrichtungen.

Die Einleitungsabfliisse fiir das Gebiet werden reduziert, um eine Uberlastung der vorhandenen
Entwasserungseinrichtungen zu verhindern. Fiir den Geltungsbereich ist ein Regenriickhalteraum
mit einem Volumenvon 140 m3 erforderlich. Dieses Volumen kann auch mittels Rigolen,
Zisternen und z.B. Dachbegriinung erbracht werden.

Immissionsschutz

?7??

Bodendenkmadler

Beim Auffinden von Bodendenkmélern bzw. bei den Beobachtungen von Funden (u.a.
Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerate, Scherben und
Knochen) sind nach Art. 8 Abs. 1-2 DSchG die Untere Denkmalschutzbehorde bzw. die zustidndige
Zweigstelle des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege, Niirnberg zu verstandigen.

Inkrafttreten
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan tritt mit der
Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Schwabach gem. § 10 BauGB in Kraft.

ANLAGE 1 ZU TEIL C) DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

- AUSWAHLLISTE ZUR BEPFLANZUNG -

Vorrangig sollen standortgerechte Arten und ihre Sorten verwendet werden. Zusatzlich
aufgefiihrt sind auch Arten die den extremeren Anforderungen des Stadtklimas standhalten und
Arten, die einen 6kologischen Wert als Nahrungsgeholz fiir Vogel und als Bienenweide besitzen.

Folgende Arten werden empfohlen:
GroRkronige Biume
Edel-Kastanie (Castanea sativa)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Sumpf-Eiche (Quercus palustris)
Facherblattbaum (Gingko biloba)

Mittelkronige Baume
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Baum-Hasel (Corylus colurna)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Gleditschie (Gleditsia triacanthos)
Amberbaum (Liquidamber styraciflua)
Echte Mehlbeere (Sorbus aria)

Kleinkronige Baume
Echte Mispel (Mespilus germanica)
Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Zier-Apfel (Malus Hybriden)

Die Pflanzen sind auf Dauer zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Pro Baum ist eine
Mindestpflanzfliche von 12,5m? vorzusehen.

Striaucher / Heckenpflanzen
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cormus mas)
Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)

VERFAHRENSVERMERKE

Anlage 5

1. Die .Anderung dieses Bebauungsplanes inkl. 6.
Griinordnungsplan im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB i.V.m. § 2 Abs.1 BauGB
wurde mit Beschluss des Stadtrates vom
............. eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss
wurde im Amtsblatt Nr. .. vom ............ bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs.1 BauGB, sowie der Behdrden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange

Dieser Bebauungsplan inkl. Griinordnungsplan
wurde mit Beschluss des Stadtrates vom ............
gemal § 10 Abs.1 BauGB als Satzung
beschlossen.

A4l R4 Stadt Schwabach, den
STADT SCHWABACH

Matthias Thurauf
(Siegel) Oberbiirgermeister

gem. § 4 Abs.1 BauGB, wurde im Amtsblatt der
Stadt Schwabach Nr. .. vom ............. bekannt 7.
gemacht und vom ............ bis ............
einschlieBlich durchgefihrt.

3. Die Billigung des Bebauungsplanentwurfes inkl.
Griinordnungsplan erfolgte mit Beschluss des
Stadtrates vom .............. .

4. Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs.2
BauGB wurde im Amtsblatt der Stadt
Schwabach Nr. .. vom .............. bekannt
gemacht und vom .................. bis ...
einschlielllich durchgefiihrt . Gleichzeitig wurde

Dieser Bebauungsplan inkl. Griinordnungsplan
bestehend aus dem Planblatt und den textlichen
Festsetzungen mit beigefligter Begriindung wird
hiermit ausgefertigt.

A4l Stadt Schwabach, den
STADT SCHWABACH

Matthias Thiirauf
(Siegel) Oberbiirgermeister

den Behdérden und sonstigen Tragern

offentlicher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB 8. gfar d?%tﬁﬁcvgit;iicwfss\xﬁde m Am;igf;igﬁ '
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. bekannt gemacht. Mit dem Tag der Bekannt-
5. Die eingeschrankte erneute o6ffentliche gfc::rrc]l% t:]atsd|<Ieas:_rnBle)aaft1ungsplan inkl
Auslegung gem. § 4a Abs.3 i.V.m. § 3 Abs.2 unoranungspian | :
BauGB wurde im Amtsblatt der Stadt pa Stadt Schwabach, den
Schwabach Nr. .. vom .............. bekannt STADT SCHWABACH
gemacht und vom ............ bis ..
einschlielich durchgefiihrt. Gleichzeitig wurde
den Behorden und sonstigen Tragern Matthias Thirauf
offentlicher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB (Siegel) Oberbiirgermeister
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
A41 Schwabach, den
STADT SCHWABACH
Ricus Kerckhoff
(Siegel) Stadtbaurat
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Ubersichtsplan M 1:5.000

NR.| ART DER ANDERUNG

DATUM NAME

REFERAT FUR STADTPLANUNG UND BAUWESEN
AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUORDNUNG 1]

Albrecht-Achilles-Strale 6/8, 91126 Schwabach, E-Mail: stadtplanung@schwabach.de

STADT SCHWABACH

E

|

Die Goldschldagerstadt.

PROJEKT AMTSLEITUNG Lydia Kartmann
Vorhabenbezogener Bebauungsplan | ™" 5.
d e r I n ne n e ntWi CKI u n g GEZEICHNET Ermisch&Partner
GEANDERT
VE P S -IX-1 8 Schwabach, den 15.08.2019
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Quartlel' DI’EI-S Tel.: 09122 860 527
claudia.woepke@schwabach.de
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