VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
DER INNENENTWICKLUNG VEP S-IX-18

MIT INTEGRIERTEM GRUNORDUNGSPLAN
»QUARTIER DREI-S*

Stand 01.12.2020
§ 1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die Galgengartenstral3e im Norden, die Nérdliche Ring-
stralRe im Westen, die Staedtlerstralle im Siden und umfasst die Grundstiicke: 522/6, 522/7 Til.,
522/3 Tfl., 760/2 Tfl., 810/3 Tfl., 621, 621/7, 623, 624/11, 624/13, 760/11 und 620 Tfl. (Stand Flur-
karte 01.01.2020).

§ 2 Regelungsinhalt

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt einschlielich der darauf befind-
lichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit

der-detaillierten-Darstellung-dergeplanten-Bebauung bestehend aus:
e VEP Erschlie3ung/Stellplatze
e VEP Bebauung
e VEP Grunanlagen
e VEP Ver- und Entsorgung
e VEP Fassaden

sowie der Begriindung.

A) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (89 BauGB und BauNVO)
1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Der Geltungsbereich wird als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO festgesetzt.

Von den gem. 8§ 6a BauNVO festgesetzten Nutzungen sind nur die Nutzungen zulassig, die im Durch-
fuhrungsvertrag mit dem Vorhabentrager vereinbart sind.

Ausnahmen nach § 6a Abs.3 Nr. 1 und 2 BauNVO (Vergniigungsstéatten und Tankstellen) werden aus-
geschlossen.

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 19-21a BauNVO)
a) Gem. § 19 BauNVO wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,8 festgelegt.

b) Abweichend davon darf die tUberbaubare geplante Grundstiicksflache innerhalb des Urbanen Gebie-
tes gem. 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache i.S.v.
Tiefgaragen bis zu einer Gberbaubaren Grundflache von insgesamt 1.552,00 m? tberschritten wer-
den.

c) Gem. 8 20 BauNVO wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 3,0 festgelegt.



d) Gem. § 21a Abs. 1 und Abs. 4 Satz 1 BauNVO sind Garagengeschosse in sonst anders genutzten
Gebauden (Haus W) nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen. Bei der Ermittlung der Ge-
schof¥flache flr Haus W bleiben die Garagengeschosse deshalb unberticksichtigt.

3. Gebadudehodhe (8§ 9 Abs.1 BauGB, § 16 Abs.3 BauNVO)
Der Geltungsbereich ist in 7 verschiedene Zonen mit unterschiedlicher Gebaudehdhe eingeteilt.

Die Hohe der Gebaude wird durch die festgesetzte maximale Hohe gemalf Planeintrag in Hohen Uber
NN festgelegt. Diese Hohe wird beim Flachdach bis zur Oberkante Attika gemessen.

4. Abstandsflachen (Art 6 Abs.7 Nr. 2 BayBO)
Die Abstandsflachen gemaf3 Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Abweichend von Art. 6 Abs. 4 Satze 3 und 4, Abs. 5 Satze 1 und 2 sowie Abs. 6 BayBO betrégt die
Tiefe der Abstandsflache 0,4 H, mindestens 3 m (Art. 6 Abs. 7 Satz 2 BayBO i.V.m. Art. 81 Abs. 2
BayBO).

Die Bemessung der Abstandsflachen bezieht sich auf die geplante Geldndeoberkante, die durch die
festgesetzten N.N.- H6hen der Stral3en und Gelandeflachen im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
(VEP Bebauung) festgelegt sind.

5. Grenzbebauung

Garagen und Nebengebdude zu Haus Z (Zone 4) durfen gemaR Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO als
Grenzbebaung errichtet werden. Art. 6 Abs. 9 Satz 2 BayBO findet insoweit keine Anwendung.

AuRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durfen folgende baulichen Anlagen im Sinne des §14
BauNVO errichtet werden: z.B. Gartenhauser bis zu einer Grundflache von 10 m2, erforderliche Miill-
tonnenstellplatze und Fahrradabstellméglichkeiten.

Untergeordnete Bauteile gemal3 Art. 6 Abs. 8 BayBO wie z.B. Gesimse, Dachvorspring und Eingangs-
Uberdachungen dirfen die Baulinien Gberschreiten.

7. Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Carports

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen oder den
dafur festgesetzten Flachen zulassig.

a) Fir die Herstellung von Garagen und Stellplatzen gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt
Schwabach in der zum Zeitpunkt der Realisierung (Bauantrag) giltigen Fassung.

b) Abweichend davon, kann die Anzahl der erforderlichen Garagen und Stellplatze im Bereich der Ge-
baude, die fir Sondernutzungen und mit untergeordneter und besonderer Wohnnutzung errichtet
werden um 50 % reduziert werden. Abgrenzung der Bereiche gemaR ,Abgrenzung Stellplatzrege-
lung“ auf dem Planblatt sowie Darstellung im Vorhaben und ErschlieBungsplan.

¢) Abweichend von § 5 Absatz (1) der Stellplatzsatzung darf an der Galgengartenstral3e die Zufahrts-
breite der Stellplatze, die direkt von der offentlichen Verkehrsflache erschlossen werden, an einer
Stelle grof3er als 6 m sein.

d) Abweichend von § 6 Absatz (1) Satz 1 der Stellplatzsatzung ist es gestattet, Stellplatze und Gara-
gen auf einem anderen Grundstick im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes herzustellen. Die Notwendigkeit der rechtlichen Sicherung bleibt weiterhin bestehen.



e) Abweichend von 8§ 6 Absatz (5) Satz 1 der Stellplatzsatzung muiissen Besucherstellplatze nicht ober-
irdisch und direkt anfahrbar angelegt werden, sondern kénnen auch in der zentralen Tiefgarage
nachgewiesen werden.

8. Immissionsschutz (§ 1 Abs. 6 BauGB )

a) Im Plangebiet sind in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen bzw. Fassadenab-
schnitten bei Neuplanungen oder der wesentlichen baulichen Anderung von Bestandsgeb&auden
Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsgerauschen vorzusehen.

b) Fur ausschlie3lich am Tag genutzte und nicht fir den dauerhaften Aufenthalten von Personen be-
stimmte Raume sind die erforderlichen Schalldamm-Mafe der Au3enbauteile dieser Raume geman
DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 fur den Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) zu be-
messen.

c) Fur alle schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume innerhalb des Geltungsbereiches, die zum Wohnen und
Schlafen genutzt werden, sind die erforderlichen Schalldamm-MalRe der Aul3enbauteile dieser
Raume nach DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 fur den Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis
6.00 Uhr) zu bemessen.

d) An den gekennzeichneten Fassadenabschnitten mit Schallschutzmal3nahmen fir Aul3enwohnberei-
che sind Terrassen, Balkone und sonstige AuRenwohnbereiche mit passiven Schallschutzmaf3nah-
men zu versehen, die im Beurteilungszeitraum tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) auf der betroffenen
Flache einen Beurteilungspegel von maximal Lr = 62 dB(A) sicherstellen.

e) Zur Minderung der Schallabstrahlung tiber die Offnungsflachen der geplanten Tiefgaragen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sind die Umfassungsbauteile der Tiefgaragenrampen schallab-
sorbierend auszufuhren (Schallabsorptionskoeffizienten von a < 0,6 ab einer Frequenz von 250 Hz).
Tiefgaragentore sowie Regenrinnen im Rampenbereich missen dem Stand der Larmminderungs-
technik entsprechen.

B) GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (89 BauGB i.V.m. Art 7, Art 8 BayBO)

1. Einfriedungen

Zusammenhangende Einfriedungen sind so zu gestalten, dass sie in Material, Hohe und Farbe aufei-
nander abgestimmt sind.

2. Gestaltung der baulichen Anlagen / Dacher

a) Zulassig sind Flachdacher.

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

c) Photovoltaikanlagen sind zuléassig. Bei Anordnung auf den Flachdachern darf die Aufstanderung die
festgesetzte Attikah6he um 0,50 m Uberschreiten und muss mind. 1,50 m hinter der Attika liegen.

3. Spielpléatze (Art 7 BayBO)

Die Spielplatzpflicht gem. Art. 7 Abs (2) 1 findet keine Anwendung. Im Geltungsbereich wird in unmit-
telbarer Nahe zu allen Wohnungen eine Gemeinschaftsanlage mit Quartiersspielplatz errichtet.



C) GRUNORDNUNG

Die nicht Uberbaubaren und die von der Tiefgarage unterbauten Flachen sind insektenfreundlich zu

begrinen gartherisch-anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Als Ausgleich flur gerodete Baume sind mind. 4 Baume 1. Ordnung und mind. 6 Baume 2./3. Ordnung
gem. Anlage 1 zu pflanzen

a) Zwischen den Gebauden und den Gehwegen entlang der Nordlichen RingstralRe, der Galgengar-
tenstrale und der StaedtlerstralBe sind mittelkronige Laubbdume mit einem Stammumfang von
mind. 18-20 cm als Hochstamm zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

b) Im Innenhof sind groRkronige Laubb&aume mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm als Hoch-
stamm zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

c) Die Grunflachen im Innenhof tber der Tiefgarage sind mit mind.40 cm Substrat zu Uberdecken und
intensiv zu begrinen

d) Es sind standortgerechte und klimaangepasste Baume und Straucher zu pflanzen und auf Dauer zu
erhalten (siehe Anlage Liste zur Bepflanzung).

e) Flachdacher von Gebauden und Garagen sind artenreich und mindestens extensiv zu begriinen.
Die Planung, Ausfihrung und Pflege ist entsprechend den Richtlinien der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung - Landschaftsbau (FLL) durchzufiihren.

f) Aufgestanderte Photovoltaikanlagen sind akerrativ- erganzend auf den begriinten Dachflachen zu-
lassig.

g) Zur Gliederung der Fassaden ist abschnittsweise Fassadenbegriinung vorzusehen.

h) Ein Freiflachengestaltungsplan ist mit dem Bauantrag einzureichen.

D) HINWEISE

1. Niederschlagswasser/Entwasserung/Starkregenereignisse
a) Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem Uber die vorhandenen Entwésserungseinrichtungen.

b) Die Einleitungsabfliisse fiir das Gebiet werden reduziert, um eine Uberlastung der vorhandenen
Entwasserungseinrichtungen zu verhindern. Fur den Geltungsbereich ist ein Regenriickhalteraum
mit einem Volumenvon 140 m3 erforderlich. Dieses Volumen kann auweh mittels Stauraumkanalen

Rigelen—Zisternen—und-zB-—DBachbegriinung erbracht werden. Zusatzlich erfolgt eine Verzogerung

des Regenabflusses durch Dachbegriinung.

c) Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten.
Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockel-
héhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellerein-
gangsturen sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen z.B. vor Lichtschachten ausgefuhrt wer-
den.

d) Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Oberflichenwasser nicht eindringen
kann.

e) Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation sind geeignete Schutzvorkehrungen
vorzusehen, z.B. Ruckschlagklappen.

2. Grundwasser- und Bodenschutz / Altlasten

Aus bodenschutzfachlicher und wasserwirtschaftlicher Sicht ist im Rahmen von Bodeneingriffen (z. B.
Aushubarbeiten) im Hinblick auf die belassenen Bodenbelastungen Folgendes zu beachten und zu



bertcksichtigen (siehe hierzu Sanierungsbericht eos Umweltplanung & Consulting, Dr. Andreas Friz-
Topfer vom Marz 2018):

a) In den Sanierungsflachen F 1, F 2, F 3 sind durch den Bodenaustausch die Sanierungsziele fur
MKW, SM, PAK und PCB erreicht worden. Bereichsweise liegen im Randbereich F 4 (Ostflanke)
und den tieferen Aushubbereichen der Flache F 5 noch Bodenbelastungen mit MKW > Hilfswert 2
des LfU-Merkblatts 3.8/1 im Untergrund vor; hier besteht nach tberschlagiger Berechnung ein Rest-
inventar von etwa 470 kg MKW. Hiervon kdnnten ca. 55 kg auch unter optimaler Sicherung (Ober-
flachenversiegelung durch groR3flachige Bebauung) l6slich sein.

b) Grundwasseruntersuchungen am Pegel GWM 1, der das Schadenszentrum unmittelbar erschliel3t
sowie am 13 m entfernt liegenden Hausbrunnen der Staedtlerstr. 1 (FI.Nr. 621/7) konnten allerdings
bisher keine MKW-Belastungen nachweisen.

c) Ein wesentliches Gefahrdungspotential auf den Wirkungspfaden Boden-Grundwasser und
Boden-Mensch besteht nach gutachterlichem Ermessen nicht (mehr).

d) Im Bereich der verbliebenen Restbelastungen oder bei Auftreten von organoleptischen Auffalligkei-
ten ist wahrend der Aushubmafinahmen ein geeignetes Fachbiiro einzuschalten (Sachverstandiger
nach § 18 BBodSchG), das auf Basis der bisherigen Erkenntnisse eine Aushublberwachung plant
und sicherstellt. Das Aushubmaterial ist grundséatzlich abfallrechtlich zu bewerten und ordnungsge-
mal zu entsorgen bzw. zu verwerten. Material mit Verdacht auf Belastungen ist zu separieren und
unter Berlcksichtigung der LAGA PN 98 | DIN 19698, der LfU-Deponie-Info 3 sowie des LfU Merk-
blatts "Beprobung von Boden und Bauschutt" reprasentativ auf die relevanten Schadstoffe zu
beproben und schadlos und ordnungsgeman unter Nachweisfiihrung zu entsorgen. Uber die Durch-
fuhrung dieser Arbeiten ist ein Abschlussbericht vorzulegen. Auf das Vermischungsverbot unter-
schiedlich belasteter Materialien wird hingewiesen.

e) Im Rahmen der Aushublberwachung soll auch eine Beweissicherung der Aushubgrube (Sohl- und
Wandbeprobungen) erfolgen, damit dargelegt werden kann, in welchem Aushubbereich evtl. schad-
liche Bodenverénderungen vollstandig bzw. bis zu welcher Tiefe beseitigt worden sind. Die Ergeb-
nisse der Aushublberwachung inkl. Angaben zum Verbleib der Aushubmaterialien sind in einem
Bericht zusammenzufassen und den zustandigen Behorden vorzulegen.

f) Sollten auf Grundlage der Aushubarbeiten Verhéltnisse bekannt werden, die auf eine schwerwie-
gendere Verunreinigungssituation hinweisen, als sie derzeit bekannt ist, ist eine Neubewertung der
Situation erforderlich.

g) Es ist ein Monitoring des Grundwassers im Schadenszentrum oder im unmittelbaren Abstrom erfor-
derlich. Der/die Pegel soll(en) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt zeithah nach dem Ab-
schluss des stadtebaulichen Verfahrens eingerichtet werden. Eine zunachst halbjahrliche
Beprobung und Untersuchung der Basisparameter erscheint wahrend der Bebauung ausreichend,
bei negativem Befund bzgl. MKW, PAK, LHKW kann auf einen jahrlichen Zyklus verlangert werden.

h) Im Falle einer Bauwasser-/Grundwasserhaltung ist fir eine ordnungsgemafle Ableitung des anfal-
lenden Wassers (nach vorheriger Festlegung von einzuhaltenden Kriterien) zu sorgen.

3. Larmschutz

Die Auslegung der baulichen Mal3Bnhahmen zum Schutz gegen AulRenlarm (Art und Gite der AuRenbau-
teile sowie gegebenenfalls zu berucksichtigender Zusatzeinrichtungen) erfolgt im Rahmen der jeweili-
gen Bauantrage oder im Falle eines Freistellungsverfahrens im Zuge der Planung der Bauwerke. Hier-
fur sind die im Bericht 14884.3 der Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fur Bauphysik GmbH & Co. KG vom
20. November 2020 in Anlage 26 bis 30 dargestellten Beurteilungspegel zugrunde zu legen.




a) Abweichungen von den im o0.g. Bericht 34884-1vem—24—Ap+-2020 genannten Beurteilungspegeln
sind zulassig, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass unter Berlcksichtigung der aktuellen Da-

tenlage geringere Beurteilungspegel auftreten.

b) Die Bauaufsichtsbehtrde kann einen qualifizierten Nachweis der erforderlichen Schallschutzmal3-
nahmen verlangen.

4. Versorgungsleitungen

a) In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vor-
zusehen.

b) Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 2013; siehe inshesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Te-
lekom nicht behindert werden.

c) Im Bereich der Galgengartenstral3e ist eine Gashochdruckleitung der Main-Donau Netzgesellschaft
verlegt. Zur Sicherung des Bestandes der Gashochdruckleitung und ihrer Betriebseinrichtungen sind
die Abstandsmalie aus der GW125 inkl. der Handlungsempfehlungen aus der GW125-B1 mafige-
bend. Fur geplante Baumstandorte ist ein Regelabstand von >2,5m ohne besondere Schutzmal3-
nahmen, gemessen ab Stammmitte bis LeitungsaufRenkante einzuhalten. Bei unterschreiten der
Regelabstéande von <2,5m sind geeignete Schutzmalnahmen, in Abhéangigkeit der geplanten Bau-
marten, mit dem Leitungsbetreiber abzustimmen.

5. Sichtdreieck

Das Sichtfeld auf den Stra3enverkehr an der Einmiindung der Galgengarten und der Staedtlerstrale in
die B2 ist gemafd RASt mit der Seitenlange | = 3 m in Achse der Uibergeordneten Straf3e und einem 70
m-Abstand vom Fahrbahnrand in der untergeordneten Straf3e/Zufahrt freizuhalten.

a) Diese Sichtflache ist von Anpflanzungen aller Art, Zaunen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen und
sonstigen Gegenstanden freizuhalten, die eine gréRere Hohe als 0,80 m Uber der Fahrbahn errei-
chen.

b) Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und
Gegenstande gelagert oder hingestellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fir die
Dauer der Bauzeit.

6. Bodendenkmaéler

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) unterliegen der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder an die Untere Denkmalschutzbehérde
nach Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.



E) Inkrafttreten

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

ANLAGE 1 ZU TEIL C) DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN
LISTE ZUR BEPFLANZUNG

Vorrangig sollen standortgerechte Arten und ihre Sorten verwendet werden. Zusatzlich aufgefihrt sind
auch Arten die den extremeren Anforderungen des Stadtklimas standhalten, sowie Arten, die einen
Okologischen Wert als Nahrungsgehdélz fur Vogel, Insekten und als Bienenweide besitzen.

Folgende Arten werden empfohlen:

Die Pflanzen sind auf Dauer zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Pro Baum ist eine Mindestpflanz-
flache von 15 2.5 m2 vorzusehen.

GroRRbaume (Baume 1. Ordnung)

Tilia platyphyllos, Sommer-Linde
Quercus cerris, Zerr-Eiche
Platanus acerifolia, Platane

MittelgroRe Baume und Kleinbaume (Baume 2. und 3. Ordnung)
Ulmus hollandica, Stadt-Ulme
Acer campestre, Feld-Ahorn
Carpinus betulus, Hainbuche
Ostrya carpinifolia, Hopfenbuche
Obstbaum

Straucher / Heckenpflanzen

Acer campestre, Feld-Ahorn

Carpinus betulus, Hainbuche

Cornus mas, Kornelkirsche

Amelanchier lamarckii, Kupfer-Felsenbirne
Salix spec., Weiden

Rosa spec., Wildrosen

Crataegus monogyna, Weil3dorn
Ligustrum vulgare, Liguster



