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Grundlagen
Rechtsgrundlagen der Bebauungsplananderung und seiner Festsetzungen sind

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017; zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom Januar 2023,

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14,08.2007, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23. Juni 2023,

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977,

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts
(Planzeichenverordnung PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990,
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 14. Juni 2021.

Verfahrenswahl

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 38 Salachweg stellt flr die Grundstiicke FI.Nrn.
458/5 und 459/2 der Gemarkung Lindelburg ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Schullandheim® bzw. ein Mischgebiet mit der Zweckbestimmung ,Gemischte Bauflache*
dar.

Da der Bebauungsplan die Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB nicht erfillt, liegt ein
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB vor. Das Anderungsverfahren wird in der vorlie-
genden Verfahrenswahl des § 30 Abs. 3 BauGB fortgesetzt.

2  ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der Eigentimer Villa-Flaire GmbH beantragt bei der Gemeinde Schwarzenbruck eine
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung.

Neben der bisherigen Zweckbestimmung fir ein Schullandheim soll zukiinftig eine Kultur-
einrichtung sowie eine Schank- und Speisewirtschaft mit den dazu notwendigen Neben-
anlagen und Einrichtungen gemaB § 14 BauNVO sowie der fir die Nutzungsanderung
verursachte Bedarf an Stellplatzen zulassig sein.

Zwischen der Villa-Flaire GmbH und der Gemeinde Schwarzenbruck wurde zum Zweck
der Bebauungsplananderung ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 und 3
BauGB mit Datum vom 15.04.2024 geschlossen.

3  ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel der Bebauungsplanénderung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Nutzungsanderung der Villa-Flaire GmbH vorzubereiten und damit eine Weiternutzung
der denkmalgeschitzten Anlage zu ermdglichen.

4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

Historische Nutzungen und aktuelle Nutzungséanderung

Auf dem Grundstlick FI.Nr. 459/2 wurde ein Wohngebaude mit einem Hauptgebaude (Sa-
lachweg 8, 10) sowie mehreren Nebengebduden, Erdkellern und drei Personalgebdude
(Salachweg 2, 4, 6) in 1930 errichtet und 1940 als Jagt - Villa umgebaut.

Der Gebaudebestand, die private ErschlieBungsstraBe (Salachweg), die befestigten Er-
schlieBungsflachen sowie die historischen Zufahrten auf das Grundstiick kénnen aus dem
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Lageplan des damaligen Planfertigers (Stadt Nirnberg, Stédtisches Liegenschaftsamt,
28.10.1969) entnommen werden.

Aus dem Jahr 1958 liegen Umbaupléne fir das ,Kinderheim Pfeifferhitte” vor. Der (passi-
ve) Bestandsschutz gewahrleistet das Recht, das Bauwerk weiterhin so zu nutzen, wie es
seinerzeit (1930 — 1940) im Einklang mit dem damaligen materiellen Recht errichtet wur-
de.

Im Zuge einer Baugenehmigung um 1969 wurden die innere ErschlieBung und die Ent-
wasserung anhand eines Freiflachengestaltungsplan ergénzt. Die dokumentiert der nach-
stehende Lageplan M = 1:1000.

Es folgte 1983 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nr. 38, Salachweg®, um neben der
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets und eines Gemischten Gebietes am Sa-
lachweg die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Schullandheimes zu gewahrleisten.

| LAGEPLAN 45000 SIEHE ENTWASSERUNGSPL. STADT.—KiNDE R HEIM— PFEIFERHUTE LAGEPLAN=M:111000 |

Btue  Gebdudelebung bin e Deordacde
| (Uberdackuns a2

EAUHERR:
STAPT :(\tD.RH'SEE

\ 1) it
A\ J ’ LL:UNP?M%

\ | / e ;
| T . = | / Aok

Abbildung: Genehmigter Freiflachengestaltungsplan 1969

Der Bebauungsplan setzt mit Rechtskraft vom 24.04.1986 fir das Grundsttick FI.Nr. 459/2
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Schullandheim® fest. Fir das Grundstiick
FI.Nr. 458/5 ist eine gemischte Bauflache festgesetzt.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 38
SALACHWE G

Abbildung: Rechtskréaftiger Bebauungsplan Nr. 38 Salachweg

Aufbauend auf den rechtskraftigen Bebauungsplan wird flr die aktuell angedachte Nut-
zungsanderung in den textlichen Festsetzungen zum Planblatt die bisherige Zweckbe-
stimmung des Sondergebietes ,Schullandheim” um die zulédssige Art der baulichen Nut-
zung geman BauNVO wie folgt ergénzt:

,<Zuldssig sind Anlagen fur soziale, kulturelle, schulische und gesundheitliche Zwecke;
Schank- und Speisewirtschaft”.

Die Zielsetzung der Art der baulichen Nutzung begriindet sich darin, fir den denkmalge-
schitzten Gebaudebestand mit Freianlagen eine Revitalisierung und Folgenutzung im Be-
reich der Bildung, Kunst, Kultur und Gesundheit zu ermdglichen. Damit sind zukunftig ein
Kulturtreff sowie eine Begegnungsstatte zuldssig. Fur die Bewirtung der Besucher*innen
ist eine Gastronomie vorgesehen.

Lage, GroBe und Beschaffenheit der Grundstiicke FI.Nrn. 458/5 und 459/2
Der Anderungsbereich wird begrenzt:

- im Nord Osten durch den Ludwig-Donau-Main-Kanal auf der FI.Nr. 447/2,
- im Nord Westen durch das AuBenbereichsgrundstick FI.Nr. 459 und den Staatswald,
- im Sid Westen durch den Staatswald,

- im Std Osten durch ein Allgemeines Wohngebiet am Salachweg und Lindelburger Stra-
Be und ein Mischgebiet am Salachweg.

Heutiger Baubestand auf dem Grundstiicken FI.Nrn. 458/5 und 459/2

Der heutige Baubestand ist dem amtlichen Kataster entnommen. Die Au3enanlagen sind
aus dem genehmigten Lageplan des stadtischen Hochbauamtes Nurnberg digital Gber-
nommen.

5 STADTEBAULICHE UND LANDSCHAFTSPLANERISCHE GRUNDLAGEN
Topographie

Das Plangebiet ist durch einen Geldndeabfall mit insgesamt 2 Héhenlinien gepragt. Die
bestehende Bebauung orientiert sich an diesem Héhenverlauf.

Modellvorhaben 6kologisches Schullandheim Pfeifferhiitte
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Fir die umweltpaddagogische Ausrichtung des Schullandheimes erfolgte 1984 eine Umge-
staltung des ca. 4.500m? groBen Gelandes.

.

A K U MIS

Abbildung: Freianlagenplanung 1984

ErschlieBung
Die ErschlieBung der Anlage fand urspringlich (1930 / 1940) von Westen Uber den
Moosweg statt.

Der Bebauungsplan Nr. 38 setzt zur ErschlieBung die 6ffentliche ErschlieBungsflache ,Sa-
lachweg® einschlieBlich Versorgungsstreifen von insgesamt 5,0m fest. Das Grundstlck
liegt in ausreichender Lange an der ErschlieBungsflache an. Die Breite von 5,0m ist aus-
reichend fir Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr. Der Salachweg ist erstmalig hergestellt
und abgerechnet.

Die abwassertechnische ErschlieBung fir das Schmutzwasser erfolgt iber den bestehen-
den im Nord Osten verlaufenden Hausanschluss. Dieser ist tber die FI.Nrn 447/2 an den
6ffentlichen Kanal in der Lindelburger StraBe angeschlossen.

Die BinnenerschlieBung findet Uber eine vorhandene PrivatstraBe auf der FI.Nr. 459/2
statt. Uber diese werden die notwendigen Stellplatze und das Hauptgebdude Salachweg
8/10 angefahren.

Planungskennwerte, Baunutzungsverordnung

Es sind die Kennwerte des rechtskraftigen Bebauungsplanes Ubernommen worden.
Rechtsgrundlage bleibt weiterhin die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.09.1977, die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt war.
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6 SONSTIGE RECHTLICHE UND TATSACHLICHE GEGEBENHEITEN IM
PLANUNGSGEBIET UND IN DER NACHBARSCHAFT

Immissionsschutz

Der Art der baulichen Nutzung liegt die schallimmissionsschutzrechtliche Untersuchung
des Ingenieurbiros fur Bauphysik Wolfgang Sorge GmbH, Nirnberg, Bericht Nr. 16515.1
vom 27. November 2024 zugrunde. Die schallschutztechnische Untersuchung ist Anlage
zur Begriindung des Bebauungsplanes (Anlage 12.1).

7 BERICHT ZUR GRUNORDNUNG

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
Das Bauland wird entsprechend den Zielen des Regionalplanes zu Verfligung gestellt.

Darstellung der einschlagigen Fachgesetzte und Fachpléane

Nach § 1(6) Nr. 7 Punkte a bis i sowie § 1a BauGB sind bei der Anderung und Aufstellung
von Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes zusammen mit dem Naturschutz und
der Landschaftspflege zu berlcksichtigen. Es werden im vorliegenden Fall die Verfahren
zur Umweltabschatzung mit der

- Bayerischen Kompensationsverordnung,

- Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP- Pflicht),

- Artenschutzrechtlichen Prifung (SaP- Prifung),

- Prifung der Auswirkungen flr das Vogelschutzgebiet im angrenzenden
NUrnberger Reichswald (Natura 2000)

zusammenfassend betrachtet und in das Bauleitplanverfahren integriert.

Bayerische Kompensationsverordnung
Es besteht nach § 30 Abs. 3 BauGB im Zusammenspiel mit § 35 BauGB eine Ausgleichs-
pflicht nach der Bayerischen Kompensationsverordnung fur genehmigungspflichtige Bau-
vorhaben im AuBenbereich. Es wird eine zusatzliche Flache von 1.175m2 im AuBenbe-
reich versiegelt. Der Ausgleich wird in Form einer Grundstickseingriinung den GrundstU-
cken FI.Nrn. 458/5 und 459/2 zugeordnet.

UVP-Pflicht des Bebauungsplanes

Flr das Bebauungsplanvorhaben besteht nach Anlage 1, Nummer 18.7.1 des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeit, keine unmittelbare UVP-Pflicht. Ebenfalls besteht keine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls da sich der Flachenanteil, der von neuen Anlagen
Uberdeckt wird, unterhalb des GréBenwertes von 20.000 m? bis 100.000 m? befindet.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
Bezlglich der Naturausstattung liegen innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungs-
plananderung keine Daten vor.

Biotopkartierung
Innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplandnderung befindet sich keine Bio-
topflache.

Natura 2000

An den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung grenzt der NlUrnberger Reichswald
an. Unter dem ID-Code Bayern 6533-471 ist ein Vogelschutzgebiet festgesetzt. Zur Ver-
traglichkeitsabschatzung der Nutzungsanderungen im Planungsgebiet liegt ein Gutachten
des Landschaftsarchitekturbliros Trepesch, 92224 Amberg vom 26.09.2024 vor (Anlage
zur Begriindung).

FNP, Landschaftsplan
Im Plan finden sich keine Zielvorgaben flr den Erhalt und die Entwicklung von Natur und
Landschaft. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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8 VORGABEN AUS FACHGESETZTEN UND FACHPLANEN

Regionalplan der Region Niirnberg

In der Begriindungskarte ,Erholung” wird der Gemeinde Schwarzenbruck eine besondere
Bedeutung fir die Erholung zugeschrieben. Das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet soll
insbesondere erhalten und gestaltet werden.

Denkmalschutz, Bodendenkmal
Unter der Aktennummer D-5-74-157-54 ist der Gebdudebestand in der Denkmalliste des
Landesamtes fir Denkmalpflege wie folgt beschrieben:

Ehem. Jagdvilla, spater Gastehaus und Schullandheim, zweigeschossiger, verputzter
Massivbau mit Steilsatteldach, an der Westseite zwei Eckrisalite, von Hans Ebert, 1930,
Umbau zum Géstehaus wohl nach Planung von Wilhelm Schlegtendal. 1940; Gartenpavil-
lon, eingeschossiger, verputzter Massivbau mit Zeltdach und bossierten Ecklisenen; Gar-
tenhaus, eingeschossiger Holzbau mit flachem Satteldach und Portikusvorbau; Pfértner-
haus, eingeschossiger, verputzter Massivbau mit Satteldach und Lisenengliederung;
Mauer mit Eingangstor, Mauerwerk aus Bruchkalkstein; an der westlichen Grundstiicks-
grenze; Garten von Nadelgehdlz eingefasste freie Wiesenflache mit Mauern und Terras-
sen; Gesindehauser, drei erdgeschossige, verputzte Massivbauten mit Satteldachern und
hélzernen Vorbauten; Eiskeller, erdbedeckter Backsteinbau; Einfriedung, Einfriedung mit
Kunststeintor und —skulptur eines Tieres; an der stiddstlichen Grundstiicksgrenze; samt-
lich 1930/40.

Die FI.Nr. 459/2 ist insgesamt als Bodendenkmal eingetragen.
Beim Vollzug der Baugesetze ist das Bayerische Denkmalschutzgesetz anzuwenden.

9 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

A — PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung des rechtkraftigen Bebauungsplanes
Nr. 38 Salachweg umfasst die Grundsticke Flurnummern 458/5 und 459/2 der Gemar-
kung Lindelburg. Der Geltungsbereich ist geeignet, die stadtebaulichen Ziele zu steuern.

Art der baulichen Nutzung

Im sonstigen Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO (1977) sind Anlagen fir kulturelle,
schulische und gesundheitliche Zwecke sowie eine Schank- und Speisewirtschaft zulés-
sig.

Allgemein zul&ssig sind Nebenanlagen und Einrichtungen geméan § 14 BauNVO (1977).
Geman § 19 Abs. 4 BauNVO (1977) werden auf die zulassige Grundflache die Grundfla-
chen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (1977) nicht angerechnet. Das glei-
che gilt fir Balkone, Loggien, Terrassen.

Zulassig sind Gebaude und Anlagen nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 1a, d, 2b, 3a, 7, 8, 10a, ¢, d,
12a, 13e, f, 15b, ¢, d, 16a, e, g BayBO (2023). Sie sind verfahrensfrei.

Zulassig ist die Errichtung von Stellplatzen nach § 12 BauNVO (1977). Die Anzahl der
Stellplatze ergibt sich fir den durch die genehmigten Nutzungen verursachten Bedarf.

Far die Art der baulichen Nutzung liegt durch die Villa Flaire eine Betriebsbeschreibung
vom 29.09.2024 vor (Anlage zur Begrindung).

MaB der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ) fiir das das Mischgebiet ist aus dem beste-
henden Bebauungsplan tbernommen.
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Bauweise, Anzahl Vollgeschosse
Die Bauweise und die Anzahl der Vollgeschosse im Mischgebiet werden aus dem beste-
henden Bebauungsplan tbernommen.

Nebenanlagen, Einrichtungen, Stellplatze
Die Standorte der Stellplatze sind so festgelegt, dass eine flachensparende Bauweise
funktional und gestalterisch sichergestellt wird und Larmemissionen vermindert werden.

Verkehrsflachen; Ver- Entsorgung
Die BinnenerschlieBung erfolgt durch die bestehende PrivatstraBe, die Ver- und Entsor-
gung Uber die bestehenden Sparten.

Immissionsschutz

Das Schallschutzgutachten (Bericht Nr.16515.1 vom 27. November 2024) schlagt eine
Betriebszeitenbeschréankung fir den Regelbetrieb des Gastronomiebetriebes einschlief3-
lich der Abfahrtszeiten der Gaste bis 22.00 Uhr vor. Bei den seltenen Ereignissen der
Konzertveranstaltungen als Open Air Veranstaltungen am Zeltstandort muss die Live-
Musik um 22.00 Uhr abgeschaltet werden, um den Larmkonflikt zur benachbarten Wohn-
bebauung zu I6sen. Nach 22.00 Uhr ist ausschlieBlich Hintergrundmusik aus den Laut-
sprechern im AuBenbereich mit einem Schallleistungspegel je Lautsprecher von LwAeq <
95 dB(A) zulassig. Offnungs- und Betriebszeitenbeschrdnkung kénnen nach dem ab-
schlieBenden Festsetzungskatalog des § 9 ff BauGB sowie der aktuellen Rechtsprechung
nicht festgesetzt werden. Der Larmkonflikt ist auf der Genehmigungsebene tragféhig zu
l6sen. Fur den Regelbetrieb der Gastronomie und fir die seltenen Ereignisse der
Konzertveranstaltungen am Zeltstandort kdnnen die zulassigen Betriebszeiten und zulés-
sigen Larmwerte in dem nachfolgenden Genehmigungsverfahren als Nebenbestimmung
in der Baugenehmigung aufgenommen werden.

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

Die Festsetzung dient zur Sicherstellung der Anlage fir den Ausgleich nach der Bayeri-
schen Kompensationsverordnung.

B — HINWEISE

Pflanzliste

Pflanzen-Artenliste fir Pflanzungen in privaten Grinflachen. Vorrangig sollten heimische
standortgerechte Arten verwendet werden. Zusatzlich aufgefihrt sind eingebirgerte Ar-
ten, die einen 6kologischen Wert als Nahrungs- und Brutgehélz fir Végel und als Bienen-
weide besitzen.

+ Kennzeichnung als giftige Pflanze: Vor der Verwendung an oder in der Nahe von
Kinderspielplatzen, Kindergarten und -tagesstatten sowie in Hausgérten, die Kindern als
Spielort dienen, wird gewarnt (Quelle: Bekanntmachung einer Liste giftiger Pflanzenarten
v. 10. Marz 1975 des Bundesministers fir Jugend, Familie und Gesundheit).

A. GroBkronige Baume:

Acer platanoides - Spitzahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Juglans regia - Walnuss
Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde
Tilia x intermedia 'Pallida’ - Kaiserlinde

B. Mittel- und kleinkronige Baume:
Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

10
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_C)+
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Carpinus betulus 'Fastigiata'
Corylus colurna

Crataegus 'Carrierei’
Crataegus coccinea
Crataegus crus-galli
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Crataegus prunifolia
Fraxinus ornus

Malus communis

Malus silvestris

Prunus avium

Prunus avium 'Plena’

Prunus cerasifera

Prunus domestica

Prunus mahaleb

Prunus padus

Pyrus calleryana

Pyrus communis

Pyrus pyraster

Quercus robur 'Fastigiata’
Robinia pseudoacacia 'Monophylla’
Sorbus aria 'Magnifica'
Sorbus aucuparia

Sorbus aucuparia var. edulis
Sorbus domestica

Sorbus intermedia

Sorbus torminalis

Taxus baccata

Straucher (iber 2 m Héhe)
Acer campestre

Amelanchier ovalis
Amelanchier lamarckii
Carpinus betulus

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana
Cotoneaster, in hohen Arten wie
Crataegus, in Arten wie Abs. B.
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare

Ligustrum vulgare 'Atrovirens'
Lonicera xylosteum

Lycium barbarum

Prunus, in Arten wie Abs. B.
Prunus spinosa

Pyracantha in Arten u. Sorten
Ribes aureum

Ribes divaricatum

Ribes sanguineum

Rhamnus catharticus

Rosa, in Arten wie: R. canina
R. glauca (R. rubrifolia)

R. multiflora

R. rubiginosa

Pyramiden-Hainbuche
Baumhasel

Apfeldorn

Scharlachdorn

Hahnendorn

Zweigriffeliger Wei3dorn
Eingriffeliger Wei3dorn
Pflaumenblattriger Wei3dorn
Blumenesche

Garten-Apfel

Holzapfel

Vogelkirsche
Gefllltbluhende Vogelkirsche
Kirschpflaume

Zwetschge

Steinweichsel

Gemeine Traubenkirsche
Stadtbirne

Gartenbirne

Wildbirne

Séauleneiche

StraBenakazie

Mehlbeere

Gem. Eberesche, Vogelbeerbaum
EBbare Eberesche
Speierling

Schwedische Mehlbeere
Elsbeerbaum

Gewobhnliche Eibe

Feldahorn

Felsenbirne
Kupferfelsenbirne
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuf3

Felsenmispel

Dorn

Pfaffenhlitchen
Sanddorn

Liguster

Wintergriner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Gewohnlicher Bocksdorn
Kirsche, Zwetschge
Schlehe

Feuerdorn
Goldjohannisbeere
Amerik. Wildstachelbeere
Blutjohannisbeere
Kreuzdorn

Hundsrose

Blaue Hechtrose
Vielblitige Rose
Schottische Zaunrose
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R. rugosa
Salix, in Arten wie S.caprea mas
S. purpurea
Sambucus nigra
Syringa in Arten u. Sorten
+ Viburnum lantana
+ Viburnum opulus

D. Straucher (unter 2 m H6éhe)
Aronia melanocarpa
Berberis, niedrige Arten
Cornus stolonifera 'Kelsey'
Cotoneaster, niedrige Arten

+ Cytisus scoparius

+ Genista tinctoria

+ Ligustrum obtusifolium
var. regelianum

+ Ligustrum vulgare 'Lodense’
Potentilla, in Arten u. Sorten
Ribes alpinum
Ribes nigrum
Ribes uva-crispa
Rosa, in niedrigen Arten wie:
R. arvensis
R. pimpinellifolia (R. spinosissima)
Rubus fruticosus
Spiraea in Arten u. Sorten

+ Symphoricarpos, in Arten u. Sorten

Apfelrose
Katzchenweide
Purpurweide
Schwarzer Holunder
Flieder

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Apfelbeere
Berberitze
Niedriger Hartriegel
Felsenmispel
Besenginster
Farberginster

Niedriger Liguster
Zwergliguster
Fanffingerstrauch
Alpenjohannisbeere
Schwarze Johannisbeere
Stachelbeere
Allgemeine Strauchrose
Feldrose

Bibernellrose
Brombeere
Spierstrauch
Schneebeere

Geholzarten fur freiwachsende Sichtschutzhecken - Ortsrandeingriinung

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
+ Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
+ Viburnum lantana
+ Viburnum opulus

F. Kletter- und Schlingpflanzen

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuf3

Liguster

Schlehe

Hundsrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

zur Begrunung von Fassaden, Rankgertsten und Zaunen

Selbstklimmend:
+ Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii'
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii'

Rankhilfe erforderlich:
Aristolochia macrophylla

+ Clematis, starkwichsige Arten
Humulus lupulus
Lonicera, in Arten
Polygonum aubertii
Rosa, in Sorten

+ Wisteria sinensis

- Efeu
- Wilder Wein
- Wilder Wein

Pfeifenwinde
Waldrebe
Hopfen
GeiBblatt
Knoterich
Kletterrosen
Blauregen

Trockenheitsresistente Pflanzen fir extensive Dachbegriinung
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Sedum, Arten wie

S. acre - Scharfer Mauerpfeffer
S. album - WeiBBer Mauerpfeffer
S. reflexum - Felsenmauerpfeffer
Krauter / Stauden, Arten wie

Allium schoenoprasum - Schnittlauch
Dianthus carthusianorum - Karthdusernelke
Hieracium pilosella - Kleines Habichtkraut
Potentilla verna - Frihlingsfingerkraut
Petrorhagia saxifraga - Felsennelke

Graser, Arten wie

Agrostis tenuis - Rotes StrauBBgras
Festuca ovina - Schafschwingel
Festuca rubra - Rotschwingel

Ansonsten sind die gultigen FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschafts-
entwicklung Landschaftsbau e.V.) fur die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbe-
griinungen zu beachten.

H. Empfehlenswerte Qualitat und GréBen fiir die vorgenannten Pflanzen:
Baume / Hochstdmme und Stammbusche
mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 / 20-25 cm
Solitarstraucher
3 x verpflanzt mit Ballen, Héhe 150/ 175 /200 cm
Straucher
verpflanzt, Héhe 60-100 / 100-150 cm
Bodendeckende Gehdlze
3-9 Stlck pro m?, mit Topfballen ab 11 cm, Héhe / Breite 20-30 cm

Wasserwirtschaft

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbe-
seitigungsanlage der Gemeinde Schwarzenbruck. Die Kosten fir den Anschluss werden
entsprechend den Regelungen der Satzung des Tragers der Abwasserbeseitigung fest-
gesetzt.

Die Behandlung von Niederschlagswasser der Stellplatze erfolgt geman Merkblatt DWA-
M 153. Es liegen durch das Institut fir Grundwasser und Bodenschutz GbR, 90768 Firth
— Vach vom 09.09.2024 eine orientierende Baugrunduntersuchung und die Auswertung
eines Sickertestes vor (Anlage 12.3).

Denkmaler / Bodendenkmaler

Der Hinweis dient der Beachtung der Belange des Landesamtes fir Denkmalpflege. Dies
gilt auch fur zuldssige verfahrensfreie Gebdude und Anlagen gemaB Art. 57 Abs.1 ff
BayBO.

Niederschlagswasser / Grundwasserschutz

Der Hinweis dient der Beachtung der Belange des Grundwasserschutzes. Wasserschutz-
gebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Es liegt ein Bodengutachten und ein Si-
ckertest fir die Behandlung des Niederschlagswassers auf den Stellflachen vor (Anlage
12.3).

MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verminderung von Gefahrdungen von ge-
schutzten Tierarten

Durchfiihrung samtlicher Vorhaben bedingter erforderlicher Rodungsarbeiten und Ab-
brucharbeiten darf nur auBBerhalb der Brutzeiten im Zeitraum zwischen 1.10. und 28.02.
durchgefthrt werden.
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C - ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Planungsanlass

Die Gemeinde Schwarzenbruck schlieBt mit dem Grundstlickseigentiimer Villa Flaire
GmbH einen st&dtebaulichen Vertrag zum Zweck einer Bebauungsplandnderung des
wirksamen Bebauungsplanes Nr. 38 Salachweg ab. Das Anderungsverfahren wird nach
§ 30 Abs.3 BauGB durchgefihrt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Verfahren waren die Umweltbelange materiell-rechtlich zu prifen. Hierzu wurde ein
Bericht zur Grunordnung als formalisiertes Verfahren gewahlt. Auch die weiteren stadte-
baulichen Pramissen (Immissionsschutz, Behandlung Niederschlagswasser) sind in die
Abwagung eingestellt.

Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Wird im Verfahren fortgeschrieben.

Auswahl der Planungsalternative
Der Ausweisungsstandort ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der die Planungs-
alternativen abgewogen hatte.

D - KOSTEN

Die anfallenden Kosten werden durch den Vorhabenstrager, Villa Flaire GmbH ermittelt
und getragen.

E - ANLAGEN

12.1
Larmschutzgutachten Biro Sorge, 90449 Nurnberg, Bericht Nr. 16515.1 vom 27. No-
vember 2024

12.2

Landschaftsarchitekturbiro Trepesch, 92224 Amberg, Prufung der Auswirkungen fir das
Vogelschutzgebiet im angrenzenden Nudrnberger Reichswald (Natura 2000) vom
26.09.2024

12.3
Institut fir Grundwasser und Bodenschutz GbR, 90768 Firth — Vach, orientierende Bau-
grunduntersuchung und die Auswertung Sickertest, Gutachten vom 09.09.2024

12.4
Betriebsbeschreibung Villa Flaire, Zusammenstellung vom 29.09.2024
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