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Vorhaben- und ErschlieSungsplan ,VEP Moorweg 12*, Gemeinde Schwarzenbruck

Vorbemerkungen

Anlass der Planung/ Planungserfordernis

Die Gemeinde Schwarzenbruck méchte mit der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine Be-
bauung auf dem Flurstiickes Nr. 143, Gemarkung Schwarzenbruck gemaR des Bauvorhabens des Vorhabentrégers
ermdglichen. Es ist geplant ein zweigeschossiges Einfamilienhaus mit flachgeneigtem Satteldach und Garage bzw.
Carport zu errichten. Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO) festgesetzt werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens hat der Gemein-
derat Schwarzebbruck beschlossen, einen Vorhaben- und Erschlieungsplan nach § 12 des Baugesetzbuches fir das
Bauvorhaben aufzustellen in dem das mit dem Vorhabentréger abgestimmte Vorhaben abgebildet werden soll.

Das Bauvorhaben grenzt an die bestehende Bebauung und den Ortsrand an. Das Plangebiet besitzt insgesamt eine
FlachengrélRe von ca. 365 m2.

Die Gemeinde mdchte den vorhabenbezogenen Bebauungsplan? als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
813a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren aufstellen. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Eror-
terung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 wird gem. 813 Abs. 2 Nr. 1 abgesehen. Auf die Durchfuhrung einer Umweltpri-
fung mit Umweltbericht wird gem. §13 Abs. 3 Satz 1 verzichtet.

Lage und Geltungsberelch des Plangebletes und Einfligung in die Gesamtplanung (FNP/ LP)

0 = e LT BIsETE (5§ Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 365 m?
s g und befindet sich im Westen von Schwarzen-
glbruck sidlich der Gsteinacher StralRe. Der Gel-
tungsbereich umfasst das Grundstiick mit der
@ Flursticknummer 143, Gemarkung Schwarzen-
bruck. Das Plangebiet ist im wirksamen Flachen-
: nutzungsplan/LandschaftspIan (FNP/LP) bereits

Ausschnltt aus dem Flachennutzungsplan der Gemelnde Schwarzenbruck

1 Vorhaben bezogener Bebauungsplan
Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan ist als eine Sonderform des Bebauungsplans anzusehen, der immer dann Anwendung
findet, wenn ein exakt geplantes Bauprojekt von einem Bautrdger beziehungsweise Investor in die Tat umgesetzt werden soll.
Er besteht aus drei verschiedenen Komponenten, dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, dem Bebauungsplan und dem Durch-
fuhrungsvertrag.
Wahrend der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zwischen Vorhabentrager und Gemeinde abgestimmt werden muss, ist der
eigentliche Bebauungsplan als die Grundlage fir die spatere Baugenehmigung anzusehen. Alles, was dort nicht geregelt werden
kann, findet seine vertragliche Vereinbarung schlief3lich im Durchfiihrungsvertrag, welcher zwischen dem Vorhabentréger und
der Gemeinde geschlossen wird. Diese zusatzlichen Vereinbarungen konnen beispielsweise den zeitlichen Ablauf des Vorha-
bens festlegen oder die Gestaltung des Gebaudes.
Die Besonderheiten bei den Vorhaben bezogenen Bebauungsplénen im Vergleich zu gew6hnlichen Bebauungsplanen bestehen
zum einen darin, dass die Initiative zu betreffendem Vorhaben grundsétzlich vom Vorhabentréger ausgeht, er iiber die beplante
Flache verfligen muss und dass dieser sich vertraglich dazu verpflichten muss, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist
durchzufiihren und die Kosten hierfir selbst zu tragen (zumindest anteilsweise). Die zustandige Gemeinde wiederum hat das
Recht, detalilliertere Festsetzungen als in gewdhnlichen Bauplanen anzuordnen, da der normale Festsetzungskatalog ohne Be-
deutung ist. Ein Vorhaben bezogener Bebauungsplan wird dahingehend ausgelegt, dass die Gemeinde mit dessen Erstel-
lung deutlich macht, dass fiir diesen erganzend zu bzw. in Abweichung von den allgemeinen Regelungen fiir 'normale’ Bebau-
ungsplane die Sonderregelungen des § 12 BauGB gelten sollen [OVerwG Nordrein-Westfalen, 03.12.2003, 7a D 42/01.NE].
Zu beachten ist, dass alle drei Komponenten zwingend vorhanden sein mussen. Fehlt auch nur einer, ist der Bebauungsplan
unwirksam. Dasselbe gilt in jenen Féllen, in denen die eine Komponente der anderen in irgendeiner Form widerspricht
[OVerwG Berlin-Brandenburg, 10.12.2008, 2 A 10.07].
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Vorhaben- und Erschliefungsplan ,VEP Moorweg 12“, Gemeinde Schwarzenbruck

2 Beschreibung des Bestandes

2.1 Nutzung, Gestalt, Griin

ay,

Quelle: BayernAtlas 08.2019

Das Grundstiick stellt einen unbebauten Bereich einer Wohnbauflache am stidwestlichen Ortsrand von Schwarzen-
bruck dar. Die Flache wird derzeit als Garten / Rasenflache genutzt. Gehdlze finden sich auf der Flache nicht.

!

' Plangebiet von Siidosten PIbiet von Siidwesten
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Vorhaben- und Erschlieungsplan ,VEP Moorweg 12“, Gemeinde Schwarzenbruck

Nach Silden grenzt das Plangebiet an den Moorweg und darlber hinaus den AuRenraum (hier Naturschutzgebiet
~Schwarzenbrucker Moor“) an und definiert so den Ortsrand neu.

Der im Slden angrenzende Gehdlzbestand und die im Osten in einem Abstand von ca. 16m liegende Waldflache

bleiben unangetastet.
; Rew TEE
] s

Anschluss Weiher im Siiden an den Stichweg Verlingerung des Stichweges nach Stidwesten

2.2 Verkehr/ Ver- und Entsorgung

~

Quelle: BayernAtlas 08.2019

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber einen vom Moorweg abzweigenden Stichweg?2. Der Moorweg bindet an die
Gsteinacher Strafe und so an das 6rtliche und tiberdrtliche StraRennetz an. Bei dem fir die Bebauung vorgesehenen
Grundstiick handelt es sich um eine verkehrlich vollstdndig angebundene Flache.

2 Die Anwesen Moorweg 2a; 2b, 2c, 2d, 4, 6 und 8 sind hier bereits angebunden.
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Vorhaben- und ErschlieSungsplan ,VEP Moorweg 12*, Gemeinde Schwarzenbruck

Sti rg o Anbindung Plangebiet

{/ 1y

Quelle: Kanalisationszweckverband 04.2019

,Die Zufahrt Uber die Grundstticke Flur Nr. 143/14, 143/4 und 143/11 ist in Privateigentum. Innerhalb dieser Flachen
befindet sich auch ein offentlicher Kanal zur Entwasserung der Anwesen2c, 2d und 4-8. Fur den Kanal wurden im
Baulos (BA 14 Los 29) Dienstbarkeiten eingetragen. Der offentliche Kanal endet auf Flur Nr. 143/11 (Schacht SB 250).
Die Anwesen Haus Nr. 4-8 -entwéssern iber einen Privatkanal (gruin markiert).

Das geplante EFH auf Flur Nr. 143 ware (iber diesen Privatkanal entwasserbar, wenn alle Eigentiimer des Privatkanals
dem zustimmen. Eine entsprechende privatrechtliche Regelung oder Dienstbarkeitsbestellung wére hier durch den
Bauherrn vorzulegen. Alternativ wére auch ein eigener Anschluss an den Endschacht SB 250 (Flur Nr. 143/11) méglich
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Vorhaben- und ErschlieSungsplan ,VEP Moorweg 12%, Gemeinde Schwarzenbruck

(rot markiert). Hier endet der offentliche Kanal des KZV. Zu priifen wére hier ob der Anschluss im Freigefalle oder als
Druckleitung ausgefihrt werden muss. Auch hier ware eine dingliche Sicherung notwendig.“3

Die Anbindung an die offentliche Kanalisation ist somit gewéhrleistet.

Immissionsschutz

Das Bauvorhaben befindet sich wie die bestehende dstlich angrenzende Bebauung (Moorweg 2a bis 2d) im Einwir-
kungsbereich der ca. 180m entfernten sudlich angrenzenden Sportanlagen. Es wird davon ausgegangen dass auch
weiterhin ein gesundes Wohnen ohne Einschrankungen und Auflagen des Sportbetriebes besteht, da die vorhandene
Bebauung und das Vorhaben im gleichen Einwirkungsbereich liegen.

3 Kanalisationszweckverband (KZV) ,Schwarzachgruppe®, Stellungnahme KzZV vorab zum Verfahren, Schwarzenbruck,
04.04.2019
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Vorhaben- und ErschlieSungsplan ,VEP Moorweg 12*, Gemeinde Schwarzenbruck

3 Planung
3.1  Beschreibung des Bauvorhabens

Bild: Ansicht Siidost Bild: Ansicht Stidwest
B2 P
i "T T o
Es ist geplant ein zweigeschossiges Wohngebaude (eine 8
Wohneinheit) mit flachgeneigtem Satteldach und Garage Fa *
zu errichten.
Das Wohngebéaude fligt sich somit in das stadtebauliche % ] Eg
Umfeld ein. Mit einer Grundflachenzahl von ca. 0,25 fiir die - CKRFE . "’E
Baukérper* und einer maximalen Geschol3flachenzahl von ' 3%
knapp 0,65 werden gem. Bauantrag die Werte der Baunut-
zungsverordnung fir allgemeine Wohngebiete® eingehal- -
ten. OKRFB P ,
i
Schnitt

Kind

Grundriss Erdgeschoss Grundriss Obergeschoss

4hzw. 0,51 unter Hinzunahme der maximalen Flache fiir die Zuwegung)

5 gem. Planung GFZ 0,58 (Hauptgeb&ude zweigeschossig ca. 177m2 GF, Nebengebaude eingeschossig max. 36 m2 GF)

6 Unter Berlicksichtigung des § 19, Absatz 4, Satz 2 BauNVO, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen in Satz 1
bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten) bis zu 50 von Hundert (iberschritten werden dirfen.
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34

35

Vorhaben- und ErschlieSungsplan ,VEP Moorweg 12%, Gemeinde Schwarzenbruck

Fir das Bauvorhaben werden nach der Stellplatzsatzung ! ' ‘
der Gemeinde Schwarzenbruck 2 Stellplatze erforderlich,
diese werden auf dem Grundstiick nachgewiesen.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes gelten die Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 i
BayBO. iy

Tani

Die Eigentiimer aller Nachbargrundstiicke haben durch Un-
terschrift ihr Einversténdnis mit der vorgesehenen Bebau-

ung erteilt’. I J
E b

M e

ey
—_—

Schnitt

Ver- und Entsorgung
Das Bauvorhaben wird an den éffentlichen Kanal auf Flur. Nr. 143/11 (Schacht SB 250). Kanal angeschlossen.

Da eine Einleitung von Drainage-, Hang-, und Sickerwasser in die Schmutzwasserkanalisation nicht méglich ist und
anfallendes Niederschlagswasser nach § 55 WHG ortsnah zu versickern, verrieseln oder direkt tiber die Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser einzuleiten ist, soweit wasserrechtliche Belange nicht entge-
genstehen, ist das Oberflachenwasser somit entweder zu versickern bzw. in Zisternen zu sammeln und zur Gartenbe-
wasserung zu verwenden®.

Immissionsschutz

Das Bauvorhaben befindet sich wie die bestehende dstlich angrenzende Bebauung (Moorweg 2a bis 2d) im Einwir-
kungsbereich der ca. 180m entfernten stdlich angrenzenden Sportanlagen. Es wird davon ausgegangen dass auch
weiterhin ein gesundes Wohnen ohne Einschréankungen und Auflagen des Sportbetriebes besteht, da die vorhandene
Bebauung und das Vorhaben im gleichen Einwirkungsbereich liegen.

Belange der Forstwirtschaft

Die Baumfallgrenzen und Bauverbotszonen zum westlich angrenzenden Wald von 25m werden nicht eingehalten. In
Absprache mit dem zusténdigen Amt fur Landwirtschaft, Ernéhrung und Forsten wurde alternativ eine privatrechtliche
Vereinbarung zwischen Waldbesitzer und Bauherren, bei der Schadensersatzanspriiche bei Baumschlag ausge-
schlossen werden, empfohlen.

Der Vorhabenstréger hat mit den Waldbesitzern im Westen und Siiden eine privatrechtliche Vereinbarung geschlos-
sen, die Schadensersatzanspriiche bei einem Baumschlag ausschlief3t.

Griunordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen werden, teilweise in Kombination mit anderen Festlegungen, inshesondere zur Be-
grenzung der Versiegelung, Riickhaltung und Versickerung von auf den Oberflachen anfallendem Niederschlagswas-
ser, Forderung der Verdunstung und Verbesserung des Kleinklimas sowie der Grundwasserneubildung getroffen. Da-
neben finden sich Festsetzungen zur Pflanzenauswahl und zur Grundstiickseingriinung, die neben griinordnerischen
Belangen und der verbesserten Einbindung der Baukorper und des gesamten neuen Baugebietes in das Orts- und

7 Das Einverstandnis und die Abstandsflacheniibernahme liegen der Gemeinde vor.
8 Auf die Stellungnahme des KZV vom 04.04.2019 wird hingewiesen.
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Vorhaben- und ErschlieSungsplan ,VEP Moorweg 12%, Gemeinde Schwarzenbruck

Landschaftshild auch dem Ausschluss negativer Einflisse auf das angrenzende Naturschutzgebiet ,Schwarzenbru-
cker Moor* dienen®.

Hierzu werden im Einzelnen folgende Festsetzungen getroffen:

Zum weitestgehenden Erhalt des Wasserhaushaltes und der Bodenfunktionen sowie zur Minimierung der Belastung
der bestehenden Kanalisation wird die Versickerung des unbelasteten Regenwassers auf dem Grundstiick festge-
setzt10,

Weiter werden unter dem Grundsatz die Versiegelung auf das notwendige MindestmaR zu begrenzen, versickerungs-
fahige Oberflachenbeldge fiir oberirdische Stellplatze und Zufahrten festsetzt.

Zur Begrlinung des Baugrundstickes wird die Verwendung heimischer, standortgerechter Baume und Straucher und
die Pflanzung weiterer Baume vorgeschrieben, damit eine qualitative Aufwertung fiir Okologie, Ortshild und Arten-
schutz erzielt wird.

Auf die Festlegung einer verbindlichen Pflanzliste wie auf einen Freiflichengestaltungsplan kann verzichtet werden,
da die Planung vorhabensbezogen mit der Gemeinde Schwarzenbruck und den relevanten Trégern éffentlicher Be-
lange (u. A. der Untere Naturschutzbehérde) abgestimmt ist.

Ausgleich und Ersatz

Bei der durch den vorhabensbezogenen Bebauungsplan "Moorweg" beplanten Flache handelt es sich um eine Rasen-
| Gartenflache ohne Gehdlzbestand. Durch die Planung erfolgt kein Eingriff, der einen naturschutzrechtlichen Ausgleich
begriindet.

Artenschutz

Grundsatzlich ist der Artenschutz abzupriifen. Im Rahmen der Betrachtung des Untersuchungsraumes wurden jedoch
keine artenschutzrechtlich relevanten Sachverhalte festgestellt. Es ist nicht davon auszugehen, dass dort artenschutz-
rechtliche Belange beriihrt werden®t,

9 Durch das Vorhaben werden u.E. keine besonderen Festsetzungen notwendig sein, da das Vorhaben das Naturschutzgebiet
wie die angrenzende Bebauung nicht tangiert.

10 Beij der Versickerung des Niederschlagswassers muss grundsatzlich sichergestellt werden, dass der Untergrund versickerungs-
fahig ist und der Abstand zum mittleren Grundwasserstand (ab UK Versickerungsanlage) mindestens einen Meter betrdgt. Es
dirfen keine Verunreinigungen im Boden vorhanden sein. Daneben muss auch die Behandlungsbediirftigkeit des Regenwassers
geprift und bei der Beurteilung und Wahl der Versickerungsart betrachtet werden.

11 Artenschutzrechtliche Belange kdnnen auf der betroffenen Flache auch ausgeschlossen werden, sodass keine weitere Priifung
noétig wird. Damit bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen das Vorhaben®, LRA Nirnberger Land, Untere Naturschuitz-
behdrde, 27.08.2019
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Vorhaben- und ErschlieSungsplan ,VEP Moorweg 12*, Gemeinde Schwarzenbruck

Ablauf der Planung

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom xxxxxxxx den Beschluss zur Aufstellung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes ,VEP ,Moorweg" im Ortsteil Schwarzenbruck gefasst. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach den Regelungen des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung mit  Umweltbericht wird gem.
§ 13 Abs. 3 Satz verzichtet. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

" 4 GEMEINDE SCHWARZENBRLUCK
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Vorhaben-und Erschlieungsplan ,Moorweg 12“, Entwurf (Stand: 29.08.2019)

Beteiligungsverfahren

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Gem. § 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB wurde seitens der Gemeinde von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
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