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EINLEITUNGSFORMEL

Rechtsgrundlagen der Bebauungsplandnderung und seiner Festsetzungen sind:

Das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017; zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023,

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, zuletzt geandert
durch Gesetzes vom 23. Dezember 2024,

die Verordnung (iber 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 Planinhalts
(Planzeichenverordnung PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021.

FESTSETZUNGEN UND HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1 FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

9

1.3 BAUGRENZEN
(9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

§ 11 BauNVO Sondergebiet

AN Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze, Nebenanlagen, Fliegende Bauten

1.4 MABNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ; ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

/

@)
() Bewuchs (nicht eingemessen)

N

N Baumfallzone

1.5 SONSTIGE PLANZEICHEN
(§9 Abs. 1 BauGB)
Grenze raumlicher Geltungsbereich

=

2 HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Bestehende Flurstlicksgrenze

z.B.

458/5 Bestehende Flurstiicksnummer

b Haupt,- oder Nebengebaude Bestand

geplante Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 BauNVO

Bemallung in Meter

Bestehender Weg

D Denkmal
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Karte: Bayerische/ Nermessunggverwaltung
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANBLATT
1. GELTUNGSBEREICH DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung im Bebauungsplan Nr.38 ,Salachweg” umfasst die Grundstiicke
Flurnummern 458/5 und 459/2. Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind dem Planblatt zu entnehmen.
Planungsgrundlage der Bebauungsplananderung ist das Amtliche Kataster der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung, abgerufen am 14.05.2024. Die AuRenanlagen sind aus dem genehmigten Lageplan des stadtischen Hoch-
bauamts Nirnberg vom 28.10.1969 digital Gbernommen. MalRentnahmen mussen ortlich Gberpriift werden.

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Fir das sonstige Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO (1977) wird die Zweckbestimmung der baulichen
Nutzung wie folgt festgesetzt:

Zulassig sind Anlagen fir soziale, kulturelle, schulische und gesundheitliche Zwecke sowie eine Schank- und
Speisewirtschaft.

2.2 Zulassige Art der baulichen Nutzungen:

Zulassig ist der Betrieb eines Schullandheimes sowie einer Kultureinrichtung

Zulassig ist der Betrieb einer Schank- und Speisewirtschaft.

2. 3 Zulassig sind fir die festgesetzten Nutzungen die notwendigen Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14
BauNVO (1977) sowie Gebaude und Anlagen nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 1a,d, 2b, 3a, 4, 7, 8, 10a,c,d, 12a, 13e,f,
15b,c,d, 16a,e,g gemal BayBO 2024.

2.4 Auf dem ausgewiesenen Bauraum fir den Zeltstandort im Planblatt sind ausschliefSlich Anlagen nach Art. 72
BayBO zulassig.

2.5 Zulassig ist die Errichtung von Stellplatzen gemaR § 12 BauNVO (1977) nach der giiltigen Fassung der
Garagenstellplatzverordnung der Gemeinde Schwarzenbruck sowie die Errichtung eines Wohnmobilstandortes in

den dafiir ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze. Es ist ausschliefRlich der fir die genehmigte Nutzung verursachte
Bedarf an Stellplatzen zulassig.

3. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Das Mal der baulichen Nutzung im Sondergebiet (SO) gemaR § 16 BauNVO (1977) ergibt sich aus der Kubatur
des denkmalgeschiitzten Baubestandes. Der genehmigte Baubestand und die genehmigten Freiflachen / Erschlie-
Bungsflachen sind im Planblatt auf Basis der Katastergrundlage eingetragen.

3.2 Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO (1977) werden auf die zuldssige Grundflache die Grundflachen von Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO (1977) nicht angerechnet. Gleiches gilt fiir Balkone, Loggien, Terrassen.

4. IMMISSIONSSCHUTZ

4.1 Der Art der baulichen Nutzung liegt die schallimmissionsschutztechnische Untersuchungen des Ingenieurbiiros
fir Bauphysik Wolfgang Sorge GmbH, Nirnberg, Bericht Nr. , Bericht Nr. 16515.1 vom 27. November 2024
zugrunde. Die schallschutztechnische Untersuchung ist Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes.

4.2 Im Gutachten wird eine Betriebszeitenbeschrankung fiir den Regelbetrieb des Gastronomiebetriebes und
Abfahrtszeiten der Gaste bis 22.00 Uhr vorgegeben. Bei den seltenen Ereignissen der Konzertveranstaltungen als
Open Air Veranstaltungen muss die Live - Musik um 22.00 Uhr abgeschaltet werden. Nach 22.00 Uhr ist
ausschliellich Hintergrundmusik aus den Lautsprechern im AuRenbereich mit einem Schallleistungspegel je

Lautsprecher von _.<<>8 < 95 dB(A) zulassig.

4.3 Die Anzahl der Lautsprecher betragt 4 Stick (Lw@es. = 101 dB(A) mit Richtwirk Korrekturen). Die
Aufstellwinkel der Lautsprecher erfolgt nach den Vorgaben des Schallschutzgutachtens.

4.4 Die Anzahl der seltenen Ereignisse (gem. 18. BImSchV) wird auf 14 Veranstaltungen pro Jahr beschrankt. Die
Genehmigungsbhehorde der Veranstaltungen ist die Gemeinde Schwarzenbruck. Die Genehmigung erfolgt tber die
LStVG.

TEXTLICHE HINWEISE PLANBLATT

1. DENKMALSCHUTZ

1.1 Fir die Grundstlicke FI.Nrn. 459/2 und 458/5 ist unter der Aktennummer D-5-74-157-54 die Auflistung von
Kulturdenkmalen in der Denkmalliste des Landesamtes fiir Denkmalpflege eingetragen. Beim Vollzug der
Baugesetze ist das Bayerische Denkmalschutzgesetz anzuwenden. Dies gilt auch fir die verfahrensfreien Gebaude
und Anlagen nach Art. 57 Abs. 1 und Art. 72 BayBO.

1.2 Samtliche Bodenbeobachtungen und Funde sind gemal Art. 8 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)
unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
anzuzeigen.

2. STELLPLATZVERPFLICHTUNG

2.1 Es gilt die Garagenstellplatzverordnung der Gemeinde Schwarzenbruck in der jeweils giltigen Fassung zum
Zeitpunkt der Baugenehmigung.

2.2 Die Stellplatze sind in der schallimmissionsschutzrechtlichen Untersuchung, Bericht Nr. 16515.1 bewertet. Die
Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze ist im Planblatt eingetragen. Der Nachweis Uber die nach Art der
baulichen Nutzung notwendigen Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren in einem Freiflichengestaltungs-
plan zu fihren.

3. NIEDERSCHLAGSWASSER / GRUNDWASSERSCHUTZ

3.1 Die Behandlung von Niederschlagswasser der Stellplatze soll gemaR dem Merkblatt DWA-M 153 erfolgen. Der
Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

4. NATURSCHUTZ / KOMPENSATION

4.1 Die Vertraglichkeitsabschdtzung vom 26.09.2024 des Landschaftsarchitekturbiiros Trepesch, Amberg zum
benachbarten Vogelschutzgebiet (Natura 2000) im Nirnberger Reichswald ist Anlage zur Begriindung des
Bebauungsplans.

4.2 Fur die zusatzlich versiegelten Flichen mit insgesamt 1.113m?” ist nach der bayerischen Kompensations-

verordnung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde der Kompensationsbedarf zu ermitteln und der
Nachweis im Rahmen der Baugenehmigung in einem Freiflachengestaltungsplan darzustellen.

5. MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG / VERMINDERUNG VON GEFAHRDUNGEN VON
GESCHUTZTEN TIERARTEN

5.1 Durchfiihrung samtlicher Vorhaben bedingter erforderlicher Rodungsarbeiten und Abbrucharbeiten darf nur
auBerhalb der Brutzeiten im Zeitraum zwischen 1.10. und 28.02. durchgefihrt werden.

6. BAUMFALLZONE / VERKEHRSSICHERUNGSPFLICHT

6.1 In der im Planblatt gekennzeichnete Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aulere Einwirkungen erforderlich sind, handelt es sich um eine Baumfallzone der angrenzenden Waldflache.
Innerhalb dieser sind von dem Eigentiimer bei der Errichtung baulicher Anlagen technische Vorkehrungen /
Mafinahmen zum Schutz von Personen bei Baumfall vorzusehen. Die Bemessung der Baufallzone mit 25,00m
bezieht sich auf den tatsachlich vorhandenen Waldrand, dieser liegt auf der FI.Nr. 457 Gemarkung Lindelburg.

6.2 Die mit Forstbdaumen bestockte Parkanlage auf den FI.Nrn. 458/5 und 459/2 ist aufgrund der erhohten
Verkehrssicherungspflicht durch den Eigentliimer regelmaRig zu kontrollieren.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

10.

Der Gemeinderat von Schwarzenbruck hat in der &ffentlichen Sitzung vom 20.02.2024 die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 38 ,Salachweg” beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.02.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 06.03.2024 bis
10.04.2024. Die Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 24.02.2024

bis 03.04.2024.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen wurde am 14.01.2025 beraten und beschlossen.

Die 6ffentliche Auslegung gem. & 3 Abs. 2 BauGB wurde fir den Entwurf mit Begriindung in der Fassung
vom 29.11.2024 in der Zeit vom 10.02.2025 bis 14.03.2025 durchgefiihrt. Die Behordenbeteiligung gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom 24.01.2025 bis 14.03.2025 statt.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen wurde am 22.07.2025 beraten und beschlossen.

Die erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 wurde fir den
Entwurf mit Begriindung in der Fassung vom ... in der Zeit vom... bis... durchgefiihrt. Die
Behdrdenbeteiligung gem. § 4a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom...
bis...statt.

Der Gemeinderat von Schwarzenbruck hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom..........ccccocc ...l den

Bebauungsplan Nr. 38 "Salachweg” in der Fassung vom .........cccccecvveevuveenneen. als Satzung
beschlossen.

Mit ortstiblicher Bekanntmachung am ..ist der Bebauungsplan Nr. 38

»Salachweg” in der Fassung vom ... in Kraft getreten.

Schwarzenbruck, den...
Markus Holzammer
(Erster Birgermeister)

(Siegel)

Ausgefertigt

Schwarzenbruck, den.........ccocovveeeveeeennneen.
Markus Holzammer
(Erster Birgermeister)

(Siegel)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................ gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den lblichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und lGber dessen Inhalt

auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215

BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
Schwarzenbruck, den........cccccceevvvevieennn. (Siegel)
_/mqur_m Holzammer

Ammﬁm_‘ Biirgermeister)
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