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3. Änderung des Bebauungsplans Nr. W21b 
im Bereich Stresemannstraße 14-16
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Zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauBG, §§ 16-21 BauNVO)

Baulinie 

Besonderes Wohngebiet gemäß § 4a BauNVO

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches der 3. Änderung des 
Bebauungsplans Nr. W21b

Grundflächenzahl (GRZ)

Maximal zulässige Gebäudehöhe

Bauweise / überbaubare Grundstücksfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 - 23 BauNVO)

Lage des Geltungsbereiches, Maßstab 1:25.000
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2022, EuroGeographics                
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Nr. W21b
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Flachdach, begrünt

PD

0,6

Geschossflächenzahl (GFZ)1,5
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0                 10                20m
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- Flachdach mit Begrünung für die Bebauung im zentralen Bereich des Planungsgebiets 
(U-förmiger Neubau mit 60 Wohnungen).

- Tonnendach für die Bebauung im Süden des Planungsgebiets (22 Appartements im 
Boardinghouse), wobei die Oberkante des Tonnendachs maximal 2,40 m über der 
maximalen Traufhöhe liegen darf.

- Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 10° für die nordwestlich an die 
Bebauung im Süden anschließende Bebauung (Technikbereich) und für die Bebauung 
im Nordosten des Planungsgebiets (Garage, überdachte Fahrradabstellplätze).

9.2  Solaranlagen

Im Planungsgebiet sind solarthermische und Photovoltaikanlagen auf den Dachflächen 
grundsätzlich zulässig. Die Errichtung dieser Anlagen entbindet nicht von der Herstellung der 
Dachbegrünung auf dem Flachdach des U-förmigen Neubaus im zentralen Bereich des 
Planungsgebiets. Die Anlagen müssen gegenüber den Außenwänden (Fassaden) des 
darunter befindlichen Geschosses um mindestens 1,00 m zurückgesetzt sein.

9.3  Fassadengestaltung

Im Planungsgebiet werden als Fassadenfarben nur helle und gedeckte Farben zugelassen; 
grelle Farben sind nicht zulässig.

9.4  Einfriedungen

Im Planungsgebiet ist zur Stresemannstraße hin die Anlage einer Mauer von max. 3,50 m 
Höhe mit Durchgangstor als verbindendes Element zwischen dem U-förmigen Neubau und 
dem nördlich anschließenden Reihenhauskomplex sowie zwischen dem U-förmigen Neubau 
und dem südlich anschließenden Technikbereich zulässig.

Darüber hinaus sind im Planungsgebiet an öffentlichen Straßen und sonstigen Grundstücks- 
grenzen Einfriedungen bis zu einer Höhe von max. 1,50 m zulässig.

9.5  Aufschüttungen und Abgrabungen

Im Planungsgebiet sind Aufschüttungen auf eine maximale Höhe von 1,0 m über der Ober- 
kante des Geländes, Abgrabungen auf eine maximale Tiefe von 1,0 m unter der Oberkante 
des Geländes zu begrenzen.

II. Hinweise gem. § 9 BauGB

1. Abstandsflächen

Im Planungsgebiet werden vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflächen zwischen 
dem U-förmigen Neubau und dem nördlich anschließenden Reihenhauskomplex, zwischen 
dem U-förmigen Neubau und dem südlich anschließenden Technikbereich sowie zwischen 
dem U-förmigen Neubau und dem nordöstlich anschließenden Gebäude festgesetzt (§ 9 Abs. 
1 Nr. 2a BauGB). Die abweichenden Abstandsflächen sind notwendig, um die im Planungs- 
gebiet angestrebte Förderung der Innenentwicklung durch Ausschöpfung von Nach- 
verdichtungspotenzialen bei gleichzeitig zwingendem Erhalt eines Großteils des denkmal- 
geschützten Gebäudebestands zu ermöglichen.

Im Übrigen gelten die Bestimmungen des Art. 6 BayBO.

2. Bodendenkmäler gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Hinweise über obertägig nicht mehr sichtbare Bodendenkmäler im Planungsgebiet liegen der 
Stadt Schweinfurt nicht vor.

Sofern zukünftig im Planungsgebiet Bodendenkmäler zu Tage treten, unterliegen diese der 
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmal- 
schutzbehörde gemäß Art. 8 DSchG.

3. Bodenschutz

Aufgrund bei der Stadt Schweinfurt vorliegender Aufzeichnungen über Bombentreffer während 
des Zweiten Weltkriegs kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Planungsgebiet auch 
Kampfmittel (Bomben) aufgefunden werden.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am …………… die Einleitung des Verfahrens zur 3. Ände- 
rung des Bebauungsplans W 21b beschlossen. Der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens 
wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am …………… ortsüblich bekannt gemacht.

Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit

Die Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf der 3. Ände- 
rung des Bebauungsplans W 23b in der Fassung vom …………… fand in der Zeit vom 
…………… bis einschließlich …………… statt (Bekanntmachung am ……………).

Frühzeitige Beteiligung der Behörden

Die Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB für 
den Vorentwurf der 3. Änderung des Bebauungsplans W 21b in der Fassung vom …………… 
fand in der Zeit vom …………… bis einschließlich …………… statt.

Die Behörden und Träger öffentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom …………… 
beteiligt.

Darüber hinaus wurden auch die Nachbargemeinden gemäß § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Öffentliche Auslegung und Behördenbeteiligung

Die öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB für den Entwurf der 3. Änderung des 
Bebauungsplans W 21b in der Fassung vom …………… erfolgte in der Zeit vom …………… 
bis einschließlich …………… zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt Schweinfurt 
(Bekanntmachung am ……………).

Die Behörden und Träger öffentlicher Belange wurden gemäß § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB 
parallel von der öffentlichen Auslegung benachrichtigt und gemäß § 4 Abs. 2 BauGB am 
Verfahren beteiligt.

Satzungsbeschluss

Die Stadt Schweinfurt hat mit Beschluss des Stadtrats vom .................... die 3. Änderung des 
Bebauungsplans W 21b in der Fassung vom …………… gemäß § 10 Abs. 1 BauGB als 
Satzung beschlossen.

Schweinfurt, den ....................
(Siegel)

....................................................
Sebastian Remelé, Oberbürgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplans

Die 3. Änderung des Bebauungsplans W 21b in der Fassung vom …………… wurde am 
.................... gemäß § 10 Abs. 3 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Die 
Bebauungsplanänderung ist damit rechtskräftig.

Schweinfurt, den ....................
(Siegel)

...................................................
Sebastian Remelé, Oberbürgermeister

                                                                      

Ausgefertigt am ....................

...................................................
Sebastian Remelé, Oberbürgermeister

WB

III IVI

Abgrenzung des Maßes der Nutzung / der Dachform innerhalb des 
Planungsgebiets

Baugrenze

TonnendachTD

Umgrenzung von Flächen für Stellplätze

Stellplätze und Garagen / Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplätze

Überdachte StellplätzeÜ. St.

St.

Zufahrt mit Zufahrtsbereich

Zeichnerische Hinweise

3848 14 HausnummerVorhandene Grundstücksgrenze 
mit Flurstücksnummer

Gebäude Bestand

Gebäude geplant

Gebäudeeingang

Durchgang

Nachrichtliche Übernahme

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches 
des Bebauungsplans 
Nr. W 21b (Inkrafttreten: 21.11.1970)

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches 
der 1. Änderung des Bebauungsplans 
Nr. W 21b (Inkrafttreten: 03.11.1982) 

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches 
des Bebauungsplans 
Nr. W 8 (Inkrafttreten: 15.09.1973)

I. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4a BauNVO)

Im Planungsgebiet wird als Art der baulichen Nutzung „Besonderes Wohngebiet“ (WB) gemäß 
§ 4a BauNVO festgesetzt. Zulässig sind hier die Nutzungen gemäß § 4a Abs. 2 BauNVO. 
Ausnahmsweise können im Planungsgebiet auch Nutzungen gemäß § 4a Abs. 3 Nr. 1 
BauNVO zugelassen werden. Unzulässig sind die Nutzungen gemäß § 4a Abs. 3 Nrn. 2 und 3 
BauNVO.

2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)

2.1 Grundflächenzahl

Die maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ) im Planungsgebiet wird mit 0,6 festgesetzt.  
Eine Überschreitung der zulässigen Grundfläche gemäß § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 
einer GRZ von 0,8 ist möglich.

2.2 Geschossflächenzahl

Die maximal zulässige Geschossflächenzahl (GFZ) im Planungsgebiet wird mit 1,5 fest- 
gesetzt.

2.3 Zahl der Vollgeschosse

Im Planungsgebiet bestehen folgende Festsetzungen zur maximal zulässigen Zahl der Voll- 
geschosse:
- Ein Vollgeschoss (I) mit Dachgeschoss (D) für die Bebauung im Nordwesten des 

Planungsgebiets (Reihenhäuser mit 11 Wohnungen).
- Vier Vollgeschosse (IV) für die Bebauung im zentralen Bereich des Planungsgebiets 

(U-förmiger Neubau mit 60 Wohnungen).
- Drei Vollgeschosse (III) für die Bebauung im Süden des Planungsgebiets (22 

Appartements im Boardinghouse).
- Ein Vollgeschoss (I) für die nordwestlich an die Bebauung im Süden anschließende 

Bebauung (Technikbereich) und für die Bebauung im Nordosten des Planungsgebiets 
(Garage, überdachte Fahrradabstellplätze).

2.4 Traufhöhe

Die Traufhöhe für die Gebäude im Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:
- maximal 5,00 m für die Bebauung im Nordwesten des Planungsgebiets (Reihenhäuser 

mit 11 Wohnungen). 
- maximal 14,00 m für die Bebauung im zentralen Bereich des Planungsgebiets 

(U-förmiger Neubau mit 60 Wohnungen).
- maximal 13,50 m für die Bebauung im Süden des Planungsgebiets (22 Appartements 

im Boardinghouse). 
- maximal 5,00 m für die nordwestlich an die Bebauung im Süden anschließende 

Bebauung (Technikbereich) und für die Bebauung im Nordosten des Planungsgebiets 
(Garage, überdachte Fahrradabstellplätze).

Die Traufhöhe wird als Maß zwischen Traufe (Schnittpunkt der Dachhaut mit der Außenwand) 
und Oberkante des Geländes in der Mitte des Gebäudes definiert.

3. Bauweise / überbaubare Grundstücksflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22-23 
BauNVO)

3.1 Bauweise

Im Planungsgebiet werden maximal überbaubare Grundstücksflächen durch Baulinien und 
Baugrenzen festgesetzt.

3.2 Überbaubare Grundstücksfläche

Im Planungsgebiet werden maximal überbaubare Grundstücksflächen durch Baugrenzen 
gemäß § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

4. Stellplätze und Garagen / Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 
BauNVO)

4.1 Stellplätze und Garagen

Stellplätze und Garagen sind im Planungsgebiet innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der 
hierfür festgesetzten Bereiche zulässig.

4.2 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im Planungsgebiet nur innerhalb der 
Baugrenzen zulässig.

5. Bodenschutz / Niederschlagswasser

5.1 Bodenschutz

Im Planungsgebiet ist eine Bergung der im Untergrund vorhandenen Tanks und Abscheider- 
anlagen durchzuführen. Die Baumaßnahmen im Planungsgebiet müssen zudem durch ein 
Fachbüro begleitet werden, welches abschließend Sohl- und Wandbeprobungen durchführt.

5.2  Niederschlagswasser auf privatem Grundstück

Niederschlagswasser ist gemäß den technischen Regelwerken DWA-A 138 und DWA-M 153 
so weit wie möglich im Planungsgebiet zur Versickerung zu bringen. Darüber hinaus ist das 
Niederschlagswasser, soweit möglich, in Zisternen zu sammeln und einer Verwendung (z.B. 
Bewässerung von Grünflächen) zuzuführen. Einrichtungen für Versickerung und Rückhaltung 
können mittels eines Notüberlaufes Anschluss an das bestehende Kanalnetz der Stadt 
Schweinfurt erhalten.

Die Belagswahl für die Befestigung der Wege und Zufahrten hat sich primär auf die 
Verwendung versickerungsgünstiger Beläge (z.B. wassergebundene Decken, Pflaster- bzw. 
Betonsteine oder Platten mit Rasenfugen) auszurichten.

Für Stellplätze ist versickerungsfähiges Oberflächenmaterial (z.B. breitfugiges Pflaster, 
wasserdurchlässiges Pflaster, Rasengittersteine) zu verwenden.

6. Grünordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die nicht überbauten Flächen im Planungsgebiet sind zu begrünen. Je angefangene 600 qm 
des Planungsgebiets ist ein heimischer, standortgerechter, mittel- bis großkroniger Laubbaum 
mit einer Mindestgröße von Hochstamm, mind. 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 
14-16 cm zu pflanzen (ohne Standortvorgabe). Insbesondere sind Baumpflanzungen im 
Bereich der drei Innenhöfe der neu geplanten Wohnbebauung vorzusehen.

Das Flachdach des U-förmigen Neubaus im zentralen Bereich des Planungsgebiets ist mit 
einer extensiven Dachbegrünung zu versehen. Hierfür ist ein Substrataufbau von mindestens 
10 cm aus einem für extensive Dachbegrünung geeigneten Substrat herzustellen. Die 
Dachfläche ist mit einer standortgerechten Gräser-/ Kräutermischung anzusäen oder mit 
standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. Bei Stauden und Sedum- 
sprossen sind mindestens 8 Stück Pflanzen pro Quadratmeter zu pflanzen.

7. Artenschutz

Im Planungsgebiet sind die Vorschriften der §§ 39 und 44 BNatSchG zu beachten. 
Insbesondere ist zu gewährleisten, dass keine Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 1 
BNatSchG eintreten können.

Vor Aufnahme der Bautätigkeiten im Planungsgebiet muss eine Sichtprüfung im Beisein einer 
fachkundigen Person erfolgen (Umweltbaubegleitung).

8. Immissionsschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung 
durchzuführen, durch welche der Nachweis der Einhaltung der maßgebenden Schall- 
immissionsrichtwerte erbracht wird.

9. Örtliche Bauvorschriften, bauliche und städtebauliche Gestaltung (§ 9 Abs. 4 
BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

9.1 Dachform

Im Planungsgebiet sind folgende Dachformen zulässig:
- Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 10° für die Bebauung im Nordwesten 

des Planungsgebiets (Reihenhäuser mit 11 Wohnungen). 
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