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VERFAHRENSSTAND BILLIGUNGSBESCHLUSS UND BESCHLUSS ZUR
OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 17.12.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes
S-110-10 ,Gewerbepark West" beschlossen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, ein Gewerbegebiet in der Nahe der Autobahnabfahrt Schwa-
bach-West als ersten Bauabschnitt aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
28.02.2011 bis einschlief3lich 28.03.2011 statt.

Mit Schreiben vom 23.02.2012 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange mit einer Frist bis zum 30.03.2012 gem. § 4 Abs. 1 BauGB fruihzeitig tber die Pla-
nungsabsichten unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert.

In der nach der Uberarbeitung folgenden 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes be-
steht erneut die Mdglichkeit, sich in das Verfahren durch eine Stellungnahme einzubringen.

Diese Unterlagen werden im Laufe des Verfahrens erganzt und konkretisiert.



|. BEGRUNDUNG

1. Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Stiidwesten von Schwabach. Unmittelbar
siudlich liegt die Autobahn, durch den Geltungsbereich verlauft die BundesstralR3e B 466. Der
Geltungsbereich ist ca. 13 ha groR3. Die Flache wird derzeit Giberwiegend als landwirtschaftli-
che Flache genutzt. Im Nordwesten befindet sich ein ehemaliger Legehennenbetrieb mit
zwei angrenzenden noch genutzten Wohnhausern. Neben der Bundesstral3e liegt auch die
bestehende Kammersteiner StralRe im Geltungsbereich.

Ganz im Norden ist ein Streifen Landschaftsschutzgebiet.

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich liegen landwirtschaftliche Flachen im Nordosten
und Waldflachen im Stdwesten.

Die Flachen befinden sich Uberwiegend im Eigentum der Stadt Schwabach. Kleinere Flachen
(u.a die Wohngebaude) sind in privatem Eigentum. Die Bundesstral3e ist im Eigentum des
Bundes.

2. Planungsrechtliche Vorgaben

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schwabach stellt fir den Geltungsbereich und die an-
grenzenden Flachen (insgesamt ca. 33 ha) gewerbliche Bauflache dar.

Die Planung widerspricht nicht den Vorgaben der Regionalplanung. Der Standort ist an den
Siedlungsraum angebunden und integriert.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Die enge Begrenzung der Stadt Schwabach fiihrt mittlerweile bereits zu erheblichen Proble-
men in der Flachenbereitstellung fur die gewerbliche Entwicklung. Die naturrdumliche Glie-
derung des Stadtgebietes, die unterschiedlich zu erflillenden Flachenanforderungen sowie
die anzustrebende Trennung zwischen Wohnbauflachen und Gewerbe, lassen nur wenig
gewerbliche Bauflachen zu. Vorhandene und geeignete Flachen sind insofern bestmdglich
zu entwickeln. Hinzu kommen die gestiegenen Anforderungen der Wirtschaft an die Gewer-
bestandorte, die ihrerseits Zwangspunkte setzen, die bei der Planung und Entwicklung von
Gewerbeflachen zu berticksichtigen sind.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die kreisfreie Stadt Schwabach mit ih-
ren rund 39.000 Einwohnern ein mogliches Oberzentrum. Mdgliche Oberzentren sollen die
Oberzentren bei der Verbesserung der Versorgung des landlichen Raums sowie bei der Be-
reitstellung hochqualifizierter Arbeitsplatze erganzen und bei Bedarf entlasten. Im Ubrigen
haben sie wie Mittelzentren ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot anzubieten.

In der im Entwurf vorliegenden Uberarbeitung des Landesentwicklungsprogramms (die Be-
teiligung der Gemeinden fand statt) ist eine wesentliche Anderung enthalten, dass Schwa-
bach ein gemeinsames Oberzentrum mit NUrnberg, Firth und Erlangen bilden und damit an
Bedeutung gewinnen kénnte.

Neben dem in Schwabach standig wachsenden Dienstleistungsbereich, der in der Regel
einen geringeren Flachenbedarf hat, gibt es in Schwabach traditionell einen starken Anteil
des verarbeitenden Gewerbes. Die Stadt will auch weiterhin den produzierenden Teil die
entsprechenden Entwicklungsmaéglichkeiten geben, um das Arbeitsplatzangebot fur Fachar-
beiter und angelernte Krafte zu erhalten und mdglichst zu stéarken. Ein Grol3teil der Schwa-
bacher Arbeitsplatze wird im verarbeitenden Gewerbe bereitgestellt. Um diesen Unterneh-
men, aber auch produktionsnahen Dienstleistungen, die nétigen Rahmenbedingungen fir
Umsiedlungen und Erweiterungen geben zu kdnnen und externe Um- und Neuansiedlungen
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zu ermdglichen, sind neue Gewerbeflachen notwendig. Um wettbewerbsfahige Produktions-
bedingungen zu erméglichen, bedeutet dies i. d. R. gegeniber den historisch gewachsenen
Standorten - insbesondere in der Innenstadt - einen hoheren Flachenbedarf. Die Grinde
liegen in der Fabrikation auf einer Ebene, einen erhdhten Platzbedarf fur die logistische Ab-
wicklung sowie die nachzuweisenden Stellplatze der Mitarbeiter.

Freie Gewerbeflachen sind in der Stadt Schwabach nur noch vereinzelt (z.B. an der Wiesen-
stral3e) vorhanden. Flachengrof3en, Zuschnitte, Lage und ggf. vorhandene Bebauung ent-
sprechen nicht immer dem Bedarf interessierter Firmen. Darum ist die Neuausweisung eines
Gewerbe- und Industriegebietes notwendig. Dabei sollen mdglichst fur verschiedenartige
Betriebsformen Grundstiicke bereitgestellt werden.

Aufgrund des vorrangigen Ziels, Flachen fir produzierende Betriebe oder produktionsnahe
Dienstleistungen bereitzustellen, sollen insbesondere kein ausschlie3licher Einzelhandel und
keine Vergniigungsstatten zugelassen werden.

4. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Lage des geplanten Gewerbegebietes wurde hinsichtlich Alternativen in der UVP gepriift.
Der Vorzug galt dieser Flache, auch wenn nachteilige Auswirkungen bei einer gewerblichen
Nutzung nicht vollstandig auszuschlief3en sind.

Die Abgrenzung des ersten Bauabschnittes und damit der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans resultieren Uberwiegend aus der Grundsticksverfligbarkeit und weisen nur an zwei
Stellen Uber die stadtischen Flachen hinaus eine Abrundung auf. Im nérdlichen Bereich wur-
den zwei bestehende Wohnhauser mit aufgenommen.

Der Geltungsbereich geht tiber die Bundesstral3e hinaus, da der Knotenpunkt Nérdlinger
StralRe (B 466) / Kammersteiner Stral3e im Rahmen der ErschlielRung des Gewerbegebietes
umgestaltet und damit verkehrssicherer ausgefuihrt werden muss.

5. Wichtige Planungsaspekte fir den Bebauungsplan

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes flieRen eine Vielzahl von Planungsaspekten in den
Entwicklungsprozess ein. Die wichtigsten sind u.a.:

e Einflgen in das Landschaftsbild, Beachten der Ortseingangsfunktion

e Uberwiegend fir produzierendes und Dienstleistungs- Gewerbe (grundsatzlicher Aus-
schluss ausschlieR3lichen Einzelhandels)

e Bertcksichtigen der umgebenden Wohnbebauung durch Festlegung von Larmkontingen-
ten

e Eine - trotz der Topographie - méglichst kostengiinstige, funktionelle Erschlie3ung

e Madglichst flexible und verschiedene Grundstiicksgré3en

6. Verkehrliche ErschlieBung

Aufgrund der Lage unmittelbar an einer Autobahnzufahrt und einer Bundesstral3e ist die
grol3raumige ErschlieRung hervorragend. Die innere Erschliel3ung wird durch eine Haupt-
sammelstral3e (Planstrale A), vom Kreisverkehr abgehend, vollzogen. Eine direkte Erschlie-
Rung der Gewerbegrundstiicke von der Bundesstral3e ist nicht mdglich.

Die Ausbildung des Knotenpunktes Nordlinger Stral3e (B 466) / Kammersteiner Strafl3e wird
als Kreisverkehr ausgebildet und das Gewerbegebiet gleichzeitig mit angeschlossen. Der
Anschluss des Altarmes der B 466 (temporérer Parkplatz) wird wieder hergestellt, jedoch nur
fur Pkw. FUr land- und forstwirtschaftliche Fahrzeuge ist die Zufahrt gesichert.

Fur das Gewerbegebiet wurde ein GesamterschlieBungskonzept erstellt, das die Topografie
und eine mogliche weitere Entwicklung bertcksichtigt. Die HaupterschlielBung des Gewerbe-
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parks erfolgt durch den neuen Kreisverkehr am Knotenpunkt der Nérdlinger StralRe zur
Kammersteiner Stral3e Uber die Planstral3e A (in Nord-Std-Richtung). Planstral3en B, C, D
und E sind als StichstralRen mit Wendehammer vorgesehen, die bei einer Erweiterung des
Gewerbegebietes zu einem spéteren Zeitpunkt (neues Bebauungsplanverfahren) die Er-
schlieBung sichern. Eine Verlangerung der Planstral3e C in den Bannwald ist nicht vorgese-
hen. PlanstraRe S an den bestehenden Anwesen stellt nur eine untergeordnete ErschlieRung
dar. Die Entscheidung zum Bau eines Kreisverkehres ist mit dem Kreuzungsvertrag zwi-
schen der Stadt Schwabach und dem Staatlichen Bauamt Nurnberg am 17.10.2012 beidseits
unterzeichnet worden.

Durch die ErschlieBung werden neun Baufelder (Baufeld 2 besteht aus zwei Teilbereichen)
gebildet, die durch ihre GroRRe eine flexible Nutzung zulassen. Parzellierungen sind mdglich.

7. Immissionen
7.1. Larmimmissionen

Fur die geplante gewerbliche Nutzung missen die méglichen und jeweils héchstzulassigen
Emissionskontingente (differenziert nach Tag/Nacht) gem. der DIN 45691 festgelegt werden,
um die Richtwerte fur die benachbarte Wohnbebauung einzuhalten.

Dabei werden die maximal mdglichen Emissionskontingente festgelegt, allerdings nicht nur
bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans S-110-10, sondern bezogen auf die
geplante kiinftige Gesamtflache, die im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
dargestellt ist.

Aus den zuldssigen Emissionskontingenten ergibt sich eine Gliederung des Gewerbegebie-
tes.

Hinsichtlich méglicher Immissionen sind sowohl die Immissionen von den geplanten und
bestehenden Verkehrswegen als auch mégliche Emissionen von angrenzenden Bestands-
nutzungen (z.B. dem angrenzenden Sportplatz) und die auf das Plangebiet einwirkenden
Gerauschemissionen von Bedeutung. Die Ergebnisse sollen zur Aussage herangezogen
werden, inwieweit z.B. Betriebsleiterwohnungen im Plangebiet moglich bzw. eingeschréankt
sind. Letztere sind im GE7, GE8 und GE9 daher ausgeschlossen.

7.2. Sonstige Immissionen

Am Anfang des Bebauungsplanverfahrens wurde in Erwagung gezogen, ein Industriegebiet
zu entwickeln. Durch die Stellungnahmen in der friihzeitigen Beteiligung wurde bestatigt, die
Zielrichtung bei der Entwicklung eines gegliederten Gewerbegebietes zu belassen. Ein-
schrankungen ergeben sich damit aus dem Betriebstyp (kein Industriebetrieb) sowie im Ein-
zelfall aus dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme nach § 15 BauNVO.

8. Ver-und Entsorgung

8.1. Trink-und Loschwasserversorgung
Fur die Trinkwasserversorgung sind die Stadtwerke Schwabach GmbH fir den Planbereich
zustandig. Die Léschwasserversorgung Uber das Netz der Trinkwasserversorgung ist nur so
lange mdglich, wie die Qualitat des Trinkwassers, beispielsweise durch langere Standzeiten,
im Leitungsnetz und die damit verbundene Gefahr der Verkeimung nicht beeintrachtigt wird.
Im Gewerbepark ist nach den Arbeitsblattern vorgesehen, eine Léschwassermenge von
96mé3/h fur mindestens zwei Stunden bereit zu stellen (ausreichend als Grundversorgung fur
Gewerbegebiete). Die hdhere Léschwassermenge von 192ms/h flr mindestens zwei Stun-
den macht die Flexibilitat bei der Gewerbeansiedlung gréRer. Wo die fir den Objektschutz
zum Teil dartiber hinausgehende Loschwassermenge bereitgestellt werden kann, ist derzeit
noch nicht abschlieRend geklart. Eine Mdglichkeit bildet der Einbau einer zentralen Lésch-
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wasserzisterne, die Uber das Trinkwassernetz gespeist wird und im Umkreis von 300 m, die
héhere Léschwassermenge von 192ms/h fir zwei Stunden bereit stellt.

Die Abstéande und Ausbildung des Hydrantennetzes erfolgt nach den Technischen Regeln
des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) — Arbeitsblatter W 331
und W 405.

8.2. Energieversorgung

Fur die Energieversorgung sieht die Planung der Stadtwerke Schwabach GmbH zunéchst
den Bau einer zentralen Trafostation vor. Der Bereich wurde am Eckpunkt der PlanstralRe A
zur Planstral3e D definiert. Je nach Energiebedarf der anzusiedelnden Gewerbebetriebe
kann es notwendig werden, weitere dezentrale Trafostationen aufzubauen.

Die Versorgung des Gewerbegebietes mit Gas ist nach derzeitigem Stand nicht automatisch
moglich. Der Anschlusspunkt liegt etwa in Hohe ,Edeka“ an der Nordlinger Stral3e, so dass
der Netzausbau und die notwendigen Regelstationen einen erheblichen Investitionsbedarf
auf Seiten der Stadtwerke Schwabach nach sich ziehen wirden. Der Gasbedarf auf Seiten
der anzusiedelnden Betriebe ist nicht abschatzbar, da oft auch alternative Energiequellen
zum Einsatz kommen (z.B. Nutzung regenerativer Energien oder Prozesswarme)

Im Bebauungsplangebiet wird die Nutzung regenerativer Energien begrtif3t. Leichte Ein-
schrankungen, wie die Einbindung von Solarelementen sollen dem Gesamteindruck des
Gewerbegebietes nach auRen Rechnung tragen, ohne die Nutzung der Energiequellen in
starkerem Mal3e zu beschranken. Eine gutachterliche Aussage zur Nutzbarkeit von Geo-
thermie liegt noch nicht vor.

8.3. Versorgung mit Telekommunikationsanlagen

Fur die Vermarktung des Gewerbegebietes wird es fur unbedingt erforderlich gehalten, eine
moderne Telekommunikationsanbindung (u.a. Hight-Speed-Internet) anbieten zu kénnen.
Die Telekom als mdglicher Netzbetreiber wurde bereits friihzeitig ins Verfahren einbezogen.

Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich nicht.

8.4. Abwasserentsorgung
Die Entwasserung wird im Trennsystem durchgefiihrt.

Das Schmutzwasser flie3t im Freispiegelgefalle zum neuen Kanalanschluss entlang des
Siechweihergrabens. Auf Grund der Uberschwemmungsgefahr in diesem Bereich wurde der
Kanal in entsprechender Bauweise ausgefiihrt. Die Entsorgung erfolgt in der Klaranlage der
Stadt Schwabach.

Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet nordlich der Nordlinger Stral3e flie3t in die
ndrdlichen Regenriickhalteteiche 1 und 2 mit vorgeschalteter Regenwasserbehandlungsan-
lage. Diese ist ausgelegt fur einen Verschmutzungsgrad bis F5 des DWA-Merkblattes M 153.
Im Bebauungsplan wird folgende textliche Festsetzung aufgenommen und mit einem Ausfih-
rungshinweis versehen:

Grundsétzlich sollten Verkehrs- und sonstige Betriebsfldchen in wasserdurchlassiger Weise
errichtet werden, sofern die Versickerung nicht bedenklich ist. Fiir das Niederschlagswasser
ist ein gesonderter Nachweis der Unbedenklichkeit im Sinne des DWA-Merkblattes M 153
bei einer direkten Versickerung nachzuweisen. Gleiches gilt bei der Einleitung in den Nieder-
schlagswasserkanal. Zu beachten sind die Ausflihrungshinweise D.7.

Mit dem Bauantrag bzw. dem Antrag nach BImSchG ist eine detaillierte Betriebsbeschrei-
bung sowie die Entwésserungsplanung einschlie3lich dem Nachweis nach DWA-M 153
(Nachweis der qualitativen Belastbarkeit des Grundwassers) einzureichen. Bei Fldchenbe-
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lastung des privaten Niederschlagswassers < Typ F5 (nach DWA-M 153) ist der Anschluss
an den offentlichen Niederschlagswasserkanal méglich. Héher belastete Fldchen > Typ F5
sind in Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Stadt Schwabach im Einzelfall vor der Einlei-
tung in den o6ffentlichen Niederschlagswasserkanal mit einer vorherigen privaten Nieder-
schlagswasserbehandlungsanlage auf Privatgrund vorzureinigen oder mit privaten Riickhal-
temalBnahmen gedrosselt in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten (begrenzt auf
die stark verschmutzten Fldchen Typ F7). Entsprechende Auflagen sind in die
(Bau-)Genehmigung aufzunehmen.

Die Entscheidung trifft das Tiefbauamt der Stadt Schwabach, auf Grund der begrenzten Ka-
pazitaten des Schmutzwasserkanals.

Mit dieser Festsetzung kann einerseits die Dimensionierung des Schmutzwasserkanals ver-
ringert werden und damit die Kosten fur Kanalbau und Kléaranlage und andererseits eine
Schmutzbelastung des Siechweihergrabens als Vorfluter verhindert werden. Fir die Wech-
selfeuchtgebiete des Siechweihergrabens ist es wichtig, dass vor Ort anfallendes Nieder-
schlagswasser dem Biotop zugefuhrt wird.

Das Gebiet stdlich der Nordlinger StraRe entwassert das Niederschlagswasser in den Re-
genrickhalteteich 3. Fir diesen ist kein hydraulischer und qualitativer Nachweis nach dem
DWA-Merkblatt M 153 und keine Regenwasserbehandlungsanlage erforderlich, da dieser
Abfluss in den Mischwasserkanal der Stadt Schwabach eingeleitet und in der Klaranlage
Schwabach gereinigt wird.

8.5. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird fir jedes Grundstiick vorgenommen, nach den allgemeinen Re-
geln der Abfallentsorgung der Stadt Schwabach.

Fur Altglas und Weil3blech sind Sammelbehalter vorzusehen. Als zentral gelegener Standort
wurde die Ecke Planstral’e A / PlanstraBe D ausgewahlt. Eine Kombination mit der geplan-
ten Trafostation entspricht dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

9. Altlasten/Kampfmittel
Eine historische Recherche hat keine Hinweise auf mégliche Kampfmittel ergeben.

Beim Abriss der Geb&ude des ehemaligen Legehennenbetriebs muss untersucht werden,
inwieweit Altlasten vorhanden sind, ansonsten liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

10. Sonstige Umweltaspekte

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine spezielle Artenschutzprifung
durchgefiuhrt (Ifanos Landschaftsdkologie, Fr. Dr. Mihlhofer u.a., Hessestral3e 4,

90443 Nirnberg, JULI 2011). Dabei wurden insbesondere die Arten Fledermause, Feld- und
Bodenbriter, Hohlenbriter und die Zauneidechse betrachtet.

Fur weitere Umweltaspekte wird auf den Umweltbericht verwiesen.

11. Festsetzungen

Im Bebauungsplan sollen insbesondere zu folgenden Themen Festsetzungen getroffen wer-
den:



11.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird Gewerbegebiet festgesetzt, in den meisten Bereichen mit
Einschrankungen hinsichtlich der zulassigen Emissionen. Als weitere Beschrankung der Art
der baulichen Nutzung werden ausschlief3liche Einzelhandelsbetriebe und Vergnigungsstat-
ten ausgeschlossen, um die Flachen fir das produzierende Gewerbe (oder produktionsnahe
Dienstleistungen) freizuhalten.

Bei einer Zulassigkeit dieser beiden Nutzungsarten wirden Flachen fur Betriebe entfallen,
die auch an anderer Stelle im Stadtgebiet sinnvoll waren, wahrend die produzierenden Be-
triebe in der Regel auf eine gute Verkehrsanbindung und auf Flachen, auf denen gewisse

Immissionen nicht schadlich sind, angewiesen sind.

Beschrénkungen bzw. teilweise Ausschliisse sind im Bebauungsplanentwurf daher vorgese-
hen bei Anlagen fur sportliche Zwecke und Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie hinsichtlich Lagerplatzen.

11.2. Mal der baulichen Nutzung

Fur das MaR3 der baulichen Nutzung werden die zuldssigen Hochstwerte des § 19 BauNVO
festgesetzt. Hier soll die Verkehrsinfrastruktur bestméglich ausgenutzt werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen soll in Abhangigkeit vom Gelandeniveau beschrankt wer-
den, um eine bessere Einbindung ins Landschaftsbild zu erzielen. Die maximale Hohe der
baulichen Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 BauNVO) betragt tiber dem im
jeweiligen Baufeld angegebenen Bezugspunkt (Hohe in m tiber NN):

12m GEZ2 (nordlich Planstral3e S)
16m GE1, GE2 (sudlich PlanstralRe S), GE3, GE4, GE7, GE8, GE9
20m GE5, GE6

Der Bezugspunkt definiert die mittlere Gelandehdhe des Baufeldes und ist damit eindeutig.
Eine weitere Unterteilung der Hohen innerhalb der Baufelder wird fur nicht notwendig erach-
tet. Grundstiicksteilungen durfen nicht festgesetzt werden, so dass dann auf einem Grund-
stiick unterschiedliche Hohenfestsetzungen aufeinander treffen, was bei langen Gewerbe-
bauten schwierig ist. Zudem gibt es flr die differenziertere Hohenfestsetzung keine wesentli-
chen stadtebaulichen Aspekte.

Als eindeutiger Bezugspunkt an den baulichen Anlagen ist die Attikahdhe beim Flachdach
(Wandhohe) und die Firsthéhe bei geneigten Dachformen wie z.B. Satteldach, Pultdach,
Sheddach definiert.

In wenigen Teilbereichen sind aus stadtebaulichen Grinden Einschrankungen fir die Errich-
tung von Garagen, Carports und Nebenanlagen vorgenommen worden. Dies betrifft die Be-
reiche auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache entlang der Stral3en sowie in der
20m-Zone zum Wald. Die grof3ziigige Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen
fuhrt zu keiner erheblichen Einschrankung der Nutzbarkeit der Grundstiicke.

Weitere bauliche Einschrankungen ergeben sich auf der Grundlage des § 9 FStrG entlang
der Bundesstral3e B 466 (Nordlinger Stral3e). Beidseitig 20m von der auf3eren Fahrbahnkan-
te sind auf der v.g. Rechtsgrundlage als Anbauverbotszone sowie weitere 20m als Baube-
schrankungszone definiert. Fur letztere gilt die Zustimmung des StralRenbaulasttragers
(Staatliches Bauamt Nirnberg). Die Einschradnkungen betreffen auch Werbeanlagen und
sind in den textlichen Festsetzungen enthalten.



-10 -

11.3. Bauweise

Fir die Gewerbegebiete wird die abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) festgesetzt.
Es gilt eine offene Bauweise, jedoch sind Gebaude mit mehr als 50m L&nge zul&ssig.

Die Regelung ist wichtig, da die Beschrankung der offenen Bauweise auf max. 50m im Ge-
werbegebiet zu erheblichen Einschrankungen im Produktionsprozess fuhren kann und die
geschlossene Bauweise (Bauen ohne Grenzabstande) produktionsbedingt bzw. aus Grin-
den des Brandschutzes (Feuerwehrumfahrung) oft nicht mdglich ist und auch aus stadtebau-
lichen Griinden keine Notwendigkeit besteht.

11.4. ErschlieBungsflachen

Die ErschlieBungsflachen sollen auf der einen Seite moglichst flexible Grundstiickszuschnitte
ermoglichen und auf der anderen Seite aus Griinden der Kostenersparnis und Flachenspar-
samkeit so gering wie maglich und funktional erforderlich ausfallen. In wenigen Bereichen,
wie entlang der BundesstralRe B 466, sind aus verkehrlichen Gesichtspunkten Grundsticks-
zufahrten ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan setzt die 6ffentlichen Verkehrsflachen fest. Die Gestaltung des StraRen-
raumprofils ist nicht Bestandteil der Festsetzungen, sondern wird mit der Ausbauplanung
ausformuliert. Der bisherige Stand der Planung ist hinweislich in den Verkehrsflachen einge-
tragen worden, um die Breite der festgesetzten Flachen besser nachvollziehen zu kénnen

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Land- und Forstwirtschaft, Stadt Schwabach" festgesetzt worden. Diese sind der
Ersatz fur entfallende Zuwegungen auf den kinftigen Gewerbegrundstiicken.

Innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Béschungsgriin ist ein Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Land- und Forstwirtschaft, der Stadt Schwabach
und der Ver- und Entsorgung festgesetzt. Hintergrund dieser Festsetzung sind die Ausfih-
rung von PflegemaRnahmen im Bereich selbst, den angrenzenden Land- und Forstwirt-
schaftsflachen sowie des Regenriickhalteteiches 2.

11.5. Griunordnerische Mallhahmen

Fur alle grinordnerischen Maflinahmen gilt die Pflanzliste als Anhang zum Satzungstext als
Empfehlung. Fir einzelne MalRnahmen wurde aus gestalterischen Griinden oder zum Zwe-
cke des 6kologischen Ausgleichs die Auswahl bewusst eingeschrénkt. Fir einige MalRnah-
men ist festgesetzt, dass Abgange von Pflanzen in gleicher Qualitat zu erbringen sind. Hin-
tergrund ist u.a. der angesetzte 6kologische Ausgleich der MaRnahmen. An 6kologischen
wichtigen Stellen, wurde die Verwendung standortgerechtem / einheimischen (autochthonen)
Pflanzmaterials festgesetzt.

Auf den Gewerbegrundstticken ergibt sich durch die Beschrankung der Grundflachenzahl mit
0,8 eine Grundstiicksflache von min. 20 Prozent, die zur Auflockerung begriint werden soll.
Ebenfalls zur Auflockerung der insgesamt starken Versiegelung sind Baumpflanzungen vor-
gesehen: fur Stellplatze ist je angefangene 250m?2 Stellplatz- und Zufahrtsflache mindestens
ein Laubbaum und auf den verbleibenden Grundstiicksflachen je angefangene 1.500m?
Baugrundstick mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

Innerhalb des Gebietes ist vorgesehen, keine groRen Grinflachen festzusetzen, da ein kom-
paktes Bauen ermoglicht werden soll, um Flachen und Infrastruktur bestméglich auszunut-
zen. Lediglich zum Ausgleich von Héhendifferenzen und als gleichzeitige Biotopvernetzung
ist eine oOffentliche Grinflache im Bereich der Terrassenkante geplant. Diese ist als extensive
Rasenflache mit anteiliger Anpflanzung von Baumen und Stréauchern festgesetzt und Be-
standteil des 6kologischen Ausgleichs.
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Im Bereich der Regenriickhalteteiche und auf dem bestehenden Anwesen (ndrdlich der Plan-
straBe S) ist vorgesehen, durch Heckenpflanzungen einen weicheren Ubergang zur offenen
Landschaft zu erreichen. Teile dieser MaRnahme basieren zudem auf den Vermeidungs-
mafinahmen der saP (Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Juli 2011, Ifanos Nirnberg).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine kleine Flache (Teilflache des Flur-
stiicks 1407), die innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes liegt. Diese soll tUber Pflanz-
festsetzungen als Waldmantel planerisch gesichert werden.

Zur Bundesstral3e B 466 (Nordlinger Stral3e) und zur Kammersteiner Stral3e setzt der Be-
bauungsplan eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern fest. Die Mal3nah-
men sind im 6kologischen Ausgleich bertucksichtigt. Ziel der MaRnahme ist die rdumliche
Begrenzung des StralRenraumes durch Baumpflanzungen und einige Strauchgruppen.

11.6. Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Vorgaben sind auf ein notwendiges Mal reduziert, um einerseits die stadte-
baulich-gestalterische Grundkonzeption umzusetzen und die Gewerbetreibenden nicht zu
stark einzuschranken. Notwendigkeiten ergeben sich u.a. um die Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild zu reduzieren sowie einige Regeln fiir das Image des Gewerbe-
parks West zu definieren.

Die Gliederung von Fassaden Uber 50m ist wichtig, um die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild zu reduzieren. Aus dem gleichen Grund wurde bei Dachflachen die Verwen-
dung stark glanzender Materialien ausgeschlossen.

Entsprechend dem Grundsatz des Wasserhaushaltsgesetzes ist Niederschlagswasser vor
Ort zu versickern. Gleichzeitig durfen keine stark verunreinigten Niederschlagswasser in den
Boden versickern, da die Gefahr der Verunreinigung des Grundwassers besteht. Die Fest-
setzung verfolgt das Ziel der Versickerung vor Ort bei gleichzeitigem Schutz des Grundwas-
sers vor Verunreinigungen. Daher ist der Nachweis der Unbedenklichkeit nach dem DWA-
Merkblattes M 153 notwendig. Auch in den Niederschlagswasserkanal dirfen nur gedrosselt
Einleitungen stattfinden und mit einem maximalen Belastungsgrad von F5. Starker belastete
Niederschlagswasser sind auf dem Gewerbegrundstiick selbst vorzureinigen. Evtl. notwen-
dige Einleitungen in den Schmutzwasserkanal sind mit dem Tiefbauamt der Stadt Schwa-
bach abzustimmen. Der Kanal im Trennsystem ist in seiner Aufnahme von Niederschlags-
wasser begrenzt.

Festsetzungen zu Einfriedungen sind wesentlich fur das Erscheinungsbild des Gewerbege-
bietes, so dass die Hohe auf zwei Meter begrenzt wurde und zusammenhéngende Einfrie-
dungen so zu gestalten sind, dass sie in Material, Hohe und Farbe aufeinander abgestimmt
sind. Eine Gliederung bei langeren Einfriedungen ist ein wichtiger Aspekt der Raumwirkung
und daher Bestandteil der Festsetzungen. Am Ubergang zur offenen Landschaft und entlang
der Straf3en, soll eine abschirmende Wirkung vermieden werden, in dem nur offene Einfrie-
dungen (z.B. Drahtzaune, Metallgitter; Licht und Luft durchlassig) zulassig sind.

Standpléatze fir private Abfall- und Wertstoffbehélter sind wichtig, aber auf Grund der ge-
werblichen Nutzung in ihrer Grof3e nicht zu unterschatzen. Zur besseren Integration in das
Erscheinungsbild sind die Standorte in die Gebaude zu integrieren oder so einzuhausen oder
zu begriinen, dass die Abfall- und Wertstoffbehalter von 6ffentlichen Verkehrs- und Grinfla-
chen aus nicht sichtbar sind.

Werbeanlagen sind fur Gewerbebetriebe notwendig. lhre Art, Lage, Grof3e und Anzahl ist
entscheidend fur das Erscheinungsbild des Gewerbegebiets und den Stérungsgrad des Orts-
und Landschaftshildes. Die Festsetzungen ergeben Regeln, einerseits ausreichende Wer-
bemadglichkeiten fir Gewerbetreibende zu bieten aber andererseits eine stérende Haufung
zu unterbinden. Einen weiteren wichtigen Aspekt stellt der Verkehr dar, der durch Werbean-
lagen und Leuchtquellen nicht gestért werden darf.
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12. Hinweise

Im Bebauungsplan sind wichtige Hinweise, die sich aus den Gutachten oder Stellungnahmen
ergeben haben, aufgefiihrt. Sie sollen eine Hilfestellung beim Planvollzug bilden.
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. UMWELTBERICHT

Hinweis: Der Umweltbericht beinhaltet den Stand der friihzeitigen Beteiligung. Nach dem
Vorliegen aller Informationen (u.a. Abwagungsergebnisse und Erlauterungsbericht zum ex-
ternen 6kologischen Ausgleich) wird der Umweltbericht vor der 6ffentlichen Auslegung / Be-
teiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange fortgeschrieben!

1. Inhalt des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein gegliedertes Gewerbegebiet festgesetzt.

2. Ziel des Bebauungsplans

Die enge Begrenzung der Stadt Schwabach fuhrt mittlerweile bereits zu erheblichen Proble-
men in der Fl&achenbereitstellung fir die gewerbliche Entwicklung. Die naturrdumliche Glie-
derung des Stadtgebietes, die unterschiedlich zu erfiillenden Flachenanforderungen sowie
die anzustrebende Trennung zwischen Wohnbauflachen und Gewerbe, lassen nur wenig
gewerbliche Bauflachen zu. Vorhandene und geeignete Flachen sind insofern bestmdglichst
zu entwickeln. Hinzu kommen die gestiegenen Anforderungen der Wirtschaft an die Gewer-
bestandorte, die ihrerseits Zwangspunkte setzen, die bei der Planung und Entwicklung von
Gewerbeflachen zu berticksichtigen sind.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die kreisfreie Stadt Schwabach mit ih-
ren rund 39.000 Einwohnern ein mogliches Oberzentrum. Mdgliche Oberzentren sollen die
Oberzentren bei der Verbesserung der Versorgung des landlichen Raums sowie bei der Be-
reitstellung hochqualifizierter Arbeitsplatze erganzen und bei Bedarf entlasten. Im Ubrigen
haben sie wie Mittelzentren ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot anzubieten.

Neben dem in Schwabach standig wachsenden Dienstleistungsbereich, der in der Regel
einen geringeren Flachenbedarf hat, gibt es in Schwabach traditionell einen starken Anteil
des verarbeitenden Gewerbes. Die Stadt will auch weiterhin den produzierenden Teil die
entsprechenden Entwicklungsmdéglichkeiten geben, um das Arbeitsplatzangebot fir Fachar-
beiter und angelernte Krafte zu erhalten und mdglichst zu starken. Ein Grof3teil der Schwa-
bacher Arbeitsplatze wird im verarbeitenden Gewerbe bereitgestellt. Um diesen Unterneh-
men aber auch produktionsnahen Dienstleistungen die nétigen Rahmenbedingungen fur
Umsiedlungen und Erweiterungen geben zu kénnen und Neuansiedlungen zu ermoglichen,
sind neue Gewerbeflachen notwendig. Um wettbewerbsfahige Produktionsbedingungen zu
ermdglichen, bedeutet dies in der Regel gegeniber den historisch gewachsenen Standorten,
insbesondere in der Innenstadt, einen hoheren Flachenbedarf. Die Griinde liegen in der Fab-
rikation auf einer Ebene, einen erhdhten Platzbedarf fur die logistische Abwicklung sowie die
nachzuweisenden Stellplatze der Mitarbeiter.

Freie Gewerbeflachen sind in der Stadt Schwabach nur noch vereinzelt (z.B. an der Wiesen-
stral3e) vorhanden. Flachengrof3en, Zuschnitte, Lage und ggf. vorhandene Bebauung ent-
sprechen nicht immer dem Bedarf interessierter Firmen. Darum ist die Neuausweisung eines
Gewerbe- und Industriegebietes notwendig. Dabei sollen mdglichst fur verschiedenartige
Betriebsformen Grundstiicke bereitgestellt werden.

3. Beschreibung der Planung

Der Bebauungsplan setzt ein gegliedertes Gewerbegebiet fest. Die Gliederung basiert im
Wesentlichen aus dem Immissionsgutachten. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die
Grundflachenzahl GRZ sowie die Hohe der baulichen Anlagen begrenzt. Die Erschliel3ung
erfolgt vom Knotenpunkt der Nordlinger StralRe (B 466 / Kammersteiner Stral3e mittels eines
Kreisverkehres, der gleichzeitig die Anbindung zum Gewerbegebiet sichert. Innerhalb des
Gewerbegebiets ist die ErschlielBung so weit reduziert, dass sie die GrunderschlielBung si-
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chert und fur evtl. weitere Planabschnitte erweiterbar ist. Fir die Niederschlagswasserent-
sorgung sind im nordlichen Bereich zwei Regenriickhaltebecken vorgesehen, die das Nie-
derschlagswasser gedrosselt in den Siechweihergraben einleiten sollen. Ggf. zusatzliche
technische Einrichtungen z.B. zur Vorreinigung auf den Gewerbegrundstiicken werden im
weiteren Verfahren betrachtet. Dartber hinaus enthélt der Bebauungsplan einige griinordne-
rische sowie gestalterische Festsetzungen, die einerseits eine stadtebauliche Grundordnung
sichern sowie die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild reduzieren, und anderer-

seits die Gewerbebetriebe nicht zu sehr einschranken sollen.

4. Ziele des Umweltschutzes mit Berlicksichtigung bei der Aufstellung in Fachpla-
nungen und Fachgesetze

Schutzgiter

Ziele

Grundlage

Pflanzen und Tiere/
Biologische Vielfalt

Schutz, Pflege, Entwicklung und Wieder-
herstellung, von Natur- und Landschatft,

Bayerisches Arten- und
Biotopschutzprogramm

auch der biologischen Vielfalt. BayNatschG,
BNatschG
Boden — Sparsamer und schonender Umgang § 1 aAbs. 2und § 1 Abs.
mit Grund und Boden, Bewertung der 6 BauGB,
Umweltauswirkungen auf die Schutzgui- | Bundesbodenschutz-
ter und den Menschen. gesetz,

— Mit Grund und Boden ist sparsam und BayBodSchG
schonend umzugehen und die Boden- BNatschG
versiegelung ist auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen. Bdden, welche be-
sondere Bodenfunktionen erfiillen, sind
besonders zu schitzen.

Wasser Regelungen zur Bewirtschaftung des Art. 29 ff. WasG By

Grundwassers

Luft und Klima

— Die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflillung von
bindenden Beschliissen der Européi-
schen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschrit-
ten werden.

— Die Vermeidung von Emissionen

8 1 Abs. 6 BauGB,
BImSchG

Mensch

Schutz des Menschen vor Immissionen

BImSchG

Landschaft

Sicherung von Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie dem Erholungswert von
Natur und Landschaft

NatSchG BY, BNatschG

Kultur- und sonsti-
ge Sachguter

Erhaltung und Nutzung von Baudenkma-
lern, Schutz von Bodendenkmalern

Denkmalschutzgesetz

Eine Teilflaiche des Flurstlicks 1407 ist Landschaftsschutzgebiet. Hier gelten die Ziele der
Landschaftsschutzgebietsverordnung.
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5. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.1. Bestandsaufnahme

Schutzgiter

Bestand

Pflanzen und Tiere/ Biolo-
gische Vielfalt

Eine spezielle Artenschutzprifung wird durchgeftihrt. Dabei
werden insbesondere die Arten Flederméause, Feld- und Bo-
denbriter, Hohlenbriter und die Zauneidechse betrachtet. An-
dere schutzwirdige Arten, die nicht europdaisch geschiitzt sind,
aber beeintrachtigt werden kénnten, werden ebenfalls bertick-
sichtigt, wenn sie bekannt werden.

Boden

Coburger- und Blasensandstein im Untergrund sind von ge-
ringen Flugsand- und Verwitterungsdecklehmen tberdeckt,
die mit ihrer Entwicklung zu Braunerde gute Verhaltnisse fir
die Landwirtschaft bieten, z.B. auch Sonderkulturen. Diese
intensivere landwirtschaftliche Nutzung wird auch deutlich in
einer hoheren Nahrstoffbelastung des aus den Seitenhangen
der Talsenke austretenden Grundwassers (siehe Planungsbi-
ro Grebe, Landschafts-+Ortsplanung, 1992, Seite 19).

Wasser

Wasserlaufe sind nicht bekannt. Das Grundwasser liegt nur 1
- 3 m unter Gelande und fliel3t Richtung Nord-Nordost, Rich-
tung Schwabachtal.

Der Baugrund im Geldnde aus murbem und festem Fels mit
Ton und Tonsteinlagen ist etwas ungtinstig (siehe Grebe
Landschafts-+Ortsplanung, 1992, S. 19).

Luft und Klima

Der Talbereich (AuR3erster Nordwesten des Geltungsberei-
ches) stellt eine Frischluftschneise und ein Kaltluftentste-
hungsgebiet dar.

Mensch

Innerhalb des Plangebietes und unmittelbar angrenzend be-
finden sich vereinzelnde Wohnhé&user, die zu ehemaligen
Hofstellen gehéren oder als Betriebsleiterwohnungen dienen.
Im Abstand von mindestens 420 m liegen Wohngebiete (all-
gemeine und reine Wohngebiete).

Landschaft

Der Geltungsbereich stellt die Ortseingangssituation dar. Auf-
grund der Topographie ist das Landschaftshild vom Talraum aus
gesehen ebenfalls schiitzenswert. Nennenswerte landschatftliche
Strukturen sind aufgrund der ausgeraumten Ackerflachen jedoch
nicht vorhanden, lediglich rund um die Gebaude bestehen Ge-
holzstrukturen.

FFH- und Vogelschutzge-
biete

Sind keine vorhanden.

Kultur- und sonstige Sach-
guter

Es sind keine Denkmaler oder Bodendenkmaler bekannt. Es
bestehen Wohnhé&user und die Gebaude des ehemaligen Le-
gehennenbetriebes.
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Schutzgiter

Entwicklungsprognose

Pflanzen und Tiere/ Biolo-
gische Vielfalt

Durch die Versiegelung wird Pflanzen und Tieren Lebensraum
genommen. Die genauen Auswirkungen insbesondere auf die
Fauna kann erst nach der Bilanzierung im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsregelung sowie der speziellen Artenschutzrechtlichen
Prifung erfolgen.

Boden

Bei der tiefer reichenden Bodenbildung sind die physischchemi-
schen Filtereigenschaften im Vergleich entschieden gunstiger
ausgebildet, Schadstoffe kbénnen hier im Boden besser adsor-
biert und damit vom Grundwasser ferngehalten werden:

Der relativ hohe Durchlassigkeitsbeiwert und der geringe Flurab-
stand bergen jedoch fir das bodennahe Grundwasser eine er-
hohte Gefahr der Grundwasserbelastung durch eindringende
Schadstoffe. Eine Gefahr der Belastung der tiefer liegenden
Grundwasserstockwerke erscheint aber gering, da zwischenge-
schaltete Basisletten die einzelnen Grundwasserstockwerke von
einander trennen."

So sind die Belastung privater Brunnen sowie der Einzugsbe-
reich des Trinkwasserschutzgebietes bei Unterreichenbach nicht
auszuschlieRen und missten bei einer angestrebten Gewerbe-
nutzung néher untersucht werden.

(siehe Planungsbiro Grebe, Landschafts-+Ortsplanung, 1992,
Seite 19).

Wasser

Siehe oben

Luft und Klima

Kaltluft kann nicht mehr ohne weiteres in den Ortskern fliel3en

Mensch

Die im Gebiet und in unmittelbarer Nahe in den Wohngebieten
lebenden Menschen werden durch die Larmbelastung und
andere Immissionen aus den Gewerbebetrieben und den zu-
satzlichen Verkehr mehr belastet, als im Bestand. Die Ge-
ruchsbeléstigung durch die Landwirtschaft und den damaligen
Legehennenbetrieb entfallt.

Landschaft

Durch die Gewerbebauten ist eine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes nicht auszuschlieRen. Mit geeigneten Malf3-
nahmen (s. u.) kann dies jedoch ausgeglichen werden.

FFH- und Vogelschutzge-
biete

Sind nicht vorhanden

Kultur- und sonstige Sach-
guter

Die bestehenden Gebaude haben Bestandschutz und werden
nicht tangiert. Die Gebdude des ehemaligen Legehennenbe-
triebes werden teilweise entfernt.

Schutzguter-
Wechselwirkungen

Sind nicht bekannt
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5.3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Schutzgiter Entwicklungsprognose

Pflanzen und Tiere/ Biolo- Keine starke Entwicklung, da intensive Landwirtschaft, bzw.

gische Vielfalt Hahnchenmastbetrieb. Evtl. bessere Entwicklung in den
Randbereichen au3erhalb des Geltungsbereichs

Boden Es wirden weiterhin Schadstoffeintrage durch Landwirtschaft
eingebracht werden.

Wasser s.0. fur Grundwasser

Luft und Klima Es wirden sich keine Veranderungen zum Ist-Zustand ergeben

Mensch Es wirden sich keine Veranderungen zum Ist-Zustand ergeben

Landschatft Es wirden sich keine Verdnderungen zum Ist-Zustand ergeben

FFH- und Vogelschutzge-
biete

Es wirden sich keine FFH- oder Vogelschutzgebiet aufgrund
der landwirtschaftlichen Nutzung entwickeln

Kultur- und sonstige Sach-
glter

Es wirden keine gravierenden Veranderungen eintreten.

Schutzgiter-
Wechselwirkungen

Es sind keine Wechselwirkungen zwischen Schutzgitern be-
kannt.

5.4.
gen Auswirkungen

MalRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-

Generell wird der Eingriff, der nicht durch die unten genannten MaRhahmen im Plangebiet
gemindert werden kann, extern ausgeglichen. Dazu erfolgt eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzie-
rung nach der Schwabacher Werteliste.

Schutzgiter

MalRnahmen

Pflanzen und Tiere/ Biologi-
sche Vielfalt

Durch Pflanzfestsetzungen im Randbereich kann eine gewis-
se Vernetzung gewéhrleistet werden.

Boden

Keine

Wasser

Schutz des Grundwassers durch getrennte Abfiihrung von
Regenwasser und Einleitung in den Siechweihergraben, Be-
vorzugung von wasser- und gasdurchlassigen Materialien in
Bereichen, in denen keine Belastung durch Schadstoffe zu
erwarten ist.

Luft und Klima

Im Bereich der Frischluftschneisen werden stark emittierende
Betriebe ausgeschlossen.

Mensch Es werden Larmschutzfestsetzungen (Emissionskontingente)
getroffen, es sollen keine emittierenden Betriebe im Bereich
der Frischluftschneisen zugelassen werden.

Landschaft Entlang der Bundesstral3e und zum Talraum gerichtet sollen

Pflanzfestsetzungen getroffen werden. Héhe der Gebaude
wird begrenzt.

FFH- und Vogelschutzge-
biete

Nicht erforderlich

Kultur- und sonstige Sach-
guter

Nicht erforderlich

Schutzguter-
Wechselwirkungen

Keine
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Die Eingriffsbilanzierung wurde durch das Biro Ifanos Landschaftsdkologie, Fr. Dr. Mihlho-
fer u.a., Hessestral3e 4, 90443 Nirnberg ermittelt. Der Eingriff nach der Schwabacher Werte-
liste umfasst 36.442 Wertepunkte.

Ein Teil des Ausgleichs wird innerhalb des Bebauungsplangebietes vorgesehen und umfasst
12.711 Wertepunkte. Dazu gehoren die Pflanzmalinahmen auf der 6ffentlichen Griunflache,
die Anlage von Hecken in einigen Randbereichen sowie die Ausbildung einer Allee entlang
der Bundesstral3e. Die grinordnerischen Malinahmen auf den Gewerbegrundstiicken sind in
der Bilanz nicht bertcksichtigt, verbessern aber die Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild.

Insgesamt ergibt sich ein Defizit von 23.731 Wertpunkten, die auf externen Flachen ausge-
glichen werden sollen. Die Suche nach geeigneten Flachen ist Aufgabe des weiteren Verfah-
rens sowie die Festlegung der auf diesen Flachen mdglichen 6kologischen MalRnahmen.

5.5. Planungsalternativen

5.5.1. Standortalternativen

Die Stadt Schwabach hat eine relativ geringe Flachenausdehnung. Die nicht besiedelten
Flachen sind zu weiten Teilen als Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen. Fir die Funktio-
nalitat eines Gewerbegebietes aber auch zu Reduzierung von unnétigem Verkehr durch das
Stadtgebiet ist eine verkehrsginstige Lage essenziell. Aufgrund der Emissionen ist ein ge-
wisser Abstand zur Wohnbebauung (8 50 BImSchG) zumindest fir stdrende Betriebe not-
wendig. Diese drei wesentlichen Aspekte fliihren zu einer sehr geringen Auswahlmdglichkeit
an potenziellen Gewerbestandorten.

In diesem Zusammenhang ist auch deutlich festzuhalten, dass die Stadt durch Ausweisung
eigener geeigneter Gewerbegebiete bei gleichzeitiger Wahrnehmung ihrer Planungs- und
Gestaltungshoheit ein Abwandern von Gewerbebetrieben in auRerstadtische Stadtrandlagen
und damit in Nachbargemeinden, mit teilweise negativeren Umweltauswirkungen, entgegen-
wirkt. Es ist zielfUhrender, dass die zur wirtschaftlichen Entwicklung benétigten Gewerbefla-
chen in den wachsenden Zentren und damit auch in Schwabach als angehendes Oberzent-
rum bereitgestellt werden. Weder von der Landesentwicklung noch von der regionalplaneri-
schen Zielsetzung her ist es wiinschenswert, dass Unternehmen mangels ausreichender
Rahmenbedingungen in Unterkleinzentren oder nicht definierte zentrale Orte ausweichen.

Anfang der 1990er Jahre ist durch das Planungsbiiro Grebe eine Standortuntersuchung be-
zuglich mehrerer potenzieller Gewerbestandorte durchgefihrt worden. Fir drei potenzielle
Gebiete wurde eine Umweltvertraglichkeitspriufung durchgefiihrt. Dabei hat sich erwiesen,
dass der Bereich links und rechts der Bundesstral3e 466 unter bestimmten zu beachtenden
Aspekten geeignet ist.

Insbesondere empfiehlt das Gutachten:

— den Hang- und Talbereich von Bebauung freizuhalten,

— einen durchgehenden Griinzug tber den Talraum zum Ort zu schaffen,

— einen Puffer zu den Waldréndern zu schaffen,

— im Entstehungsbereich der Kaltluftschneisen keine emittierenden Betriebe anzusiedeln

Auch wenn das Gutachten beinahe 20 Jahre alt ist, sind die grundlegenden Aussagen immer
noch aktuell.

5.5.2. Alternative Bebauungskonzepte

Aufgrund der Topographie ist die ErschlieBung weitestgehend vorgegeben.

Mdgliche alternative Bebauungskonzepte kénnen sich innerhalb der bestehen Art der bauli-
chen Nutzung ergeben, wobei angestrebt wird, dem Mangel an geeigneten Gewerbeflachen
durch eine hohe Ausnutzbarkeit gerecht zu werden. Zu beachten sind die geltenden Grenz-
bzw. Richtwerte.
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5.6. Bewertung

Eine abschlielende Bewertung lasst sich erst nach Vorliegen aller Informationen treffen.
Allgemein ist bezlglich der Umweltauswirkungen auszufiihren, dass die Flache in der Ver-
gangenheit intensiv landwirtschatftlich genutzt wurde. Von dem Legehennenbetrieb gingen im
Rahmen der nach dem BImSchG genehmigten Nutzung Emissionen (Abluft und Hihnerkot)
aus, die sich sowohl auf die betroffene Flache im Geltungsbereich bzw. auch die angrenzen-
de Wohnbebauung ausgewirkt haben. Durch die Ausweisung als Gewerbegebiet konnte letz-
tendlich die Einstellung einer solchen im AulRenbereich privilegierten Nutzung unterstiitzt
werden.

Ungeachtet dessen tragt die Ausweisung von Gewerbegebieten und damit die Bestandssi-
cherung und Starkung der 6rtlichen Wirtschaftsstruktur zur Sicherung eines ausreichenden
Steueraufkommens zur Finanzierung der stadtischen Aufgaben bei, fordert die Bereitstellung
von Arbeitsplatzen und schafft die Voraussetzungen fir vielfaltiges Engagement. Das gilt
ausdricklich auch fir den Bereich des Umweltschutzes.

. ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG

Auflistung der Gutachten zum Bebauungsplan S-110-10 ,, Gewerbepark West"

Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. innerhalb des Verfahrens wurden fol-
gende Gutachten erstellt und bertcksichtigt:

- Okologische Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung (Buro Ifanos, Niirnberg, 10.01.2012)
- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung - saP, (Buro Ifanos, Nirnberg, 07/2011)
- Schalltechnische Untersuchung (Biro Umwelt, Nirnberg, 30.09.2011)

- Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht
(Geotechnisches Institut Prof. Dr. Griinder GbR, Pyrbaum, 12.12.2011)

- Umweltvertraglichkeitsprifung — UVP (Planungsbiiro Grebe u.a., Nirnberg, 12/1991)

- Gutachterliche Stellungnahme zum Thema ,Ziele und Strategien der Gewerbefla-
chenentwicklung und —politik in der Stadt Schwabach unter besonderer Berlicksichti-
gung des Gewerbegebietes West an der Nordlinger Stral3e” (Universitat Bayreuth,
03.02.1997)

- Bodenkundliches Gutachten als Grundlage fur Biotopplanung (Dipl.-Ing. (FH) Mlnarik,

Neustadt a.d. Aisch, 27.10.2012), externe 6kologische Ausgleichsflache Gemarkung Ottersdorf,
Flurnummer 978 und 990



