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1. Aktuelle Situation und Ziele der Planung

Die Stadt Schwabach hat beschlossen fiir ein Gebiet im Bereich der Rother StralRe (B2) und der Alten
Rother StralRe einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP S-VIII-16) aufzustellen. Fiir diesen Be-
reich existiert bereits ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan (S-96-01). Dieser giiltige Bebauungsplan sieht
ein Sondergebiet , Bau- und Gartenfachmarkt” mit einer maximalen Verkaufsfliche von 5.600 m? vor.
Fiir das Plangebiet soll nun ein ,Garten- und Zoofachmarkt” mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
5.700 m? errichtet werden. Die Aufstellung des neuen Bebauungsplans und somit die Anpassung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit ist dabei insbesondere erforderlich, da die im giiltigen Bebauungsplan
festgelegten sortimentsbezogenen Verkaufsflachen und die zuldssige Gesamtverkaufsflache nicht voll-
standig den Erfordernissen der nun geplanten Ansiedlung entsprechen. Dariiber hinaus soll fur eine
bessere ErschlieSbarkeit des Standortes eine Linksabbiegespur von der Rother StraRRe aus in stdlicher
Richtung vorgesehen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll gem. §13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Dieses Verfahren ist jedoch ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein
Vorhaben nach Nr. Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.1 der Anlage 1 des Gesetzes lber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG). Nach UVPG ist somit eine allgemeine Vorpriifung nach § 7 Abs. 1 UVPG durchzu-
flhren. Sollte sich bei dieser Vorpriifung das Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
ergeben (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB), ist ein Verfahren nach § 13a BauGB ausgeschlossen und es
muss ein Bebauungsplan im Normalverfahren durchgefiihrt werden.

2. Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt sidéstlich der Schwabacher Altstadt, direkt an der Bahnlinie Roth-Altdorf (52/S3)
und slidlich der BundesstraRe B2 (Rother StralRe).

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Schwabach: 1295, 1340/7 (TF),
1341/10 (TF), 1341/31 (TF), 1343, 1343/4 (TF), 1343/9, 1343/10, 1343/11, 1343/12, 1344/4, 1344/8,
1344/9, 1345/6, 1345/7, 1345/8, 1345/9, 1384/25 (TF) und 1384/38 mit einer Gesamtflache von:
22.861 m? (2,29 ha).

Der rechtskraftige Bebauungsplan S-96-01 (Geltungsbereich von ca. 1,59 ha) wird durch den neuen
VEP vollstandig Uberplant.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16 1
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3. Nutzung und Bestand der Ausgangssituation

Das Plangebiet ist derzeit ungenutzt und liegt brach. In der Vergangenheit (bis Anfang der 2000er) war
hier die Bayerische Warenvermittlung landwirtschaftlicher Genossenschaften AG (BayWa) ansassig.
Diese Nutzung wurde dann aufgegeben und die damit verbundenen Gebaude, Lagerflachen und sons-
tigen versiegelten Flachen lGberwiegend zuriickgebaut.

Das brachliegende Gelande ist in Teilbereichen geschottert (vorwiegend in Bereichen entlang der Alten
Rother StraRe) und ansonsten offenliegend. Insgesamt wurde das Geldnde in den letzten 10-15 Jahren
der Natur Uberlassen, wodurch sich nun ein gewisser Baum- und Strauchbestand (Ruderalflur / Birken)
entwickelt hat.

Die Flache wird gegenwartig unregelmalig als ungenehmigter LKW-Standplatz genutzt.

Das Gebiet liegt am Rande eines Gewerbegebietes, welches insbesondere verschiedene Einzelhandels-
nutzungen (u.a. expert TeVi, Deichmann, Takko, Rewe, Norma, Netto) umfasst. Darliber hinaus befin-
det sich im Norden (Uber die Rother Str. hinweg) ein Seniorenzentrum und noch weiter nérdlich (ca.
200 m entfernt) ein Wohngebiet. Das Stadtzentrum liegt ca. 1 km entfernt in westlicher Richtung. Di-
rekt westlich grenzt die Bahnlinie Roth-Altdorf (52/S3) an.

Bauplanungsrechtlich ist im Plangebiet nach MalRRgabe des rechtsgiltigen Bebauungsplans S-96-01 ein
Bau- und Gartenfachmarkt mit einer maximalen Verkaufsfliche von ca. 5.600 m? zuldssig. Diese pla-
nungsrechtliche Situation ist nun auch als Ausgangssituation fiir die nun durchzufiihrende Allgemeine
Vorpriifung heranzuziehen.

Das Gebiet wird von Osten (ber die Alte Rother StraRe verkehrlich erschlossen. Hier befinden sich
derzeit zwei Ein- bzw. Ausfahrtsbereiche auf das zu tiberplanende Grundstiick, wobei der erste Bereich
nur knapp 20 m stidlich von der Kreuzung Rother Strae (B2) / Alte Rother StraRe / Hembacher Weg
entfernt liegt. Der zweite Einfahrtsbereich befindet sich weiter stdlich. Von der angefiihrten Kreuzung
ist es derzeit nur moglich per Rechtsabbieger (aus Richtung Innenstadt/Altstadt kommend) in die Alte
Rother StraRe einzufahren. Eine Linksabbiegespur von Osten (aus Richtung Autobahn kommend) exis-
tiert gegenwartig nicht.

4. Aligemeine Vorprifung nach § 7 Abs. 1 UVPG

Fir die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§13a BauGB ist es erforderlich zu Gberprifen, ob eine UVP-Pflicht nach UVPG besteht. Dabei ist zu
ermitteln, ob durch den aufzustellenden Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Als konkre-
tes Vorhaben ist hier der Bebauungsplan mit seinem enthaltenen Zulassigkeitsrahmen zu prifen. Diese
Prifung des geplanten Vorhabens muss dann im Kontext mit der gegenwartigen planungsrechtlichen
Zulassigkeit sowie der tatsachlichen Situation vor Ort erfolgen.

Fir die angestrebte Bebauungsplanaufstellung besteht nach Anlage 1 des UVPG keine Regel-UVP-
Pflicht. Nach § 7 Abs. 1 UVPG ist allerdings eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich, da

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16 2
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nach Anlage 1 Nr. 18.8 i.V.m. 18.6.1 des UVPG der Prifwert nach liberschlagiger Prifung im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung tiberschritten wird.

Im vorliegenden Fall wird durch die Bebauungsplanaufstellung die Zulassigkeit eines groRflachigen Ein-
zelhandelsbetriebes mit einer maximal zuldssigen Geschossfliche von mehr als 5.000 m? ermdglicht,
was nach Anlage 1 Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.1 innerhalb des Priifwertes fiir die allgemeine Vorpriifung
liegt.

Wenn sich aus der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls ergibt, dass nach einer tiberschlagigen Pri-
fung erheblich nachteilige Umweltauswirkungen durch die Umsetzung des Vorhabens ausgeldst wer-
den, ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren. Im vorliegenden Falle wiirde dies bedeu-
ten, dass fur die Bebauungsplanaufstellung das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB nicht an-
wendbar ware.

Die allgemeine Vorpriifung erfolgt nun nachfolgend in Anlehnung an die Systematik und Nummerie-
rung der in der Anlage 3 zum UVPG vorgegebenen Gliederung.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16 3
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4.1. Merkmale des Vorhabens (gem. Ziff. 1 der Anlage 3 des UVPG)

Kriterium nach Beschreibung von Bestand und Planung Bewertung
Anlage 3

1.1 GroRBe des Gesamtflache des Bebauungsplans VEP S-VIII-16:

Vorhabens, Abriss- ca. 22.794 m?

arbeiten

Beschreibung des Bestands unter Bericksichti-
gung des bestehenden Baurechts des Bebauungs-

plans S-96-01:
- Sondergebiet: ca. 14.339 m?
davon:

- Private Grinflache / Pflanzbereiche:

ca. 1.651m?

- Sonstige unversiegelte Bereiche:

ca. 1.217 m?
- Offentliche Verkehrsflache: ca. 1.323 m?
- Offentliche Griinflache: ca. 223m?

Uberbaubare / versiegelbare Grundflache im
Sinne des §19 BauNVO:
GRZ von 0,8 ca. 11.471 m?

Zulassige Verkaufs- und Geschossflache im SO:

- maximal zul. Verkaufsflache ca. 5.600 m?

- maximal zul. Geschossflache ca. 24.500 m?

Dariberhinausgehender tatsiachlicher Bestand:

- Offentliche Verkehrsfliche: ca. 6.395m?

- Offentliche Griinfliche: ca. 520m?

- Sonstige Grinflachen: ca. 61 m?

Beschreibung der Planung: Geschossflache liegt sowohl in
Bestand als auch in Planung

- Sonstiges Sondergebiet: ca. 13.467 m? Uber dem Grenzwert nach

davon unversiegelte Bereiche: ca. 1.967 m? UVPG-Anlage Nr. 18.6.1
- Private Griinfliche ca. 594m?
- Offentliche Verkehrsfliachen: ca. 8.220 m?

- Offentliche Griinflichen: ca. 513 m?

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16 4
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Uberbaubare / versiegelbare Grundflache im
Sinne des §19 BauNVO:
maximal zuldssige GRZ im SO: 0,85

entspricht einer versiegelten Flache im SO / ge-
samten Grundsttick von:
ca. 11.447 m?

Verkaufs- und Geschossflache im SO:

- maximal zuldssige Verkaufsflache
ca. 5.700 m?

- maximal zuldssige Geschossflache
ca. 6.600 m?

Abrissarbeiten:
Auf dem Grundstiick sind seit einigen Jahren keine
Gebaude mehr vorhanden.

1.2 Zusammenwir-
ken mit anderen be-
stehenden oder zu-
gelassenen Vorha-
ben und Tatigkeiten

Umweltbezogene Wechsel- oder Kumulierungs-
wirkungen zwischen dem hier zu bewertenden
Projekt und anderen Vorhaben oder Tatigkeiten
sind nicht zu beflirchten (wirtschaftliche Konkur-
renz mit bestehenden Einzelhandelsbetrieben ist
aus Sicht des UVPG nicht zu thematisieren).

keine nachteiligen Kumulie-
rungswirkungen

1.3 Nutzung natiirli-
cher Ressourcen,
insbesondere Fla-
che, Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

Das liberplante Gebiet liegt derzeit brach und
wurde in der Vergangenheit (bis Anfang der
2000er) durch die Bayerische Warenvermittlung
landwirtschaftlicher Genossenschaften AG
(BayWa) genutzt. Diese Nutzung wurde dann auf-
gegeben und die damit verbundenen Gebaude,
Lagerflachen und sonstigen versiegelten Flachen
Uberwiegend zuriickgebaut. Das Geldande ist in
Teilbereichen geschottert (vorwiegend in Berei-
chen entlang der Alten Rother StraBe) und an-
sonsten offenliegend. Insgesamt wurde das Ge-
lande in den letzten 10-15 Jahren der Natur tber-
lassen, wodurch sich nun ein gewisser Baum- und
Strauchbestand (Ruderalflur / Birken) entwickelt
hat.

Fiir das Grundstiick besteht jedoch nach dem Be-
bauungsplan VEP S-VIII-16 planungsrechtlich die
Zulassigkeit fir einen Bau- und Gartenfachmarkt.
Diese planungsrechtliche Situation ist fir die Be-
trachtung der Allgemeinen Vorpriifung zu Grunde
zu legen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird nun
die planungsrechtliche Zulassigkeit fir eine Anpas-
sung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen
an die Erfordernisse der Fa. Dehner hergestellt.

Keine Verdanderung im Ver-
gleich zur planungsrechtlichen
Bestandssituation

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16
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Diese Erweiterungsmaoglichkeit des Einzelhandels-
standortes entspricht den Zielen des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes (EEK) der Stadt
Schwabach und wurde hier zur Starkung und Si-
cherung des Versorgungsstandortes als sinnvoll
angesehen.

Grundsatzlich wird durch die geplante Bebauung
zuklnftig eine hohere Versiegelung des Grund-
stlicks im Vergleich zur tatsachlichen Bestandssi-
tuation vor Ort eintreten. Eine entsprechende
bzw. vergleichbare Versiegelung ist jedoch pla-
nungsrechtlich bereits heute zuldssig und wurde
im Zuge der Allgemeinen Vorpriifung zum Bebau-
ungsplan S-96-01 bereits geprift.

Die verkehrliche Erschliefung wird im Wesentli-
chen beibehalten, jedoch wie folgt erganzt Im
Vergleich zur gegenwartigen ErschlieBungssitua-
tion sollen die Ein- und Ausfahrtsbereiche hin-
sichtlich ihrer Lage und Funktion deutlich veradn-
dert werden. Dies ist insbesondere erforderlich,
um mogliche Auswirkungen (bspw. Bildung von
Riickstau auf die B2) auszuschlieBen. Zur Verbes-
serung der verkehrstechnischen ErschlieBbarkeit
des Plangebietes soll weiterhin erstmalig eine
Linksabbiegespur von der B2 in die Alte Rother
StraRRe vorgesehen werden. Die Auswirkungen
wurden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
durch ein Verkehrs- und Larmgutachten unter-
sucht und die Ergebnisse in den Bebauungsplan
integriert.

Im Plangebiet sind weder Ausgleichs- noch Wald-
flachen vorhanden.

Der Griinflaichenbestand im Plangebiet kann, wie
im ersten Bebauungsplanverfahren auch, nicht er-
halten werden.

Durch die Beibehaltung des Standorts und die An-
passung des Bebauungsplans an die gednderten
Anforderungen kann ein Eingriff in naturschutz-
fachlich hochwertige Flachen an anderer Stelle
vermieden und die Ressourcen (Wasser, Boden,
Klima/ Luft, Arten/ Lebensrdume) geschont wer-
den.

Keine Erhéhung der maximal
zuldssigen Versiegelung im Ver-
gleich zur planungsrechtlichen
Bestandssituation

Verdanderung im Vergleich zur
planungsrechtlichen Bestands-
situation, erhebliche Auswir-
kungen im Sinne des UVPG
nach aktuellem Kenntnisstand
nicht zu erwarten

Keine Beeintrachtigung durch
Planung/Anderung

Keine Veranderung im Ver-
gleich zur planungsrechtlichen
Bestandssituation

Nutzung von brachliegenden
Flachen im Innenbereich statt
Verbrauch neuer Flachen an
anderem Standort (insbeson-
dere im AuBenbereich)

1.4 Erzeugung von
Abfallen im Sinne
von § 3 Absatz 1
und 8 Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes

Anfallende Abfédlle werden getrennt gesammelt
und im Rahmen des bestehenden Abfallkonzepts
der Stadt oder durch den Eigentlimer bzw. Vorha-
bentrager entsorgt oder wiederverwertet.

Veranderungen zur Bestandssi-
tuation sind zu erwarten, da
nun Abfalle anfallen. Da jedoch
die Abfallverwertung geregelt
und gesichert ist, wird keine
besondere Problematik gese-
hen

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16
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Die Menge und Qualitadt des Abfalls wird sich auch
unter Ausnutzung der maximal zuldssigen Grund-
flachen-, Geschossflachen- sowie Verkaufsflachen-
zahl gegenliber der Bestandssituation nicht maR-
geblich andern.

1.5 Umweltver-
schmutzung und Be-
lastigung

Vorgesehene/Bestehende Nutzung mit Umweltre-
levanz:

e GroRflachiger Einzelhandel Garten- und
Zoofachmarkt mit einer maximal mogli-
chen Geschossflache von ca. 6.600 m?

e  Stellplatzflachen

e LKW-Anlieferung

e  Kundenverkehr

e  Keine Produktion

e  Gesamte Vorbelastung des Gebietes
durch Bahnlinie im Westen und Bundes-
stralRe (B2) im Norden sowie grundséatz-
lich gewerblich gepragte Strukturen mit
damit verbundenen Emissionen

Gefahr der Umweltverschmutzung sowie durch
Larm:

e Durch grundsatzliche Nutzung als Einzel-
handelsstandort besteht keine beson-
dere Gefahr fiir die Umweltverschmut-
zung

e Mogliche Gefahren der Larmbelastung
wurden im giiltigen Bebauungsplan nicht
detailliert untersucht. Im Zuge der nun
erfolgenden Bebauungsplanaufstellung
erfolgt hierzu eine gutachterliche Be-
trachtung des Larmschutzes (Gewerbe-
und Verkehrslarm). Im Gesamtergebnis
konnte gutachterlich festgestellt werden,
dass durch das Vorhaben keine wesentli-
chen Larmbelastungen, weder durch Ge-
werbe- noch durch Verkehrslarm, ausge-
hen. Weiterhin werden im Bebauungs-
plan verbindliche Festsetzungen aufge-
nommen, welche sicherstellen, dass auch
bei moglichen Vorhabensanderungen
keine erhebliche Larmbeeintrachtigung
durch das Vorhaben entstehen kann.

e Zeitlich und raumlich begrenzter Bau-
und Verkehrslarm sowie Staubimmissio-
nen im Zuge der BaumalRnahmen

e Aus verkehrlicher Sicht erfolgte eine gut-
achterliche Betrachtung zur induzierten
Mehrbelastung sowie der Auswirkungen
der geplanten Linksabbiegespur. Im Fo-
kus steht hier im Wesentlichen die Leis-
tungsfahigkeit der Kreuzung sowie der
gesamten Bundesstralle. Im Gesamter-
gebnis konnte dargelegt werden, dass in

Flr das Plangebiet besteht be-
reits Baurecht fiir ein vergleich-
bares Vorhaben. Dariiber hin-
aus ist das gesamte Umfeld be-
reits gewerblich gepragt und als
bereits stark beeintrachtigt zu
bewerten.

Erhebliche Mehrbelastungen
sind nach heutigem Kenntnis-
stand nicht zu erwarten

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16
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allen betrachteten Varianten eine ausrei-
chende Verkehrsqualitat fir den Knoten-
punkt und die verschiedenen Richtungen
erhalten bzw. erreicht werden kann.

1.6 Risiken von Storfallen, Unféllen und Katastrophen, die fiir das Vorhaben von Bedeutung sind, einschlief3-
lich der Storfélle, Unfalle und Katastrophen, die wissenschaftlichen Erkenntnissen zufolge durch den Klima-
wandel bedingt sind, insbesondere mit Blick auf:

1.6.1 verwendete
Stoffe und Technolo-
gien

Am Einzelhandelsstandort werden keine gefahrli-
chen Stoffe (i.S. des ChemG bzw. der GefStoffV)
gelagert, genutzt oder produziert. Fiir Mensch
und Natur entsteht durch den Bau des Garten-
und Zoofachmarktes kein Uber das allgemeine
Mal hinausgehendes Unfallrisiko.

keine erheblichen sowie ge-
fahrlichen Belastungen erkenn-
bar

1.6.2 die Anfalligkeit
des Vorhabens fiir
Storfalle im Sinne
des § 2 Nummer 7
der Storfall-Verord-
nung, insbesondere
aufgrund seiner Ver-
wirklichung inner-
halb des angemesse-
nen Sicherheitsab-
standes zu Betriebs-
bereichen im Sinne
des § 3 Absatz 5a
des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes

Das Vorhaben ist nicht relevant im Sinne der Stor-
fall-Verordnung. Von aufRen auf das Gebiet ein-
wirkende Storfallbetriebe sind nicht bekannt.

keine Gefahrdung erkennbar

1.7 Risiken fiir die
menschliche Ge-
sundheit, z. B. durch
Verunreinigung von
Wasser oder Luft

Durch die Errichtung eines Garten- und Zoofach-
merktes entstehen keine Risiken fiir die menschli-
che Gesundheit (vgl. dazu auch Nr. 1.5 und Nr.
3.1)

keine erheblichen Belastungen
erkennbar

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16
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4.2. Standort des Vorhabens (gem. Ziff. 2 der Anlage 3 des UVPG)

Kriterium nach
Anlage 3

Beschreibung von Bestand und Planung

Bewertung

Die 6kologische Empfindlichkeit des Gebiets, das durch das Vorhaben méglicherweise beeintrachtigt wird,
wurde insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berticksichtigung des Zu-
sammenwirkens mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich beurteilt.

2.1 Nutzungskrite-
rien

bestehende Nutzung
des Gebietes, insbe-
sondere als Flache
fiir Siedlung und Er-
holung, fir land-,
forst- und fischerei-
wirtschaftliche Nut-
zungen, fur sonstige
wirtschaftliche und
offentliche Nutzun-
gen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung

Der Anderungsbereich liegt brach. Das Gelidnde ist
in Teilbereichen geschottert (vorwiegend in Berei-
chen entlang der Alten Rother StraRe) und an-
sonsten offenliegend. Insgesamt wurde das Ge-
lande in den letzten 10-15 Jahren der Natur Uber-
lassen, wodurch sich nun ein gewisser Baum- und
Strauchbestand (Ruderalflur / Birken) entwickelt
hat.

Erholungsnutzung sowie land- und forstwirt-
schaftliche Nutzungen liegen nicht im Anderungs-
bereich.

Westlich des Anderungsbereiches liegt die Bahn-
strecke (Niirnberg — Treuchtlingen) mit typischen
Grin- und Geholzbereichen entlang der Schienen,
welche durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt
werden.

Sudlich und 6stlich des Geltungsbereichs befindet
sich gewerbliche Nutzung.

Nordlich grenzt die B 2 und im weiteren Verlauf
Mischnutzung (Wohnen und Seniorenzentrum)
an.

Nach der Biotopkartierung des Bayern-Atlas lie-
gen mit dem Biotop Nr SC-0435 (3 m breite, rela-
tiv artenreiche Hecke) und dem Biotop Nr. 283
(Linden-Reihe) zwei kartierte Biotope vor. Fir das
Grundstiick besteht jedoch nach dem Bebauungs-
plan VEP S-VIII-16 planungsrechtlich die Zulassig-
keit fiir einen Bau- und Gartenfachmarkt. Hier
wurde der Erhalt der Baumreihe an der Alten Rot-
her Stral3e festgesetzt; die Hecke durfte beseitigt
werden.

Anderungsbereich liegt brach
und ist kaum versiegelt; pla-
nungsrechtlich ist heute bereits
eine erhebliche und dhnliche
Versiegelung zuldssig

Keine Konflikte bzw. Beein-
trachtigungen erkennbar

Da im Rahmen der Bebauungs-
planaufstellung die umliegen-
den schutzbedirftigen Nutzun-
gen wesentlich in der Planung
(insbesondere zum Thema Im-
missionsschutz und Verkehr)
bertcksichtigt wurden und hier
Regelungen zum Schutz dieser
erfolgen, sind keine wesentli-
chen Konflikte bzw. Beeintrach-
tigungen erkennbar.

Keine Konflikte bzw. Beein-
trachtigungen im Vergleich zur
planungsrechtlichen Bestands-
situation erkennbar

2.2. Qualitatskrite-
rien

Reichtum, Verfig-
barkeit, Qualitat und
Regenerationsfahig-
keit der natirlichen

Flache:

Flr das Plangebiet besteht bereits Baurecht fir
ein dahnliches Vorhaben mit einem ahnlich hohen
Versiegelungsgrad. Durch den Bebauungsplan
entsteht also kein zuséatzlicher Flachenverbrauch;
vielmehr fiihrt die Realisierung des Projekts mit
Aktivierung einer innerstadtischen Brachflache zu
einem Flachenersparnis an anderer Stelle (s.u.).

Keine wesentliche Neu- bzw.
Mehrversiegelung im Vergleich
zum bestehenden Baurecht. So-
mit keine erheblich nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu
erwarten

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16
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Ressourcen, insbe-
sondere Flache, Bo-
den, Landschaft,
Wasser, Tiere, Pflan-
zen, biologische Viel-
falt, des Gebiets und
seines Untergrunds

Boden:

Das Plangebiet ist weitestgehend unversiegelt. Je-
doch ist durch den Abbruch der Bestandsgebdude
und Wegeverbindungen und die danach erfolgten
Auffiillungen die 6kologische Funktion der Béden
im Naturhaushalt empfindlich gestort.

Zu moglichen Bodenbelastungen (bspw. in Form
von Schadstoffeintragen oder Altlasten) liegen
keine Hinweise vor.

Landschaft:

Das Planungsgebiet liegt im besiedelten inner-
stadtischen Kontext und hat keinen Anschluss an
die freie Landschaft. Der Bereich war friiher kom-
plett bebaut und gewerblich genutzt. In Folge der
Nichtnutzungen der Fldche hat sich eine Vegeta-
tion auf der Flache entwickelt, welche jedoch
keine hochwertigen und erhaltenswerten Struktu-
ren aufweist. Aus Sicht des Ortsbildes ist das Plan-
gebiet wenig bedeutend und wird derzeit eher als
stadtischer Missstand im Sinne einer ungenutzten
Brache wahrgenommen.

Wasser:

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Still- oder
FlieBRgewasser und den Flachen kommt keine
Funktion als Retentionsraum oder Bodenfilter zu.
Bei einer moglichen Versickerung im Plangebiet
muss der Boden genau hinsichtlich méglicher Alt-
lasten und der damit verbundenen Eignung fir
eine Versickerung gepriift werden.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt:

In einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
wurde geprift, ob Beeintrachtigungen oder St6-
rungen der streng und europarechtlich geschiitz-
ten Tier- und Pflanzenarten durch das Vorhaben
verursacht werden konnen. Relevante Pflanzenar-
ten konnten im Untersuchungsgebiet nicht festge-
stellt werden. Weiterhin werden hinsichtlich Sdu-
getiere im Plangebiet keine artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande erfillt. Hinsichtlich Rep-
tilien wurde die Zauneidechse im Gebiet nachge-
wiesen. Fir die Zauneidechse werden das Schadi-
gungsverbot sowie das Storungsverbot erfillt und
das Totungsverbot nicht erfallt.

Da insgesamt die Verbotstatbestdande nach
BNatSchG erfiillt werden ist eine Ausnahmege-
nehmigung fur das Vorhaben durch die Regierung
von Mittelfranken erforderlich. Diese wurde auch
bereits erteilt. Darliber hinaus wurden im Bebau-
ungsplan Vermeidungs- und CEF-MaRRnahmen
festgesetzt, so dass der jetzige ungiinstige Erhal-
tungszustand nicht weiter verschlechtert wird und

Zusatzliche erhebliche Auswir-
kungen werden nicht erwartet

keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwar-
ten

Zusatzliche erhebliche Auswir-
kungen werden grundsatzlich
nicht erwartet. Bei einer mogli-
chen Versickerung im Plange-
biet muss eine mogliche Boden-
belastung genau untersucht
werden. Es darf hier keine Ge-
fahr fir Boden und Grundwas-
ser entstehen.

Fiir das Plangebiet besteht be-
reits Baurecht fir ein vergleich-
bares Vorhaben. Die Aspekte
des Artenschutzes wurden de-
tailliert gepriift. Dabei wurde
eine Ausnahme fiir das Vorha-
ben beantragt und erteilt. Dar-
Gber hinaus wurden im Bebau-
ungsplan Vermeidungs- und
CEF-MaRnahmen festgesetzt.

Wesentliche Auswirkungen
wurden im Zuge des Bebau-
ungsplans erkannt, untersucht
und entsprechende Malnah-
men vorgesehen. Durch die
vorgesehenen MalRnahmen
wird erreicht, dass keine erheb-
lich nachteiligen Auswirkungen
durch den Bebauungsplan zu
erwarten sind

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16
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eine Wiederherstellung eines glinstigen Erhal-
tungszustandes nicht erschwert wird.

usatzliche erhebliche Auswir-
kungen werden durch den Be-
bauungsplan nicht erwartet

2.3 Schutzkriterien
Belastbarkeit der
Schutzgiiter unter
besonderer Berlick-
sichtigung folgender
Gebiete und von Art
und Umfang des
ihnen jeweils zuge-
wiesenen Schutzes

2.3.1

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8
BNatSchG sind im Wirkraum des Vorhabens nicht
vorhanden.

2.3.2
Naturschutzgebiete gemall § 23 BNatSchG sind im
Wirkraum des Vorhabens nicht vorhanden.

2.3.3
Nationalparke und Nationale Naturmonumente
gemaR § 24 BNatSchG sind im Wirkraum des Vor-

habens nicht vorhanden.

234
Biosphdrenreservate und Landschaftsschutz-ge-
biete gemal §§ 25 und 26 BNatSchG sind im Wirk-

raum des Vorhabens nicht vorhanden.

2.3.5
Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG sind im
Wirkraum des Vorhabens nicht vorhanden.

2.3.6

geschiitzte Landschaftsbestandteile, einschl. Al-
leen, nach § 29 BNatSchG sind im Wirkraum des
Vorhabens nicht vorhanden.

237

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30
BNatSchG sind im Wirkraum des Vorhabens nicht
vorhanden.

Im Geltungsbereich sind lediglich zwei kartierte
Biotope vorhanden, fiir welche jedoch kein Schutz
nac § 30 BNatSchG besteht:

- Biotop Nr SC-0435 (3 m breite, relativ artenrei-
che Hecke)

- Biotop Nr. 283 (Linden-Reihe).

Eine wesentliche Schutzbedirftigkeit fur die He-
cke hat sich weder im Scopingtermin zum Bebau-
ungsplanverfahren noch im Zuge der friihzeitigen
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange bestatigt.

Die Linden-Reihe wird im Bebauungsplan (wie be-
reits im rechtsgultigen Bebauungsplan) entspre-
chend durch die Festsetzung einer 6ffentlichen

Keine Auswirkungen

Keine Auswirkungen

Keine Auswirkungen

Keine Auswirkungen

Keine Auswirkungen

Keine Auswirkungen

Keine Auswirkungen

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16
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Grunflache und einer Festsetzung zum Erhalt der
Baume entsprechend bericksichtigt.

2.3.8
Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaus- Keine Auswirkungen
haltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete nach § 53
Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikoge-
biete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaushaltsge-
setzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach §
76 des Wasserhaushaltsgesetzes sind im Wirk-
raum des Vorhabens nicht vorhanden.

2.3.9 Keine Auswirkungen
Gebiete, in denen die in Vorschriften der Europai-
schen Union festgelegten Umweltqualitdtsnor-
men bereits Gberschritten sind, sind im Wirkraum
des Vorhabens nicht vorhanden.

2.3.10
Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbeson- Keine erheblichen negativen
dere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Absatz 2 Auswirkungen zu erwarten

Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes:

Laut der Strukturkarte des Landesentwicklungs-
programms Bayern ist die Stadt Schwabach Teil
des gemeinsamen Oberzentrums Nirnberg-Firth-
Erlangen-Schwabach im Verdichtungsraum.

Zum Bebauungsplan wurde eine Auswirkungsana-
lyse erstellt, in welcher die durch das Vorhaben zu
erwartenden stadtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen (insbesondere der zentren-
relevanten Sortimente) gepriift wurden. Im Fazit
stellte das Gutachten fest, dass unter Bericksich-
tigung der vorhandenen Strukturen weder sub-
stanzielle Beeintrachtigungen der oberzentralen
Versorgungsfunktion der Schwabacher Innenstadt
noch der Versorgungsfunktion der Schwabacher
Nahversorgungsbereiche oder Fachmarktstan-
dorte zu erwarten sind. Auch die jeweiligen Struk-
turen der Nachbarstadte (Roth und Stein) werden
in ihrer Funktion nicht substanziell gestort. Insge-
samt konnten somit auch raumordnerisch rele-
vante Auswirkungen ausgeschlossen werden. Ins-
besondere ist das Vorhaben aus gutachterlicher
Sicht als unbedenklich und vereinbar mit dem ak-
tuellen Schwabacher Zentrenkonzept und dessen
standortbezogenen Empfehlungen zu bewerten.
Abstimmungen mit der Regierung wurden durch-
gefihrt und im Bebauungsplan bericksichtigt, so
dass landesplanerische Anforderungen umfassend
gepriift und einbezogen wurden.

2.3.11 Keine Auswirkungen
In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete
Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16 12
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oder Gebiete, die von der durch die Léander be-
stimmten Denkmalschutzbehorde als archaolo-
gisch bedeutende Landschaften eingestuft wor-
den sind, sind im Wirkraum des Vorhabens nicht
vorhanden.

4.3. Art und Merkmale der méglichen Auswirkungen

Kriterium nach An-

lage 3

3.1 Art und AusmaR
der Auswirkungen,
insbesondere, wel-
ches geographische
Gebiet betroffen ist
und wie viele Perso-
nen von den Auswir-
kungen voraussicht-
lich betroffen sind

Beschreibung von Bestand und Planung

Die Auswirkungen durch die Bebauungsplanaufstel-
lung sind im Wesentlichen auf das Plangebiet selbst
und in geringem MaRe auf das umgebende StralRen-
netz sowie das Ortsbild beschrankt. Vergleichbare
Auswirkungen waren jedoch bereits heute auf Basis
des rechtsgliltigen Bebauungsplans zuldssig.

Bewertung

Die Auswirkungen der Bebau-
ungsplanaufstellung werden im
Sinne des UVPG als unerheblich
bewertet

3.2 Etwaigen grenz-
liberschreitenden
Charakter der Aus-
wirkungen

Ein groRrdumiger, grenzliberschreitender Charakter
der Auswirkungen ist durch die Bebauungsplanauf-
stellung nicht zu erwarten.

Nicht betroffen bzw. keine er-
heblichen negativen Auswirkun-
gen zu erwarten

3.3 Schwere und
Komplexitat der
Auswirkungen

Sowohl die Schwere als auch die Komplexitat der
Auswirkungen sind als Ublich fur derartige Planun-
gen einzustufen. Aufgrund des insgesamt gewerblich
gepragten Umfelds sowie der bereits heute gegebe-
nen Zulassigkeit eines vergleichbaren Vorhabens
sind die Auswirkungen der Planung als geringfligig
und nicht erheblich zu bewerten.

Auswirkungen sind flir das Schutzgut Tiere gegeben.
Hier wurde bereits eine Ausnahme von der Regie-
rung von Mittelfranken erteilt, da fir die Zaunei-
dechse der Verbotstatbestand nach BNatSchG erfillt
wird. Weiterhin wurden im Bebauungsplan entspre-
chende Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen festge-
setzt, so dass der jetzige unglinstige Erhaltungszu-
stand nicht weiter verschlechtert wird und eine Wie-
derherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes
nicht erschwert wird.

Verdnderungen durch Planung
werden im Vergleich zur Be-
standssituation als unerheblich
im Sinne des UVPG angesehen

3.4 Wahrscheinlich-
keit der Auswirkun-
gen

Die aufgezeigten Auswirkungen sind aufgrund kon-
kreter Bauabsichten der Fa. Dehner als sehr wahr-
scheinlich und absehbar einzustufen. Damit verbun-
dene negative Auswirkungen, wie bspw. die Ausnut-
zung der maximal zuldssigen Grundflachen - sowie
Geschossflachenzahl - sind fir derartige Planungen

Wahrscheinlichkeit der Auswir-
kungen wird als hoch einge-
schatzt; die Auswirkungen sind
jedoch vertretbar und uner-
heblich

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP S-VIII-16

13




=7

THIELE

LANDSCHAFTSARCHITEKTEN GMBH

WOLKERSDO
91126 SCHWABAGH
TEL. 0911

VOGELSANG

RFER HAUPTSTR. 32

636013 FAX0911/630321

Stadt Schwabach

unvermeidbar. Darliber hinaus besteht bereits Bau-
recht flr ein vergleichbares Vorhaben.

3.5 Voraussichtlicher
Zeitpunkt des Ein-
tretens sowie der
Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit
der Auswirkungen

Die Gesamtauswirkungen der Planung sind, sollten
die gednderten planungsrechtlichen Vorgaben des
Bebauungsplanes ausgenutzt werden, grundsatzlich
dauerhafter Natur. Nach gegenwartigem Planungs-
recht ist bereits heute ein Vorhaben mit vergleichba-
ren Auswirkungen zulassig.

Temporare Auswirkungen, wie bspw. wahrend der
BaumaRnahmen, sind aufgrund ihrer unwesentli-
chen Dauer und den damit absehbar geringen Belas-
tungen ebenfalls als ,,unerheblich” zu bewerten.

Die Reversibilitdat der Auswirkungen ist grundsatzlich
im Sinne eines Riickbaus unter Berticksichtigung der
hierfiir erforderlichen Kosten moglich.

Vertretbar und unerheblich im
Sinne des UVPG

3.6 Zusammenwir-
ken der Auswir-
kungen mit den
Auswirkungen an-
derer bestehender

Umweltbezogene Wechsel- oder Kumulierungswir-
kungen zwischen dem hier zu bewertenden Projekt
und anderen Vorhaben oder Tatigkeiten sind nicht
zu befiirchten (wirtschaftliche Konkurrenz mit beste-
henden Einzelhandelsbetrieben ist aus Sicht des
UVPG nicht zu thematisieren).

keine nachteiligen Umwelt-
auswirkungen

oder zugelassener
Vorhaben

Die Festsetzungen des B-Plans sowie der Durchfiih-
rungsvertrag bieten eine wirksame und fir die Fl&-
cheneigentiimer rechtlich bindende Méglichkeit, die
Umsetzung der oben beschriebenen Verringerungs-
und VermeidungsmaBnahmen sicher zu stellen.

3.7 Moglichkeit,
die Auswirkungen

Festsetzungen des B-Plans

und Durchfiihrungsvertrag
wirksam zu ver-

mindern

5. Zusammenfassung der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG

Die vorgesehene Bebauungsplanaufstellung (Bebauungsplan VEP S-VIII-16) und insbesondere die hier-
mit verbundene Anderung des vorhandenen Bauplanungsrechts mit der Beibehaltung eines Sonstigen
Sondergebietes flihrt zu keinen erheblichen Auswirkungen im Sinne des UVPG.

Im Zuge der Anderung der bauplanungsrechtlichen Situation werden im Wesentlichen die Art und das
Mal der baulichen Nutzung fir das Sondergebiet neu geregelt und somit an die aktuellen Bedirfnisse
zur Ansiedlung eines Garten- und Zoofachmarktes angepasst. Es erfolgt somit eine Reaktivierung bzw.
stadtebauliche Neuordnung des Uber einen langeren Zeitraum brachliegenden Gebietes. Insgesamt
betrachtet wird hierbei keine wesentliche Steigerung der Nutzungsintensitat im Vergleich zur aktuell
maximal nutzbaren Situation erreicht. Die Stellung und Héhe der baulichen Anlagen bleiben annahernd
unveradndert und der Versiegelungsgrad ist bereits im planerischen Bestand maximal ausgeschopft und
wird sich nun nicht wesentlich dndern. Bestehende 6ffentliche Griinbereiche (StralRenbegleitgriin)
bleiben hinsichtlich Lage und FlachengréRe grundsatzlich unverandert.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG
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Von der Planung sind keine negativen Auswirkungen auf die Schutzkriterien (im Sinne der Ziff. 2.3 der
Anlage 3 des UVPG) zu erwarten.

Durch die Planung werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen, sondern eine bereits tber-
plante, vormals bebaute und nun brachliegende Flache planungsrechtlich neu geordnet und somit wie-
dernutzbar gemacht. Die bauliche Intensitdt wird dabei in den Grundziigen beibehalten. Die Auswir-
kungen der Planung sind somit aus Umweltgesichtspunkten als vertretbar und unerheblich einzustu-
fen, da insbesondere keine neuen bisher unbeplanten und unversiegelten Flachen (iberplant werden.
Eine weitere Flacheninanspruchnahme findet somit nicht statt.

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten im Rahmen des Bebauungsplans wird sichergestellt,
dass fur die relevanten schutzbedirftigen Nutzungen keine erheblich negativen Beeintrachtigungen
entstehen. Durch die Planung bzw. das Vorhaben ausgeldste artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande wurden abschlieRend betrachtet und umfassend beriicksichtigt sowie entsprechende MaRRnah-
men vorgesehen, so dass in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde (Stadt Schwabach) er-
heblich nachteilige Auswirkungen nicht zu erwarten sind.

Da nach jetzigem Sachstand aus Umweltsicht keine erheblichen Auswirkungen durch die vorgesehene
Anpassung der bauplanungsrechtlichen Situation, welche eine groRflachige Einzelhandelsnutzung im
Sinne der Nr. 18.8i.V.m. Nr. 18.6.1 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) zulasst, erkennbar sind, wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde eine wei-
tergehende UVP-Pflichtigkeit flir den Bebauungsplan VEP S-VIII-16 nicht gesehen.

In Folge der Ergebnisse der Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG werden die
Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens auf Grundlage des § 13a BauGB
als gegeben angesehen. Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a
Satz 2 Nr. 2 BauGB sind somit nicht erforderlich.

Die Bebauungsplanaufstellung kann demzufolge nach & 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt werden.

Schwabach / Nurnberg, 20.12.2017
Bearbeitet: Dipl.-Ing. Tobias Altmann / Dipl.-Ing FH Christoph Benoist Landschaftsarchitekt bdla
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