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STADT SCHWABACH

. Die Goldschlagerstadt.
VORENTWURF DER BEGRUNDUNG

Bebauungsplan S-95-00, 1.Anderung

»Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel
an der Nordlinger StrafRe“ —

Erweiterung des Einzelhandelsgeschaftes

MIT INTEGRIERTEN GRUNORDNUNGSPLAN

Stadt Schwabach

Referat fir Stadtplanung und Bauwesen

Amt fir Stadtplanung und Bauordnung
Stand: Aufstellungsbeschluss und Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
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Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung - Einzelhandel mit Kernsortiment Lebens-
mittel an der Noérdlinger StraRe -
Vorentwurf der Begriindung, Stand: friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
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Anlagen:

1. Planblatt zur 4. Teilanderung des wirksamen Flachennutzungsplanes im Bereich 6stlich

des Uigenauer Weges Fl.nr. 1134/1, Gemarkung Schwabach

2.  Ergebnisdarstellung der Neuen dkologischen Priifliste der Stadt Schwabach (NOP)

3. Umweltbericht (wird im weiterem Verfahren erstellt)

Bemerkung:

o alle in der Begrindung genannte Grundstiicke liegen in der Gemarkung Schwabach. Die einzige
Ausnahme werden die Ausgleichsflachen aulierhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung die-

ses Bebauungsplanes bilden.

o Flachennutzungsplan der Stadt Schwabach mit integriertem Landschaftsplan- kurz FNP genannt
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Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung - Einzelhandel mit Kernsortiment Lebens-
mittel an der Noérdlinger StraRe -
Vorentwurf der Begriindung, Stand: friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

1.  Planungsgrundlagen, Bestandsbeschreibung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes S-95-00 wird gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) durch Beschluss des Stadtrates erfolgten.

Die Grundlage bei der Erstellung von Bebauungsplanen bilden im Wesentlichen folgende ge-
setzliche und értliche Vorschriften:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

16. Bundesimmissionsschutzverordnung

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach (GaStS)
Entwasserungssatzung (EWS)

ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Schwabach (EBS)

VVVVVVYVYYVYYVY

in der jeweiligen Fassung, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes gilt.

Der Bebauungsplanentwurf enthalt auch Festsetzungen zur Grinordnung (die integrierten grin-
ordnerischen MalRnahmen erfolgen geman Art. 3 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes
- BayNatSchG).

1.1 Lage und GroRe des Gebietes

Das Plangebiet ist ca. 1,55 ha grof® und liegt im Sidwesten des Stadtgebiets von Schwabach.
Es grenzt direkt an die Nordlinger Stral’e (Bundesstralle B 466) und ist, mit Ausnahme der Er-
weiterungsflache Fl.nr.1134/1 im Norden des Plangebietes, vollstandig mit einem EDEKA Le-
bensmittelmarkt und seiner Stellplatzanlage tberbaut. Ein Teilstiick des Uigenauer Weges
Fl.nr. 1465, das im Geltungsbereich der Planung liegt, dient der Erschlieung des Marktes und
der anliegenden Nutzungen.

Die Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor.
Das Gelande fallt leicht von Norden nach Suden ab.

1.2 Aktuelle Nutzung

Der grofite Teil des Plangebietes ist durch den Lebensmittelmarkt mit seiner Uberdachten Stell-
platzanlage Uberplant. Nur die Erweiterungsflache Fl.nr. 1134/1 ist nicht bebaut und wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Der Uigenauer Weges dient der Erschliellung des 0.g. Lebensmittelmarktes und der Autobahn-
meisterei sowie des Sportplatzes 1. SC 04. Er wird auch von den Erholungssuchenden als
Rad- und FuBweg genutzt.

Ein Teil der Nordlinger Stralde, die im Geltungsbereich der Planung liegt, ist ein Teil der Stra-
Renverkehrsflache, hier Bundesstralie B 466.

2. Planungsanlass und Zielsetzung

Der Verkaufsflachenbedarf des Lebensmitteleinzelhandels erhéht sich in den letzten Jahrzehn-
ten stetig. Die Sortimentsentwicklung hat zu einer Zunahme der durchschnittlichen Be-
triebsgrofRe geflhrt. Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe unter anderen durch Pfandsysteme
und Bake-off-Stationen ausgel6dst werden.
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Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung - Einzelhandel mit Kernsortiment Lebens-
mittel an der Noérdlinger StraRe -
Vorentwurf der Begriindung, Stand: friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Im Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept 2019 der Stadt Schwabach wurde der
EDEKA-Lebensmittelmarkt an seinem Standort an der Nordlinger StralRe 44 beurteilt. Dabei
wurde festgestellt, dass der 0.g. Lebensmittelmarkt nicht mehr als zeitgemaft und modern ein-
zustufen ist.

Um auf die o.g. veranderten Marktbedingungen und den verscharften Strukturwandel reagieren
zu kénnen und weiterhin konkurrenzfahig zu bleiben, plant die Fa. EDEKA die Filiale an der
Nordlinger StralRe von ca. 2.000 m? auf rund ca. 2.800 m? Verkaufsflache (inklusive Flache flr
Backerei und Thekenbereich) zu vergroRern. Die Geschossflache soll von 2.697 m? auf ca.
4.100 m? erhoht werden. Mit der Erweiterung des bestehenden Betriebes soll insbesondere
eine innerbetriebliche Funktionsverbesserung erreicht und der Standort weiterhin als Nahver-
sorgungsstandort gesichert werden.

Um die o.g. Erweiterung zu ermdglichen, muss die Darstellung im FNP auf der Fl.nr. 1134/1 6st-
lich des Uigenauer Weges von landwirtschaftlicher Flache in eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt (LM)“ im Parallelverfahren gedndert werden.

Fur den, mit dem EDEKA Lebensmittelmarkt Gberbebauten Bereich ist ein rechtsgliltiger Bebau-
ungsplan S-95-00 vorhanden. Ziel der 1. Anderung dieses Bauleitplanes ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Vorgaben zur Erweiterung des o0.g. Lebensmittelmarktes inklusiv seiner
Stellplatzanlage und VerkehrserschlieRung und die Festsetzung eines Sondergebietes mit
Zweckbestimmung ,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel“ mit GréRenbegrenzungen
und Sortimentsfestsetzungen.

Insgesamt soll die Planung dazu dienen, diesen Standort an der Nordlinger Stralde zu starken
und nachhaltig zu sichern.

3. Beschreibung der Planung

Der bestehende Lebensmittelmarkt an der Nordlinger Strae 44 soll um die, direkt nérdlich an-
grenzenden Teilflache der Fl.nr. 1134/1 erweitert werden.

Die Erschliefung der Sonderbauflache wird, wie bisher, tUber die vorhandene sowie noch neu
zu erstellende Zufahrt entlang der nérdlichen Grenze des 0.g. Grundstiicks vom Uigenauer
Weg aus erfolgen. Um die aus dieser Planung resultierende Synergieeffekte starker zu nutzen,
wird Uber diese Anbindung gleichzeitig das geplante Wohnbaugebiet auf der Fl.nr. 1130/1 un-
mittelbar 6stlich des vorhandenen Lebensmittelmarktes an den Uigenauer Weg erschlossen.

Die baulichen Eingriffe, entstanden durch die Erweiterung des EDEKA-Marktes, werden aul3er-
halb des Geltungsbereich der Planung 6kologisch ausgeglichen.

Die Ergebnisse der 6kologischen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung werden in das weitere
Verfahren zum Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung aufgenommen.

Es sind keine zusatzlichen infrastrukturellen Aufwendungen seitens der Stadt Schwabach zu
tatigen.

4. Rahmenbedingung der Planung

4.1 Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan - FNP

Das Planungsgebiet an der Nérdlinger StralRe ist im wirksamen Flachennutzungsplan:

. Fl.nr. 1135 und sudliche Teilflache des Uigenauer Weges (Fl.nr. 1465) als Sonderbaufla-
che mit Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt (LM) und
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Vorentwurf der Begriindung, Stand: friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

. Fl.nr. 1134/1 (Erweiterungsflache) als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Die letzte Darstellung entspricht nicht der beabsichtigten Ausweisung eines Sondergebietes mit
Zweckbestimmung ,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel* gem. § 11 BauNVO.

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu entsprechen - Entwicklung des
Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan - wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs.3
BauGB die Darstellung des FNP auf der Fl.nr. 1134/1, im Umfang des geplanten Sondergebie-
tes von Flache fir Landwirtschaft in Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Lebensmittel-
markt (LM)* geandert.

4.2 Planungsrechtliche Situation

Das mit dem Lebensmittelmarkt und seiner Stellplatzanlage bebaute Grundsttick Fl.nr. 1135
liegt im Geltungsbereich des seit 27.10.2001 rechtsgultigen Bebauungsplanes S-95-00.

Er setzt ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Lebensmittel- und Getrankemarkt fest.

Mit dem rechtsgultigen Bebauungsplan S-95-00 sind bereits umfangreiche Baurechte fur
diesen Nahversorgungsstandort vorhanden.

Fur die Fl.nr. 1134/1 liegt kein Bebauungsplan vor.
4.3 Stadtebauliche Planungsvorgaben

Das geplante Bauvorhaben der Fa. EDEKA ist in der Summe: Bestand und die geplante
Erweiterung grof¥flachig und Uberschreitet die 1.200 m? Geschossflache der Vermutungsregel.
Der Einzelhandel dieser GréRe ist nur im Sondergebiet zulassig.

Aufgrund dieser Planungen ergibt sich flir den o.g. Bereich das stadtebauliche Erfordernis
durch die Schaffung von Planungsrecht die Einzelhandelsentwicklung an diesem Standort zu
steuern.

Die Steuerung des Einzelhandels soll auf der Ebene des Flachennutzungsplanes zuklinftig so-
mit durch die Ausweisung einer Sonderbauflache erfolgen.

Im 1. Anderungsverfahren zum o.g. Bebauungsplan werden im festzusetzten Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel gem. § 11 BauNVO sowohl
die Verkaufs-, Gescholiflache als auch die zulassigen Sortimente festgelegt

Die Erweiterung des Sondergebietes ist nur dann méglich, wenn der wirksame FNP im Bereich
der Fl.nr. 1134/1 wie oben geschildert, gedndert wird.

4.4 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes S-95-00 ist begrenzt

. im Norden durch die landwirtschaftliche Flache Fl.nr. 1134,

o im Osten durch die Wohnbauflache, fir die ein Bebauungsplanverfahren mit der Bezeich-
nung S-116-17 im Jahre 2017 eingeleitet wurde. (In dessen Geltungsbereich ist die Aus-
weisung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO vorgesehen),

o im Stden durch die Bundesstralle B 466 und in Westen durch den Uigenauer Weg.
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Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung - Einzelhandel mit Kernsortiment Lebens-
mittel an der Noérdlinger StraRe -
Vorentwurf der Begriindung, Stand: friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

5. Vorgaben der iibergeordneten Planungen

Einordnung in die Gesamtplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) 2013 mit Fortschreibungen insbesondere 2016- Zentrale Orte und im Regionalplanung In-
dustrieregion Mittelfranken (RP 7) 2007 inklusiv der Fortschreibungen festgelegt.

Die Landesplanung stuft die Stadt Schwabach mit Nirnberg, Flrth und Erlangen als Metropole

ein (LEP- Anhang 1 Zentrale Orte, Ziel 5.3.1. Lage im Raum-LEP Bayern).

Die Stadt Schwabach ist als kreisfreie Stadt dem Regierungsbezirk Mittelfranken zugehorig.

LEP

Entsprechend der Zielsetzung des LEP sollen die Metropolen als landes- und bundesweite Bil-
dungs-, Handels-, Kultur-, Messe-, Sport-, Verwaltungs-, Wirtschafts- und Wissenschafts-
schwerpunkte in ihrer Leistungs- und Konkurrenzfahigkeit weiterentwickelt werden. Sie sollen
zur rdumlichen und wirtschaftlichen Starkung der Metropolregionen und ganz Bayerns in
Deutschland und Europa beitragen (s. Punkt 2.1.10 des LEP)

Stadt Schwabach kommt Bedeutung als 0.g. gemeinsame Metropole als Einkaufsschwerpunkt
fur die Einwohner der Stadt selbst aber auch des landlich gepragten Umlandbereichs (Land-
kreis Roth) zu.

Die Weiterentwicklung der Stadt Schwabach als Metropole soll in Anpassung an die sich veran-
dernde Bevolkerungszahl und Altersstruktur sichergestellt werden. Der demographische Wan-
del, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und der Klimaschutz ma-
chen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewahrleistet, wenn
sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Wei-
terentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert.

Einer Neuversiegelung von Flachen kann neben dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Au-
Renentwicklung (vgl. 3.2 des LEP) durch flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen
sowie durch stadtebauliche Erneuerungsmaflnahmen entgegengewirkt werden.

Der Standort des EDEKA Marktes an der Noérdlinger Stralle mit der beabsichtigten Flachenaus-
weisung in Erweiterung des bestehenden EDEKA-Marktes ware als angebunden im Sinne des

Ziels 3.3. Vermeidung von ,Zersiedelung- Anbindungsgebot- LEP Bayern und als stadtebaulich

intergiert im Sinne des Ziels 5.3.2 Lage in der Gemeinde-K'LEP Bayern zu bewerten.

Die Planung sieht eine im Vergleich zum Bestand, geringe Erweiterung des Lebensmittelmark-
tes und dessen Modernisierung vor. Die neue Flache, Fl.nr. 1134/1 wird direkt an die beste-
hende Siedlungseinheit angebunden (vgl. Punkt (Z)-Neue Siedlungsflachen des LEP) und be-
findet sich, wie auch der bestehende EDEKA-Markt, an stadtebaulich integriertem Standort’
(s. nachstehenden Punkt- Einzelhandels-Zentren- und Tourismuskonzept 2019 der Stadt
Schwabach).

Die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgro3projekten dient einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung. Sie tragt dartiber hinaus zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes und zu einer Minimierung der Freiflacheninanspruchnahme bei und ist damit

Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (RP 7)
(Dreizehnte Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Niirnberg (7) vom 09.07.2018)

Anmerkung: Der Regionalplan wurde verbindlich erklart mit Bescheid des Bayerischen Staats-
ministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen vom 20.01.1988 und trat am 01.07.1988
in Kraft.
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Der Planungsverband Region Nirnberg schreibt den Regionalplan laufend fort, um ihn an neue
Entwicklungen anzupassen.

Rechtsverbindlich sind die Festlegungen des Regionalplans, sobald sie von der Regierung von
Mittelfranken als héhere Landesplanungsbehdrde fiir verbindlich erklart worden sind. Die letzte
Anderung beinhaltet die komplette redaktionelle Uberarbeitung des Textteils des Regionalplans
einschlieBlich einer Anpassung der Gliederung an das aktuelle LEP.

Der Regionalplan fir die Region 7 fordert die Starkung des 0.g. gemeinsamen Oberzentrums,
durch Erhalt und Starkung der vorhandenen Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur (vgl. Einzelhan-
del in Regionalplan —Region 7)

(Bemerkung: der Regionalplan befindet sich in der Fortschreibung und wird an das LEP ange-
passt).

Dabei soll insbesondere auf eine Unterstitzung des Strukturwandels und der notwendigen An-
passung an sich verandernde Rahmenbedingungen hingewirkt werden.

Die Wirtschaftskraft ist ein wichtiger MaRstab fur die Qualitat der Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen in einer Region. Fur die kiinftige Entwicklung der Industrieregion Mittelfranken und ihrer
Teilrdume bedarf es deshalb der Erhaltung und Starkung des vorhandenen Potenzials.

5.1 Landesplanerischen Uberpriifung durch die Regierung von Mittelfranken

Im friheren Verfahren zum Bebauungsplan S-95-00 ,Lebensmittel- und Getrankemarkt an der
Nordlinger StraRe“ und der Teilanderung des FNP wurde sowohl der Landesverband des Baye-
rischen Einzelhandels e.V. als auch die Regierung von Mittelfranken beteiligt. In den abgegebe-
nen Stellungnahmen wurden damals keine wesentlichen Auswirkungen auf die Raumordnung
und Landesplanung erwartet (s. Anlage 4, Stellungnahme des Landesverbandes des Bayeri-
schen Einzelhandels e.V vom 19.12.2000 und Anlage 5, Regierung vom Mittelfranken, AZ. 800-
8217.2-5/2001 Sc vom 08.02.2001 und AZ. 800-8291.2 Sc vom 10.04.2001).

Die aktuelle landesplanerische Uberpriifung des EDEKA- Einzelhandelsgeschéftes durch die
Regierung von Mittelfranken hat ergeben, dass der Standort der beabsichtigten Flachenauswei-
sung in Erweiterung des bestehenden EDEKA-Marktes als angebunden im Sinne des Ziels 3.3
Vermeidung von ,Zersiedelung- Anbindungsgebot —LEP Bayern und als stadtebauliche inter-
giert im Sinne des Ziels 5.3.2 Lage in der Gemeinde —LEP Bayern zu bewerten ware.

Mit der geplanten Verkaufsflache des EDEKA Vollsortimenters von 2.479 m? wirde die zulas-
sige Abschopfungsquote im Nahversorgungsbedarf von 25 v.H. eingehalten.

Auch der Backer als ein eigenstandiger Betrieb des Nahversorgungsbedarfs wirde sich mit ei-
ner Verkaufsflache von 200 m? im landesplanerisch zuldssigen Bereich bewegen (Ziel 5.3.3.
Zulassige Verkaufsflache — LEP Bayern). Im Sinne einer rechtlich eindeutigen Darstellung wird
empfohlen diese beabsichtigten Verkaufsflachen konkret fir einen Lebensmittelvollsortimenter
/Supermarkt und fur einen Backer im Bebauungsplan festzusetzten.

Gegeniiber der 1. Anderung des Bebauungsplanes waren Einwendungen aus landesplaneri-
scher Sicht nicht zu erheben (s. Anlage 10- Stellungnahme der Regierung von Mittelfranken-
Voreinschatzung aus landesplanerischer Sicht- vom 20.09.2019, AZ. RMF-SG24-8314.01-8-13-
2).
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5.2 Vorgaben aus dem Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept 2019 der Stadt
Schwabach

Auf Grund der Dynamik sich veranderten Rahmenbedingungen in der Stadt Schwabach war die
Neuaufstellung eines umsetzungsorientierten Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzep-
tes erforderlich. Dieses Konzept wurde vom Stadtrat 2019 beschlossen.

Der Standort des EDEKA-Marktes an der Nordlinger Stralde liegt an einem privilegierten Nah-
versorgungsstandort (s. Seite 120, Punkt 8 Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Schwabach)

Folgende Aussagen zum betrachteten Standort werden aus dem o.g. Einzelhandels-Zentren-
und Tourismuskonzept 2019 - im Punkt 9 ,Zentrenkonzept fur die Stadt Schwabach® getroffen:

Privilegierter Nahversorgungsstandort Nordlinger StralRe:

Der Privilegierte Nahversorgungsstandort an der Nordlinger StraRe iibernimmt
vor allem fiir das siidliche Kernstadtgebiet eine wichtige Versorgungsaufgabe fiir
die nordlich und 6&stlich angrenzende Wohngebiete (inkl. Planung von 20
Wohneinheiten am Nachbargrundstiick). Dabei kommt dem solitdren Standort
eines Edeka-Verbrauchermarkts vor allem die Lage an der B 466 zugute. Der Nah-
versorgungsstandort iibernimmt fiir seinen umliegenden Siedlungsbereich (knapp
5.400 Einwohner) eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die qualitative Nahver-
sorgung (ca. 1.900 Einwohner innerhalb der 1.000 m-Isochrone).
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Abbildung 56: Privilegierter Nahversorgungsstandort Nordlinger StraRe

(s. 133 des Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept 2019, Punkt 9 Zentrenkonzept flr
die Stadt Schwabach)

GroRere Lebensmittelanbieter wie hier Firma EDEKA an der Nordlinger Stralde als Vollsortimen-
ter ibernehmen eine wichtige Versorgungsaufgabe und versorgen durch lhre Funktion als Mag-
netbetrieb nicht nur den jeweiligen siidwestlichen Stadtteil sondern auch umliegende Gebiete.
In unmittelbarer Nahe des Vollsortimentes sind weitere Entwicklungen der vorhandenen Wohn-
gebiete geplant (Gebiet ,Am Dillinghof* mit ca. 40 Wohneinheiten und dstlich des EDEKA Mark-
tes zwischen Franz-Peter-Seifert Stral’e und Nordlinger StralRe mit ca. 15 Wohneinheiten (s.
Seite 88, Punkt 7. Versorgungslage im Schwabacher Einzelhandel und Zentralitidtsanalyse).

Im Sinne einer wohnortnahen, flachendeckenden Versorgungsstruktur sollen die wohngebiets-
integrierten Nahversorgungsstandorte und die wohngebietsnahmen Standorte (hier Standort an
der Nordlinger StralRe) zukunftsfahig und maflstablich abgesichert werden. Diesen Standorten
soll die Méglichkeit eingerdaumt werden, sich an den Bestandsstandorten maf3voll weiterzuentwi-
ckeln, um sich an die aktuellen Marktanforderungen des Lebensmittelhandels anpassen zu kén-
nen (s. Seite 89, Punkt 7. Versorgungslage im Schwabacher Einzelhandel und Zentralitdtsana-
lyse).

Durch die geplante Erweiterung des EDEKA- Einzelhandels wird dieser Nahversorgungsstand-
ort die wohnortsnahe Versorgung weiterhin sichern und entsprechend der Zielsetzung des er-
stellten Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept fiir die Stadt Schwabach entwickelt.

6. Geplante Festsetzungen und Hinweise

Ziel der Planung ist die Festsetzung eines Sondergebietes mit Zweckbestimmung ,Einzelhandel
mit Kernsortiment Lebensmittel (E/L)“. GroRenbegrenzungen und Sortimentsfestsetzungen wer-
den im weiteren Verfahren erarbeitet, basierend auf den Ergebnissen des Einzelhandelskon-
zeptes 2019.
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6.1

a)

b)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der geplanten Nutzung mit groRflachigem Einzelhandel ist ein Sondergebiet ge-
mank § 11 BauNVO erforderlich. Die Zweckbestimmung wird als Einzelhandel mit Kernsor-
timent Lebensmittel festgesetzt.

Zusatzlich werden die Sortimente und Randsortimente entsprechend dem Einzelhandels-
konzept 2019 der Stadt Schwabach im weiteren Verfahren festgelegt.

Damit soll sichergestellt werden, dass die Zweckbestimmung und stadtebauliche Zielset-
zung gewabhrt bleiben.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl

Als Mal der baulichen Nutzung wird die gemaf § 19 BauNVO héchstzulassige Grundfla-
chenzahl (GRZ = 0,8) festgesetzt.

Die Baugrenzen wurden relativ weitlaufig gezogen, um unnétige Reglementierung von
Gebaudeformen zu vermeiden.

Geschossfldache

Um die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsgeschaftes planungsrechtlich zu steu-
ern wird neben der GRZ die Geschossflache festgesetzt auf 4.100 m? begrenzt. Die zu-
satzlichen Festsetzungen zur Geschossflache (Anrechnung der Geschossflachen in
Nicht-Vollgeschossen) dient der genaueren Abschatzung der méglichen Verkaufsflachen.

Verkaufsflachenzahl

Der Umfang der zulédssigen Einzelhandelsnutzung ist im Bebauungsplan durch eine be-
triebsbezogene Verkaufsflachenobergrenze von 2.800 m? festgelegt. In der festgesetzten
Verkaufsflachenobergrenze fir den Lebensmittelmarkt ist das branchentibliche Randsorti-
ment inbegriffen. Eine hdhere Verkaufsflache, als festgesetzt, soll nicht zulassig sein, um
eine Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel in der Innenstadt nicht zu erschweren.

Wandhbhe

Die Wandhéhe wird von der im Verfahren festgelegten Bezugshéhe auf Hohe des Ein-
gangs bis Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut festgelegt.

Die Wandhohe der Hauptgebaude wird bei der Satteldachausflihrung auf maximal 5,20 m
und bei Pultdachausfliihrung auf maximal 4,50 m auf der niedrigen aufsteigenden Seite
(Traufseite) und auf der Firstseite des Pultdaches auf max. 12,00 m beschrankt.

Die festgesetzte max. Wandhdhe bei der Satteldachausfiihrung orientiert sich gréf3tenteils
an dem Bestand bzw. bei der Pultdachausfiihrung an der Entwicklungen bei der Moderni-
sierung derartige Lebensmittelmarkte.

Zur besseren Umsetzbarkeit der Bauvorhaben kénnen technisch erforderliche, untergeord-
nete Bauteile die Hohe leicht unterschreiten (z.B. im Eingangsbereich).

Sortimentsabgrenzung

Neben dem Hauptsortiment Lebensmittel werden weitere Sortimente aus der Sortiments-
liste der Stadt Schwabach, enthommen aus dem Einzelhandelskonzept 2019, allgemein
zuldssig. Als dem Hauptsortiment zugeordnet und untergeordnet sind Randsortimente bis
10 % der Verkaufsflache zulassig. Dies entspricht einer Ublichen Gréf3enordnung im Be-
reich der Vollsortimenter.
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d)

Zentrenrelevante Sortimente werden im geplanten Sondergebiet grundsatzlich ausge-
schlossen. Auf Basis des Einzelhandelskonzeptes 2019 wird im weiteren Verfahren eine
Sortimentsabgrenzungsliste erstellt.

Abstandsfléachen

Lediglich aufgrund der Grof3flachigkeit ist die Festsetzung eines Sondergebietes erforder-
lich. Die Schutzbediirfnisse, die das Abstandsflachenrecht erzielen sollen, sind nicht ho-
her als in einem Gewerbegebiet, weshalb die Abstandflachenregeln fur dieses Gebiet gel-
ten sollen.

Die schon im Bebauungsplanverfahren S-95-00 festgesetzten Abweichungen vom Ab-
standsflachenrecht entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze werden in das 1. Ande-
rungsverfahren unverandert tbernommen, um das Wohnen dort nicht negativ zu beein-
trachtigen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Der gesamte ruhende Verkehr im Plangebiet wird oberirdisch in Form einer grof¥flachigen
Stellplatzanlage untergebracht. Die Aufteilung der Stellplatzanlage auf dem Sonderge-
bietsgrundsttick wird im Interesse einer moglichst gro3en planerischen Gestaltungsfreiheit
nicht ndher geregelt. Eine Steuerung aus stadtebaulichen Griinden ist nicht erforderlich.

Als Grundlage zur Erfiillung der Stellplatzpflicht dient die giltige stadtische Satzung tber

die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS) in Verbindung mit der Bayerischen
Verordnung Uber den Bau von Garagen sowie Uber die Zahl der nétigen Stellplatze (GaS-
tellV).

Von dieser Satzung wird beztiglich der Gestaltung und Eingriinung der Nebenanlagen ab-
gewichen, da im Bestand die Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes fast vollstandig
Uberdacht ist und zur Energiegewinnung mit Photovoltaik ausgestattet ist. Die Abwei-
chung von der o0.g. Satzung soll nur fir den Fall gelten, wenn diese Stellplatzanlage wie
im Bestand uberdacht bleibt.

Die Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO werden auch aulerhalb der
Baugrenzen zulassig sein.

Werbeanlagen als Nebenanlage

Aufgrund der Lage an einer wichtigen HauptverkehrsstraOe soll die Zulassigkeit von Wer-
beanlagen beschrankt werden.

Dabei werden insbesondere die Lage und die Grolke der Werbeanlage begrenzt. Eine
marktmaRige Bewerbung des Standortes soll dennoch méglich gemacht werden.

6.2 Baugestalterische Festsetzungen

Déacher und Fassaden

Die Gestaltung der baulichen Anlagen soll dem Bestand bzw. der neuzeitlichen Entwicklung bei
der Modernisierung solche Einzelhandelsgebadude angepasst werden. In Anlehnung an diesem
Grundsatz werden Satteldacher und Pultdacher zulassig. Andere Dachformen kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn hierdurch das Stral3enbild, die Dachlandschaft und die
Ortssilhouette nicht beeintrachtigt werden.
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Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie

Auf vom StralRenraum aus sichtbaren Dachern der Hauptgebaude sind die Module flachenbln-
dig zu integrieren oder aufzulegen.

Baumstandorte

Das mit dem Einzelhandelsgebaude Uberplante Grundstiick ist schon am stdlichen Rand
durchgrint. Die festgesetzten Griinelemente werden erhalten und so die Kulisse des Stral3en-
raumes gebildet.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Um fur die angrenzenden Gebiete erforderliche Zubehor wie Millbehalter eine ansehnliche Optik
im StralRenbild zu erreichen, wird festgesetzt, dass diese entweder in Haupt- oder Nebengebau-
den zu integrieren oder bei Aufstellung im Freien mit Strauchern oder Hecken abzupflanzen sind.

6.3 Griingestaltung

Die vorgesehenen grinordnerischen MalRlnhahmen sollen das Sondergebiet in das Ortsbild har-
monisch einflgen.

Die Bepflanzung und Gestaltung der privaten Freiflachen ist entsprechend den grtinordneri-

schen Festsetzungen vorzunehmen, in dieser Weise anzulegen, zu pflegen, zu unterhalten so-

wie bei Verlust von Teilbestanden (einzelne Baume) entsprechend nachzupflanzen.

Die Grinordnung sieht auf3er dem Erhalt der bereits im Bebauungsplan S-95-00 festgesetzten

Flachen flir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(6kologische Ausgleichsflachen entlang der sidlichen und dstlichen Geltungsbereichsgrenze)

noch weitere grinordnerische MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches vor:

. die bestehende Grunflache entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze wird durch An-
pflanzung standortgerechter und heimischer Gehdlze bis zur geplanten Zufahrtstralie auf
der Fl.nr. 1134/1 erweitert.

o Die Flachdacher der baulichen Anlagen sowie der Nebenanlagen sind extensiv zu begru-
nen. Die Dachbegrinung tragt zum Ruickhalt des Niederschlagswassers bei, welches
dann verzégert abgegeben und versickert werden kann, so dass die Reduktion der
Grundwasserbildung durch Versickerung maéglichst geringgehalten wird.

o Das Oberflachenwasser der versiegelten Flachen sowie auch der Dachflache ist innerhalb
des Geltungsbereichs tber den belebten Oberboden der nicht Gberbauten Grundstiicks-
flachen zu versickern, um die Grundwasserneubildung zu férdern. Es darf ausschlieRlich
schadstofffreies Wasser versickert werden, um eine Verunreinigung des Grundwassers
auszuschlielen. Neben der Versickerung ist ein Rickhalt des Dachwassers uber Zister-
nen sowie die Nutzung als Brauchwasser uneingeschrankt maoglich.

o Wenn die Stellplatzanlage nicht wie im Bestand Uberdacht bleibt, ist auf den PKW-
Stellflachen pro zehnter Stellflachen je ein Baum. (mittel- bis groRkronige, standortge-
rechte Laubbaume) gem. Pflanzliste zu pflanzen (STU mind. 20-25 cm). Die unbefestigten
Baumscheiben sind gemal Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach mit
mindestens 15 m? herzustellen.

o Mindestens 50 % der nicht Gberdachten Verkehrsflachen sind in wasserdurchlassiger Bau-
weise auszufihren, um eine Versickerung von Niederschlagswasser zu ermoglichen.

o Zur Bepflanzung werden standortgerechte, heimische Gehdlze empfohlen (siehe Aus-
wabhlliste als Anlage zu den textlichen Festsetzungen). Damit soll der langfristige Bestand
dieser Pflanzungen geférdert werden, so dass dauerhafte Lebensraume fur Vogel und
Kleinstlebewesen geschaffen werden.

Seite 12 von 16



Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung - Einzelhandel mit Kernsortiment Lebens-
mittel an der Noérdlinger StraRe -
Vorentwurf der Begriindung, Stand: friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Okologischer Eingriff und Ausgleich

Weitere dkologische AusgleichsmalRnahmen sollen auerhalb des Geltungsbereiches erfolgen,
so dass der dkologische Ausgleich vollstandig kompensiert wird.

Die Ergebnisse der 6kologischen Bilanzierung werden zusammen mit dem Bebauungsplanent-
wurf im Rahmen der Durchfiinrung der Offentlichen Auslegung vorgestelit.

6.4 Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im weiterem Verfahren in dem noch zu erstellen Umweltbericht
zum Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung ,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel
nach jeweiligen Schutzgutern detailliert untersucht. Er wird gleichzeitig als Teil der Begriin-
dung zur 4. Teildnderung des FNP dstlich des Uigenauer Weges dienen.

Vor der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Priifung im Rahmen der Neuen dkologi-
schen Prifliste der Stadt Schwabach (NOP) durchgefihrt. Das Ergebnis liegt in der Anlage 2
dieser Begrundung.

6.4.1 Ergebnis der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG
(Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung)

Fir die Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes S-95-00 ist es erforderlich zu tiberprii-
fen, ob eine UVP-Pflicht nach UVPG besteht. Dabei ist zu ermitteln, ob durch den aufzustellen-
den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Diese Priifung des geplanten Vorha-
bens muss dann im Kontext mit der gegenwartigen planungsrechtlichen Zulassigkeit sowie der
tatsachlichen Situation vor Ort erfolgen.

Fir die angestrebte Bebauungsplananderung besteht nach Anlage 1 des UVPG keine Regel-
UVP-Pflicht. Im vorliegenden Fall wird durch die Bebauungsplananderung die Zulassigkeit eines
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer maximal zulassigen Geschossflache von weni-
ger als 4.100 m? ermdglicht, was nach Anlage 1 Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.1 innerhalb des Pruf-
wertes flr die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls liegt.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erfolgte in Anlehnung an die Systematik und Numme-
rierung der in der Anlage 2 zum UVPG vorgegebenen Gliederung (s. Anlage 4).

Ob die Anderung des bestehenden rechtsgiiltigen Bebauungsplanes S- 95-00 verbunden mit
der 4. Teilanderung des Flachennutzungsplanes im Bereich 6stlich des Uigenauer Weges zu
keinen erheblichen Auswirkungen im Sinne des UVPG flhrt, kann aufgrund fehlender Angaben
und Untersuchungen noch nicht abschliel3end festgestellt werden. Hierflir sind noch die Ergeb-
nisse der Stellungnahmen zum Artenschutz und Fachgutachten zum Larmschutz, Verkehr ab-
zuwarten und in die Allgemeine Vorprifung einzuarbeiten.

Im Bebauungsplanverfahren S-95-00 (nach dessen Festsetzungen der EDEKA- Lebensmittel-
markt errichtet wurde) kam die Regierung von Mittelfranken zum Ergebnis, dass nicht mit erheb-
lich nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen ist. Auch die im laufenden Bebauungsplan-
verfahren abgegebene Stellungnahme der Regierung von Mittelfranken hat dies bestatigt (s.
Punkt 5.1).

Fir das nun geplante Vorhaben wird nach gegenwartigem Kenntnisstand davon ausgegangen,
dass voraussichtlich keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG zu
erwarten sind. Insgesamt ist festzustellen, dass die Planung aufgrund der real nur geringfiigigen
Angebotsverbesserung und der weiteren Ausrichtung auf die wohnortnahe Grundversorgung
keine raumordnerischen Auswirklungen erwarten lasst (unterhalb der Erheblichkeitsschwelle).
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7. ErschlieBung

7.1 VerkehrserschlieBung

Die Nérdlinger Strale ist eine wichtige Hauptverkehrsstra’e und Teil der Bundestralle 466, die
eine hohe Fahrzeugzahl aufnehmen kann.

Die vorhandene Zufahrt der EDEKA-Filiale soll beibehalten werden. Zusatzlich wird das Plange-
biet Uber die neu zu erstellende Zufahrtstral’e entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze
der Fl.nr. 1134/1 erschlossen. Die Fahrzeugzahl wird nicht wesentlich steigen.

Verbot von Ein- und Ausfahrten

Die Ein-und Ausfahren kénnen nur an der bestehenden Stelle zugelassen werden.

Auf Grund der Funktion und ihr zugewiesenen Bedeutung der Nérdlinger Stralle sowie um die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu gefahrden, kénnen keine Grundstlickszufahrten
von der o0.g. Stralle zugelassen werden.

7.2 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist bereits vorhanden und gesichert. Anpassungsbedarf aufgrund der
geringen Erweiterung des EDEKA-Gebaudes wird noch im weiteren Verfahren gepruft.

Abwasserbeseitigung

Die Erweiterungsflache des Sondergebietes soll an einem noch zu erstellenden Misch-
wasserkanal, der in der neuen Zufahrtstrae entlang der nérdlichen Grenze des Fl.nr.
1134/1 geplant ist, angeschlossen werden. Fir den Bestand wird sich an der vorhande-
nen Kanaltrasse und damit verbundenen Abwasserbeseitigung nichts andern.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die zunehmende bauliche Tatigkeit wachst die Gefahr, dass durch weitere Flachenversie-
gelung und Ableitung der Niederschlage Uber die Kanalisation der Grundwasserhaushalt nach-
teilig beeintrachtigt wird. Ziel ist es deshalb auch wenn nur im geringen Teil das anfallende Nie-
derschlagswasser im diesem fast vollstandig Uberplanten Sondergebiet direkt an Ort und Stelle
wieder zu versickern und somit in den Naturkreislauf zurtickzufiihren.

Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses soll mindestens 50 % der nicht Gberdachten Ver-
kehrsflachen wasserdurchlassige Bodenbelage erhalten.

Die Entwasserungssatzung der Stadt Schwabach vom 01.12.1995 hat diesem Anliegen Rech-
nung getragen indem festgelegt wird, dass kein Anschlussrecht an die 6ffentliche Kanalisation
besteht, wenn eine Versickerung oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ord-
nungsgemaf maoglich ist (§ 4 Abs. 3 Nr. 3). Auf dieser Grundlage méchte die Stadt eine gene-
relle Ableitung von Dachflachenwasser uber die 6ffentliche Kanalisation vermeiden, soweit die
Versickerung hydrologisch mdglich und wasserrechtlich geboten ist. Sollten die Voraussetzun-
gen fur die Versickerung nicht gegeben sein, besteht die Moglichkeit, das Niederschlagswasser
in Zisternen zu speichern und als GieBwasser fur Grinflachen o. a. zu nutzen. Das Fassungs-
vermogen solcher Zisternen betragt erfahrungsgeman mindestens 50 I/gm projizierter Dachfla-
che. Die Zisternen sind mit einem Notlberlauf in die Grundsticksentwasserungsanlage auszu-
risten.
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Abfallbeseitiqung

Die Abfallentsorgung wird im Hol- und Bringsystem vorgenommen. Im Holsystem werden Rest-
mdull, Biomull und Papier getrennt erfasst und abgeholt. Die Abfalle werden einer ordnungsge-
mafRen Entsorgung bzw. Verwertung zugefiihrt.

Masten, Funk- und Sendeanlagen sowie Freileitungen

Freileitungen und Masten, flr Uberdrtliche Versorgung bestimmte Funk- und Sendeanlagen sind
im Baugebiet aus stadtebaulichen Grinden und zur Wahrung eines intakten Ortsbildes nicht zu-
lassig. Daher sind Versorgungsleitungen wie Telekommunikationsleitungen, DSL- und Fernseh-
kabelleitungen sowie Stromleitungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB ausschlieBlich unterir-
disch zu verlegen.

8.  Umwelterheblichkeit und Umweltvertraglichkeit

Die Umweltbelange werden im Umweltbericht nach den jeweiligen Schutzgltern detailliert un-
tersucht. Der im weiteren Verfahren zu erstellende Umweltbericht wird dann Bestandteil dieser
Begriindung. Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden im
Verfahren aufgefordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umgang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu aufern. Diese Beteiligung ergibt weitere Er-
kenntnis Uber die Umweltbelange im Planungsgebiet.

Durch die geringfligige Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes wird die vorhandene Ist-Situa-
tion nicht erheblich verandert werden.

8.1 Artenschutz

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde fir die Erweiterungsflache Fl.nr. 1134/1 eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (saP) erstellt. Es wird davon ausgegangen, dass der Artenschutz
einer Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht entgegensteht und keine artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. i.V. m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt werden.

Auf der o0.g. Flache befinden sich keine amtlichen kartierten Biotope und keine Natur/Land-
schaftsschutzgebietes oder Natura 2000 Gebiete.

8.2 Energienutzung und Energieeinsparung

Aufgrund der weiter entwickelten Technik ist ein wirtschaftlicher und effektiver Einsatz von Son-
nenkollektoren auch dann méglich, wenn die Gebaude nicht vollkommenen nach Siden ausge-
richtet sind.

Durch Wandbegriinung (Warmepuffer) Iasst sich ebenfalls Primarenergie sparen. Mit jedem
Neubau entsteht ein neuer Energieverbrauch. Umso wichtiger ist es, den Verbrauch bei Neu-
bauten so gering wie mdglich zu halten. Die Niedrigenergiebauweise ist eine wichtige, technisch
unproblematische Mdglichkeit, den Energieverbrauch zu senken und damit zu einer CO; -Re-
duktion beizutragen. Eine Energieeinsparung kann durch die Auswahl entsprechender Bau-
stoffe, Warmedammmaterialien und Starke der Warmedammung erreicht werden. Energieein-
sparung wird durch die Erneuerung der Gebaudetechnik erzielt.

8.3 Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten im Planungsgebiet vor.
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8.4 Sonstige Umweltaspekte

GroRere oder erhaltenswerte Grinstrukturen sind nicht vorhanden. Auf geschitzte Arten gibt es
gemafl Umweltamt keine Hinweise, eine weitergehende Prifung ist darum nicht erforderlich o-
der verhaltnismaRig. Aufgrund der gewerblichen Nutzung und der Gberwiegenden Versiegelung
ist mit einer Beeintrachtigung ékologischer Strukturen nicht zu rechnen.

9. Immissionen

Larmimmissionen

Von dem im Plangebiet zulassigen Einzelhandelsbetrieb werden bei ordnungsgemafiem Betrieb
und der Anlieferung zur Tageszeit (nicht zwischen 22 Uhr und 6 Uhr morgens) keine Immissions-
belastungen zu erwarten sein. Bei der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes werden
die Betriebszeiten nicht geandert.

Die Anlieferungszone sowie die Grof3e der Stellplatzanlage bleiben gleich und l16sen keine nen-
nenswerten, zusatzlichen Larmimmissionen aus. Immissionsprobleme kénnen theoretisch auf-
treten, wenn die C")ffnungszeiten bis in die Nach hinein erweitert werden sollten. Dies ist aber
nicht geplant und auch nicht zulassig. Das durch die geplante geringe Erweiterung des EDEKA-
Marktes hervorgerufene zusatzliche Verkehrsaufkommen lasst gemaf DIN 18005 keine spur-
bare Erhéhung der Larmemissionen erwarten.

10. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) unterliegen der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle NUrnberg) oder die Untere Denk-
malschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

11. Kosten und Ausbau der ErschlieBung

Durch die Erweiterung des EDEKA-Gebaudes wird eine leichte Anpassung im Bereich der Ein-
muindung der neu geschaffenen Zufahrtstral’e auf der m Fl.nr .1134/1 nérdlich des Hauptge-
baude an dem Uigenauer Weg notwendig. Die Planung und die Sicherung der o0.g. Zufahrt-
straflde wird im Bebauungsplan S-116-17 ,Wohngebiet zwischen Franz-Peter-Seifert Stralle und
Nordlinger Strale” geklart.

Schwabach, in der Fassung des Aufstellungsbeschlusses und der frilhzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung

Ricus Kerckhoff
Stadtbaurat A.41
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Anlage 2

Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes S$-95-00, 1. Anderung

Ergebnisdarstellung der Neuen 6kologischen Priifliste der Stadt
Schwabach (NOP)

Flachennutzungsplan:

4. Teilanderung des wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Schwabach fiir den Bereich 6stlich des Uigenauer Weges FI.Nr. 1134/1, Gemarkung

Schwabach

Bauleitplanverfahren

1. Anderung des Bebauungsplanes S-95-00 ,,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel an der

Nordlinger Strale

EEIED || EEHED (ECLIED Kurzbeschreibung der Auswirkungen
Schutzgut geringer | mittlerer | hoher Be- g g
Bedeu- Bedeu- deutung
tung fiir [ tung fiir | fiir Natur-
Natur- Natur- haushalt
haushalt | haushalt | und Land-
und und Land- | schafts-
Land- schafts- bild
schafts- bild
bild
Tiere, Pflanzen 10% 10% 0% Lm_Gegl_Jllgsbereich der Planung befinden sich
. . eine Biotope.
gggsggml:a?:- Le Vorhandene Grlinelemente im bestehenden
. Sondergebiet EDEKA-Lebensmittelmarkt blei-
schaften (Bio- ben erhalten. Die Hecke am Gstlichen Rand des
toptypen) Sondergebietes wird weiter nach Norden ver-
langert. Zusatzlich wird entlang der nérdlichen
Grenze der Fl.nr. 1134/1 eine ca. 2,0 m Breite
neu gepflanzt. Mit den geplanten griinordneri-
schen MaRnahmen innerhalb des Geltungsbe-
reiches sowie 0kologischen Ausgleichsmal3-
nahmen aufderhalb des Plangebietes (Nach-
weis und Eignungsprifung erfolgt im weiteren
Verfahren) kdnnen die Beeintrachtigungen des
0.9. Schutzgutes ausgeglichen werden.
Boden 80% Die bedeutendste Beeintrachtigung im Pla-

nungsgebiet erfolgt durch Versiegelung. Der
Boden verliert in Bereichen mit Uberbauung auf
Dauer seine naturliche Funktionsfahigkeit als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, als Was-
serfilter und -speicher, Bodenpuffer, Produkti-
onsstandort sowie fur die Klimaregulierung.
Gemal der geplanten Festsetzung eines Son-
dergebiet wird die zulassige maximale Grund-
flachenzahl gemaf § 17 BauNVO abgeleitet
GRZ <=0,8.

Eine bauliche Nutzung bringt immer eine Redu-
zierung von gewachsenem Boden durch Uber-
bauung und Oberflachenversiegelung und der
damit einhergehenden Reduktion von
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Lebensraumfunktionen und ékologischen Rege-
lungsfunktionen mit sich (Wasserrickhaltung/
Grundwasserneubildung bzw. Wasser-darge-
botspotenzial, Filter- und Puffervermogen).

Wasser

Insgesamt wird die Gefahrdung des Schutzgu-
tes Wasser gegenuiber der bestehenden Nut-
zung nicht erhoht.

Die festgesetzte Beschrankung des Versiege-
lungsgrades (Grundflachenzahl) und die griin-
ordnerischen Festsetzungen sichern die Struk-
turstabilitat der Boden, schliel3en Feinteilab-
schwemmungen aus und verbessern somit
nachhaltig die Wasseraufnahmekapazitat der
oberen Bodenschicht.

Es ist durch die geplante geringe Erweiterung
des bestehenden Sondergebietes keine erheb-
lich nachteilige Beeintrachtigung des Schutzgu-
tes Wasser gegenlber dem Bestand zu erwar-
ten.

Klima und Luft

Die geplante geringe Erweiterung des beste-
henden Sondergebietes flhrt zu Verkleinerung
das Kaltentstehungsgebiet um die Fl.nr. 1134/1,
Gemarkung Schwabach. Dariber hinaus wer-
den keine wesentliche Veranderung des Klein-
und Mikroklimas erwartet.

Die geplanten griinordnerischen Malihahmen
(s. oben) Tragen zur Verbesserung des Klein-
klima innerhalb des geplanten Sondergebietes
bei..

Landschaftsbild
und Landschafts-
erleben
(Erholung)

Keine erhebliche negative Veranderung des
Landschaftsbildes zu erwarten.

Mensch

Durch die geringe Erweiterung des bestehen-
den Sondergebietes ,EDEKA- Lebensmittel-
markt an der Nordlinger Stral3e” werden keine
relevanten Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch ausgeldst.

Im weiteren Verfahren werden die Larmeinwir-
kungen auf die umliegenden Wohngebiete un-
tersucht. Durch die geplanten Larmvorkehrun-
gen wird sichergestellt, dass von der Erweite-
rung des vorhandenen Sondergebietes keine
relevanten Larmbelastigungen ausgehen wer-
den.

Gesundheitliche Beeintrachtigungen von Men-
schen sind i.d.R. nicht zu erwarten.

Durch die benachbarte landwirtschaftliche Nut-
zung kdénnen moglicherweise Immissionen auf-
tretenden. Solange die Immissionen im Rah-
men der ordnungsgemalen Bewirtschaftung
auftreten, sind sie hinzunehmen. Durch die ge-
planten grinordnerischen Festsetzungen wer-
den die direkt angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen vom Sondergebiet an der Nord-
linger Stralle abgegrenzt.
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Die Verbindungen zur freien Landschaft werden
fur die Erholungssuchenden weiterhin bestehen
bleiben. Weitere nennenswerte Emissionen
(Luft, L&rm) Uber den Bestandzustand hinaus
werden durch die geplante Erweiterung des
Sondergebietes nicht erwartet.

Kulturgiiter und
sonstige Sachgii-
ter

Intensive Bautatigkeit und gravierende Veran-
derungen finden im Planungsgebiet nicht statt.
Es besteht allerdings die Moglichkeit, dass Bo-
dendenkmaler (unter anderem Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben
und Knochen) zu Tage treten kénnen.
Generell gilt, dass eine Aufdeckung weiterer
Fundstellen kulturgeschichtlich bedeutender
Denkmaler wahrend der Bauzeit im Rahmen
der Erdbewegungen unverziglich dem zustan-
digen Amt fir Denkmalpflege mitzuteilen ist.
Daruber hinaus sind keine weiteren Mal3nah-
men erforderlich.

Negative Auswirkungen auf Kultur- und sons-
tige Sachguter sind nicht zu erwarten.

Seite 3von 3




	Anlage 5_S-95-00,1.Ä_Begründung_Aufstellung_FÖB-session
	Anlage 2_S-95-00,1.Ä_zur Begründung_Aufstellung_FÖB

