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|1 PLANUNGSGRUNDLAGEN, BESTANDBESCHREIBUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes S-95-00,1.Anderung erfolgt geman § 2 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom 29.05.2020. Der Bebauungsplan erhalt
auch Festsetzungen zur Grinordnung des Gebietes (integrierte griinordnerischen Mallnahmen
gemal Art. 4 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetztes- BayNatSchG)

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

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

— Bayerische Bauordnung (BayBO)

— Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG)

— Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

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

— ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Schwabach (EBS)

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

1.1 Lage und GréRe des Gebietes

Das Plangebiet ist ca. 1,55 ha grof3 und liegt im Stidwesten des Stadtgebiets von Schwabach.
Es grenzt direkt an die Nordlinger StraRe (Bundesstralle B 466) und ist, mit Ausnahme der Er-
weiterungsflache FI.Nr.1134/1 im Norden des Plangebietes, vollstandig mit einem EDEKA Le-
bensmittelmarkt und seiner Stellplatzanlage tberbaut. Ein Teilstlick des Uigenauer Weges
FI.Nr. 1465, das im Geltungsbereich der Planung liegt, dient der Erschlieung des Marktes und
der anliegenden Nutzungen.

Im Osten befindet sich das bestehende Wohngebiet ,Laubenhaid“ und deren geplante Abrun-
dung durch die Fortsetzung der Wohnbebauung stdlich der Franz-Peter-Seifert Stral3e (im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes S-116-17).

Die Abgrenzung geht aus dem Planblatt hervor.

Das Gelande fallt leicht von Norden nach Suden ab, von ca. 356 m U NN zur etwa 352 m tiefer
gelegenen Grenze mit dem vorhandenen offentlichen Ful3- und Radweg noérdlich der Nordlinger
Stral3e.

1.2 Aktuelle Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist durch den Lebensmittelmarkt mit seiner Gberdach-
ten Stellplatzanlage (als offene Grof3garage) Uberplant. Nur die Erweiterungsflache FI.Nr.
1134/1 ist nicht bebaut und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Der Uigenauer Weges dient der ErschlieRung des o0.g. Lebensmittelmarktes und der Autobahn-
meisterei sowie des Sportplatzes 1. SC 04. Er wird auch von den Erholungssuchenden als
Rad- und FuRweg genutzt.

Im Geltungsbereich der Planung liegt ein Teil der Strallenverkehrsflache der Nordlinger Stralle,
(Bundesstralie B 466).
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|2 PLANUNGSANLASS UND ZIELSETZUNG

Im Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept der Stadt Schwabach vom Oktober 2019
wurde der EDEKA-Lebensmittelmarkt an seinem Standort beurteilt (s. Seite 33, Punkt 9 Zen-
trenkonzept fur die Stadt Schwabach und Punkt 3.6 dieses Sachvortrages). Dabei wurde fest-
gestellt, dass der bestehenden EDEKA-Lebensmittelmarkt an der Nordlinger Stralle nicht mehr
als zeitgemal und modern einzustufen ist (s. Seite 91, Punkt 7. Versorgungslage im Schwaba-
cher Einzelhandel und Zentralitatsanalyse des Einzelhandelskonzeptes).

Um auf die 0.g. veranderten Marktbedingungen und den verscharften Strukturwandel reagieren
zu kdnnen und weiterhin konkurrenzfahig zu bleiben, plant die Fa. EDEKA die Filiale an der
Nordlinger Stral’e von ca. 2.000 m? auf rund ca. 2.550 m? Verkaufsflache (zzgl. ca. 170 m 2 Fla-
che fiir Backerei und Thekenbereich) zu vergréRern. Die Geschossflache wird von 2.697 m? auf
4.195 m? erhoht.

Mit der Erweiterung des bestehenden Betriebes soll insbesondere eine innerbetriebliche Funkti-
onsverbesserung erreicht und der Standort weiterhin als Nahversorgungsstandort gesichert
werden. Um das zu ermdglichen, wird die Darstellung im FNP auf der FI.Nr. 1134/1 &stlich des
Uigenauer Weges von landwirtschaftlicher Flache in eine Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Lebensmittelmarkt (LM)“ gedndert. Das Verfahren zur 4. Teilanderung des FNP steht
kurz vor dem Verfahrensabschluss. AnschlieRend werden die Planunterlagen zur 4. Teilande-
rung des FNP der Regierung von Mittelfranken gem. § 6 BauGB zur Genehmigung vorgelegt.

Fur den, mit dem EDEKA Lebensmittelmarkt Gberbebauten Bereich ist ein rechtsgultiger 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 VerkehrserschlieBung 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 Straf’e zu starken
und dauerhaft zu sichern.

|3 BESCHREIBUNG DER PLANUNG

Der bestehende Lebensmittelmarkt an der Nordlinger Stralte 44 soll um die, direkt nérdlich an-
grenzende Teilflache der FI.Nr. 1134/1 erweitert werden.

Die ErschlieBung der Sonderbauflache wird, wie bisher vom Uigenauer Weg aus erfolgen.

Es besteht die Moglichkeit den Lebensmittelmarkt zusatzlich Gber die geplante Zufahrt entlang
der nordlichen Grenze des Lebensmittelmarktgrundsticks zu erschlielen.

Die baulichen Eingriffe, entstanden durch die Erweiterung des EDEKA-Marktes, werden groR-
tenteils aulRerhalb des Geltungsbereich der Planung dkologisch ausgeglichen (s. Punkt 8.2
Okologische Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung).

Es sind keine zusatzlichen infrastrukturellen Aufwendungen seitens der Stadt Schwabach zu
tatigen. Unabhangig von der laufenden Planung beabsichtigt die Stadt Schwabach den Knoten-
punkt Am Steinernen Brlicklein noch besser fir die FuRganger und Radfahrer die die Stral3e

B 466 Uberqueren, umzubauen (s. auch Punkt 7 ErschlieRung).

Seite 5 von 31



Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung ,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel
an der Nordlinger StralRe”
Begrindung, Stand: 6ffentliche Auslegung

|4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

4.1 Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan - FNP

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan:

. FI.Nr. 1135 und die sldliche Teilflache des Uigenauer Weges (FI.Nr. 1465) als Sonder-
bauflache mit Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt (LM) und

. FI.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.

Damit der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird (Entwicklungsgebot
gem. § 8 Abs. 3 BauGB), hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 29.05.2020 das Verfahren zur 4.
Teilanderung des wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) im Bereich des Erweiterungsgrund-
stiicks FI.Nr. 1134/1 eingeleitet. Die Darstellung des FNP auf der FI.Nr. 1134/1, im Umfang des
geplanten Sondergebietes wird von Flache fir Landwirtschaft in Sonderbauflache mit Zweckbe-
stimmung ,Lebensmittelmarkt (LM)“ gedndert.

Am 25.06.2021 hat der Stadtrat in seiner Sitzung den verfahrensabschlieRenden Feststellungs-
beschluss zur 4. Teilanderung des FNP gefasst. Die Verfahrensunterlagen zur 4. Teilanderung
des FNP wurden mit Schreiben vom 07.07.2021 der Regierung von Mittelfranken zur Genehmi-
gung vorgelegt.

Auszug aus dem glltigen FNP vom 02.09.2011, zuletzt geandert durch 3. Teilanderung vom 30.06.2017,

ZEICHENERKLARUNG

= mm == o Geltungsbereich Teilanderung

[ Flachen fur die Landwirtschaft
® Sonderbauflachen

Zweckbeslimmung: LM = Lebensmittelmarkt

Bild 1: Planblatt zur 4. Teilanderung des Flachennutzungsplanes in Fassung des Feststellungsbeschlusses
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4.2 Planungsrechtliche Situation

Das mit dem Lebensmittelmarkt und seiner Stellplatzanlage bebaute Grundstiick FI.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 rechtsgiltigen Bebauungsplan S-95-00 sind bereits umfangreiche Baurechte flir
diesen Nahversorgungsstandort vorhanden.

Fur die FI.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 grol3flachig und Uberschreitet die 1.200 m? Geschossflache der Vermutungsregel.
Der Einzelhandel dieser GroRRe ist nur im Sondergebiet zulassig.

Aufgrund dieser Planungen ergibt sich flr 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 zukiinftig so-
mit durch die Ausweisung einer Sonderbauflache erfolgen.

Im 1. Anderungsverfahren zum o.g. Bebauungsplan werden im Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel gem. § 11 BauNVO | die Verkaufs-, Ge-
schol¥flache und die zulassigen Sortimente festgelegt.
Die Erweiterung des Sondergebietes ist nur dann maoglich, wenn der wirksame FNP im Bereich
der FL.Nr. 1134/1 wie oben geschildert, geandert wird.

4.4 Abgrenzung des Geltungsbereiches

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

. im Norden durch die landwirtschaftliche Flache FI.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 Sutden durch die Bundesstralle B 466 und in Westen durch den Uigenauer Weg.

|5 VORGABEN DER UBERGEORDNETEN PLANUNGEN

Einordnung in die Gesamtplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) 2013 mit Fortschreibungen und in der Regionalplanung Industrieregion Mittelfranken

(RP 7) 2007 inklusiv der Fortschreibungen festgelegt.

Die Landesplanung stuft die Stadt Schwabach mit Nirnberg, Firth und Erlangen als Metropole
ein (LEP- Anhang 1 Zentrale Orte, Ziel 5.3.1. ,Lage im Raum* des LEP Bayern).

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

LEP

Nach dem aktuellen Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die kreisfreie Stadt Schwabach
mit ihren rund 40.000 Einwohnern ein gemeinsames Oberzentrum mit Nudrnberg, Furth und Er-
langen. Oberzentren Gibernehmen eine wichtige raumordnerische Funktion u.a. bei der Bereit-
stellung vielfaltiger, attraktiver und hochqualifizierter Arbeitsplatze sowie bei der Verbesserung
der Versorgung des landlichen Raums.

Der Stadt Schwabach kommt als 0.g. gemeinsame Metropole als Einkaufsschwerpunkt fir die
Einwohner der Stadt selbst, aber auch des landlich gepragten Umlandbereichs (Landkreis Roth)
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Zu.

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 raumlichen und wirtschaftlichen Starkung der Metropolregionen und ganz Bayerns in
Deutschland und Europa beitragen (s. Punkt 2.1.10 des LEP)

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 ErschlieBungsformen
sowie durch stadtebauliche Erneuerungsmaflinahmen entgegengewirkt werden.

Der Standort des EDEKA Marktes an der Nordlinger StralRe mit der geplanten Flachenauswei-
sung in Erweiterung des bestehenden EDEKA-Marktes ware als angebunden im Sinne des
Ziels 3.3. ,Vermeidung von Zersiedelung- Anbindungsgebot® des LEP Bayern und als stadte-
baulich intergiert im Sinne des Ziels 5.3.2 ,Lage in der Gemeinde“ des LEP Bayern zu bewer-
ten.

Die Planung sieht eine im Vergleich zum Bestand, geringe Erweiterung des Lebensmittelmark-
tes und dessen Modernisierung vor. Die neue Flache, FI.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 EinzelhandelsgroRprojekten 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 Staatsministeri-
ums fur Landesentwicklung und Umweltfragen vom 20.01.1988 und trat am 01.07.1988 in Kraft.

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 flir verbindlich erklart worden sind. Die letzte
Anderung beinhaltet die komplette redaktionelle Uberarbeitung des Textteils des Regionalplans
einschliellich einer Anpassung der Gliederung an das aktuelle LEP.

Der Regionalplan fir die Region 7 fordert die Starkung des o0.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 angepasst).

Dabei soll insbesondere auf eine Unterstitzung des Strukturwandels und der notwendigen An-
passung an sich verandernde Rahmenbedingungen hingewirkt werden.
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Die Wirtschaftskraft ist ein wichtiger Maf3stab fur die Qualitat der Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen in einer Region. Fir die kiinftige Entwicklung der Industrieregion Mittelfranken und ihrer
Teilraume 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 Strale“ 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 Flachenausweisung in Erweite-
rung des bestehenden EDEKA-Marktes als angebunden im Sinne des Ziels 3.3 ,Vermeidung
von ,Zersiedelung- Anbindungsgebot® des LEP Bayern und als stadtebauliche intergiert im
Sinne des Ziels 5.3.2 ,Lage in der Gemeinde“ des LEP Bayern zu bewerten ware.

Mit der geplanten Verkaufsflache des EDEKA Vollsortimenters von 2.515 m? wiirde die zulas-
sige Abschopfungsquote im Nahversorgungsbedarf von 25 v.H. eingehalten.

Auch der Backer als ein eigenstandiger Betrieb des Nahversorgungsbedarfs wiirde sich mit ei-
ner Verkaufsflache von 200 m? im landesplanerisch zuldssigen Bereich bewegen (Ziel 5.3.3.
LZulassige Verkaufsflache“ des LEP Bayern). Im Sinne einer rechtlich eindeutigen Darstellung
werden diese vom Vorhabentrage geplanten Verkaufsflachen konkret fir einen Lebensmittel-
vollsortimenter /Supermarkt und fir einen Backer im Bebauungsplan festgesetzt.

Gegeniiber der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden in bisherigen Beteiligungsverfahren
Einwendungen aus landesplanerischer Sicht nicht erhoben.

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. Danach wird der Stand-
ort des EDEKA-Marktes an der Nordlinger Stralde als ein privilegierter Nahversorgungsstandort
bezeichnet.

Folgende Aussagen zum betrachteten Standort werden aus dem Einzelhandels-, Zentren- und
Tourismuskonzept — Stadt Schwabach 2019 getroffen:
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Privilegierter Nahversorgungsstandort Nordlinger Stral3e:

Der Privilegierte Nahversorgungsstandort an der Nordlinger StralRe lbernimmt
vor allem fiir das siidliche Kernstadtgebiet eine wichtige Versorgungsaufgabe fiir
die nordlich und @stlich angrenzende Wohngebiete (inklL. Planung von 20
Wohneinheiten am Nachbargrundstiick). Dabei kommt dem solitdaren Standort
eines Edeka-Verbrauchermarkts vor allem die Lage an der B 466 zugute. Der Nah-
versorgungsstandort tibernimmt 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 StralRe

GroRere Lebensmittelanbieter wie hier Firma EDEKA an der Nordlinger Stral3e 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 Néhe des Vollsortimentes sind weitere Entwicklungen der vorhandenen Wohn-
gebiete geplant (Gebiet ,Am Dillinghof mit ca. ca. 28 Wohneinheiten und 6stlich des EDEKA
Marktes zwischen Franz-Peter-Seifert Stralle und Noérdlinger Stralle mit ca. 15 Wohneinheiten
(s. auch Seite 88, Punkt 7. ,Versorgungslage im Schwabacher Einzelhandel und Zentralitats-
analyse®).

Im Sinne einer wohnortnahen, flachendeckenden Versorgungsstruktur sollen die wohngebiets-
integrierten Nahversorgungsstandorte und die wohngebietsnahen Standorte (hier: Standort an
der Nordlinger Strale) zukunftsfahig und mafistablich abgesichert werden.

Diesen Standorten soll die Méglichkeit eingeraumt werden, sich an den Bestandsstandorten
malfdvoll weiterzuentwickeln, um sich an die aktuellen Marktanforderungen des Lebensmittel-
handels anpassen zu koénnen (s. Seite 89, Punkt 7. Versorgungslage im Schwabacher Einzel-
handel und Zentralitatsanalyse).

Durch die geplante Erweiterung des EDEKA- Einzelhandels wird dieser Nahversorgungsstand-
ort die wohnortsnahe Versorgung weiterhin sichern und entsprechend der Zielsetzung des Ein-
zelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept 2019 die Stadt Schwabach mal3voll weiterentwi-
ckeln.
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|6 GEPLANTE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

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

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Aufgrund der geplanten Nutzung mit groRflachigem Einzelhandel ist ein Sondergebiet mit
Zweckbestimmung ,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel“ gemaf § 11 BauNVO erfor-
derlich.

Um die Auswirkung auf die zentralen Versorgungsbereiche zu reduzieren, wird nur ein Einzel-
handelsgeschaft im geplanten Sondergebiet mit einem Kernsortiment aus der Sortimentsliste
festgesetzt (s. Punkt .1 und Anlage 1 zur textlichen Festsetzungen).

Durch die Flachenbeschrankung der einzelnen Randsortimente (maximal 60 m? pro Randsorti-
ment) wird erreicht, dass innerhalb des zuldssigen Einzelhandels keine gréeren untergeordne-
ten Einzelfachgeschafte (z.B. Drogerie) errichtet werden konnen.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Zweckbestimmung und die
stadtebauliche Zielsetzung gewahrt bleiben.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m §§ 16 -19 BauNVO)

Die Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung werden in Anlehnung an den vorhandenen
Markt incl. der Freiflachen getroffen.

Grundflache

Als Mal der baulichen Nutzung wird unter Beachtung des Bestandes die héchstzulassige
Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 17 BauNVO von 0,8 Uberschritten und auf GRZ von 0,83 fest-
gesetzt. Im Bebauungsplanverfahren S-95-00 wurde die GRZ von 0,8 festgesetzt, die dann voll-
standig ausgeschopft wurde.

Dazu kamen noch die positiven Entwicklungen in Bezug auf die Nutzung der Anlagen fiir die
Energiegewinnung auf dem Sondergebietsgrundstick. Um dies zu ermdglichen wurde auf der
FI.Nr. 1135 eine offene GroRgarage (liberdachte Stellplatzanlage) auf deren Uberdachung die
0.g. Anlagen genehmigt und die Anlage errichtet.

Die Uberschreitung ist erforderlich, weil die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung fihren wiirde (§ 19 Abs. 4 Satz 4
BauNVO). Die Grundsatze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, insbesondere die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sind eingehalten.

Nach der Auswertung der vorgebrachten Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung ist anzunehmen, dass die Festsetzung der Obergrenze der GRZ von max. 0,83 der
sonstigen offentlichen Belange nicht entgegenstehen.

Die Baugrenzen erfassen den bestehenden Hauptbaukdrper mit der notwendigen geplanten Er-
weiterung.

Geschossflache

Um die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsgeschaftes planungsrechtlich zu steuern
wird neben der GRZ die Geschossflache auf 4.200 m? begrenzt. Die zusatzlichen Festsetzun-
gen zur Geschossflache (Anrechnung der Geschossflachen in Nicht-Vollgeschossen) dient der
genaueren Abschatzung der méglichen Verkaufsflachen.
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Verkaufsflache

Der Umfang der zulassigen Einzelhandelsnutzung ist im Bebauungsplan durch eine betriebsbe-
zogene Verkaufsflachenobergrenze von 2.600 m? festgelegt. In der festgesetzten Verkaufsfla-
chenobergrenze fiir den Lebensmittelmarkt ist das branchenibliche Randsortiment inbegriffen.
Der im SO ladenmaRig betriebener Handwerksbetrieb ,Backer/ Café® ist mit einer maximalen
Verkaufsflache vom 200 m? zulassig. Im Sinne einer rechtlich eindeutigen Darstellung werden
diese vom Vorhabentrage geplanten Verkaufsflachen konkret fiir einen Lebensmittelvollsorti-
menter /Supermarkt und flr einen Backer im Bebauungsplan festgesetzt.

Wandhohe (§ 9 Abs. 1 BauGB und § 18 BauNVO))

Die Wandhohe wird von der im Verfahren festgelegten Bezugshohe auf Hohe des Eingangs bis
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut festgelegt. Die Bezugshdéhe wurde aus dem Bestand
abgeleitet.

Die Wandhohe der Hauptgebaude wird bei der Satteldachausfihrung auf maximal 5,20 m und bei
Pultdachausfiihrung auf maximal 4,50 m auf der niedrigen aufsteigenden Seite (Traufseite) und
auf der Firstseite des Pultdaches auf max. 9,50 m beschrankt.

Die festgesetzte max. Wandhdhe bei der Satteldachausfiihrung orientiert sich gréfRtenteils an
dem Bestand bzw. bei der Pultdachausfiihrung an der Entwicklungen bei der Modernisierung der-
artige Lebensmittelmarkte.

Zur besseren Umsetzbarkeit der Bauvorhaben konnen technisch erforderliche, untergeordnete
Bauteile die Hohe leicht Uberschreiten (z.B. Bereich des Erweiterungsanbaus mit den Sozialrau-
men (s. § |. 6.2 der textlichen Festsetzungen)).

6.1.3 Sortimentsabgrenzung

Neben dem Hauptsortiment Lebensmittel werden weitere Sortimente aus der Sortimentsliste der
Stadt Schwabach, enthommen aus dem Einzelhandelskonzept 2019, allgemein zulassig. Als
dem Hauptsortiment sind mindestens 75% der Verkaufsflache Lebensmittel inklusive der Ge-
tranke zuldssig.

Aus dem untergeordnetem Sortimenten der Sortimentsgruppe ,nahversorgungsrelevante Sorti-
mente“ sind maximal 25% der Verkaufsflache zulassig.

Damit soll eine Spezialisierung auf ein Sortiment verhindert werden.

Das Randsortiment im Sondergebiet darf auch Sortimente der Sortimentsgruppe ,Zentrenrele-
vant“ sowie der Sortimentsgruppe ,Nicht-zentrenrelevant® der 0.g. Sortimentsliste umfassen.
Damit die Zielrichtung dieses Bebauungsplanes erreicht werden kann, ist eine Aufteilung in
mehrere einzelne Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

Mit Ausnahme der oben geregelten Randsortimente sind zentrenrelevante Sortimente, aul3er
nahversorgungsrelevante Sortimente gem. Anlage 1 im SO-Bereich ausgeschlossen. Auf Basis
des Einzelhandelskonzeptes 2019 wurde eine dem Bebauungsplan zugordnete Sortimentsab-
grenzungsliste erstellt (s. Anlage 1 der textlichen Festsetzungen).

Dies entspricht einer Ublichen Gré3enordnung im Bereich der Vollsortimente:
6.1.4 Bauweise_(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Um die zweckmafige Baukorperanordnung zu ermdglichen wird eine abweichende Bauweise
gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
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6.1.5 Abstandsflachen

Auf Grundlage des rechtgultigen Bebauungsplanes S-95-00 wurde fir das Grundstuck
FI.Nr.1135 und das Erweiterungsgrundsttick FI.Nr.1134/1 das Sondergebiet festgesetzt.

Die Schutzbedlirfnisse, die das Abstandsflachenrecht erzielen sollen, sind nicht hoher als in ei-
nem Gewerbegebiet, weshalb die Abstandflachenregeln fir dieses Gebiet gelten sollen. Es gel-
ten die nach der BayBO (aktueller Fassung) geltenden verklrzten Abstandsflachen von 0,2 H.
Als Mindestabstand ist 3,0 m zur 6stlichen, stidlichen und westlichen Grundstlicksgrenze einzu-
halten.

Entlang der Strallenabgrenzungslinie der Zufahrtstralle zum von Osten angrenzenden Wohn-
gebiet (nordlichen Geltungsbereichsgrenze) ist auf die Breite der festgesetzten Baugrenze von
45,00 m eine Grenzbebauung, ohne Einhaltung des Mindestabstandes von 3,00 m zulassig (s.
Planblatt).

6.1.6 Stellplatzanlage (StA)/ offene GrofRgarage (OGa) (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB, § 12 Abs. 6
BauNVO, § 14 BauNVO)

Die aus der Nutzung des Sondergebietes erforderlichen Stellplatze im Sinne des § 14 BauNVO
sind nur innerhalb der Baugrenzen oder dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

Sie sind oberirdisch in Form einer grof3flachigen Stellplatzanlage untergebracht. Diese bauliche
Anlage ist eine sog. offene GroRgarage im Sinne des § 12 BauNVO und wird im Umfang des
Bestandes in die Planung aufgenommen und so festgesetzt

Fir die Flache fur offene GroRgarage (OGa) gelten folgende Bestimmungen des aufschie-

benden bedingten Baurechts (sog. ,,Baurecht auf Zeit“):

e Bei Aufgabe der Nutzung der Anlagen fiir Energiegewinnung auf der Uberdachung der offenen
Groldgarage ist die Flache fir offene GroRRgarage in die Flache fir die Stellplatzanlage (StA)
umzuwandeln.

¢ Die Stellplatzflachen sind entsprechend der aktuellen Fassung des GaStS der Stadt Schwab-
ach zu begrinen und auszufihren.

Durch diese Festsetzung soll erreicht werden, dass bei Aufgabe des Betriebs der Anlagen flr
Energiegewinnung diese am Ortseingang negativ in Erscheinung tretende (mit Blendung des
flieBenden Verkehrs durch die PV- Kollektoren) Uberdachung der Stellplatzanlage zuriickge-
baut wird und als Stellplatzanlage nach der guiltigen GaStS angelegt wird.

Die Aufteilung der Stellplatzanlage auf dem Sondergebietsgrundstiick wird im Interesse einer
mdglichst grofen planerischen Gestaltungsfreiheit nicht naher geregelt. Eine Steuerung aus
stadtebaulichen Griinden ist nicht erforderlich.

Als Grundlage zur Erfiillung der Stellplatzpflicht dient die guiltige stadtische Satzung Uber die
Herstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS) in Verbindung mit der Bayerischen Verord-
nung Uber den Bau von Garagen sowie Uber die Zahl der nétigen Stellplatze (GaStellV). Fur die
offene GroRRgarage (OGa) gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen (Gara-
genverordnung- GarVO).

6.1.7 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Sie
sind hinsichtlich Ihrer Gestaltung an das Hauptgebaude abzupassen.
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6.1.8 Werbeanlagen

Aufgrund der Lage an einer wichtigen Hauptverkehrsstrale ist die Zulassigkeit von Werbeanla-
gen beschrankt. Dabei ist insbesondere die Lage und die GroRRe der Werbeanlage begrenzt.
Eine marktmaRige Bewerbung des Standortes soll dennoch méglich gemacht werden (s. § VI,
3 der textlichen Festsetzungen und die Werbeanalgensatzung der Stadt Schwabach (aktuelle
Fassung)).

6.1.9 Anlagen fur Energiegewinnung

Auf der mit der Umgrenzung von offener Grofdgarage gekennzeichneten Flache (OGa) sind be-
reits die Anlagen fur Energiegewinnung im Sinne des § 12 BauNVO auf dem Uberdachten FI&-

chen vorhanden. Durch die getroffenen Festsetzungen sollen die 0.g. Anlagen weiter hin zulas-
sig sind.

6.2 Baugestalterische Festsetzungen

6.2.1 Gebaudegestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen soll dem Bestand bzw. der neuzeitlichen Entwicklung bei
der Modernisierung solcher Einzelhandelsgebdude angepasst werden. Die Gebaudegestaltung
ist durch die Dach- und Fassadengestaltungsfestsetzungen geregelt. Die Stellung der Gebaude
ist durch die festgesetzten Baugrenzen und Firstrichtung vorgegeben.

6.2.2 Dach-und Fassadengestaltung

In Anlehnung an den Bestand und dem Modernisierungsgedanken werden Satteldacher und
Pultdacher zuldssig. Andere Dachformen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
hierdurch das StrafRenbild, die Dachlandschaft und die Ortssilhouette nicht beeintrachtigt wer-
den. Um das flieRende Verkehr der stark befahrenen Bundestrafde B 466 nicht zu blenden, wird
die Verwendung von glanzenden Materialeine mit einem Reflexionsgrad > 50 % fir die Fassa-
denverkleidung bzw. Dacheindeckung eingeschrankt.

6.2.3 Stellplatzanlage (StA) /offene GroRRgarage(OGa)

Um eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem fast liberbauten Sondergebiets-
grundstick noch zu erméglichen sind die nicht Uberdachten Stellplatze wasserdurchlassig aus-
zufiihren (s. auch Punkt 6.1.6 dieser Begriindung und § Il, 4 der textlichen Festsetzungen).

Die bestehenden Uberdachten Stellplatze sind eine offene Grofligarage gefasst.

6.2.4 Anlagen flr die Nutzung von Solarenergie, Anlagen flir Energiegewinnung

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

Auf der Uberdachung der offeneren GroRgarage (OGa) im Umfang der festgesetzten Umgren-
zung dieser Anlagen sind Solar- und Photovoltaikanlagen sowie Hauptanlagen fiir Energiege-
winnung flachenblindig mit der Dachneigung oder aufgestandert zulassig.

Bei aufgestanderte Anlagen gelten die im § Il, 5.1 der textlichen Festsetzungen genannten Ge-
staltungsvorschriften. Die bestehenden Anlagen flir Energiegewinnung, die dieser Festsetzung
widersprechen, geniefden Bestandschutz.
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6.2.5 Einfriedungen

Festsetzungen zu Einfriedungen sind einerseits wesentlich fiir das Erscheinungsbild des Son-
dergebietes und das Orts- und Landschaftsbild, andererseits besteht fir den Nutzer ein Schutz-
bedurfnis. Die Hohe wird auf 2,50 Meter fiir offene Einfriedungen (z.B. Drahtzaune, Metallgitter)
und geschlossenen Einfriedungen (z.B. Mauern, Hecke) begrenzt. Dabei sind die Nachrichtli-
chen Ubernahme innerhalb der Bauverbotszone zwingend zu beachten (s. Punkt 9 der Begriin-
dung).

Sichtdreiecke an den Einmiindungs- bzw. Kreuzungsbereichen dirfen nicht beeintrachtigt wer-
den. Im Einzelfall kbnnen sich daraus Beschrankungen aus verkehrsrechtlicher Sicht ergeben.

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze sind keine Einfriedungen zuldssig damit die be-
stehenden Hecken mit den noch im Rahmen der Umsetzung des angrenzenden Bebauungspla-
nes S-11617 festgesetzten 6kologischen Ausgleichmalinahem zusammen ,wachsen® und eine
Einheit bilden kénnen.

6.2.6 Hohenlage/ Stitzmauer

Auf Grund der Hohenlage entlang der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze (Bereich der Anliefe-
rung) sind Stitzmauern bis zu einer H6he von max. 1,20 m tber die Oberkannte der Zufahrt-
stralle zulassig.

6.2.7 Standort fur Abfall- und Wertstoffbehalter

Um eine ansehnliche Optik im StralRenbild zu erreichen, wird festgesetzt, dass die Abfall- und
Wertstoffbehalter entweder in Haupt- oder Nebengebauden zu integrieren oder bei Aufstellung
im Freien mit Strauchern oder Hecken abzupflanzen sind.

6.2.8 Werbeanlagen

Um den flieBenden Verkehr an der Bundesstralie B 466 durch Ablenkung nicht zu beeintrachti-
gen, sind werbende und sonstige Hinweisschilder sind gem. § 9 Abs. 6 FStrG innerhalb der An-
bauverbotszone der Bundesstrale B466 unzulassig.

Die Sichtdreiecke dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Fur den Geltungsbereich der Planung gilt die Werbeanlagensatzung der Stadt Schwabach in
jeweils gultiger Fassung.

6.3 Grunordnung (§ 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB)

Das Sondergebiet ist bis auf die Erweiterungsflache auf der FI.Nr.1134/1 bereits vollstandig be-
baut. Der vorhandene Lebensmittelmarkt wurde auf Grundlage des rechtsgultigen Bebauungs-
planes S-95-00 genehmigt. Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens S-95-00 festgesetz-
ten griinordnerischen MalRnahmen wurden bereits vollstdndig umgesetzt. Es sind:

) Hecke entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze als Flache fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache) (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

o private Griinflache mit sechs StralRenbaumpflanzungen entlang des sidlich des Lebens-
mittelmarktes verlaufenden 6ffentlichen Rad- und FuRweges,

o private Grinflache mit elf StraRenbaumpflanzungen entlang der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze.

Diese Griinelemente bzw. Grinflachen wurden unverandert in die Planung Gbernommen und

deren Erhalt gesichert.
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Anpflanzungen entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze

Die Grunordnung sieht auf der Teilflache der FI.Nr. 1134/1 die Erweiterung der bereits im Be-
bauungsplan S-95-00 festgesetzten Flachen fir Malhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (6kologische Ausgleichsflachen entlang der dstlichen
Geltungsbereichsgrenze) bis zur Zufahrtstrale vor. Dort sollen standortgerechter und heimi-
scher Gehdlze in der Erganzung der bestehenden Hecke gepflanzt werden.

Anpflanzungen innerhalb des Sondergebietes

Es werden weiteren grinordnerischen MafRnahmen innerhalb des bestehenden Sondergebietes
festgesetzt:

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

o Das Oberflachenwasser der versiegelten Flachen, soweit sie nicht Uberdacht sind/werden,
sowie auch der Dachflache ist Gber den belebten Oberboden der nicht iberbauten Grund-
stiicksflachen zu versickern, um die Grundwasserneubildung zu férdern. Es darf aus-
schlie3lich schadstofffreies Wasser versickert werden, um eine Verunreinigung des
Grundwassers auszuschliefien. Neben der Versickerung ist ein Riickhalt des Dachwas-
sers Uber Zisternen sowie die Nutzung als Brauchwasser uneingeschrankt moéglich.

o Wenn die Stellplatzanlage nicht wie im Bestand als offene Grol3garage Uberdacht bleibt,
ist auf den PKW-Stellflachen pro zehnter Stellflachen je ein Baum. (mittel- bis grof3kro-
nige, standortgerechte 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 Die Stellflachen der Stellplatzanlage, soweit sie nicht Gberdacht werden und als offene
Grolgarage dienen, sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszuflihren, um eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser zu ermdglichen.

o Zur Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Gehdlze empfohlen (siehe Auswahl-
liste als Anlage zur Begriindung). Verlust von Teilbestédnden (einzelne Baume) sind ent-
sprechend nachzupflanzen.

Damit soll der langfristige Bestand dieser Pflanzungen geférdert werden, so dass dauer-
hafte Lebensraume fiir Végel und Kleinstlebewesen geschaffen werden.

[7 ERSCHLIERUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB)

7.1 Verkehrserschlieung

Die Nordlinger StralRe ist eine wichtige Hauptverkehrsstral3e und Teil der Bundestralle 466, die
eine hohe Fahrzeugzahl aufnehmen kann.

Die vorhandene Zufahrt der EDEKA-Filiale wird wie im Bestand belassen. Zusatzlich kann das
Plangebiet lber die neu zu erstellende Zufahrtstralte entlang der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze der FI.Nr. 1134/1 erschlossen werden.

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 Nordlinger Strale sowie um die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu gefahrden, kénnen keine Grundstlickszufahrten
von der Bundesstralle B 466 zugelassen werden.
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Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung ,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel
an der Nordlinger StralRe”
Begrindung, Stand: 6ffentliche Auslegung

Umbau der Kreuzung Am Steinernen Bricklein

Die angepasste Verkehrsuntersuchung mit dem prognostizierten Verkehr zum Plangebiet
S-95-00, 1. Anderung wurde dem StBA (Staatliches Bauamt Niirnberg) vorgelegt und in der ge-
meinsamen Besprechung am 21.09.2020 abgestimmt. Obwohl aus dem Verkehrsgutachten —
im Bestand, Prognosenulifall und den Prognoseplanfallen - kein Handlungsbedarf an der Kreu-
zung B466 Nordlinger Strale / Uigenauer Weg / Am Steinernen Briicklein abgeleitet werden
kann, wurde im o0.g. Abstimmungsgesprach vereinbart, dass die Kreuzung mit einer Lichtsignal-
anlage versehen wird.

Hintergrund ist die Verkehrssicherheit und gute Erreichbarkeit des geplanten Wohngebietes und
des erweiterten Edeka—Marktes flur Fulganger und Radfahrer.

Zusatzlich zur Ampelanlage soll der 6stlich der B466 verlaufende Geh- und Radweg in diesem
Bereich verkehrssicher gestaltet und der westliche Geh- und Radweg asphaltiert werden.

AuRerdem soll die Bushaltestelle barrierefrei ausgebaut werden. Der Zugang zu dem Edeka-
Markt soll ansprechender gestaltet werden.

Die Stadt wird hierzu eine Planung erstellen und dem StBA den Entwurf einer Planungs- und
Durchfiihrungsvereinbarung vorgelegt.

Das StBA hat in Aussicht gestellt, dass die Finanzierung der Mallhahme gemeinsam nach den
Kreuzungsrichtlinien erfolgen kann.

Der terminliche Ablauf der Planung und deren Umsetzung soll unabhangig von diesem laufen-
den Bebauungsplanverfahren mit StBA vereinbart werden

Durch den geplanten Umbau der o0.g. Kreuzung wird der Knotenpunkt Uigenauer Weg / (B466)
Am Steinernen Briicklein vorausschauend verkehrssicher gemacht und die futlaufige und rad-
mafige Erreichbarkeit verbessert. Dabei werden auch die geplante stadtebauliche Entwicklung
im Bereich des Gewerbeparks WEST, die eine zusatzliche Anbindung an den Uigenauer Weg
vorsehen, bericksichtigt.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist bereits vorhanden und gesichert. Die Anpassung aufgrund der ge-
ringen Erweiterung des EDEKA-Gebaudes wird vom Erschlielungstrager vorgenommen.

Abwasserbeseitigung

Die Erweiterungsflache des Sondergebietes soll an einem noch zu erstellenden Misch-
wasserkanal, der in der neuen Zufahrtstral3e entlang der nérdlichen Grenze des FI.Nr.

1134/1 geplant ist, angeschlossen werden.

Durch die geringe Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarkts werden an der vorhande-
nen Kanaltrasse und der vorhandenen Abwasserbeseitigungsanlagen nur geringe Anderungen
vorgenommen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Tatsache ist, dass durch die bestehende Sondergebietsnutzung und die Uberdachung der Stell-
platzanlage (als offene GroRRgarage) die verbleibenden Grundstiicksflachen nicht flr eine Versi-
ckerung vor Ort ausreichen. Auch die Erweiterungsflache auf der FI.Nr. 1134/1 wird durch den
Erweiterungsbau und Zufahrt zur Anlieferung vollstandig Uberplant.

Durch die zunehmende bauliche Tatigkeit wachst jedoch die Gefahr, dass durch weitere Fla-
chenversiegelung und Ableitung der Niederschlage Uber die Kanalisation der Grundwasser-
haushalt nachteilig beeintrachtigt wird. Ziel ist es deshalb, soweit es das Plangebiet zulasst, das
anfallende Niederschlagswasser direkt an Ort und Stelle zu versickern und somit in den Natur-
kreislauf zurtckzufihren.
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Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung ,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel
an der Nordlinger StralRe”
Begrindung, Stand: 6ffentliche Auslegung

Im Bebauungsplan wurde deshalb die Festsetzung getroffen, dass die durch die offene Groliga-
rage (OGA) nicht tGiberdachten Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise ausgefihrt werden.
Das Oberflachenwasser der asphaltierten Verkehrsflachen ist, wie bereits jetzt im Bestand in
die Kanalisation einzuleiten.

Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflache geleitet werden.
Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt nach den allgemeinen Regeln der Abfallentsorgung der Stadt
Schwabach. Die Abfallentsorgung wird im Hol- und Bringsystem vorgenommen. Die Abfalle
werden einer ordnungsgemalfen Entsorgung bzw. Verwertung zugefuhrt.

Masten, Funk- und Sendeanlagen sowie Freileitungen

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

8 UMWELTERHEBLICHKEIT UND UMWELTVERTRAGLICHKEIT

(§ 9 ABS. 1 NR. 20 ABS. 1A BAUGB, § 1A BAUGB)

Mit dem Einleitungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes S-95-00 wird das Erfor-
dernis ausgel6st, sich mit den Belangen der Natur im Sinne von § 1a BauGB speziell auseinan-
derzusetzen.

Die Umweltbelange wurden im Umweltbericht nach jeweiligen Schutzgitern detailliert unter-
sucht. Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben und ist ein Bestandteil die-
ser Begriindung (s. Anlage 2). Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange werden im Rahmen der stattfindenden &ffentlichen Auslegung der Planunterlagen aufge-
fordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umgang und Detaillierungsgrad der Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu aufRern. Diese Beteiligung wird weitere Erkenntnis iber die Um-
weltbelange im Planungsgebiet ergeben.

Die Planungsgrundlagenermittlung und die bisherige erfolgte Beteiligung der Umweltbehoérde
der Stadt Schwabach sowie von der Planung betroffenen Trager offentlicher Belange hat erge-
ben, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen (Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes) durch die Planung zu erwarten sind.

Ebenfalls stellte die Umweltbehérde der Stadt Schwabach fest, dass im laufenden Anderungs-
verfahren keine spezielle artenschutzrechtliche Priifung notwendig ist. Durch die geringfligige
Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes wird die vorhandene Ist-Situation nicht erheblich ver-
andert.

8.1 Ergebnis der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG
(Gesetz Uber 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 begrindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Diese Prifung des geplanten Vorha-
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Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung ,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel
an der Nordlinger StralRe”
Begrindung, Stand: 6ffentliche Auslegung

bens fand im Kontext mit der gegenwartigen planungsrechtlichen Zulassigkeit und der tatsachili-
chen Situation vor Ort sowie der vorgelegten Erweiterungsentwurfsplane fir den bestehenden
Lebensmittelmarkt statt.

Fur die Bebauungsplananderung besteht nach Anlage 1 des UVPG keine Regel-UVP-Pflicht.
Im vorliegenden Fall wird durch die Bebauungsplananderung die Zulassigkeit eines grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebes mit einer maximal zulassigen Geschossflache von ca. 4.200 m? er-
maoglicht, was nach Anlage 1 Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.1 innerhalb des Priifwertes fir die allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls liegt.

Die allgemeine Vorprufung des Einzelfalls erfolgte in Anlehnung an die Systematik und Numme-
rierung der in der Anlage 2 zum UVPG vorgegebenen Gliederung (s. Anlage 3).

Im Ergebnis dieser Priifung und nach der Einholung der erforderlichen Fachgutachten und Stel-
lungnahmen der Regierung von Mittelfranken zur landesplanerischen Uberpriifung des Bauvor-
habens sowie betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde festge-
stellt, dass die geplante geringe Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes an der
Nordlinger Strale zu keinen erheblichen Auswirkungen im Sinne des UVPG flihrt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Planung aufgrund der real nur geringfligigen Angebotsver-
besserung und der weiteren Ausrichtung auf die wohnortnahe Grundversorgung keine raumord-
nerischen Auswirklungen erwarten Iasst (unterhalb der Erheblichkeitsschwelle).

8.2 Okologische Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Mit der Erweiterung des bestehenden Sondergebietes auf der Teilflache der FI.Nr. 1134/1 ist
ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ver-
bunden. Auf dem Sondergebietsgrundstiick FI.Nr. 1135 werden gegenliiber dem Bestand keine
nennenswerten Veranderungen durchgeflhrt.

Daher bezieht sich die nachstehende Bewertung nur auf den Teil des Bebauungsplanes, der
von der Veranderung betroffen ist. Durch den Vergleich des Bestandes mit der Planung wird die
Hohe der dkologischen Kompensation ermittelt.

Der dkologischer Eingriff- und Ausgleich wird gemaf der ,Werteliste nach Biotop- und Nut-
zungstypen® der Stadt Schwabach ermittelt.
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Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung ,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel
an der Nordlinger StraRe®
Begrindung, Stand: 6ffentliche Auslegung

8.2.1 Bewertung des artenschutzrechtlichen und baurechtlichen Eingriffs

Legende
Abgestimmt auf de Bict
In Klammern ékelegischer Wertfaktor Bestand

1.1 Helmischer, standorigerechter Einzelbaum (0,8)
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Bild 2- Bestand im Sommer 2020

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
BESTAND S-95-00, 1. Anderung- Einzelhandel mit Kernsortiment "Lebensmittel" an der Nérdlinger Strale
(nur Elemente erfasst, die durch 1. Anderung betroffen sind)
[Typnumimer Biotop-/ Nutzungstyp + Beschreibung Elémentnummer | Flache (m?2). Werttaktor Wertpunkte
1.1 Heimischer, standortgerechter Einzelbaum
auf FI. Nr. 1135 1 15,00 0,8 12,00
11 Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 20 u. 25 BauGB u Art. 4 BayNatSchG.
24 Hecke, heimischer standortgerechter Heckensaum
auf FI.Nr. 1135 2 280,00 0,6 168,00
7.5 Versiegelte Flache (AbfluB iiber 70%)
auf FI.Nr. 1135 3 583,00 0 -
auf FI.Nr. 1465 4 113,00 0 -
9.13 Ackerbrachen
auf FI.Nr. 1134/1 5 1.684,00 0,4 673,60
BESTAND 2.675,00 853,60

Tab. 1 Bestandbewertung in Wertepunkten gem. Schwabacher Werteliste

Die 6kologische Eingriffsbilanzierung hat ergeben, dass ca. 853,60 Wertepunkte dkologisch
ausgeglichen werden muissen.

Seite 21 von 31



Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung ,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel
an der Nordlinger StraRe®
Begrindung, Stand: 6ffentliche Auslegung

8.2.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die Planung

TYRITT

Legende
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Entwicklung ven Natur und Landschaft gem
89 Abs. 1 Ziff. 20 u. 25 BauGB u At BayNatSchG
0.8)

[ 52 anen und stukturreicre private Groraniage
10.4)

T 44 Begrunte Dachflachen (0,3}

[ 7.4 Durchiassige Belage (Ablun hochstens 30%)
.1

I 75 versiegete Fischen (0.0)

,l:l in diesem Bereich wurde der ckologische Ausgleich
im Bebauungsptanverfahren S-95-00 eroracnt
Bestand urverandsrt

@ Elementnummem

SIADI SCHWABACH
REFERAT FUR STADTPLAHUNG UND BAUWESEN ]

AT FUR STADTPLANUNG UND BAUGRDNUNG

b B e, A b gt s TR T

$-95-00, 1. Anderung
Einzelnandel mit Kernsartiment
‘_ebensmittel" an der Nerdlinger Straie

Okelogischer Ausgleich
Planung 1:1000 | 1 [orkstens oneoer 2013

CSSEEL N S A B MBS 37 | 4 DR SE R LIS AL SE RO I 281 o8 2 T

Bild 3- Planfall

Die Bewertung des Planungsfalles ist unter Berlicksichtigung der Festsetzungen in nachfolgender
Tabelle 2 dargestellt.
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Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung ,Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel
an der Nordlinger StralRe”
Begrindung, Stand: 6ffentliche Auslegung

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

PLANUNG S-95-00, 1. Anderung - Einzelhandel mit Kernsortiment "Lebensmittel" an der Nérdlinger StraRe
(nur Elemente erfsst, die durch 1. Anderung btroffen sind)

Typnummer - Bitp-l Nutzug + Beschreibung Elementnummer Flache (m?) Wertfaktor Wertpunkte

1.1 Heimischer, standortgerechter Einzelbaum
auf FI. Nr. 1135 1 15,00 0,8 12,00

1.1 Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 20 u. 25 BauGB u Art. 4 BayNatSchG.

24 Hecke, heimischer standortgerechter Heckensaum
auf FI.Nr. 1135 2 40,00 0,6 24,00
auf FI. Nr. 1134/1 3 65,00 0,6 39,00
5.2 Arten und strukturreiche private Griinanlagen
auf FI. Nr. 1135 4 25,00 0,4 10,00
auf FI. Nr. 11341 5 55,00 0,4 22,00
71 Begriinte Dachflachen
auf FI. Nr. 1135 6 52,00 0,3 15,60
auf FI. Nr. 1134/1 7 293,00 0,3 87,90

7.4 Durchlassige Belage

auf FI. Nr. 1135 8 76,00 0,1 7,60

auf FI. Nr. 113411 9 55,00 0,1 5,50
7.5 Versiegelte Flache (AbfluB iiber 70%)

auf FI. Nr. 1135 10 670,00 0

auf FI. Nr. 113471 1 1.216,00 0

auf Fl. Nr. 1465 12 113,00 0

PLANUNG 2.675,00 223,60

Tabelle 2: Bewertung des Planungsfalls in Wertpunkten gem. Schwabacher Werteliste innerhalb des Geltungsbe-
reiches

Die o.g. 6kologische Bilanzierung hat ergeben, dass der 6kologische Eingriff nicht vollstandig
durch die geplanten griinordnerischen Malinahmen mit einem Wert von ca. 223,60 Wertepunk-
ten im Plangebiet ausgeglichen werden kann.

Wertepunkte
Summe Bestand Wertepunkte 853,60
Summe Planung wertepunkte 223,60
Kompensationsbedarf 630,00

Es ergibt sich ein Defizit von ca. 630 Wertepunkten, die auf einer externen Ausgleichsflache au-
Rerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen und diesem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1a
Satz 2 BauGB zugeordnet wird (s. nachstehenden Punkt).

8.2.3 Zuordnung von dkologischen KompensationsmalRnahmen aul3erhalb des Geltungsberei-
ches zu diesem Bebauungsplan

Externe 6kologische Ausgleichsflache

Aufierhalb des Geltungsbereiches ist eine ca. 3.000 m? groRe Ausgleichsflache auf der FI.Nr.
420/2, Gemarkung Kammerstein festgesetzt. Sie ist durch Zuordnungsfestsetzung gem. § 9a
Abs. 1a Satz 2 BauGB diesem Bebauungsplan zugeordnet (s. Planblatt).

Auf den externen 6kologischen Kompensationsflachen werden anstelle der erforderlichen ca.
506 Wertpunkte 886 Wertepunkte erbracht (s. Tabelle 3.1, 3.2 und 3.3).
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Flur-Nr. Typ- \ Biotop-/ Nutzungstyp Flache Wert- Wert- Wert-

Bezeichng Nr. \ Beschreibung (m?) faktor punkte punkte
429/2 9.1, intensive Wiese 45,00 0.3 18,00
9.15 intensive Acker 2.954,00 0,4 886,00

Gmkg
Kammerstein

2.999,00 904,20

904,20

Tabelle 3.1: Bestandsbewertung- FI.Nr. 420/2, Gemeinde Kammerstein

Flur-Nr. Typ- ‘ Biotop-/ Nutzungstyp Flache Wert- Wert- Wert-
Bezeichng Nr. \ Beschreibung (m?) faktor punkte punkte
429/2 9.11. Heimische, standortge- 126,00 0,6 75,50
rechte Geblsche, Hecken
Gmkg und Sdume
Kammerstein 19.15 | extensive Wiese ohne Dii- | 2.828,00 0,6 1.696,80
ngung
Intensive Wiese 45,00 0.4 18,00
2.999,00 1.790,40
1.790,40
Tabelle 3.2 Okologischen Ausgleichsbewertung - FI.Nr. 420/2, Gemeinde Kammerstein
FI.Nr. 420/2, Gemeinde Kammerstein Wertepunkte
Summe Bestand Wertepunkte 904,20
Summe Planung wertepunkte 1.790,40
Aufwertung 886,20

Tabelle 3.3: Ergebnis des externen 6kologischen Ausgleichs auf dem Grundstlick FI.Nr .420/2,
Gemeinde Kammerstein

Die detaillierte Zuordnung von 6kologischen Kompensationsmalinahmen auf der o.g. Flache
aullerhalb des Geltungsbereiches ist der Anlage 2 der textlichen Festsetzungen zu entnehmen.
Mit den in der Anlage 3 beschriebenen AusgleichsmalRnahmen soll (iber lange Zeitraume die
notwendige Umsetzung der flr den Ausgleich des Eingriffs erforderlichen Malinahmen gesi-
chert werden.

Somit wird der ékologische Ausgleich vollstandig durch die geplanten MaRnahmen in den bei-
den o.g. Bebauungsplanen vollstandig ausgeglichen und durch die durch die Zuordnungsfest-
setzungen von 6kologischen Kompensationsmalinahmen aullerhalb des Geltungsbereiches
des o. g. Bebauungsplanes planungsrechtlich abgesichert.

8.3 Artenschutz

Im Planungsgebiet gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Schwabach.
Um Gefahrdungen der nach den einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenar-
ten zu verhindern, gilt folgendes:

Die Baum- und Gehdlzbeseitigungen innerhalb des Planungsgebietes durfen ausschlief3lich
zwischen Oktober und Februar aul3erhalb der Brutzeit von Vogeln (Marz bis September) er-
folgen. Da im Planungsgebiet die Baumschutzverordnung der Stadt Schwabach gilt, sind Fal-
lungen entsprechend zu beantragen bzw. die Baume wahrend der BaumalRnahmen zu schit-
zen, dies gilt auch fir Baume auf benachbarten Grundstiicken.

Fir den Fall, dass Geholzbeseitigungen innerhalb der Vogelschutzzeit zwischen Marz und
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September erfolgen sollen, ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich.
Dazu muss unmittelbar vor der MaRnahme durch einen Sachverstéandigen gepruft werden, ob
Brutvogel vorkommen.

Im Falle von aktueller Vogelbrut muss die Manahme auf einen Zeitpunkt nach Fliggewerden
der Jungtiere verschoben werden.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden, soll das Abschieben des Erdrei-
ches aulierhalb der Brutzeit erfolgen.

8.4 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes (§ 5 Abs. 2 Nr.6 und Abs. 4 BauGB sowie § 9 Abs. 1 Nr.24 und Abs. 6
BauGB)

8.4.1 Larm aus dem Sondergebiet

Von dem im Plangebiet zuldssigen Einzelhandelsbetrieb werden bei ordnungsgemafliem 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 GroRRe der Stellplatzanlage bleiben gleich und 16sen keine nen-
nenswerten, zusatzlichen Larmimmissionen aus. Immissionsprobleme kénnen theoretisch auf-
treten, wenn die Offnungszeiten 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 Verkehrsautkommen lasst gemafR DIN 18005 keine spur-
bare Erh6hung der Larmemissionen erwarten.

FUr den Betrieb des Lebensmittelmarktes gelten die Immissionsrichtwerte der Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm in jeweils aktuellen Fassung) in der Nachbarschaft.
Zur Feststellung des Immissionsverfahrens des Lebensmittelmarktes inklusive dessen Erweite-
rung wurde ein Larmschutzgutachten erstellt. Dieses Gutachten des Ingenieurburo 1B Sorge
vom 22.09.2020 (Bericht Nr. 14836.2a) ist Bestandteil der Begriindung dieses Bebauungspla-
nes.

Auf Grundlage der bereits in Verfahren zum Bebauungsplan S-95-00 getroffenen Festsetzun-
gen und erneuter Uberprifung der Larmschutzproblematik im Plangebiet werden folgten Schall-
schutzvorkehrungen getroffen:

Aktive Schallschutzvorkehrungen

In Verlangerung des Hauptgebaudes entlang der éstlichen Grundstiicksgrenze Flur-Nr. 1130/1
ist eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,0 m 4. GOK in 3,0 m Entfernung zur dstlichen
Grundstlicksgrenze festgesetzt (siehe Planblatt).

Je nach Grolle des Gebaudes andert sich die Lange dieser Wand in der Form, dass sie zwin-
gend blndig mit dem Geb&ude abschlielt.

Larmschutzvorsorge auf die umliegende Wohnbebauung

. Als Immissionsrichtwerte sind nordéstlich und dstlich des festgesetzten Sondergebie-
tes die Werte fir ein Allgemeines Wohngebiet von tags 55 dB(A) und nachts 40
dB(A), zugrunde zu legen

. Wahrend der Nachtzeit (von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) sind keine larmverursachenden
betrieblichen Aktivitdten zulassig.

. Eine Steigerung der Anzahl der Anlieferungen gegeniber den erfassten Kfz- Zahlen
in der Larmschutzuntersuchung des Ing. Biro IB Sorge vom 22.09.2020 (Bericht
Nr. 14836.2a) ist nur dann zulassig, wenn die zulassigen Immissionswerte nicht
Uberschritten werden.
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) Zur Abwehr von Larmimmissionen auf das angrenzende Wohngebiet des Bebauungs-
plans S-116-17 diurfen die Offnungen fir [armerzeugende Nutzungen (Luftungen, Filter
0.a.) nicht auf der dem Wohngebiet zugewandten Seite (vom Osten) liegen.

Kundenparkplatz

Die Kundenfahrverkehre sind ausschliellich innerhalb des Beurteilungszeitraums tags
(6.00 Uhr bis 21.00 Uhr) abzuwickeln.

Haustechnische Anlage, Kélte-, Klima- und Luftungstechnik

Fur die technischen Aggregate sind die folgende Schallleistungspegel und Betriebszeiten
zu beachten:

Schallleistungspegel
Anlage Betriebszeit
Lwin dB(A)

CO2-Gaskuhler, Typ: GGHV CD

)
080.2QF/12E-40, Fira Giintner e 24 Stunden

Zu- und Fortuft Kaltemaschinenraum

80 24 Stunden
(gesamt)

1) Einschlieflich eines Zuschlages fur Tonhaltigkeit Kt = 3 dB

Tabelle 1- Seite 18 aus dem Larmschutzgutachten des IB Sorge vom 22.09.2020 (Bericht Nr.
14836.2a).

Technische Anlagen missen dem Stand der Technik entsprechen.

Tonhaltige Gerauschanteile sind zu vermeiden.

Sofern im Zuge der weiteren Planungen zusatzliche technische Anlagen (z.B.
Warmepumpen) vorgesehen werden, ist eine schallschutzteschnischen Priifung
erforderlich.

Im Falle einer Betriebsveranderung, die von der beiliegenden Betriebsbeschreibung ab-
weicht, ist die Vorlage eines Larmschutznachweises vom Betreiber zwingend zu erbringen.

8.4.2 Geruchsimmissionen

Auler zu den Larmimmissionen, die im Baugebiet selbst entstehen, ist mit Larm- und Ge-
ruchsimmissionen von angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu rechnen. Dies muss auf-
grund der vorherrschenden landwirtschaftlich gepragten Struktur von den Nachbarn bzw. An-
wohnern akzeptiert werden. Auf das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme wird hingewie-
sen.

Gelegentliche Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen durch ortstblich betriebene landwirt-
schaftliche Nutzflachen sind hinzunehmen.

8.5 Energienutzung und Energieeinsparung

Mit jedem Neubau entsteht ein neuer Energieverbrauch. Umso wichtiger ist es, den Verbrauch
bei Neubauten so gering wie mdglich zu halten. Die Niedrigenergiebauweise ist eine wichtige,

technisch unproblematische Mdglichkeit, den Energieverbrauch zu senken und damit zu einer

CO: -Reduktion beizutragen. Eine Energieeinsparung kann durch die Auswahl entsprechender
Baustoffe, Warmedammmaterialien und Starke der Warmedammung erreicht werden.

Energieeinsparung wird durch die Erneuerung der Gebdudetechnik erzielt.

Durch Wandbegrinung (Warmepuffer) |&sst sich ebenfalls Primarenergie sparen.
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Aufgrund der weiter entwickelten Technik soll ein wirtschaftlicher und effektiver Einsatz von
Sonnenkollektoren ermdglicht werden. Die vorhandene PV- Anlage auf der Uberdachung der
Stellplatzanlage wurde durch die getroffenen Festsetzungen planungsrechtlich abgesichert

8.6  Abfalltrennung

Durch die Trennung der Wertstoffe vom Hausmiill wird Wertstoff- Recycling ermdglicht. Zur Um-
setzung der abfallwirtschaftlichen Ziele der Stadt sind ausreichend dimensionierte Standplatze
fur Restmill- und Wertstofftonnen erforderlich (s. auch Punkt 5.1.6- Flachen fur Abfallentsor-
gung und Punkt 5.2 -Standorte fur Abfall- und Wertstoffbehalter).

8.7 Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten im Planungsgebiet vor.

8.8 Bodendenkmal

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalschutz weist ausdrticklich darauf hin, dass eventuelle
zu Tage tretende Bodendenkmaler (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das bay-
erische Landesamt flir Denkmalpflege, AulRenstelle Nirnberg oder die Untere Denkmalschutz-
behorde unterliegen.

8.9 Sonstige Umweltaspekte

Groliere oder erhaltenswerte Grinstrukturen sind nicht vorhanden. Auf geschitzte Arten gibt es
gemal Umweltamt keine Hinweise, eine weitergehende Prufung ist darum nicht erforderlich o-
der verhaltnismafig. Aufgrund der gewerblichen Nutzung und der tGberwiegenden Versiegelung
ist nicht mit einer Beeintrachtigung 6kologischer Strukturen zu rechnen.

8.10 Masten, Funk- und Sendeanlagen sowie Freileitungen

Freileitungen und Masten, fir Gberértliche Versorgung bestimmte Funk- und Sendeanlagen sind
im Baugebiet aus stadtebaulichen Griinden und zur Wahrung eines intakten Ortsbildes nicht zu-
I&ssig. Daher sind Versorgungsleitungen wie Telekommunikationsleitungen, DSL- und Fernseh-
kabelleitungen sowie Stromleitungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB ausschlieRlich unterir-
disch zu verlegen.

|9 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bauverbortszone entlang der Bundesstralle B466

Zustandig ist das Staatliche Bauamt Nirnberg (StBA).

Im Bereich der Nordlinger Stralle (Bundesstralie B466) gilt gemaf Art. 23 Abs. 1
BayStrWG fur bauliche Anlagen (auch Nebenanlagen, die nach BayBO genehmigungsfrei sind)
ein Bauverbot bis 20,0 m Abstand vom dufReren Rand der Fahrbahndecke.

Die ErschlieBung der Grundstiicke des Bauleitplangebietes ist ausschliel3lich tUber das unterge-
ordnete Strallennetz von dem Uigenauer Weg vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. Art.
18 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 1 BayStrWG).

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstlicken zur Bundesstralle B466 sind nicht
zulassig.
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Fir Baume, stammbildende Gehdlze oder Larmschutzanlagen ist ein Abstand von mind.
7,5 m zum aufleren Rand der Fahrbahndecke einzuhalten.

Werbeanlagen

Um den flieBenden Verkehr an der Bundesstralte B 466 durch Ablenkung nicht zu beeintrachti-
gen, sind werbende und sonstige Hinweisschilder sind gem. § 9 Abs. 6 FStrG innerhalb der An-
bauverbotszone der Bundesstralte B466 unzulassig.

Fur den Geltungsbereich der Planung gilt die Werbeanlagensatzung der Stadt Schwabach in
jeweils gultiger Fassung.

|10 MABRNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Die Kosten verbunden mit der Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes tragt der In-

vestor.

Durch die Erweiterung des EDEKA-Gebaudes wird eine leichte Anpassung im Bereich der Ein-
muindung der neu geschaffenen Zufahrtstrae auf der Fl.nr .1134/1 nérdlich des Hauptgebaude
an dem Uigenauer Weg notwendig.

Um den Knotenpunkt Uigenauer Weg / (B466) -Am Steinernen Bricklein durch den geplanten
Umbau vorausschauend verkehrssicher zu machen, die fulllaufige und radmafige Erreichbar-
keit zu verbessern aber auch als vorbeugende Malinahme fir die die geplante Erweiterung des
Gewerbepark Sud Richtung Uigenauer Weg soll an diesem Knotenpunkt eine Lichtsignalanlage
errichtet werden. Da die Notwendigkeit des Umbaus der Kreuzung zum Teil durch die geplante
Erweiterung des Lebensmittelmarktes ausgeldst wird, wird der Erschliellungstrager verpflichtet
anteilig Kosten fir den 0.g. Umbau zu Gbernehmen.

Die Modalitaten werden in einem gesonderten Kostenlibernahmevertrag zwischen der Stadt
Schwabach dem Staatlichem Bauamt Nirnberg und dem ErschlieBungstrager festgelegt.
Voraussichtlich werden keine Flachen die ins stadtische Eigentum Ubertragen werden mussen,
bendtigt.

Die offentliche Auslegung der Planunterlagen und die Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange werden weitere Erkenntnisse fur die Planung bringen.

Schwabach, in der Fassung der 6ffentlichen Auslegung.

Ricus Kerckhoff
Stadtbaurat A.41
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ANLAGE 4 zur Begriindung
e ZUM TEIL lll. GRUNGESTALTUNG DER TEXTLICHEN
FESTSETZUNGEN-

e - AUSWAHLLISTE ZUR BEPFLANZUNG -
Folgende Arten werden empfohlen:

a) GroRkronige Baume

Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Spitzahorn Acer platanoides
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Winterlinde Tilia cordata
Hangebirke Betula pendula
Walnuss Juglans regia
Esche Fraxinus exelsior
Rotbuche Fagus sylvatica
Feldulme Ulmus minor
Flatterulme Ulmus laevis
Pappeln Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium
Waldkiefer, Fohre Pinus sylvestris

Fir den Bereich der Parkanlagen und M2:

Stadtulme Ulmus lobel
Silberlinde Tilia tomentosa ,Brabant'

b) Klein- und mittelkronige Baume

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Holzapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyraster
Kultur-Apfel Malus domestica
Kirsche Prunus avium
Pflaume Prunus domestica
Kulturbirne Pyrus communis

Bei den Obstbaumen warden regional vorkommende Sorten empfohlen.
(s. Obstbaumliste des Landschaftspflegeverbandes Schwabach)

c) Straucher iiber 2 m Hoéhe

Feldahorn Acer campestre
Felsenbirne Amelanchier ovalis
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas

Schlehe Prunus spinosa
Weilidorn Crataegus monogyna
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Hundsrose
Wein-Rose

Hasel

Kreuzdorn
Hartriegel
Pfaffenhitchen
Heckenkirsche
Liguster
Haferschlehe
Schwarzer Holunder

d) Straucher unter 2m Hohe

Kriechende Rose

Buchs

Apfelbeere

Berberitze

Schwarze Johannisbeere
Stachelbeere

Brombeere

Korbweide

e) Bodendecker
Immergrin

Efeu
Bodendeckende Rosen

f) Kletterpflanzen

Selbstklimmend:

Wilder Wein
Efeu

Rankhilfe erforderlich:

Waldrebe
Pfeifenwinde
Blauregen
Kletterrosen

Rosa canina
Rosa rubiginosa
Corylus avellana

Rhamnus cathartica X
Cornus sanguinea

Euonymus europaeus X
Lonicera xylosteum X

Ligustrum vulgare
Prunus insititia
Sambucus nigra

Rosa arvensis

Buxus sempervirens
Aronia melanocarpa
Berberis, niedrige Arten
Ribes nigrum

Ribes uva-crispa
Rubus fruticosus

Salix viminalis

Vinca minor
Hedera helix <
Rosa i.S.

Parthenocissus quinquefolia

R/

Hedera helix <

Clematis spec.
Aristolochia macrophylla
Wisteria sinensis

Rosa in Sorten

g) Trockenresistente Pflanzen fiir die extensive Dachbegriinung

Sedum, Arten wie
Scharfer Mauerpfeffer
weiler Mauerpfeffer
Felsenmauerpfeffer

Krauter / Stauden, Arten wie

Schnittlauch
Karthausernelke
Kleines Habichtskraut
Frahlingsfingerkraut

S. acre
S. album
S. reflexum

Allium schoenoprasum
Dianthus carthusianorum
Hieracium pilosella
Potentilla verna
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Felsennelke Petrorhagia saxifraga

Gréaser, Arten wie

Rotes Straufdgras Agrostis tenuis
Schafschwingel Festuca ovina
Rotschwingel Festuca rubra

Alternativ: Sedumsprossenansaat
h) Empfehlenswerte Qualitit und GroéRen fiir die vorgenannten Pflanzen:

Baume / Hochstdmme und Stammbiische:
Mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18 - 20 cm

Solitarstraucher:
3 x verpflanzt mit Ballen, Héhe 150/ 175 /200 cm

Straucher:
Verpflanzt, Hohe 60-100 / 100 — 150 cm

Bodendeckende Gehdlze:
3-9 Stk. Pro m2, mit Topfballen ab 11 cm, Héhe / Breite 20-30 cm

Hinweis

« Kennzeichnung als giftige Pflanze: vor der Verwendung an oder in der Nahe von Kin-
derspielplatzen, Kindergarten und —tagesstatten sowie in Hausgarten, die Kindern als
Spielort dienen, wird gewarnt. Dennoch haben diese Geholze einen hohen 6kologi-
schen Wert, so dass sie au3er an den o.g. Orten gepflanzt werden kénnen.

Ende der Auswahlliste
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