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Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan VEP S-XI-24
»Goldschlagerhof - Zélinertorstrale*

Baubeschreibung Auf3enanlagen

Baugrundstiick

Die Goldschlagerhof GmbH, 91126 Schwabach, vertreten durch Herrn Uwe Feser, errichtet in
Schwabach an der Reichswaisenhausstralle und ZdllinertorstraBe auf den Flur-Nr. 566, 566/2;
566/6, 566/7, 566/8, 567 und 567/7, Gemarkung Schwabach einen Vollsortimenter-Markt, eine
KiTa sowie Wohn- und Burogebaude und Tiefgarage. Das Plangebiet wird im Norden durch die
Sudliche Mauerstral3e, im Westen durch den Barratier-Weg, im Siden durch die Reichswaisen-
hausstralRe und im Osten durch die ZélinertorstralRe begrenzt. Die vorhandenen Gebaude werden
bis auf das denkmalgeschitzte Gebaude abgebrochen. Das vorhandene denkmalgeschiitzte Ge-
baude bleibt erhalten und wird saniert.

Die Hochbauplanung erfolgt durch das AB Klemm & Partner, 91126 Schwabach.

Das Plangebiet wird aktuell im Westen als Stellplatz genutzt, die anderen Flachen und Gebéaude
auf der Ostseite (,Prell-Areal“) sind derzeit ungenutzt, die Grinflachen sind brachgefallen. Die
Gebaude wurden bereits abgebrochen. Der Stellplatz ist mit Baumen Uberstellt, ebenso befinden
sich im ,Prell-Areal“ grofiere Baume.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 6.700 m2; hiervon entfallen ca. 3.265 m2
auf die Neubauten und ca. 350 m? auf das denkmalgeschiitzte Bestandsgeb&ude. An der Reichs-
waisenhausstral3e wird zusatzliche eine Tiefgarage errichtet. Die unterbaute Flache betragt ca.
1.220 m2. Somit betragt die nicht Gberbaute Grundstiicksflache ca. 1.865 m2,

Das Gelande fallt von Westen nach Osten relativ gleichméRig von ca. 337,50 auf ca. 336,50 NHN
ab. Die Freiflachen werden im Zuge der BaumalBhahme komplett abgerdumt, wobei 7 Baume im
Vorfeld fachgerecht ausgepflanzt und auf einem externen Grundstuick (Flur-Nr. 1387, Gemarkung
Schwabach) zwischengelagert werden; 5 davon werden nach Abschluss der Baumalinahme an
einem neuen Standort im Geltungsbereich wieder eingepflanzt. 2 weitere BAume verbleiben auf
dem Grundsttick und werden wahrend der BaumalRhahmen, ebenso wie die an das Plangebiet
angrenzenden ,Grenzbaume® fachgerecht geschutzt. Im Vorfeld wurde der Baumbestand erfasst,
bewertet und zusammen mit den zu fallenden Baumen im ,Baumbestandsplan® Plan-Nr. 4.1 BBS
dargestellt. Hierin werden auch die Baumschutzmaflinahmen (z.B. Einzaunungen, Wurzelvor-
hang) vor und wahrend der BaumalRRnahme beschrieben. Die Bewertung des vorhandenen Baum-
bestandes und der erforderlichen (Ausgleichs-)Malinahmen wurde von Baum-Expertisen | Peter
Bendik durchgefiihrt und im Gutachten Baum-Expertisen | Peter Bendik vom 20.02.2025 erlautert
(Anlage 1) und in der Bilanzierung des Baumbestands und Ermittlung der Ausgleichspflanzungen
von Thiele LandschaftsArchitekten GmbH zusammengefasst (Anlage 2).
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Der Oberboden wird vor Beginn der Baumal3nahme und der damit verbundenen Gelandemodel-
lierung abgeschoben und abgefahren.

Der Vollsortimenter mit Backerei wird nordlich der Reichswaisenhausstralie parallel zum Barra-
tier-Weg angeordnet. Im Obergeschoss des Vollsortimenters soll eine KiTa und weitere Blros
untergebracht werden. Unmittelbar im Nordosten angrenzend erfolgt der Neubau eines Geb&udes
zur Wohnnutzung (Uber dem EG). Ostlich angrenzend wird im denkmalgeschutzten Gebaude an
der Sudlichen MauerstralRe ein Gastronomiebetrieb untergebracht, weiter dstlich zur Zélinertor-
stral3e werden weitere Geb&ude zur Buronutzung errichtet. Die Flache zwischen dem Vollsorti-
menter und der Reichswaisenhausstrafl3e wird durch eine Tiefgarage unterbaut. Die dartberlie-
gende Flache wird als Stellplatz genutzt; Uber die Zufahrten erfolgt auch die Anlieferung fir den
Vollsortimenter.

Die fuBlaufige Erschliel3ung erfolgt durch Wegeverbindungen in Nord-Sid- und West-Ost-Rich-
tung. Die erforderlichen Stellplatze fir PKW und Motorrader werden auf dem Stellplatz vor dem
Vollsortimenter und in der Tiefgarage nachgewiesen. Fahrradstellplatze werden soweit mdglich
ortshezogen in den Freianlagen angeordnet.

Durch die Anordnung der Neubauten und des vorhandenen denkmalgeschitzten Geb&udes sowie
der angrenzenden vorhandenen Bebauung entstehen 3 unterschiedlich groRe Hoéfe, die unter-
schiedlich genutzt werden. Der Grol3e Goldschlagerhof rund um den zu erhaltenden Grof3baum
soll zuklnftig als Freisitzflache vor der Béackerei und als Biergarten mit ca. 200 Sitzplatzen (ca. 25
Garnituren) genutzt werden. Hier werden auch Sitzgelegenheiten und eine kleine Spielflache mit
Kletterturm angeordnet. Eine kleine Biihne (Pavillon) ermdglicht kleinere Kultur-Events (Musik,
Theater, ...). Der im Nordosten angrenzende Kleine Goldschlagerhof ist fur die Au3enbestuhlung
des Gastronomiebetriebs (ca. 40 Sitzplatze) vorgesehen. Die Wasserwand vor der Bestandsfas-
sade im Siuden ist ein zusatzliches belebendes Element und tragt zur Kihlung der Umgebungs-
temperaturen bei.

Der Wohnhof mit (Bestands-)Baumen im Norden bietet eine ruhigere Rickzugsflache fir die Woh-
nungen. Hier wird ein weiteres Spielgerat angeordnet.

Die Platze und Wege werden mit attraktiv gestalteten Pflanzbeeten aus Stauden und heimischen
Strauchern eingefasst und mit Baumen Uberstellt. Dadurch wird das Kleinklima in den Hofen und
die Aufenthaltsqualitat verbessert. Die Fassaden erhalten zur Gestaltung und zur Verbesserung
der klimatischen Verhaltnisse soweit moglich eine mit geeigneten Seilsystemen geflhrte Begri-
nung aus geeigneten Rank- und Schlingpflanzen.

Fur das Bauvorhaben lauft derzeit das Verfahren fur einen Vorhabensbezogenen Bebauungsplan
mit integriertem Grunordnungsplan mit der Nr. VEP S-XI-24.
AulRenanlagen

Gelandeflachen

Die Erdgeschoss-FuRbodenhdhe der Neubauten werden knapp tiber dem Niveau der angrenzen-
den Wege- und Platzflachen eingestellt, um durchgdngig Barrierefreiheit zu erreichen. Neue
Pflanz- und Rasenflachen im Normalgeldnde mit Bodenschluss werden entsprechend der
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erforderlichen Mindestdicken ausgehoben. Fir die Baumstandorte auf unterbauten Flachen der
Tiefgarage und der Dachflachen tiber dem Erdgeschoss werden Pflanztrége vorgesehen, die eine
Substrat-Mindestdicke von 100 cm gewéhrleisten.

Fur den vorhandenen Baumbestand werden Baumschutzmaflinahmen nach den einschlagigen
Normen und Regelwerken (FGSV — R SBB 2023, DIN 18920 und FLL-Empfehlungen) durchge-
fuhrt. Neben dem Einbau von Wurzelvorhdngen im Aufgrabungsbereich und Baumschutzzaunen
bzw. Stammschutz werden je nach Erfordernis standortverbessernde MalRnahmen (wie z.B. Wur-
zelraumbellftung oder der Einbau von Wurzelbrticken) durchgefiihrt. Daneben erfolgt an den zu
erhaltenden und zu verpflanzenden Baumen ein fachgerechter Kronenriick- und Auslichtungs-
schnitt nach FLL-ZTV Baumpflege. Auf das Gutachten von Baum-Expertisen | Peter Bendik vom
20.02.2025 wird verwiesen. Die vorgesehen Malnahmen sind im ,MalRnahmenplan® Plan-Nr. 4.2
BMP dargestellt.

Die Spielflachen erhalten wasserdurchlassige Fallschutzbeldge aus Feinkies und Sand mit fall-
dammenden Tragschichten in den erforderlichen Dicken.

Befestigte Fldchen

Die Verbindungswege und Bewegungsflachen sind soweit erforderlich als Feuerwehr- und Ret-
tungswege ausgeformt. Die Befestigung erfolgt mit Betonpflaster DIN 18501 mit wasserdurchlas-
siger Fuge (z.B. Fa. Godelmann Klimastein GDM). Fir den Haupteingang des Vollsortimenters ist
ein Belag aus Grof3format-Betonplatten vorgesehen. Soweit erforderlich werden taktile Leitplatten
in den Wegebereichen angeordnet.

Stellplatze

Die oberirdischen Stellplatze tber der Tiefgaragendecke erhalten soweit mdglich einen Belag aus
Betonpflaster mit wasserdurchlassiger Fuge. Die Zufahrten zu den Stellplatzen tber der Tiefga-
rage sind mit Asphaltdecken gemaf DIN 18317 geplant.

Die insgesamt erforderlichen 69 Fahrradabstellplatze werden in der Nahe des Vollsortimenters

bzw. der Wohnungen und der Platzflachen angeordnet. Am Zugang zur KiTa werden zusatzlich
noch Abstellflachen fur Tretroller vorgesehen.

Einfriedungen / Mauern

Der oberirdische Stellplatz erhalt an den zu-/Abfahrten jeweils eine Schrankenanlage, die aul3er-
halb der Offnungszeiten des Vollsortimenters geschlossen werden. Weitere Einfriedungen sind
nicht vorgesehen.

Entwasserung / Bewasserung

Das Niederschlagswasser aus Wegen und Platzen wird, soweit es die vorhandenen Gelandeho-
hen zulassen, den bestehenden Grinflachen und Baumscheiben zugeleitet, die zum Teil als
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Verdunstungsbeete angelegt werden. Hier wird das Niederschlagswasser nach dem Schwamm-
stadt-Prinzip gespeichert und die Umgebungstemperatur tber die Verdunstungsleistung der
Pflanzen wird gekunhlt.

Das Wasser aus den Dachflachen, den unterbauten und sonstigen befestigten Flachen soll in
Retensionsanlagen auf der Decke des 1.0G und der TG-Decke zwischengespeichert und verzo-
gert Uber eine unterirdische Zisterne mit Drosselung dem 06fftl. Kanalsystem zugeleitet werden.
Die Entwasserungsplanung erfolgt durch das IB Woydera & Trommen, 90762 Firth.

Die Bewasserung der samtlicher Grinanlagen (Rasen- und Pflanzflachen) sowie der Pflanztroge
und der Fassadenbegrunung erfolgt Uber eine automatische Bewéasserungsanlage mit Unterflur-
Wasserleitungen. Die Mdglichkeit zur Verwendung des in der Zisterne zwischengespeichertem
Niederschlagswassers wird gepruft.

Einbauten / Ausstattung

Auf dem Grundstiick verteilt werden Rund- und Parkbénke als Rast- und Ruhegelegenheit aufge-
stellt. Soweit erforderlich werden diese mit Papierkdrben erganzt. Kleinere Spielgerate laden zum
aktiven Spiel fur die Kinder ein.

Am grofRen Platz wird zusatzlich ein Brunnen als erlebbare Wasserwand integriert. Diese sorgt
durch die Verdunstung und Vernebelung fiir eine Reduzierung hoher Umgebungstemperaturen
und Erhéhung der Aufenthaltsqualitét.

Die Fahrradstellplatze im Wohnhof und 24 weitere im GroRen Goldschlagerhof werden mit einer
stabilen Metallkonstruktion mit extensiver Dachbegriinung tberdacht.

Mill und Reststoffe aus der KiTa, den Wohnungen, der Gastronomie sowie den Bliros werden,
soweit sie nicht in den Geb&uden angeordnet werden kdnnen, in ortsnah angeordneten Millein-
hausungen aus Holz/Stahl gelagert und wird am Abholtag auf hierfiir vorgesehene Flachen her-
ausgestellt.

Die Beleuchtung der Aul3enanlagen erfolgt im Bereich der Platze und Wegeverbindungen mit pas-
senden Mastleuchten, die Leuchtmittel werden insektenfreundlich ausgelegt. Fur die Anordnung
von E-Lades&ulen sind oberirdisch Bereiche auf dem Parkplatz vorgesehen. Die Elektroplanung
erfolgt durch das IB Woydera & Trommen, 90762 Frth.

Pflanz- und Saatflachen

Die neu herzustellenden Pflanz- und Rasenflachen mit Bodenschluss werden mit angeliefertem
Oberboden gemalf3 DIN 18915 angedeckt. Die Bodenverbesserung erfolgt mit Dinger und Boden-
hilfsstoffen (z.B. Erdkompost), einschl. Einarbeiten und Bodenlockerung. Die Baumgruben mit Bo-
denschluss werden mit geeigneten Baumsubstraten (Uberbaubar) nach FLL verfillt.

Die Pflanztroge auf der Decke der TG und tber dem EG des Vollsortimenters werden mit geeig-
neten Substrat mit den fir die Wasserspeicherung und Durchliftung erforderlichen Eigenschaften
gemal FLL-Richtlinien verflllt.
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Der geschitzte Baumbestand (2 Stiick) und die nach Abschluss der Baumaflinahme wieder im
Plangebiet gepflanzten 5 Baume werden durch 19 Neupflanzung von standortgerechten Laubb&u-
men ergénzt. Der 6kologische Wert von Grof3baumverpflanzungen und Neuanpflanzungen wird
in der beiliegenden Stellungnahme von Baum-Expertisen — Peter Bendik (Anlage 3) erlautert.

Die Pflanzflachen entlang des Barratier-Weges und der Reichswaisenhausstral3e, in den Hofen
und entlang der FulRwege sowie in den Baumscheiben und Pflanztrégen werden mit Gro3- und
Normalstrauchern, Bodendeckern sowie Stauden und Graser bepflanzt. Die Fassaden erhalten
soweit moglich eine mit Seilsystemen gefiihrte Begriinung aus geeigneten Rank- und Schling-
pflanzen. Die Pflanzenauswabhl ist der beigefiigten Auswabhlliste zur Bepflanzung von Thiele Land-
schaftsArchitekten (Anlage 4) zu entnehmen.

Pflanzenlieferung und Pflanzarbeit erfolgt gemafl DIN 18916, ebenso die Fertigstellungspflege.

Die Rasenflachen werden, soweit erforderlich, mit einer strapazierfahigen Gebrauchsrasenmi-
schung (FLL/RSM 2.3) angesét. Ansaat und Fertigstellungspflege erfolgen nach DIN 18917.

Die Dacher der Milleinhausungen und der Nebengebaude sowie der TG-Zufahrt werden zum
Grol3teil extensiv begrint. Die Ausfihrung erfolgt einschichtig mit einer Substratdicke von 10 cm
mit einer Sedum-Sprossenaussaat mit Dachrandausbildung und Pflegewege aus Kies gemaf
FLL-Dachbegriinungsrichtlinie. Durch die Dachbegriinung wird der Wasserabflussbeiwert (K) ent-
scheidend reduziert und der Ablauf stark verzdgert, so dass weniger Dachwasser dem Kanalsys-
tem zugeflihrt werden missen.

Auf den Déachern tber dem EG des Vollsortimenters werden zum Rickhalt des Niederschlags-
wassers Retensionsflachen angelegt, die mit einer intensiven Rasenansaat (FLL/RSM 2.2) be-
griint werden. Die Planung erfolgt durch das Architekturbtro in Abstimmung mit der Fa. OptiGrin.

Baumbilanz

Von den im Geltungsbereich vorhandenen 39 Baumen missen wegen der Baumal3nahme und
aus Grinden ihrer Vitalitat 30 Baume gefallt werden. Davon werden 19 Baume durch geeignete
Ersatzpflanzungen auf dem Baugrundstiick ersetzt. 2 Baume kdonnen durch geeignete Schutz-
maflinahmen erhalten bleiben, die weiteren 7 Baume werden vor Beginn der BaumalRnahme fach-
gerecht durch die Fa. Opitz ausgegraben und auf ein vom Bauherrn zur Verfiigung gestelltes
Grundsttck (Flur-Nr. 1387, Gemarkung Schwabach) verpflanzt und versorgt. 5 Baume davon wer-
den nach Abschluss der BaumafRnahme wieder auf dem Baugrundstiick eingepflanzt. Fur die Er-
satzpflanzung von 4 weiteren Baumen, die nicht auf dem Grundstlick erfolgen kann, muss erfor-
derlichenfalls ein Ersatzstandort gefunden werden.

Die betroffenen Baumarten sowie die als Ersatzpflanzung vorgesehene Baumarten werden in der
beigefugte ,Bilanzierung des Baumbestands und Ermittlung der Ausgleichspflanzungen® (Thiele
LandschaftsArchitekten vom 04.08.25), das Gutachten von Baum-Expertisen - Peter Bendik vom
20.02.25 und die ,Auswabhlliste zur Bepflanzung® einschlief3lich der Ergdnzung vom 26.02.26 dar-
gestellt. Auf die beigefligten Planunterlagen ,Baumbestandsplan® Plan-Nr. 4.1 BBP, ,MalRnah-
menplan® Plan-Nr. 4.2 BMP und ,Freiflachengestaltungsplan Plan-Nr. 4.3 FFG von Thiele Land-
schaftsArchitekten“ vom 26.09.25 wird verwiesen.
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Aufgestellt: Schwabach, den 26.09.2025 / cb — erganzt: 26.02.26 / cb

Thiele LandschaftsArchitekten GmbH

Anlagen:

1) Gutachten von Baum-Expertisen - Peter Bendik (20.02.25)

2) Bilanzierung des Baumbestands und Ermittlung der Ausgleichspflanzungen - Thiele LandschaftsArchitekten (26.09.25)

3) Okologischer Wert von GroRRbaumverpflanzungen und Neuanpflanzungen von Baum-Expertisen - Peter Bendik (05.08.25)
4) Neu: Standort der Baume: Parkplatz - Grenze Prell Areal - Baum-Expertisen - Peter Bendik (26.02.26)

5) Auswahlliste zur Bepflanzung - Thiele LandschaftsArchitekten (26.09.25)

6) Baumbestandsplan Plan-Nr. 4.1 BBP - Thiele LandschaftsArchitekten (26.09.25 / 26.02.2026)

7) MaRnahmenplan Plan-Nr. 4.2 BMP - Thiele LandschaftsArchitekten (26.09.25)

8) Freiflachengestaltungsplan Plan-Nr. 4.3 - Thiele LandschaftsArchitekten (26.09.25 / 26.02.2026)
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