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1. Allgemeines

1.1. Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstellung

Die Firma Apollo beabsichtigt in der Alten Rother Stralle 2-4 ihren Firmenhauptsitz mit unter-
geordneter Ladenflache sowie Lehrwerkstatt zu errichten. Hierfir soll in einem 1. Bauabschnitt
ein Blrogebaude flr ca. 350 Mitarbeiter errichtet und im Erdgeschoss jeweils ca. 200 m? La-
denflache und ca. 150 m? Werkstattflache bereitgestellt werden. Das Vorhaben sieht im Suden
einen 2. Bauabschnitt vor, worin entweder Apollo die Mdglichkeit besitzt sich zu erweitern oder
ein zweiter Nutzer sich fir eine Buronutzung niederlassen kann. Fur den Nachweis der Stell-
platze sind zum einen Flachen im Innenhof und zum anderen ein Parkhaus im Siden vorge-
sehen.

Fur diesen Bereich liegt bereits der rechtsgultige Bebauungsplan S-96-01 vor, welcher ein
~oondergebiet Garten- und Baumarkt® festsetzt. Die in dem Bebauungsplan festgelegte Art der
baulichen Nutzung entspricht somit nicht dem geplanten Vorhaben.

Zur Realisierung der dargelegten Nutzungen ist eine Anderung der bestehenden bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen erforderlich. Der Stadtrat der Stadt Schwabach beschloss in sei-
ner Sitzung vom 26.06.2020 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans nach § 1 Abs. 3 BauGB, um die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstlicke im Planungsbereich entsprechend der nun aktuellen Erfordernisse nach Mal}-
gabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten. Rechtsgrundlage fir die
Aufstellung eines Bebauungsplans ist das BauGB und die aufgrund § 9a dieses Gesetzbuches
erlassenen Vorschriften (BauNVO und PlanzZV).

1.2.Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt stidostlich der Schwabacher Altstadt, direkt an der Bahnlinie Niirnberg-
Treuchtlingen bzw. der S-Bahnstrecke der S 2 Roth-Altdorf und fuRlaufig entfernt zum
Schwabacher Bahnhof. Nordlich grenzt die BundesstralRe B 2 (Rother StralRe) an, die dstlich
mit der Anschlussstelle Schwabach-Sid direkt an die Bundesautobahn BAB 6 anbindet. Das
Plangebiet wird auf der Ostlichen Seite Gber die Alte Rother Stralte mit dem Ubrigen Verkehrs-
netz verbunden.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Schwabach: 1295,
1343, 1343/12, Teilflache von 1384/25 und 1384/38 mit einer Gesamtflache von: 16.299 m?2.

Der rechtskraftige Bebauungsplan S-96-01 wird durch diesen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan vollstandig Uberplant.

Mit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integriertem Griinord-
nungsplan VEP S-XII-20 ,Firmenzentrale Apollo - Alte Rother Stral’e 2-4“ treten frihere pla-
nungsrechtliche Festsetzungen auf3er Kraft.

1.3.Verfahren

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung und auch Anderung eines Bebauungsplans ist das Bau-
gesetzbuch (BauGB) und die aufgrund § 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen. Die Pla-
nungshoheit fiir die Aufstellung / Anderung von Bebauungspldnen liegt bei der Stadt
Schwabach. Im hiesigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt die fachliche Erarbei-
tung durch externe Bliros.

Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 10 bzw. 13 und 13a BauGB geregelt. Da das geplante
Projekt in der Hand eines einzelnen Vorhabentragers liegt, wird als Rechtsgrundlage fiir die
Planung ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB gewahlt. Dieser verbindet
Elemente eines Bebauungsplans mit einem Durchfiihrungsvertrag und einer vertraglichen
Durchfiihrungsverpflichtung. Durch den direkten Vorhabenbezug des Planes besteht keine




Bindung an den sonst fir Bebauungsplane abschlieRenden Festsetzungskatalog des § 9
BauGB.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im sogenannten beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (,Bebauungsplan der Innenentwicklung®). Diese Verfahrensart wurde explizit fir
MalRnahmen der Innenentwicklung eingefuhrt. Im vorliegenden Fall handelt es sich um die
~Wiedernutzbarmachung von Flachen gemaR § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB. ,Die Wiedernutz-
barmachung von Flachen beschreibt insbesondere die Uberplanung brachgefallener Flachen
mit aufgegebener Vornutzung. (...) In Betracht kommen hierfiir die sog. Konversionsflachen
wie z.B. Gewerbe- und Industriebrachen, aufgegebene Bahnliegenschaften (...), die einer
neuen baulichen und sonstigen Nutzung zugefiihrt werden sollen.” (aus Ernst-Zinkahn-Bielen-
berg-Krautzberger, BauGB Kommentar, § 13a, Rdnr. 28). Im vorliegenden Fall handelt es sich
um eine brachgefallene bzw. aufgegebene gewerbliche Nutzung.

Die Grundvoraussetzungen fir die Anwendung der Verfahrensart liegen vor:

o die festzusetzende Grundflache betragt weniger als 20.000 m? (gem. § 13a Abs. 1 Satz
2 Ziff. 1 BauGB),

e es werden keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (= Natura 2000-Gebiete,
FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt (gem. § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

In diesem beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Es werden somit von der Durchflhrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a BauGB, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und dem Monitoring
nach § 4c BauGB abgesehen.

2. Einfugung in die Gesamtplanung

2.1.Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane haben gemal § 1 Abs. 4 BauGB die Ziele der Raumordnung zu bertcksichtigen.
Diese Vorgaben fur die kommunale Bauleitplanung machen das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) vom 01.01.2020 und der jeweilige Regionalplan. Im Falle der Stadt
Schwabach ist dies der Regionalplan 7 (RP 7) Region Niirnberg.

Zentralortlich ist die Stadt Schwabach im LEP als Metropole gemeinsam mit den Stadten Narn-
berg, Furth und Erlangen eingestuft. Metropolen Gbernehmen wie die Ober- und Regionalzen-
tren die Versorgungsfunktion flir den gehobenen und spezialisierten Bedarf. Darliber hinaus
kommt ihnen eine (hochrangige) Entwicklungsfunktion zu, denn sie haben Uber die oberzent-
rale Ausstattung hinausgehende, eindeutig Uberregional bedeutsame Einrichtungen vorzuwei-
sen. Mit der Weiterentwicklung der landes- und bundesweiten Verwaltungs-, Wirtschafts- und
Kultureinrichtungen in den Metropolen sollen positive Ausstrahlungseffekte fir die Metropolre-
gionen und die umliegenden landlichen Radume ausgeldst werden, die zur Starkung des ge-
samten Landes beitragen. Die Metropolen nehmen somit einen groRraumigen Entwicklungs-
auftrag wahr und fungieren als Impulsgeber fir ein weites Umland, wovon alle Teilrdume Bay-
erns profitieren.

Im Regionalplan 7, der sich im Anderungsverfahren zur Anpassung an die Ziele des Landes-
entwicklungsprogramms Bayerns befindet, liegt Schwabach als ,mdgliches Oberzentrum’ im
Stadt- und Umlandbereich im groen Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen auf der Ent-
wicklungsachse zwischen Nirnberg und Roth. Der grole Verdichtungsraum Nirn-
berg/Firth/Erlangen soll als regionaler und Uberregionaler Bevdlkerungs- und Siedlungs-
schwerpunkt sowie als Uberregionaler Wirtschaftsschwerpunkt gestarkt, funktionsfahig erhal-
ten und weiterentwickelt werden. Dazu soll insbesondere auf die Ansiedlung Uberregional be-
deutsamer Institutionen, die Starkung der Wirtschaftsstruktur durch Erhaltung und strukturelle




Verbesserung des produzierenden Gewerbes sowie den Ausbau des Dienstleistungsbereichs
hingewirkt werden. Die Starkung des Oberzentrums Schwabach soll zur Erhaltung der noch
vorhandenen dezentralen Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur beitragen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfugung stehen (LEP, 3.2 (2)).

Durch den Bebauungsplan werden brachliegende Flachen planungsrechtlich vorbereitet, um
eine Reaktivierung und gewerbliche Nutzung zu ermdglichen.

Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfa-
higen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (LEP, 5.1 (G)).

Im grof3en Verdichtungsraum Nirnberg/Furth/Erlangen soll die Sicherung der Arbeitsplatze
durch eine qualitative Verbesserung bestehender Arbeitsplatze und durch Schaffung von
neuen, insbesondere qualifizierten Arbeitsplatzen im Vordergrund stehen. Die Leistungsfahig-
keit der Wirtschaft im grof3en Verdichtungsraum Nurnberg/Firth/Erlangen, ins-besondere in
den vier kreisfreien Stadten, soll als eine wesentliche Voraussetzung flir eine weitere positive
Entwicklung der Region Nurnberg, vor allem auch des angrenzenden landlichen Raumes und
hier hauptséachlich der Gebiete, deren Struktur zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen nachhaltig gestarkt werden soll, erhalten und kontinuierlich weiterentwickelt werden
(RP7,5.1.1.1).

Ziel der Planung ist die Errichtung einer neuen Verwaltungszentrale fir den Brillen- und Hoér-
geratehersteller Apollo. Dessen bisheriger Sitz liegt ebenfalls in Schwabach, bietet aber nur
unzureichende Erweiterungsméglichkeiten. Zudem sollen am neuen Standort ein reprasenta-
tiver Ladenbereich sowie eine Werkstatt fir den Ausbildungsbetrieb integriert werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Griinordnungsplan VEP S-XII-20 ,,Firmenzent-
rale Apollo - Alte Rother StraBe 2-4“ beriicksichtigt somit die vorgegebenen Ziele der
Raumordnung und Landesplanung.

2.2.Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Schwabach
vom 02.09.2011 stellt das Plangebiet vollstandig als Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,Garten- und Baumarkt® dar. An das Plangebiet grenzen nérdlich und dstlich 6ffentliche
Verkehrsflachen und westlich Bahnflachen an. Hinsichtlich der Bauflachen befinden sich nérd-
lich gemischte Bauflachen, 6stlich Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung "Einkaufs-
zentrum" und sudlich gewerbliche Bauflachen.

Im Bereich der bisherigen Sonderbauflache ist vorgesehen, den Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan als gewerbliche Bauflache darzustellen’.

" FNP Berichtigung, siehe Anlage Nr. 6




Stadt Schwabach

Da der Bebauungsplan im sogenannten beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
erfolgt, ist es moglich nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB einen Bebauungsplan, welcher von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, aufzustellen bzw. zu andern, auch bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im
Wege der Berichtigung anzupassen. Im Zuge dieser Berichtigung kdnnen dann auf Ebene des
Flachennutzungsplans das Anderungs- oder Erganzungsverfahren, die aufsichtsbehérdliche
Genehmigung und die Umweltprifung entfallen (vgl. Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger:
Kommentar zum Baugesetzbuch, § 13a, Rn 71).

%, Geltungsbereich
j‘__ des ,,VEP S-XII-20“

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Schwabach

2.3.Integriertes Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept der Stadt
Schwabach (2019)

Das Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept der Stadt Schwabach (2019) wurde in
der Sitzung des Stadtrates vom 25.10.2019 als stadtebauliches Konzepti.S. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen und ist bei Entscheidungen von Einzelhandelsstandorten zur beriicksich-
tigen.

Das Plangebiet liegt entsprechend dem Konzept angrenzend am Erganzungsstandort Grund-
versorgung Rother Strale, ist aufgrund der Gebaudeausrichtung nicht auf diesen ausgerichtet
und es handelt sich bei dem Vorhaben somit um eine Streulage. Zentrenrelevante Sortimente
sind somit nicht zulassig.

In einer gutachterlichen Kurzeinschatzung? sind daher die Auswirkungen des bereits beste-
henden Flagstores im Schwabacher Stadtgebiet und dessen Verlagerung an den neuen
Standort untersucht und bewertet worden:

Im Rahmen der Verlagerung der Unternehmenszentrale aus der Wallenrodstral3e in Schwab-
ach soll auch der dort vorhandene Flagshipstore von Apollo-Optik verlagert und mit etwa
200 m? innerhalb des Plangebiets neu aufgestellt werden.

2,Gutachterliche Kurzeinschatzung zur Konzeptkonformitat — Verlagerung von Apollo-Optik in Schwab-
ach®, siehe Anlage Nr. 1
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Im Zuge der Verlagerung des Apollo-Shops sind die Steuerungsregeln gem. dem Einzelhan-
dels- und Tourismuskonzept der Stadt Schwabach zu prifen: Der neue Shop wird weiterhin
aulerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegen, sein Sortiment nach Sortimentsliste
der Stadt Schwabach ist zentrenrelevant und entspricht somit nicht den Zielvorstellungen des
Schwabacher Einzelhandelskonzeptes.

Jedoch ist in die Abwagung mit einzubeziehen, dass:

Der Shop ordnet sich der Hauptnutzung einer Buroimmobilie eindeutig unter. Von der
Bruttogeschossflache des Gesamtobjekts wird nur ein tGberschaubarer Anteil (etwa 200
gm VKF) auf den Shop fallen.

Der geplante Shop ist im Sinne eines Vorbildes zur Darstellung des standardisierten
Marktautritts flr samtliche Filialen in Deutschland erforderlich. Die Zuordnung des
Shops an den neuen Sitz der Apollo Hauptverwaltung dient z.B. auch dazu, um die
Sortimentsvielfalt des Konzepts zu prasentieren und um neue Verkaufstechniken zu
erproben.

Bereits heute ist am Altstandort das Apollo-Fachgeschaft der Bironutzung zugeordnet,
welche sich ebenfalls nicht in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Eine Ver-
schlechterung der Angebotssituation in der Innenstadt von Schwabach geht insofern
damit nicht einher.

Durch die fehlende Ausrichtung der angrenzenden Fachmarkte des sog. Erganzungs-
standorts Grundversorgung Rother Stral3e auf das Blroobjekt resp. auf den in Rede
stehenden Apollo-Shop kann auch eine nicht erwlinschte Agglomerationswirkung aus-
geschlossen werden. Folglich geht durch den Shop auch keine unerwiinschte Attrakti-
vierung des Erganzungsstandorts einher.

Gleichwohl geben Dr. Lademann & Partner zu bedenken, dass die angestrebte Ver-
kaufsflache des Shops oberhalb der in der Schwabacher Innenstadt typischen Laden-
grofie von Augenoptikern resp. von Hérakustikern liegen wird (z.Zt. < 100 gm VKF).
Betreibertbergreifend kann jedoch dem gegenubergestellt werden, dass die heute
marktgangige MindestbetriebsgroRe fir Optiker-Fachgeschafte bei mind. 100 gm liegt
(nur Verkaufsraum, ohne Werkstatt, 0.4.). Das Sortimentsspektrum von Apollo Optik
umfasst die Segmente Augenoptik und Horakustik. All diese Angebote sollen in der
entsprechenden Sortimentsvielfalt in dem avisierten neuen Vorzeigemarkt vor Ort am
neuen Unternehmenssitz prasentiert werden.

Zusammenfassend bleibt in stadtebaulicher Hinsicht festzuhalten, dass die Verlagerung
des an den Unternehmenssitz angegliederten Shops von Apollo-Optik nicht zu einer Ver-
zerrung der Angebotssituation bei Augenoptik und Horakustik fiihren wird. Eine durch die
Verlagerung induzierte Beeintrachtigung der nahezu vollstandig in der Innenstadt ansas-
sigen Wettbewerber ist im Lichte der tUberschlagigen Betrachtung bei einer per Saldo etwa
Verkaufsflachenneutralen Verlagerung nicht zu erwarten.

Zwar flgt sich das Vorhaben nicht in die Steuerungsregeln des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Schwabach aus 2019 ein, nach Einschatzung der Gutachter?® ist das Vorhaben
jedoch bei Einbezug der oben ausgefuhrten Aspekte einer Abwagung zuganglich.

3 ,Gutachterliche Kurzeinschatzung zur Konzeptkonformitat — Verlagerung von Apollo-Optik in Schwab-
ach®, siehe Anlage Nr. 1
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3. Angaben zum Bestand
5 6 - I

.........

Luftbild der aktuellen Beschaffenheit des Plangebiets

3.1.Nutzung

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

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

Das Gebiet liegt am Rande eines Gewerbegebietes, welches als Nahversorgungsbereich ver-
schiedene Einzelhandelsnutzungen (u.a. expert TeVi, Deichmann, Takko, Rewe, Norma,
Netto, Muller) umfasst. Darlber hinaus befindet sich im Norden (gegenuberliegend der Rother
Str.) ein Seniorenzentrum und noch weiter nérdlich (ca. 200 m entfernt) ein Wohngebiet. Das
Stadtzentrum liegt ca. 1 km in nordwestlicher Richtung entfernt.

BBP & GOP - VEP S-XII-20 ,Firmenzentrale Apollo — Alte Rother Strale 2-4* Seite 8 von 26
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3.2.ErschlieBung

Die Flache wird von Osten Uber die Alte Rother StralRe verkehrlich erschlossen. Hier befinden
sich derzeit zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche auf das zu Uberplanende Grundstlick, wobei der
erste Bereich nur knapp 20 m sudlich von der Kreuzung Rother Stralle (B2) / Alte Rother
Stralle / Hembacher Weg entfernt liegt. Der zweite Einfahrtsbereich befindet sich weiter std-
lich. Von der angefiihrten Kreuzung ist es derzeit nur moglich per Rechtsabbieger (aus Rich-
tung Innenstadt/Altstadt kommend) in die Alte Rother Stral’e einzufahren. Eine Linksabbiege-
spur von Osten (aus Richtung Autobahn kommend) existiert nicht.

Anschllsse zur ver- und entsorgungstechnischen ErschlieBung des Grundstiicks liegen von
der aufgegebenen Nutzung noch vor Ort und kdénnen als Grundlage flr die ErschlieBung der
neuen Nutzung herangezogen werden.

3.3.0rts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild wird im Umgriff des Geltungsbereichs maRgeblich durch die
Ostlich vorgelagerten Gewerbegebiete und die damit verbundenen verkehrlichen Infrastruktu-
ren gepragt.

Die auf der Flache vorhandenen niedrigen Gehdlzstrukturen, bestehend aus Ruderalaufwuchs
von mehrheitlich Robinien und Birken sind nicht raumwirksam. Die Flache wird zudem durch
eine hohe Stlutzwand von der nordlich vorbeifiihrenden Bundesstralle 2, die an dieser Stelle
unter der Bahnlinie gefihrt wird, getrennt und wirkt sich daher wenig auf das Orts- und Land-
schaftsbild aus.

3.4.Freiflachen / umweltbezogene Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der naturraumlichen Haupteinheit ,Mittelfrankisches
Becken® (113) in der Untereinheit ,Bibert-Schwabach-Rezat-Platten® (113.31).

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

Die Vegetation ist im Hauptteil durch ruderale Baum- und Strauchstrukturen aus Birken, Robi-
nien und Pappeln gepragt. Das brachliegende Gelande ist in Teilbereichen geschottert (vor-
wiegend in Bereichen entlang der Alten Rother Stral3e) und ansonsten offenliegend mit schit-
terem Grasbewuchs.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete oder geschiitzten Objekte nach Natur-
schutzrecht und keine Wasserschutzgebiete vorhanden.

Innerhalb des Planungsgebiets sind zwei amtlich kartierte Biotope vorhanden. Das Biotop Nr.
283, eine Linden-Reihe an der Alten Rother Stralte kann erhalten bleiben, das Biotop Nr. SC-
0435, eine 3,00 breite Hecke, hat nur einen geringen Schutzcharakter und kann abgeraumt
werden.

Zum Artenschutz wurde eine artenschutzrechtliche Vorpriifung sowie hierauf aufbauend eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Vergleiche hierzu Kapitel 0.

Geologisch gesehen besteht der Untergrund am Untersuchungsort aus jungpaldozonischen
bis mesozoischen Sedimentgesteinen aus der Oberen Trias (Mittlerer Keuper). Es handelt sich
hierbei um die geologische Einheit des Coburger Sandsteins (Geologische Karte Bayern, M
1:25.000). Hierbei sind weil3graue bis gringraue fein- bis mittelkérnige Sandsteine mit
Ton/Schluffstein, haufig Glimmer fuhrend und mit Tonmergelsteinbanken zu erwarten. Im
oberflachennahen Bereich liegen laut Geotechnischem Bericht (BfU GmbH Gauting, Mai 2020)
bis zu 0,5 m machtige Aufflllungen aus sandigem Kies, durchsetzt mit Betonbruch und Zie-




gelresten. Bis ca. 1,2 m Tiefe folgt eine aufgefillte Linse aus schwach tonigem und stark san-
digem Schluff (griin, schwarz gestreift). Darunter folgt eine Aufflllung aus lokal stark sandi-
gem, schluffig bis stark schluffigem und tonigem Sand (orange, schwarz gestreift) aufgefahren.
Diese erstreckt sich von Norden (SG 11) bis nach Stden (BP 2). Darunter wurde lokal eine
schwach kiesige und eine stark sandige Auffullung aus Schluff (grin, schwarz gestreift) mit
einer Machtigkeit von 0,5 — 1 m festgestellt. Die Auffullung ist zwischen 0,6 m bis 4,0 m machtig
(im Mittel 2,1 m). Darlber befinden sich humose Gelandeeindeckungen geringer Machtigkeit.
Gemal den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung ist eine Versickerung im Geltungsbe-
reich nicht zu empfehlen.

FlieR- oder Stillgewasser sind im Geltungsbereich nicht anzutreffen.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung vom Mai 2020 wurde bis in eine Tiefe von im Mittel
336,5 mNN Grundwasser angetroffen. Die Schwankungsbreite des Grundwassers orientiert
sich sehr stark an der Niederschlagssituation. Bei dem festgestellten Wasser handelt es sich
hochstwahrscheinlich um Niederschlagswasser, welches sich auf dem verwitterten Bla-
sensandstein ansammelt Es kann daher nicht von einem anhaltend und durchgehenden
Grundwasserkorper gesprochen werden. Vielmehr ist von niederschlagsabhangiger
Staunadsse im Grundstiick mit hochsten Grundwasserstanden bis knapp unter Gelande auf
338,2 UNN zu rechnen. Das Baufeld liegt in keiner Schutzzone zur Grundwassergewinnung.

Hinsichtlich der Klima- und Luftsituation ist die brachliegende Flache im Planungsgebiet kaum
als Kaltluftentstehungsflache einzuschatzen, deren Luftmassen zudem aufgrund des flachen
Reliefs nicht weiter in bebaute Bereiche verfrachtet werden. Kaltluftabflussbahnen sind im Ge-
biet daher nicht vorhanden. Durch die relativ stark befahrene Rother Strale ist von einer deut-
lichen Vorbelastung der Luftqualitat auszugehen.

Auch hinsichtlich der von aufen auf das Gebiet einwirkenden Larmimmissionen ist von einer
deutlichen Vorbelastung auszugehen, die durch den Verkehrslarm der Rother Stral’e und der
westlich angrenzenden Bahntrasse verursacht wird.

den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung (BfU GmbH Gauting, Mai 2020) liegen Belastun-
gen nach LAGA (Parameterliste nach Lander Arbeitsgemeinschaft Abfall) im Wertebereich
Z1.1 LAGA bis DK Il (nach DepV (Deponieverordnung) vor. Die Uberschreitungen treten maR-
geblich im Schwermetallbereich auf. Ebenso sind geogene Uberschreitungen méglich.




Stadt Schwabach

4. Planung

4.1. Stadtebauliches Konzept / Betriebsbeschreibung

I B L O

Das Burogebaude wird als U-formiger Gebaudekomplex mit 3-4 Geschossen vorgesehen und
ist an den Stralenverlauf der Alten Rother Straf3e und der Rother Stral’e angelehnt. Dadurch
entstehen Raumkanten, die die bislang unbebaute Ecksituation Alte Rother Stral3e / Rother
Stralte stadtebaulich betonen. Die Eckpunkte des Gebaudekomplexes werden durch zwei
viergeschossige Hochpunkte betont. Alle Gebaude werden mit Flachdachern ausgestattet, die
neben Dachterrassen auch fur Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen sowie fir Bellftungs-
anlagen genutzt werden.

Mit Wahl der U-form entsteht innerhalb des Gebaudekomplexes ein Innenhof, der im Westen
zu der bestehenden Bahnlinie (NUrnberg-Treuchtlingen bzw. der S-Bahnlinie S 2 Roth-Altdorf)
geodffnet ist.

Im ersten Bauabschnitt wird zunachst der nérdliche Teil des Gebaudekomplexes errichtet, so-
dass ein L-formiges Gebaude entlang der Rother Stralle und der Alten Rother StralRe entsteht.
Im 2. Bauabschnitt wird der Gebaudekomplex vervollstdndigt und im Stden des Plangebiets
ein 2-3-geschossiges Parkhaus gebaut.
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Vor Realisierung des Parkhauses werden alle erforderlichen Stellplatze im Innenhof und auf
den Flachen fur den 2. Bauabschnitt des Gebaudekomplexes vorgesehen. Nach Fertigstellung
des 2. Bauabschnitts wird ein Grolteil der Stellplatze im Innenhof erhalten und der zusatzliche
Stellplatzbedarf im Parkhaus untergebracht.

Das Verwaltungsgebaude mit Shop und Lehrwerkstatt soll eine attraktive, innovative und effi-
ziente Arbeitsumgebung schaffen. Hierfur werden auf ca. 8.100 m* Geschossflache vor allem
Buroflachen fir ca. 350 Mitarbeiter sowie ca. 200 m? fir einen Flagstore von Apollo und ca.
200 m? fur eine Lehrwerkstatt untergebracht. Daneben sind ein Foyer, betriebliche Veranstal-
tungsraume und zwei Dachterrassen vorgesehen.

Die AuRenbereiche bzw. Freiflachen dienen der Zuwegung, der Anordnung von Nebenanlagen
mit iberdachtem Raucherbereich, als Stellplatzflachen fir Pkw, Motorrad und Rad (liberdacht)
sowie als Aufenthalts- und Erholungsflache fur Angestellte und Besucher. Stellplatze und Ful3-
wege sowie Terrassen werden soweit moglich mit Beldgen in wasserdurchlassiger Bauweise
hergestellt. Nicht versiegelte Flachen werden gartnerisch gestaltet / angelegt.

Im Plangebiet wird an 6 Tagen pro Woche von 06.00 bis 21.00 Uhr gearbeitet. Alle Mitarbeiter
arbeiten in Gleitzeit. Die An- und Abfahrzeiten liegen im Zeitraum 6.00 bis 21.00 Uhr.

In der Freiflache sind Pkw-Stellplatze, Motorradstellplatze sowie Fahrradunterstellplatze fiir
Mitarbeiter und auch Besucher zu errichten. Im Innenhof werden 120 PKW-Stellplatze vorge-
sehen. Etwa 20 Stellplatze werden mit Elektro-Ladestation ausgeristet.

Fur die Millsammlung wird im Gebaudeteil F ein Millraum eingeplant. An den Abfuhrtagen
kénnen die Mullbehalter vor dem Parkhaus auf einer 16 m? grof3en, eingegrinten Abstellflache
entlang der Alten Rother StralRe zur Abholung positioniert werden. Von hier aus erfolgt die
Abholung der Mullbehalter durch den kommunalen Entsorger.

Das auliere Erscheinungsbild der Gebaude soll eine moderne und zeitlose Formensprache
sprechen und in silbernen, grauen, anthraziten und / oder weiflen Farbténen gestaltet werden.

4.2. Planungsgrundsatze / Planungsziele

Die gewtlinschte stadtebauliche Ordnung und Entwicklung findet im vorliegenden Fall insbe-
sondere in folgenden Planungszielen nach § 1 Abs. 6 BauGB ihren Ausdruck:

Bertcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse durch detaillierte Betrachtungen und Regelungen zum Immissionsschutz,

Beachtung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, der
erhaltenswerten Ortsteile von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeu-
tung und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes durch die bestmdgliche Einbin-
dung der geplanten Nutzung in die vorhandenen Strukturen (Raumkanten) bzw. das Orts-
bild mittels gestalterischen und grinordnerischen Vorgaben,

Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege durch die
Integration von griinordnerischen Malihahmen zur landschaftlichen Einbindung der Pla-
nung sowie durch die detaillierte Abhandlung artenschutzrechtlicher Fragestellungen und
der Festsetzung von artenschutzrechtlichen MalRnahmen,

Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft durch die Schaffung von Arbeitsplatzen,

Berlcksichtigung der Mobilitat der Bevolkerung, einschlie3lich des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs und des nicht-motorisierten Verkehrs, unter besonderer Beriucksichtigung ei-
ner auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Ent-
wicklung durch Innenentwicklung, und der guten fuBlaufigen Erreichbarkeit der nahe zum
Plangebiet gelegenen Bahnstation Schwabach.




4.3. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaf’ den vorgesehenen Nutzungen als Gewerbegebiet
(GE) gemaly § 8 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Gebietsart werden der geplante Dienstleis-
tungsstandort bestehend aus Blronutzungen sowie mit dem Standort direkt verknUpfter, un-
tergeordneter Einzelhandelsnutzung und Werkstattnutzung planungsrechtlich ermdglicht.

Eine vom Hauptstandort unabhangige Zulassigkeit von zentrenrelevanten bzw. nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen wird entsprechend dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Schwabach von 2019 nicht zugelassen, um die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet zu erhalten und zu starken. Ebenfalls sind nur
der Hauptnutzung dienende Gastronomieeinrichtungen zulassig. Damit kann die vor-Ort-Ver-
sorgung der Mitarbeiter ermdéglicht werden ohne gleichzeitig selbststandige Gastronomiebe-
triebe zuzulassen, die in dieser Lage stadtraumlich nicht erwinscht sind.

Im Bebauungsplangebiet sind Tankstellen, selbststandige Lagerplatze, Betriebe der Schrott-
verwertung und Autoverwertung und vom Strallenraum einsehbare Schrottplatze, Vergnu-
gungsstatten, Bordelle und bordellahnliche Betriebe weder allgemein noch ausnahmsweise
zulassig. Mit den weiteren ausgeschlossenen Nutzungsarten sollen besonders larmintensive
Nutzungen mit potenziellem Nachtbetrieb und hohem Verkehrsaufkommen ausgeschlossen
werden.

4.4.MaR der baulichen Nutzung und Hohe baulicher Anlagen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
sowie eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) geregelt. Die GRZ beschreibt den
Uberbaubaren Anteil eines Baugrundstiicks fiir Hauptbaukoérper. Diese wird mit 0,6 festgesetzt
und bleibt somit unter den Héchstwerten der BauNVO fir Gewerbegebiete, da die Hauptbau-
kérper aufgrund der Blronutzung relativ schlank sind und das Vorhaben in seiner Architektur
bereits sehr genau umrissen ist. Die Geschossflachenzahl beschreibt das Flachenverhaltnis
der Vollgeschosse zum Baugrundstiick. Auch diese Zahl kann relativ niedrig angesetzt wer-
den, da das konkrete Vorhaben bereits bekannt und das Blrogebaude mit uberwiegend 3 Voll-
geschossen nicht allzu hoch ist. Ebenfalls beschrankend wirken die Bodenverhaltnisse, die
eine zusatzliche Niederschlagswasserversickerung in groRerem Umfang nicht erméglichen
und die Einleitmenge in den ohnehin schon ausgelasteten Abwasserkanal der Stadt Schwab-
ach begrenzen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird zum einen Uber eine zwingende Anzahl von Vollge-
schossen geregelt und zum anderen wird durch minimale und maximale Wandhéhen ein bau-
licher Rahmen bestimmt. Diese sehr genauen Festsetzungen basieren auf den Vorgaben des
architektonischen Entwurfes, wie er im Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgezeigt wird und
ermoglichen zugleich einen Puffer fiir geringfligige Anderungen der Hauptgebaude. Die Wand-
hdéhen werden durch die Oberkante der Attika bestimmt und besitzen ihren unteren Bezugs-
punkt auf der FertigfuRbodenoberkante des Erdgeschosses (FFOK EG). Dieses wird im ge-
samten Plangebiet auf eine H6he von 338,5 m tiber Normal-Null festgesetzt, da sich aufgrund
der bewegten Topografie und der Tiefe des Plangebiets ein Bezug auf die angrenzende 6f-
fentliche Strale nicht anbietet.

Die Festlegung des unteren Bezugspunktes erfolgte unter Berlcksichtigung des geplanten
Gelandes sowie der unterschiedlichen Hohen der angrenzenden ErschlieRungsstrale. Als Ori-
entierung sind auf der Verkehrsflache bestehende Hohenpunkte markiert, die die Héhenent-
wicklung des Geléndes sowie der geplanten Gebaude verstandlicher machen.

4.5. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise und Abstandsflichen

Fur das Hauptgebdude wird die Uberbaubare Flache durch Baugrenzen und Baulinien be-
stimmt. Die Baulinien sichern hierbei eine stadtebauliche Raumkante zu den 6ffentlichen Stra-




Renraumen der ,Alten Rother Strae’ im Osten sowie der ,Rother Straflte‘ im Norden. Die Bau-
grenzen definieren das Baufenster zu den rlickwartigen, eher privat gepragten Bereichen des
Baugrundstucks.

Die Bauweise im Plangebiet wird als abweichende Bauweise gemall § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt, sodass innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache auch ein durchgehender
Baukodrper mit einer Lange von Uber 50 m zulassig ist. Somit kann das Baufenster wie geplant
durchgangig bebaut werden. Zur Gliederung der Fassade wurden Gestaltungsvorschriften
festgesetzt.

Die Baugrenzen und -linien beinhalten keine Abstandsflachen und es werden Abstandsflachen
gemal der Bayerischen Bauordnung (BayBO) Art. 6 Abs. 5 Satz 2 mit 0,25 H fiir Gewerbege-
biete festgesetzt. Diese kdnnen allesamt innerhalb des eigenen Baugrundstlicks nachgewie-
sen werden.

4.6.Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Gemeinschaftsanlagen

Grundsatzlich sind Nebenanlagen sowie Stellplatzflachen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig. Zusatzlich werden fur grof3flachige Anlagen explizit Bereiche definiert.
Diese umfassen die Stellplatzanlage im ,Innenhof* des Hauptgebaudes sowie flir das Parkhaus
im sudlichen Bereich des Plangebiets. Da fir den 2. Bauabschnitt (2. BA) noch kein Mieter
feststeht, sind diese Stellplatzanlagen als Gemeinschaftsanlagen definiert und somit auch fiir
zwei unterschiedliche Mieter gemeinsam nutzbar.

Neben den grol¥flachigen Anlagen werden noch eine Stellplatzflache fir Besucher und kérper-
lich beeintrachtigte Menschen ausgewiesen sowie eine Aufstellflache definiert, wo am Abhol-
tag Abfall- und Wertstoffe aufbewahrt werden.

Fahrradabstellanlagen sind im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellt und befinden sich
innerhalb der Stellplatzanlage im Innenhof sowie im Eingangsbereich zum Apollo-Shop. Auf-
grund der Kleinteiligkeit der Anlagen und um alternatives Mobilitatsverhalten zu Gunsten des
Radfahrens zu fordern, sind diese Anlagen im Bebauungsplan nicht weiter eingeschrankt und
kénnen im gesamten Plangebiet errichtet werden.

Ebenfalls zur Wahrung eines geordneten Ortsbildes sind Nebenanlagen hinsichtlich ihrer Ge-
staltung auf das Hauptgebaude abzustimmen und Standorte zur Millsammlung grundsatzlich
in die Gebaude zu integrieren. AuRerhalb der Gebaude sind Millsammelbereiche nur zulassig,
wenn diese so eingegrunt wird, dass eine Einsehbarkeit dieser von 6ffentlichen Flachen nicht
moglich ist.

Zusatzlich wird geregelt, dass die Vorzone entlang der Bauflucht vor dem Hauptgebaude zur
offentlichen Verkehrsflache von Nebenanlagen weitestgehend freizuhalten ist, sofern diese
nicht zwingend notwendig sind (z.B. Fahrradstander vor dem Flagstore). Damit kann das Orts-
bild gewahrt und der Stralenraum geordnet werden. Zum riickwartigen Bereich des Grund-
stiicks werden zu Gunsten der gewerblichen Nutzung diese Regelungen gelockert.

Durch diese Festsetzungen kann fir die wesentlichen Neben- und Stellplatzanlagen ein stad-
tebaulicher Rahmen geschaffen und zu einem geordneten Ortsbild bzw. StralRenraum beige-
tragen werden.

4.7.Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Diese Flachen definieren den Schutzabstand zu den Oberleitungsmasten der Deutschen
Bahn, welche von Hochbauten jeder Art freizuhalten sind. Diese befinden sich entlang der
westlichen Grenze des Plangebiets und ragen hier teilweise hinein. Die Planung reagiert hier
entsprechend, sodass sich in diesen Bereichen vor allem Grinanlagen befinden, welche im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt sind.




4.8.Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets soll auch zukinftig von Osten her tber zwei Zufahrten von
der Alte Rother Stralde erfolgen, jedoch deutlich von der Kreuzung zur Bundesstrale (Rother
Stralde) in Richtung Siden abgesetzt. Die Zufahrten ermdéglichen zum einen die Erschlielung
des rickwartigen Bereiches des Hauptgebaudes und der Stellplatzanlage und zum anderen
den Zugang zum Parkhaus im Siden des Plangebiets. Eine dritte Zufahrt ist zwischen Haupt-
gebaude und Parkhaus fir Wartungsarbeiten am unterirdischen Regenrtickhaltebecken mog-
lich. Eine verkehrliche ErschlieBung seitens der Bahnanlagen oder Bundesstral3e ist nicht
moglich.

Die Stellplatzanlage im Innenhof ermdéglicht ca. 80 Stellpatze fiir Kfz und zusammen mit den
temporaren Stellplatzen im Bereich des 2. Bauabschnitts (ca. 40 Stellplatze) kann der Stell-
platzbedarf des 1. Bauabschnitts gedeckt werden. Beim Errichten des 2. Bauabschnitts wer-
den die temporaren Stellplatze zuriickgenommen und im neu gebauten Parkhaus unterge-
bracht. Das Parkhaus kann ca. 130 Stellplatze aufnehmen und somit den Stellplatzbedarf der
temporaren Stellplatzflache sowie des 2. Bauabschnitts darstellen.

Hinsichtlich Mindestanzahl und Gestaltung der Stellplatze gilt die Garagen- und Stellplatzsat-
zung der Stadt Schwabach. Fahrradstellplatze sind im Hofbereich mit 72 Stellplatzen vorge-
sehen und vor dem Shop mit 8. Bei Bedarf sollten die Angebote erweitert werden, um die
umweltfreundliche Mobilitat zu férdern.

Durch die fuRlaufige Anbindung an den Bahnhof Schwabach und dem dort angegliederten
zentralen Busplatz mit Anbindungen im gesamten Stadtgebiet, bestehen fir die Mitarbeiter an
dem Standort ideale Nutzungsbedingungen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr. Bei ent-
sprechender Nutzung und Umsetzung innerhalb des Betriebsablaufs kann der Parkdruck re-
duziert und eine zukunftsweisende Mobilitat gelebt werden.

Im Geltungsbereich ist die Verkehrsflache der ,Alten Rother Stralle‘ festgesetzt, um die ver-
kehrliche ErschlieBung des Baugebiets darstellen zu kdnnen. Zudem stehen fiir die ,Alte Rot-
her Strale* Umbauplane an, sodass der neue Grenzverlauf zwischen Strale und Baugebiet
bereits festgesetzt ist. Zur Orientierung ist innerhalb der Verkehrsflache die bestehende sowie
eine mogliche zukiinftige Stralenaufteilung aus der bestehenden Vorplanung hinweislich auf-
genommen.

Eine Ausfuhrungsplanung fir den Umbau der Alten Rother Strale im Bereich des Vorhabens
existiert nicht, allerdings wurde im Verkehrsgutachten die Notwendigkeit einer weiteren Abbie-
gespur sowie die damit verbundene Verlegung des westlichen Gehwegs festgestellt.

Zusétzlich ist durch ein Verkehrsgutachten* die zukilinftige Abwicklung des Verkehrs, vor allem
hinsichtlich der umliegenden Knotenpunkte entlang der Rother Stralle, untersucht und bewer-
tet worden, wenn das Vorhaben realisiert wird. Hier sind die folgenden Knotenpunkte malf3-
geblich:

¢ KP 1 Rother StralRe / Alte Rother Stralle / Hembacher Weg
e KP 2 Rother Stralte / Gewerbestralle
e KP 3 Rother StrafRe / Alte Rother Strale / Altdorfer Strale

4 Verkehrsgutachten — Biirogebdude Alte Rother StraRe / Apollo“, siehe Anlage Nr. 3
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Fur die Betrachtung der Knotenpunkte sind zum einen die Vormittags- und Nachmittagsspit-
zenstunde relevant und zum anderen der angesetzt Modalsplit. Der Modalsplit zeigt die Ver-
teilung der gewahlten Verkehrsmittel an. Fur die Stadt Schwabach liegt aus dem Regionalbe-
richt fir den Freistaat Bayern bereits ein geschatzter Modal-Split vor und wird seitens der Gut-
achter standortspezifisch angepasst:

17 % FulRganger
12 % Radfahrer

16 % OPNV
55 % MIV

Die Anpassung erfolgt aus folgenden Griinden

e Der Bahnhof Schwabach ist vom untersuchten Plangebiet aus zu Ful} innerhalb von
mindestens 5-7 Minuten zu erreichen (ca. 400-500 m entfernt)

e Das Plangebiet ist relativ zentrumsnah (der ca. 1,5 km entfernte Koénigsplatz kann mit
dem Rad in ca. 7 Minuten und zu FuR in ca. 19 Minuten erreicht werden)

e Der zukinftige Mieter (Apollo Optik GmbH & Co. KG) unterstitzt bereits heute den
Umstieg seiner Mitarbeiter aufs Fahrrad mit einem firmeninternen Leasing-Rad-Pro-
gramm

Zur Prognose der Verkehrsdaten sind drei Varianten zur Lenkung des Verkehrs untersucht
worden, wobei sich der Quell-Ziel-Verkehr in Bezug auf die drei untersuchten Knotenpunkte
etwas verlagert, hinsichtlich der Ubergeordneten Quell-Ziel-Richtungen entstehen keine Ver-
anderungen. Diese verteilen sich zu 50 % Uber die Rother Stralte nach Nordwesten/stadtein-
warts und zu 45 % uber die Rother Stral3e in Richtung Stdosten/Autobahn BAB 6. Ein mini-
maler Anteil verteilt sich Uber den Hembacher Weg nach Norden.

Wahrend in Planfall 1 die untersuchten Knotenpunkte im Bestand verbleiben, werden in Plan-
fall 2 und 3 die Knotenpunkte umgestaltet, womit sich im Vergleich der verschiedenen Planfall-
Varianten der Verkehrsfluss zwischen den unterschiedlichen Knotenpunkten verlagert.




Fir den Planfall 1 bleiben die Qualitatsstufen in der Morgenspitze wie im Prognose-Null-Fall,
wahrend sich fur die Nachmittagsspitze die Strome fur den Hembacher Weg und die Alte Rot-
her StralRe um eine Stufe auf F verschlechtern.

Fir den Planfall 2 werden in der Alten Rother Strale getrennte Abbiegespuren ermdglicht.
Zusatzlich wurde der Knotenpunkt mit dem bestehenden und einem angepassten Signalpro-
gramm untersucht. Mit dem bestehenden Signalprogramm fallt die Qualitatsstufe in der Nach-
mittagsspitze flr die Geradeaus- und Linksabbiegespur der Alten Rother Stral3e ebenfalls auf
F, der Hembacher Weg lediglich auf D. Durch eine Anpassung des Signalprogramms kann fur
alle Spuren der Kreuzung durchweg gute Qualitadten erreicht werden.

Fur den Planfall 3 wird zusatzlich zu den getrennten Abbiegespuren in der Alten Rother Stralie
eine neue Linksabbiegespur auf der Rother Stralle geschaffen und ein Abbiegen in die Alte
Rother StralRe fur von Osten kommende Fahrer ermdglicht. Aufgrund des geometrischen Um-
baus der Kreuzung muss ein neues Signalprogramm erstellt werden, wodurch die Qualitats-
stufen A-C fiir alle anliegenden Aste erreicht werden.

Hinsichtlich der erreichten Qualitaten empfiehlt der Gutachter die Planfalle 2 und 3 weiterzu-
verfolgen, wobei durch die Variante 3 fur alle untersuchten Knotenpunkte entlang der Rother
Stralte das beste Ergebnis erzielt werden kann. Fur eine kurz- bis mittelfristige Umsetzung
kann auch die Variante 2 weiterverfolgt werden, da am Knotenpunkt Rother StralRe / Alte Rot-
her Stral3e ahnliche Qualitaten erreicht werden.

4.9. Gestaltung baulicher Anlagen

Die Stadt strebt Vorgaben zum Gestaltungsrahmen an, die sich an der Umgebung und den
Bestandsgebauden im Plangebiet orientieren. Demnach betreffen Gestaltungsfestsetzungen
vorrangig die Dach- und Fassadengestaltung, Einfriedungen, Millsammelstellen und Werbe-
anlagen. Diese gestalterischen Leitideen gewahrleisten die Einflgung der Bebauung in den
baulichen Zusammenhang sowie eine vertragliche Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des ohne die Bau-freiheit der Bauherren wesentlich einzuschranken.

Die Aussagen zur Fassadengestaltung regeln das Material und die Farbgebung, um das Ein-
fugen in den Stadtkdrper zu sichern und dartber hinaus eine Blendwirkung auf die angrenzen-
den Bahnflachen und Verkehrsflachen zu unterbinden, um hier die Leichtigkeit und Flussigkeit
des Verkehrs nicht zu gefahrden.

Hinsichtlich der Dachgestaltung werden vor allem Aussagen zur Dachbegriinung sowie zur
Ausnutzung mit Solaranlagen getroffen. Zudem sind technische Dachaufbauten zurtickzuset-
zen. Damit kann eine moglichst okologische Ausnutzung der Dachflachen erreicht und das
Stralienbild vertraglich gestaltet werden. Die Dachbegriinung tragt zudem wesentlich dazu
bei, die anfallenden Niederschlagswassermengen zeitverzogert in den 6ffentlichen Kanal ein-
zuleiten, da dieser anderenfalls die hoherer Einleitmengen (Starkregenereignis) nicht aufneh-
men und damit die ErschlieBung nicht gesichert ware. Dachbegriinung tragt weiterhin zum
Klimaschutz bei, in dem hitzebelastete Flachen reduziert werden.

Zum Schutz der Bahnflachen vor unerlaubtem Betreten und zur Gewahrleistung eines siche-
ren Bahnverkehrs ist entlang der Westseite des GE zwingend eine durchgehende Einfriedung
vorzusehen. Zum Durchlass von Kleintieren ist diese sockelfrei auszufihren.

Ebenfalls zur Wahrung eines geordneten Ortsbildes sind Nebenanlagen hinsichtlich ihrer Ge-
staltung auf das Hauptgebaude abzustimmen und Standorte zur Millsammlung grundsatzlich
in die Gebaude zu integrieren. AuRerhalb der Gebaude sind Millsammelbereiche nur zulassig,
wenn diese baulich eingehaust werden, so dass eine Einsehbarkeit von &ffentlichen Flachen
nicht moglich ist.

Fir das Plangebiet gilt die stadtische Satzung Uber Aulienwerbung der Stadt Schwabach in
der aktuellen Fassung.




4.10.Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebiets kann durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen
und Leitungen in der offentlichen Verkehrsflache erfolgen. Erforderliche Erweiterungen der
vorhandenen Anlagen kdnnen in Abstimmung mit den Versorgungstragern geplant und vorge-
nommen werden.

Fur den Erhalt des Ortsbildes sind Ver- und Entsorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.
Um Schaden zu vermeiden sind diese mit den entsprechenden Abstanden gem. DVGW-Re-
gelwerk zu Baumstandorten zu verlegen.

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser kann durch die Wasserversorgung der Stadt er-
folgen. Nach Umbaumalnahmen des vorgelagerten Wassernetzes, ist die Versorgung mit
Trinkwasser und Léschwasser mit 96 m3*h bei Gewerbebebauung fir jeweils 2 Stunden gesi-
chert.

Die Abfallentsorgung wird durch die Stadt Schwabach oder den Vorhabentrager bzw. Betrei-
ber des Blrogebaudes sowie des untergeordneten Shops und Werkstatt Gbernommen und
sichergestellt. Im Bebauungsplan ist zudem eine Aufstellflache flr Abfallcontainer festgesetzt,
wo diese am Abholtag aufgestellt werden.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde auch die Versickerungsfahigkeit des
Plangebietes geprifts. Dabei stellte sich heraus, dass eine Versickerung von Dach- und Ober-
flachenwasser unter Beachtung der Vorgaben der DWA A 138 im Plangebiet nur bedingt mog-
lich ist. Die Herstellung von Sickermulden (bspw. zwischen den Parkplatzen) waren zwar
grundsatzlich denkbar, ware aber aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit und Aufnah-
mefahigkeit des Bodens (Kennwert: kf=1*10 -6 m/s) nur mit einem NotUberlauf zur Vorflut aus-
fuhrbar. Ein Oberflachengewasser als Vorfluter steht hier nicht zur Verfligung. Neben diesen
technischen Aspekten lehnt die Deutsche Bahn eine Versickerung in der Nahe der Bahnanla-
gen ab, da dem Bahnkorper kein zusatzliches Oberflachenwasser zugefuhrt werden darf. Auch
das Wasserwirtschaftsamt sieht eine Versickerung innerhalb der Stellplatzbereiche mit versi-
ckerungsfahigen Belagen kritisch, da hier dann eine Vorbehandlung des Wassers erforderlich
ware.

Aufgrund der angefiihrten Aspekte wird im Bebauungsplan keine Pflicht zur Versickerung von
Regenwasser vorgesehen, da die vorhandenen Verhaltnisse fir eine umfangreiche Versicke-
rung nicht geeignet sind. Dies schlief3t eine Versickerung im Gebiet jedoch auch nicht aus, so
dass der Vorhabenstrager bzw. Grundstiickseigentimer flr Teilbereiche eine Versickerung
bei Erfillung der erforderlichen technischen und wasserrechtlichen Aspekte vorsehen kann.

Fir das Baugrundstlick wurde im Zuge der hydrodynamischen Kanalnetzberechnung ein Ver-
siegelungsgrad fir das Grundstick im Mittel von 60 % angenommen. Nach Bebauungsplan
ist eine maximale Versiegelung des Baugrundstiicks von ca. 80 % moglich. Infolgedessen ist
eine komplette und direkte Einleitung des Niederschlagswassers des gesamten Baugrund-
stlicks in die Kanalisation nicht méglich und eine Rickhaltung auf dem Grundstlick vorzuse-
hen. Hierzu wurde auch ein textlicher Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen. Verbindliche
Regelungen sind hier nicht erforderlich, da dies auf Ebene der Baugenehmigung ausreichend
gefordert und abgehandelt werden kann. Technisch ist die Realisierung auf dem Baugrund-
stiick auf verschiedenste Weisen mdglich (bspw. die Riickhaltung des Dachniederschlagswas-
sers unterhalb des Freiverkaufs mit einer teilweisen Nutzung des Wassers zur Bewasserung).

Die Abwasserentsorgung des Baugebietes ist unter Beriicksichtigung der vorgenannten As-
pekte Uber den Anschluss an das vorhandene Trennsystem maglich.

Von zentraler Bedeutung bei der Verlegung von Versorgungsleitungen ist ebenfalls die Ab-
stimmung mit geplanten und vorhandenen Griinelementen (u.a. Baume und Straucher). Durch

5 Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 zum Neubau eines Verwaltungsgebaudes in 91126 Schwab-
ach, siehe Anlage Nr. 8




mdgliche Leitungstrassen dirfen keine geplanten Baumstandorte beeintrachtigt oder verhin-
dert werden. Weiterhin ist hier grundsatzlich ein Sicherheitsabstand von mindestens 2,50 m
zwischen Leitung und Stamm vorzusehen. Im Falle einer Unterschreitung dieses Mindestab-
stands ist durch geeignete MalRnahmen der Schutz des Wurzelwerkes sicherzustellen und
dauerhaft zu gewahrleisten. Insgesamt soll durch diese Regelungen sichergestellt werden,
dass die geplanten und vorhandenen Grinstrukturen realisiert werden und sich insbesondere
dauerhaft und natirlich entwickeln kénnen

4.11.Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen muss der Planungstrager u.a. das Gebot der pla-
nerischen Konflikt- und Problembewaltigung beachten. Im Fall des Larm- bzw. Immissions-
schutzes muss somit im Bebauungsplan sichergestellt werden, dass durch diesen keine Situ-
ation ermdglicht wird, in welcher schutzbedirftige Nutzungen einer unzuldssigen Larmbelas-
tung ausgesetzt werden. Maltgabe flr die Bewertung dieser Unzulassigkeit sind verschiedene
gesetzliche Vorschriften und Normen, welche Richt- und Orientierungswerte beinhalten.

Im Rahmen des Bebauungsplans missen zwei Larmsituationen betrachtet werden. Zum einen
muss die Umgebung vor schadlichen Einwirkungen aus dem Bebauungsplangebiet geschitzt
werden, zum anderen sind eventuell schutzbedirftige Nutzungseinheiten innerhalb des Gel-
tungsbereichs vor erheblichen Beeintrachtigungen von aul3erhalb des Plangebietes zu schiit-
zen.

Fir die Beurteilung der schallimmissionsschutztechnischen Situation im Rahmen der Bauleit-
planung ist die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) mit dem Beiblatt 1 heranzuziehen.
Dieses Regelwerk enthalt Orientierungswerte, welche an den zu schutzenden Orten einzuhal-
ten sind. Zusatzlich ist die 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift - Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) heranzuziehen. Im Vergleich zur DIN 18005 enthalt die TA
Larm keine Orientierungswerte sondern Immissionsrichtwerte, welche nicht tberschritten wer-
den durfen.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde hierbei unter Beriicksichtigung des konkret
geplanten Vorhabens (Verwaltungsgebaude mit Shop und Lehrwerkstatt) auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen und der vom Plangebiet ausgehenden Anlagen-
gerauschimmissionen ermittelt. Die larmtechnische Untersuchung erfolgte im Rahmen eines
separaten Schallgutachtens (erstellt durch Ingenieurblro fir Bauphysik Wolfgang Sorge
GmbH, Berichtnr.: 15075.1, Stand: 16.09.2020). Aufbauend auf dieser schallimmissions-
schutztechnischen Untersuchung wurden dann in einem zweiten Bericht Verkehrsgerau-
schimmissionen im Umfeld des Plangebietes ermittelt (vgl. Ingenieurbiro fiir Bauphysik Wolf-
gang Sorge GmbH, Nirnberg, Berichtnr.: 15075.2, Stand: 16.09.2020).

Schutz der Umgebung vor schadlichen Einwirkungen aus dem Bebauungsplangebiet

Das Ziel aus Sicht des Larmschutzes ist insbesondere bei der Planung von Baugebieten, dass
mogliche Larmkonflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung auflerhalb des Bebauungs-
plans vermieden werden. Die im Plangebiet zu erwartenden Gerausche durfen somit keinen
unzulassigen Larm im Umfeld verursachen.

Das Gutachten umfasst die Darlegung der relevanten Immissionsorte und Orientierungswerte,
die ortlichen Verhaltnisse, die Vorbelastung, die Berechnungsvoraussetzungen und -ergeb-
nisse sowie einer abschlieRenden Zusammenfassung

Dies umfasst vor dem Hintergrund der vorgesehenen Offnungs- bzw. Arbeitszeiten von Mon-
tag bis Samstag von 06:00 Uhr bis 21:00 Uhr den Park- und Fahrverkehr der Mitarbeiter und
im untergeordneten Mal3e der Kunden, den Lieferverkehr sowie die Haustechnik. Folgende
wesentliche Immissionsorte, also schutzbedurftigen Nutzungen, befinden sich in der Umge-
bung:




im Norden Wohn-/Gewerbegebaude mit dem Schutzcharakter Gewerbegebiet bzw.
entlang der Rother Stralle gemischte Nutzungen (Charakter Mischgebiet)

im Nordwesten Mischgebiet

im Osten gewerbliche Nutzungen

im Suden gewerbliche Nutzungen

im Westen auf der anderen Seite der Bahnlinien gewerbliche und gemischte Nutzun-
gen

Fir die Immissionsorte werden im Tageszeitraum 60 dB(A) fuir die gemischten Nutzungen und
65 dB(A) fur die gewerblichen Nutzungen als Anforderung sowie im Tageszeitraum 45 dB(A)
fur die gemischten und 50 dB(A) flr die gewerblichen Nutzungen angenommen.

Diese Werte werden durch die angenommenen Anlagengerausche im Tages- und Nachtzeit-
raum deutlich unterschritten. Im Nachtzeitraum wird der anzusetzende Wert von 50 dB(A) im
Siidosten beim an das geplante Parkhaus angrenzenden Gebaude (Praxis mit Betriebsleiter-
wohnung) lediglich um 5 dB(A) unterschritten. Wird seitens der Stadt Schwabach die Einhal-
tung eines um 6 dB(A) reduzierten Nachtwertes gefordert, konnte als MaRnahme die sliddst-
liche Fassade des geplanten Parkhauses geschlossen werden. Die konkrete Planung und
Auslegung von Malinahmen kann erst im nachfolgenden Genehmigungsverfahren erfolgen.

Schutz des Plangebietes vor schadlichen Einwirkungen von auBen (Verkehrsgerausche
(StraBe und Schiene) und angrenzender Nutzungen)

Neben der Gewahrleistung des Larmschutzes fiir die umliegende Immissionsorte missen
ebenfalls die Larmanforderungen innerhalb des Geltungsbereichs und der hier geplanten Nut-
zungen berucksichtigt werden. Im vorliegenden Fall muss sichergestellt werden kénnen, dass
geplante, schutzbedirftige Nutzungen im Geltungsbereich (z.B. Bliroraume, Aufenthalts-
raume) nicht erheblich durch schadliche Einwirkungen von auf3en beeintrachtigt werden. Auf
Ebene des Bebauungsplans ist sicherzustellen, dass ein méglicher Konflikt verhindert werden
kann und die Einhaltung der Anforderungen an den Larmschutz maéglich ist. Fir diese Betrach-
tung sind im vorliegenden Fall im Wesentlichen die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs-
gerausche von zentraler Relevanz.

Auf das Plangebiet wirken Stralenverkehrsgerausche der nérdlich angrenzenden Bundes-
stral’e B 2 ,Rother StralRe‘ sowie der westlich verlaufenden Gleisanlagen der Deutschen Bahn
ein. Im untergeordneten Maf’ emittiert die Ostlich angrenzende ,Alte Rother Stralke‘. Im Gut-
achten sind dabei die genauen Berechnungsvoraussetzungen (u.a. Prognose Straldenver-
kehrsdaten sowie Bahnverkehr, Lkw-Anteil, etc.) dargelegt.

Im Ergebnis wurden so genannte Rasterlarmkarten berechnet, welche die Immissionssituation
fur Verkehrsgerausche unter Bericksichtigung von Bestandsgebauden im entlang der Fassa-
den des geplanten Gebaudes darstellen. Diese zeigen, dass die Orientierungswerte im Plan-
gebiet nicht eingehalten werden kdnnen. Im straRennahen Bereich der Bundesstralle sowie
im Nahbereich der Gleisanlagen werden zudem die Larmsanierungswerte der 16. BImSchV
(70dB(A) tags / 60dB(A) nachts) Uberschritten.

Zunachst wurden aktive Schallschutzmalinahmen gepruft. Entlang der Bahnstrecke sind von
Seiten der Deutschen Bahn AG keine Larmschutzanlagen geplant. Die Errichtung auf dem
Vorhabengrundstlick ware auf Grund der Schalleinwirkung nicht ausreichend und misste wei-
tere Grundstlicke einbeziehen, die nicht im Eigentum des Vorhabentragers liegen. Zudem
ware die Errichtung aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht tragbar. Entlang der Rother
Strale ist eine Stlitzmauer vorhanden, die eine gewisse Schutzwirkung aufweist. Entlang des
weiteren Strallenverlaufs ist im Knotenpunktbereich eine Errichtung von Larmschutzanlagen
weder moglich noch stadtebaulich zielfihrend. Daher ergibt sich fir das Vorhaben nur die
Moglichkeit, passive Schallschutzmal3nahmen vorzusehen.




Stadt Schwabach

Im Bereich der Uberschreitung der Orientierungswerte sind passive Schallschutzmafnahmen
gemal Gutachter erforderlich. Diese sind im Bebauungsplan textlich und zeichnerisch festge-
setzt. Fur die Bereiche, worin die Larmsanierungswerte Uberschritten werden, kdnnen ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht mehr Gber passive SchallschutzmafRnahmen er-
reicht werden, so dass hier bei baulichen Anderungen, Erganzungen oder Abriss und Neubau
Gebaude mit Larmschutzgrundrissen zu errichten sind bzw. wenn dies nicht moglich ist, mit
verglasten Schutzvorbauten die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV (64 dB(A) tags /
54 dB(A) nachts) vor den Fenstern von Aufenthaltsraumen gewahrleistet werden. Somit koén-
nen gesunde Arbeitsverhaltnisse in den Innenrdumen gesichert werden.

Hinsichtlich der Anlagengerausche umliegender Nutzungen (gewerbliche Nutzungen im Nor-
den, Osten und Siden) sowie der eigenen Stellplatzanlagen (im Innenhof sowie durch das
Parkhaus) sind durch das Larmgutachten ebenfalls Bewertungen vorgenommen worden.
Diese ergaben, dass im relevanten Tageszeitraum die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
deutlich unterschritten werden.

Erschiitterungsschutz

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zu den westlichen Gleisanlagen der Deutschen Bahn wur-
den in einer Voruntersuchung® Auswirkungen durch maégliche Erschitterungen auf die geplan-
ten Gebaude bewertet. Dabei wurden mehrere Messpunkte auf dem Grindungsniveau des
geplanten Gebaudes positioniert und Schirfen bis zu einer Tiefe von ca. 1 m bis 2,5 m unter-
halb der Gelandeoberflache erstellt. Im Rahmen der Messung konnten Vorbeifahrten von Re-
gionalbahnen, Guterzigen, ICEs und S-Bahnen messtechnisch erfasst werden.
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An den Messpunkten MP 1 und MP 4, welche sich in unmittelbarer Nahe zu den Bahngleisen
befinden, liegt die prognostizierte maximale Schwingstarke oberhalb des unteren Anhaltswerts
im Tagzeitraum und es sind weiterfihrende Auswertungen der Beurteilungsschwingstarke er-
forderlich. Die momentanen Erschitterungsereignisse mit KB-Werten von 0,2 bis 1,6 sind als
gut bis stark spirbar einzustufen.

Um das vorliegende, vorlaufige Prognoseergebnis zu detaillieren, sind genauere Angaben zur
Gebaudegrindung, zum Aufbau der Geschossdecken und deren Eigenfrequenzen erforder-
lich. Mégliche MaRnahmen gegenuber starken Erschutterungen kénnen auf Ebene der Ge-
baudeplanung ergriffen werden.

4.12.Belange von Natur und Landschaft / Griinordnung

Die offentlichen und privaten Grinflachen sowie die zu erhaltenden bzw. zu pflanzenden
Baume dienen der Eingrinung der Baukdrper zur Stralde hin, der Parkplatzbereiche sowie der
Einbindung in die Umgebung. Aus diesem Grund werden flir diese Flachen Pflanzbindungen
fur (z.T.) heimische, standortgerechte Badume und Straucher zeichnerisch und textlich festge-
setzt.

Entlang der Alten Rother Stralle tragen eine Baumreihe aus GrolRbaumen mit einer Unter-
pflanzung aus Grof3- und Normalstrauchern entlang der Rother Straflte sowie Bodendeckern
und Kleingehdlzen entlang der Alten Rother Stralle zur Aufwertung des Strallenraumes und
zur Ausbildung eines attraktiven Vorbereichs und der Gliederung des langen Baukdrpers bei.
Abgerundet wird die Bepflanzung im Westen und Sidden mit Strauchpflanzungen, die im Wes-
ten die Bahnlinie optisch abschirmt und im Stden einen grinen Puffer zur angrenzenden Be-
bauung bildet. Der Parkplatz selbst wird mit Mittelkronigen Baumen Uberstellt, was diesen ge-
stalterisch aufwertet und gliedert. Bei den als zu erhaltend festgesetzten Baumen 6stlich der
Alten Rother Stral3e handelt es sich um schiutzenswertes Biotop (Nr. 283) aus Linden.

Die Bereiche westlich des Stellplatzes und zwischen Verwaltungsgebaude und Parkhaus er-
halten eine freiere Ausformung. Durch Gelandemodellierung und Aufschiittungen (teilweise
mit Aushubmaterial aus der Baugrube) soll ein grol3ziigiger, landschaftlicher Charakter entste-
hen, der, erganzt durch kleine Rundwege und Sitzplatze - Uberstellt und gegliedert mit mittel-
und grofRkronigen Laubaumen - zum einen der Erholung der vor Ort Tatigen, zum anderen der
Einbindung in die Umgebung dienen soll. Hier werden auch intensive Bepflanzungen aus Stau-
den, Grasern und Zierstrauchern (vor allem in den Béschungsbereichen und an den Sitzplat-
zen) angelegt.

Abgerundet werden Angebot und Gestaltung mit Terrassen auf der Nord- und Slidseite des
Neubaus, die zum einen als Freiflache des Nutzers, zum anderen als Aul3en-Sitzbereich der
Kantine genutzt werden sollen.

Die Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind zwei Dachterrassen
Uber dem 3. OG, die einen reprasentativen Charakter erhalten soll, sowie technische Anlagen
z.B. zur Be- und Entliiftung sowie deren Zugange. Die Flachen unter aufgestanderten Anlagen
wie z.B. Solaranlagen sind ebenfalls mit einer extensiven Begrinung zu versehen. Dies dient
im Wesentlichen dem Rickhalt von Niederschlagswasser, aber auch der Verbesserung des
Kleinklimas und Reduzierung von Strahlungswarme.

Die Flachen im Suden und Sudwesten entlang der Bahnlinie werden im Rahmen der erforder-
lichen CEF- und Vermeidungsmaflnahmen, die dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung
von Natur und Landschaft dienen, gestaltet und dauerhaft mit einem Zaun gegen unbeabsich-
tigtes Betreten abgesichert. Damit wird ein Teil des Zauneidechsenhabitats dauerhaft erhalten
werden. Die Gestaltung mit Stein-, Totholz- und Sandhaufen sowie liickig geschichteten Plat-
ten auf unversiegeltem Untergrund dient als Ausgleich fir die im Kernhabitat der Zau-
neidechse verlorengehenden Flachen.




4.13. Artenschutzrechtliche Anforderungen

Vorbemerkung: Fir das vorangegangene, nicht zu Ende gefiihrten Bebauungsplanverfahren
(Dehner Gartenmarkt) wurden umfangreiche Untersuchungen durchgefiihrt, die fir das aktu-
elle Verfahren noch Giltigkeit besitzen. Im Bedarfsfall sind die Ergebnisse zu tUberprifen und
ggf. zu aktualisieren.

In einer artenschutzrechtlichen Vorprifung (Buro Ifanos Nirnberg, Dezember 2016) wurde
das Habitatpotenzial fir geschiitzte Arten abgeschatzt.

Evtl. vorhandene Gehdlze und Gebaude wurden auf Besiedelungsspuren geschitzter Arten
kontrolliert und ggf. geeignete Vermeidungs- und ErsatzmaRnahmen oder die Notwendigkeit
vertiefter Erfassungen aufgezeigt. Dadurch konnte ein Eintreten von Verbotstatbestanden ver-
mieden werden. Im Ergebnis hieraus wurden mdgliche Habitatstrukturen flr Zauneidechsen,
Nachtkerzenschwarmer und Vogelarten aus der Gilde der Gebusch-, Baum- und Bodenbriter
festgestellt. In der Vorprifung ergab sich somit die Erforderlichkeit fiir eine weitergehende und
vertiefende artenschutzrechtliche Prifung.

Aufbauend auf die Vorpriifung wurde dann eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)’
durchgefiihrt. Im Rahmen dieser wurden die Wirkungen des geplanten Vorhabens (baube-
dingte Wirkfaktoren/-prozesse, anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkprozesse) sowie
die Betroffenheit der Arten (Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie) dar-
gelegten. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass im Untersuchungsgebiet keine Pflan-
zenarten nach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie vorkommen. Bezlglich der Tierarten wurde
festgestellt, dass flr Saugetiere keine relevanten Gehdlz- und Habitatstrukturen vorhanden
sind. Ebenso wurden keine Arten aus der Artengruppe der Amphibien, Libellen, Kafer, Tagfal-
ter und Nachtfalter, Schnecken und Muscheln festgestellt. Auch Habitatstrukturen fir Ge-
baude- und Hbéhlenbriter sind im Prifraum nicht vorhanden. Prifarten aus der Gilde der Ge-
blsch-, Baum- und Bodenbriter kommen in der untersuchten Flache vor. Fir die im Vorha-
benbereich vorkommenden Freibriter Monchsgrasmiicke, Amsel, Girlitz und Fitis, sind geeig-
nete Brutmdglichkeiten vorhanden. Bedeutung kommt der Flache als Nahrungshabitat auch
fur weitere Vogelarten wie Haussperling, Stieglitz, Kohlmeise und Blaumeise zu. Es handelt
sich dabei um Arten, bei denen regelmalig davon auszugehen ist, dass durch Vorhaben keine
populationsbezogene Verschlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt und die 6kologische
Funktionalitat der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt
wird (,Allerweltsarten®, Wirkungsempfindlichkeit Kriterium "E", s. Anhang). Diese Arten brau-
chen in der saP nicht untersucht werden, da eine verbotstatbestandsmallige Betroffenheit
durch das Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann. Baubedingte
Tétungen von Individuen der Vogelarten oder die Zerstérung oder Beschadigung von besetz-
ten Nestern und Eiern kdnnen durch die Rodung von Geholzen aulerhalb der Brutzeit der
Vogelarten vermieden werden. Fir die Vogel bedeutet die neue Bebauung einen Verlust an
Nahrungsflachen. Im Umfeld sind allerdings noch weitere Mdglichkeiten zur Nahrungssuche
vorhanden, so dass der Verlust durch naturnahe Gestaltung der verbleibenden Freiflachen
ausgeglichen werden kann.

Potentiell vorkommende Reptilien des Anhangs IV wurden hinsichtlich ihrer Schadigung oder
der Zerstorung ihres Habitats durch das Bauvorhaben geprift. Fir das Untersuchungsgebiet
wurde die Zauneidechse, als besonders geschutzte Art, nachgewiesen. Die Fundpunkte liegen
ausschliellich in einem ca. 5 m breiten Streifen am westlichen Rand des Vorhabenbereichs
an das Bahngelénde angrenzend. Dieses Kernhabitat ist als Fortpflanzungs- und Ruhestatte
fur einen kleinen Zauneidechsenbestand zu werten. Auf der Restflache wurden wahrend der
schleifenférmigen Transektbegehungen keine Zauneidechsen beobachtet. Durch das Vorha-
ben sind Habitats- und Flachenverluste fur die Zauneidechse zu erwarten. Der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population wird jedoch als mittel bis schlecht beurteilt. Um die dkologische

7 ,Artenschutzrechtliche Prifung zum Bauvorhaben der Fa. Dehner an der Alten Rother Stralle in
Schwabach®, siehe Anlage Nr. 5




Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bzw. Standorte im
raumlichen Zusammenhang zu wahren und artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu
vermeiden wurden konfliktvermeidende Malinahmen und CEF-Malnahmen vorgeschlagen.

Durch die geplanten Baumalinahmen wird das Schadigungs- und Stérungsverbot im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) erflllt, so dass die verschiedenen konfliktver-
meidenden MalRnahmen (teilweiser Erhalt und Pflege des nachgewiesenen Kernhabitats und
Einhaltung von Zeitraumen zur Baufeldfreimachung und von Winterschutzzeiten) und CEF?8-
MaRnahmen (Ausgleich fur die im Kernhabitat verlorengehenden Flachen durch Optimierungs-
mafRnahmen) erforderlich werden. Das Tétungs- und Verletzungsverbot wird bei Einhaltung
von konfliktvermeidenden MaRnahmen (Baufeldfreimachung und Rodung von Geholzen in be-
stimmten Zeitrdumen sowie Einhaltung von Winterschutzzeiten) nicht erfllit.

Da fir die Zauneidechse die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 6 BNatSchG
erfullt wird, ist flr das geplante Vorhaben eine ausnahmsweise Zulassung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich. Der Gutachter sieht die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir
die Erteilung einer entsprechenden Ausnahme als gegeben an, da durch die festzusetzenden
kompensatorischen Mallinahmen der jetzige ungunstige Erhaltungszustand nicht weiter ver-
schlechtert wird und eine Wiederherstellung eines ginstigen Erhaltungszustandes nicht er-
schwert wird. Anderweitige zumutbare Alternativen (Standort- und technische Alternativen),
die zu einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtliche geschitzter Tier- und Pflanzen-
arten fuhren wiirden, sind aus Sicht des Vorhabentragers nicht vorhanden.

Als Vermeidungsmalfinahme sind 348 m? des bestehenden Kernhabitats zu erhalten. Diese
Flache ist soweit mdglich ab der Baufeldrdumung zum Schutz vor bau- und betriebsbedingten
Beeintrachtigungen dauerhaft abzuzaunen. Innerhalb der Winterschutzzeiten (01.11. bis
30.03.) muss dabei jahrlich ein Rickschnitt des Gehdlzaufwuchses erfolgen. Der entspre-
chende Bereich wurde im Planblatt des Bebauungsplans als private Grinflache festgesetzt
und weiterhin (Gberlagernd) mit einer Flache fir MalRnahmen zum Schutz von Natur und Land-
schaft belegt.

Zum Ausgleich der verlorengehenden Flachen im Kernhabitat ist stdlich des Sondergebietes
als CEF-MalRnahme eine neue Habitatflache vorzusehen und zu optimieren. Die Anlage dieser
Flache muss vor Beginn der BaumalRnahmen erfolgt sein. Als Optimierungsmafinahmen sind
in diesem neuen Habitat zwei Steinhaufen, ein Totholzhaufen zwischen den Steinhaufen, ein
Sandhaufen in sonnenexponierter Lage am sidlichen Rand sowie llickig geschichtete Platten
und Bretter auf unversiegeltem, lockeren Untergrund vorzusehen.

Insgesamt wurden die artenschutzrechtlichen Anforderungen im Zuge des hiesigen Bebau-
ungsplanverfahrens detailliert entsprechend der gesetzlichen Vorgaben und Regelungen ge-
pruft und durch verbindliche Festsetzungen geeignete MalRnahmen vorgesehen, welche einen
gunstigen Erhaltungszustand der betroffenen Population wahrt. Die erforderliche artenschutz-
rechtliche Ausnahmegenehmigung wurde bereits erteilt, so dass das geplante Vorhaben, unter
Umsetzung der verbindlich festgesetzten MalRnahmen, aus Sicht des Artenschutzes zulassig
ist.

4.14.Nachrichtliche Ubernahmen

Im Plangebiet verlaufen zwei Entwasserungsleitungen der Deutschen Bahn AG.

Diese diirfen grundsatzlich nicht durch Hochbauten Gberbaut werden, so dass hierdurch Ein-
schrankungen fir die geplante Bebauung ergeben kénnen. Nach derzeitigem Planungsstand
kann die noérdliche Leitung zurtickgebaut werden und eine Entwasserung der Gleisanlagen
erfolgt direkt in das sudlich liegende Regenriickhaltebecken der Deutschen Bahn.

8 CEF-MaRnahmen = MaRRnahmen fiir die dauerhafte 6kologische Funktion




Die zweite Entwasserungsleitung geht vom Regenruckhaltebecken entlang der sudlichen
Grenze des Plangebiets zur ,Alten Rother Strale‘’. Um den Betrieb der geplanten und beste-
henden Anlage zu gewabhrleisten, werden Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Neben den Entwasserungsleitungen grenzen im Westen auch verschiedene Oberleitungs-
masten der DB AG an das Plangebiet an. Diese weisen einen 5 m-Schutzstreifen auf, inner-
halb dessen verschiedene Anforderungen zu erfullen sind. Zur Sicherung der Standsicherheit
der Masten durfen hier im Druckbereich der Masten keine Veranderungen der Bodenverhalt-
nisse stattfinden. Weiterhin diirfen innerhalb des Schutzbereiches grundsatzlich keine An-oder
Abgrabungen erfolgen. Eine Unterschreitung des Abstandes ist jedoch moglich, wenn ein sta-
tischer Nachweis flir den betroffenen Mast vorgelegt wird. Zusatzlich sind innerhalb des
Schutzbereiches keine Hochbauten zulassig. Der Schutzbereich wird zusatzlich durch Berei-
che gesichert, die von Bebauung freizuhalten sind.

4.15. Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung wird im sogenannten Beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt. Auf eine Bilanzierung der Eingriffe und eine Zuordnung exter-
ner Kompensationsflachen nach der Eingriffsregelung des Baugesetzbuchs kann daher ver-
zichtet werden, da die Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt waren oder als zuldssig gelten.

Eine Festsetzung zu Kompensationsmaflinahmen oder zur Zuordnung externer Kompensati-
onsflachen zu vorliegender Bebauungsplananderung erlbrigt sich somit.

4.16. Umweltpriifung

Aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans im Beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB und einer festgesetzten bzw. zuldssigen Grundflache von zusatzlich weniger als
20.000 m? kann auf die Durchflihrung einer Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB
verzichtet werden. Ein Umweltbericht wird aus diesem Grund nicht erstellt.




5. Das Plangebiet in Zahlen

Gewerbegebiet 11.895 m? 73,0 %
Offentliche Verkehrsflache 2.258 m? 13,9 %
Private Grunflache 2.146 m? 13,1 %
Gesamtflache Geltungsbereich 16.299 m? 100,0 %
6. Anlage

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Gutachterliche Kurzeinschatzung zur Konzeptkonformitat — Verlagerung von Apollo-Optik in Schwabach,
Dr. Lademann & Partner, Hamburg, 26.08.2020

Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerau-
schimmissionen und der vom Plangebiet ausgehenden Anlagengerdauschimmissionen, Berichtsnummer:
15075.1 und 15075.2, Ingenieurburo fiir Bauphysik Wolfgang Sorge, Niirnberg, 16.09.2020

Verkehrsgutachten — Blrogebaude Alte Rother Stralle / Apollo, PB Consult GmbH, Nirnberg,
13.08.2020

Priifung eines moglichen StralRenverlaufs der Alten Rother Strale und Hohenanschliisse an das Plange-
biet, Lippert Ingenieure, 05.11.2020

Artenschutzrechtliche Prifung zum Bauvorhaben der Fa. Dehner an der Alten Rother Strafe in Schwab-
ach, ifanos Landschaftsokologie, Nirnberg, 30.06.2017

Berichtigung Nr. 8 des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan im Rahmen des § 13a
BauGB-Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan VEP
S-VII-20 ,Firmenzentrale Apollo — Alte Rother Stralte 2-4*

Errichtung eines Blirogebaudes in der Alten Rother Stral’e — Stadt Schwabach, Bearbeitung Erschiitte-
rungsschutz, Ingenieurbiro fir Bauphysik Wolfgang Sorge, Nirnberg, 14.08.2020

Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 zum Neubau eines Verwaltungsgeb&ude in 91126 Schwabach,
Bdro fir Umweltfragen GmbH, Gauting, 20.05.2020

Nurnberg, den 20.11.2020
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