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Stadt Schwabach

Die Stadt Schwabach erlasst gemafl Beschluss des Stadtrates vom ....................... auf Grund
von

§§ 2,9, 10 Abs. 1, 12, 13 und 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) neugefasst durch Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. |. S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 8.August 2020 (BGBI. | S 1728,

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

§ 44 Abs. 5 Satz 3 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz-BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.306),

Art. 4 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes Uiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und
die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23. Feb-
ruar 2011 (GVBI S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Artikel 9b Abs. 2 des Gesetzes
vom 23. November 2020 (GVBI. S. 598) und

Art. 6 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2020 (GVBI. S. 663),

folgende Satzung:

E - Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 — 15 BauNVO)

1.1 Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO mit folgenden
Abweichungen festgesetzt:

1.2 Nicht - auch nicht ausnahmsweise - zulassig sind:
- Tankstellen
- selbststandige Lagerplatze

- Betriebe der Schrottverwertung, Autoverwertung, Schrottplatze, Lagerplatze sowie
jegliche der vorgenannten Platze, die vom &ffentlichen Strallenraum aus einsehbar
sind

- Vergnugungsstatten

Bordelle und bordellahnliche Betriebe

1.3 Einzelhandelsbetriebe und Betriebe, die Waren an den Endkunden verkaufen, sind nicht
zulassig, wenn nahversorgungsrelevante Sortimente bzw. zentrenrelevante Sortimente
der Schwabacher Sortimentsliste (siehe Anlage 1) betroffen sind."

Ausnahmsweise  konnen untergeordnete  Einzelhandelsflachen bis  200m?
Verkaufsflache aus folgenden Sortimentsbereichen ausschlieltlich dann zugelassen
werden, wenn sie ein deutlich untergeordneter Teil eines Firmenhauptsitzes (1/20 der
Nutzflache des Betriebs als Verkaufsflache, max. 200 m?) an diesem Standort sind:

- Optik, Augenoptik, Hérgerate

1.4 Gastronomiebetriebe sind nicht zuldssig. Davon ausgenommen und damit zuldssig sind
dem Gewerbebetrieb zugeordnete Betriebskantinen.

' Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Schwabach von 2019, Beschluss des Stadtrates vom
25.10.2020
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MaR der baulichen Nutzung und Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Als hdchstzulassiges Mald der baulichen Nutzung gelten die im Planblatt festgesetzten
stadtebaulichen Parameter.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) kann durch Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sowie durch die Gemeinschaftsanlagen fir Stellplatze (GSt) und Gemein-
schaftsgarage (GGa) bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden i.S.d. § 19 Abs. 4
BauNVO.

Die zulassige Héhe der Hauptgebaude wird durch minimale Wandhéhen (WHmin) und
maximale Wandhohen (WHmax) bestimmt. Dabei gilt als oberer Punkt der Wand der
obere Abschluss der Wand (Attika).

Technische Dachaufbauten (z.B. Aufzlige, Klimaanlagen) und aufgestéanderte Anlagen
(z.B. Solaranlagen) durfen die maximale Wandhdhe um maximal 3 m Uberragen, wenn
die Anforderungen nach Festsetzung 11.6 erfullt sind.

Fir technische Dachaufbauten (z.B. Aufzuge, Klimaanlagen) gilt eine Flachenbegren-
zung von ein Drittel der Grundflache des Daches (inkl. Attikaflache).

Hoéhenbezugspunkt fir die festgesetzten Wandhdhen ist die FertigfuBbodenoberkante
des Erdgeschosses (FFOK EG). Diese wird auf 338,5 Meter tiber Normalnull (m G.N.N.)
festgesetzt.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im Planblatt durch Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt.

Im Gewerbegebiet (GE) ist die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO in
der Form festgesetzt, dass die Lange der Gebdude 50 m Uberschreiten darf.

Im Gewerbegebiet (GE) kdnnen untergeordnete Nebenanlagen im Bereich der Vorzone
(zwischen Stralkenbegrenzungslinie und Baulinien bzw. der StralRenseite des
Parkhauses) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie zwingend dort platziert
werden mussen. Auf den verbleibenden Flachen des Gewerbegebiets sind
untergeordnete Nebenanlagen zulassig.

Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. Art. 6 BayBO)

Zur Bemessung der Abstandsflachen gelten die Regelungen des Art. 6 BayBO.

Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze flir KFZ-Fahrzeuge sind nur innerhalb der Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen
fur Stellplatze (GSt) und der Gemeinschaftsgarage (GGa) zulassig.

Notwendige Treppenhauser sind ins Parkhaus (Flache fir Gemeinschaftsgarage) zu in-
tegrieren. Sollte dies im Einzelfall nicht moglich sein, dirfen diese um max. 2,00m vor
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die Fassade treten, wenn sie gestalterisch in diese integriert sind (keine angebauten
offenen Treppenhauser).

Stellplatze (St) entlang der ,Alten Rother StralRe‘ sind ausschlielich im Planblatt festge-
setzten Bereich als nicht iberdachte Stellplatze zulassig.

Fahrradstellplatze sind im gesamten GE zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Auf die Bundesstralle B 2 (Rother Stral’e) sowie entlang der privaten Grinflache im
Kreuzungsbereich der Alten Rother Stralle / Rother Stral’e sind keine unmittelbaren
Grundstlckszufahrten zulassig.

Fuhrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereichs sind unterirdisch zu
verlegen.

Die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist auf die geplanten Pflanzflachen
abzustimmen. Zwischen den Versorgungsleitungen und Pflanzflachen ist ein Sicher-
heitsabstand von mind. 2,50 m einzuhalten. Sollte dieser Mindestabstand unterschritten
werden, sind geeignete Mallnahmen zum Schutz des Wurzelwerkes vorzunehmen.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Den folgenden Festsetzungen liegen die schallimmissionsschutztechnischen
Untersuchungen des Ingenieurbiros fiir Bauphysik Wolfgang Sorge mbH, Nurnberg,
Bericht Nr. 15075.1 sowie 15075.2 zugrunde.

Entlang der Fassadenabschnitte ,Verkehrslarm | werden die Orientierungswerte gem.
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® im Tageszeitraum Uberschritten.

Fur Gebaude entlang der Fassadenabschnitte sind Schallschutzvorkehrungen gemaf
der DIN 4109, Ausgabe 2018-01, Kapitel 7, vorzusehen.

Nach aufRen abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind so
auszufihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schall-
damm-MaRe R* w,ges gem. DIN 4109 erfullen.

Entlang der Fassadenabschnitte ,Verkehrslarm 11“ werden die Larmsanierungswerte der
16. BImSchV Uberschritten und es kann daher nicht mehr von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen ausgegangen werden.

Fir Gebaude entlang der Fassadenabschnitte sind auf den larmzugewandten Fassa-
denseiten die Anordnung von zu 6ffnenden Fenstern vor schutzbediirftigen Aufenthalts-
rdumen nicht zuldssig. Ausnahmen sind nur dann zuldssig, wenn durch Konstruktionen
gewahrleistet wird, dass vor den Fenstern der Aufenthaltsraume die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV von tags 64 dB(A) dauerhaft eingehalten werden.

Sofern in Aufenthaltsraumen die Orientierung mindestens eines Fensters an den larm-
abgewandten Fassaden nicht umsetzbar ist, ist durch den Einbau von fensterunabhan-
gigen, schallgedammten Liftungseinrichtungen bzw. einer zentralen Liftungsanlage fiir
eine ausreichende Bellftung zu sorgen.

Fur AuRenaufenthaltsbereiche (z.B. Balkone, Terrassen) ist entweder durch Orientie-
rung an larmabgewandte Gebaudeseiten oder durch bauliche Schallschutzmallnahmen
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wie z.B. Balkonverglasung, sicherzustellen, dass in den Au3enwohnbereichen der Dau-
erschallpegel tags von 62 dB(A) eingehalten wird.

Grunflachen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 und Abs. 1a und 6 BauGB)

Zu erhaltende Baume:

An den zur Erhaltung festgesetzten Baumen ist die Bodenflache im Kronentraufbereich
zuzuglich 1,50 m von jeglicher Beeintrachtigung freizuhalten. Veranderungen des
Niveaus (Auf- bzw. Abgrabungen, Aufschiittungen) und Versiegelungen dirfen dort nicht
erfolgen. Zusatzlich sind MaRnahmen zur Standortverbesserung (z.B. Durchliiftung des
Bodens, Tiefenlockerung, Bodenverbesserung) durchzuflihren. Der Gehweg ist als
freitragende Konstruktion zu erstellen (vgl. Wurzelbrlicken s.0.).

Pflanzfestsetzungen:

Fur samtliche Pflanzungen von Baumen, Strauchern, Bodendeckern, Hecken- und
Kletterpflanzen sind standortgerechte Arten aus der entsprechenden Kategorie der
Pflanzenliste (siehe Anhang) zu verwenden.

Die Geholze sind innerhalb eines Jahres nach Erschlielung der Flachen zu pflanzen
und dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Ausfalle sind gleichwertig zu er-
setzen. Formschnitte sind nicht zulassig.

Pflanzqualitaten

Fur samtliche festgesetzten Pflanzungen von Gehdlzen sind Arten der entsprechenden
Kategorien der Pflanzenliste zu verwenden. Fur die festgesetzten Pflanzungen sind min-
destens die folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden:

Baume (mit Standortbindung): GroRkroniger Hochstamm, 4 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 20-25 cm;

Baume (ohne Standortbindung): Grol3- oder Kleinkroniger Hochstamm, 3 x verpflanzt,
mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm

Heister: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 125-150 cm, 1 Stlick je 50 m?
Straucher: Verpflanzter Strauch mit 3 Trieben, ohne Ballen, 100-150 cm Hohe

Bodendecker: Strauch, 2 x verpflanzt, mit Topfballen bzw. ohne Ballen, 5-7 Triebe bzw.
30-40 cm Hohe

Heckenpflanzen: Strauch, 2 x verpflanzt, 80-100 cm Hohe

9.2.2 Begrinung der nicht Uberbauten Grundstlicksflachen

Alle Flachen auf den Baugrundstlicken, die nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zu-
fahrten, Stellplatze oder andere Nebenanlagen in Anspruch genommen werden, sind als




Vegetationsflachen anzulegen, d.h. mit Rasen- oder Wiesenvegetation anzusaen oder
mit Grasern, Stauden oder Gehdlzen zu bepflanzen.

9.2.3 Die Grinflache mit der Zweckbestimmung Eingriinung ist im Bereich der Fahr- und Lei-

tungsrechte durch Bepflanzungen zu begriinen, die die unterirdischen Leitungen nicht
beeintrachtigen

9.2.4 Zu pflanzende Baume:

Die zeichnerisch festgesetzten Baume mit Standortbindung sind an der im Plan einge-
zeichneten Stelle zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Diese kdnnen pa-
rallel zur StraRenbegrenzungslinie oder in Richtung der Langsachse der Stral’e um ma-
ximal 1 m verschoben werden. Die zeichnerische Anzahl ist bindend.

Fur die zeichnerisch festgesetzten Baume ohne Standortbindung ist die zeichnerische
Anzahl bindend.

9.2.5 Zu pflanzende Straucher:

9.3

9.4

9.5

Die im Planteil als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® sowie als ,Private Grunflache mit Zweckbestimmung, hier: Eingrinung*
festgesetzten Flachen sind mit den in der Pflanzenliste aufgefihrten Gehdlzen (Heister,
Straucher, Heckenpflanzen und Bodendecker) mehrreihig (mind. jedoch 2-reihig) als
freiwachsende Hecken oder flachige Pflanzungen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Pflanzenliste:

Im Bereich der im Bebauungs- und Grinordnungsplan eingetragenen
Pflanzgebotsflachen und Pflanzstandorte ist die Bepflanzung mit standortgerechten
Geholzen gemal nachfolgender Pflanzenliste vorzunehmen. Dabei sind bei
festgesetzten punktuellen und flachenhaften Pflanzgeboten flir Baume, und sonstige
Bepflanzungen soweit maoglich nur standortgerechte und autochthone Gehdlze
(autochthones Herkunftsgebiet 7) zu verwenden. Die Pflanzen missen den Gitebestim-
mungen des Bundes deutscher Baumschulen entsprechen.

Vermeidungsmalnahme: Erhalt des Zauneidechsenhabitats (348 m?)

Die als Flache fur Mallnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft (Teilbereich mit
Bezeichnung ,VM®) festgesetzte Flache ist ab dem Zeitpunkt der Baufeldraumung
zwischen Bahngelande und geplanten Bebauungsflachen zum Schutz vor bau- und
betriebsbedingten Beeintrachtigungen dauerhaft abzuzdunen. Auf der Flache muss
regelmaflig (jahrlich) innerhalb der Winterschutzzeiten (01.11. bis 30.03.) ein
Ruickschnitt von Gehoélzaufwuchs erfolgen.

CEF-Malnahmen:

Als Ausgleich fur die im Kernhabitat verlorengehenden Flachen sind innerhalb der als
Flache fir MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft (Teilbereich mit
Bezeichnung ,CEF*) festgesetzten Flache (725 m?) folgende Optimierungsmallnahmen
vor Beginn der Baumaflnahmen vorzusehen:
e Anlage von 2 Steinhaufen
e Anlage eines Totholzhaufens zwischen den Steinhaufen
e Anlage eines Sandhaufens in sonnenexponierter Lage am sudlichen Rand
des Vorhabenbereichs
e Anlage von luckig geschichteten Platten oder Brettern auf unversiegeltem, lo-
ckerem Untergrund liegend neben dem Sandhaufen




10 Bedingte Festsetzung
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

10.1 Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen flr die privaten Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches treten fur den Abschnitt A und Abschnitt B in Kraft, sobald die Frei-
stellung von Bahnbetriebszwecken (Entwidmung) seitens des Eisenbahn-Bundesamtes
fur den jeweiligen Teilabschnitt erfolgt ist.

11 Gestaltung der baulichen Anlagen / Dacher
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Fassaden

11.1 Fassaden mit einer Lange von mehr als 50 m sind je angefangene 50 m Fassadenlange
durch mindestens ein vertikales Element (z.B. Fassadenversatz, Materialwechsel, verti-
kales Fensterband) zu gliedern.

11.2 Glanzende Materialien sowie dunkle und grelle Fassadenfarben sind nicht zulassig. Eine
Blendwirkung fur umliegende Verkehrs- und Bahnflachen ist auszuschlieRen. Fir die
Fassadenfarbe ist ein Hellbezugswert von mindestens 30 bis maximal 100 zu wahlen.

Dacher

11.3 Fur die Bedeckung von Dachern der Haupt- und Nebengebaude sind die Materialien
Kupfer, Zink, und Blei ausgeschlossen.

11.4 Flachdacher auf Haupt- und Nebengebauden sind mit einer extensiven oder intensiven
Dachbegriinung zu versehen. Ausnahmen bilden die von untergeordneten Dachterras-
sen und notwendigen technischen Dachaufbauten (z.B. Aufzlige, Klimaanlagen) einge-
nommenen Flachen. Es sind trockenheitsresistente und standorttypische Arten zu ver-
wenden. Die Starke der Substratschicht muss mindestens 8 cm betragen. Dies ist bereits
bei Statik und Konstruktion der baulichen Anlagen zu berucksichtigen. Die Begrinung
ist dauerhaft zu erhalten.

11.5 Im gesamten Plangebiet sind auf Flachdachern von Haupt- und Nebengebauden Anla-
gen zur Nutzung von Solarenergie zulassig, ebenso notwendige Aufstanderungen. Die
Dachflachen unterhalb von Aufstdnderungen auf Flachdachern sind mit einer extensiven
Dachbegriinung zu versehen.

11.6 Technische Dachaufbauten und aufgestanderte Anlagen (textliche Festsetzungen 11.3
und 11.5) sind um das Mal} ihrer Hohe Uber der tatsachlichen Wandhohe von der Au-
Renkante der Dachflache zurlckzusetzen. Fir technische technische Dachaufbauten
und aufgestanderte Anlagen ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Wandhéhe
um maximal 3 m zulassig.

Einfriedungen

11.7 An der Westseite des Geltungsbereichs ist zur Abgrenzung der benachbarten Bahnfla-
che eine durchgehende sockelfreie Einfriedung in durchlassiger Ausfiihrung
(Maschendraht oder Stabgitter) mit einer Hohe von 2 m Gber dem vorhandenen Gelénde
vorzusehen.

11.8 Mauern und Stitzwande sind entsprechend der Pflanzenliste zu begriinen.

11.9 An den Grundstlicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen durfen Einfriedungen eine
max. Hohe von 1,20 Meter Uber dem Niveau der angrenzenden Stra3enoberkante nicht
Uberschreiten. Zulassig sind nur Maschendraht- und Stabgitterzaune mit Hinter- oder
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Vorpflanzung. Hecken durfen diese Hohe bis max. 1,50 Meter Uber Strallenoberkante
Uberschreiten.

11.10Hecken an den Grenzen zum Offentlichen StralRenraum sind gemafR Pflanzenliste
auszufihren.

Standorte fir Wertstoffe / Abfalle

11.11Standplatze fur private Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Gebaude zu integrieren
oder so einzuhausen oder zu begriinen, dass die Abfall- und Wertstoffbehalter von
offentlichen Verkehrs- und Grinflachen aus nicht sichtbar sind.

Werbeanlagen

11.12Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung Uber Aulienwerbung in der
Stadt Schwabach (Werbeanlagensatzung - WAS) in der jeweils gultigen Fassung
(derzeit vom 17.12.2012).

11.13Erganzend zu den Regelungen der Werbeanlagensatzung gelten folgende Klarstellun-
gen und Besonderheiten fiir diesen Bebauungsplan (die weiteren Anforderungen sind
der stadtischen Werbeanlagensatzung zu enthehmen):

Gesamtanzahl der Werbeanlagen:

- Die in der Werbeanlagensatzung festgelegte Anzahl an Werbeanlagen an der Statte
der Leistung (2 Stlick) gilt pro Fassadenabschnitt (VEP, Planblatt 2), d.h.

entlang der Rother Stral3e: 3 Fassadenabschnitte, Alte Rother Strae: 5 Fassaden-
abschnitte, Stdseite: 2 Fassadenabschnitte.

- Eine Anbringung von drei Werbeanlagen an der Statte der Leistung an einem Fas-
sadenabschnitt ist mdglich, wenn die Gesamtanzahl der Werbeanlagen eingehalten
wird (Reduzierung an einem anderen Fassadenabschnitt). Bei einer Mischung aus
Kleinstbetrieben ist eine Blndelung in Form einer Sammelwerbeanlage vorzuneh-
men.

- An der Bahn zugewandten Westseite sind max. 2 Werbeanlagen an der Statte der
Leistung zulassig, wenn hierdurch die Sicherheit des Bahnbetriebs nicht beeintrach-
tigt wird.

- Am Parkhaus sind ausschlief3lich Hinweisschilder fur das Parkhaus bzw. dessen Be-
zeichnung zulassig, keine sonstigen Werbeanlagen.

Werbeanlagen im Bereich der Attika

- Werbeanlagen an der Statte der Leistung im Bereich der Attika kdnnen nur dann
ausnahmsweise zugelassen werden:

o Wenn es sich um einen Betrieb mit Hauptfirmensitz in Schwabach handelt
und dieser mindestens 60 % der Geschossflachen zu eigenen Zwecken nutzt
(entspricht mindestens 4.800 m? Geschossflache des Betriebs).

o Maximal je 2 Werbeanlagen im Bereich der Attika an der Eckbebauung (Ge-
baudeteil C und G). Sollte diese Werbeanlage durch das Parkhaus nicht
sichtbar sein, kann eine dieser Werbeanlagen zum Gebaudeteil H verscho-
ben werden)

Freistehende Werbeanlagen

- Aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind keine freistehenden Werbean-
lagen zulassig.
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- Ausnahmsweise koénnen freistehende Werbeanlagen ausschlieRlich an der Statte
der Leistung zugelassen werden, die auf die Gesamtanzahl anzurechnen sind und
eine max. GroRe der jeweiligen Werbeflache von 3,50 m Héhe / 1,50 m Breite nicht
Uberschreiten:

o0 entlang der Alten Rother Stralie bis zu 3 freistehende Werbeanlagen, wenn
sie mindestens 1,00m von der Stralenbegrenzungslinie entfernt sind. Der
Vorgartenbereich entlang der Rother Stral3e ist freizuhalten.

o auf der Westseite (in Richtung Bahnstrecke) bis zu 2 freistehende Werbean-
lagen, wenn die Sicherheit des Bahnbetriebs nicht beeintrachtigt wird.

- Ausnahmsweise konnen auf der Westseite (in Richtung Bahnstrecke) bis zu 3 frei-
stehende Werbeanlagen ausschliel3lich an der Statte der Leistung zugelassen wer-
den, wenn die Sicherheit des Bahnbetriebs nicht beeintrachtigt wird.

- Fur Fahnenmasten gelten die v.g. Anforderungen. Die Masthdhe ist auf 6,00m be-
grenzt, die Flache des Fahnentuchs auf 1,50 m Breite und 3,50 m Hohe.
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F - Textliche Hinweise

1.

Stadtische Satzungen

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich neben den Festsetzungen dieser
Satzung die weiteren stadtischen Satzungen bzw. Verordnungen in der jeweils aktuellen
Fassung zu berlicksichtigen sind. Dazu gehoéren unter anderem (nicht abschliefsend):

- Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen und Stell-
platzsatzung - GaStS -)

- Verordnung zum Schutz des Baumbestands in der Stadt Schwabach (BaumSchV)

- Satzung uber Aullenwerbung in der Stadt Schwabach (Werbeanlagensatzung —
WAS)

- Satzung fur die offentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Schwabach (Ent-
wasserungssatzung — EWS)

Die Einhaltung gilt unabhédngig davon, ob ein Vorhaben genehmigungspflichtig,
genehmigungsfrei o0.a. ist.

Freiflaichengestaltungsplan:
Ein Freiflachengestaltungsplan ist mit dem Bauantrag zwingend vorzulegen.
Artenschutz

Bei Erschliefung und Bebauung ist darauf zu achten, dass keine Strukturen mit Fallen-
wirkung fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, Spitzmause, lgel) entstehen, z.B. durch offene
Fallrohre oder Lichtschachte, Gullis unmittelbar an Bordsteinen, tiefe Abflussrinnen o.4.
Bordsteine sind abschnittsweise abzuschragen, Sockel von Gartenzaunen unterbrochen
auszufuhren, so dass sie fur Kleintiere keine Barrieren bilden.

Grundwasser

Wird im Zuge von BaumaRnahmen (auch ErschlieBungsmalinahmen) unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur Erschlielung gefihrt haben,
unverzlglich einzustellen und die Stadt Schwabach als untere Wasserbehotrde zu be-
nachrichtigen.

Die vorubergehende Absenkung bzw. die Enthahme (Bauwasserhaltung) wahrend der
Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer was-
serrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70a BayWG.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hdchstens kurzfristig, fir die Dauer der Bauzeit,
zulassig. Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberfla-
chengewasser ist unzulassig.

Werden beim Bau hohe Grund- oder Schichtenwasserstande vorgefunden, sind die Kel-
ler der Gebaude wasserdicht (z. B. als ,weiRe Wannen®) herzustellen.

Leitungs- bzw. Baumschutzabstande

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versor-
gungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Bei der Verlegung von Leitungen
ist der gleiche Abstand zu Baumen einzuhalten.
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Sollten diese Mindestabstande im Einzelfall unterschritten werden, sind vom Verursa-
cher entsprechende Schutzmalihahmen vorzusehen bzw. die hierdurch entstehenden
Kosten zu Ubernehmen.

Stadtentwasserung

Der maximal einzuleitende Drosselabfluss Qr aus dem Grundstiick wird auf 10 I/s fest-
gesetzt.

Es ist ein Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100 zu fiihren. Die Entwasserungsan-
lage ist so zu bemessen, dass ein ausreichender Schutz vor unplanméaBiger Uberflutung
gegeben ist. Die Ableitung von Oberflachenabfllissen auf 6ffentliche Flachen oder Nach-
bargrundstucke ist nicht zulassig.

Die Nachweise sind in der objektbezogenen Entwasserungsplanung beachten.
Bodendenkmaler / Bodenfunde

Alle Beobachtungen und Funde (z.B. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallge-
genstande, Steingerate, Scherben und Knochen) muissen unverziglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder direkt dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Bodenschutz

Sollte im Rahmen von Erdarbeiten Boden gefunden werden, der durch seine Beschaf-
fenheit (Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch 0.A.) einen Altlastenverdacht vermuten
I&sst, so sind die Erdarbeiten sofort einzustellen. Die zustadndigen Stellen beim Umwelt-
amt Schwabach und das Wasserwirtschaftsamt Nurnberg sind in diesem Fall umgehend
zu verstandigen.

Bodenarbeiten

Bauarbeiten sind bodenschonend vorzunehmen. Die Vorgaben zum besonderen Schutz
des Mutterbodens und zum Umgang und zum Schutz von Boden nach DIN 19731und
§ 12 BBodSchV sind dabei zu beachten.

Angrenzendes Bahngeldnde

Eine Uberbauung der nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibbernommenen Entwésse-
rungsleitungen der DB AG ist nicht zuldssig. Es ware dann eine Umverlegung der Lei-
tungen auf Kosten des Verursachers erforderlich.

Grundsatzlich gelten fir Baumallinahmen im Bereich von Bahnanlagen besondere Vor-
schriften. Fur weitergehende Informationen und Abstimmungen wenden Sie sich an fol-
gende Stelle: DB Immobilien, Region Sud, Kompetenzzentrum Baurecht, BarthstralRe
12, 80339 Miinchen.
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G - Anlage zu den textlichen Testsetzungen

1 Schwabacher Sortimentsliste 2019 (siehe textliche Festsetzung
1.3)

Zur Zentrenrelevanz von Sorti ("Schwabacher Sorti liste™)
zentrenrelevante Sortimente icht. t levant Sorti
nahversorgungsrelevant** Wz 2008* zentrenrelevant WZ 2008 nicht-zentrenrelevant WZ 2008*
Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Bekleidung, Wasche 47.71 Mébel, Kiichen 47.59.1
Getranke 47.25 Lederwaren, Schuhe aus 47.72 Camping (ohne Zubehér) aus 47.64.2
Drogerie-, Kosemtikartikel aus 47.75 Haushalt: 1 aus 47.59.9 SportgroBgerate aus 47 64.2
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel laus 47.75 Glas, Porzellan, Keramik 47.59.2 Bettwaren, Matratzen 47.51
Pharmazeutika, Reformwaren 47 .73 Geschenkartikel aus 47.78.3 Leuchten/ Lampen aus 47.59.9
Schnittblumen aus 47.76.1 Spielwaren 47.65 Rolldden, Markisen aus 47.53
Zeitungen, Zeitschriften 47.62.1 Optik, Augenoptik, Horgerate e Bodenbelige, Teppiche, Tapeten, Fliesen | )
Bt e it SRR A aus 47.74 2ioh IR B, Tl aus 47.52
Uhren, Schmuck 47.77 Kfz- und Motorradzubehor 45.32
Sportartikel (ohne Sportgroigerate) aus 47.64.2 Sanitarbedarf aus 47.52
- aus 47.71 i aus 47.52.1
Sportbekleidung, Sportschuhe aus 4772 Gartenbedarf, Gartenmébel, Pflanzen aus 47 76.1
47.61 47.54
Bicher, Papier, Schreibwaren 47.79.2 ElektrogrofRgerate, Installationsmaterial 2
aus 47.52
47.62.2
Elektrokleingeréte aus 47.54 Biromébel aus 47.59.1
" aus 47.41
Computer und Zubehér aus 47.43 Kinderwagen aus 47.59.9
Unterhaltungselektronik j;zz Maschinen, Werkzeuge aus 47.52
Bild- und Tontréger 47.63 Bauelemente, Baustoffe aus 47.52
Telekommunikation und Zubehér 47.42 Eisenwaren, Beschlage aus 47.52
[Foto 47.78.2 Farben, Lacke aus 47.52.3
Heimtextilien aus 47.51 Kamine, Kacheléfen aus 47.52
Handarbeitsbedarf, Kurzwaren, Stoffe aus 47.51 Tierfutter aus 47.76.2
i sonstiger zoologischer Bedarf und
Bettwische aus 47.51 tebende Tisia 47.76.2
Gardinen aus 47.53
Sanitatsbedarf 47.74
|Musikinstrumente und Zubehor 47.59.3
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen aus 47.78.3
aus 47.64.2
Angeln, Waffen, Jagdbedarf aus 47.76.9
Erotikartikel aus 47.78.9
Parfumerieartikel aus 47.75
Fahrréder und Zubehér 47.64.1
Quelle: Dr. Lademann & Partner. * Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008 ** nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch zentrenrelevant
Nicht aufgeflihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

2 Pflanzenliste (siehe textliche Festsetzungen 9.2 - 9.3)

Fir die Baume in den zum ,Anpflanzen von Baumen (mit Standortbindung)" festgesetzten
Standorten werden folgende Arten empfohlen:

- GrofRRkronige Hochstamme:

¢ Ostrya carpinifolia (Gewdhnliche Hopfenbuche)
e Quercus petraea (Trauben-Eiche)
¢ Tilia tomentosa ‘Brabant’ (Silber-Linde)

Fir die Baume in den zum ,Anpflanzen von Bdumen" festgesetzten Standorten ist folgende
Geholzliste werden folgende Arten empfohlen:

- Grof3- und Kleinkronige Hochstamme:

e Acer campestre ‘Elsrijk‘ (Feld-Ahorn)

e Carpinus betulus ‘Fastigiata‘(Saulen-Hainbuche)
e Corylus colurna (Baum-Hasel)

e Fraxinus ornus (Blumen-Esche)

¢ Juglans regia (Walnuss)




e Liquidambar styraciflua (Amberbaum)
e Liriodendron tulipifera (Tulpenbaum)
e Tilia cordata (Winter-Linde)

Fir die im Planteil als ,Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen“ sowie als ,Private Grunflache mit Zweckbestimmung, hier: Eingriinung” fest-
gesetzten Flachen werden folgende Arten empfohlen:

- Heister:

e Acer campestre (Feld-Ahorn)
e Carpinus betulus (Hainbuche)
e Sorbus aucuparia (Eberesche)

- Straucher:

¢ Amelanchier lamarckii (Felsenbirne)

e Berberis vulgaris (Sauerdorn)

e Cornus mas (Kornelkirsche)

e Cornus sanguinea (Blut-Hartriegel)

e Corylus avellana (Haselnuss)

¢ Crataegus monogyna (Weilddorn)

¢ Euonymus europaea (Europ. Pfaffenhitchen)
e Ligustrum vulgare (Rainweide)

¢ Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
¢ Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

e Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

e Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

- Bodendecker:

e Deutzia gracilis (Maiblumenstrauch)

e Hedera helix (Efeu)

e Hypericum calycinum (Niedriges Johanniskraut)

e Ligustrum vulgare ‘Lodense’ (Rainweide ‘Lodense’)
e Potentilla i.S. Potentilla fruticosa i.S.

¢ Ribes alpinum ‘Schmidt’ (Alpenjohannisbeere)

e Rosai.S. (Bodendeckende Rosen) Guteklasse A

e Vinca minor (Immergrin)

- Heckenpflanzen:

e Carpinus betulus (Hainbuche)
e Fagus sylvatica (Rot-Buche)
e Ligustrum vulgare ’Atrovirens’ (Wintergriner Liguster)




