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Bauungsplan S-104-07

fur das Gebiet zwischen der Kettelerstral3e, der Lindenstrafle und der Stralie

~An der Autobahn”.

e Zustimmung zum Bebauungsplanvorentwurf

e Beschluss zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
i. V. m. der Beteiligung der fir die Planung wichtigsten Behdérden und sonstigen
Tragern 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 BauGB

e Anderungsbeschluss zum Bebauungsplan S-10-72, 2. Anderung fiir das Gebiet
zwischen LindenstraRe und Konrad-Adenauer-Stral3e, hier: Reduzierung des
rdumlichen Geltungsbereiches)

e Anderungsbeschluss zum Bebauungsplan S-13-63, 5. Anderung fiir das Gebiet
zwischen LindenstralRe und Walpersdorfer Stral3e, hier: Reduzierung des raumli-
chen Geltungsbereiches

Anhang 1:
Bebauungsplanvorentwurf S-104-07, Lupe-Verkehrsanbindung ,,An der Autobahn/

LindenstralRe”, Vorentwurf der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung.

Anhang 2:
2. Anderung des Bebauungsplanes S-10-72 (Reduzierung des Geltungsbereiches)
Planblatt, textlichen Festsetzungen, Begriindung.

Anhang 3:
5. Anderung des Bebauungsplanes S-13-63 (Reduzierung des Geltungsbereiches)
Planblatt, textlichen Festsetzungen, Begriindung.

Anlage:

1.  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, Bereich KettelerstralRe/
Lindenstral3e.

2. Auszug aus der Neuauflegung des Flachennutzungsplanes (in Aufstellung befindlich),
Bereich Kettelerstrafl3e/ Lindenstralie.

3. Ubersichtsplan mit Darstellung der Uberschneidung der Geltungsbereiche der Bebau-
ungsplane S-104-07, S-10-72, S-13-63.

Beratungsfolge TOP Sitzungstermin

Planungs- und Bauausschuss (Vorberatung) 7 20.10.2009

Stadtrat 30.10.2009




Beschlussvorschlage der Verwaltung:

zu Punkt 1

Der Sachvortrag wird zur Kenntnis genommen und so beschlossen.

zu Punkt 2:

1.

Dem vorliegenden Vorentwurf mit den dargestellten Planéanderungen und Erganzungen,
erstellt am 12.10.2009, wird zugestimmt. Bezliglich der VerkehrserschlieBung ist an der
Einmindung Lindenstral3e / Stral3e ,,An der Autobahn” die aufgefihrte Alternative (s.
Lupe Verkehrsanbindung Lindenstral3e / Stral3e ,An der Autobahn®) zu Grunde zu le-
gen.

Der 0.g. Bebauungsplanvorentwurf dient als Grundlage zur Durchfihrung der frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB.

Der 0. g. Sachvortrag sowie der Sachvortrag zur Stadtratsniederschrift vom 25.04.2008
dienen als Erlauterungsbericht zum Bebauungsplan S-104-07.

zu Punkt 3:
Der Sachvortrag wird zur Kenntnis genommen und so beschlossen.

zu Punkt 4:

1.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB ist im Rahmen einer
dreiwéchigen Planauslegung im Referat fur Stadtplanung und Bauwesen durchzufiih-
ren.

2. Die wichtigsten von der Planung betroffenen Behtérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange sind gemaf 8 4 BauGB zu beteiligen.

Zu Punkt 5:

1. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes S-10-72 fiir das Gebiet zwischen Lindenstrae
und Konrad- Adenauer-StralRe wird gebilligt. Sie ist mit der Darstellung des reduzierten
Geltungsbereiches zusammen mit dem Bebauungsplan S-104-07 6ffentlich darzule-
gen.

2. Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Ande__rung des Bebauungsplanes ist zusammen mit
der Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt der Stadt
Schwabach bekanntzumachen.

zu Punkt 6:

1. Die 5. Anderung des Bebauungsplanes S-13-63 fiir das Gebiet zwischen Lindenstrale
und Walpersdorfer StralRe wird gebilligt. Sie ist mit der Darstellung des reduzierten Gel-
tungsbereiches zusammen mit dem Bebauungsplan S-104-07 offentlich darzulegen.

2. Der Aufstellungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes ist zusammen mit

der Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt der Stadt
Schwabach bekanntzumachen.
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Zusammenfassung

Bisheriges Verfahren

Vorstellung des Bebauungsplanvorentwurfes

ErschlieBungsvoraussetzungen

Weiteres Verfahren

2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes S-10-72 —Reduzierung des Gel-
tungsbereiches

5. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes —S-13-63 -Reduzierung des Gel-
tungsbereiches

Zusammenfassung

Im Jahre 2007 wurden mehrere Anfragen zur Bebauung einzelner Grundstiicke im Be-
reich Kettelerstral3e / LindenstralRe (innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes S-104-07) gestellt. Diese standen Uberwiegend einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung des Gebietes entgegen. Aul3erdem war kein ausreichender Larm-
schutz gegeben.

Am 26.10.2007 wurde daher vom Stadtrat beschlossen, zur Sicherung der stadtebauli-
chen Ordnung und Entwicklung flr das Gebiet zwischen der Kettelerstral3e, der Lin-
denstral3e und der Strafl3e ,,An der Autobahn® einen Bebauungsplan mit der Bezeich-
nung S-104-07 aufzustellen. AuRerdem wurden in der Stadtratssitzung am 25.04.2008
Planungsgrundsatze zur Entwicklung des Gebietes beschlossen; Bauantrage sollen
gemal Beschluss zurickgestellt werden, wenn sie diesen Grundséatzen (einschlie3lich
Larmschutz) nicht entsprechen.

Ein Bauantrag fir das o0.g. Grundstiick sudlich der KettelerstralRe wurde daraufhin zu-
rickgezogen, weitere Anfragen fir andere Grundstiicke ebenfalls.

In der heutigen Sitzung soll der Bebauungsplan auf den weiteren Verfahrensweg voran
gebracht werden, um die berechtigten Interessen der Stadt Schwabach im Rahmen
des Planfeststellungsverfahrens zum 6-streifigen Ausbau der A 6 insbesondere bezlg-
lich des Larmschutzes zu wahren.

Dadurch soll erreicht werden, bereits im Vorfeld des Ausbaus der A 6 das Bebauungs-
planverfahren abzuschlieRen.

Der Stadtrat wird in der heutigen Sitzung gebeten, den Bebauungsplanvorentwurf als
Grundlage zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zu billigen. Der
vorliegende Bebauungsplanvorentwurf wurde auf Basis des am 25.04.2008 vom Stadt-
rat beschlossenen Strukturplanes ausgearbeitet.

Als Erlauterungsbericht dienen hierzu der heutige Sachvortrag und die o0.g. Stadtrats-
niederschrift. (Um die Papierkosten mdglichst gering zu halten, wurde diese Nieder-
schrift, die bereits den Stadtratsmitgliedern zur o.g. Sitzung tGbersandt wurde, hier nicht
beigelegt. In diesem Zusammenhang wird beim nachstehenden Sachvortrag ausdruck-
lich auf diese Niederschrift vom 25.04.2008 Bezug genommen).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung soll im Rahmen einer dreiwéchigen Planaus-
legung im Referat fur Stadtplanung und Bauwesen durchgefuhrt werden.



2.1

Bisheriges Verfahren

26.10.2007 Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan S-104-07, Beschluss Uber
die Zurickstellung eines Baugesuches gemaf § 15 Abs. 1 BauGB im
Stadtrat .

25.04.2008 Zwischensachstandbericht und Beschluss der Planungsgrundsatze zur
Entwicklung des Gebietes im Stadtrat. Beschluss Uber die Zurtickstel-
lung der Bauantrage, wenn sie diesen Grundsatzen (einschliel3lich
Larmschutz) nicht entsprechen.

Unter Berlcksichtigung der formulierten Planungsgrundsatze hat der Stadtrat dem
Strukturplan zugestimmt, der als Grundlage fur den spater auszuarbeitenden Bebau-
ungsplan S-104-07 dienen soll.

Beschlussvorschlag zu Punkt 1

Der Sachvortrag wird zur Kenntnis genommen und so beschlossen.

Vorstellung des Bebauungsplanvorentwurfs

Auf Basis dies 0.g. Strukturplanes wurde ein Bebauungsplanvorentwurf flir eine abge-
stufte Bebauung des Gebietes unter Beriicksichtigung der geschilderten Larmsituation
und der geplanten Flachennutzungsplandarstellungen ausgearbeitet, der dem Stadtrat
in der heutigen Sitzung zur Billigung vorgelegt wird.

Dabei flossen die neuesten Erkenntnisse resultierend aus den der Stadt Schwabach
vorliegenden Vorentwurfsplane zur Planfeststellung des 6-streifigen Ausbaus der A 6 in
den Bebauungsplanvorentwurf ein.

Die Anderungen bzw. Erganzungen sind im Punkt 2.5 zusammengefasst.

Die Planungsgrundséatze und der daraus entwickelte Strukturplan wurden in der Stadt-
ratsniederschrift vom 25.04.2008 vorgestellt. Diese Niederschrift dient als Erlauterung
zum o0.g. Bebauungsplan. Auf diese Niederschrift wird in diesem Zusammenhang aus-
dricklich verwiesen.

Zusammenfassend handelt es sich hier um ein Bebauungsplangebiet, das eine ca.
7,0 ha grof3e Flache umfasst und bis auf 2 Mehrfamilienh&user im Nordwesten und

3 Einzelhauser im Nordosten noch unbebaut ist, ca. 100 bis 200 m nérdlich der stark
Larm emittierenden A 6 liegt und bis auf geringe Randbereiche weder verkehrsmafig
noch abwassertechnisch erschlossen ist..

Im Neuplanungsgebiet ist entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze auf der
Teilflache der Flurstiicke 1185, 1186, 1188/1 ein Kinderspielplatz (fur Kinder bis 12
Jahre) geplant. Er grenzt an den bestehenden Bolzplatz an.

Auf den bebauten Grundstiicken wird in die vorhandene Bausubstanz und Grlnstruktur
nicht eingegriffen.

Im Neuplanungsgebiet kdnnen ca. 70 Wohneinheiten errichtet werden.

Larmschutz

In Hinblick auf die besondere Planungssituation, dass mit dem 6-spurigen Ausbau der
Autobahn A 6 ein verbesserter Larmschutz fir das Neubaugebiet zu erwarten ist, kbn-
nen nach der Erstellung der SchallschutzmafRnahmen aus dem Bau der A 6 und der er-
forderlichen ErschlieRung auch die stdlichen Randbereiche des Geltungsbereiches



2.2

2.3

2.4

nach entsprechender vorheriger Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes fiir
diesen Bereich bebaut werden.

Wie sich die fuir den Ausbau der A 6 vorgesehenen LarmschutzmaflRnahmen auf das
Neuplanungsbereich auswirken, muss im weiteren Verfahren gutachterlich tGberprift
werden.

Schon jetzt kann aber gesagt werden, dass die Randbereiche sowie der gesamte sid-
liche Teil des Geltungsbereiches auf Grund der starken Verkehrslarmbelastungen der
A 6 solange nicht bebaut werden kénnen, bis ein ausreichender Larmschutz entlang
der A 6 im Rahmen des 6-spurigen Ausbaus gewahrleistet wird.

Weitere Erkenntnisse werden im Rahmen der durchzufiihrenden friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung gewonnen und in die Planunterlagen aufgenommen.

Dartber hinaus ist es erforderlich, die auf das Planungsgebiet einwirkenden Larmim-
missionen ausgehend von der vorhandenen Bolzplatzanlage zu bewerten.

Die Bolzplatzanlage wird durch eine noch zu erstellende Larmschutzwand vom Neu-
planungsgebiet im Westen abgeschirmt. Die Hohe der Larmschutzwand muss durch
ein Gutachten festgelegt werden.

VerkehrerschlieBung

Das zukinftige ErschlieBungsnetz wurde in Abhangigkeit von den Realisierungsstufen
fur die Bebauung, die sich aus der Larmbelastung und den zeitlich erst mittelfristig an-
stehenden aktiven Larmschutzmalinahmen ergeben, konzipiert.

Das Verkehrkonzept wurde in der Stadtratssitzung am 25.04.2008 vorgestellt. Hierzu
wird auf den Punkt 3.4 dieser Niederschrift Bezug genommen.

Zwischenzeitlich wurde festgestellt, dass fir die Einmindung Lindenstral3e / Stral3e
»An der Autobahn“ ein Kreisverkehr nicht erforderlich ist, u. a. wegen der geringen Ver-
kehrsbedeutung und aus Kostengrinden. Der weiteren Planung ist daher die einfache
Verkehrsanbindung (s. Lupe- Verkehrsanbindung Lindenstrale / Stral3e ,,An der Auto-
bahn“) zu Grunde zu legen.

Weitere Erschlielungsmalinahmen

Die Wasser- und Energieversorgung (Strom) ist durch Weiterfihrung bestehender Lei-
tungen sowie Bau von neuen Leitungen mdglich. Ein entsprechendes neues Leitungs-
netz innerhalb der vorgesehenen offentlichen Verkehrsflachen ist im Zuge des Vollzu-
ges des Bebauungsplanes zu konzipieren.

Grinordnung

Erganzend zum Sachvortrag aus der Stadtratsniederschrift vom 25.04.2008 werden in
der heutigen Sitzung die Ergebnisse der Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ein-
griffs- und Ausgleichregelung vorgestellt.

Die aus dem Scoping-Termin gewonnen Erkenntnisse und das Ergebnis der Auswer-
tung der ,Neuen d6kologischen Schwabacher Prifliste” sind in den Bebauungsplanvor-
entwurf eingearbeitet.

Naturschutzrechtliche Eingriff- und Ausgleichsregelung




2.5

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen sind bisher landwirtschaftlich genutzt. Sie
weisen im Inneren des Gebietes keinen Baumbestand und oder Heckenbewuchs auf.
Nur im stdlichen und stdéstlichen Randbereichen steht eine dichte Hecke entlang der
Lindenstraf3e und der StralRe ,An der Autobahn®.

Im noérdlichen Bereich ist eine auf einer Teilflache der FI.Nr. 1188/ 1, stidlich des An-
wesens LindenstralRe 48, wertvolle Griinflache vorhanden.

Als erster Schritt zur Abschatzung des Umfangs des naturschutzrechtlichen Eingriffs
wurde die 6kologische Bedeutsamkeit des Neuplanungsgebietes ermittelt.

Die Erfassung eines so genannten Ist-Zustandes zeigt, dass die 6kologische Wertigkeit
des Neuplanungsgebietes etwa 28.000 Wertepunkte betragt (siehe Anhang zum Be-
bauungsplan S-104-07 - naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung).

Der Eingriff durch die Planung wird im weiteren Verfahren auf Grundlage des noch zu
erstellenden Entwurfs mit dem Bestandswert ermittelt.

Der dkologische Ausgleich und der Kompensationsbedarf werden in ndchsten Verfah-
rensschritt vor der Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung ermittelt.

Die Eignung der externen Ausgleichsflachen und -maRnahmen muss dann abschlie-
Rend von der unteren Naturschutzbehdrde bestatigt werden.

Die Durchfiihrung der Ausgleichsmal3hahmen wird durch entsprechende Vorkehrungen
geregelt.

Zusaétzliche Erganzungen und Anderungen

Der vorliegende Bebauungsplanvorentwurf beinhaltet zusatzlich zum beschlossenen
stadtebaulichen Konzept im Strukturplan folgende Anderungen bzw. Erganzungen:

o Die Bauflachen wurden um die Eintragung der Anzahl der Vollgeschosse und der
Firstrichtung vervollstandigt.

o Das Planzeichen ,LA* (LarmschutzmaRnahmen) wurde neben der Signatur WA-
allgemeines Wohngebiet eingetragen - dies gilt fir den gesamten Geltungsbe-
reich (der Umfang der LarmschutzmalRnahmen wird im weiteren Verfahren fest-
gelegt).

o Die ErschlieBungsanlagen wurden vermal3t.

o Dem Vorentwurf wurde eine flichensparende ErschlieRungsvariante (als mogli-
che Realisierungsvariante) zum geplanten Kreisverkehr stidlich der LindenstralRe
beigelegt (siehe Anhang 1- Lupe-Verkehrsanbindung ,,An der Autobahn/ Linden-
stralRe®).

Beschlussvorschlag zu Punkt 2

1. Dem vorliegenden Vorentwurf mit den dargestellten Plan&dnderungen und Ergan-
zungen, erstellt am 12.10.2009, wird zugestimmt. Bezuglich der Verkehrser-
schlieBung ist an der Einmindung Lindenstral3e / Stral3e ,,An der Autobahn” die
aufgefihrte Alternative (s. Lupe Verkehrsanbindung Lindenstral3e / Stral3e ,An
der Autobahn®) zu Grunde zu legen.

2. Der 0.g. Bebauungsplanvorentwurf dient als Grundlage zur Durchfiihrung der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemani § 3 Abs. 1 BauGB.
Der 0. g. Sachvortrag sowie der Sachvortrag zur Stadtratsniederschrift vom
25.04.2008 dienen als Erlauterungsbericht zum Bebauungsplan S-104-07.



ErschlieBungsvoraussetzungen

Im Haushalt der Stadt Schwabach sind fiir die Herstellung der ErschlielBungsanlagen
im Planungsbereich keine Mittel enthalten. Die Kosten der ErschlieRung sind von den
ErschlieBungstragern oder Eigentiimern zu tibernehmen.

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-104-07 sind mit der
Stadt Schwabach entsprechende Vertrage (mit Absicherung der AusgleichsmalRnah-
men sowie der ErschlieRungskosten) abzuschliel3en.

Beschlussvorschlag zu Punkt 3:

Der Sachvortrag wird zur Kenntnis genommen und so beschlossen.

Weiteres Verfahren

Zur Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens wird folgende Verfahrensweise vor-
geschlagen:

1. Nach Zustimmung zum Bebauungsplanvorentwurf durch den Stadtrat wird die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf 8 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen der
dreiwdchigen Planauslegung durchgefiihrt.

2. Damit alle fir die Abwagung erheblichen Belange ermittelt werden kdnnen, sol-
len als Trager offentlicher Belange gemanR § 4 BauGB die Behdrden und Stellen
beteiligt werden, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden.
Zur Behandlung und Prifung der vorgebrachten umweltbezogenen Stellung-
nahmen im Rahmen der planerischen Abwagung sind die Stellungnahmen der
TOB dem Stadtrat zur Entscheidung vorzulegen.

In der spéter stattfindenden 6ffentlichen Auslegung kann das Ergebnis dieser Abwa-
gung eingesehen werden.

Beschlussvorschlag zu Punkt 4:

1. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist im Rah-
men einer dreiwdchigen Planauslegung im Referat fur Stadtplanung und Bauwe-
sen durchzufihren.

2. Die wichtigsten von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange sind gemal? § 4 BauGB zu beteiligen.

2. Anderung des rechtsgiltigen Bebauungsplanes S-10-72
Reduzierung des Geltungsbereiches

Der westliche Teil des Grundstiicks FI.Nr .1754 soll aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes S-10-72 herausgenommen werden. Dieser Bereich soll kiinftig durch
den neu auszuarbeitenden Bebauungsplan S-104-07 erfasst werden.

Die Anderung bezieht sich nur auf den reduzierten Geltungsbereich, sie berihrt nicht
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen fiir das Ubrige Bebauungsplangebiet.
Die Festsetzungen werden unverandert beibehalten.

Die Reduzierung des Geltungsbereiches ist erforderlich, um die stadtebauliche Ord-
nung und Entwicklung der o0.g. Bereiche zu gewéhrleisten.

Beschlussvorschlag zu Punkt 5:




1. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes S-10-72 fiir das Gebiet zwischen Linden-
straRe und Konrad- Adenauer-StralRe wird gebilligt. Sie ist mit der Darstellung
des reduzierten Geltungsbereiches zusammen mit dem Bebauungsplan S-104-
07 offentlich darzulegen.

2. Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderun__g des Bebauungsplanes ist zusammen
mit der Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt
der Stadt Schwabach bekanntzumachen.

5. Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes S-13-63
Reduzierung des Geltungsbereiches

Der Bereich dstlich der vorhandenen Trasse der Lindenstrafl3e sowie Ihr Einmindungs-
bereich auf der H6he des Anwesens Lindenstral3e 48 soll aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes S-13-63 herausgenommen werden. Dieser Bereich soll kiinftig
durch den neu auszuarbeitenden Bebauungsplan S-104-07 erfasst werden.

Die Anderung bezieht sich nur auf den reduzierten Geltungsbereich, sie beriihrt nicht
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen fiir das tibrige Bebauungsplangebiet.
Die Festsetzungen werden unverandert beibehalten.

Die Reduzierung des Geltungsbereiches ist erforderlich, um die stadtebauliche Ord-
nung und Entwicklung der 0.g. Bereiche zu gewahrleisten.

Beschlussvorschlag zu Punkt 6:

1. Die 5 Anderung des Bebauungsplanes S-13-63 fiir das Gebiet zwischen Linden-
stral3e und Walpersdorfer Stral3e wird gebilligt. Sie ist mit der Darstellung des re-
duzierten Geltungsbereiches zusammen mit dem Bebauungsplan S-104-07 6f-
fentlich darzulegen.

2. Der Aufstellungsbeschluss zur 5. Anderun__g des Bebauungsplanes ist zusammen
mit der Bekanntmachung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt
der Stadt Schwabach bekanntzumachen.

Marlene Jurczak

Stadt Schwabach

Referat fir Stadtplanung und Bauwesen

Stadtplanungsamt
12.10.2009



