STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE i
- 6ffentlich - A.41/166/2017

Die Goldschlégerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen

Amt fir Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Marlene Jurczak

Bebauungsplan S-116-17 fur das Gebiet zwischen Fran  z-Peter-Seifert-Stral3e und
Nordlinger StralRe - Bebauungsplan der Innenentwickl ung - beschleunigtes Verfahren
gem. 813a BauGB, Aufstellungsbeschluss

Anlagen:

1.  Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-116-17

2. Erklarung der TRIAS IMMO ENGENEERING GmbH (Inverstor) zur Ubernahme der
Planungskosten

3. Entwurf zum Bebauungsplan S-87-96 ,Laubenhaid” aus dem Jahr 1996

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 14.02.2017 | nicht 6ffentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 24.02.2017 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan S-116-17 fur das Gebiet zwischen Franz-Peter-Seifert-Strale und
Nordlinger Straf3e wird fur den in Anlage 1 gekennzeichneten Geltungsbereich im be-
schleunigten Verfahren nach 813a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, ohne Durchfiihrung einer férm-
lichen Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 (z.B. Umweltbericht), jedoch unter Anwendung
der Eingriffsregelung (6kologischer Ausgleich), eingeleitet. Sofern die Voraussetzun-
gen nicht erfullt werden kénnen, wird das Verfahren in ein Bebauungsplanverfahren
nach § 2 Abs. 1 BauGB Uberfihrt.

2. Bei der Ausarbeitung der Planunterlagen zum Bebauungsplan S-116-17 sollen die stad-
tebauliche Aspekte und die planungsgrundsétzlichen Inhalte des Bebauungsplanentwur-
fes S-87-96 ,, Laubenhaid“ Berilicksichtigung finden.

3. Der Stadtratsbeschluss vom 30.06.2006 zum Bebauungsplan S-87-96 ,Laubenhaid®
wird aufgehoben.

Finanzielle Auswirkungen X |Ja | | Nein
Kosten It. Beschlussvorschlag Honorarkosten fiir Gutachten und Planungsleistungen liegen noch nicht vor.
Gesamtkosten der MaRnahme Die anfallenden Kosten werden vom Investor tibernommen.

davon fur die Stadt

Haushaltsmittel vorhanden?

Folgekosten? Keine
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Zusammenfassung

Der Inverstor, die TRIAS IMMO ENGINEERING GmbH hat eine schriftliche Vereinbarung mit
dem Eigentuimer des Grundstticks FI.Nr. 1130/1, Gemarkung Schwabach abgeschlossen,
das o.g. Flurstiick kauflich zu erwerben und beabsichtigt diese Flache mit einer Wohnbebau-
ung, bestehend aus Uberwiegend Einzel-und Doppelhausern, zu bebauen.

Eine Erklarung zur Planungskostentibernahme wurde vom Investor vorgelegt (Anlage 2).
Zur Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen muss ein Bebau-
ungsplanverfahren eingeleitet werden. Hierzu soll soll der Aufstellungsbeschluss fir das Be-
bauungsplanverfahren S-116-17 gefasst werden. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden.

Il. Sachverhalt

1. Planungsrechtliche Situation

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwabach ist das Grundstick FI.Nr. 1130/1,
Gemarkung Schwabach, als Wohnbauflache dargestellt

Im Jahr 1996 wurde fir das 0.g. Grundstiick und die vom Norden angrenzende Flache an
der Franz-Peter-Seifert- Stral3e ein Bebauungsplan S-87-96 eingeleitet.

Dieses Verfahren wurde bis zum Satzungsbeschluss gefihrt.

Fur den nordlichen Teil des Geltungsbereiches des 0.g. Bebauungsplanes wurde ein stadte-
baulicher Vertrag unterzeichnet, fir den sidlichen Teil, FI.Nr. 1130/1, konnte jedoch auf
Grund mangelnden Bauinteresse des Eigentliimers ein solcher Vertrag nicht abgeschlossen
werden.

Aus diesem Grund konnte dieser Bebauungsplan nicht zur Rechtskraft gebracht werden.
Far den o.g. nérdlichen Teil des Geltungsbereiches wurden im Rahmen der Realisierung des
Baugebiets (1990-2003) die Baugenehmigung nach § 33 BauGB erteilt.

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 30.06.2006 folgenden Beschluss gefasst:

1. Das Bebauungsplanverfahren S-87-96 ,Laubenhaid und Franz-Peter-Seifert Stral3e ist
erst dann weiter zu flihren, wenn ein Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages in
Aussicht steht*

2. Bei der Aufnahme des Verfahrens ist die Vorlage der im Sachvortrag genannten Unter-
lagen einschlieBlich des Umweltberichtes und der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung sowie der Nachweis der erforderlichen 6kologischen Aus-
gleichsflachen zu erbringen.

3. Nach Erfullung der o0.g. Voraussetzungen ist das bisherige Verfahren aufzunehmen
und ab dem Verfahrensschritt 6ffentliche Auslegung zu wiederholen.

Seit der Erstellung des Entwurfes zum Bebauungsplan S-87-96 haben sich jedoch die ge-
setzlichen Grundlagen erheblich geandert. GemalR der Uberleitungsvorschriften zum Euro-
paanpassungsgesetz sind nach §233 BauGB Bebauungspléne, die bis zum Stichtag
20.07.2006 nicht zur Rechtskraft gebracht wurden, nach den Vorschriften des neuen Geset-
zes durchzufiihren, nach dem unter anderem Umweltbelange zu beachten sind.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans S-87-96 war die Ansiedlung des Lebensmittelmark-
tes noch nicht bekannt und wurde somit auch nicht berticksichtigt. Beim Aufstellen des Be-
bauungsplanes S-95-00 fur den Lebensmittelmarkt wurde die gleich norddstlich angrenzende
Wohnbebauung zwar bericksichtigt, aber bei Schaffung von Planungsrecht fur die Wohnbe-
bauung muss nun, nachdem der Lebensmittelmarkt vorhanden ist, dieser berticksichtigt wer-
den.

Daruber hinaus miissen im einzuleitenden Verfahren die heutigen Vorgaben hinsichtlich des

Larmschutzes und hinsichtlich geltender Schutzabstande zur B466 (Nordlinger Stral3e) be-
riicksichtigt werden.

Seite 2 von 5



Aus diesen Grinden muss ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden. In gleichem Zug
muss der Stadtratsbeschluss vom 30.06.2006 aufgehoben werden.

Die stadtebaulichen Ansatze und planungsgrundsatzlichen Inhalte des o.g. Bebauungspla-
nes sollen bei der Uberarbeitung der Planungsgrundlagen und der Neuerstellung des Ent-
wurfes zum Bebauungsplan S-116-17 Berilicksichtigung finden.

Durch den Eigentiimerwechsel besteht jetzt die Mdglichkeit die Flache FI.Nr. 1130/1 zu ent-
wickeln. Die daraus entstehenden Kosten werden tber die noch mit dem Inverstor abzu-
schlieRende Kostenlbernahmevereinbarung sowie dem stadtebaulichen Vertrag abgesi-
chert.

Er hat bereits eine Erklarung zur Ubernahme der aus der Entwicklung dieser Flache entste-
henden Kosten vorgelegt. (Anlage 2).

2. Wohnraumsituation

In Schwabach gibt es weiterhin eine sehr starke Nachfrage nach Baugrundstticken. Der
Markt bietet kaum freie Grundstiicke an.

Die geplante Wohnbebauung soll sich am Bedarf auf dem Wohnungsmarkt orientieren.

In der Prioritatenliste fur den Bereich Stadtplanung ist die Planung enthalten und wurde mit
einer hohen Prioritat versehen.

3. Planungsziel

Ziel des im Jahre 1996 eingeleiteten Bebauungsplanes war es, den sudwestlichen Stadtrand
abschliel3end mit einer lockeren Bebauung nach 6kologisch-6konomischen Kriterien neu zu
gestalten. An dieser Zielsetzung hat sich nichts gedndert.

Die Flache liegt nah am Stadtzentrum. Schulen, Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und gute
OPNV- Anbindung sind in der unmittelbaren Nahe bzw. in fuRlaufiger Entfernung vorhanden.
Deshalb soll diese noch zentrumsnahe Flache unter Nutzung der vorhandenen Infrastruktur
und damit verbundener Nachhaltigkeit bei den Folgekosten entwickelt werden.

Die beabsichtigte Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO stimmt
mit dem FNP Uberein.

Bei der Entwicklung der neuen Bebauungsplankonzeption sind folgende Vorgaben zu be-
ricksichtigen:
» Stadtebauliche Aspekte und planungsgrundsétzliche Inhalte des alten Bebauungs-
planentwurfes (Erschlielung, Maf3 der baulichen Nutzung)
« Nahe zur stark befahrenen Noérdlinger Stral3e
« Nahe zum direkt vom Westen angrenzenden Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” mit
seiner Stellplatzanlage.
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FI.Nr. 1130/1

Abrundung des Ortsrandes

4.  Verfahrenswahl
Das Grundstuck FI.Nr. 1130/1 grenzt an drei Seiten an vorhandene Bebauung an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-116-17 beinhaltet das Grundsttick FI.Nr.
1130/1 sowie Teile der sudlich angrenzenden ErschlieBungsflache FI.Nr. 1126/6 und grenzt
an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil direkt an.

Die Entwicklung der 0.g. Wohnbauflache stellt damit eine Abrundung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils dar.

Die Abrundung des Ortsrandes und die Entwicklung soll im_beschleunigten Bebauungsplan-
verfahren gem. 8§ 13 a BauGB erfolgen.

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13aBauGB werden erfllt:

. die Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2-
Grenze (8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

. Schutzguter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden nicht beeintrachtigt

. es ist von keiner erheblichen Umwelteinwirkungen auszugehen, eine Umweltprifung ist
daher nicht erforderlich (§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB). Die inhaltliche Auseinanderset-
zung mit den Umweltbelangen ist davon nicht beruhrt,

. Das Vorhaben stellt kein UVP-pflichtiges Bauvorhaben dar.

Grundsatzlich ist bei der gewahlten Art des Verfahrens der Aufstellungsbeschluss und die
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) nicht zwingend vorgeschrie-
ben. Ebenso muss die naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung nicht ange-
wandt werden und es muss kein Scopingtermin durchgeftihrt werden.

Unter Verweis auf das vorangegangene Verfahren und den Stadtratsbeschluss vom
30.06.2006, der in der heutigen Sitzung aufgehoben werden soll, sollte jedoch eine neuer Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren S-116-17 gefasst werden.

Auf eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung soll verzichtet werden.
Ein Scoping-Termin soll durchgefihrt werden. Wenn sich bei dem, im nachsten Verfahrens-
schritt durchzufihrenden, Termin herausstellt, dass Anhaltpunkte einer Beeintrachtigung

hinsichtlich FFH-Gebiete oder Européischer Vogelschutzgebiete vorliegen, wird das Verfah-
ren in ein reguléares Bebauungsplanverfahren tGberfihrt.
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Vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Art umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB
ist nicht anzuwenden.

Der Eingriff im Geltungsbereich der Planung soll durch geeignete 6kologische Ausgleichs-
mafinahmen vor Ort ausgeglichen werden. Ein Ausgleich ist sinnvoll und soll im Gebiet er-
folgen. In diesem Zuge soll teilweise ein neuer Ortsrand ausgebildet werden und eine
Durchgrinung im Gebiet (Verbesserung der kleinklimatischer Situation) erreicht werden.
Die Kosten fiir die 0.g. Ausgleichsmalinahmen sind vom Investor zu tragen.

5. Vereinbarungen mit dem Investor

5.1. Kostentbernahmevereinbarung

Nach Fassung des Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat wird eine Kostentibernahmever-
einbarung mit dem Investor abgeschlossen.

Er wird verpflichtet, die Kosten fir die Erarbeitung des erforderlichen Bebauungsplanes ein-
schlie3lich des dazugehérigen Grinordnungsplanes sowie des Planes mit der Zuordnung
der 6kologischen Ausgleichsflachen inklusiv MalRhahmenplan zu tbernehmen. Diese Pla-
nungsarbeiten werden durch die Stadt oder eines von Ihr beauftragten Planungsburos erfol-
gen. Sollte wahrend des Verfahrens die Erstellung weiteren Gutachten erforderlich sein, sind
die dafir entstehenden Kosten vom Investor zu tragen.

5.2 Stadtebaulicher Vertrag

Die Stadt Schwabach schliel3t mit dem Vertreter des Investors (ErschlieBungstrager) einen
stadtebaulichen Vertrag. Nach diesem Vertrag sind die ErschlielBungsanlagen im ausgebau-
ten Zustand an die Stadt Schwabach unentgeltlich abzutreten.

Es ist schon jetzt erkennbar, dass zusatzlich zum ErschlieRungsaufwand im Plangebiet
selbst, eine Herstellung der ErschlieBung aul3erhalb der stidlichen Geltungsbereichsgrenze
bis zur Einmiindung mit der KnoellingerstralRe erforderlich ist.

Da die Haupterschliel3ung des Plangebietes Uber den parallel zur Nordlinger Straf3e verlau-
fenden ErschlielBungsweg erfolgen soll, missen diese Flachen entsprechende der vorgese-
henen Nutzung ausgebaut werden.

Der ErschlieRungstrdger muss die dafir entstehenden Kosten tibernehmen.

6.  Weiteres Vorgehen

Zur Weiterfihrung des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens gem. § 13a BauGB -
Bebauungsplan der Innenentwicklung - wird folgende Verfahrensweise angewandt:

Bei der Ausarbeitung der Planunterlagen zum Bebauungsplanverfahren S-116-17 sollen die
stadtebauliche Aspekte und die planungsgrundsatzlichen Inhalte des Bebauungsplanentwurfes
S-87-96 ,, Laubenhaid” Bertcksichtigung finden.

Wenn die erforderlichen Gutachten (u.a. La&rmschutzgutachten, Versickerungsgutachten) vor-
liegen wird der ausgearbeitete Bebauungsplanentwurf auf die Dauer von einem Monat gem. 8
3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB 6ffentlich ausgelegt.

In dem Beteiligungsschreiben ist auf die Einleitung des beschleunigten Verfahrens gem. 8
13a BauGB ohne die Erforderlichkeit der Durchflihrung einer Umweltpriifung hinzuweisen.

l. Kosten

Durch das Bebauungsplanverfahren selbst entstehen neben Personal- und Sachaufwands-
kosten (z. B. Vervielfaltigung der Planunterlagen) keine weiteren Kosten.

Der Vorhabentrager wird zur Ubernahme der Planungskosten verpflichtet. Dies wird in einem
noch mit dem Investor abzuschliel3enden Kostenlibernahmevertrag geregelt.
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