STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE i
- 6ffentlich - A.41/349/2019
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschéftszeichen
Stadtbaurat Ricus Kerckhoff Amt fir Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Alexandra Schipp

Bebauungsplan S-117-19 "Igelsdorfer Weg - Vogelherd" mit integriertem
Grinordnungsplan im beschleunigten Verfahren zur Innenentwicklung —
Aufstellungsbeschluss

Anlagen:
1 Geltungsbereich Bebauungsplan S-117-19
2 Stadtebaulicher Entwurf — Bebauungsvorschlag S-117-19

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 10.12.2019 | nicht 6ffentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 20.12.2019 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

1. Das Bebauungsplanverfahren S-117-19 ,Igelsdorfer Weg - Vogelherd® wird fur den in
Anlage 1 gekennzeichneten Geltungsbereich im beschleunigten Verfahren zur In-
nenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingeleitet. Eine friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange soll nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt werden.

2. Der wirksame Flachennutzungsplan wird nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 nach Abschluss des
Verfahrens im Wege der Berichtigung fir den betreffenden Bereich angepasst.

Finanzielle Auswirkungen X [Ja | | Nein

Die Planungskosten betragen ca. 9.090 €.

Der Vorhabentrager beteiligt sich mit ca. 6.272 €. Die Stadt beteiligt
sich mit einen Kostenanteil von ca. 2.818 €.

Kosten It. Beschlussvorschlag

Gesamtkosten der MaRnahme Die Gesamtkosten der MaBhahme werden im weiteren Verfahren er-
davon fir die Stadt mittelt

Haushaltsmittel vorhanden? Im Haushaltsjahr 2020 werden Mittel angemeldet

Folgekosten? keine
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I. Zusammenfassung

In Schwabach gibt es eine starke Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken. Fir den Bereich
.lgelsdorfer Weg — Vogelherd® (FI. Nrn. 1332/1 und 1332/2, Gemarkung Schwabach) soll ein
Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Vorhabentrager beabsichtigt das Grundstiick mit der Fl. Nr. 1332/2, Gem. Schwabach
mit Wohnnutzung und dazugehdriger ErschlielBung zu planen. Der Vorhabentréager ist vom
Eigentimer ,Katholische Pfarrkirchenstiftung St. Sebald® der Fl. Nr. 1332/2 beauftragt das
Gebiet mit der Stadt gemeinsam zu entwickeln und zu planen. Die auf dem Grundstlick
1332/2 stehende Kirche ist mittlerweile entweiht. In den rdumlichen Geltungsbereich werden
die Grundstiicke mit FI. Nrn. 1332/2 und 1332/1 einbezogen, um eine geordnete und nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen.

Eine ,Vereinbarung zur Erstellung der Planungsleistungen und Ubernahme von Planungs-
kosten® zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Schwabach wurde geschlossen.

Zur Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen muss ein Bebau-
ungsplanverfahren eingeleitet werden. Vor diesem Hintergrund soll der Aufstellungsbe-
schluss fur das Bebauungsplanverfahren S-117-19 ,Igelsdorfer Weg — Vogelherd“ gefasst
werden. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren zur Innenentwicklung nach 8§
13a BauGB aufgestellt. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange soll nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durch-
gefuhrt werden.

Il. Sachvortrag

1. Geltungsbereich

Der vorgesehene Geltungsbereich hat eine Gré3e von ca. 4361 mz, liegt am Igelsdorfer Weg
und umfasst die FI. Nrn. 1332/1 und 1332/2, Gemarkung Schwabach und ist im beiliegenden
Plan ,Ubersicht Geltungsbereich“ vom 03.12.2019 (Anlage 1) dargestellt. Das Gebiet liegt im
Wohngebiet Vogelherd. Im Norden des Plangebiets verlauft die BAB 6, im Siiden und Osten
grenzt es an Wohnbebauung an. Im Westen des Gebiets erstrecken sich Waldflachen.

2. Planungsrechtliche Situation

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, ist ein Bebauungsplanverfahren
einzuleiten und der Flachennutzungsplan nach Abschluss des Verfahrens zu berichtigen.
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren zur Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt. Im Zuge der Wiedernutzbarmachung der ehemals kirchlichen Flache, Fl.
Nr. 1332/2, besteht Planerfordernis nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB fiir die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung der Flache. Das Gebiet liegt im Zusammenhang des bebauten Ortsteils.

Das Grundstiick mit der FI. Nr. 1332/2 liegt in der Baubeschrankungszone der BAB 6. Die
vorliegende Situation der Schallimmissionen, ausgehend von der BAB 6, und der N&dhe zum
Waldbestand, bedarf der Aufstellung eines Bebauungsplans. Die auf dem Grundstiick
1332/2 stehende Kirche ist entweiht.

In den rAumlichen Geltungsbereich werden die Grundstiicke mit FI. Nrn. 1332/2 und 1332/1
einbezogen (siehe Anlage 1). Fur die Planung ist die Einbeziehung vom angrenzenden und
betroffenen Grundstiick FI. Nr. 1332/1 (Gem. Schwabach) vorgesehen, um eine geordnete
und nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen. Das Grundstiick 1332/1 liegt
zwischen dem Flurstiick 1332/2 und dem bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan S-55-
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77. Das Grundstiick 1332/1 ist im rdumlichen Geltungsbereich eingefasst, damit keine bau-
planungsrechtliche Enklave zwischen dem geplanten Bebauungsplan S-117-19 und dem
rechtskraftigen Bebauungsplan S-55-77 entsteht.

3. Planungsziele

In Schwabach gibt es eine hohe Nachfrage nach Wohnraum und Wohnbaugrundstticken.
Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnbaugrundstiicken unter besonderer Berlcksich-
tigung der Ortlichkeit, um mehr Wohnraum der Bevélkerung zur Verfiigung stellen zu kén-
nen.

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Uberplanung des Grundstiicks mit der Fl. Nr. 1332/2,
Gem. Schwabach, durch Wohnnutzung und dazugehdoriger Erschliel3ung. Der Vorhabentra-
ger ist vom Eigentiimer ,Katholische Pfarrkirchenstiftung St. Sebald“ der FI. Nr. 1332/2 be-
auftragt das Gebiet mit der Stadt gemeinsam zu entwickeln und zu planen. Die auf dem
Grundstiick 1332/2 stehende Kirche ist profaniert (entweiht).

Bei der Entwicklung der stadtebaulichen Bebauungsplankonzeption ist die Nahe zum 6stlich
gelegenen Wald, die hohen Schallimmissionen der im Norden verlaufende BAB 6 und die
bestehende benachbarte Wohnbebauung zu beriicksichtigen, d. h. ein sensibler Umgang mit
dem Baumbestand, bauliche Lésungen hinsichtlich Larmschutz sowie eine stadtebauliche
Einbettung in die Umgebung sind zu beachten.

Um das Vorhaben verwirklichen zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB vorgesehen. Die Stadt fihrt das Bebauungs-
planverfahren mit integriertem Grinordnungsplan durch.

4. Stadtebauliche Bebauungskonzeption

Der stadtebauliche Entwurf ist als Bebauungsvorschlag fir das Plangebiet zu verstehen (An-
lage 2). Das Gebiet liegt im Wohngebiet Vogelherd. Im Norden des Plangebiets verlauft die
BAB 6, im Suden und Osten grenzt es an Wohnbebauung an. Im Westen des Gebiets erstre-
cken sich Waldflachen. Daher gilt es behutsam mit der Nahe zum Baumbestand umzugehen,
ein stadtebauliches Einfligen zur nachbarschaftlichen Wohnbebauung hinsichtlich der Staffe-
lung der Geschossigkeit zu schaffen sowie eine bauliche Losung zur LArmproblematik auf-
grund der Nahe zur BAB 6 zu erméglichen.

Stadtebauliches Ziel ist es, eine Bebauungsstruktur mit einem Ubergang vom Norden (Nahe
BAB 6) hin zur bestehenden Wohnbebauung im Stiden und Osten zu schaffen. Folglich wird
fir das Gebiet eine Mischung aus offener Bauweise sowie Einzelhduser und Doppelhauser

als Hausform gem. § 22 Abs. 2 BauNVO geplant, um den Siedlungscharakter zu bewahren.

Der Baumbestand ist im westlichen Rand des Grundstiick 1332/2 mdéglichst zu erhalten. Aus
diesem Grund riickt die geplante Bebauung Richtung Osten.

Im noérdlichen Bereich ist aus Grinden des Schallschutzes eine Gebaudekubatur mit Lau-
bengangerschlieRung vorgesehen. Hierfir ist Geschosswohnungsbau mit Stadthauscharak-
ter denkbar. Im Erdgeschoss sind nach Siuden ausgerichtete Privatgarten den Wohnraumen
zugeordnet. Die Schaffung einer kleinen Spielflache fir Kinder ist denkbar. Aus schalltechni-
schen Grinden ist eine Ausrichtung der Wohn- und SchlafrAume Richtung Siiden vorgese-
hen. Die Anzahl der Wohneinheiten wird im Laufe des Verfahrens konkretisiert.

Der sudliche Bereich der Fl. Nr. 1332/2 sieht Einzel- und Doppelh&user vor. Die Privatgarten
sind nach Sluden ausgerichtet.
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Das Gebiet wird tUber zwei Eigentimerwege verkehrlich erschlossen. Den Eigentiimerwegen
sind Flachen fir Stellplatze in Form von Carports mit Dachbegrinung angeordnet. Die sudli-
chen Wohngebaude haben mindestens einen Stellplatz auf dem Baugrundstiick, der zweite
Stellplatz ist der gemeinschaftlichen Carportflache zugeordnet. Angrenzenden an die Stral3e
Igelsdorfer Weg sind am 6stlichen Ende der Carportflache Flachen fur Millsammelsammel-
platze situiert. Des Weiteren bietet die Carportflache auch Unterstellmdglichkeiten fur Fahrréa-
der der kinftigen Bewohner.

Das Grundsttick mit der Fl. Nr. 1332/1 ist bereits bebaut und wird in den Geltungsbereich im
Sinne einer Bestandserfassung eingeschlossen, um kiinftig bauplanungsrechtliche Sicher-
heit zu schaffen und eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sicherzu-
stellen.

Als Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr.1 BauGB, 88§ 1-15 BauNVO) ist die Festsetzung
als Allgemeines Wohngebiet fir die entwickelnden Flachen vorgesehen.

Ein sensibler Umgang mit den Bestandsbaumen am Rand des Plangebiets wird als wichtig
erachtet. Es ist vorgesehen die Bestandsbaume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (8 9
(1) Nr. 25 a und b BauGB), die den Geltungsbereich im Norden, Osten und teilweise im Si-
den sdumen, zu erhalten. Der bestehende Charakter soll mit Hilfe der Festsetzungen in der
Griunordnung gesichert und erganzt werden.

5. Verfahrenswahl

Das Bebauungsplanverfahren soll als beschleunigtes Verfahren zur Innenentwicklung nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingeleitet werden. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange soll nach § 3 Abs. 1und 84
Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden.

Die beabsichtigte Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 Abs. 1 BauGB
weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Im wirksamen Flachennut-
zungsplan sind die Flachen des geplanten Bebauungsplans als ,Gemeinbedarfsflache mit
Zweckbestimmung Kirche und kirchliche Zwecken dienenden Einrichtungen® dargestellt.

Da keine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-
biets vorliegt, kann nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 der Flachennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung fur den betreffenden Bereich in ,Wohnbauflache“ nach Abschluss des Verfahrens an-
gepasst werden.

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB werden erfillt:

— Wiedernutzbarmachung sowie Nachverdichtung einer Flache mit dem Ziel eine stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung sicher zu stellen

— die zulassige Grundflache von 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) wird nicht
Uberschritten

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

— es st von keinen erheblichen Umwelteinwirkungen auszugehen, eine formliche Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist daher nicht erforderlich. Die inhaltliche Auseinander-
setzung mit den Umweltbelangen ist davon nicht berihrt,

— Das Vorhaben stellt kein UVP-pflichtiges Bauvorhaben dar und es gibt auch keine Anhalts-
punkte einer Beeintrachtigung hinsichtlich FFH-Gebiete oder Europaischer Vogelschutz-
gebiete

Die naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung muss nicht angewendet werden.

Seite 4 von 5



Vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Art umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. § 4c ist
nicht anzuwenden.

6. Weiteres Vorgehen

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange soll durchgefihrt werden, um zum friihen Zeitpunkt des Verfahrens durch
Belange und AuRerungen der durch die Uberplanung betroffenen Flachen eine bessere Ein-
schatzung zu erhalten. Der stadtebauliche Entwurf stellt einen Bebauungsvorschlag dar
(siehe 4. Stadtebauliche Bebauungskonzeption sowie Anlage 2).

Im Laufe des Verfahrens werden voraussichtlich Gutachten und Untersuchungen, wie z. B. ein
Larmgutachten und eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.

lll. Finanzierung

Kosteniibernahmevereinbarung

Die Planungsleistungen zum Bebauungsplan erfolgen durch die Stadt. Die Kosten, die im
Rahmen der Bauleitplanung durch stadtinterne Planungen entstehen, sind vom Vorhabentra-
ger zu tragen. Die entsprechende ,Vereinbarung zur Erstellung von Planungsleistungen und
Ubernahme von Planungskosten® wurde geschlossen.

In diesem Vertrag ist eine Kostenaufteilung zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager
festgelegt. Dabei werden im Kostenverteilungsschlissel die zu entwickelnden Flachen ins
Verhaltnis zur Gesamtflache gesetzt. Der Vorhabentrager ist vom Eigentimer ,Katholische
Pfarrkirchenstiftung St. Sebald“ der FI.Nr. 1332/1 beauftragt das Gebiet mit der Stadt ge-
meinsam zu entwickeln und zu planen. Das Grundstiick mit Fl. Nr. 1332/1 ist direkt betroffen
von der Planung. Die anteilige Kostenbeteiligung des Vorhabentragers erfolgt fiir die Fl. Nr.
1332/2. Dies bedeutet fur den Vorhabentrager einen Anteil von 69 % der Gesamtkosten. Fir
das Grundstiick mit der Fl. Nr. 1332/1 im Geltungsbereich Gibernimmt die Stadt die Planungs-
kosten und beteiligt sich mit 31 % der anteiligen Gesamtkosten. Ziel ist es, den rdumlichen
Geltungsbereich um das angrenzende Grundstiick zu erweitern, um eine geordnete und
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Seite 5von 5



