STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE
- 6ffentlich - A.41/178/2011

Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen

Stadtbaurat Volker Arnold

Amt fUr Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Milena Schauer

Gewerbegebiet West - ErschlieBungsplanung, Verfahren

Anlagen:
1. StraRBenplanung gesamt
2. Entwurf Bebauungsplan

3. Vorlage Umweltbericht zu Kanaltrasse

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 11.10.2011 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 28.10.2011 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Sachstandsbericht wird zur Kenntnis genommen.

2. Fuhren die Verhandlungen mit den Grundstiickseigentiimern bei der Alternative ,Frei-
spiegelentwasserung” bis zum Jahresende nicht zum Erfolg, wird die Alternative ,Druck-

entwasserung” weiterverfolgt.

Finanzielle Auswirkungen

X [Ja |

| Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

siehe Punkt 3. Investitions- und Folgekosten zu beiden Varian-

ten

Gesamtkosten der MalBhahme
davon fur die Stadt

Umsetzung des 1. Bauabschnitts mehr als 4 Mio. (netto)

Haushaltsmittel

750.000 € fur die externe KanalerschlieBung und 780.000 € fur
den Kreuzungsumbau fiir den Haushalt 2012 angemeldet

Folgekosten

siehe Punkt 3
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I. Zusammenfassung

Die Ergebnisse der erforderlichen Gutachten sowie die Erschlielungsplanung liegen vor und
werden erlautert. Fir die Kanalplanung liegen zwei Alternativen vor, fur die dieses Jahr die
noch Entscheidung fallen muss. Die ersten Planungen zum Bebauungsplan sind durchge-
fuhrt worden und werden nun in das weitere Verfahren gehen, um Mitte nachsten Jahres
einen Satzungsbeschluss fassen zu kdnnen. Die weitere Zeitschiene ist beigeflugt.

[l. Sachverhalt

1. Einfuhrung

Im kdrzlich rechtskréftig gewordenen Flachennutzungsplan sind westlich der Nordlinger
Stral3e knapp 29 ha gewerbliche Bauflache neu dargestellt.

Fur Gewerbetreibende stehen in der Stadt Schwabach kaum noch freie Flachen zur Verfi-
gung. Darum wird nun der erste Bauabschnitt entwickelt.

Dazu wurde im Dezember 2010 der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan S-110-10
gefasst.

Seitdem wurden folgende Schritte durchgefiihrt:

Durchfiihrung der Vermessungsarbeiten

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (28.02.2011 bis 28.03.2011)

Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (SAP)

StralRen- und Kanalplanung

Immissionsschutzgutachten

Abstimmungsgesprache mit Spartentrdgern und Staatlichem Bauamt und der Gemeinde
Kammerstein

In der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Die SAP hat ergeben, dass keine Arten so beeintrachtigt werden, dass ErsatzmalRnahmen
oder Ausnahmen erforderlich sind. Jedoch dirfen nicht zu allen Jahreszeiten Baumaf3nah-
men durchgefihrt werden bzw. missen diese begleitet und ggf. gestoppt werden, wenn Ar-
ten geféhrdet sein kbnnen. Darum wird der Zeitplan (siehe Punkt 7) von vorneherein so an-
gelegt, dass es zu keinen kostenintensiven Baustopps aufgrund solcher Beeintrachtigungen
kommen sollte.

2. Erlauterung des Straf3enerschlieungssystems

Die Stral3enplanung ist so angelegt, dass das Gewerbegebiet spater um weitere Bauab-
schnitte erweitert werden kann. Die Planung birgt keinen zu hohen Erschlieliungsaufwand
und ermoglicht flexible Grundstiicksgrofzen.

Um nutzbare Gewerbegrundstiicke mit relativ ebenen Flachen zu schaffen, missen Boden-
arbeiten und Aufbdschungen durchgefiihrt werden, so dass zwei Ebenen entstehen (siehe
Anlage 1). Eventuell kbnnen bei einer Erweiterung um die nachsten Bauabschnitte spater
einige Wendeanlagen entfallen und zu Stellplatzen umgewidmet werden, bzw. verau3ert
werden.

Angebunden wird das Gewerbegebiet Uber die Bundesstral3e. Die Kreuzung Kammersteiner

Stral3e wird daftir umgebaut und mit einer Lichtsignalanlage versehen. Die Kosten teilen sich
das Staatliche Bauamt und die Stadt nach dem Kreuzungsgesetz.
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3. Erlauterung des KanalerschlielBungssystems

Fur das KanalerschlieBungssystem (Schmutzwasser) bestehen derzeit zwei Alternativen. Die
Alternative ,Freispiegelentwéasserung” ist dauerhaft kostengunstiger, bei der Alternative
.Druckentwasserung” ist die Grundstticksverfugbarkeit gegeben. Die genauen Kosten und
Vor- und Nachteile der beiden Variante sind der beigefiigten Anlage 3 (Vorlage des Umwelt-
ausschusses) zu entnehmen.

Der Kostenvergleich ergibt Folgendes (Kostenschatzung):

Variante Investitionskosten . Betriebskosten” PKBW
6 — Pumpwerk 340.000,- € 520.000,- € 860.000,- €
9a - Freispiegelkanal 370.000,- € 170.000,- € 540.000,- €
Differenz -30.000,- € 350.000,- € 320.000,- €

Fur die Einhaltung des sehr engen Zeitplanes (siehe Punkt 7) ist es erforderlich, dass Ende
des Jahres die Entscheidung getroffen wird, welche Alternative gewahlt wird. Die Gesprache
zu den Dienstbarkeiten bzw. zum Grunderwerb werden derzeit gefuhrt. Aufgrund der Fla-
chengréRen und der zu erwartenden Kosten ist dies nach derzeitigem Stand Geschéft der
laufenden Verwaltung.

Fuhren die Verhandlungen bis Ende des Jahres nicht zu einem Ergebnis, empfiehlt die Ver-
waltung die Alternative ,Druckentwéasserung” zu wahlen.

4. Eckdaten

77 %, also rund 100.000 m2 der Geltungsbereichsflache stehen als reine Baulandflache zur
Verfligung. Die Ubrigen Flachenanteile setzen sich aus Straf3enflachen (17.300 m2) inklusive
Teilstiick Bundesstral3e, aus Grinflache zur Terrassierung der Baugrundstiicke (ca. 7.000
m2) und auf die Regenriickhaltebecken (3.600 m2) zusammen.

5. Ergebnisse SAP/Ausgleichsmalinahmen

Die erforderliche spezielle Artenschutzpriifung hat ergeben, dass keine Arten einer gewerbli-
chen Nutzung entgegen stehen. Die Bauarbeiten dirfen jedoch nur in bestimmten Zeiten
durchgefihrt werden, so dass hier ein sehr ausgekliigelter Zeitplan eingehalten werden
muss. Des Weiteren werden verschiedene andere Vermeidungsmafinahmen, insbesondere
im Rahmen der Baumafinahmen benannt.

Die SAP wird den Behorden und der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligungen zur Verfi-
gung gestellt, so dass hierzu Stellungnahmen abgegeben werden kdnnen.

Die erforderlichen Ausgleichsmafl3nahmen fur die ca. 13 ha grof3e Flache werden aufgrund
der gewerblichen Nutzung grof3 sein. Hierflir werden bereits jetzt Aufwertungsflachen durch
die Stadt aufgekauft.

6. Erlauterung Bebauungsplan

Als Anlage 2 ist ein erster Entwurf zum Bebauungsplan beigefigt, dieser wird noch um textli-
che Festsetzungen erganzt. Die wesentlichen Punkte werden im Folgenden aufgefihrt.

Insgesamt sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans so gewahlt werden, dass die Ge-
werbebetriebe mdglichst wenigen Restriktionen unterliegen. Grol3ziigige Baufelder und eine
hohe Ausnutzbarkeit der Flache sollen eine flexible Nutzung ermdglichen (siehe Anlage 2).

Die maximale Oberkante der Geb&aude wird so festgesetzt, dass eine verniinftige gewerbli-
che Nutzung mdglich ist, aber das Landschaftsbild nicht zu stark beeintrachtigt wird. Im
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Schnitt wird die Bebauung ca. 15 bis 17 m hoch sein kénnen.

Einzelhandel wird ebenso wie Vergniigungsstéatten ausgeschlossen, damit die Flache fir
produzierende Gewerbebetriebe bzw. produktionsnahe Dienstleistungen zur Verfligung
steht. Der Verkauf von selbstproduzierten Waren soll jedoch in untergeordnetem Bereich
zulassig sein.

Grunflachen oder Pflanzfestsetzungen sind nur wenige geplant. Die Vergangenheit hat ge-
zeigt, dass dies gerade in Gewerbegebieten nur schwer umsetzbar ist. Besser ist es, Aus-
gleichsmalRhahmen gebindelt an anderer Stelle durchzufthren.

Neben Stralenb&umen sollen jedoch entlang der Bundesstral’e Baume gepflanzt werden,
um hier einen sanfteren Ubergang von Landschaft in besiedeltes Gebiet zu schaffen. Die
Flachen entlang der Bundesstralie sind aufgrund der Bauverbotszone ohnehin nur einge-
schrankt nutzbar. Der Geltungsbereich umfasst eine kleine Flache (Teilflache des Flurstticks
1407), die innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes liegt. Diese soll Gber Pflanzfestset-
zungen als Waldmantelsaum planerisch gesichert werden. Die Béschung zur Terrassierung
wird ebenfalls bepflanzt, die Regenriickhaltebecken werden eingegriint. Bei den im Gebiet
vorhandenen Hausgarten ist derzeit noch unklar, ob diese als Gewerbeflache oder als priva-
te Grunflache festgesetzt werden. Hierzu missen Gesprache mit den Eigentiimern gefihrt
werden.

Die Anlage von Werbeanlagen soll méglich sein, jedoch in Gré3e und Anzahl etwas einge-
schrankt werden.

Das bereits im Entwurf vorhandene Larmschutzgutachten zeigt, dass Betriebsleiterwohnun-
gen aufgrund der Vorbelastung der Autobahn- und Bundesstraf3e nicht Uberall méglich sind.
Ebenso definiert es Schallleistungspegel fir die Gewerbebetriebe, so dass die Orientie-
rungswerte fur die benachbarte Wohnbebauung eingehalten werden. Dabei werden die kunf-
tigen Bauabschnitte bereits mit berticksichtigt. Das Gutachten steht im Rahmen der Beteili-
gungen ebenfalls zur Verfigung.

7. Zeitplan

Oktober/November 2011 | Frihzeitige Behdrdenbeteiligung

Januar/Februar 2012 Offenlage und férmliche Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

. Ausschreibung und Vergabe der externen Erschlie3ung
Januar — Méarz 2012
(Kreuzungsumbau und Kanalbaumaflinahmen)

Satzungsbeschluss Bebauungsplan wenn keine erneute Ausle-

April/Mai 2012 gung erforderlich ist

Ausschreibung und Vergabe der inneren ErschlieBung (Kanal

Januar —Marz 2013 und StraRe), Baufeldfreimachung und Terrassierung

Mérz — Oktober 2013 Ausfihrung der inneren ErschlieRung

Eventuell kann die Baufeldfreilegung bereits 2012 durchgefihrt werden. Bei den Mittelan-
meldungen ist dies nicht berlcksichtigt worden. Laufen die Ubrigen BaumalRhahmen gut,
muss im Mai oder Juni hieriiber im Nachtragshaushalt entschieden werden.

Eine Bebauung ist dann (au3er der Flache an der Kammersteiner Strale, die bei der Kanal-
variante Druckentwasserung schon ab 2013 erschlossen ware) ab dem Jahr 2014 moglich.

I1l. Kosten

Mittel sind flr den Haushalt 2012 angemeldet. (780.000 € fir die Kreuzung, 750.000 € fir
den Kanal).
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