STADT SCHWABACH

ERGANZENDE BESCHLUSSVORLAGE

|
- 6ffentlich - A.41/007/2014
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Ricus Kerckhoff Amt flr Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Nadja Meyer

Bebauungsplan W-1-69, 4. Anderung, "Georg-Krafft-StraRe" — Satzungsbeschluss
Anlagen:

la Bebauungsplan W-1-69, 4.Anderung Ubersichtsblatt

1b Bebauungsplan W-1-69, 4.Anderung Planzeichnung

1c Bebauungsplan W-1-69, 4.Anderung Héhen

1d Bebauungsplan W-1-69, 4.Anderung Zeichenerklarung
le Bebauungsplan W-1-69, 4.Anderung Verfahrensvermerke
1f W-1-69, 4.Anderung textliche Festsetzungen

19 Bebauungsplan W-1-69, 4.Anderung Begriindung

2 Bebauungsvorschlag alt (Grundlage Einleitungsbeschluss und friihzeitige Auslegung)
3 Bebauungsvorschlag alt (Grundlage Billigung und Offentliche Auslegung)
4 Fotos Baume

5a Vorlage Umweltausschuss am 19.02.2014

5b Beschluss Umweltausschuss am 19.02.2014

6 Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP)

7 Zusammenfassung der privaten Anregungen

8a Abwéagungstabelle zur Offentlichkeits-und Behordenbeteiligung

8b Abwagungstabelle zur erneuten beschrankten Offentlichkeits-und
Behdrdenbeteiligung

9 Bebauungsvorschlag aktuell

10a  Abstandsflachenplan nach Art.6 Abs. 6 BayBO

10b  Abstandsflachenplan nach Art. 6 Abs. 7 BayBO (Experimentierklausel)

1la Ansichten Penthouse-Variante

11b  Ansichten Satteldach-Variante

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 02.06.2014 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 27.06.2014 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Ausweitung des Geltungsbereiches, gegentiber dem Umgriff im
Aufstellungsbeschluss, auf den 6ffentlichen Ful3- und Radweg wird zugestimmit.

2. Die Abwagungsvorschléage zur Beteiligung und zur erneuten beschréankten
Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs.2 BauGB sowie der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 84 Abs. 2 BauGB werden als Abwagung
gem. 81 Abs.7 BauGB beschlossen. (Anlage 8a und b)
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Die zusammengefassten privaten Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit gem. 83 Abs.2 (nicht abwagungsrelevant) werden zur Kenntnis

a) Die 4. Anderung des Bebauungsplanes W-1-69 ,Georg-Krafft-Strae“ mit
integriertem Grunordnungsplan, bestehend aus dem Planblatt vom 23.05.2014
(Anlage 1a bis €) und den textlichen Festsetzungen vom 23.05.2014 (Anlage 1f) wird
unter Hinweis auf die Begriindung vom 23.05.2014 (Anlage 1g) gem. 810 BauGB als

b) Die Verwaltung wird beauftragt die Planung zu Uberarbeiten. In den WA 1, 3 und 4
sollen unter Einhaltung der bisher zulassigen Wandhohen eine Bebauung mit
Penthausern zugelassen werden. Dazu werden Flachdacher als zulassige Dachform
in den Festsetzungen erganzt. Die Planung ist erneut beschrankt auszulegen.

Der bisher rechtskréaftige Bebauungsplan W-1-69 tritt im Bereich der 4. Anderung

3.

genommen. (Anlage 7)
4,

Satzung beschlossen.
5.

damit aul3er Kraft.
6.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans wird der FNP redaktionell angepasst (8 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Finanzielle Auswirkungen

X [Ja | | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

keine

Gesamtkosten der MalBhahme

davon fur die Stadt

8.900 € Planungskosten wurden erstattet.

Ca. 40.000 € Ausbaukosten fur Anpassungsarbeiten beim Ful- und Radweg

Haushaltsmittel vorhanden?

Folgekosten?
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. Zusammenfassung

Am 29.06.2012 wurde die 4. Anderung des Bebauungsplanes W-1-69 im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB (Baugesetzbuch) eingeleitet. Im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan W-1-69 ist fiir den Bereich der beabsichtigten 4. Anderung ein Mischgebiet
mit 3-geschossiger geschlossener Bauweise festgesetzt. Mit der Planung ist die Entwicklung
zum Allgemeinen Wohngebiet beabsichtigt.

[I. Sachverhalt (nach Planungs- und Bauausschuss am 02.06.2014 tUberarbeitet)

Hinweis: Die wesentlichen Anderungen / Erganzungen gegeniiber der Vorlage des
Planungs- und Bauausschusses vom 02.06.2014 sind gelb hinterlegt.

Ausgangssituation

Erforderlich wurde die Umplanung wegen der Absicht der bisher ansassigen Traditionsfirma
Krafft und Karl KG ihren Firmensitz von der Georg-Krafft-Stral3e (Geltungsbereich der

4. Anderung) auf einen neuen zukunftstrachtigeren Standort im Schwabacher Stadtgebiet zu
verlagern. Die Grundstlcke in Wolkersdorf sollten zur Finanzierung dieses Vorhabens an
den Investor P&P Gruppe Bayern veraufRert und planungsrechtlich einer Wohnbebauung
zugefuhrt werden. Zwischenzeitlich ist die Firma insolvent und hat ihren Betrieb Mitte 2013
komplett aufgegeben.

Wahl des Verfahrens

Der Standort befindet sich zwischen vorhandener Bebauung und war bereits baulich stark
genutzt. Da es sich um einen Bebauungsplan mit weniger als 20.000 mz2 festgesetzter
Grundflache handelt, ist keine Vorprufung des Einzelfalls (UVP-Vorprufung) erforderlich. Da
das Ziel des Bebauungsplanes tiberwiegend die Wiedernutzbarmachung einer bislang
gewerblich genutzten Flache ist, kein UVP-pflichtiges Vorhaben geplant ist und es in der
Planung keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung hinsichtlich FFH-Gebiete oder
Europaischer Vogelschutzgebiete gibt, sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des 8
13a BauGB erflllt.

Einleitungsbeschluss

Zum Einleitungsbeschluss am 29.06.2012 wurden als Grundlage fir die friihzeitige
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vom Investor Bebauungsvarianten, basierend auf
einer Aneinanderreihung nur eines Haustyps, vorgelegt (siehe Anlage 2), deren monotone
Struktur und Dichte kritisch gesehen wurden. Daher sollten nach dem Beschluss die
Entwurfsvarianten in Zusammenhang mit den im Rahmen der friihzeitigen Auslegung
gewonnenen Erkenntnissen deutlich Gberarbeitet werden und der Planentwurf fir die
Bebauungsplananderung erstellt werden.

Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung

Vom 10.09.-10.10.2012 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.

§ 3 Abs. 1 BauGB sowie die Unterrichtung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Beméangelt wurde ebenfalls die hohe Dichte
und Monotonie der geplanten Bebauung in Form von langen Gebaudezeilen. Zur kritischen
Betrachtung gehorten weiterhin die Nahe zum angrenzenden geschutzten
Landschaftsbestandteil und die Waldbewirtschaftung. Gefordert wurden die Sicherung des
bestehenden FulR-und Radweges sowie ein 6ffentlicher Spielplatz. Im Entwurf zum
Bebauungsplan wurden die genannten Belange aufgegriffen und das Bebauungskonzept
geéndert.

Billigung und Ergebnis der Offentlichen Auslegung

Die urspriinglichen Bebauungsvorstellungen des Investors, die auf der Aneinanderreihung
nur eines Mehrfamilienhaustyps basierten, wurden tberarbeitet. Die zum Billigungsbeschluss
am 21.08.2013 vorgelegte Planung (siehe Anlage 3) sieht eine Durchmischung von
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Wohnungsbau, Reihen- und Doppelhdusern vor. Insgesamt sollen 75 Wohneinheiten
entstehen. Die fur Allgemeine Wohngebiete max. zulassige Grundflachenzahl von 0,4 wird
knapp eingehalten. Die neue Zufahrt ist Uber ein Ringsystem mit beidseitigen Stellplatzen
geregelt. Die Mehrfamilienhausbebauung erhélt zuséatzlich eine Tiefgarage. Die nach BayBO
erforderlichen Spielflachen bei Mehrfamilienhausbebauung wurden zu einer gré3eren
Spielflache zusammengefasst, die 6ffentlich zuganglich werden soll.

Der bestehende FuR-und Radweg der Giberwiegend auf Privatgrund geduldet war, wurde in
das Planungsgebiet aufgenommen und planungsrechtlich gesichert.

Vom 09.09.-10.10.2013 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Unterrichtung der Behorden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Beméangelt wurden die Dichte und die damit verbundene
Steigerung der zu erwartenden Verkehrsbelastung. Zur kritischen Betrachtung gehorten
weiterhin die N&he zum angrenzenden geschiitzten Landschaftsbestandteil und die
Waldbewirtschaftung.

Abbrucharbeiten und ungenehmigte Baumfallungen / saP

Am 24.10.2013 wurden im Zuge der auf dem Grundstiick laufenden Abbrucharbeiten etwa
30 Baume widerrechtlich gefallt (Fotos siehe Anlage 4). Zur Klarung des Sachverhalts wurde
durch das Umweltschutzamt unmittelbar darauf ein Ordnungswidrigkeitsverfahren eingeleitet.
Uber das Ergebnis wurde im Umweltausschuss am 19.02.2014 (siehe Anlage 5a und b)
umfassend berichtet. Die notwendigen Ersatzpflanzungen sowie die Hohe einer
Differenzausgleichszahlung wurden beschlossen. Im Bebauungsplan wurden die auf den
Privatflachen liegenden Baumstandorte einzeln festgesetzt. Der beschlossene
Ersatzpflanzungsplan wurde als Anlage der Begrindung beigefligt und Bestandteil des
Stadtebaulichen Vertrags.

Die moglichen Auswirkungen der ungenehmigten Baumféallungen auf européisch geschitzte
Brutvdgel sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wurden nachtraglich im Auftrag
der Stadt Schwabach von einem unabhangigen Umweltplanungsbiro durch eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (saP) geklart (Anlage 6). Die saP wurde als Worst-Case
Betrachtung durchgefihrt, was bedeutet, dass alle Arten, die aufgrund der bekannten
Verbreitung und der Lebensraumausstattung im Wirkraum vorkommen kénnten,
bertcksichtigt wurden. Es ist davon auszugehen, dass es bei der Rodung des Bestands zum
Verlust eines Hohlenbaums gekommen ist, der als potentielle Ruhe- und
Fortpflanzungsstatte fir Baumhohlen bewohnende Flederméuse sowie fiir Héhlen- und
Nischenbriter zu betrachten ist. Als MalRnahme zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat wurde ein Ausgleich von Baumhohlenverlusten festgelegt und in
die textlichen Festsetzungen Gbernommen. Es miissen bis Ende Mai 2014 jeweils 3
Nistk&sten fir Halbhdhlen- und Hohlenbriter sowie drei Fledermauskasten vom Typ
»,Hohlenkasten® im angrenzenden LB 12 aufgehangt werden. So wird sichergestellt, dass die
Nisthilfen den betroffenen Vogelarten fiir Zweit- und Drittbruten in der Saison 2014 und den
Flederméusen zum Beginn der Wochenstubenzeit zur Verfligung stehen.

Uberarbeitung des Entwurfs und erneute eingeschrankte Offentliche Auslegung
Aufgrund der neuen Sachlage und der eingegangenen Stellungnahmen wurde entschieden,
der Schutzwirdigkeit des Landschaftsschutzgebietes und des verbliebenen geschiitzten
Landschaftsbestandteils ein hoheres Gewicht einzurdumen. Dazu wurde im Uberarbeiteten
Entwurf zwischen Wald und neuer Bebauung eine private Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Waldrand* als Puffer festgesetzt. Die geplante Bebauung muss zudem
einen Abstand von 3,0 m zur Grunflache einhalten und somit einige Meter weiter als bisher
geplant vom Landschaftsschutzgebiet abricken.

Die Mdglichkeiten zur Energieversorgung wurden gelockert. Alternativ zum BHKW wurden
auch alle anderen Moglichkeiten der Warme-/Energiegewinnung zugelassen. Aus den
textlichen Festsetzungen wurde der Ausschluss der alternativen Heizmdoglichkeiten
herausgenommen.

Bei der Einmundung der geplanten Erschliel3ungsstrale in die Georg-Krafft-StraRe wurde
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der Kurvenradius erweitert, um sicherzustellen, dass auch im Fall von gegenuber der
Einmindung parkenden Autos ungehindert in die neue ErschlieBungsstrafde eingefahren
werden kann.

In den Planunterlagen wurde die bislang in Regelschnitten festgesetzte Hohenlage durch
einen Lageplan ersetzt. Der ZulassigkeitsmaRstab bleibt dadurch unverandert. Die Anderung
diente einzig zur besseren Nachvollziehbarkeit im Vollzug durch die Untere
Bauaufsichtsbehdrde.

Nach Beschluss durch den Planungs-und Bauausschuss am 21.01.2014 und
Bekanntmachung im Amtsblatt vom 31.01.2014 wurde der Entwurf vom 10.02. bis
24.02.2014 erneut beschrénkt ausgelegt.

Abwagungsvorschlag und Berlcksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen
Wahrend der erneuten Auslegung vom 10.02.-24.02.2014 sind zahlreiche private
Stellungnahmen eingegangen. Der Gberwiegende Teil davon bezog sich nicht auf die die
geadnderten Inhalte, sondern griff alle Planungsinhalte wieder auf. Auf politischem Wunsch
hin sollen, wegen des grof3en offentlichen Interesses, im Stadtrat alle Themen noch einmal
zusammengefasst vorgetragen werden (siehe Anlage 7). Zusatzlich werden samtliche
Stellungnahmen dem Stadtrat in Dateiform zur Verfligung gestellt. Sollten sich per Beschluss
neue Planungsgrundsatze ergeben, muss die Auslegung ohne Beschrankung im Amtsblatt
bekannt gemacht und wiederholt werden.

Die textliche Aufarbeitung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen erfolgt wie gehabt in
Tabellenform mit zugehorigem Beschlussvorschlag (siehe Anlage 8a und b).

Vielfach kritisiert wurde die sogenannte ,Experimentierklausel” zur
Abstandsflachenberechnung gem. Art. 6 Abs. 7 BayBO, durch die es nach Einschatzung der
Offentlichkeit zu einer erheblichen Steigerung der Baudichte kommt. In Bezug auf den
aktuellen Bebauungsvorschlag (Anlage 9) erméglicht die obige Regelung die geplante
Bebauung giebelseitig etwas naher zusammenzurticken. Hier reduziert sich die
Abstandsflache von 0,5 H (Abstandsflachenprivileg nach der sonst tblichen Regelung gem.
Art. 6 Abs. 6) auf 0,4 H. Eine faktische AulRenwirkung ergibt sich im Zusammenhang mit den
festgelegten Baugrenzen und Wandhthen abgesehen von den Flurstiicken Nr. 530/6, 530/7,
529/3 und 529/4 (alle Gemarkung Wolkersdorf) nicht. In Richtung dieser o.g. Flurstiicke
wurden die textlichen Festsetzungen entsprechend konkretisiert und ein Ausschluss der
Reduzierung aufgenommen. Hier sind die Abstandsflachen nach den allgemein geltenden
Regeln des Art.6 BayBO anzuwenden. Auch der Mindestabstand von 3,0 m bis zur
Grundstiicksgrenze muss weiterhin eingehalten werden. Zur Erlauterung werden im
Ausschuss die zwei unterschiedlichen Abstandsflachenpléne gegentubergestellt (siehe
Anlage 10a und b).

Maf3geblich fir die Baudichte ist die festgesetzte GRZ von 0,4, mit der Moglichkeit zur 50%
Uberschreitung fiir Nebenanlagen. Dies ist weniger als im restlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans zulassig ist und bei neueren Bauvorhaben auch ausgeschopft wurde. Eine
mafdvolle Nachverdichtung wird im Hinblick auf den dringend benétigten Wohnraum fir junge
Familien in Verbindung mit der MalRgabe zum sparsamen Umgang mit Boden sowie die sehr
gute Anbindung an den OPNV fiir den durch die Bebauungsplanianderung betroffenen
Bereich fur vertretbar angesehen.

Die bisher geltenden Festsetzungen des W-1-69 ermdglichten im Bereich der 4. Anderung
eine 3-geschossige Bebauung in geschlossener Bauweise mit mischgebietstypischen
Nutzungen. Diese Bebauungsmaglichkeit wird durch die Anderung erheblich eingeschrankt
und an den vorhandenen Ortscharakter beziiglich Art und Mal3 der Nutzung angepasst.
Dazu mussen als Bezugsfall fur die ortstypische Bebauung alle im Bereich der Georg-Krafft-
Stral3e vorkommenden Gebaudetypen herangezogen werden, welche einer Bebauung eines
kontinuierlich weiterentwickelten Siedlungsgebietes, begonnen in den 50er Jahren,
entspricht.
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Der bestehende Gebauderiegel an der Stettiner Strafl3e hat 3 Vollgeschosse mit
zusatzlichem Dachgeschoss, bei einer Lange von ca. 64 m. Zulassig ware hier nach
geltendem Planungsrecht sogar ein Flachdachgeb&ude mit 4 Vollgeschossen. Das im
Rahmen der Bebauungsplandnderung zuldssige Mehrfamilienhaus zur Stettiner Stral3e hin
darf ausschliefZlich im Mittelteil eine maximale Wandhohe von, 9,50 m (3 Geschosse) mit
Satteldach haben. Zum Spielplatz und zur Georg-Krafft-Stral3e (hier wurde die zulassige
Gebaudehohe nach der erneuten Auslegung nochmal reduziert) gilt ein maximale Wandhthe
von 6,50 (2-Geschosse) mit Satteldach.

Die vorgebrachten Beflirchtungen eines sozialen Kippens des Wohngebietes (,Ghettobau®
etc.) kdnnen seitens der Stadtplanung nicht geteilt werden. Die im Mehrfamilienkomplex im
Bebauungsvorschlag vorgesehenen barrierefreien Wohneinheiten mit Tiefgaragenstellplatz
und Aufzug stellen eine sehr gute Erganzung zu Reihen- und Doppelhdusern dar. Vom
Seniorenbeirat wurde die Planung ausdrticklich wegen der ins Wohngebiet integrierten Lage
begruft.

Stadtebaulicher Vertrag

Zur Regelung der ErschlieBungs- sowie der Ersatzpflanzungsmaf3nahmen und der
Grundsticksabtretungen wurde ein stadtebaulicher Vertrag ausgearbeitet. Dem Vertrag dient
der Bebauungsplanentwurf als Grundlage. Der Stadtebauliche Vertrag wird vor dem
Satzungsbeschluss unterzeichnet.

Planungs- und Bauausschuss am 02.06.2014

Im Rahmen der Vorberatung im Planungs- und Bauausschuss wurde als Alternative eine
Penthousebebauung angeregt, um die absolute Gebaudehthe ohne Verringerung der
Wohnflache zu reduzieren. Die Verwaltung wurde beauftragt, die Rahmenbedingungen zu
klaren.

Der Investor kann sich eine entsprechende Umsetzung vorstellen und hat die beiliegenden
Ansichten zur Verfligung gestellt.

Im Gebiet herrschen derzeit ausschlief3lich Satteldacher vor. Die Ausfilhrung mit Satteldach
flgt sich aus stadtebaulicher Sicht besser ein.

Auch wurden Satteldécher in den friiheren Auslegungen von der Offentlichkeit sowie von
Behdrden und TOB (bereinstimmend zur Wahrung des Ortsbildes gefordert.

Auch wenn aus Sicht der Stadtplanung die Satteldachausfiihrung empfohlen wird, ist
planungsrechtlich die Festsetzung von Flachdachern maglich.

Sollte die Variante Penthouse weiter verfolgt werden, misste die Bebauungsplananderung
erneut, eingeschrankt fir die Dauer von zwei Wochen, ausgelegt werden. Unter Wahrung
der gesetzlich vorgegebenen Fristen ist das friihestens zu Beginn der Sommerferien,
ansonsten erst nach der Sommerpause mdglich. Ein Satzungsbeschluss wére dann
voraussichtlich im September / Oktober mdglich. Eine Abhangigkeit besteht in jedem Fall
vom Umfang der eingehenden Anregungen.

Nach dem Abwagungsbeschluss und unterschriebenem stadtebaulichen Vertrag ist fur das
WA 2 der Stand nach 8§33 BauGB erreicht. Die Genehmigungsfahigkeit der
Mehrfamilienhausbebauung in den WA 1,3 und 4 verzogert sich bis zum Abschluss des
Verfahrens.

Weiteres Vorgehen
Nach dem Satzungsbeschluss wird die Bebauungsplananderung W-1-69, 4. Anderung durch
Veroffentlichung im Amtsblatt zur Rechtskraft gebracht.

Bauantrage kdnnen nach dem Satzungsbeschluss und unterschriebenem stadtebaulichen

vertrag gem. 8 33 BauGB eingereicht werden. Nach Erlangen der Rechtskraft kénnen
Bauantrage nach 8§ 30 BauGB eingereicht werden. Zur Genehmigung muss unabhangig von
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den planungsrechtlichen Voraussetzungen auch die ErschlieBung gesichert sein. Fir die
Genehmigung ist die Vorlage der Wasserrechtlichen Erlaubnis zwingend erforderlich. Diese
wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch das WWA bereits in Aussicht
gestellt.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans und zusatzlicher Vorlage der Wasserrechtlichen
Erlaubnis kdnnen dann auch Bauantrdge im Freistellungsverfahren gem. §. 30 BauGB
eingereicht werden.

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Verfahrens berichtigt und es wird anstatt
gemischter Bauflache Wohnbauflache dargestellt.

I1l. Kosten

Durch das Bebauungsplanverfahren selbst entstehen neben Personal- und
Sachaufwandskosten (z. B. Vervielfaltigung der Planunterlagen, evtl. Gutachten) keine
Kosten. Durch einen Kostenlibernahmevertrag zwischen dem Investor und der Stadt
Schwabach beteiligt sich dieser als Nutznieflder des Verfahrens mit 8.900€ an den Personal-
und Sachaufwandskosten. Die durch die Planung ausgeldsten ErschlielBungsmaf3inahmen
(StralRe, Kanal, Spielplatz) werden in ausgebautem Zustand an die Stadt tGibergeben. Fir den
Teilausbau (Anpassungsarbeiten) des bestehenden Ful3- und Radwegs ist mit Kosten von
ca. 40.000€ zu rechnen.
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