STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE |
- 6ffentlich - A.41/051/2015
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Ricus Kerckhoff Amt flr Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Marlene Jurczak

Bebauungsplan S-111-12 "Am Dillinghof" verbunden mit der 7. Anderung des
Bebauungsplanes S-4-62 im Bereich des Grundstiickes FI.Nr. 1131/2 ,

- Abwagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden
und Trager 6ffentlicher Belange

- Satzungsbeschluss

Anlagen:
1.  Abwéagungsempfehlungen zur 6ffentlichen Auslegung
2. Bebauungsplan S-111-12 ,Am Dillinghof*
2.a  Planblatt
2.b Satzungstext
2.c Begrindung inkl.
Anl.1: Umweltbericht
3. Bebauungsplan S-4-62, 7. Anderung
3.a Planblatt
3.b.  Textliche Festsetzungen zur 7. Anderung des Bebauungsplanes S-4-62
3.c Begrundung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes S-4-62

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 21.04.2015 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 30.04.2015 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

1. Den in der Anlage 1 dargestellten Abwagungsempfehlungen zum Ergebnis der Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB (Anlage 1) wird zugestimmt.

2. Der Bebauungsplan S-111-12 ,Am Dillinghof* mit integriertem Griinordnungsplan,
bestehend aus dem in der Anlage 2 beigefligten Planblatt und den textlichen Festset-
zungen, wird unter Hinweis auf die Begriindung gem. § 10 BauGB als Satzung be-
schlossen.

3. Der Bebauungsplan S-4-62,7. Anderung im Bereich des Grundstiicks FI. Nr. 1131/2,
westlich der Brandenburger StralRe, bestehend aus dem Bebauungsplanentwurf und
den textlichen Festsetzungen, wird unter Hinweis auf die Begriindung gem. 8§ 10
BauGB als Satzung beschlossen.
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Finanzielle Auswirkungen

X [Ja | | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Plan zur Beschlussfassung ca. 3.500 €

Gesamtkosten der Malihahme

davon fur die Stadt

Interne Kosten (Personalkosten 25.700 € bis zur Planungsphase
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung), 10.000 € bis zur 6ffentlichen
Auslegung, Plan zur Beschlussfassung ca. 3.500 €

(6.000 € spezielle artenschutzrechtliche Priifung)

Kinftige Kosten bei Umsetzung:

externen 6kologische AusgleichmalRnahmen 24.000 €

innerhalb des Geltungsbereiches liegenden ékologischen Ausgleich-
maflnahmen 12.000 €

KanalbaumafRnahmen 476.000 €
StraRenausbaukosten inklusiv Beleuchtung und Baustrale 576.000 €
zzgl. Grunderwerbskosten

Haushaltsmittel vorhanden?

Folgekosten?

Bei Umsetzung entstehen Folgekosten fir die Pflegemalinahmen an
den 6kologischen Ausgleichsflachen sowie Unterhaltskosten.
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l. Zusammenfassung

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 30.11.2012 beschlossen, den Bebauungsplan S-111-12
verbunden mit der Teilanderung des Flachennutzungsplanes westlich der Brandenburger
StralRe und der 7. Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes S-4-62 (Reduzierung des
Geltungsbereiches) einzuleiten.

Am 27.09.2013 hat der Stadtrat einen neuen Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan S-
111-12 mit einem erweiterten Geltungsbereich gefasst.

Der Bebauungsplan steht jetzt vor dem abschlieBenden Satzungsbeschluss (s. nachstehender
Punkt -Verfahrensablauf).

In der heutigen Sitzung wird dem Stadtrat die Abwagungsempfehlung zu den vorgebrachten
Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung zur Entscheidung vorgelegt.

In der gleichen Sitzung wird der Stadtrat gebeten einen abschlieRenden Satzungsbeschluss
zum 0.g. Bebauungsplan und zur 7. Anderung des rechtsgliltigen Bebauungsplanes S-4-62 zu
fassen.

Wie in Punkt 4 dieser Beschlussvorlage dargelegt, ergaben sich hach Abwagung aller be-
troffenen Belange unter Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der Abstimmung mit den Am-
ter, Anderungen der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans S-
111-12 ,Am Dillinghof®, die jedoch den Planungsgrundsatz nicht tangieren.

Daher ist eine erneute 6ffentliche Auslegung nicht erforderlich.

Die 2.Teilanderung des FNP wurde im sog. Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB, zu-
sammen mit dem Bebauungsplanverfahren S-111-12 , Am Dillinghof*, durchgefihrt.

Il. Sachverhalt

1. Verfahrensablauf

27.09.2013 Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanes S-111-12 , Am
Dillinghof* im Stadtrat
22.04 bis 16.05.2014 Durchfuihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und

die friihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1i.V.m § 4 BauGB

07.10.2014 Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen aus dieser
Auslegung und Billigung des Bebauungsplanentwurfes im
Planungs- und Bauausschuss

21.11.2014 bis 30.12.2014 | Durchfuhrung der offentliche Auslegung, verbunden mit der
Beteiligung der von der Planung betroffenen Trager 6ffentli-
cher Belange und sonstigen Behdrden gem. § 3 Abs. 2i.V.m
§ 4 BauGB

Dem Stadtrat werden in der heutigen Sitzung die eingegangenen Stellungnahmen geman
8§ 1 Abs. 7 BauGB zur Durchfihrung der Abwéagung vorgelegt.

Die Stellungnahmen sind tabellarisch zusammen gestellt und mit einem Abwéagungsvor-
schlag der Verwaltung versehen (s. Anlage 1).

Die sich daraus ergebenden Plandnderungen wurden bereits im beigefligten Bebauungspla-
nentwurf S-111-12 ,, Am Dillinghof* eingearbeitet. (s. Punkt 3 dieser Niederschrift).

2. Erkenntnisse, die sich aus dem Beteiligungsverfahren im Rahmen der 6ffentli-
chen Auslegung ergaben

Die sich aus der Auswertung der vorgebrachten Stellungnahmen ergebende Punkte werden
ausfihrlich in der beigefigten Abwéagungstabelle behandelt.
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Daruber hinaus wird aus Klarheitsgriinden noch zu den Punkten:

2.1 Energieversorgung fur das Plangebiet

2.2 Zusatzliche SchutzmafRnahmen zur Erhaltung der Eiche und der Hecke auf dem
Grundstuck FI.Nr. 1131/2

2.3 Umsetzungsplan fur die nachgewiesenen 6kologischen Ausgleichsflachen

folgende Stellungnahme abgegeben:

Ad. 2.1. Energieversorgung fiir das Planungsgebiet.

Es ist vorgesehen die stadtischen Grundstiicke (Geltungsbereich mit Ausnahme der Flache
FI.Nr. 1131/2) an die bestehende Heizzentrale der Stadtwerke Schwabach an der Reichs-
waisenhausstral3e bzw. an die geplanten Heizzentrale des Schulzentrums sudlich der Wai-
kersreuther Strafl3e anzuschliel3en.
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Bild 1: Zukinftige Warmeversorgungstrasse

Der gesamte Bedarf an Warme fir diesen Teil des Planungsgebietes soll aus 6kologischen
und wirtschaftlichen Griinden ausschlief3lich aus diesem Warmeversorgungsnetz gedeckt
werden.

Daher missen im o0.g. Bereich sdmtliche alternative Mdglichkeiten zur Warmwasserbereitung
sowie zur Raumheizung ausgeschlossen werden.

Dazu gehdren u.a.: die Verwendung fester, flissiger und gasformiger Brennstoffe in Heizan-
lagen, Ofen, der Einsatz von Warmepumpen sowie die Warmegewinnung durch Solaranla-
gen.

Das Energieversorgungsnetz wird erdverlegt, die Warme gelangt liber die Ubergabestatio-
nen in die Privathduser.
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Von Seiten der privaten Grundstiickseigentiimer ist keine eigene Heizung sowie kein Kamin
notwendig. Dadurch ist im Grundriss nur ein geringer Platzbedarf fir die Warmetbernahme

einzuplanen, kunftige Schornsteinfeger- und Wartungskosten entfallen.

Das Nahwarmekonzept wurde von den Stadtwerken Schwabach entwickelt und umgesetzt.

Die Preisentwicklung fur die Warme wird fur den Endverbraucher dem ublichen Fernwarme-
preis der Stadtwerke Schwabach entsprechen.

Durch vertragliche Vereinbarungen und Grunddienstbarkeiten bzw. Baulasten sollen hierfir
die rechtlichen Grundlagen geschaffen werden.

Ad. 2.2 Zusatzliche SchutzmalRnahmen zur Erhaltung der Eiche und der Hecke auf Grund-
stick FI.Nr. 1131/2.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst nur die Flachen siudlich des Hohlweges.
Der Verbindungsweg sowie die Heckenanteile ndrdlich dieses Weges liegen au3erhalb des
Planungsgebietes und sind somit nicht Gegenstand des laufenden Bebauungsplanverfah-
rens.

Zusatzlich zu den schon zur 6ffentlichen Auslegung vorgesehenen MalRhahmen im Bebau-
ungsplan werden noch erganzende Festsetzungen getroffen:

,Die 0.g. Schutzbereiche der Eiche und der Hecke sind von jeglicher Bebauung, hausgartne-
rischer Nutzung, oberirdischen und unterirdischen Nebenanlagen (z.B. Regenwasserzister-
nen, Erdwarmepumpen) und sonstigen Beeintrachtigungen (wie: Versiegelungen, Plasterun-
gen, Ablagerungen, Aufschittungen, Abgrabungen (insbesondere der Wurzeln) freizuhalten.
Die Einfriedungen innerhalb der Hecke sind davon nicht betroffen.”

Die Hohlweghecken wurde im Rahmen der Erstellung des Arten- und Biotopschutzprogram-

mes fur die Stadt Schwabach im Jahr 2000 detailliert kartiert. Zum Zweck der Dokumentation
ist jetzt zusatzlich eine fotografische Dokumentation den Planunterlagen beigelegt.

Ad. 2.3 Umsetzungsplan fir die nachgewiesenen 6kologischen Ausgleichsflachen.

Hecke am Westrand des Planungsgebietes

Es ist vorgesehen, mit den ErschlieBungsbaumalRnahmen dieses Jahr zu beginnen. Fir die-
sen dkologischen Eingriff soll im Marz/April dieses Jahres auf einer ca. 1.676 m* groRen
Okologischen Ausgleichsflache entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze eine Hecke
gemal dem MalRnahmenplan gepflanzt werden (s. die textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan S-11-12-MafRnahmenplan Nr. 3)

Durch die schon jetzt im Frihjahr stattfindende Malinahme sollen sichergestellt werden,
dass die neue Hecke sich gut verwurzelt und ihre Funktion ab néchstes Jahr voll Giberneh-
men kann.

Externe Ausgleichsflache FI.Nr. 1094- sog. CEF- Flache

Um die Umwandlung der intensiven Wiese in eine extensive Wiese, verbunden mit der Aus-
magerung der Flache, zu erreichen, wird im Frihjahr 2015 mit dem MalRhahmenplan fur die
Ausgleichsflache 1 (FI.Nr. 1094) begonnen.

3. Plananderungen, die sich aus dem Beteiligungsverfahren ergeben haben

Die Planunterlagen werden in diesem Verfahrensschritt durch die beschlossenen Anderun-
gen, die sich aus dem Beteiligungsverfahren ergaben, erganzt.

Anderungen und Erganzungen, die sich aus der Berlicksichtigung der vorgebrachten Stel-
lungnahmen, aus Griinden der Klarstellung und aus der Abstimmung mit den Fachamtern
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ergaben, wurden in den zeichnerischen und textlichen Teil des Bebauungsplanes und in die
dazugehorige Begrindung bereits eingearbeitet.

Wesentliche neue Erkenntnisse haben sich aus der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung
nicht ergeben.

Folgende Anderungen wurden in den Bebauungsplanunterlagen vorgenommen:
Im Planblatt:

o Die Bezugshohen wurden entsprechend der Vorgaben aus der zwischenzeitlich er-
stellten StralRenausbauplanung leicht angepasst.

o Die Signatur fur die 6kologische Ausgleichsflache wurde gedndert auf ,Umgrenzung
von Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (an dem MalRBnahmenplan fur diese Flache selbst andert sich nichts).

o Die nach Norden Richtung Siechweihergraben filhrende Wegeverbindung, bis zum
Hohlweg wurde auf 4.0 m verbreitert. Dies war erforderlich, um alle Versorgungssparten
mit deren erforderlichen Schutzabstanden in dieser Flache unterzubringen.

. Die avisierte Flache fiir eine zentrale Nahwarmeanlage konnte entfallen, sie wurde
flachenméaRig dem angrenzenden Baugrundstiick zugeschlagen.

o Die Radien der Feldzufahrten wurden entsprechend der vorliegenden StralRenaus-
bauplanung leicht abgeéndert.

o Der entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze geplante offentliche Ful3- und
Radweg wird jetzt auf der gesamten Lange bis zur Einmindung in die LaubenhaidstraRe
als offentlicher Rad- und FuRweg festgesetzt.

In den textlichen Festsetzungen:

o Die HOhe der Geb&aude wird durch die Wandhodhe (urspriinglich Traufhohe) bestimmt.
An den Hohen selbst werden dadurch keine Anderungen vorgenommen.

. Im Punkt 5 ,Stellplatze, Garage, Carports“ wurde eingefugt, dass diese Anlagen au-
Berhalb der nordlichen Baugrenze auf dem Grundsttick FI.Nr. 1131/2 und 1095 (zur He-
cke und zur Grenze mit dem LSG) sowie im Schutzbereich der Eiche nicht errichtet wer-
den durfen.

. Punkt I, 6 Hohenlagen wurde erganzt, ,Gelandeveranderungen auf3erhalb der nérdli-
chen Baugrenze auf der FI.Nr. 1131/2 sind nicht zulassig®.

o Im Punkt I, 7 Ausschluss von alternativen Heizungsmaglichkeiten. Das Gebiet wird
nun an die bestehende Heizzentrale an der Reichswaisenhaustral3e bzw. geplante Heiz-
anlage des Schulzentrums an der Waikersreuther Straf3e (betrieben von den Stadtwer-
ken Schwabach) angebunden.

o Die Definition des Kniestock im Punkt I, 1.5 wurde Uberarbeitet (an der Gebaudeho-
he hat sich dadurch nichts geéandert).

o Punkt Il - Grinordnung wurde auf Grund der vorgebrachten Anregungen zur besse-
ren Ubersichtlichkeit neu gegliedert. Die Inhalte der Griinordnung mit Ausnahme der in
Punkt 2 geschilderten zusatzlichen SchutzmafRnahmen fir die Hecke und Eiche auf dem
Grundstuck FI.Nr 1131/2 sind jedoch gleich geblieben.

¢ Den Planunterlagen wurden die Malinahmenpléane fiir die 6kologischen Ausgleichsfla-
chen 1, 2, und 3 (die bis jetzt in Punkt Il - Griinordnung beschrieben wurden) in der An-
lage beigelegt.

e In Punkt lll, 3 Schutz der Biotope wurde eine Fotodokumentation der Hecke, die jetzt
Bestandteil der Planunterlagen ist, beigelegt.
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e In Punkt V, 2 wurden entsprechend der ergdnzten saP vom November 2014 die eventu-
ell zum Tragen kommenden CEF- MalRBnahmen (hier als CEFla genannt) genannt.

(Die aktuelle Uberpriifung hat ergeben, dass diese MaRnahmen nicht erforderlich sind).

e In Punkt V, 6 ist der Hinweis auf die Baumschutzverordnung entfallen.
(Dieser Planbereich liegt auRerhalb des Geltungsbereichs dieser Verordnung).

o Punkt 8 ,Bodendenkmaler wurde nach Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbe-
horde lediglich nur textlich Uberarbeitet.

¢ Inden textlichen Festsetzungen wird die DIN-Norm nicht mehr zitiert, da die Ausfihrung
samtlicher Anlagen den jeweils giltigen technischen Vorschriften entsprechen muss und
diese nach den Regeln der Technik ausgeflihrt sein missen.

In der Begriindung:

Auf Grund des Umfanges der beiden Planunterlagen Begriindung und Umweltbericht
wurde die Begriindung in zwei eigensténdige Teile getrennt: Teil A: stadtebaulicher
Teil und Teil B: Umweltbereich.

Das im Jahre 1998 erstellte klimatische Gutachten von Dr. Thomas Carl vom Fachbi-
ro CARL+SAMIMI wird der Begrindung als Anlage beigefugt.

Die in den Jahren 2014/2015 erstellte Fotodokumentation der Hecke am Nordrand
des Grundstiicks FI.Nr.1131/2 wurde in der Anlage 8 der Begriindung beigelegt.

In Punkt 6.1 wurde die Regelung zur Errichtung der Garagen und Stellplatze sowie
der Nebenanlagen entsprechend der vorgenommen Anderungen begrindet.

In Punkt 6.2 wurden die Festsetzung zur Héhenlage begrindet.

Punkt 6.3 Grinordnung wurde ubersichtlicher gegliedert. An den Inhalten wurden
keine Anderungen vorgenommen, die die Grundziige der Planung beriihren wirden.

Einige Texte in der Begriindung und im Umweltbericht wurden redaktionell geéndert.
An dem Inhalt und der Gewichtung der Belange des Umweltschutzes wurden keine
Anderungen vorgenommen, die die Grundztige der Planung berthren.

In Punkt 7.3. wurde die Konzeption der Energieversorgung fiir das Plangebiet mit
dem Anschluss an die bestehende Heizzentrale an der Reichswaisenhausstralle
bzw. geplante Heizanlage des Schulzentrums an der Waikersreuther Stral3e erlautert.

Die 6kologische Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Eingriffs und Ausgleichs
wurde an den Planentwurf angepasst.

In Punkt 15.1 wurde die Kostenaufteilung nach Wohnbauflachen und Verkehrsflachen
herausgenommen. Die Abrechnungsmodalitédten nach § 135a-c BauGB gemaf der
Kostenerstattungssatzung vom 17.07.2000 sind unveréandert geblieben.

Die sich aus der Abstimmung mit den Fach&mtern ergebenen redaktionellen Ergan-
zungen wurden in die Begriindung aufgenommen.

Im Umweltbericht:

Zum Zwecke der Ubersichtlichkeit wurde die Begriindung in zwei Teile aufgeteilt (s.
oben). Nach Abstimmungen mit den Fachamtern haben sich redaktionelle Anderun-
gen ergeben.

Die Schutzguter wurden ausfuhrlicher beschrieben. In der Gesamtbeurteilung haben
sich keine Anderungen ergeben, die eine erneute offentliche Auslegung erforderlich
gemacht hatte.

Die tkologische Bilanz wurde entsprechend den vorgenommenen Anderungen korri-
giert (s. Anderungen im Planblatt). Es ergaben sich lediglich geringfiigige Anderun-
gen in der Bilanz (4 Wertepunkte).
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» Unter Berucksichtigung der vorgebrachten umweltbezogenen Stellungnahmen aus
der offentlichen Auslegung ergaben sich redaktionelle Anderungen, die in den Ent-
wurf des Umweltberichts eingearbeitet wurden.

Wesentliche neue Erkenntnisse haben sich aus der Behdérden- und Offentlichkeitsbeteiligung
nicht ergeben.

Es wurden redaktionelle Anderungen in den Planunterlagen vorgenommen, die jedoch keine
wesentlichen inhaltlichen Anderungen darstellen.

Durch die vorgenommenen Plananderungen werden Offentlichkeit, Behérden und sonstige
Trager offentlicher Belange nicht bertihrt, so dass keine erneute 6ffentliche Auslegung erfor-
derlich ist.

Der Bebauungsplan S-111-12 ,Am Dillinghof“ kann daher als Satzung beschlossen werden.

4.  Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes S-4-62 - Reduzierung des Gel-
tungsbereiches

Das Grundsttick FI.Nr.1131/2 liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
S-4-62. Es soll kiinftig in dem Geltungsbereich des neu aufgestellten Bebauungsplanes S-
111-12 aufgenommen werden und deshalb aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
S-4-62 herausgenommen werden.

Das o. g. Flurstick wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit der 7. Anderung wird lediglich der Geltungsbereich reduziert. Diese Anderung beriihrt
nicht die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen fir das Ubrige Plangebiet.
Sie werden unverandert beibehalten.

Die Reduzierung des Geltungsbereiches ist erforderlich, um die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung des o. g. Bereiches zu gewahrleisten (s. Anlagen 4a, 4b, 4c).

5.  Weiteres Vorgehen

Nach der Zustimmung zur 2. Teilanderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich west-
lich der Brandenburger StraRe und der Fassung des Satzungsbeschlusses zum 0.g. Bebau-
ungsplan durch den Stadtrat, der im gesamten Verfahren im sog. Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB durchgefiihrt wurde, wird zunachst diese Teilanderung des FNP der Regie-
rung von Mittelfranken zur Genehmigung vorgelegt.

Vorbehaltlich der Genehmigung dieser Teilanderung des FNP wird die 2. Teilanderung des
FNP und der Bebauungsplan S-111-12 ,, Am Dillinghof‘ durch die Bekanntmachung im
Amtsblatt wirksam bzw. rechtsverbindlich.

Mit dem Tag der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Schwabach tritt der Bebauungs-
plan in Kraft.

. Kosten

Durch das Bebauungsplanverfahren entstehen Personal- und Sachaufwandskosten (z. B.
Vervielfaltigung der Planunterlagen):
Im Bebauungsplanverfahren wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) er-
stellt (6.000 €)
Bei der Umsetzung der Planung entstehen folgende Kosten:

e flr die 6kologischen Ausgleichsmafinahnahmen innerhalb des Geltungsbereiches ca.

12.000 €.

o flUr den externen Ausgleich belaufen sich auf ca. 24.000 €.

e Kanalkosten voraussichtlich in Hohe von ca. 476.000 €

o Strallenausbaukosten inklusiv Beleuchtung und Baustralle ca. 576.000 €.
Zusatzlich entstehen Kosten fir den Grunderwerb.

Seite 8 von 8



	Anlage
	Datum
	Ostatus
	Zuständig
	Beratungsfolge
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung
	Sachverhalt

