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1. Verfahrensablauf und Grundlagen

Das Planverfahren wurde durch Anderungsbeschluss des Stadtrates am 27.09.2013 einge-
leitet. Der Stadtrat hat in seiner 0.g. Sitzung beschlossen den FNP gem. § 8 Abs. § BauGB im
Teilbereich westlich der Brandenburger Stral3e im Parallelverfahren zu &ndern.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Form, dass
der Planvorentwurf zusammen mit den Bebauungsplanunterlagen S-111-12 ,, Am Dillinghof*
einen Monat im Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung zur Einsicht bereitgehalten wurde.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB wurde zeitgleich zur friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchgefihrt.

1.1 Grundlagen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Grundlage des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der aktuellen gtiltigen Fassung.

Parallel zu der stadtebaulichen Planung werden die Vorschriften des Bayerischen Naturschutzge-
setzes - BayNatSchG) und des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) beachtet.

2. Planungsanlass

In der Stadt Schwabach gibt es eine sehr starke Nachfrage nach Baugrundstiicken. Der Markt
bietet kaum freie Grundstiicke an. Auch der Gebrauchtimmobilienmarkt deckt die Nachfrage
nicht (diese werden ebenfalls sehr schnell verkauft). Entsprechend der oberzentralen Funktion
der Stadt Schwabach und der Versorgung der Einwohner mit notwendigem Wohnraum sollen
kurzfristig zu aktivierende Potenziale entwickelt werden, ohne die Ziele der Stadtentwicklung zu
vernachlassigen.

In jingster Vergangenheit entwickelte Gebiete wurden in kiirzester Zeit bebaut. Dazu gehdren
u.a.: das Gebiet der ehemaligen Kaserne OBrien, Weingasschen |, Kappelbergsteig und
Jakobsweg. Die Baulandangebote decken den Bedarf bei Weitem nicht ab.
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Es soll moglichst kostengiinstiges Bauen erméglicht werden, um eine gesamtstadtische Mischung
zu den hochpreisigen Gebieten zu ermdglichen und einer sozialen Segregation vorzubeugen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind zwar viele potenzielle Wohnbauflachen enthalten. Aus
Grinden wie:

o Larm von der Autobahn A6, der sich erheblich auf die Wohnqualitat der Wohnbauflache
auswirkt bzw. ohne aufwendigen Larmschutzvorkehrungen die Bebauung unmdéglich
macht,

. Flachen befinden sich im Privatbesitz, und werden nicht zur Verfigung gestellt,

o fehlende Erschliel3ung,

stehen diese Flachen einer zeitnahen Entwicklung allerdingst nicht zur Verfiigung.

Im Bereich westlich der Brandenburger Stral3e hat sich eine Mdglichkeit ergeben, auf dem
direkt an die Brandenburger StraRe angrenzenden Grundstiick FI.Nr. 1131/2 und auf den west-
lich davon anschlieRenden Flachen ein neues Baugebiet mit der angestrebten Zielsetzung zu
realisieren.

Ein wesentlicher Aspekt bei dieser avisierten Flache spielte neben der Eignung auch deren
Verfugbarkeit. GroRere Teile der Grundstiicksflachen befinden sich im Eigentum der Stadt
Schwabach.

Im Bereich des Grundstiicks Fl.nr 1131/2 besteht bereits Baurecht (siehe rechtgtiltiger Bebau-
ungsplan S-4-62).

2.1 Voruntersuchung der Alternativflachen fur ein neues Wohnbaugebiet, erganzt nach der
offentlichen Auslegung.

Bevor die Flachen westlich der Brandenburger Strafl3e zur Entwicklung eines neuen Wohnge-
bietes mit der Zielsetzung mdglichst kostengiinstiges Bauen zu erméglichen, vorgesehen wur-
den, wurden detaillierte Voruntersuchungen der nachstehend genannten Alternativflachen
durchgefihrt:

. An der Autobahn FLLNr. 1754, Gemarkung Schwabach
. Am Kappelbergsteig FI.Nr. 437 und 438, Gemarkung Penzendorf
. Am Vogelherd FI.Nr. 1772 , Gemarkung Schwabach

Zusammenfassung aus dem Untersuchungsergebnis:

- Flache ,,An der Autobahn® - Flur-Nr. 1754 Gemarkung Schwabach

Hier wurde die Stadt im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens téatig und versuchte
dieses Grundstiick, das im Vorfeld der Prifung als geeignet befunden wurde, zu erwerben. Die
Stadt Schwabach orientierte sich bei ihrem Kaufpreisangebot an dem gutachterlich ermittelten
Wert. Der Versteigerungstermin wurde abgesetzt.

Ein freier Ankauf durch die Stadt Schwabach scheiterte. Der Eigentiimer ist an einer Vermark-
tung der Flachen nicht interessiert.

- Flache ,,Am Kappelbergsteig“ Flur-Nrn. 437 und 438, Gemarkung Penzendorf

Zum Zeitpunkt der Untersuchung (April 2010) waren die 0.g. Grundstiicke wie auf Bild 1 darge-
stellt, aufgeteilt.
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Bild 1
In diesem Fall scheiterten die Grundstiicksverhandlungen auf Grund der Baulandpreisvorstel-
lungen des Eigentiimers. Die Umsetzung eines Baugebietes, das kostenglinstiges Bauen er-
moglichen soll war aus Sicht der Verwaltung hier nicht méglich.

- Flache ,,Am Vogelherd“ Flur-Nr. 1772, Gemarkung Schwabach

Der neue Flachennutzungsplan stellt die betroffene Flache (Flur-Nr.1772) als Flache fir die
Landwirtschaft dar, ein Bebauungsplan existiert nicht. Eine Teilflache (Flur-Nr.1772/34) wird
als Wohnbauflache dargestellt, hier gilt der rechtskraftige Bebauungsplan S-52-74.

Um eine neue Wohnbauflache zu entwickeln, wéren eine Teildnderung des FNP, die Aufstellung
eines neuen Bebauungsplans und die Anderung des vorhandenen Bebauungsplans
erforderlich.

Die Uberprifung der Belange des Immissionsschutzes hat ergeben, dass auf Grund der Nahe
zur Bahnstrecke die vorhandene Larmschutzwand (2,5 m Héhe) nicht ausreicht um die

neue Bauflache ausreichend vor L&rm zu schiitzen.

Der vom angrenzenden Gewerbegebiet ausgehende Larm hatte ebenfalls beriicksichtigt
werden mussen. Im betreffenden Bebauungsplan der Gemeinde Rednitzhembach ist ein
nicht eingeschranktes Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Auch wenn die vorhandenen Betriebe die Werte nicht tiberschreiten, muss ein méglicher Larmkon-
flikt ausgeschlossen werden, da ansonsten das Gewerbegebiet und dessen Betriebe

in der Entwicklung beschrankt werden.

Aus der Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes werden die Flachen am Igelsdorfer Weg
kritisch gesehen.

Das Plangebiet grenzt an ein Landschaftsschutzgebiet. Die Flache (Flur-Nr.1772/78) ist im FNP
als geschiitzter Landschaftsbestandteil dargestellt und vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt
als Biotop kartiert. Die an die Bahnstrecke angrenzenden Grundstiicke sind im neuen FNP als
Landschaftsschutzgebiet bzw. als Waldflache dargestellt. Der westliche Teil von Flur-Nr.1772
ist zwar nicht Teil des Landschaftsschutzgebiets, es gibt jedoch einen wertvollen Baumbestand,
welcher als Biotop und regional bedeutsamer Lebensraum Kkartiert ist.

Durch die Bebauung/ Nutzungséanderung ist von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natur
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und Umwelt auszugehen. Der erforderliche 6kologische Ausgleich nach der Eingriffsregelung
ware vergleichsweise aufwandig gewesen und hétte sehr gro3e Ausgleichsflachen gefordert.
Aus Sicht der Verwaltung war die Flache aufgrund der ungiinstigen Lage und zu hoher Kosten
ungeeignet.

Bei ausgeweiteter Suche nach Alternativflachen wurden zwei weitere Flachen in die Untersu-
chung aufgenommen. Das Ergebnis dieser Prufung stellt sich wie folgt dar:

. Bereich der verlangerten Ansbacher StralRe / Regelsbacher Strale

Die Flachen nordlich der Regelsbacher Straf3e sind im wirksamen FNP bis zur Verlangerung
der Ansbacher Stral3e als Wohnbauflache dargestellt. In diesem Bereich hat der Stadtrat am
26.07.2012 ein Bebauungsplanverfahren S-112-12 eingeleitet. Im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit wurden die negativen Auswirkungen auf die die Landwirtschaft
deutlich. Mdgliche Losungsansatze scheitern momentan daran, dass keine alternativen Stand-
orte fur die Landwirtschaft bereitgestellt werden kénnen. Aus diesem Grund kann der 0.g. Be-
bauungsplan momentan nicht weiter verfolgt werden.

. Flache westlich des Kappelbergsteiges (FI.Nr. 417 und 419, Gem. Penzendorf)

Diese Flache ist fur die Erweiterung des bestehenden Wohngebietes am Kappelbergsteig nur
bedingt geeignet. Sie grenzt in Westen an die bestehende Bahnlinie an und ist dadurch erheb-
lich immissionsbelastet.

Ohne teure Larmschutzmaflinahmen kénnen die Flachen nicht bebaut werden.

Daruber hinaus ware eine zeitnahe Entwicklung dieses Bereiches leider momentan auch nicht
mdglich gewesen, da der Kappelbergsteig zu schmal ist, um noch mehr Verkehr aus diesem zu-
satzlichen angedachten Wohngebiet aufzunehmen. Die Straen in der gesamten Siedlung ,Kap-
pelberg“ sind noch nicht erstmalig hergestellt. Die Stadt ist momentan mit der Strallenausbaupla-
nung beschaftigt. Es missen jedoch vorerst noch Grunderwerbsfragen geklart werden, bevor mit
dem StraBRenausbau begonnen werden kann.

Kurzfristig ist mit dem Ausbau der ErschlieBung Am Kappelbergsteig sowie mit der Errichtung
eines erforderlichen Larmschutzes fir die 0.g. Grundstiicke, damit dort ein allgemeines Wohnge-
biet entwickelt werden kann, nicht zu rechnen.

o Flache sidlich der Regelsbacher StraRe (FI.Nr. 894, Gemarkung Schwabach)

Die 0.g. Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Sie
liegt im Anschluss an die bestehende Bebauung und ist aus stadtebaulichen Griinden theore-
tisch gut fur die Weiterentwicklung der bestehenden Wohnbebauung siidlich der Regelsbacher
Stral3e- Weingalichen geeignet.

Somit wurde dieses Grundstuck in das stadtebauliche Gesamtkonzept ,Strukturplanung Ent-
wicklungsbereich Regelsbacher Stral3e- Weingalichen* aufgenommen.

Das 0.g. Gesamtkonzept sieht eine durch das o0.g. Grundstlick verlaufende Ringstrafe vor, die
gleichzeitig mehrere Grundstiucke erschlie3en soll und an die Regelsbacher Stral3e anbindet.
Eine verkehrliche Anbindung dieses Grundstuicks Uber die Regelsbacher Straf3e ist aus fol-
genden Grinden derzeit nicht méglich:

- Solange die die Verlangerung der Ansbacher Stral3e bis zur Regelsbacher Stral3e nicht
moglich ist , musste zusatzlicher Verkehr ausschlief3lich tber die Regelsbacher StralRe ab-
gefuhrt werden.

- Die prognostizierte Zunahme des Verkehrs in der Regelsbacher Stral’e macht die Verlange-
rung der Ansbacher Stral3e erforderlich.

- Die verlangerte Ansbacher Stral3e soll der Entlastung der Regelsbacher Stral3e dienen. Der
Aufstellungsbeschluss fur den B.-Plan S-112-12 ist gefasst,
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- Die Weiterfihrung des B.-Plan-Verfahrens S-112-12 scheitert am Widerstand der Eigentu-
mer.

- Die Stadt ist nicht die Eigentumerin der fur die Verlangerung der Ansbacher Stral3e erforder-
lichen Flachen (s. vorstehende Stellungnahme zum Bereich der verlangerten Ansbacher
Stral3e / Regelsbacher Stralie.

- Im weiterflUhrenden Stadtverkehr ist bei einer groReren Zunahme der Einwohner im Bereich
der Regelsbacher Stral3e ohne die Verlangerung der Ansbacher Stral3e bis zur Einmiindung
mit der Regelsbacher Stral3e mit Verkehrsbehinderungen aufgrund fehlender Kapazitaten
am Nirnberger- Tor-Platz zu rechnen. Es waren entsprechende MaRnahmen im weiteren
Stadtgebiet zu ergreifen.

- Eine vorgezogene Teilbebauung der 0.g. Flache bedingt aul3erdem die Losung weiterer
verkehrsbezogener Probleme, wie fehlender FuRweg entlang der Regelsbacher Stral3e
(Schulwegsicherheit).

Ein Flachenerwerb des 0.g. Grundstiicks konnte bisher nicht durchgefihrt werden.

Da das Grundsttck der Stadt nicht gehdért, ware neben der Bewdltigung der 0.g. Problemati-
ken eine zeitnah Umsetzung der angestrebten Zielsetzung des Bebauungsplanes S-111-12
nicht moglich

. Flache nordlich der Lindenbachstrafl3e FI.Nr. 297, Gemarkung Penzendorf sowie
weitere nordlich dieser StralRe liegende Grundstiicke

Sie ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt und ist von land-
wirtschaftlichen Flachen, ohne direkten Anschluss an eine bestehende Wohnbebauung umge-
ben. Sie ist fur eine langfristige Weiterentwicklung der vorhandenen kleinen Wohnsiedlung
sudlich der LindenbachstralRe gut geeignet.

Die Stadt Schwabach hat schon die ersten Sondierungsgesprache mit den Grundstickseigen-
timern im Bereich des 6stlichen Abschnittes der LindenbachstralRe gefihrt, mit dem Ergebnis,
dass nicht alle Grundstiicksbesitzer mit der Entwicklung ihre Flachen einverstanden sind. Es
werden erhebliche Nachteile insbesondere hinsichtlich der Verkehrszunahme erwartet.

Fur die Entwicklung der, im FNP nordlich der Lindenbachstral3e dargestellten Wohnbauflachen
ist ein stadtebauliches Gesamtkonzept erforderlich.

Dabei missen Losungen weiterer verkehrsbezogener Probleme gefunden werden, wie Di-
mensionierung der Lindenbachstraf3e in Abhangigkeit von dem zu erwartenden Verkehr, feh-
lender FuRweg (Schulwegsicherheit), Engstellen im ,Eingangsbereich® der Lindenbachstralle
(auerhalb der betrachteten Gesamtkonzeption fur die 0.g. Flachen) und des Nasbachtal.

Ohne den erforderlichen Grunderwerb kann die Lindenbachstral3e nicht ausgebaut werden.
Der Stadt gehdren nicht alle erforderlichen Grundstiicke um diese Stral3e auszubauen.

Die Lindenbachstral3e ist im gesamten StralRenverlauf sehr schmal und nicht fahig einen zu-
satzlichen Verkehr zu Gbernehmen.

Aus den 0.g. Grunden ist mit einer zeitnahen Entwicklung dieses Areals nicht zu rechnen.

Uber die vorgenommene Untersuchung der Alternativflachen hinaus wurden die im Rahmen der
Erstellung eines Baullickenkatasters die Befragungsbdgen der Grundstiickseigentiimer ausge-
wertet.

Die Ergebnisse der Auswertung haben gezeigt, dass nur ein geringer Anteil an Eigentimern an
einer Entwicklung ihrer Grundstiicksflachenpotenziale Interesse zeigt und viele diese als
Sicherheit oder fur Bauabsichten von Familienangehérigen in ferner Zukunft behalten.

Die Abfragen werden flachendeckend weiterverfolgt, 16sen jedoch nicht den bestehenden,
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aktuellen Baulandmangel.

Bei dieser umfangreichen Prifung wurde abschlieRend festgestellt, dass mit keiner dieser Al-
ternativflachen das angestrebte Ziel kurzfristig realisiert werden kann.

3. Planungsziel

Ziel und Zweck der Anderung des Flachennutzungsplanes ist zentrumsnahe Flachen zu ent-
wickeln unter Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur (Nachhaltigkeit bei den Folge- kos-
ten, Anbindung mit OPNV, Ausnutzung vorhandener 6ffentlicher Einrichtungen wie Kinder-
garten, Verringerung des zuséatzlichen Verkehrsaufkommens durch kurze Wege). Dabei soll
ein moglichst kostenginstiges Bauen und eine kostengtnstige Erschliefung ermdglicht wer-
den.

Auf der insgesamt ca. 23,5 ha groRen geplanten Bauflache sollen ca. 40 Wohneinheiten teilwei-
se in verdichteter Form als Einzel- und Doppelhauser errichtet werden.

Die Bebauung soll sich in Maf3 und Struktur den Stadtentwicklungszielen anpassen sowie in
Landschaft und Stadtbild einfugen.

Dabei soll das zu entwickelnde Gebiet zusammen mit dem bestehenden Wohngebiet an der
Franz-Peter-Seifert Stral3e (stdlich des Planbereiches) eine Abrundung des Ortsrandes zum
Uigenauer Weg bilden.

Stadtebaulich ist die Abrundung des Ortsteils sinnvoll.

Mit der Entwicklung dieses Standortes wird der 6kologische Ausgleich direkt auf den am Talraum
des Siechweihergabens angrenzenden Teilflachen der Flurnr. 1095 und 1094 erbracht.

Durch die geplanten MalRnahmen ,Entwicklung einer extensiven Wiese“ kbnnen die 0.g. Flachen
zeitnah okologisch aufwertet werden.

4. Rahmenbedingungen der Planung
4.1 Ubergeordnete Planungen

Einordnung in die Gesamtplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) und im Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (RP 7) festgelegt.

Die Stadt Schwabach ist Teil des gemeinsamen Oberzentrum NuUrnberg/Firth/Erlangen

(LEP- Anhang 2 Strukturkarte).

Der Verdichtungsraum soll als regionaler und Uberregionaler Bevoélkerungs- und siedlungs-
schwerpunkt gestarkt und funktionsfahig erhalten werden.

Der Regionalplan der Region 7 fordert fir das 0.g. gemeinsame Oberzentrum, dass zur
Vermeidung der Bevdlkerungsabwanderung eine quantitative Verbesserung des
Wohnflachenangebotes durch bedarfsorientierte Neuplanung von Wohnbaugebieten hin-
gewirkt werden soll.

4.2 Plangebiet

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Westen des Stadtgebiets Schwabach.

Die Entfernung des Anderungsbereiches zum Schwabacher Stadtzentrum betragt Luftlinie ca.
1,5 km.

Das Gebiet bietet durch seine sehr gute Einbindung in die bestehende Infrastruktur glinstige
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Voraussetzungen fir die Entwicklung von Wohnquartieren.

Planungsrechtliche Situation

Die von der 2. Teilanderung betroffenen Teilflachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan
(westlich der Bebauung an der Brandenburger Stral3e) als ,Flache fur Landwirtschaft* darge-
stellt. Fir diesen Bereich liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.

Derzeitige Nutzung

Diese Flachen werden momentan landwirtschaftlich genutzt. Dort befinden sich keine schit-
zenswerte Grinstrukturen. Nach der durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Priifung (sog. saP)
im Jahre 2012 stellte der Gutachter fest, dass sich im westlichen Teilbereich eine Brutstelle
einer Feldlerche befand.

Erschlielung

Das Plangebiet wird von Osten Uber die Brandenburger Stral3e erschlossen. Entlang der dstlichen
Geltungsbereichsgrenze ist im Bereich des bestehenden Feld-und Waldweges ein Ful3- und Rad-
weg geplant. Dieser verbindet das Neubaugebiet mit der Laubenhaidstralie.

Anschlisse fur die technische Ver-und Entsorgung werden zusammen mit dem internen Lei-
tungsnetz mit der entsprechenden weiteren Planung hergestellt.

Die Entwasserung der Bauflachen wird im Trennsystem erfolgen.

Unbelastetes Niederschlagswasser soll tiber eine Retentionsmulde dem Siechweihergraben zu-
gefugt werden.

Soziale Infrastruktur

Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, Sparkasse sowie Bushaltestellen des Nahverkehrs sind in der
unmittelbaren Nahe bzw. in fuRlaufiger Entfernung vorhanden

5 Umweltbericht

Die Umweltbelange sind im Umweltbericht zum Bebauungsplan S-111-12 ,Am Dillinghof“ nach
jeweiligen Schutzgutern detailliert untersucht. Er dient gleichzeitig als Teil der Begrindung zu
dieser 2. Teilanderung des FNP.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden im Verfahren auf-
gefordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umgang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu auf3ern. Diese Beteiligung ergibt weitere Erkenntnis Uber
die Umweltbelange im Planungsgebiet.

Auf dieser Grundlage wird im weiteren Verfahren ein Umweltbericht fortgeschrieben.

Im 0.g. Bebauungsplanverfahren wurde eine ,spezielle artenschutzrechtliche Prifung” (saP) mit
Stand November 2014 inklusiv der gutachterlichen Erganzung vom 14.04.2015 durch die Okolo-
gisch-Faunistische Arbeitsgemeinschaft Schwabach erstellt. Die Vorgaben aus der saP sind
vollinhaltlich in den Umweltbericht eingearbeitet.
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6. 2. Teilanderung des Flachennutzungsplanes mit dem integrierten Landschaftsplan
6.1 R&aumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich betrifft die folgenden Flachen westlich des Flurweges FI.Nr 1094/4,
FI.Nr. 1095, 1132/ 10, 1132/11, 1094/4 und 1132/9, Gemarkung Schwabach.

Die GesamtgroRe des Anderungsbereiches betragt ca. 17,5 ha. MafRgeblich ist die zeichne-
rische Darstellung wie im Planblatt zur Teilanderung des FNP westlich der Brandenburger
Stral3e (s. Anlage 1).

6.2 Vorgesehene Nutzungsdarstellung
Entgegen der Darstellung im FNP sollen die betroffenen Flachen einer Wohnnutzung zuge-
fuhrt und in dem, parallel mit der 2. Teilanderung des FNP eingeleiteten Bebauungsplan S-

111-12 ,Am Dillinghof* als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden (s.
Anlage 1).

Schwabach, den 29.09.2014,
geéndert am 10.04.2015

. V.

Ricus Kerckhoff

Stadtbaurat A4l

Anlage

1. Planblatt zur 2. Teildnderung des Flachennutzungsplanes westlich der Brandenburger
Stral3e.
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