STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE |
- 6ffentlich - A.41/065/2015
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschéftszeichen
Stadtbaurat Ricus Kerckhoff Amt flr Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Claudia Wopke

Bebauungsplan S-114-13 "ehemaliges Drei-S-Werk"- erneuter Aufstellungsbeschluss

Anlagen: Geltungsbereich S-114-13
Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 12.05.2015 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 22.05.2015 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlaqg:

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes S-114-13 ,ehemaliges drei-S-Werk® flir den in der
Anlage 1 gekennzeichneten Bereich wird mit dem zusatzlichen Planungsziel,
Flachenanteile fir den sozial geférderten Wohnungsbau festzusetzen, erneut
beschlossen. Das Verfahren ist als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a
BauGB durchzufuhren.

2. Es st ein Anteil von ca. 20% der Wohngeschossflache fir den sozial geférderten
Wohnungsbau festzusetzen.

3. Die Planungskosten sind von der Grundstiickseigentiimerin und Projekttragerin Hogner
Baugesellschaft mbH zu tragen. Die Planungsleistungen fiir die Bauleitplanung werden
an die Hogner Beraten-Planen-Gesamtplanung GmbH vergeben. Eine
Kosteniibernahmevereinbarung ist zu schlie3en.

4. Zur Sicherung der Ziele des Bebauungsplanes ist von der Verwaltung ein
stadtebaulicher Vertrag auszuarbeiten und mit der Grundstiickseigentiimerin zu

schlie3en.

Finanzielle Auswirkungen X [Ja | [ Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag Planungskosten ca. 65.000 €

Gesamtkosten der MalRnahme Planungskosten ca. 65.000 € + interne Personalkosten

davon fiir die Stadt Die Planungskosten werden von der Grundstiickseigentiimerin und Projekttragerin
erstattet bzw. ibernommen..

Haushaltsmittel vorhanden? Zur Zwischenfinanzierung sind auf dem Planungskostenkonto Haushaltsmittel
vorhanden.

Folgekosten? keine
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I. Zusammenfassung

Mit Stadtratsbeschluss vom 28.06.2013 wurde bereits der Aufstellungsbeschluss fir o.g.
Bebauungsplan mit dem gleichen Umgriff gefasst. Das bisherige Planungsziel war die
Schaffung von Wohngebauden (Geschosswohnungsbau und Reihenhduser) sowie einem
Anteil von ca. 20% gewerblichen Nutzflachen.

Entsprechend des Stadtratsbeschlusses vom 27.03.2015 sind den Gremien des Stadtrates
planungsrechtliche grundstiicksbezogene Vorschlage zu unterbreiten, den sozialen
Wohnungsbau in Schwabach zu férdern.

Hiermit soll der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan S-114-13 mit dem erweiterten
stadtebaulichen Planungsziel der sozialen Wohnraumversorgung erneut gefasst werden.

Il. Planungsrechtliche Situation

Fur das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan, es gibt nur den
Aufstellungsbeschluss fur den B.-Plan S-114-13 vom 28.06.2013.

Im vergangenen Jahr wurden verschiedene stadtebauliche Entwurfe fir das Plangebiet
durch das Biro Hogner Gesamtplanung GmbH erstellt. Eine 6ffentliche Auslegung mit einem
Bebauungspan- Entwurf hat noch nicht stattgefunden.

Aufgrund des Eigentiimerwechsels kann das Bebauungsplanverfahren erst jetzt wieder
aufgenommen werden.

Zwischenzeitlich erfolgte der Abbruch des Gebaudebestandes.

Fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
erforderlich.

lll. Planungsziele

Neben den bereits genannten Planungszielen, hier eine verdichtete Wohn- und
Mischbebauung unter besonderer Berticksichtigung der Ortlichkeit (geschlossen Bebauung
an der Nordlichen RingstralRe, Terrassierungen aufgrund des Gelandes, niedrigere
Bebauung im Osten) sollen auch Flachen fir den sozialen Wohnungsbau ausgewiesen
werden.

Das Ziel der Stadt Schwabach ist es, Wohnraum auch fiir einkommensschwache Teile der
Bevolkerung bereit zu stellen.

Das Ziel einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozial gerechten Bodennutzung ist
eine zentrale Aufgabe der Bauleitplanung.

Planungsrechtliche Grundlage ist dabei §9 Abs.1 Nr.7 BauGB: ,Im Bebauungsplan kénnen
aus stadtebaulichen Grinden Flachen festgesetzt werden, auf denen ganz oder teilweise nur
Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfdrderung geférdert werden kénnten,
errichtet werden darfen.*

Es besteht die planerische Absicht, einen Anteil von ca. 20% der Wohngeschossflache
entsprechend der fur die Wohnraumforderung vorgegebenen Kriterien zu errichten. Die Art
der Festsetzungsmaoglichkeit wird noch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geklart.

Das Baugrundstiick des ehemaligen Drei-S-Werkes ist im besonderen Mal3e dafiir geeignet.
Das Umfeld ist gekennzeichnet von einer sehr gemischten Nutzungsstruktur: Altstadt,
Nadelfabrik, Schule, Kindergarten, Wohnbebauung unterschiedlichster Auspragung und
Grole.
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Die zentrale Lage an der RingstralRe ermdglicht eine gute Anbindung an vorhandene
Infrastruktur, an den OPNV, Schule und Kindergarten und die Altstadt.

In der Altstadt konnte schon eine Mischung unterschiedlicher Nutzerstrukturen umgesetzt
werden. Dies kann mit dem neuen Wohngebiet fortgesetzt werden. Die geplante verdichtete
Bebauung bietet gute Moglichkeiten, geférderten Wohnungsbau einzubinden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zwingen nicht zur Nutzung der Wohnraumforderung
sondern stellen lediglich sicher, dass die Standards des sozialen Wohnungsbaus
entsprechend der zum Zeitpunkt der Verwirklichung des Bauvorhabens geltenden
Fordervoraussetzungen (WohnungsgrofRen, derzeit: 1.800 €/m? WFL, WFR 2012 Bayern)
beachtet werden. Es ergeben sich auch keine Bindungen im Hinblick auf Mieth6he und
Belegung an bestimmte Bevolkerungskreise. Diese Bindungen kdnnen in einem
stadtebaulichen Vertrag entsprechend 811 Abs.1 Satz 2 Nr.2 BauGB mit dem
Grundstuckseigentimer geregelt werden.

Die grundsatzliche Bereitschaft hierzu besteht seitens der neuen Grundstiickseigentlimerin,
der Hogner Baugesellschaft mbH.

IV. Planung und Finanzierung

Aufgrund fehlender Kapazitaten im Amt fur Stadtplanung und Bauordnung soll, wie bereits
2013 beabsichtigt, die Planungsleistungen einschlielich der Erstellung von
Abwéagungsvorschlagen an die Hogner-Beraten-Planung-Gesamtplanung GmbH vergeben
werden.

Diese Kosten einschlielich der Kosten fiir Fachgutachten tragt die
Grundstuickseigentimerin und Projekttragerin Hogner Baugesellschaft mbH. Dazu wird eine
Kostenubernahmevereinbarung geschlossen.

Zur Sicherung der Planungsziele wird ein stadtebaulicher Vertrag mit der
Grundstuckseigentimerin geschlossen.

V. Kosten

Es wird mit einem Aufwand von ca. 65.000 € fur Planungsleistungen und Gutachten
gerechnet. Diese Kosten wurden bereits im Sachvortrag zum Beschluss vom 28.06.2013
angegeben. Uber die mit der Grundstiickseigentiimerin zu schlielBende Vereinbarung kénnen

die anfallenden Aufwendungen in voller Héhe gegenfinanziert werden.

Zusatzlich fallen noch Personalkosten fur die Ausarbeitung der Vertrage,
Planungsabstimmung und die Durchfiihrung des Verfahrens an.

Seite 3 von 3



	Anlage
	Datum
	Ostatus
	Zuständig
	Beratungsfolge
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung
	Sachverhalt

