STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE |
- 6ffentlich - A.41/070/2015
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Ricus Kerckhoff Amt flr Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Marlene Jurczak

Bebauungsplan S-66-86, 1.Anderung nordlich der Further StraRe - Erweiterung des
Einzelhandelsgeschaftes - Billigungsbeschluss

Anlagen:
1. Bebauungsplanentwurf mit den textlichen Festsetzungen und der Begrindung inklusiv
Umweltbericht

2.  Zusammenfassung der Ergebnisse der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit mit
Abwagungsempfehlungen der Verwaltung
3. Ubersichtsplan mit der Anderung des Geltungsbereiches

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 21.07.2015 | nicht 6ffentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 31.07.2015 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlaqg:

1. Die in der Anlage 2 dargestellten Abwagungsempfehlungen zum Ergebnis der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen
Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB werden als Abwéagungsergebnis beschlossen.

2. Der Anderung des Geltungsbereiches wie in der Anlage 3 dargestellt wird zuge-
stimmt.

3. Der Bebauungsplan S-66-86, 1.Anderung, nordlich der Further StralRe — Erweiterung
des Einzelhandelsgeschéftes, mit integriertem Grinordnungsplan, bestehend aus
dem Bebauungsplanentwurf und den textlichen Festsetzungen, wird unter Hinweis
auf die Begriindung (siehe Anlage 1) gebilligt.

4.  Auf Grundlage der Planung soll eine Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem.
8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

5. Die zu der im Rahmen der durchgefiihrten friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ein-
gegangenen Stellungnahmen und die von der Verwaltung vorgeschlagenen Abwé-
gungsempfehlungen werden zur Kenntnis genommen und als Abwagungsergebnis be-
schlossen.
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Finanzielle Auswirkungen

X |Ja | | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Interne Kosten (Personalkosten)

Gesamtkosten der MalRnahme

davon fir die Stadt

Mit dem Vorhabentrager wurde ein Kostentbernahmevertrag in
Hohe von 2.600,- € abgeschlossen.

Haushaltsmittel vorhanden?

Ja. Auslage uber Planungskostenkonto PSK 511101.5271930

Folgekosten?

keine
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l. Zusammenfassung

Die Firma ,Norma“ beabsichtigt, den bestehenden Lebensmittelmarkt nordlich der Further
Stral3e sowie die dazugehdrige Stellplatzanlage westlich des Gebaudes geringfiigig zu erwei-
tern.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.10.2013 beschlossen den Bebauungsplan S-66-86,
auf dessen Grundlage der bestehende Lebensmittelmarkt errichtet wurde, zu andern.

Gleichzeitig hat er die 3. Teilanderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich der Pla-
nung, die im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB gefihrt wird, eingeleitet.

Der Bebauungsplan wurde im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom
21.07.14 bis 21.08.14 ausgelegt. Die von der Planung betroffenen wichtigsten Trager offentli-
cher Belange und sonstigen Behdrden wurden gem. 8 4 BauGB an der Planung beteiligt.

1. Sachverhalt

In der heutigen Sitzung werden die im Rahmen der o.g. friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung vorgebrachten Stellungnahmen zur Entscheidung vorgelegt.

Sich hieraus ergebende Plananderungen werden im Bebauungsplanentwurf S-66-86, 1. An-
derung, nordlich der Further Stral3e - Erweiterung des Einzelhandelsgeschéftes, eingearbei-
tet (s. Punkt 2 dieser Beschlussvorlage).

Auf Grundlage dieser Planung soll im nachsten Verfahrensschritt die Offentlichkeitsbeteili-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

1. Erkenntnisse, die sich aus dem Beteiligungsverfahren im Rahmen der fruhzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung ergaben

Die sich aus der Auswertung der Stellungnahmen ergebenden Punkte werden ausfihrlich in
der als Anlage beigefliigten Abwagungsempfehlungstabelle behandelt.

In diesem Verfahrensschritt ergaben sich folgende Themen:

1.1 Anpassung des Geltungsbereiches

Der bisherige Geltungsbereich der Planung umfasste die Gesamtflache der FI.Nr. 714/19.
Ein Teil des 0.g. Flurstiicks wurde als Vorbehaltsflache fir den 6kologischen Ausgleich defi-
niert.

Die Ergebnisse der 6kologischen Bilanzierung haben ergeben, dass aus dem o0.g. Grund-
stuck nur ein ca. 10 m breiter Streifen fiir den 6kologischen Ausgleich ben6tigt wird (s. Punkt
7 des Umweltberichts als Teil B der Begriindung).

Daher wurde die Vorbehaltsflache aus dem Geltungsbereich herausgenommen (s. Planblatt
zum Bebauungsplan S-66-86, 1. Anderung).

1.2 Okologische Ausgleichsbilanzierung

Durch die VergrolRerung des Marktes und der Stellplatzanlage muss der 6kologische Eingriff
durch die festgesetzten Ausgleichsmalinahmen ausgeglichen werden.

Nachdem der Investor einen konkreten Erweiterungsbau- und Freiflachenplan vorgelegt hat,
war es moglich, eine abschlieRende Berechnung des 6kologischen Ausgleichs durchzufiih-
ren (s. Punkt 7 des Umweltberichts).

Zur Kompensation des 6kologischen Eingriffs werden folgende grinordnerischen Mal3nah-
men im Geltungsbereich vorgesehen:
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o Als Ersatz fur die im Rahmen der Bebauung beseitigten Heckenanteile (Lebensraum-
verlust von heckenbritenden Vogelarten wird entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze (FI.Nr.: 715/8, 714/16 und Teilflache aus 714/19) eine private Grinflache
festgesetzt mit

- Erganzung und Erweiterung der dann noch bestehenden Heckenanteile durch An-
pflanzung standortgerechter und heimischer Gehdlze,

- Pflanzung von drei heimischen, standortgerechten Einzelbaumen auf einer Wiese.

o An der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze wird auf der Teilflache von
FI.Nr .714/ 19 ein ca. 10 m breiter Streifen zur Entwicklung einer standortgerechten
Hecke ausgewiesen.

o Aufwertung der vorhandenen privaten Grinflache entlang der Further Stral3e durch
weitere Bepflanzungen.

o Durch die Umplanung der bestehenden Stellplatzanlage werden Griinflachen mit
Baumpflanzungen zwischen den Stellplatzflachen neu erschaffen.

o Ein grofteil der Pkw-Stellplatze, die bisher voll versiegelt sind, werden entsiegelt und
mit wasserdurchlassigen Belagen versehen, um eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser vor Ort zu ermdglichen.

o Bei Flachdachausfiihrung des Erweiterungsbaus erfolgt eine Dachbegrinung.

Die 6kologische Bilanzierung hat ergeben, dass der 6kologische Eingriff vollstandig im Gel-
tungsbereich ausgeglichen werden kann.

2. Schilderung der wichtigsten Plananderungen

Die Planunterlagen werden in diesem Verfahrensschritt unter Berlcksichtigung der vorge-
brachten umweltbezogenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung in den erstma-
lig ausgearbeiteten Entwurf des Umweltberichts eingearbeitet.

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

Folgende wichtigsten Anderungen wurden vorgenommen:

Im Planblatt:

e Die angedachte Vorbehaltsflache kann aus dem im Punkt 1.1 geschilderten Griinden aus
dem Geltungsbereich herausgenommen werden.

e Der Plan wird um die festgesetzte Bezugshdhe ergénzt.

In den textlichen Festsetzungen:

e Punkt 2 - Mal3 der baulichen Nutzung - wurde um eine Sortimentsliste der zentralen und
nicht zentralen Sortimente geltend fur den Bereich der Planung ergénzt.

e Punkt 4 - Wandhohe - wurde die Bezugshohe eingetragen.

¢ Punkt 5 - Nebenanlagen - Einfriedungen, Hinweisschilder und Werbeanlagen sind von
der Regelung im Punkt 5.1. ausgenommen.

¢ In Punkt 6.3 — Alle Pkw-Stellplatze am Rand der Stellplatzanlage sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen auszufihren.

e In Punkt 7.1 — der Erdgeschossfuliboden kann max. 50 cm lber der festgelegten Be-
zugshohe liegen.
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e Punkt 8 wurde um die Aussagen aus dem Larmschutzgutachten des Ing. Biro Sorge
erganzt.

e In Punkt lll wurden redaktionelle (Umbenennung der Uberschriften, Verschiebung der
einzelnen Unterpunkte) Anderungen vorgenommen.

¢ Die Hinweise werden im Punkt Ableitung von Oberflachenwasser gemaf der Abstim-
mung mit dem Tiefbauamt gedndert.

e Unter Hinweise wurden die Punkte: Vermeidungs- und AusgleichsmalRhahmen sowie
Bodendenkmaler eingefugt.

In der Begriindung:

o Die sich aus der Abstimmung mit den Fachamtern ergebenden Erganzungen wurden
in die Begrundung aufgenommen.

¢ Die Begrindung wird um die in den textlichen Festsetzungen aufgenommenen Fest-
setzungen vervollstandigt.

Der Umweltbericht wird erstmals vorgelegt. Die Ergebnisse der 6kologischen Vorprifung
werden unter Bertcksichtigung der vorgebrachten umweltbezogenen Stellungnahmen aus
der frihzeitigen Beteiligung in den Entwurf des Umweltberichts eingearbeitet.

Bis zur 6ffentlichen Auslegung werden noch folgende Punkte geklart und abschlieend in die
Planunterlagen eingearbeitet:
e Ergebnisse aus der Auswertung eines Bodengutachtens,
o Geringfugige Anpassungen in der okologischen Bilanz (hier ist anzumerken, dass diese
sich jedoch von der Wertepunktezahl nicht verschlechtern wiirde)
¢ Nach der Abstimmung mit dem Vorhabentrager werden die Randsortimente aus der
Sortimentsliste genau definiert.

Die Ergebnisse, die sich aus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ergeben, flie-
Ben in das weitere Verfahren mit ein.

3.  Weiteres Vorgehen

Nach Billigung des Entwurfes zum Bebauungsplan S-66-86, 1.Anderung, nérdlich der Fiirther
Stral3e - Erweiterung des Einzelhandelsgeschéftes, durch den Stadtrat erfolgt nach den o.g.
Ergénzungen der Planungsunterlagen zum Bebauungsplan die ¢ffentliche Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB in Verbindung mit der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. BauGB.

Hinweis: Parallel mit den 0.g. Bebauungsplanunterlagen wird der Entwurf zur 3. Teilanderung
des FNP fur den Teilbereich ndrdlich der Further Stral3e 6ffentlich ausgelegt.

I1l. Kosten

Durch das Bebauungsplanverfahren selbst entstehen neben Personal- und Sachaufwands-
kosten (z. B. Vervielfaltigung der Planunterlagen) keine weiteren Kosten.
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