STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE i
- nicht 6ffentlich - A.41/335/2019
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Ricus Kerckhoff Amt flr Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Marlene Jurczak

4. Teilanderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schwabach mit integriertem
Landschaftsplan fir den Bereich ¢stlich des Uigenauer Weges

Anlagen:

1. Antrag der Firma EDEKA auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
fur den EDEKA-Markt an der Nordlinger Stral3e

2. Planblatt zur 4.Teilanderung des Flachennutzungsplanes 6stlich des Uigenauer Weges

3. Vorentwurf der Begriindung zur 4. Teilanderung des FNP

4.  Allgemeine Vorprifung nach § 3c UVPG (Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspri-

fung)
Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 19.05.2020 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 29.05.2020 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der wirksame Flachennutzungsplan ist entsprechend der Zielsetzung der geplanten Er-
weiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes an der Nordlinger Strafl3e 44 im Be-
reich des Grundstucks FI.Nr. 1134/1, Gemarkung Schwabach 6stlich des Uigenauer
Weges von der Flache fir Landwirtschaft in eine Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Lebensmittelmarkt ,(LM), im Regelverfahren zu andern.

2. Dem vorliegenden Vorentwurf zur 4. Teilanderung des wirksamen Flachennutzungs-
planes Ostlich des Uigenauer Weges wird unter Hinweis auf den Vorentwurf der Be-
grindung zugestimmt (s. Anlagen 2 und 3).

3. Auf Grundlage der Planung soll eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuihrt werden.

Finanzielle Auswirkungen X [Ja | | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag Planungskosten ca. 5.730,- €

Gesamtkosten der MafBnahme ca.5.730,- €

davon fir die Stadt Keine. Der Vorhabentréager hat sich in einem Kostenibernahmever-
trag verpflichtet die Kosten fur das FNP-Teilanderungsplanverfahren
zu tragen.

Haushaltsmittel vorhanden? Ja—-PSK 511101.5271930

Auswirkungen auf das Klima X |Ja | [ Nein
s. Allgemeine Vorprifung nach § 3c UVPG (Anlage 4)
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Klimaschutz
I. Entscheidungsrelevante Auswirkungen auf den Il. Wenn ja, negativ: Bestehen alternative Handlungs-
Klimaschutz: Optionen?
Ja, positiv* Ja*
X | Ja, negativ*- Nein* s. Allgemeine Vorprifung nach § 3cUVPG
Nein
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l. Zusammenfassung

Die Firma EDEKA Grundstiicksgesellschaft Nordbayern-Sachsen-Thiringen mbH (hier kurz
EDEKA genannt) beabsichtigt, das bestehende Einzelhandelsgeschéaft an der Nordlinger
StralRe 44 (im Verhaltnis zur Gesamtflache des 0.g. Geschaftes) nach Norden zu erweitern
und zusatzlich tber eine neue Planstral3e, die entlang der nordlichen Grenze der Erweite-
rungsflache Fl.nr. 1134/1 verlauft, zu erschlief3en. Gleichzeitig soll der Lebensmittel-markt im
Gesamtkonzept modernisiert werden.

Ein entsprechender Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans wur-
de gestellt (s. Anlage 1).

Fur die geplante Gebaudeerweiterung des 0.g. Lebensmittelmarktes ist die Teilanderung des
wirksamen Flachennutzungsplanes mit integrierten Landschaftsplan der Stadt Schwabach
(FNP) 6stlich des Uigenauer Weges (FI.Nr. 1134/1, Gemarkung Schwabach) und die Ande-
rung des rechtsgultigen Bebauungsplanes S-95-00 ,Lebensmittel- und Getrankemarkt an der
Nordlinger StralRe* erforderlich (s. Anlage 2 und 3).

Fur die 0.g. Teilanderung des FNP ist es notwendig in der heutigen Sitzung einen
Einleitungsbeschluss zu fassen.

Die Firma EDEKA tragt die Kosten des Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes
S-95-00 und der 4. Teilanderung des FNP.

. Sachverhalt

Bemerkung: alle im Sachvortrag genannte Grundstuicke liegen in der Gemarkung Schwab-
ach.

In der heutigen Sitzung soll fir den in der Anlage 2 dargestellten Bereich 6stlich des Uigen-
auer Weges die 4. Teilanderung des wirksamen Flachennutzungsplanes eingeleitet werden.
Die einzuleitende Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes S-95-00 ,Lebensmittel-
und Getrankemarkt an der Nordlinger Strafe” wird in einem eigenstandigen Bebauungsplan-
verfahren durchgefinhrt.

1. Planungsanlass und Zielsetzung

Der Verkaufsflachenbedarf des Lebensmitteleinzelhandels erhéht sich in den letzten Jahr-
zehnten stetig. Die Sortimentsentwicklung hat zu einer Zunahme der durchschnittlichen Be-
triebsgrofie gefuhrt. Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe unter anderen durch Pfandsys-
teme und Bake-off-Stationen ausgeldst werden.

Im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwabach vom Oktober 2019 wurde der EDEKA-
Lebensmittelmarkt an seinem Standort an der Nordlinger Stral3e 44 beurteilt. Dabei wurde
festgestellt, dass der o0.g. Lebensmittelmarkt nicht mehr als zeitgemaNR einzustufen ist.

Um auf die o.g. veranderten Marktbedingungen und den verscharften Strukturwandel reagie
ren zu kénnen und weiterhin konkurrenzfahig zu bleiben, plant die Fa. EDEKA die Filiale an
der Nordlinger StraBe von ca. 2.000 m? auf rund ca. 2.800 m? Verkaufsflache (inklusive Fla-
che fur Backerei und Thekenbereich) zu vergroRern. Die Geschossflache soll von 2.697 m?
auf ca. 4.100 m? erhoht werden. Mit der Erweiterung des bestehenden Betriebes soll insbe-
sondere eine innerbetriebliche Funktionsverbesserung erreicht und der Standort weiterhin
als Nahversorgungsstandort gesichert werden.

Die inhaltliche Zielrichtung der 4. Teilanderung des FNP ist die Anderung der Darstellung auf
der Fl.nr. 1134/1 dstlich des Uigenauer Weges von landwirtschaftlicher Flache in eine Son-
derbauflache mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt® (LM).
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Auf der, von der 4. Teilanderung des FNP betroffenen Flache Flur Nr. 1134/1 ist die Zufahrt-
straRe zum Lebensmittelmarkt und dem neuen Wohngebiet dstlich dieses Marktes geplant.

2. Beschreibung der Planung

Der EDEKA-Lebensmittelmarkt an der Nordlinger Straf3e 44 soll, im Verhaltnis zum Gesamt-
komplex in geringem Umfang, erweitert werden. Seine ErschlieRung wird, wie bisher tber
die vorhandene sowie lber die geplante Zufahrt-straBe entlang der nérdlichen Grenze des
Grundstucks Fl.nr. 1134/1 vom Uigenauer Weg aus, erfolgen.

Durch die 0.g. Planung entsteht ein 6kologischer Eingriff, der durch geeignete dkologische
Ausgleichsmalinahmen kompensiert werden muss. Die Bilanzierung des 6kologischen Aus-
gleichs wird auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens S-95-00, 1. Anderung erfolgen.

3. Rahmenbedingungen der Planung

3.1 Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich der 4. Teilanderung des FNP grenzt im Norden an die landwirt-
schaftliche Flache FI.Nr. 1134, im Osten an eine Wohnbauflache, fur die ein Bebauungs-
planverfahren mit der Bezeichnung S-116-17 im Jahre 2017 eingeleitet wurde.

Im Siden ist er durch die Bundesstral3e B 466 und in Westen durch den Uigenauer Weg
begrenzt.

Das Grundstick FI.Nr. 1135 ist im wirksamen FNP als Sonderbauflache mit Zweckbestim-
mung Lebensmittelmarkt (LM) bezeichnet und mit dem EDEKA-Lebensmittelmarkt und sei-
ner Stellplatzanlage bebaut. Die FI.Nr. 1134/1 ist als Flache fur Landwirtschaft dargestellt
und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das Grundstiick FI.Nr. 1465 bildet ein Teil des
Uigenauer Weges und wird derzeit zur ErschlieBung des EDEKA-Marktes, des Grundstiicks
der Autobahnmeisterei (Fl.nr. 1484), des Sportplatzgelandes 1.SC 04 sowie von Erholungs-
suchenden genutzt.

3.2 Stadtebauliche Planungsvorgaben

Das geplante Bauvorhaben der Fa. EDEKA ist in der Summe: Bestand und geplante Erwei-
terung grof3flachig und tberschreitet die 1.200 m2 Geschossflache der Vermutungsregel. Ein
Einzelhandel dieser Grof3e ist nur im Sondergebiet zuldssig.

Somit ergibt sich fiir den 0.g. Bereich das stadtebauliche Erfordernis durch die Schaffung
von Planungsrecht die Einzelhandelsentwicklung an diesem Standort zu steuern.

Die im Geltungsbereich der 4. Teilanderung des FNP darzustellende Sonderbauflache soll
dann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung hinsichtlich der festgelegten Verkaufsfla-
che und der zulassigen Sortimente konkretisiert werden.

Die ZufahrtstralRe die ebenfalls auf dem Teil der Entwicklungsflache FI.Nr. 1134/1 liegt,
wird in den Geltungsbereich des aufgestellten Bebauungsplanes S-116-17 ,Wohngebiet zwi-
schen Franz-Peter-Seifert StralRe und Nordlinger StralRe“ aufgenommen.

3.3 Vorgaben der Ubergeordneten Planungen

LEP

Entsprechend der Zielsetzung des LEP kommt der Stadt Schwabach eine Bedeutung als Ein-
kaufsschwerpunkt fur die Einwohner der Stadt selbst aber auch des landlich gepragten Um-
landbereichs (Landkreis Roth) zu.
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Der Standort des EDEKA Marktes an der Nordlinger Stral3e ist mit der beabsichtigten Fla-
chenerweiterung als angebunden (im Sinne des Ziels 3.3. Vermeidung von ,Zersiedelung-
Anbindungsgebot’) und als stadtebaulich integriert (im Sinne des Ziels 5.3.2 ,Lage in der
Gemeinde’) zu bewerten.

Die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgrof3projekten dient einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung. Sie tragt dartiber hinaus zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes und zu einer Minimierung der Freiflacheninanspruchnahme bei und ist damit
Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (RP 7)
(Dreizehnte Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Nirnberg (7) vom
09.07.2018)

Der Regionalplan fir die Region 7 fordert die Starkung des 0.g. gemeinsamen Oberzent-
rums, durch Erhalt und Starkung der vorhandenen Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur (vgl.
Einzelhandel in Regionalplan — Region 7). Dabei soll insbesondere auf eine Unterstutzung
des Strukturwandels und der notwendigen Anpassung an sich verandernde Rahmenbedin-
gungen hingewirkt werden.

3.4 Landesplanerischen Uberprifung durch die Regierung von Mittelfranken

Im friheren Verfahren zum Bebauungsplan S-95-00 ,Lebensmittel- und Getrdnkemarkt an
der Nordlinger Strale“ und der Teilanderung des FNP im Bereich dieses Bebauungsplanes
wurde sowohl der Landesverband des Bayerischen Einzelhandels e.V. als auch die Regie-
rung von Mittelfranken beteiligt. In den 0.g. Verfahren abgegebenen Stellungnahmen wurden
damals keine wesentlichen Auswirkungen auf die Raumordnung und Landesplanung erwar-
tet.

Die aktuelle landesplanerische Uberpriifung des EDEKA- Einzelhandelsgeschaftes durch die
Regierung von Mittelfranken hat ergeben, dass der Standort der beabsichtigten Flachen-
ausweisung in Erweiterung des bestehenden EDEKA-Marktes als angebunden im Sinne des
Ziels 3.3 — LEP Bayern und als stadtebaulich intergiert im Sinne des Ziels 5.3.2 — LEP Bay-
ern zu bewerten ist.

3.5 Vorgaben aus dem Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept 2019 der
Stadt Schwabach

Das Einzelhandels-, Zentren- und Tourismuskonzept der Stadt Schwabach, als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept i.S. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB wurde vom Stadtrat in seiner Sit-
zung am 25.10.2019 beschlossen.

Der EDEKA-Markt an der Nordlinger Stral3e liegt an einem privilegierten Nahversorgungs-
standort. GroRRere Lebensmittelanbieter wie hier die Firma EDEKA an der Nérdlinger Stral3e
als Vollsortimenter tibernehmen eine wichtige Versorgungsaufgabe und versorgen durch lhre
Funktion als Magnetbetrieb nicht nur den siidwestlichen Stadtteil sondern auch umliegende
Gebiete.

In unmittelbarer Nahe des Vollsortimentes sind weitere Entwicklungen der vorhandenen
Wohngebiete geplant (Gebiet ,Am Dillinghof* und 6stlich des EDEKA Marktes zwischen
Franz-Peter-Seifert Strale und Nordlinger Stral3e).

Im Sinne einer wohnortnahen, flachendeckenden Versorgungsstruktur sollen die wohnge-
bietsintegrierten und die wohngebietsnahen Nahversorgungsstandorte zukunftsféhig und
malfistablich abgesichert werden.
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3.6 Umweltvorgaben

Die Umweltbelange werden im weiterem Verfahren zur 4. Teilanderung des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes und zum Bebauungsplan S-95-00, 1. Anderung ,Einzelhandel mit Kern-
sortiment Lebensmittel“ in dem noch zu erstellenden Umweltbericht nach jeweiligen Schutz-
gutern detailliert untersucht. Die Ergebnisse der Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach
8 3c UVPG (Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) und der Neuen 6kologischen
Prifliste sind im Vorentwurf der Begriindung zusammengefasst (s. Anlage 3 und 4).

4 Vorgesehene Nutzungsdarstellung der 4. TeilAnderung des FNP

Der umgrenzte Bereich der 4. Teilanderung des FNP beinhaltet das Grundstuck FI.Nr:
1134/1 und ein StraRBenteilstiick des Uigenauer Weges FI.Nr. 1465.

Die FI.Nr. 1134/1 ist derzeit als Flache fur Landwirtschaft und soll kiinftig als Sondergebiet
mit Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt‘ gem. § 11 BauNVO dargestellt werden.

(s. Anlage 2).

5 Weiteres Vorgehen

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans verbunden mit der Bebauungs-
plananderung soll gem. 8§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren wie folgt weitergefihrt wer-
den:

Nach Ausarbeitung eines Bebauungsplanvorentwurfes, wird die friihzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Parallel werden die von der Planung berihr-
ten Behorden sowie sonstige Trager offentlicher Belange unterrichtet und zur AuBerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufge-
fordert.

lll. Kosten

Durch die 4. Teilanderung des FNP entstehen neben Personal- und Sachaufwandskosten
keine weiteren Kosten.

Der Vorhabentrager (Fa. EDEKA) hat eine Vereinbarung zur Ubernahme von Planungskos-
ten fur die Teilanderung des Flachennutzungsplanes mit der Stadt Schwabach abgeschlos-
sen.
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