STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE i
- 6ffentlich - A.41/066/2021
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschéftszeichen
Stadtbaurat Ricus Kerckhoff Amt flr Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Claudia Wopke

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan W-30-21 "Unterer Grund"

Anlagen:

1: Geltungsbereich W-30-21 ,Unterer Grund*

2: Luftbild

3: Stadtebauliches Konzept, 13.04.2021

4: Prasentation des Konzeptes, 12.04.2021

5: Erlauterungsbericht — Vorentwurf der Begriindung, 19.03.2021

6: Vorentwurf Querungshilfe Wolkersdorfer Hauptstralle, 26.02.2019

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Hauptausschuss 27.04.2021 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 30.04.2021 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan W-30-21 ,Unterer Grund® wird geman § 2 Abs.1 BauGB fir den in
Anlage 1 gekennzeichneten Bereich aufgestellt.

2. Auf Grundlage der heutigen Sitzungsvorlage ist die friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Finanzielle Auswirkungen |Ja | X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Gesamtkosten der MalRnhahme Planungskosten werden vom Investor getragen

davon fir die Stadt

Haushaltsmittel vorhanden?

Folgekosten?

Klimaschutz
I. Entscheidungsrelevante Auswirkungen auf den II. Wenn ja, negativ: Bestehen alternative Handlungs-
Klimaschutz: Optionen?
Ja, positiv* Ja*
X |Ja, negativ* X | Nein*
Nein

*Erlauterungen dazu sind im Sachvortrag aufzufthren.
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I. Zusammenfassung

Der Bebauungsplan fur das Grundsttick FI.-Nr. 391/ 29 am nérdlichen Ortsrand von Wol-
kersdorf soll aufgestellt werden. Das Grundstiick gehdorte urspringlich zu Nirnberg und ist
im Rahmen der Grenzanderung im Bereich des Ortseingangs Wolkersdorf zur Stadt
Schwabach hinzugekommen. Ziel ist es, dort ein neues Wohngebiet und eine Kindertages-
statte zu entwickeln.

Die Flache befindet sich im Eigentum der Firma FS-Fuchs Wohnbau GmbH aus Berching,

die sich bereit erklart hat, die Kosten, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes veran-
lasst werden, vollstandig zu tragen.

Il. Sachvortrag

1. Geltungsbereich

Der vorgesehene Planbereich hat insgesamt eine Grof3e von ca. 0,76 ha. Das eigentliche
geplante Baugrundstiick hat eine Flache von ca. 0,6 ha.

Das Grundsttick liegt unmittelbar an der Wolkersdorfer Hauptstraf3e (BundesstralRe B 2) und
der Stral’e ,Unterer Grund‘. Nach Norden und Osten grenzt es an die freie Landschaft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick Nr. 39/129, sowie die
Flurstiicke der angrenzenden Wolkersdorfer Hauptstral3e Fl.-Nr. 390/3 und Teilflachen der
FI.-Nr. 338/2, 338/16, 338/19, 382/3. Ebenfalls sind Flurstiicke des angrenzenden Unteren
Grunds mit den Teilflachen FIl.-Nr. 391/9 und 391/28 einbezogen. (siehe Anlage 1)

Die Flache wurde bis zum Abbruch der Gebaude in den letzten Jahren gewerblich genutzt.

2. Planungsrechtliche Situation

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwabach ist diese Flache noch nicht
dargestellt, da sie bisher zu NiUrnberg gehorte. Begleitend zur Aufstellung des Bebauungs-
planes soll der Flachennutzungsplan als Voraussetzung fur die Wohnbauentwicklung gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB dahingehend erweitert werden, dass die Flache als Wohnbauflache aus-
gewiesen wird.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Normalverfahren entsprechend § 2 BauGB
durchgefiuhrt. Die Méglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufzustellen, kommt hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten nicht in Frage.

3. Planungsziel

Das Planungsziel besteht darin, ein Wohngebiet mit einer Kindertageseinrichtung zu schaf-
fen.

Der Investor beabsichtigt, Mehrfamilienhauser mit ca. 50 Wohnungen zu errichten. Die Nach-
frage nach Wohnungen ist auf Grund der positiven Entwicklung der Stadt Schwabach mit
steigenden Einwohnerzahlen grof3.

In Wolkersdorf wird dringend eine Kindertagestatte bendétigt. Das Amt fur Jugend und Familie
kann hier einen Bedarf anerkennen. Die Suche nach einem geeigneten Standort in Wolkers-
dorf war bisher erfolglos. Die Fa. Fuchs hat sich bereit erklart, im Baugebiet eine Kinderta-
gesstatte fir 74 Platze (je 2 Gruppen Krippe und Kindergarten) zu errichten. Es ist beabsich-
tigt, im Jugendhilfeausschuss den entsprechenden Beschluss zu fassen.
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4, Stadtebaulicher Entwurf

Aus stadtplanerischer Sicht ist eine Bebauung am Ortsrand von Wolkersdorf vertretbar. Die
Grinzasur zwischen Schwabach und Nurnberg bleibt deutlich erkennbar erhalten. Ein Bezug
zur vorhandenen Bebauung auf der gegenlberliegenden StralRenseite ist erkennbar. Somit
kann ein einheitlicher abgerundeter Ortseingang geschaffen werden. Die vorhandene Stralie
Unterer Grund kann zur ErschlieBung genutzt werden.

Nach jetzigem Planungsstand ist eine dreigeschossige Bebauung mit drei Baukdrpern fir
Wohnungen geplant. Ein Baukorper verlauft parallel zur Wolkersdorfer Hauptstrale als stra-
Benbegleitender Abschluss und Larmschutz. Die anderen Baukorper 6ffnen sich fingerartig
Richtung Landschaft.

Die Geschossigkeit der Baukoérper wird im weiteren Verfahren in Abhéngigkeit von der ge-
samten Hohenentwicklung und dem Einfligen in das Landschaftsbild noch untersucht und
ggf. angepasst.

Die Kindertagesstatte wird als zweigeschossiger Komplex im Siidosten des Grundstlicks
vorgesehen.

Insgesamt soll die ErschlieBung vom Unteren Grund aus erfolgen. Es ist eine Tiefgarage
geplant. Anzahl und Anordnung der Stellplatze werden im weiteren Verfahren festgelegt.
Wichtige Aspekte der Planung sind:

e Einfliigen in das Landschaftsbild, Beachten der Ortseingangsfunktion

e Baumbestand an den Randern des Grundstiicks

e Nahe zum LSG und Uberschwemmungsgebiet

e Nahe zur Bundesstraf3e (Larmschutz)

o Verkehrsaufkommen Untere Grund und Kreuzung mit Wolkersdorfer HauptstraRe/

Einmindung in die Bundesstralie B2

In der weiteren Planung werden diese Themen mit gutachterlicher Unterstiitzung ausgear-
beitet.

5. Tangierende MaRnahmen der Stadt - Radwegeausbau

Gegenwartig wird fur Wolkersdorf ein Radwegekonzept erarbeitet. Dabei soll der Ful3- und
Radweg entlang des Plangrundstiicks auf der Ostseite der Wolkersdorfer Hauptstrafie ver-
langert werden. In diesem Zusammenhang soll auch eine FuRgangerquerung zur Uberlei-
tung in den vorhanden Ful3- und Radweg auf der Westseite der Stral3e geschaffen werden.
Dafir ist es erforderlich, dass private Grundstiicksteile abgetreten werden. (siehe Anlage 6)
Dazu werden Regelungen mit der Fa. Fuchs in einem Stadtebaulichen Vertrag erfolgen.

5. Weiteres Vorgehen

Als nachster Planungsschritt wird die Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit den vorlie-
genden Planunterlagen durchgeflhrt. Vom Vorhabentrager wurden bereits Gutachten in Auf-
trag gegeben. Soweit Unterlagen zum Zeitpunkt der Friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

bereits vorliegen, werden diese mit veroffentlicht.

Die Planunterlagen werden durch das von der Fa.Fuchs beauftragte Planungsbiro atelier
stadt & haus, Gesellschaft fur Stadt- und Bauleitplanung mbH aus Essen erstellt.
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Ill. Kosten

Es fallen Personalkosten fur die Betreuung des Verfahrens durch das Amt fir Stadtplanung

und Bauordnung an.
Fur die Ausarbeitung der Planunterlagen und die Erstellung der erforderlichen Gutachten
fallen keine weiteren Kosten fur die Stadt an. Diese werden von der Fa. Fuchs getragen.

V. Klimaschutz

Das Grundstiick war bis vor wenigen Jahren mit einer Fabrik bebaut. Durch den Abbruch
und die erfolgte Altlastenbeseitigung wére auch eine Nichtbebauung und Einbeziehung in
den Landschaftsraum mdoglich.

Die geplante Uberbauung stellt grundsatzlich einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Allerdings besteht durch die Ausweisung eines Wohngebietes und die Umsetzung entspre-
chender grunordnerischer MaRnahmen sowie ggf. 6kologischer Ausgleichsmafnahmen die
Mdglichkeit, den Eingriff zu mindern.

Auch die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern trégt dazu bei, weniger Flache fir Wohnnut-
zungen im Vergleich zu Einfamilienhausgebieten in Anspruch zu nehmen.

Alternative Grundstiicke fur die Errichtung einer Kindertagesstatte in Wolkersdorf gibt es
nicht. Fir neue Wohngebiete stehen wenig Alternativen zur Verfiigung.
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