STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE i
- offentlich - A.41/098/2025

Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen

Stadtbaurat Ricus Kerckhoff

Stadtplanungsamt

| Sachbearbeiter/in:  Peter Schwartzkopff

Bebauungsplan S-117-19 Igelsdorfer Weg — Vogelherd mit integriertem

Grinordnungsplan

— Vorstellung des neuen Stadtebaulichen Konzeptes und Zustimmung zur Entwicklung
der Wohnbauflache mit einem Mehrfamilienwohnhaus

Anlagen:

1. Geltungsbereich Bebauungsplan Entwurf S-117-19 Igelsdorfer Weg - Vogelherd
2. ,Neuer stadtebaulicher Entwurf‘ Mehrfamilienhaus Biro Winner, inkl. Lageplan aus dem

Jahr 2024

3. LAlter stadtebaulicher Entwurf‘ aus dem Jahr 2019
4. Lageplan: Baumbestand und Entwiirfe
5. Baumliste: Gegeniberstellung der Entwirfe

Beratungsfolge

Termin Status Beschlussart

Planungs- und Bauausschuss

03.06.2025 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag

Stadtrat

27.06.2025 offentlich Beschluss

Planungs- und Bauausschuss

18.09.2025 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag

Stadtrat

26.09.2025 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der ,neue stadtebauliche Entwurf* Stand 2024 zum Bebauungsplan S-117 19
“Igelsdorfer Weg — Vogelherd® wird gebilligt.

2. Eine erneute friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behtérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wird durchge-

fahrt.

Finanzielle Auswirkungen

X [Ja || Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Durch diesen Verfahrensschritt entstehen neben Personal-
und Sachaufwandskosten keine weiteren Kosten.

Gesamtkosten der MalRnahme

davon fir die Stadt

Planungskosten fur die Durchfihrung des Verfahrens werden
anteilig vom Vorhabentrager tibernommen. Kosten fir Gut-
achten und Vermessungen werden vollstdndig vom Vorha-
bentrager gezahilt.

Haushaltsmittel vorhanden?

Nicht erforderlich. Die Durchfiihrung des Verfahrens wird
nicht tber Haushaltsmittel abgerechnet.

Folgekosten?

Keine
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Klimaschutz

I. Entscheidungsrelevante Auswirkungen auf den
Klimaschutz:

Il. Wenn ja, negativ: Bestehen alternative Handlungs-
Optionen?

X | Ja, positiv* Ja*
Ja, negativ* Nein*
Nein

*Erlauterungen dazu sind im Sachvortrag aufzufthren.
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I. Zusammenfassung

In Schwabach gibt es eine hohe Nachfrage nach Wohnraum und Wohnbaugrundstticken.
Fur den Bereich ,lgelsdorfer Weg — Vogelherd” (FI. Nrn. 1332/1 und 1332/2 der Gemarkung
Schwabach) soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Bereits in der Stadtratssitzung vom 20.12.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan S-117-19 durch den Stadtrat getroffen. Damals lag dem Beschluss ein stadte-
baulicher Entwurf zur Bebauung mit einer kleinteiligeren Bebauung zugrunde, die jedoch
einen hohen Grad an Versiegelung und einen eher geringeren Grad an Wohnflache beinhal-
tete (Anlage 3).

Abweichend von dem bisherigen Beschluss aus dem Jahr 2019 sieht der Uberarbeitete stad-
tebauliche Entwurf (Anlage 2) eine geringere Flachenversiegelung bei gleichzeitiger Erho-
hung des Wohnraumes vor.

Das Stadtplanungsamt hat initiiert den damaligen stadtebaulichen Entwurf zu Gberarbeiten,
damit der vorhandene Griinanteil als auch der erhéhte Wohnraumbedarf starker berticksich-
tigt wird. Aus stadtebaulicher Sicht liegen mehrere Mehrfamilienhauser in unmittelbarer Um-
gebung und spiegeln einen Teil der umgebenden Bebauung des Vogelherdes wieder.

In der Stadtratsitzung am 27. Juni 2025 wurde die Beratung des neuen Entwurfs bis zur Vor-
lage einer Baumkartierung vertagt. Baumbestandsplan (Anlage 4) und eine Bewertung des
Baumbestands (Anlage 5) sind als Anlage angeftigt.

Eine erneute friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange soll nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durch-
gefuhrt werden, da mit dem aktuellen stadtebaulichen Entwurf eine von dem urspriuinglichen
Entwurf stark abweichende Planung vorgesehen ist.

Il. Sachvortrag
1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich hat eine GroRRe von ca. 4.361 m2 und umfasst die Fl. Nr. 1332/1 und
1332/2 der Gemarkung Schwabach (Anlage 1). Das Gebiet liegt im Wohngebiet Vogelherd.
Im Norden des Plangebiets verlauft die BAB 6, im Stiden und Osten grenzt es an Wohnbe-
bauung an. Im Westen des Gebiets erstrecken sich Waldflachen bis hin zur Bahntrasse.

2. Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren zur Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt. Im Zuge der Wiedernutzbarmachung der ehemals kirchlichen Flache,
Fl. Nr. 1332/2, besteht Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung der Flache. Das Gebiet liegt im Zusammenhang des bebauten Orts-

teils.

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Verfahrens im Zuge der Berichtigung
angepasst.

Das Grundsttick mit der Fl. Nr. 1332/2 liegt in der Baubeschrankungszone der BAB 6.
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In den raumlichen Geltungsbereich werden die Grundstiicke mit den Fl. Nr. 1332/2 und
1332/1 einbezogen (Anlage 1). Fur die Planung ist die Einbeziehung vom angrenzenden und
betroffenen Grundstiick FI. Nr. 1332/1 (Gemarkung Schwabach) vorgesehen, um eine ge-
ordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen. Das Grundstiick 1332/1
liegt zwischen dem Flurstiick 1332/2 und dem bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan S-55- 77. Das Grundstiick 1332/1 ist im raumlichen Geltungsbereich eingefasst, damit
keine bauplanungsrechtliche Enklave zwischen dem geplanten Bebauungsplan S-117-19
und dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan S-55-77 entsteht.

Der Vorhabentrager Fa. Winner ist vom Eigentumer ,Katholische Pfarrkirchenstiftung St.
Sebald® der FI. Nr. 1332/2 beauftragt das Gebiet mit der Stadt gemeinsam zu entwickeln und
zu planen. Die auf dem Grundstuick 1332/2 stehende Kirche ist profaniert (entweiht) und soll
abgebrochen werden.

3. Ausgangssituation und Planungsziel

Ziel des ,neuen stadtebaulichen Entwurfes” ist die Schaffung von Wohnbauflachen unter
besonderer Berticksichtigung der Ortlichkeit, um mehr Wohnraum der Bevolkerung zur Ver-
figung stellen zu kénnen.

Das Heranrlicken des Gebéaudes an den Igelsdorfer Weg mit einer Tiefgarage im Unterge-
schol? reduziert Verkehrsflachen und verbessert die Individualparksituation inkl. deren Er-
schlieBung (versiegelte Flachen) auf dem beplanten Grundstiick erheblich.

Daraus ergeben sich folgende Zielvorgaben:

1. Schaffung von zusatzlichem Wohnraum

2. Erhaltung eines erheblichen Grun- und Freiflachenanteiles auf dem Grundstiick unter
Berlicksichtigung des Baumbestandes

3. Schallschutz

4. Stadtebauliche Bebauungskonzeption

Der ,neue stadtebauliche Entwurf* wurde in Absprache mit dem Stadtplanungsamt vom Vor-
habentrager erstellt und ist als Bebauungsvorschlag fir das Plangebiet zu verstehen (Anlage
2). Das Gebiet liegt im Wohngebiet Vogelherd. Im Norden des Plangebiets verlauft die BAB
6, im Stden und Osten grenzt es an Wohnbebauung an. Im Westen des Gebiets erstrecken
sich Waldflachen. Daher gilt es, behutsam mit der N&he zum Baumbestand umzugehen.

Im nordlichen Bereich ist aus Grinden des Schallschutzes eine Gebaudekubatur mit Lau-
bengangerschlieBung vorgesehen. Das Gebaudevolumen des Mehrfamilienwohnhauses
orientiert sich an den bestehenden Gebauden auf der anderen Stral3enseite. Der L-Winkel
des Gebaudes wurde wegen der Schallbelastung durch die Autobahn gewéhlt und soll das
angrenzende Gebiet larmtechnisch besser abschirmen. Aus schalltechnischen Griinden ist
moglichst eine Ausrichtung der Wohn- und Schlafriume Richtung Stiden vorgesehen.

Die 3-geschossige Bauweise schafft hier mehr Wohnraum. Durch die Lage des Gebaudes im
Grundstick kann erheblich mehr Grun erhalten und einer Nutzung durch die Bewohner zu-
gefuhrt werden. Ein 6kologischer Ausgleich der Waldflachen wurde bereits seitens des Vor-
habentragers durchgefihrt.

Das Grundstiick mit der FI. Nr. 1332/1 ist bereits bebaut und wird in den Geltungsbereich im
Sinne einer Bestandserfassung eingeschlossen, um kiinftig bauplanungsrechtliche Sicher-
heit zu schaffen und eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sicherzu-
stellen.
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5. Wahl des Verfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren zur Innenentwicklung nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt. Die erneute friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wird nach 8§ 3 Abs. 1und §4
Abs. 1 BauGB durchgeftihrt.

Die beabsichtigte Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 Abs. 1 BauGB
weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Im wirksamen Flachennut-
zungsplan sind die Flachen des geplanten Bebauungsplans als ,Gemeinbedarfsflache mit
Zweckbestimmung Kirche und kirchliche Zwecken dienenden Einrichtungen® dargestelit.

Da keine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-
biets vorliegt, kann nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 der Flachennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung fur den betreffenden Bereich in ,Wohnbauflache“ nach Abschluss des Verfahrens an-
gepasst werden.

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB werden erfullt:

— Wiedernutzbarmachung sowie Nachverdichtung einer Flache mit dem Ziel eine stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung sicher zu stellen

— die zulassige Grundflache von 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) wird nicht
Uberschritten

— Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden nicht beeintrachtigt

— esist von keinen erheblichen Umwelteinwirkungen auszugehen, eine férmliche Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist daher nicht erforderlich. Die inhaltliche Auseinander-
setzung mit den Umweltbelangen ist davon nicht berihrt,

— Das Vorhaben stellt kein UVP-pflichtiges Bauvorhaben dar und es gibt auch keine An-
haltspunkte einer Beeintrachtigung hinsichtlich FFH-Gebiete oder Européischer Vogel-
schutzgebiete

Die naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung muss nicht angewendet werden.
Vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Art umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. § 4c ist
nicht anzuwenden.

6. Weiteres Vorgehen

Nach Billigung des ,neuen stadtebaulichen Entwurfes® zum Bebauungsplan S-117-19
Igelsdorfer Weg — Vogelherd zur Nachverdichtung des Wohngebietes, erfolgt zunéchst die
erneute frihzeitige Offenlegung und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange.

Im weiteren Bauleitplanverfahren wird der Entwurf des Bebauungsplanes aufgrund des
beiliegenden ,neuen stadtebaulichen Entwurfes® erstellt und notwendige Gutachten und
Fachplanungen eingeholt.

lll. Kosten — Finanzierung

Durch diesen Verfahrensschritt entstehen neben Personal- und Sachaufwandskosten keine
weiteren Kosten. Kosten fur die Durchfihrung des Verfahrens werden vom Vorhabentrager
anteilig tbernommen. Ausgenommen hiervon sind hoheitliche Aufgaben. Kosten fur Gutach-
ten und Vermessungen werden vollstédndig vom Vorhabentrager gezabhlt.

Die Kostenaufteilung ist im bereits bestehenden Kostenibernahmevertrag von 2019 gere-
gelt.
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IV. Klima- und Naturschutz:

Eine Nachverdichtung fur zusatzlichen Wohnraum ist aus Klima- und Naturschutzgriinden
geeigneter, als die Ausweisung von ,neuen Wohnbauflachen®. Ebenso kann hier auf eine
bestehende Infrastruktur zurtickgegriffen werden.

Ein 6kologischer Ausgleich der Waldflachen wurde bereits seitens des Vorhabentragers
durchgefuhrt. Der Baumbestand ist am westlichen Rand des Grundstiicks 1332/2 mdglichst
zu erhalten.

Der Vorteil des ,neuen stadtebaulichen Entwurfes® von 2024 gegenliber dem bereits 2019
beschlossenen ,alten stadtebaulichen Entwurfes von 2019, insbesondere bezogen auf den
Schutz des Baumbestandes lasst sich aus dem beiliegenden Planblatt (Anlage 4) und der
Baumliste (Anlage 5) ablesen. Mit dem ,neuen stadtebaulichen Entwurf* wiirden erheblich
weniger Baume gefallt und in ihrer Entwicklung gestort werden.

Seite 6 von 6



