STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE
- 6ffentlich - A.41/083/2010
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Volker Arnold Stadtplanung / A.41/Ju

| Sachbearbeiter/in:  Marlene Jurczak

Bebauungsplan W-18a-85, 1. Anderung, SUD fiir den Bereich der Oberen
Pfaffensteigstrale und Strafl3e "Am Pfaffensteig" mit integriertem Grinordnungsplan
verbunden mit der Aufhebung des Bebauungsplanes W-10-63 "Obere
Pfaffensteigstrafie”

Anlagen:

1.  Auszug aus dem rechtsgiltigen Bebauungsplan W-18a-85

2.  Stadtebauliche Kriterien zur Erstellung eines Bebauungsplanvorentwurfes

3. Ubersichtsplan mit Darstellung der Geltungsbereiche der Bebauungspléane W-18a-85
Nord, W-18a-85 Sid, W-2-66, W-10-63 und W-19-83

4.  Zuriicknahme des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes W-18a-85, 1. Anderung,
Bereich SUD im Bereich des Kleeweges

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 20.07.2010 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 30.07.2010 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlaqg:

1. Der Sachvortrag mit den dargesteliten Planungsgrundsatzen fur den Bereich SUD des
Bebauungsplanes W-18a-85, 1. Anderung wird zur Kenntnis genommen und so be-
schlossen. Sie bilden die Grundlage zur Erstellung eines Bebauungsplanvorentwurfes.

2. Die im Sachvortrag dargestellte Anderung des Geltungsbereiches des gegenstandigen
Bebauungsplanes wird zur Kenntnis genommen und so beschlossen.

3. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes W-18a-85, 1. Anderung, Bereich SUD
erfolgt die Abrechnung der Herstellungskosten der ErschlieBungsanlagen nach Malf3-
gabe der gesetzlichen Vorschriften des Baugesetzbuches und der ErschlieRungsbei-
tragssatzung der Stadt Schwabach.

4. Der Bebauungsplan W-10-63 ,sudlich der Oberen Pfaffensteigstral3e“ ist aus den im
Sachvortrag genannten Griinden aufzuheben. Das Aufhebungsverfahren ist zusammen
mit dem laufenden Bebauungsplanverfahren W-18a-85, 1.Anderung-Bereich Sud durch-
zufihren.

Finanzielle Auswirkungen | Ja | X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Gesamtkosten der Malhahme
davon fur die Stadt

Haushaltsmittel

Folgekosten
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l. Zusammenfassung

Der Bebauungsplan W-18a-85 ist seit dem 21.01.1991 rechtsverbindlich. Gegen das Inkraft-
treten dieses Bebauungsplanes wurde ein Normenkontrollverfahren vor dem Verwaltungsge-
richtshof in Mlnchen angestrengt, der derzeit noch lauft.

Die 1. Anderung des o. g. Bebauungsplanes fiir den Bereich der Unteren Pfaffensteigstraiie
(Bereich NORD) wurde durch die Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Schwabach am
05.03.2010 rechtverbindlich. Dennoch halten einige der Klager ihre Normenkontrolle auf-
recht.

Der Bebauungsplanvorentwurf W-18a-85, 1. Anderung, Bereich SUD soll sich an den
Grundsétzen des o. g. rechtskréaftigen Bebauungsplanes orientieren.

Gleichzeitig soll der Ordnung halber der Bebauungsplan W-10-63 aufgehoben werden.

. Sachverhalt

1. Bisheriges Verfahren

30.03.2001: Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes W-18a-85 im
Stadtrat .

25.07.2002: Aufteilung des Geltungsbereiches auf zwei Bereiche NORD und SUD im Stadt-
rat.

Der ndrdliche Teil des Gebietes, das Uber die Untere Pfaffensteigstra3e er-
schlossen wird, erhielt die Bezeichnung W-18a-85, 1. Anderung NORD.

Der Ubrige sudlich gelegene Bereich, der Uber die Stral3enziige Obere Pfaffen-
steigstralle, Am Pfaffensteig, Rankenweg und Efeuweg erschlossen wird, er-
hielt die Bezeichnung W-18a-85, 1. Anderung SUD.

05.03.2010 Bekanntmachung des Inkrafttretens des Bebauungsplanes W-18a-85,
1. Anderung, Bereich NORD im Amtsblatt der Stadt Schwabach

2. Planungsrechtliche Situation

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes W-18a-85, Bereich SUD erfasst die Flachen, die
uber die Obere Pfaffensteigstral3e und die Stral3e ,Am Pfaffensteig” erschlossen werden
(siehe Anlage 3). Der rechtsgultige Bebauungsplan W-18a-85 setzt dieses Gebiet als Allge-
meines Wohngebiet ,\WA" gemal} § 4 BauNVO fest.

Nordostlich des Gebiets schliel3t der rechtskraftige Bebauungsplan W-2-66 an.

Er setzt im unmittelbaren Anschluss tiberwiegend eine 1-geschossige Einzelhausbebauung
fest, die bereits seit langerem realisiert wurde.

Sudlich der Oberen Pfaffensteigstral3e liegen die rechtskraftigen Bebauungsplane

W-10-63 und W-19-83. Die Geltungsbereiche der o. g. Bebauungspléane tiberlappen sich im
groRten Teil. Auch der Geltungsbereich der gegenstandlichen 1. Anderung tiberschneidet
sich im Bereich der Oberen Pfaffensteigstralle mit dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes W-10-63 (siehe Anlage 3).

Im diesem laufenden Anderungsverfahren soll dies bereinigt werden, so dass die Planungs-
bereiche dem jeweiligen Bebauungsplan eindeutig zugeordnet werden kénnen (siehe Punkt
4 dieser Niederschrift).

Ziel und Zweck der Planung
Ziel und Zweck der eingeleiteten 1. Bebauungsplan&nderung ist es, die bebauten und unbe-
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bauten Flachen in deren Geltungsbereich neu zu ordnen und die daraus resultierenden Er-
schlieBungsfragen zu klaren. Bedingt durch den schlechten Zustand der ErschlieBungsstra-
Ren, werden immer wieder Ausbesserungen auf Kosten der Stadt Schwabach notig. Es ist

somit erforderlich, planungsrechtlich den zukuinftigen Ausbau zu sichern.

Die Aufteilung des Geltungsbereiches in zwei Bereiche Nord und SUD diente damals der
zweckmaRigen Handhabung des Verfahrensablaufes und den unterschiedliche Dringlichkei-
ten.

Im 1. Anderungsverfahren miissen nun abschlieRend folgende Fragen geklart werden:
o Art und Mal3 der baulichen Nutzung, mdgliche Nachverdichtung

o Festlegung der Dimensionierung der ErschlieBungsstraRen und der verkehrsberuhig-
ten Bereiche

o Rad- und FuBwegeverbindung vom Rankenweg bis zum Geltungsbereich der 1. Ande-
rung, W-18a-85 NORD

o sonstige ErschlieBungsfragen,

3. Festlegung der Planungsgrundsatze fir den Bebauungsplanvorentwurf
(siehe Zusammenstellung in der Anlage 2)

Vorbemerkung

Das Planungsgebiet umfasst den in der Anlage 3 dargestellten Bereich.

Der Geltungsbereich ist verkehrsmafig und abwassertechnisch erschlossen. Das Gelande
ist nach Norden geneigt, wobei das Geldnde entlang der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze
sehr stark nach Norden abfallt.

Der Geltungsbereich umfasst eine ca. 12,5 ha grof3e Flache und ist mit Ausnahme weniger
Grundstucke fast vollstandig bebaut. Es ist gepragt durch l1+D-geschossige Einzelh&user.
Entlang dem ErschlielBungsweg des Rankenweges und ,Am Pfaffensteig” sind Uberwiegend
I+D-geschossige Einzelhauser vorhanden.

Planung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Aufbauend auf den Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplanes W-18a-85 wird im
laufenden Verfahren dieses Gebiet als Allgemeines Wohngebiet ,WA" gemal3 § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Entlang der Oberen Pfaffensteigstrale ist eine Nachverdichtungstendenz zu erkennen, dies
kommt immer wieder bei mehreren Nachfragen bei der Verwaltung zum Ausdruck.

Im Rahmen von Befreiungen sind bereits einige Grundstiicke dichter bebaut als der Bebau-
ungsplan es vorsieht.

Um eine weitere stadtebauliche Entwicklung und behutsame Nachverdichtung auf den schon
mit &lteren Hausern dberbauten Flachen zu ermdglichen, wird es fur erforderlich gehalten,
diesen Bereich neu zu uberplanen.

Durch die geplanten grinordnerischen MalRBhahmen (wie z. B. Erhalt der wertvollen Grin-
strukturen entlang der ErschlieBungswege) wird ein wertvolles Wohnumfeld erhalten bleiben.

Fur die Erstellung eines Vorentwurfes ist ein Gelandeaufmass mit Griinbestandsaufnahme
unabdingbar. Da es sich um einen groRraumigen Bereich handelt, wird die Grundlagener-
mittlung einige Zeit in Anspruch nehmen.

VerkehrserschlieBung

Das ErschlieBungskonzept basiert auf dem vorhandenen ErschlieBungsnetz.

Die Planung sieht fir den Rankenweg und die Stral3e ,Am Pfaffensteig“ einen die Geschwin-
digkeit mindernden Ausbau vor. Die ErschlieBungsanlagen sind nach Empfehlungen fir die
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Anlage von ErschlieBungsstraflien RAST 06 so ausgestaltet, dass allgemein das Geschwin-
digkeitsniveau reduziert wird. Sie werden im Mischprinzip als verkehrsberuhigte Zone-30
uber den Rankenweg und den westlichen Strang der Stral3e ,Am Pfaffensteig” festgelegt.

Zur Gliederung dieser Straf3e sind Verengungen mit Griinquartieren einschlie3lich Baum-
pflanzungen vorzusehen.

Die StralRenplanung der Oberen PfaffensteigstraRe und der StralRe ,Am Pfaffensteig” orien-
tiert sich an

e den noch aktuellen Aussagen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
W-18a-85,

e der Ausbauplanung der Oberen Pfaffensteigstralie,

e der sonstigen baulichen Entwicklung im Baugebiet selbst.

Um den Bedarf an Parkplatzen abzudecken, ist es zwingend erforderlich ausreichend oOffent-
lich gewidmete Stellplatze vorzusehen.

Angesichts der vorhandenen Kfz-Dichte und einer weiterhin ungebrochenen Zunahme der
Zulassungen mussen der bei der Ermittlung des Bedarfs an offentlichen Parkplatzen Richt-
wert 1 Parkplatz fur etwa 3 - 4 Wohneinheit zwingend berlcksichtigt werden.

Rahmenbedingen zum naturschutzrechtlichen Eingriff und Ausgleich

Mit dem Einleitungsbeschluss fir den Bebauungsplan wird das Erfordernis ausgeldst, sich
mit den Belangen der Natur im Sinne von § 1a BauGB speziell auseinander zu setzen.

Die Ergebnisse der 6kologischen Vorprifung werden im weiteren Verfahren den Bebau-
ungsplanunterlagen beigefugt.

Als Grundlage fur die naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gilt der
rechtsgultige Bebauungsplan W-18a-85.

Die Bauflachen, die von der Nachverdichtung nicht betroffen sind, kdnnen schon jetzt, wie im
rechtsguiltigen Bebauungsplan festgesetzt, bebaut werden. Ein 6kologischer Ausgleich Uber
das bereits festgesetzte Mal3 kann bei der Genehmigungserteilung nicht verlangt werden.

Eine detaillierte Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Eingriffs und Ausgleichs fur den
Geltungsbereich des Bereiches SUD wird fur nicht erforderlich gehalten.

Sollten durch die geplante Nachverdichtung mehr Flachen versiegelt werden als im rechts-
gultigen Bebauungsplan festgesetzt, werden entsprechende 6kologische Ausgleichsmal3-
nahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Eine entsprechende Vergleichsberechnung wird im weiteren Verfahren vorgelegt.
Die Zusammenfassung der Planungsgrundsétze ist in der Anlage 2 beigelegt.

4. Notwendigkeit der Anderung des Geltungsbereiches im Bereich des Kleeweges
(Zurucknahme)

Da sich der Geltungsbereich der gegenwartigen Anderung des Bebauungsplanes W-18a-85
mit dem Geltungsbereich des rechtsgultigen Bebauungsplanes W-19-83 im Bereich des
Kleeweges (FI.Nr. 692/26) tberdeckt, ist es erforderlich, den Geltungsbereich des W-18a-85
entsprechend zu andern.

Die vom Geltungsbereich zuriickgenommene Flache ist in der Anlage 4 dargestellt.

5. ErschlieBungsvoraussetzungen
Die Abrechnung der Herstellungskosten der ErschlieBungsanlagen muss nach Maf3gabe der

gesetzlichen Vorschriften des Baugesetzbuches und der Erschliel3ungsbeitragssatzung der
Stadt Schwabach erfolgen.
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Voraussetzung ist allerdings die Rechtskraft des 0. g. Bebauungsplanes.

Die erforderlichen AusgleichsmalRhahmen sollten gem. der Kostenerstattungssatzung der
Stadt Schwabach abgerechnet werden.

6. Weiteres Vorgehen

Die Offentlichkeit kann sich zunachst gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Referat fir Stadtplanung
und Bauwesen Uber die Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-
nung informieren. Aufgrund des grof3en Interesses, das sich schon fir den Bereich Nord ge-
zeigt hat wird im Laufe des Verfahrens zusatzlich ein Beteiligungstermin stattfinden.

Auf Grundlage der in der heutigen Sitzung gefassten Beschliisse wird vom Stadtplanungsamt
ein Bebauungsplanentwurf ausgearbeitet.

Der Bebauungsplanentwurf wird dann dem Planungs- und Bauausschuss im weiteren Verfah-
ren zur Billigung vorgelegt. Er wird als Grundlage zur férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB dienen.

I1l. Kosten

Es entstehen keine Kosten.

Seite 5von 5



