BESCHLUSSVORLAGE

- nicht 6ffentlich -

STADT SCHWABACH

A.41/107/2021

Die Goldschlagerstadt.

Sachvortragende/r

Amt / Geschéftszeichen

Stadtbaurat Ricus Kerckhoff

Amt flr Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Marlene Jurczak

Bebauungsplan S-119-21 " Wohnbebauung westlich der Wunneleite" mit integriertem
Grinordnungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB -

Aufstellungsbeschluss

Anlagen:

1. Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-119-21

2.  Stadtebaulicher Entwurf fur den Geltungsbereich der Planung
3.  Ziele und Zwecke der Planung
4 Bebauungsplanentwurf S-70,88, Teil A flr das Gebiet an der Wunneleite- (friihere

Planung)

Beratungsfolge

Termin Status Beschlussart

Planungs- und Bauausschuss

19.10.2021 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag

Stadtrat

29.10.2021 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes S-119-21 ,Wohnbebauung westlich der
Waunnerleite wird fiir den in Anlage 1 gekennzeichneten Geltungsbereich im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingeleitet.

2. Der in der Stadtratssitzung am 29.10.1999 gefasste Satzungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan S-70-88, Teil A fiir das Gebiet an der Wunneleite wird aufgehoben.

3. Die in der Stadtratssitzung am 30.06.2006 gefassten Beschllsse (Beschliisse zum
Punkt 2.1) zum Bebauungsplan S-70-88, Teil A flr das Gebiet an der Wunneleite wer-

den aufgehoben.

Finanzielle Auswirkungen

|Ja | X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Planungskosten 18.605 €

Gesamtkosten der Malihahme

davon fur die Stadt

18.605 €

Keine - Es wurde mit der Gesellschaft des burgerlichen Rechts
(GbR) ,Wunneleite® eine Vereinbarung zur Erstellung von Pla-
nungsleistungen und Ubernahme von Planungskosten abge-
schlossen.

Haushaltsmittel vorhanden

Ja - PSK 511101.5271930

Folgekosten

keine
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Klimaschutz

I. Entscheidungsrelevante Auswirkungen auf den
Klimaschutz:

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

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

*Erlauterungen dazu sind im Sachvortrag aufgefuhrt.
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I. Zusammenfassung

Die Eigenttiimer der Flurstiicke westlich der Wunneleite beabsichtigen ihre noch unbebauten
Grundstiicke gemeinsam zu erschlieen und mit Einzel-und Doppelhdusern zu bebauen.
Sie haben sich zur privaten Gesellschaft des burgerlichen Rechts (GbR ,Wunneleite®) zu-
sammengeschlossen und bereits eine Vereinbarung zur Erstellung von Planungsleistungen
und Ubernahme von Planungskosten mit der Stadt Schwabach abgeschlossen.

Zur Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen muss ein Bebau-
ungsplanverfahren eingeleitet werden. Hierzu soll der Aufstellungsbeschluss fir das Bebau-
ungsplanverfahren S-119-21 ,Wohnbebauung westlich der Wunneleite® im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB gefasst werden.

Il. Sachverhalt

1. Planungsrechtliche Situation

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwabach ist der Planungsbereich als
Wohnbauflache dargestellt. Er ist zum Teil durch folgende rechtskraftige Bebauungsplane:
S-6-62, S-46-73 und S-65-85 Uberdeckt. Darlber hinaus tberlappen sich die Geltungsberei-
che, der nur zum Satzungsbeschluss gefihrten Bebauungsplane: S-70-88,

S-70-88, Teil A und S-6-62, 3. Anderung mit dem Bereich der Neuplanung.

Fur den o.g. Bereich wurde vor ca. 20 Jahren ein Bebauungsplan mit der Bezeichnung S-70-
88, Teil A fur das Gebiet an der Wunneleite eingeleitet, der bis zum Satzungsbeschluss
(Stadtratsbeschluss vom 29.10.1999) gefiihrt wurde (s. Anlage 4).

Ein stadtebaulicher Vertrag konnte nicht unterzeichnet werden, da sich die Grundstiicksei-
gentimer uneinig waren. In Folge dessen konnte der 0.g. Bebauungsplan nicht zur Rechts-
kraft gebracht werden.

Der Stadtrat hat sich in seiner Sitzung am 30.06.2006 mit dem 0.g. Bebauungsplan erneut
befasst und folgenden Beschluss gefasst:

1. Das Bebauungsplanverfahren S-70-88, Teil A ,Wunneleite“ ist erst dann weiter zu fuh-
ren, wenn ein Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages in Aussicht steht.

2. Bei der Aufnahme des Verfahrens ist die Vorlage der im Sachvortag genannten Unter-
lagen einschlieRlich des Umweltberichtes und der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung sowie des Nachweises der erforderlichen 6kologischen Aus-
gleichsflachen zu erbringen.

3. Nach Erflllung der o. g. Voraussetzungen ist das bisherige Verfahren aufzunehmen
und ab dem Verfahrensschritt 6ffentliche Auslegung zu wiederholen.

Seit der Erstellung des Entwurfes zum Bebauungsplan S-70-88, Teil A haben sich jedoch die
gesetzlichen Grundlagen erheblich geandert. GemaR den Uberleitungsvorschriften zum Eu-
ropaanpassungsgesetz sind nach § 233 BauGB Bebauungspléane, die bis zum Stichtag
20.07.2006 nicht zur Rechtskraft gebracht wurden, nach den Vorschriften des neuen Geset-
zes durchzufihren, nach dem unter anderem Umweltbelange zu beachten sind.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans S-70-88, Teil A waren die umliegenden Flachen
westlich des Rad- und FuRweges nach Wolkersdorf (Wohnbebauung an der Nasbachtal mit
dem Bolzplatz) sowie die Reihenhausbebauung auf der FI.Nr. 659/1, Gemarkung Penzendorf
-stdlich der Wunneleite noch nicht entwickelt. Dartiber hinaus verlief durch das Plangebiet
eine Stromleitung mit den erforderlichen Schutzabstanden zur Bebauung.
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Die neue bauliche Entwicklung ist bei der Schaffung von Planungsrecht fur die Wohnbebau-

ung zu bericksichtigen. Auch die Stromleitung, die das Plangebiet friher tangiert hat, wurde
verlegt, so dass das Plangebiet frei von dieser Belastung tberplant werden kann.

Aus den vorgenannten Griinden muss ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden. In glei-

chem Zug muss der Stadtratsbeschluss zum friiheren nicht zur Rechtkraft gefihrten Bebau-

ungsplan S-70-88, Teil A vom 29.10.1999 sowie die gefassten Beschliisse in der Sitzung am
30.06.2006 aufgehoben werden.

Die stadtebaulichen Ansatze und planungsgrundsatzlichen Inhalte des o.g. Bebauungspla-
nes sollen bei der Uberarbeitung der Planungsgrundlagen und der Neuerstellung des Ent-
wurfes zum Bebauungsplan S-117-19 Beriicksichtigung finden (s. Anlage 1, 2 und 3).

Die neue Plannummer wurde gewahlt, um ein neues Verfahren nach § 13a BauGB (be-
schleunigtes Verfahren) einzuleiten.

Durch die mit der Stadt Schwabach unterschriebene Vereinbarung der Grundstiickseigenti-
mer zur Ubernahme der Planungskosten und Bereitschaft im weiteren Verfahren einen stad-
tebaulichen Vertrag zur Sicherung der Herstellung der ErschlieBung mit der Stadt Schwab-
ach abzuschlieRen, besteht jetzt die Méglichkeit die Flachen im Geltungsbereich der Planung
zu entwickeln und die StralRe Wunneleite somit endgiltig auszubauen.

2. Wohnraumsituation

Die geplante Wohnbebauung soll das vorhandene Wohngebiet weiter westlich der Wunnelei-
te vervollstandigen und den Ortsrand Nasbachtal abrunden. Die Eigentiimer der im Gel-
tungsbereich der Planung liegenden Grundstiicke wollen fiir sich und Ihre Kinder selber die
Grundstuicke entwickeln und bebauen.

3. Planungsziel

Ziel des friher eingeleiteten Bebauungsplanes S-70-88, Teil A war es, aufbauend auf den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes den unbebauten nordwestlichen Rand
der Wohnsiedlung, die von der Wunneleite erschlossen ist, mit einer lockeren Bebauung ab-
zurunden An dieser Zielsetzung hat sich nichts geéndert.

Die Flache liegt nah am Stadtzentrum. Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, Arzte und gute
OPNV- Anbindung sind in der unmittelbaren Nahe bzw. in fuRlaufiger Entfernung vorhanden.
Deshalb soll diese noch zentrumsnahe Flache unter Nutzung der vorhandenen Infrastruktur
und damit verbundener Nachhaltigkeit bei den Folgekosten entwickelt werden.

Die beabsichtigte Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO stimmt
mit dem FNP (berein.

Bei der Entwicklung der neuen Bebauungsplankonzeption sind folgende Vorgaben zu be-
ricksichtigen:

e  Stadtebauliche Aspekte und planungsgrundsatzliche Inhalte des alten Bebauungsplan-
entwurfes (Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Anbindung an die Wunneleite),

e Randlage,
e N&he zum Landschaftsschutzgebiet,

e Nahe zur bestehenden Bolzplatzanlage und zum Kinderspielplatz an der Cellastralie.
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. Landschaftsschutzgebiet

O\ Ll [T T (0T |_Abrundung des Ortsrandes

Geltungsbereich der Planung

————9

1}

e | mmm . Sl %
Bild 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwabach- braun gefarbte Flache- Dar-
stellung der Wohnbauflache

4, Verfahrenswahl

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-117-19 ,Wohnbebauung westlich der Wunne-
leite” grenzt an drei Seiten an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an (s. Anlage 1).
Die Entwicklung der 0.g. Wohnbauflache stellt damit eine Abrundung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils dar.

Die Abrundung des Ortsrandes und die Entwicklung soll im_beschleunigten Bebauungsplan-
verfahren gem. § 13 a BauGB erfolgen.

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

o die Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2-
Grenze (8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB),

o Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden nicht beeintrachtigt,

o es ist von keinen erheblichen Umwelteinwirkungen auszugehen, eine Umweltprifung
ist daher nicht erforderlich (§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB). Die inhaltliche Auseinanderset-
zung mit den Umweltbelangen ist davon nicht beriihrt,

o das Vorhaben stellt kein UVP-pflichtiges Bauvorhaben dar.

Grundsatzlich ist bei der gewahlten Art des Verfahrens der Aufstellungsbeschluss und die
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) nicht vorgeschrieben. Eben-
so muss die naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung nicht angewandt wer-
den und es muss kein Scopingtermin durchgefihrt werden.

Vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Art umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB
ist nicht anzuwenden.
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Unter Verweis auf das vorangegangene Verfahren und den Stadtratsbeschluss vom
29.10.1999 (Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan S-70-88, Teil A) und Stadtratsbeschlis-
se vom 30.06.2006 (s. Punkt 1 dieser Vorlage), die in der heutigen Sitzung aufgehoben wer-
den sollen, wird ein neuer Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren S-119-21
~Wohnbebauung westlich der Wunneleite* im beschleunigten Verfahren gem.

§ 13a BauGB gefasst.

Der 6kologische Eingriff im Geltungsbereich der Planung soll durch geeignete dkologische
grunordnerische Mal3nahmen wie im stadtebaulichen Entwurf dargestellt, direkt vor Ort im
Gebiet erfolgen (s. Anlage 3 - Ziele und Zwecke der Planung).

Vereinbarungen mit der privaten GbR ,,Wunneleite“

5.1. Vereinbarung zur Erstellung von Planungsleistungen und Ubernahme von Planungs-
kosten

Die 0.g. Vereinbarung wurde bereits mit der GbR ,Wunneleite“ und der Stadt Schwabach ge-
schlossen. Die GbR ,Wunneleite* wurde darin verpflichtet, die Planungskosten (Erarbeitung
des erforderlichen Bebauungsplanes einschlief3lich des dazugehérigen Grinordnungspla-
nes) inklusive der Kosten fir die Erarbeitung der erforderlichen Gutachten zu tragen. Die Pla-
nungsarbeiten verbunden mit dem Bebauungsplanverfahren werden durch die Stadt erfol-
gen.

5.2 Stadtebaulicher Vertrag

Die Stadt Schwabach schliet mit dem Vertreter der GbR ,Wunneleite* (ErschlieBungstrager)
einen stadtebaulichen Vertrag, der u.a. die Umsetzung der ErschlieRungsanlagen und die
Erweiterung des bestehenden Kindespielplatzes an der CellastralRe und der &ffentlichen
Griunflachen entlang der dstlichen Abgrenzung des Radweges nach Wolkersdorf regelt.
Nach diesem Vertrag sind die im Geltungsbereich der Planung festgesetzte ErschlieBungs-
anlagen im ausgebauten Zustand an die Stadt Schwabach unentgeltlich abzutreten. Ein Teil
der nicht im Geltungsbereich der Planung jedoch zur ErschlieRung des Gebietes zwingend
erforderlichen Teilstiicks der StraRe Wunneleite (Teile aus Fl.nr. 661/14 entlang der Reihen-
hausbebauung Wunneleite Nr. 49, 51, 53) muss durch die GbR ,Wunneleite* ebenfalls aus-
gebaut und somit endgiiltig hergestellt werden.

Es ist anzumerken, dass bereits im Entwurf des stadtebaulichen Vertrages zum friiheren
Bebauungsplanverfahren S-70-88, Teil A ebenfalls die gleichen Forderungen zum Ausbau
des 0.g. Endstiickes der Wunneleite gestellt wurden.

6. Weiteres Vorgehen

Zur Weiterfiihrung des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens gem. § 13a BauGB -
Bebauungsplan der Innenentwicklung - wird folgende Verfahrensweise angewandt:

Zur besseren Einschatzung der durch die eingeleitete Planung betroffenen Belangen soll eine
auf drei Wochen verkurzte frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB ver-
bunden mit der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trage Offentlicher Belange an der
Planung durchgefiihrt werden.

Somit wird als nachster Schritt der stadtebauliche Entwurf als Vorentwurf der Planung mit den
Zielen und Zwecken der Planung im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB offentlich ausgelegt.
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Auf Grundlage der gewonnenen Erkenntnisse aus diesem Verfahrensschritt wird ein Bebau-
ungsplanentwurf ausgearbeitet, der dem Stadtrat zur Billigung vorgelegt und anschlieBend auf
die Dauer von einem Monat gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit der Beteiligung der Be-
hoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung ausgelegt.

Ill. Kosten

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

V. Klimaschutz

Durch die Planung ergeben sich keine entscheidungsrelevanten Auswirkungen auf den Kili-
maschutz (siehe Umweltbericht als Teil der Begriindung).
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