STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE )
- 6ffentlich - A.41/133/2026
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Ricus Kerckhoff Stadtplanungsamt

| Sachbearbeiter/in:  Peter Schwartzkopff

Zustimmung zur Anwendung des ,,Bauturbo® BauGB §246e fiir den in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan zur Wohnbebauung in Dietersdorf D-12-21 - "Dietersdorf
Siud - Wirthsfeldweg"

Anlagen:

Stadtebauliches Konzept

Ubersichtskarte ,Dietersdorf Sued - Wirthsfeldweg*

Ubersichtslageplan ,Dietersdorf Sued - Wirthsfeldweg*

Stadtebauliches Konzept 1/3 ,Dietersdorf Sued - Wirthsfeldweg®“, Bebauung
Stadtebauliches Konzept 2/3 ,Dietersdorf Sued - Wirthsfeldweg“, Gelandeschnitte
Stadtebauliches Konzept 3/3 ,Dietersdorf Sued - Wirthsfeldweg®, Stral3enbau
Umweltbericht: inkl. Ausgleichsflachen, Nutzung Lebensraume

Plan Entwurf zum bisherigen Aufstellungsbeschluss D-11-96 ,Sudlich Dietersdorf aus
dem Jahr 1996

NG~ WNE

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 17.03.2026 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 27.03.2026 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

1. Dem stadtebaulichen Konzept und der Entwicklung der Wohnbauflachen von 12 Geb&u-
den/Wohneinheiten gemaf §246e (,Wohnungsbau Turbo®) wird zugestimmt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, einen stadtebaulichen Vertrag tber die Herstellung und
Ubertragung der erforderlichen ErschlieRungsanlagen, etc. mit der Interessengemein-
schaft Wirthsfeldweg GbR zu schliel3en.

3. Der in der Stadtratssitzung am 26.04.1996 gefasste Beschluss zur 1. Aufstellung des Be-
bauungsplans D-11-96 ,Sudlich Dietersdorf* (Plan Anlage 8) wird aufgehoben.

Finanzielle Auswirkungen [ Ja [ X | Nein

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

Gesamtkosten der Mal3hahme

davon fur die Stadt

Haushaltsmittel vorhanden?

Folgekosten? keine
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Klimaschutz

I. Entscheidungsrelevante Auswirkungen auf den
Klimaschutz:

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

Ja, positiv*

Ja*

X |Ja, negativ*

X | Nein*

Nein

*Erlauterungen dazu sind im Sachvortrag aufzufthren.
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I. Zusammenfassung

In Schwabach besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum und Wohnbaugrundstiicken.
Die Eigentimer der Flurstiicke im Geltungsbereich stdlich von Dietersdorf Stiid am
Wirthsfeldweg beabsichtigen ihre noch unbebauten Grundstiicke gemeinsam zu erschlief3en
und mit Einzel- und Doppelh&usern zu bebauen.

Die Interessengemeinschaft IG hat sich zur privaten Gesellschaft des birgerlichen Rechts
(Interessengemeinschaft Wirthsfeldweg GbR) zusammengeschlossen.

Zur Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen wurde ein Bebau-
ungsplanverfahren eingeleitet.

Hierzu wurde damals in der Stadtratssitzung vom 26.04.1996 der Aufstellungsbeschluss fiir
das Bebauungsplanverfahren D-11-96 ,Sudlich Dietersdorf‘ gefasst.

Da die Planung seitens der Beteiligten einige Jahre nicht fortgefiihrt wurde, ergab sich im
Jahr 2021 (unter D-12-21) ein erneutes Interesse der Beteiligten und die Planung, etc. wurde
dementsprechend neu aufgenommen. Als nachste Planungsschritte war ein Aufstellungsbe-
schluss (D-12-21) und eine frihzeitige Offentliche Beteiligung geplant.

Die Planung im Bebauungsplanverfahren ist mittlerweile so weit fortgeschritten, dass der
Planstand des Stadtebaulichen Konzeptes als Grundlage fiir den Beschluss zur Anwendung
des § 246e BauGB (,Wohnungsbau-Turbo“) genutzt werden kann. Der Stadtebauliche Ver-
trag mit der Interessengemeinschaft Wirthsfeldweg GbR muss noch abgeschlossen werden.

Il. Sachvortrag

1. Geltungsbereich (Anlage 2).
Der Geltungsbereich der Interessengemeinschaft Wirthsfeldweg GbR hat eine GroRRe von ca.
11.350m2 und umfasst die Flur Nummern:

Flur Nr: Eigentiimer: Nutzung:

127/2 IG: Ostlich Hohlweg Landwirtschaft

127/3 IG: Ostlich Hohlweg Wirtschaftsweg

127/4 IG: Ostlich Hohlweg Landwirtschaft

128 IG: Ostlich Hohlweg Landwirtschaft

145/2 Stadt Schwabach Wirthsfeldweg

145/3 Stadt Schwabach Kirchenberg (Hohlweg)
149 IG: Westlich Hohlweg Teilflache Landwirtschaft
149/2 IG: Westlich Hohlweg Landwirtschaft/Wiese

der Gemarkung Wolkersdorf.
Das Gebiet liegt im Stiden von Dietersdorf am Wirthsfeldweg.

2. Planungsrechtliche Situation

Fur den Planungsbereich Dietersdorf am Wirthsfeldweg wurde bereits vor rund 30 Jahren
der Bebauungsplan D-11-96 eingeleitet. Da die damaligen Grundstlickseigentiimer keinen
stadtebaulichen Vertrag abschliel3en konnten, wurde die Planung nicht rechtsverbindlich.

Im Jahr 2021 wurden die Planungen wieder aufgenommen.

Das Gebiet liegt am Rande des bebauten Ortes und wird mit einer Ortsrandeingriinung den
Abschluss zum AuRRenbereich klar abgrenzen. Der Flachennutzungsplan wurde im Zuge des
Verfahrens bereits zur Wohnbauflache angepasst.

Samtliche Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um Acker bzw.
Wiesen. Die querenden StralRen/Wege werden aktuell iberwiegend durch landwirtschaftliche
Fahrzeuge genutzt. Die Stral3en werden im Wesentlichen erhalten und behutsam auf Kosten
der Interessengemeinschaft ausgebaut. Der Hohlweg wird als solcher erhalten und scho-
nend angepasst.

Aufgrund des neu eingefuihrten Gesetzes §246e BauGB zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus (,Wohnungsbau-Turbo®) besteht nun die Mdglichkeit das Vorhaben zu beschleu-
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nigen, indem die Planung als stadtebauliches Konzept in Zusammenhang mit einem stadte-
baulichen Vertrag beschlossen wird

3. Planungsziel

Der Geltungsbereich des Stadtebauliches Konzepts ,Dietersdorf am Wirthsfeldweg“ grenzt

unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil (siehe Anlage 2+3). Die geplante

Wohnbauflache stellt eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung (Arrondierung) des bestehen-

den Siedlungskorpers dar und dient der Schaffung dringend bendtigten Wohnraums.

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstlicke sollen von den Eigentimern selbst entwickelt

und mit Wohngebauden bebaut werden.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnbaugrundstiicken unter besonderer Berticksich-

tigung der landlichen Ortlichkeit.

Bei der Entwicklung des neuen Stadtebaulichen Konzepts sind nach wie vor folgende Vor-

gaben bericksichtigt:

e Stadtebauliche Aspekte und planungsgrundsatzliche Inhalte des urspriinglich geplanten
Bebauungsplanentwurfes D-12-21 (Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Anbindung an
die bestehenden Stral3en und Wege, etc).

¢ Erhaltung eines erheblichen Griin- und Freiflachenanteiles auf den Grundstiicken

e Abschluss Dorfrand durch Ortsrandeingriinung

4. Verfahrenswahl

Die vorgesehene Abrundung des Ortsrandes und die Entwicklung des Plangebiets war bis-
her im beschleunigten Verfahren gemalf3 § 13a BauGB erfolgt.

Mit dem Inkrafttreten des § 246e BauGB (,Wohnungsbau-Turbo®) und der Erganzung in § 35
Abs. 3 BauGB bestent fur die Eigentiimer nun die Mdglichkeit, mit Zustimmung zum vorlie-
genden Konzept, schneller Baurecht zu erlangen.

Die Vorgaben fir die erforderlichen ErschlieBungsanlagen sind im Stadtebaulichen Vertrag
verbindlich festzuschreiben.

Die im Umweltschutzbericht bereits festgestellten erforderlichen MalRnahmen — insbesondere
die Neupflanzung von Heckenstrukturen und der 6kologische Ausgleich — missen vollstan-
dig und zwingend innerhalb des Plangebiets sowie auf den dafiir im Umweltbericht vorgese-
henen Flachen umgesetzt werden. Diese Vorgaben sind im stadtebaulichen Konzept be-
rticksichtigt und werden im Stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben.

5. Vereinbarungen der Stadt mit der privaten GbR

Die Stadt Schwabach schliel3t mit der Interessengemeinschaft Wirthsfeldweg GbR (Erschlie-
Bungstrager) einen stadtebaulichen Vertrag, der u.a. die Planung und Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen und der 6éffentlichen Ortsrandeingriinung regelt.

Nach diesem Vertrag sind die im Geltungsbereich der Planung festgesetzten Erschliel3ungs-
anlagen und der offentlichen Ortsrandeingriinung von der GbR herzustellen und die Flachen
im ausgebauten Zustand an die Stadt Schwabach unentgeltlich abzutreten.

Daruber hinaus werden diverse Regelungen aus den schon erstellten textlichen Festsetzun-
gen und Anforderungen in den Stadtebaulichen Vertrag tbernommen.

Auch sollen Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag getroffen werden, welche die zigige
Umsetzung des Vorhabens sicherstellen.

Die Interessengemeinschaft Wirthsfeldweg GbR verpflichtet sich im Stadtebaulichen Vertrag,
das Bauprojekt innerhalb einer bestimmten Zeit (angedacht sind 4-5 Jahre, da der ,Woh-
nungsbau-Turbo® bis 2030 befristet ist) umzusetzen. Die Durchfuhrungsfrist beginnt mit der
Vertragsunterzeichnung. Grund fur die Durchfihrungsfrist ist der Sinn und Zweck des ,Bau-
turbos®, um eine beschleunigte Schaffung von Wohnraum zu ermdglichen.
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6. Stadtebauliche Bebauungskonzeption

Der stadtebauliche Entwurf wurde in Absprache mit dem Stadtplanungsamt von der Interes-
sengemeinschatft erstellt und ist als Bebauungsvorschlag bzw. stadtebaulicher Entwurf fur
das Plangebiet zu verstehen (Anlagen 2-6)

Das Gebiet liegt am sudlichen Ortsrand von Dietersdorf. Im Norden grenzt es an die beste-
hende Bebauung, sowie an einen bestehenden Friedhof. Im Siden 6ffnet sich die Land-
schaft mit Wiesen und Ackern, etc.

Erschlossen wird der Geltungsbereich durch den Kirchenberg, der mafvoll erweitert wird und
einen StralRen-Ringschluss bekommt.

Der Baumbestand entlang des Hohlweges Kirchenberg wird komplett erhalten. Weitere
Baume sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ein FuBweg oberhalb der Béschung entlang des
Hohlweges ist in der Planung vorgesehen.

Die Interessengemeinschaft hat einen Umweltbericht (Anlage 7) in Auftrag gegeben und ent-
sprechende Ausgleichsflachen vorgeschlagen.

7. Weiteres Vorgehen

Sobald das stadtebauliche Konzept im Stadtrat beschlossen wurde, kann der Stadtebauliche
Vertrag weiter ausgearbeitet und unterzeichnet werden. Nach Vertragsunterzeichnung kon-
nen Antrage auf Baugenehmigungen gestellt werden.

I1l. Kosten
Durch diesen Verfahrensschritt entstehen neben Personal- und Sachaufwandskosten keine
weiteren Kosten. Samtliche Planungs- und Ausfiihrungsleistungen, sowie erforderliche Gut-

achten etc. werden durch die Interessengemeinschaft erbracht. Geplant ist, dass die Stral3en
und Wege in stadtisches Eigentum tbergehen.

V. Klimaschutz

Beziglich der Schaffung eines neuen Wohngebietes besteht keine wirkliche Handlungsalter-
native. Die Flachen mit ihrer Nutzung als Wohnbauflachen wurden bereits im FNP zu Wohn-
bauflachen berichtigt. Die Arrondierung des Dorfes zu einer abgeschlossenen Einheit bedarf
aus stadtebaulicher Sicht einer Ortsrandabgrenzung zur Landschaft. Zur Schaffung dieses
Ortsrandabschlusses im Siiden ist eine klare Abgrenzung mit Hilfe einer gro3flachigen
mehrzeiligen Hecke vorgesehen. Unter anderem muss der Reihenabstand und Pflanzab-
stand im Umweltbericht (S. 29) noch angepasst werden.

Es sind Einfamilien- und Doppelhauser mit gro3ziigigen Gartenflachen geplant, so dass ein
hoher Grad der Versickerung und Grinflachen gegeben sein wird.

Ein Umweltbericht mit Angaben zum 6kologischen Ausgleich ist bereits seitens der Interes-
sengemeinschaft beauftragt worden und liegt diesem Antrag (Anlage 7) bei.
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