STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE )
- Offentlich - A.41/013/2026
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Benjamin Novotny Stadtplanungsamt

| Sachbearbeiter/in:  Daniel Morawietz

Zustimmung zu einem stadtebaulichen Konzept gem. §246e Abs. 1 BauGB zwischen
der MenzelstralRe und der Albrecht-Durer-Stral3e auf den Grundstiicken mit den
FI.Nr.n. 1039, 1039/4 und 1039/6 Gemarkung Schwabach

Anlagen:

Anlage 1 Bebauungskonzept Albrecht-Direr-Straf3e Plan

Anlage 2 Bebauungskonzept Albrecht-Direr-Stral3e Beschreibung

Anlage 3 Albrecht-Durer-Stral3e Katasterauszug mit Bebauungsplan

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Stadtentwicklungsausschuss 23.09.2026 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

Dem in den Anlagen 1 und 2 dargestellten Stadtebaulichen Konzept wird zugestimmt. Die
Anlagen werden Bestandteil der Niederschrift.

Finanzielle Auswirkungen [ Ja | | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag Es entstehen keine Kosten, die aus dem Beschlussvorschlag resultieren, abgese-
hen von allgemeinen Verwaltungskosten.

Gesamtkosten der MalRhahme Es entstehen keine Kosten, die aus dem Beschlussvorschlag resultieren, abgese-
hen von allgemeinen Verwaltungskosten.
davon fir die Stadt

Haushaltsmittel vorhanden? Nein

Folgekosten? Nein, da private Erschlieung

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

*Erlauterungen dazu sind im Sachvortrag aufzufiihren.
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I. Zusammenfassung

Die Antragsteller haben ein stadtebauliches Konzept zur Bebauung von Grundsticken in der
Albrecht-Durer-StralRe eingereicht. Es handelt sich dabei um die FI. Nrn. 1039, 1039/4 und
1039/6, alle Gemarkung Schwabach.

Die Grundstucke liegen im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes S-26-
67 ,Fir das Gebiet zwischen der Albrecht-Direr-StraRe und der Gutenbergstral3e, begrenzt
von der Reichenbacher Stralle im Norden und der Stral’e am Siechweiher im Stden®. Dieser
ist im Jahr 1968 in Kraft getreten.

Das stadtebauliche Konzept ist notwendig, da die Bebauung mit mehreren Gebauden, wie
den Anlagen 1 und 2 zu entnehmen, geplant ist und diese den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entgegenstehen.

Il. Sachvortrag

1. Allgemeines

Die im oben beschriebenen Bebauungsplan S-26-67 dargestellte Menzelstral3e sollte dem-
nach die Wolgemutstral3e mit der Michael-Kupferstral3e verbinden.

In der Vergangenheit wurde auf dem Grundsttick mit der Fl. Nr. 1033/12 jedoch im Bereich
dieser geplanten Verkehrsflache ein Wohngebéaude errichtet (siehe Anlage 3).

Hierdurch kann die Menzelstral3e in lhrer geplanten Form nicht umgesetzt werden.

Die im Antrag genannten Grundstiicke befinden sich Uberwiegend auf Flachen, die im Be-
bauungsplan als Mischgebiet ausgewiesen sind. Das Mischgebiet dient in diesem Fall dazu,
eine auf den Grundstiicken (zusatzlich auch auf den FI. Nrn. 1039/4 und 1039/2) vorhande-
ne, aber heute nicht mehr aktiv genutzte Landwirtschaft zu sichern.

2. Gebietstypik, ErschlieBung und Entsorgung

Etwa die Halfte der Flache der frGheren Landwirtschaft soll nun der Schaffung von Wohn-
raum dienen. Da die Gebietsart ,Mischgebiet‘ einen Grundzug der Planung darstellt und
auch die Erschlieung nicht der Planung im Bebauungsplan entspricht bzw. entsprechen
kann, wird ein stadtebauliches Konzept vorgelegt.

Die ErschlieBung erfolgt gem. Anlage 1 Uber einen Stichweg von der Albrecht-Direr-Stral3e
fur die dort als Grundstiick 1 und Grundstiick 2 bezeichneten Baufelder. Grundstiick 3 soll
uber die Menzelstral3e erschlossen werden.

Die geplante verkehrstechnische ErschlieBung wird von der Verkehrsplanung der Stadt
Schwabach als ausreichend angesehen. Der Kanalanschluss wird in Ricksprache mit dem
Tiefbauamt der Stadt Schwabach fiir alle Geb&aude Uber die Albrecht-Direr-Stral3e erfolgen.
Die Miillentsorgung soll tber einen, wie in Anlage 2 erlautert, gemeinschaftlichen Mullton-
nenabstellplatz an der Albrecht-Durer-Straf3e erfolgen.

3. Vorhandene Begriinung und Baume

Das Grundstiick ist aufgrund seiner vormals landwirtschaftlichen Nutzung ohne nennenswer-
ten Baum- und Grunbestand. Lediglich kleinere Straucher und ein im Antrag beschriebener
und demnach schadhafter Obstbaum befinden sich an der nordlichen Grundstiicksgrenze.

4. Geplante Bebauung

Die Antragsteller méchten die Grundstiicke wie in Anlage 1 dargestellt und in Anlage 2 be-
schrieben mit einem Zweifamilienhaus, einem Doppelhaus und einem Einfamilienhaus be-
bauen.

Die Bebauung soll jeweils mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss erfolgen. Als
Dachform werden Zelt- und Satteldach mit Dachneigungen von 23° bis 30° gewabhilt.

5. Rechtliche Einordnung und Empfehlung
Da das Vorhaben der im Bebauungsplan festgesetzten Gebietstypik (Mischgebiet) nicht ent-
spricht und es sich dabei um einen Grundzug der Planung handelt, ist eine Befreiung von der
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Festsetzung nicht moglich.

Durch die Einfihrung des § 246e BauGB (,Bauturbo®) wird das Abweichen und Befreien,
auch von den Grundzigen von Bebauungsplanen, im Rahmen der zusétzlichen Wohnraum-
schaffung ermdglicht. Dies geschieht auch auf der Grundlage des § 31 Abs. 3 BauGB, wo-
nach die Befreiungen erfolgen kénnen, wenn die Gemeinde dem zustimmt.

Da Schwabach einen besonders hohen Wohndruck erfahrt, ist die Anwendung des Bautur-
bos zur Wohnraumschaffung legitim.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes S-26-67 sind heute kaum noch umsetzbar. Die
MenzelstralRe kann nicht mehr wie geplant gebaut werden und die Bebauung innerhalb des
festgesetzten Mischgebietes ist heute Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet zu bezeich-
nen.

Es wird den Antragstellern jedoch empfohlen, eine vertragliche Regelung mit den Eigenti-
mern der zum Teil noch nicht bebauten und beplanten Flachen mit den FI. Nrn. 1039/1 und
1039/2 hinsichtlich einer méglichen landwirtschaftlichen Nutzung zu treffen.

Aus Sicht des Stadtplanungsamtes kann die Bebauung nach dem vorgelegten stadtebauli-
chen Konzept erfolgen.

lll. Kosten

Die Bebauung erzeugt keine Kosten fir die Stadt Schwabach. Die ErschlieRungsanlagen
werden als private Wege errichtet. Eine Beteiligung an den ErschlieBungskosten im Rahmen
der erstmaligen Herstellung der Menzelstral3e wird auf den kinftigen Eigentimer des an die-

se StralRe anliegenden Einfamilienhauses berechnet.

Sonstige Folgekosten entstehen nicht.

V. Klimaschutz

Der Klimaschutz erfahrt durch die Anderung der Planung gegeniiber der im Bebauungsplan
vorgesehenen Bebauung keine negativen Auswirkungen.

V. Nachhaltigkeit

GESUNDHEIT UND

LEBEN
WOHLERGEHEN 15 ANLAND
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