Beschlussvorlage

2021/207

Referat Baureferat

Abteilung Abt. 32, Stadtplanung

Verfasser(in)

Gremium

Termin Vorlagenstatus

Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss

30.09.2021 offentlich

Bebauungsplan Nr. 11 fir das Gebiet studlich der Paartalstral3e, westlich der Strafe "Am
Lindenkreuz" und nordlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen
- Billigungs- und Auslegungsbeschluss -

Beschlussvorschlag:

Alternative A

1. Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 11 fur das Gebiet sudlich der

Paartalstral’e, westlich der Strale ,Am Lindenkreuz® und nordlich des Mitterweges im
Stadtteil Rederzhausen wird im Verfahren nach 8§ 13b BauGB weitergefiihrt. Der

Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 11 fr das Gebiet sudlich der Paartalstral3e, westlich der Stral3e ,Am Lindenkreuz®“ und
nordlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen in der Fassung vom 30.09.2021 mit der
beiliegenden Begriindung vom 30.09.2021.

Der Bebauungsplanentwurf ist mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
auszulegen und die Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Alternative B

1. Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 11 fir das Gebiet sudlich der

Paartalstrale, westlich der Strale ,Am Lindenkreuz“ und nérdlich des Mitterweges im
Stadtteil Rederzhausen wird im Regelverfahren fortgesetzt. Den Planunterlagen ist im
weiteren Bearbeitungsprozess ein Umweltbericht sowie eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung beizufiigen.

. Dem Stadtrat wird empfohlen fir den Geltungsbereich des BP Nr. 11 einen
Anderungsbeschluss fur den Flachennutzungs- und Landschaftsplan zu fassen.

anwesend: fur den Beschluss: gegen den Beschluss:
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3. Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss billigt den Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 11 fir das Gebiet stdlich der Paartalstral’e, westlich der Stralse ,Am
Lindenkreuz® und ndrdlich des Mitterweges im Stadtteil Rederzhausen in der Fassung vom
30.09.2021 mit der beiliegenden Begriindung vom 30.09.2021.

Auf der Grundlage Der Bebauungsplanentwurf mit der Begriindung ist die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem. 8 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden gem. §4
Abs. 1 BauGB durchzufihren.
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Sachverhalt:

Bisheriger Verfahrensverlauf:

Empfehlung zur Beb.Plan-Aufst. 22.01.2019 PUA
Aufstellungsbeschluss 09.05.2019 STR
Anderung und Erweiterung 12.12.2019 STR
des Geltungsbereiches

Konzeptvorstellung 21.07.2020 STR
Vorberatung der Stellungnahmen 11.03.2021 PSE

aus der friihzeitigen AuRRerung
und Weiterfihrungsbeschluss

A. Vorgeschichte

In der Sitzung vom 21.07.2020 wurde dem Stadirat das stadtebauliche Konzept des
Bebauungsplans Nr. 11 in Rederzhausen vorgestellt und beschlossen, auf dessen Grundlage
den Bebauungsplanentwurf zu erarbeiten (vgl. Beschlussvorlage 2020/111). In der Planungs-
und Stadtentwicklungssitzung am 11.03.2021 (Beschlussvorlage 2020/444) wurde vor dem
Hintergrund der zahlreich eingegangenen Stellungnahmen der Uberarbeitete stadtebauliche
Entwurf diskutiert und beschlossen, das Verfahren auf der vorgestelliten Planungsgrundlage
weiterzufihren.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 09.05.2019 (Beschlussvorlage 2019/038) wurde auf3erdem
die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. 8 13b BauGB

(Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) beschlossen. Mit
Schreiben vom 11.12.2020 wurde im Namen der Blrgerinitiative Rederzhausen beantragt, den

Beschluss zur Bebauungsplanaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
aufzuheben und fakultativ_auf das Regelverfahren umzustellen. Der Antrag muss aus

Rechtsgriinden behandelt werden. AuRerdem bestimmt er den weiteren Verfahrensverlauf.

B. Beschlussvorschlag zum Verfahren gem. 8 13 b BauGB

Die durch die Novelle des Baugesetzbuches 2017 eingefligte Vorschrift des 8§13 b zur
Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren, eroffnet fir
AuRRenbereichsflachen das Verfahren des 8§ 13a BauGB, indem es die beschleunigenden
Merkmale Gbernimmt. Ziel dieser befristeten Verfahrensart ist es, der anhaltenden Wohnungsnot
speziell in Ballungsgebieten entgegen zu wirken.

Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB ist an folgende
Tatbestandsvoraussetzungen geknlpft:
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e Grundflachenbegrenzung (zuléssige Grundflache des Baugebiets, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf) von weniger als 10.000 Quadratmeter
Wohnnutzung
Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen

e Keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen (Anwendungsausschluss nach § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB)

e Keine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (Anwendungsausschluss nach § 13a Abs.1 S.5 Var. 1
BauGB)

o Keine Verletzung der Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfédllen nach 850 Satz1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
(Abstandsgebot zu Storfallbetrieben) (Anwendungsausschluss nach § 13 a Abs. 1 S. 5
Var. 2 BauGB)

Nach Auffassung der Verwaltung sowie der beauftragten Kanzlei werden die oben aufgefiihrten
Voraussetzungen erflillt.

Neben den oben aufgefiihrten Voraussetzungen gibt es fur die Anwendbarkeit dieses
Verfahrens eine zeitliche Befristung. Urspriinglich musste bis zum 31.12.2019 das Verfahren
formlich eingeleitet worden sein und bis 31.12.2021 zur Satzung gebracht werden.

Das vom Bundestag am 07. Mai beschlossene Gesetz zur Mobilisierung von Bauland
(Baulandmobilisierungsgesetz) beinhaltet u.a. eine Wiedereinfihrung dieser Befristung
(Aufstellungsbeschluss bis 31.12.2022; Satzungsbeschluss bis 31.12.2024.

Die wesentlichsten Unterschiede des beschleunigten Verfahrens zum Regelverfahren
stellen folgende Punkte dar:

e Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 und eines Umweltberichts gem. § 2a BauGB entfallt

e Zu erwartende naturschutzfachliche Eingriffe gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig; die zu erwartenden
Eingriffe sind also nicht ausgleichspflichtig

¢ Notwendigkeit einer zusammenfassenden Erklarung gem. § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1
uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan bericksichtigt wurden, und Uber die
Grunde, aus denen der Plan nach Abwégung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahlt wurde, entfallt

e Notwendigkeit einer formlichen frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3
Abs.1 und 84 Abs.1 BauGB entfallt; Moglichkeit zur friihzeitigen Information und
AuBerung bleibt bestehen (wurde im vorliegenden Fall im Sept./Okt. 2020 durchgefiihrt)

e Abweichung vom Flachennutzungsplan maglich; Anpassung des FNP im Wege der
Berichtigung; keine Beeintrachtigung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

e Erleichterung bei der Bekanntmachung

Trotz der oben genannten Erleichterungen des beschleunigten Verfahrens besteht die
materielle Pflicht, die_ Umweltbelange gem. 8 1a BauGB in_der Abwagung in_gleichem
Mal3e zu bertcksichtigen. Hierzu zahlen auch der flachenschonende Umgang mit Boden oder
artenschutzrechtliche Belange. Im Rahmen des folgenden Verfahrensschrittes der formellen
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden u.a. die Regierung
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von Schwaben als htéhere Landesplanungsbehérde, das Landratsamt Aichach-Friedberg, hier
speziell die Naturschutzbehtrde und die Immissionsschutzbehérde angehért und um
Stellungnahme zum vorgelegten Bebauungsplanentwurf gebeten. Die Behdrden kénnen hier
auch zur Verfahrensart Stellung nehmen.

Eine Umstellung der Verfahrensart in das Regelverfahren ist méglich. Im Rahmen dieses
Bebauungsplanes hatte dies ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes sowie die
Erstellung eines Umweltberichts fur den Bebauungsplan und einen naturschutzfachlichen
Ausgleich zur Folge. Die zeitliche Befristung fiir den Satzungsbeschluss des Bebauungsplans
wiurde entfallen. Die Fachbelange werden wie im Regelverfahren bertcksichtigt.

Unter der Einhaltung der Voraussetzungen kann die Stadt als Trager der Planungshoheit das
Verfahren nach § 13 b BauGB anwenden. Dies ist durch den Aufstellungsbeschluss geschehen.
Die Verwaltung erachtet deshalb die Weiterfihrung des Verfahrens nach § 13 b BauGB als
sinnvoll.

C. Beschlussvorschlag Billigung des Planungsentwurfs

Durch den Aufstellungsbeschluss, den Beschluss Uber das stadtebauliche Konzept sowie die
Vorberatung der Stellungnahmen mit Weiterfuhrungsbeschluss hat der Stadtrat bzw. der
Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss eine Entwicklung von Bebauung am Ortsrand mit
der vorgeschlagenen Straf3enfihrung und Bebauung mit GescholRwohnungsbau beschlossen.

Im Vergleich zum damals angehéngten stadtebaulichen Entwurf vom 28.01.2021 sowie den
Ansichten des Bebauungsvorschlages vom 15.12.2020 wurden neben kleinen Korrekturen
folgende Anderungen vorgenommen:
e Umplanung der kettenhausartigen Bebauung in Bauraum 1 zu einem Doppel- und einem
Einzelhaus
e Wegfall eines Reihenhauses in Bauraum 3.1
e Anderung der Gebaudekubatur in Bauraum 4.1 von einem quadratischen zu einem
rechteckigen Baukorper
e Umplanung der Baurdume 7 & 8 sowie 9 & 10 (jeweils von einem Doppel- und
Einzelhaus in drei Reihenh&user); dadurch Reduzierung der VollgescholRigkeit in diesen
Bereichen auf zwei Vollgeschosse
e Reduzierung der offentlichen Stellplatze im Stralenraum von geplanten 24 auf 20
aufgrund der ErschlieBungssituation (Schleppkurven, Grundstiickszufahrten)

Der Bebauungsplan sieht fur die geplante Bebauung eine Mischung unterschiedlicher
Wohnformen vor. Neben den Einfamilien- bzw. Doppelh&usern sollen auch Reihenhduser sowie
Mehrfamilienhduser in offener Bauweise entstehen. Im westlichen Bereich zur Landwirtschaft
sind hauptsachlich Einzel- und Doppelhduser geplant. Im Bauraum 3 sind hier auch
Reihenhauser maoglich. In diesem Ortsrandbereich ist eine GescholRligkeit von zwei
VollgescholR3en festgesetzt. Auch im nord- und sudoéstlichen Bereich (Baurdaume 2 & 11) sind
Einfamilienhduser mit max. zwei VollgeschoRen vorgesehen. Die Durchmischung der
Wohnformen runden die Reihenhduser in den Baurdumen 7-10 sowie die max.
dreigeschossigen Mehrparteienhduser im zentralen Bereich (Bauraum 4) ab. Fir die einzelnen
Bau- bzw. Teilbaurdume wurden jeweils angepasste maximal zulassige Hohenfestsetzungen
erarbeitet, um die Hohenentwicklung an den Geléndeverlauf anzupassen.
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Die Grundflachenzahl sowie die Geschol3flachenzahl entsprechen den fir die heutige Zeit und
eine moderne Bauweise typischen Festsetzungen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung und Beliftung gilt fir den Bebauungsplan die
Satzung der Stadt Friedberg Uber abweichende MafRe der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung). Hierdurch wird im Vergleich zu den Regelungen der Bayerischen
Bauordnung ein hoéherer Abstand zwischen den Gebauden festgesetzt (0,7 H; 2 x 0,5 H bei < 16
m maglich).

Die Festsetzung der max. zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten in den einzelnen Baurdumen
stellt die Nutzung als Einfamilien- bzw. Doppelhduser klar und begrenzt die Anzahl auf max.
46 Wohneinheiten im Plangebiet.

Als Dachform sind im Plangebiet grof3tenteils Satteldacher wie sie auch in der Umgebung zu
finden sind zu errichten. Lediglich bei den Mehrparteienhausern in Bauraum 4 sind aufgrund der
damit einhergehenden Reduzierung der Gesamthohe Flachdacher zulassig. Diese Flachdacher
sind zu begriinen bzw. fir die Gewinnung von Sonnenenergie vorzusehen.

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlicksflache und zum Maf3 der baulichen Nutzung
sollen zum Einen die vom Ausschuss gewtnschte Durchmischung von Wohnformen und zum
Anderen im Zusammenhang mit dem Zel eines flachensparenden Bauens eine teilweise
dichtere Bebauung ermoglichen. Durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Hohenfestsetzungen soll ein in der Hanglage angepasstes Erscheinungsbild entstehen.

Die ErschlieBung des Plangebiets wird von der Paartalstrale aus mit einer in Nord-Sud-
Richtung verlaufenden Stral3e erfolgen. Im zentralen Bereich verlauft die Stral3e in Kurven in
Richtung Osten. Dies dient neben der Verkehrsberuhigung im Plangebiet auch dem
Oberflachenwasserabfluss. Ein sturzbachartiger Abfluss wird dadurch trotz der Hangneigung
vermieden. Der kurvige Stralenverlauf in Richtung Osten dient zudem zur Schaffung eines
groBeren Abstandes zu der bestehenden Nachbarbebauung in der Stralle ,Am Lindenkreuz®.
Der Durchstich der inneren ErschlieBungsstrae nach Suden bis zum Mitterweg dient
ausschlie3lich fur Feuerwehr und Rettungsdienst zur Durchfahrt und zur ErschlieBung der
unmittelbar angrenzenden Hauser. Eine bauliche Barrikade (z. B. Poller) im Siden soll die
allgemeine Durchfahrt und somit einen Schleichverkehr aus den sudlich angrenzenden
Wohnquartieren zur Staatsstralle einerseits und ein AbflieBen von Fahrzeugen aus dem
Planungsgebiet durch bestehenden Wohnstral3en als Abkirzung andererseits verhindern. Die
Baurdume 9 und 10 werden durch eine private Stichstral3e erschlossen.

AulRerhalb des Plangebiets ist zur Beruhigung des flieBenden Verkehrs auf der Paartalstral3e
eine Querungshilfe angedacht. Au3erdem soll durch einen Fu3- und Radweg das Baugebiet
auch fur FuRganger und Radfahrer erreichbar werden. Die innere ErschlieBungsstrafie soll
verkehrsberuhigt werden. Diese Planungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
baulichen MalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes werden in Abstimmung mit der
Tiefbauabteilung im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zu diesem Bebauungsplan
vereinbart.

Die fur den ruhenden Verkehr bendtigten Stellplatze missen auf den Baugrundstiicken erstellt
werden. Die Bauraume 3 und 4 sollen zur Unterbringung eine Tiefgarage erhalten. Garagen
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kénnen mit der gleichen Dachform und Dachneigung wie das Hauptgebaude errichtet werden.
Alternativ kénnen Flachdachgaragen mit Dachbegriinung oder mit Anlagen zur Gewinnung der
Sonnenenergie gebaut werden. Fur Besucher sind 20 o6ffentliche Stellplatze im Plangebiet
vorgesehen, wobei die Mehrparteienhduser gem. Stellplatzsatzung eigene Besucherstellplatze
zusétzlich nachweisen mussen.

Im Norden des Baugebiets konnen fiur Elektroautos zwei Stellplatze mit E-Ladesaulen
entstehen. Die Flache kann Netzbetreibern hierfir angeboten werden (z.B. online Uber das
Flachentool).

Die Grinordnungsplanung sieht fur die o6ffentlichen sowie fir die privaten Grundsticke
grunordnerische Malinahmen vor. Die kunftigen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern am westlichen Rand der Wohnbauflachen mit einer Breite von 10 m, sowie
Pflanzvorgaben innerhalb der Bauflachen, fihren zu einer wirksamen Ein- und Durchgriinung
des Baugebietes. Mit den ca. 2.508 m2 umfassenden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern wird der kunftige Siedlungsrand definiert. Es entstehen neue Gehdlzlebensrdume
und ein attraktiver Ubergang zur offenen Landschaft. Die kiinftigen Pflanzungen erhéhen die
Verdunstungsleistung und wirken damit der Erw&rmung durch Bebauung und Versiegelung
entgegen. Mit der Entwasserungsmulde erhalt die Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strduchern eine zusatzliche Funktion. Die Entwéasserungsmulde wird mit einer leicht
geschwungenen Form naturnah gestaltet. Baumstandorte innerhalb der offentlichen
Verkehrsflachen tragen zur Durchgrinung des kinftigen Wohngebietes mit bei. Neben den
Pflanzungen im offentlichen Raum sind auch grunordnerische Malihahmen auf den privaten
Baugrundstiicken erforderlich.

Im Hinblick auf den Klimawandel ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen sowohl dem
Klimaschutz als auch der Anpassung an kiinftige Verdnderungen Rechnung zu tragen. Im
Gebiet liegen gunstige Bedingungen fir eine aktive und passive Sonnenenergienutzung und
damit einer klimavertréglichen Energiegewinnung vor. Zusatzlich kénnen die randlichen
Grunflachen mdglicherweise auftretenden Starkregen, verbunden mit dem Abfluss von wild
abflieRendem Niederschlagswasser, ableiten.

Die Entwasserung des Baugebiets wird im Trennsystem erfolgen. Die Niederschlagswasser,
welche auf den ErschlieBungsstral3en anfallen, sowie auf den Dach- und Mischverkehrsflachen
der Baugrundsticke, werden durch ein Regenwasserkanalnetz gefasst und Uber einen
Regenwassersammler DN 300/400, dessen Leitungsfihrung sich an der ErschlieBungsstralle
orientiert, entsprechend des natirlichen Gefélles aus dem Baugebiet abgeleitet. Es ist geplant,
das vorgereinigte Niederschlagswasser der StraBen- und Dachentwdsserung in den
Rederzhauser Graben zu entwassern. Es ist notwendig, das Niederschlagswasser in einem
Regenriuckhaltbauwerk zu puffern, um es in den Rederzhauser Graben abzuschlagen. In einer
Entfernung wvon ca. 120m nordwestlich des geplanten Baugebietes ist das
Regenrlckhaltebauwerk  ,Am  Steinernen  Saulweg® geplant, welches u.a. als
Regenrickhaltebecken fir das geplante Baugebiet fungieren soll. In der Sitzung des
Bauausschusses am 08.07.2021 wurde die Umsetzung dieses Regenrickhaltebeckens
beschlossen. Die Ausschreibung der BaumalRnahmen erfolgt noch im Herbst/Winter diesen
Jahres. Geplant ist die Fertigstellung bis Ende 2022.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt. Dabei wurde festgestellt, dass der Verkehrslarm in den Baurdumen 1 und 2 sowohl die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau,
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Berechnungsverfahren” als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV teilweise zur Tag-
und Nachtzeit Uberschreitet. Da aus stadtebaulichen Grinden eine La&rmschutzwand als aktive
MalRnahme nicht gesehen wird, sind in den Baurdumen passive Malinahmen zur Erflllung der
Anforderung an gesunde Wohnverhéltnisse erforderlich. Hierzu wurden fiir die betroffenen
Baurdume malf3gebliche Auenlarmpegel festgesetzt.

Anlagen:

1 — Planzeichnung (30.09.2021)

2 — Satzung (30.09.2021)

3 — Begrindung (30.09.2021)

4 — Bestandsvermessung vom 27.06.2019

5 — Bebauungsvorschlag — Ansichten/Schnitte vom 30.09.2021
6 — Versickerungsbeurteilung vom 15.05.2019

7 — Schalltechnische Untersuchung vom 25.08.2021

8 — 3 D-Modell (Stand: 30.09.2021)
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