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Erster Burgermeister Robert Pfann eréffnet um 19:00 Uhr die Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses. Er begriif3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemalfe Ladung und
Beschlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschusses fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

[ TOP 1 Genehmigung der Niederschrift Uber die déffentliche Sitzung vom 18.01.2016

Beschlossen Ja 10 Nein O

| TOP 2 Bauantrage und -Voranfragen
TOP 2.1 Antrag auf Vorbescheid Dagmar Meindl tiber den Neubau eines Wochend-
’ hauses auf der FI.Nr. 312/1, Gemarkung Schwand, Unterer Lohweg 29

Die Antragstellerin beabsichtigt im Wochenendhausgebiet den Neubau eines Wochenendhau-
ses auf der FI.Nr. 312/1, Gemarkung Schwand, Unterer Lohweg 29. Das Wochenendhaus soll
eine Grundflache von 63,36 m2 erhalten. Des Weiteren soll sich der Standort des Hauses au-
Berhalb der fUr das Grundstlick festgesetzten Baugrenzen befinden.

Die Antragstellerin begrundet ihren Antrag auf Vorbescheid wie folgt:

,Bedingt durch die Grundsticksgréfe (3.352 m?) ergibt sich eine deutlich bessere Ausnutzung
des Grundsttickes. Auch im Hinblick auf die nordliche Zufahrt werden sich wesentlich kiirzere
Versorgungswege (Wasser, Strom, Telefon) ergeben. Durch die Veranderung des Standortes
wirden sich fir die Anwohner keine Nachteile ergeben.

Die geringfiigige Uberschreitung der Grundflache des Wochenendhauses ist durch die GroRe
des Grundstiickes meines Erachtens gegeben. Da sich das Grundstiick in der Mitte des Be-
bauungsplanes befindet, ist es auch meiner Ansicht nach stadtebaulich vertretbar.

Da im Wochenendhausgebiet zahlreiche Veranderungen geplant sind und zum Teil schon
durchgefuhrt wurden, sehe ich keine Beeintrachtigung durch mein Bauvorhaben.*

Beurteilung der Verwaltung:

Das von der Antragstellerin betroffene Grundstiick liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 3 ,Wochenendgebiet*. Der Bebauungsplan befindet sich derzeit in der Ande-
rungsphase. Diese wurde notwendig um eine weitere, geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
sichern. Ziel der Anderung ist die Umwandlung des Sondergebietes Wochenendhausgebiet in
reines Wohngebiet bzw. allgemeines Wohngebiet, da die tatsachliche Nutzung nicht mehr dem
bisherigen Bebauungsplan entspricht. Dies betrifft vor allen Dingen die Art der Nutzung, die
GebéaudegrofRen sowie die Gestaltung der Gebaude und Freiflachen. Derzeit ruht das Verfahren
der Bebauungsplananderung, da ein Oberflachenwasserkonzept erstellt werden muss.

Laut dem derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan sind Wochenendh&user mit einer tiberbauba-

ren Flache bis zu 54 m2 zuldssig. Des Weiteren legt der Bebauungsplan Baugrenzen fest. Diese
werden nach dem Vorentwurf der Antragstellerin verlassen.
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Der neue Bebauungsplanvorentwurf beabsichtigt eine Geschossflache bis 130 m2 und eine Er-
weiterung der Baugrenzen. Da der Bebauungsplan dahin geandert werden soll, kann sich die
Verwaltung eine Befreiung hinsichtlich der Uberbaubaren Flache und der Baugrenzen vorstel-
len.

Nachdem bereits in anderen Féallen eine grof3ere Uberbaubare Flache, sowie eine Abweichung
von den Standorten genehmigt wurde, sind fur diesen Antrag ebenfalls die vorgenannten ge-
ringfligigen Befreiungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 fir Schwand vorstellbar.

MGR Scharpff bringt vor, dass er dem Vorhaben nicht zustimmen kann, da der Bebauungsplan
sich derzeit in der Anderungsphase befindet. Er fligt an, dass auf dem Planblatt des Bebau-
ungsplans eine StralRe westlich des Grundstiicks dargestellt ist. Diese ist bisher nicht errichtet
worden.

Von MGR Theiler wird gefragt, ob der Antrag den neuen Festsetzungen des Bebauungsplans
entsprechen wirde.

Herr Mitzam antwortet, dass die Festsetzungen im neuen Bebauungsplan eingehalten werden
wurden.

MGR Dr. Schulze stimmt der Aussage von MGR Scharpff zu. Er erklart, dass bis zum jetzigen
Zeitpunkt viele Befreiungen erteilt wurden. Es sollte auf die Rechtskraft des geé&nderten Bebau-
ungsplans gewartet werden.

MGR Seidler ist der gleichen Meinung wie seine beiden Vorredner.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss befreit von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
3 ,Wochenendhausgebiet” hinsichtlich der liberbaubaren Grundstiicksflache und der
Baugrenzen.

Abgelennt Ja5 Nein 5

Abstimmungsvermerke:

Gegenstimmen: MGR Scharpff, MGR Wystrach, MGR Dr. Schulze, MGRin Freytag und MGR
Seidler

Beschluss uber den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zur Er-
TOP 3 schlieBung des Baugebietes Leerstetten 13 suidlich Schwabacher Str. mit
Kostenerstattung

Fur die ErschlieRung des Baugebietes Leerstetten 13 und die Ubernahme der ErschlieRungs-
kosten durch die Eigentiimer ist vorgesehen, mit diesen einen stadtebaulichen Vertrag abzu-
schliel3en.

Sach- und Rechtslage, Begrindung:

1. Vertragsgebiet
Das ErschlieBungsvertragsgebiet ist aus der Anlage 1 zum Vertrag zu entnehmen. Es besteht

aus der Geltungsbereichsflache des Bebauungsplanes Nr. 13 fir Leerstetten, sudlich Schwab-
acher Stral3e.
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2. Stadtebauliche Planung:

Die stadtebauliche Planung (Bebauungsplan) wurde bereits von der Gemeinde durchgefihrt.
Stand des Bebauungsplanverfahrens ist, dass der Satzungsbeschluss am 26.01.2016 durch
den Marktgemeinderat erfolgt ist. Die Rechtskraft soll nach dem Abschluss aller Kostenverein-
barungen (Inhalt des stadtebaulichen Vertrages) mit den Grundstickseigentiimern hergestellt
werden.

3. Bodenordnung (88 2 - 6 des Vertrages)

Gemeinde und Eigenttimer fihren im Vertragsgebiet eine vereinbarte Baulandumlegung durch.
Die vereinbarte Umlegung wird in eine amtliche Umlegung nach BauGB uberfuhrt. Die amtliche
Umlegung erfolgt durch das Vermessungsamt Schwabach. Die Gemeinde erhalt mit dem Umle-
gungsverfahren samtliche fir den 6ffentlichen Bedarf benétigten Flachen (Verkehrsflachen,
StralRenbegleitgriin, Ortsrandeingriinung etc.). Die Offentlichen Flachen betragen 24,95 % des
Vertragsgebietes.

4. ErschlieBung

Die Gemeinde fihrt in Vorausleistung im Vertragsgebiet samtliche ErschlieRungsarbeiten aus.
Beinhaltet sind insbesondere die Stral3en, Parkierungsflachen, Entwasserung, Abwasserbesei-
tigung, Beleuchtung und StraRengriin, aber auch naturschutzrechtliche AusgleichsmalRhahmen
auBBerhalb des Vertragsgebietes.

Die Gemeinde reicht die Kosten einschlief3lich der Honorarkosten an die Grundstuckseigenti-
mer weiter. Die Kostenerstattung ist in den 88 15 und 16 des Vertrages geregelt. Er beinhaltet
eine ratenweise Erstattung der Kosten mit einer Schlussabrechnung nach den tatsachlich ent-
standenen Kosten.

Die Gemeinde Gbernimmt sdmtliche ErschlieBungsanlagen in ihr Eigentum und in ihre Baulast.

5. Beitrage nach Kommunalabgabengesetz und Baugesetzbuch

Sinn des ErschlieRungsvertrages ist u.a. der Gemeinde das Risiko und den Aufwand einer Bei-
tragsabrechnung zu ersparen, sowie finanzielle Nachteile zu vermeiden.

Die Herstellungsbeitrage zur Abwasserbeseitigung sowie ErschlieBungsbeitrdge gelten gemaf

§ 21 Absatz 3 des ErschlieRungsvertrages als abgeldst. Die entsprechenden Verrechnungspos-
ten werden ausgewiesen und in der gemeindlichen Haushaltsrechnung aufgefiihrt. So wird den

Grundsatzen der Haushaltsklarheit Rechnung getragen und nicht zuletzt eine unangemessene

Kostenbelastung der Grundstiickseigentiimer vermieden.

Der vollstandige ErschlieBungsvertrag ist der Vorbemerkung angefligt und Bestandteil des Be-
schlusses.

Die Herstellungsbeitrage zur Wasserversorgung sind nicht Gegenstand des ErschlieBungsver-
trages.

Bei Nichtzustandekommen der ErschlielBungsvertrage kann die finanzielle Mehrbelastung von
der Gemeinde nicht getragen werden. Dies wirde den Verzicht auf ErschlieRung und Umlegung
des Gebietes bedeuten.

Der VS bittet Herrn Mitzam den stadtebaulichen Vertrag naher zu erlautern.

MGR Seidler fragt, ob die Grundstiicke von der Gemeinde verkauft werden.

Der VS erklart, dass die Grundstiicke direkt von den Eigentiimern verkauft werden.
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MGR Scharpff mochte wissen, warum man die einzelnen Hausanschliisse im Kanalausfih-
rungsplan nicht dargestellt hat. Er ist der Meinung, dass diese bereits von Anfang an hergestellt
werden sollten, sodass ein Aufriss der Straf3e im hachhinein nicht mehr nétig ist.

Herr Mitzam erklart, dass die Hausanschlisse mit den Hauptleitungen hergestellt werden. Im
Kanalausfiuhrungsplan (Anlage 3 Erschliel3ungsvertrag) sind jedoch nur die Hauptleitungen
dargestellt. Fir die Hausanschlisse besteht noch die Mdglichkeit die Lage mit den Eigentimern
abzustimmen. Die Verlegung der Hausanschlusse, auch fur die anderen Versorger, ist Bestand-
teil der vertraglichen Regelungen. Im Bauzeitenplan ist auch ein Zeitfenster fur die Verlegung
der Leitungen mit Hausanschlissen fir die anderen Versorger vorgesehen.

Von MGR Scharpff wird gefragt, ob die Deckschicht erst hergestellt wird, wenn die gesamten
Grundstiicke im Geltungsbereich bis zu einem bestimmten Prozentsatz bebaut sind.

Herr Mitzam bejaht dies und erklart, dass man moglichst lange mit der Herstellung der Deck-
schicht warten will um Stral3enschaden zu vermeiden. Die Tragschicht hingegen wird nach Ver-
legung aller Leitungen hergestellt.

Der VS flgt hinzu, dass man wie bei der Erschliel3ung in den Pointgarten verfahren wird, wo
sich diese Vorgehensweise bewahrt hat.

MGR Seidler fragt, warum die Grundstticke nicht durch die Gemeinde verkauft werden, da der
Verkauf der Pointgarten eine gute Einnahmequelle war. Des Weiteren mochte er wissen, ob bei
den Grundstiicken eine Baupflicht besteht um Bauliicken in diesem Bereich zu vermeiden.
Auch mochte er wissen, wie viele Bauwillige es aus den Reihen der Grundstiickseigentiimer
gibt.

Der VS erklart, dass es keine Baupflicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt. Die Ge-
meinde héatte die Flachen von den Eigentiimern erwerben mussen. Dies ware nur durch die
Aufnahme eines Darlehen méglich gewesen. Davon hat man im Hinblick auf die anstehende
Sanierung der Schule, welche komplett durch Fremdmittel zu finanzieren ist, Abstand genom-
men. Zudem haben etliche Eigentimer Eigenbedarf angemeldet. Auch wenn die Zinsen derzeit
niedrig sind, ist es schwer abzuschétzen, wann durch den Abverkauf die Darlehen getilgt sein
werden. Der Verkauf der Grundstlicke in den Pointgarten hat sich auf ca. acht Jahre erstreckt.
Derzeit gibt es bereits vier bauwillige Grundstiickseigenttiimer bzw. Angehorige.

Von MGR Scharpff wird abschlieRend vorgebracht, dass in § 15 des stadtebaulichen Vertrags
die Ziffer 4 zu streichen ist, weil es keinen 4. Absatz gibt.

Der VS bedankt sich fur die Aufmerksamkeit des Kollegen und erklart, dass es sich hier um
einen redaktionellen Fehler handelt, welcher korrigiert wird.

Beschluss:

Der BauUA beschlieldt, mit den beteiligten Grundstiickseigentiimern den stadtebaulichen
Vertrag in der vorgelegten Form abzuschlielRen und nach Vertragsabschluss die Bau-
landumlegung in ein amtliches Verfahren nach 88 45 ff BauGB zu Uberfuhren. Der erste
Burgermeister wird erméchtigt, die entsprechenden Vertrage abzuschliel3en.
Beschlossen Ja9 Nein 1

Abstimmungsvermerke:

Gegenstimme: MGR Seidler
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Beschluss uber ein Umlegungsverfahren zur ErschlieBung und Neugestal-
TOP 4 tung der Grundstiicke im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 13 fur Leerstetten sidlich Schwabacher Str.

Im ErschlieBungsvertrag soll mit den Grundstlickseigentiimern vereinbart werden, eine Bau-
landumlegung fur das Baugebiet Leerstetten 13 durchzufiihren. Die Baulandumlegung soll in
eine amtliche Umlegung nach BauGB uberfuhrt werden. Die Durchflihrung eines amtlichen Um-
legungsverfahrens vermeidet die Zahlung von Grunderwerbssteuern sowohl fir die Grund-
stiickseigentiimer als auch fur die Gemeinde.

Ziel der Baulandumlegung (Bodenordnung) ist es, aus den im Vertragsgebiet liegenden Grund-
stiicken, entsprechend den Bebauungsplanfestsetzungen, bebaubare Grundstiicksflachen zu
bilden und gleichzeitig die Ubertragung der o6ffentlichen Flachen auf die Gemeinde vorzuneh-
men. Offentliche Flachen im Sinne dieses Vertrages sind samtliche ErschlieRungsflachen (6f-
fentliche StraRen, Wege) im Vertragsgebiet und offentliche Grinflachen einschlie3lich natur-
schutzrechtlicher Ausgleichsflachen, soweit solche im Bebauungsplan als 6ffentliche Flachen
ausgewiesen werden.

Fur die Durchfiihrung eines amtlichen Umlegungsverfahrens ist ein Umlegungsbeschluss nach
§ 47 BauGB herbeizufihren. Der gesamte Verfahrensablauf des Umlegungsverfahrens ist in
den 88 45 — 79 BauGB geregelt.

Das Umlegungsgebiet ergibt sich aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 fir
Leerstetten und umfasst die Flurnummern 179, 179/2, 187/1, 187/5, 188, 188/3 und 188/6
Gmkg. Leerstetten.

Die Durchfuihrung der amtlichen Umlegung soll auf das Vermessungsamt Schwabach tbertra-
gen werden.

Von Herrn Mitzam wird erklart, dass man sich fir das vereinbarte amtliche Umlegungsverfahren
entschieden hat. Die Verwaltung hat sich auch Gber das freiwillige Umlegungsverfahren infor-
miert. Gesprache mit einem Notar haben jedoch gezeigt, dass der Gemeinde und auch den
Eigentiimern Kosten in Form von Grunderwerbssteuern entstehen wirden.

Zu diesem Tagesordnungspunkt werden von Seiten der Ausschussmitglieder keine Anregungen
vorgebracht, sodass der VS uber diesen Punkt abstimmen I&sst.

Beschluss:

Der BauUA beschlief3t fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 13 fiir Leerstet-
ten, bestehend aus den Flurnummern 179, 179/2, 187/1, 187/5, 188, 188/3 und 188/6 Gmkg.
Leerstetten ein amtliches Umlegungsverfahren nach 88 45 ff BauGB. Die Durchfiihrung
der Umlegung wird dem Vermessungsamt Schwabach Ubertragen.

Beschlossen Ja 9 Nein 1

Abstimmungsvermerke:

Gegenstimme: MGR Seidler

| TOP 5 Berichte der Verwaltung |

Der VS berichtet, dass ein groRerer Teil der Wasserversorgungsanlagen des Zweckverbandes
Schwarzachgruppe mittlerweile ein Alter von 50 Jahren oder mehr erreicht hat. So verhéalt es
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sich auch bei dem tber 130 km langen Rohrnetz und den ca. 76 km Hausanschlussleitungen,
von denen ein Drittel &lter als 50 Jahre ist. Zur langfristigen Sicherung der Wasserversorgung
sind insofern groRere Erneuerungs- und Verbesserungsarbeiten mit entsprechenden Investitio-
nen erforderlich. Das Fachbiro CDM Smith aus Nurnberg hat die Verbandsanlagen naher un-
tersucht und die notwendigen Mal3nahmen zur Ertlichtigung im Herbst 2014 in einem Gutach-
ten dargestellt. Der Zweckverband will die Arbeiten zeitnah umsetzen und beauftragte deshalb
das Fachbiro Dr. Schulte/Réder Kommunalberatung aus Veitshéchheim. Das Biiro fuhrt ab
dem 29.02.2016 im gesamten Verbandsgebiet Vermessungen der vorhandenen Geschossfla-
chen durch. Begonnen werden die Bestandsaufnahmen in Schwanstetten. Die nachste Aufgabe
des Zweckverbandes besteht darin, den Grundstlickseigentiimern im Verbandsgebiet vor Be-
ginn der Arbeiten, per Post ein ausfuhrliches Informationsschreiben Uber die Vermessungsar-
beiten zuzustellen. Im Anschluss an die Bestandsaufnahmen mit Kalkulation werden die Grund-
stuckseigentimer zu einer Informationsveranstaltung eingeladen. Bei dieser werden die Eigen-
timer Uber die notwendigen Erneuerungs- und Verbesserungsmalnahmen, die Hohe der Ver-
besserungsbeitrage und auch Uber die Grundlagen zur Berechnung der beitragspflichten Fla-
chen informiert.

| TOP 6 Anfragen der Ausschussmitglieder

MGR Dr. Schulze berichtet, dass der Radweg an der RH 1 zwischen Schwand und Leerstetten
Nachts nur sehr schwer durch die schlechten Sichtverhaltnisse befahrbar ist. Er fragt, ob man
fur die Zukunft eine Beleuchtung des Radwegs in Planung nehmen konnte.

Der VS erklart, dass eine Beleuchtung des Radweges aufgrund von hohen Investitionskosten
damals nicht gewtinscht wurde. Man konnte auf den Waldweg zwischen Schwand und Leerstet-
ten ausweichen, welcher beleuchtet ist. Dennoch wird man die Kosten einer Wegbeleuchtung
bei dem Versorger abfragen.

Von MGR Kremer wird berichtet, dass sich vom Faschingszug noch ein Halteverbotsschild in
der Alten Stral3e befindet.

Vom VS wird erklart, dass der Bauhof das Halteverbotsschild entfernen wird.

Mit Dank fir die konstruktive Mitarbeit schliefl3t Erster Blirgermeister Robert Pfann um 19:34 Uhr
die offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses.

Robert Pfann Mario Knorr
Erster Burgermeister SchriftfUhrer/in
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