Sitzungsvorlage Stadtrat 6ffentlich

am 25.06.2019

Vorlagen-Nr.: 3/084/2019

Berichterstatter: Wistner, Klaus

Betreff: Bebauungsplan "GAISFELD IV - Bauabschnitt I" - im

Parallelverfahren zur 16. Flanupl-Anderung - Behandlung der
Einwendungen, Satzungsbeschluss

Sachverhaltsdarstellung Bebauungsplan:

Der Stadtrat der GroRRen Kreisstadt Dinkelsbihl hat in 6ffentlicher Sitzung am 29.11.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,GAISFELD IV* fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA), ein
Mischgebiet (MI) und eine Flache fur den Gemeinbedarf beschlossen. Dem Beschluss vom
29.11.2017 lag nur ein Planvorentwurf, aber noch keine Begriindung zugrunde.

Das Plangebiet befindet sich am sidwestlichen Ortsrand von Dinkelsbihl, sudlich der Staats-
stralRe St 2220 und schlief3t nordwestlich an das Wohngebiet ,GAISFELD III* an.

Der Bebauungsplanvorentwurf wurde nach dem Stadtratsbeschluss vom 29.11.2017 nochmals
geadndert, erstmals mit einer Begriindung einschl. einem integrierten Griinordnungsplan und ei-
nem Umweltbericht versehen, und Planvorentwurf sowie die Begriindung wurden mit Beschluss
des Stadtrates vom 21.03.2018 bestatigt bzw. fur das Verfahren aufgestellt.

Geplant war zu diesem Zeitpunkt (21.03.2018) die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
(WA) nach 8§ 4 BauNVO mit einer Grof3e von ca. 17,32 ha, ein Mischgebiet nach 8§ 6 BauNVO mit
einer GrofRe von ca. 1,04 ha und eine Flache fir den Gemeinbedarf (Kindergarten) mit einer
GrofRe von ca. 0,51 ha.

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Das Bebauungsplanverfahren erfolgt hier gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mit der
16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dinkelsbiihl. Mit der Erarbeitung des Ent-
wurfs des Bebauungsplanes (und der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes) wurde das Ing.-
Blro Hartfelder, Sebastian-Munster-Stral3e 6, 91438 Bad Windsheim, beauftragt.

Der Stadtrat der GrofR3en Kreisstadt Dinkelsbihl hat am 21.03.2018 in 6ffentlicher Sitzung nicht
nur den Bebauungsplanvorentwurf i.d.F. vom 21.03.2018 gebilligt, sondern auch die Durchfiih-
rung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 und auch die Beteili-
gung der Nachbargemeinden (vgl. § 2 Abs. 2 BauGB) beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die friihzeitige Behordenbeteiligung haben in der
Zeit vom 03. April bis einschlie3lich 15. Mai 2018 (Auslegungsfrist) stattgefunden. In dieser Zeit
wurden sowohl Einwendungen aus der Blrgerschaft als auch von Behérden und Tragern 6ffentli-
cher Belange vorgetragen.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte rechtzeitig am 23.03.2018
durch ortstuibliche Bekanntmachung. Zeitgleich erfolgt die Unterrichtung der Behérden geméani § 4
Abs. 1 BauGB.

Nach der friihzeitigen Beteiligung (Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB/Behdrden und Trager

offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB) wurde das Thema ,Nahversorger/Einkaufsmarkt*
ins Gesprach gebracht — der Bauausschuss hat dazu am 05.09.2018 die Empfehlung ausgespro-
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chen, dass im Bauleitplanverfahren Gaisfeld IV eine Verkaufsflache fur einen Einkaufsmarkt auf
max. 1.600 gm festgesetzt wird — daraus folgt bzw. hat sich die Darstellung einer Sonderbaufla-
che ergeben. Der Stadtrat hat in der Folge am 25.09.2018 beschlossen, dass der Billigungsbe-
schluss am 09.10.2018 im Rahmen einer Sondersitzung stattfinden soll. Am 09.10.2018 lag dem
Stadtrat eine Planvorlage (16. Flachennutzungsplandnderung und Bebauungsplan Gaisfeld IV,
jew. nur in der reduzierten Gréf3e als Bauabschnitt I) mit einer Sonderbauflache, einer gemisch-
ten Bauflache und einer Wohnbauflache vor — zu einem Beschluss kam es gleichwohl nicht. Am
23.10.2018 hat der Stadtrat schlieB3lich entschieden, dass fur den Nahversorger nur eine Netto-
verkaufsflache von 1.200 gm zu bertcksichtigen und dieser Bereich entsprechend nur als Ge-
mischte Bauflache bzw. als Mischgebiet auszuweisen ist.

Der Stadtrat hat sich bei einem folgenden Arbeitsschritt in nichtoffentlicher Sitzung am 23. Januar
2019 mit einer Arbeitsfassung bzw. einem Planentwurf in der Fassung vom 16. Januar 2019 be-
fasst. Dabei wurden die Inhalte des Bebauungsplanes vom Planungsbiro Hartfelder (Herr Hart-
felder, Frau Eberl-Alsheimer, Frau Doll) und von Frau Stadtbaumeisterin Vonhold noch einmal
detailliert erlautert und besprochen — anhand von verschiedenen Analyseplanen wurden die
Themen Schallschutz, Grinordnung, Natur- und Artenschutzrechtlicher Ausgleich, FFH-
Vertréglichkeit, Verkehrserschliel3ung, die Einteilung in Teilgebiete, die Bebaubarkeit der Grund-
stucke veranschaulicht und in den Mittelpunkt gertickt. Die Stadtratssitzung bzw. Gesprachsrun-
de war zuletzt Anlass, die Planung einschlie3lich der Festsetzungen weiter auszufeilen. Der zur
offentlichen Auslegung beschlossene Planentwurf vom 20.03.2019 bericksichtigt dabei nicht nur
die Reduzierung des Plangebietes auf den Bauabschnitt I, sondern auch samtliche Anderungen
und Nachtrage seit der Billigung des geénderten Vorentwurfes durch den Stadtrat am 21. Marz
2018.

Auszug: Bebauungsplan ,GAISFELD IV - Bauabschnitt I (Planentwurf — 25.06.2019):

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,GAISFELD IV* der Stadt Dinkelsbihl in der Fassung vom
20.03.2019 sowie die Begrindung und Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 20.03.2019,
sowie die wesentlichen, umweltbezogenen Informationen lagen zusammen mit dem Entwurf der
16. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Zeit vom 01. April bis einschlieRlich 03. Mai
2019 bei der Stadt Dinkelsbuhl 6ffentlich aus. Aus der Birgerschaft wurden in dieser Zeit sechs
Einwendungen bzw. Anderungsvorschlage vorgetragen (s. Anlage 01 Blatter 01 - 23) — die Anla-
ge 01 mit den Blattern 01 bis 23 ist Bestandteil der Beschlussvorlage. In der gleichen Zeit wurden
die Behorden und Trager offentlicher Belange gehort. Von den informierten Tragern offentlicher
Belange, Behérden und Nachbargemeinden (32) haben sich 11 Behdrden bzw. sonstige Trager
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offentlicher Belange in Form von Hinweisen und mit der Bitte um Berlicksichtigung ihrer Belange
geauRert. Die Anlage 02 mit den Blattern 01 bis 41 enthalt dazu in der linken Spalte die AulRRe-
rungen der genannten Trager offentlicher Belange und im rechten Teil die AuRerungen des
Stadtrates (Abwagung). Die Anlage 02 mit den Blattern 01 bis 41 ist Bestandteil der Beschluss-
vorlage.

Nach der erfolgten Abwagung der unterschiedlichen Belange kann der Bebauungsplan ,Gaisfeld
IV — Bauabschnitt I" als Satzung beschlossen werden.

Anlagen
AL-01 — Abwagung, Teil 1 — Off.-Auslegg — Offentlichkeit-Biirger

AL-02 — Abwagung, Teil 2 — Off.-Auslegg — Behorden, T6B, Nachbargemeinden
AL-03 — Bebauungsplan-Planentwurf_25.06.2019

AL-04 — Textteil-zum-Bebauungs_Plan_25-06-2019

AL-05 — Begriindung-Umweltbericht_25.06.2019

AL-06 — Uberpriifung_schallt-Untersuch_07-06-2019

Vorschlag zum Beschluss:

Die bei der offentlichen Auslegung aus der Biirgerschaft (8§ 3 Abs. 2 BauGB) eingereichten Stel-
lungnahmen sind in der linken Spalte der Anlage 01 beschrieben. Die Stellungnahmen der Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB) sowie auch die Stellung-
nahmen der Nachbargemeinden (vgl. 8 2 Abs. 2 BauGB) sind in einer Anlage 02 zu diesem Be-
schluss beschrieben bzw. zusammengefasst. Bei beiden Anlagen (01 und 02) steht die Antwort
des Stadtrates zu den Hinweisen, Bedenken, Anregungen und Einwendungen (im Rahmen der
offentlichen Auslegung eingereicht) in der rechten Spalte. Die Antworten bzw. Stellungnahmen
des Stadtrates It. den Anlagen 01 und 02 sind Bestandteil des Beschlusses.

Der Stadtrat kommt unter Beriicksichtigung aller planungsrelevanten Umstande zu dem Ergeb-
nis, dass die bei der offentlichen Auslegung gegeniiber dem Planentwurf des Bebauungsplanes
,Gaisfeld IV — Bauabschnitt I“ vorgebrachen Einwendungen und Bedenken, hinreichend gewdr-
digt, sowie gegenseitig und untereinander abgewogen wurden. Die schutzwirdigen Interessen
der Betroffenen wurden in einem gerechten Ausgleich und in ein ausgewogenes Verhdltnis zu
den Allgemeininteressen gebracht.

Grundlage dieses Beschlusses sind aulRer der Abwéagung der verschiedenen Belange bzw. der
vorgebrachten Bedenken und Einwendungen mit den Anlagen 01 (Teil 1 — Beteiligung der Offent-
lichkeit/Blrger) und 02 (Teil 2 — Beteiligung der Behdrden) der Bebauungsplanentwurf in der
Fassung vom 25.06.2019 selbst, die Begriindung und der Umweltbericht vom 25.06.2019, sowie
die vom Stadtrat schon am 20.03.2019 bestétigten Unterlagen wie der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) fur das geplante Baugebiet Gaisfeld IV - Bauabschnitt 1 vom
05.03.2018, die Schalltechnische Untersuchung vom 12.03.2019, die NATURA (FFH) 2000 —
Vertraglichkeitsprifung fir die Baugebiete Gaisfeld 11l & IV vom 15.12.2014 sowie das Pflege-
konzept fur die Kompensationsflachen zum geplanten Baugebiet vom 26.07.2018.

Der vom Planungsburo Hartfelder-IT GmbH, 91438 Bad Windsheim, Seb.-Munster-Str. 6 gefertig-
te Bebauungsplanentwurf ,Gaisfeld IV — Bauabschnitt I“ mit integriertem Grinordnungsplan bzw.
mit den Teilen A. PLANTEIL im MaR3stab 1 : 1000, B. PLANZEICHEN, und C. TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN samt Verfahrensvermerken in der Fassung vom 25.06.2019 wird hiermit als
Satzung beschlossen — der Satzungstext ist im gesonderten Textteil (vor C. Textliche Festset-
zungen) zum Bebauungsplan enthalten.

Die Burger, die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, welche Anderungsvor-

schlage, Einwendungen oder auch nur Hinweise vorgetragen haben, sind von den gefassten Be-
schliissen zu unterrichten.

Seite 3von 4



Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan (nach Genehmigung der 16. Flachennut-
zungsplananderung durch die Regierung) gem. 8 10 Abs. 3 BauGB ortsublich (Frankische Lan-
deszeitung) bekannt zu machen und damit in Kraft zu setzen.
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