Beschlussvorlage

Geschaftszeichen: Verantwortliche/r: Vorlagennummer:
VI/61 Amt f. Stadtentwicklung u. Stadtplanung 611/031/2014

Siedlungsentwicklung in Dechsendorf; Entwicklung neuer Baugebiete; Einbringung
als Antrag des Oberblirgermeisters; 1. Sitzung Ortsbeirat Dechsendorf 23.
September 2014

Beratungsfolge Termin O/IN Vorlagenart Abstimmung

Umwelt-, Verkehrs- und Planungsbei-
rat

Umwelt-, Verkehrs- und Planungs-
ausschuss / Werkausschuss EB77

10.03.2015 O Empfehlung

10.03.2015 O Beschluss

Beteiligte Dienststellen

I. Antrag
1. Der Sachbericht der Verwaltung wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, ein Konzept fir das weitere Vorgehen zur Mobilisierung der
Baulticken in Dechsendorf zu entwickeln und dabei insbesondere das gesetzlich zur Verfligung
stehende Instrumentarium (Baugebot) zu prifen.

3. Der Antrag des Ortsbeirats Dechsendorf, eingebracht durch Herrn OBM Dr. Janik, ist damit be-
arbeitet.

[I. Begrindung

1. Ergebnis/Wirkungen
(Welche Ergebnisse bzw. Wirkungen sollen erzielt werden?)

Seitens des Ortsbeirats Dechsendorf wird ein steigender Bedarf an Wohnraum fir junge De-
chsendorfer Burger, die im Ort bleiben wollen, festgestellt. Daneben gebe es auch Senioren,
die Wohnraum fir Veranderungen suchen. Der Ortsbeirat Dechsendorf beantragt dazu, dass
neue Baugebiete in Dechsendorf entwickelt werden (vgl. Anlage 1).

Die Verwaltung schlagt auf Basis vom UVPA am 16.04.2013 einstimmig beschlossenen Stra-
tegiepapiers Wohnen (vgl. Vorlage 611/173/2012) im Folgenden ein Vorgehen vor, wie der
Nachfrage nach Wohnbauland in Dechsendorf begegnet werden soll.

2. Programme / Produkte / Leistungen / Auflagen
(Was soll getan werden, um die Ergebnisse bzw. Wirkungen zu erzielen?)

2.1 Rahmenbedingungen

Gemal 8§ 1 Abs. 5 Satz 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) soll die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. In § 1a Abs. 2 BauGB ist dazu
weiter ausgefiihrt, dass zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen ins-
besondere die Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
und anderer Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind.
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Die mittelfristigen Ziele der Stadt Erlangen benennt das Strategiepapier Wohnungsbau aus-
zugsweise wie folgt:

,=Handlungsfeld Innenentwicklung
Die Umnutzung von Brachflachen soll als ein Schwerpunkt der Innenentwicklung fortgesetzt werden.
Die Mobilisierung von vorhandenen Baugrundstiicken soll vorangetrieben werden.
Eine angemessene Nachverdichtung von Einfamilienhausgebieten soll unterstiitzt werden.

- ()
Handlungsfeld AuRenentwicklung

Nach weitgehender Mobilisierung der Baullicken ist eine Ortsteilentwicklung in kleinem Umfang z.B. durch
Ortsabrundungen vorstellbar.

(.)

Langfristig soll ein Stadtentwicklungskonzept aufgestellt werden. Dieses soll Aussagen zur kiinftigen Entwicklung
von neuem Wohnungsbau enthalten und kann Grundlage fir eine Fortschreibung des Flachennutzungsplans sein.®

Vor allem bereits vorhandene — aber bisher noch ungenutzte — Baugrundstticke bergen ein
grol3es stadtebauliches Potenzial. Fir diese wurde die erforderliche Erschliel3ung bereits im
Vorgriff erstellt. Eine Schlie3ung von Baulticken ist sowohl wirtschaftlich als auch zum Schutz
der Landschaft und der Ressource Boden sinnvoll. Die Schaffung eines kompakten Siedlungs-
korpers tragt auch zur Verkehrsvermeidung durch kurze Wege bei.

2.2 Reserven im Innenbereich

Der Ortsteil Dechsendorf weist ein hohes Potenzial fir zusatzliche Wohneinheiten im Sied-
lungsbereich auf. Eine vorsichtige Prognose errechnet ca. zusatzliche 180 Wohneinheiten (vgl.
Anlage 2), die bei Nutzung der vorhandenen Bauliicken geschaffen werden kénnten. Zum Ver-
gleich: Der gesamte Wohnungsbestand in Dechsendorf betrégt 1.531 Wohneinheiten (Stand
31.12.2013). Hochgerechnet mit der aktuellen durchschnittlichen Belegungszahl bei Neubau-
ten liegt damit Wohnraum fir fast 600 Einwohner in Dechsendorf brach.

Fast die gesamte Ortslage Dechsendorf liegt innerhalb der Geltungsbereiche von Bebauungs-
planen (vgl. Anlage 3). Wahrend die zuletzt geplanten Baugebiete D 460 ,Altkirchenweg®
(2001) und D 460-A ,Zum Eichelberg“ (2004) von einem Bautrager vollstandig umgesetzt wur-
den, ist in den Bebauungsplanen aus den 1970er Jahren noch auf etlichen Flachen ungenutz-
tes Baurecht vorhanden. Als Negativbeispiel muss der Bebauungsplan D 462 ,Kleindechsen-
dorf“ (2001) gelten, bei dem nach wie vor rund 2/3 der Grundstlicke brach liegen. Letzteres
fuhrt auch zu einer stadtebaulich unbefriedigenden Ortsrandausbildung.

Samtliche Baullicken in Dechsendorf befinden sich in privatem Eigentum. Die Verfligbarkeit
dieser Bauflachen ist abhéngig von der privaten Umsetzungs- bzw. Verkaufsbereitschaft. Die
Verwaltung hat bereits Versuche unternommen, die Entwicklung der Baulliicken auf freiwilliger
Basis anzustol3en. So wurden in den Jahren 2012 und 2013 jeweils die Eigentiimer von bisher
ungenutzten Baugrundstiicken zu dieser Thematik angeschrieben, jedoch mit geringer Reso-
nanz.

Fazit: Im Innenbereich liegt erhebliches Potenzial fir neue Wohneinheiten brach. Im Sinne ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung gilt es, vorrangig die vorhandenen Baulticken zu
aktivieren.

2.3 Prufung der vorgeschlagenen Bauflachen

Eine weitere AuRenentwicklung muss gemalf den Grundsatzen des BauGB (siehe unter 2.1)

gegeniber den vorrangig zu nutzenden Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu rechtfertigen

sein. Dessen ungeachtet ergibt eine erste Einschatzung der vom Ortsbeirat Dechsendorf vor-
geschlagenen Standorte (vgl. Anlagen 4 und 5) folgendes — nicht abschliel3endes — Bild:

1. Waldchen entlang der Campingstral3e zwischen Dasnweg und Schulgel&dnde/FCD

Die Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet und ist im Flachennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan (FNP 2003) sowie im Bebauungsplan D 265 als Wald dargestellt bzw.
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festgesetzt. Im Regionalplan ist die Flache Gberwiegend als Regionaler Griinzug ausge-
wiesen, der von Bebauung freizuhalten ist. Die Ziele der Regionalplanung unterliegen nicht
der Abwagung. Somit kame allenfalls eine randliche Bebauung z.B. einzeilig entlang der
CampingstralRe in Betracht. Fur dieses Vorhaben mussten der FNP 2003 und der Bebau-
ungsplan D 365 geandert werden. Im Falle einer Rodung wére eine Ersatzaufforstung not-
wendig.

2. Ortsausfahrt Dechsendorf Richtung Rottenbach, rechts ab Kreisverkehr Richtung Friedhof
Mit Ausnahme eines schmalen Streifens am Ortsrand liegt der Bereich im Landschafts-
schutzgebiet. Im FNP 2003 sind Flachen fur die Landwirtschaft bzw. Grinflachen mit
Zweckbestimmung Friedhof dargestellt. Ausgehend von der Rottenbacher Stral3e (ab
Kreisverkehr) ist im Bebauungsplan D 265 eine Stral3enverbindung zur Schule und zu ei-
nem neuen Campingplatz im Norden von Dechsendorf festgesetzt. Diese Planung wurde
nicht umgesetzt. Fir eine mogliche Wohnbebauung wirde voraussichtlich baulicher Schall-
schutz gegeniber der StaatsstralRe erforderlich. Auch in diesem Fall missten fiir eine Be-
bauung der FNP 2003 und der Bebauungsplan D 365 geandert werden.

3. Waldstreifen zwischen Seebachweg und Loheweg/Breiter Sand
Die Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet und ist im FNP 2003 sowie im Bebauungsplan
D 205 als Wald dargestellt bzw. festgesetzt. Die Flache ist im Regionalplan als Regionaler
Griinzug, der von Bebauung freizuhalten ist, ausgewiesen. Die erforderlichen Anderungen
des FNP 2003 und des Bebauungsplans D 205 stiinden in Widerspruch zu diesem Ziel und
kénnen daher nicht durchgefiihrt werden. Die Ziele der Regionalplanung unterliegen nicht
der kommunalen Abwéagung.

Fazit: Aufgrund naturr@umlicher und sonstiger Gegebenheiten bestehen fiir die vorgeschlage-
nen Bauflachen erhebliche Konflikte bzw. Restriktionen. Vor dem Hintergrund der aufgezeigten
Potenziale einer Innenentwicklung sind neue — zudem tendenziell problematische — Flachen im
AulRenbereich schwierig begriindbar. Es werden Gesprache mit der Regierung aufgenommen,
um einen Weg zu finden, um die Verfahren einleiten zu kénnen. Die Verwaltung wird Uber die
Ergebnisse berichten.

Prozesse und Strukturen
(Wie sollen die Programme / Leistungsangebote erbracht werden?)

3.1 Aktivierung von Baulliicken

Das grofite Potenzial fur bauliche Entwicklungen und die Schaffung zusatzlichen Wohnraums
wird in den Baullicken des Ortsteils gesehen. MaRnahmen zur Innenentwicklung sollten sich
daher auf diese Flachen konzentrieren. Die Aktivierung der Bauliicken soll méglichst in Einver-
nehmen mit den Eigentiimern erfolgen.

Die Verwaltung schlagt ein stufenweises Vorgehen vor, mit dem eine verstarkte Baulandmobi-
lisierung im Innenbereich des Ortsteils Dechsendorf erreicht werden soll:

e Ziel der Stadt Erlangen ist es weiterhin, die Eigentiimer auf freiwilliger Basis dazu zu bewe-
gen, ihre Grundstticke angemessen baulich zu nutzen bzw. diese Flachen anderweitig dem
Immobilienmarkt zuzufuhren. Mdglichkeiten und Formate einer nochmaligen, intensivierten
Ansprache der Eigentimer werden gepruft.

o Dariber hinaus sollen die Einsatzmdglichkeiten des zur Verfugung stehenden Instrumenta-
riums nach BauGB geprift werden. Nach 8 176 BauGB hat die Gemeinde grundsatzlich die
Mdoglichkeit, Baugebote zu erlassen. Sie dienen der Verwirklichung von baulicher Nutzung
im vorhandenen baurechtlichen Zul&ssigkeitsrahmen. Im Geltungsbereichs eines Bebau-
ungsplans kénnen die Eigentiimer verpflichtet werden, innerhalb einer bestimmten Frist ihr
Grundsttick entsprechend der jeweiligen Festsetzungen zu bebauen. Wenn ein Eigentimer
glaubhaft macht, dass ihm dies wirtschaftlich nicht zumutbar ist, kann er verlangen, dass
die Gemeinde das Grundstiick gegen Entschadigung Gbernimmt.
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Ein entsprechendes Konzept soll erstellt und dem Ausschuss zur Beschlussfassung vorgelegt
werden.

3.2 Vorgehen fir mdgliche neue Bauflachen

Im Vorfeld einer Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans soll ein Stadtentwicklungs-
konzept erstellt werden. Darin sollen auch Aussagen zur Entwicklung der Ortsteile getroffen
werden. Die Erarbeitung der Ziele fir die Ortsentwicklung wird unter Einbeziehung der Ortsteile
und der Offentlichkeit erfolgen. Fiir Dechsendorf konnte z.B. der Umgang mit dem besonderen
Charakter als Waldsiedlung thematisiert werden. In diesem Rahmen kénnen ggf. auch zusatz-
liche Bauflachen in einer Gesamtsicht nochmals diskutiert werden.

Mit der Ausweisung neuer Baugebiete allein ware jedoch noch nicht sichergestellt, dass die
Grundstuicke auch tatsachlich am Markt verfugbar werden. Die Entwicklung von Auf3enbe-
reichsflachen ist allenfalls dann noch zu rechtfertigen, wenn diese Grundstiicke auch tatséach-
lich kurzfristig zur Deckung der Wohnungsnachfrage fihren.

Uber geeignete Instrumente (z.B. Uberfiihrung in stadtisches Eigentum, stadtebauliche Vertra-
ge) ist zu gegebener Zeit zu entscheiden. Kriterien fur die Grundstticksvergabe, z.B. nach ei-
nem Einheimischenmodell, kdnnen ebenfalls erst in Zusammenhang mit den konkret geplanten
Wohnformen und den dann aktuellen Bedarfen diskutiert werden.

4. Ressourcen
(Welche Ressourcen sind zur Realisierung des Leistungsangebotes erforderlich?)

Investitionskosten: € bei IPNr.:

Sachkosten: € bei Sachkonto:
Personalkosten (brutto): € bei Sachkonto:
Folgekosten € bei Sachkonto:
Korrespondierende Einnahmen € bei Sachkonto:

Weitere Ressourcen

Haushaltsmittel

X werden nicht benétigt
[] sind vorhanden auf IvP-Nr.
bzw. im Budget auf Kst/KTr/Sk

] sind nicht vorhanden
Anlagen:
Anlage 1: Antrag ,Siedlungsentwicklung Dechsendorf; Entwicklung neuer Baugebiete®
Anlage 2: Baulandkataster Wohnen — Ausschnitt Dechsendorf —
Anlage 3: Bebauungsplanibersicht — Ausschnitt Dechsendorf —
Anlage 4: Vorschlage des Ortsbeirats fur die Auf3enentwicklung

Anlage 5: FNP 2003 — Ausschnitt Dechsendorf —
[ll. Abstimmung

siehe Anlage
IV.Beschlusskontrolle

V. Zur Aufnahme in die Sitzungsniederschrift
VI.Zum Vorgang
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