STADT SCHWABACH

Die Goldschldagerstadt.

BEGRUNDUNG

zur Satzung Uber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes , Gewerbebrache Niehoff*
im vereinfachten Verfahren

Die von der Stadt Schwabach bzw. dem beauftragten Biro TOPOS Team ausgearbeiteten
vorbereitenden Untersuchungen, das ISEK mit integriertem Handlungskonzept (Arbeitsschrit-
te 1 bis 3) vom 12.11.2008 (Arbeitsschritte 1 und 2) und 31.08.2009 (Arbeitsschritt 3) sowie
die durch das beauftragte Biro Genesis erstellte historische Recherche vom 19.12.2007,
betreffen tGiberwiegend die Grundsticke der Maschinenfabrik Niehoff an der Flrther Stral3e in
Schwabach (Seiten 1 bis 14 und 28 bis 48 des 3. Arbeitschrittes des ISEK).

Das Gebiet umfasst tiberwiegend die Grundstiicke der Maschinenfabrik Niehoff an der Firt-
her StralRe, begrenzt durch die Firther Stral3e im Westen, die Limbacher Strafl3e im Siden,
die Hardenbergstraf3e im Norden und die StralRe Am Hochgericht bzw. die Grundstlicke Ost-
lich des Nasbacher Weges im Osten.

Die Grenzen des Sanierungsgebietes ergeben sich aus dem Plan vom 03.08.2009 im Mal3-
stab 1:2.000, der Bestandteil der Satzung ist.

Das Sanierungsgebiet umfasst nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicke der Gemarkungen
Penzendorf und Schwabach:

666/36, Gemarkung Penzendorf sowie 801/4, 801/7, 801/2, 802/5, 801/6 (Teilflache), 801/19,
801/9, 801/10, 801/12, 801/20, 801/3, 801/11, 802/3, 802/2, 803/5, 802/1, 802, 803/3, 802/4
und 802/6, alle Gemarkung Schwabach, Gesamtgrofe etwa 26.378 m2.

Im Gebiet ist ein denkmalgeschitztes Geb&ude von Anfang des 20. Jahrhunderts (1904)
vorhanden.

Die vorbereitende Untersuchung bzw. das ISEK (Seiten 1 bis 14 und 28 bis 48 des 3. Ar-
beitsschrittes des ISEK) und die historische Recherche sind abgeschlossen. Sie zeigen stad-
tebauliche Missstande, deren Beseitigung im 6ffentlichen Interesse liegt.

Die Untersuchung hat weiter ergeben, dass eine Sanierung bzw. Aufhebung der Missstande
moglich ist und aufgrund der Sanierungsbereitschaft der Stadt Schwabach auch eine zlgige
Durchfiihrung maoglich ist.

Die festgestellten stadtebaulichen M&ngel und Missstande (siehe Seiten 31 ff des 3. Arbeits-
schrittes des ISEK) bertihren die Themen Funktionsverlust, Baubestand, Verkehrserschlie-
Bung, Grin- und Freiflichenangebot, Immissionen und Altlasten. Sie sollen durch (Ord-
nungs)mafinahmen im Bereich Stral3enraumgestaltung bzw. Verkehrslarmschutz, Aufwer-
tung beim offentlichen Grin sowie sozialvertraglichen Gebéauderiickbau / -neubau mit Um-
feldverbesserung im Bereich der von der Further StralRe abgewandten Seite sowie hinsicht-
lich der Anbindung des Gebietes an die Innenstadt, begleitet durch einen Treuhander, besei-
tigt werden.

Nach den Erkenntnissen der vorbereitenden Untersuchung bzw. dem ISEK und aufgrund der
Besitzverhaltnisse kann auf die Anwendung der in den 88 152 - 156a BauGB enthaltenen
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (Bemessung von Ausgleichs- und Entscha-
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digungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung, Ausgleichsbetrag des Eigentiimers, Anrechnun-
gen auf den Ausgleichsbetrag) verzichtet werden.

Vor diesem Hintergrund soll die Durchfihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren
gemal § 142 Absatz 4 Baugesetzbuch erfolgen.

Die Vorschriften des § 144 Baugesetzbuch finden Anwendung, da die Stadt Schwabach
nicht Eigentimerin der Grundstucke ist (8 144 (4) Baugesetzbuch). Ein Sanierungsvermerk
ist im Grundbuch geman 8§ 143 (2) BauGB einzutragen.

Die Finanzierung der Sanierung kann als gesichert bezeichnet werden, da die Stadt sich
bereit erklart hat, ihren Anteil von 40 % an den Kosten aufzubringen.

Das im vereinfachten Verfahren durchzufiihrende Sanierungsgebiet erhalt die Bezeichnung
~Sanierungsgebiet Gewerbebrache Niehoff".

Unter Bezugnahme auf die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen bzw. des ISEK
sind grundsatzlich im Sinne einer behutsamen Stadterneuerung, im Rahmen des ,Stadtum-
bau West", folgende MalRnahmen geplant:

Innenentwicklung

Die rund 2,2 ha groR3e Flache sollte mdglichst zeitnah einer neuen Nutzung zugefihrt wer-
den. Mit Mobilisierung der Flachen kann ein wertvoller Beitrag zur Innenentwicklung geleistet
werden.

Das Flst. Nr. 804/1 (Wohnhaus) ist in ein stadtebauliches Gesamtkonzept einzubeziehen.

Integration des Standorts

Die VerknlUpfungen des Standorts mit den unmittelbar angrenzenden Gebieten sind wie die
Anbindung an die Altstadt und den Schwabachgrund zu verbessern.

Eine Neubebauung sollte sich starker zur Galgengartenstrafe und Limbacher Straf3e im
Westen bzw. Stidwesten hin zu orientieren.

Mdglichkeiten, die stark befahrene Flrther Stral3e zu queren, sollten aufgezeigt werden.

Stadtbild

Der Abbruch und Ersatz gewerblicher Zweckbauten missen zur Verbesserung des Stadtbil-
des beitragen.

Eine Larmschutzbebauung entlang der Firther Straf3e soll sich harmonisch in das Stadtbild
integrieren.

Bei einer Neubebauung der Flachen ist die Hanglage zum Schwabachgrund zu bericksichti-
gen.

Bauliche Nutzung

Die vorhandene Gemengelage ist mit Riicksicht auf die angrenzenden, schutzbedurftigen
Nutzungen zu entzerren.

Das Malf3 der baulichen Nutzung sollte sich an der umgebenden Bebauung orientieren.
Neubauten missen Ricksicht auf die markante Topographie und die umgebende Bebauung
nehmen.

Verkehr

Die Zahl der direkten Zufahrten auf die Further Stral3e (B 2) muss begrenzt, die Erreichbar-
keit der am Nasbacher Weg gelegenen Grundstlicke gesichert werden.

Die Niehoff-Stellplatze westlich der Firther Stral3e sollten aufgeldst und die Flachen einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Rad- und FulRwegeanbindungen an die Galgengartenstral3e und Limbacher Stral3e sollten
geschaffen werden, um Licken im innerstadtischen Wegenetz zu schlieRen.

Durch neue Wegeverbindungen in Nord-Sud Richtung ist die Durchlassigkeit des Gebietes
zu verbessern.



Immissionsschutz

Die vorhandene Gemengelage aus Wohnen und Gewerbe ist zu entzerren, neue Nutzungs-
konflikte miissen ausgeschlossen werden.

Neue Nutzungen sind durch geeignete Malinahmen vor Verkehrslarm der Further Strafl3e zu
schitzen.

Bodenschutz

Mdgliche Bodenbelastungen sind bei einer Umnutzung des Areals zu berlcksichtigen und
wenn erforderlich zu beseitigen.

Der Anteil der versiegelten Oberflachen ist nach Moglichkeit zu reduzieren.

Grinordnung

Das Grin- und Freiflachenangebot am Standort ist zu erweitern und sollte moglichst 6ffent-
lich zugéngig sein.

Die Erreichbarkeit wichtiger offentlicher Grinflachen (Waldfriedhof, Schwabachgrund) ist mit
dem Ausbau von Wegeverbindungen zu verbessern.

Erstellt am 27.11.2009

Schwabach, den
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