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Stadt Schwabach

Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

VORBEMERKUNGEN

2005 wurde die Stadt Schwabach mit der militdrischen
Konversionsflache ,0 Brien-Park” in das Stadtebauférderungs-
programm ,Stadtumbau West* aufgenommen. Fir das
Programmjahr 2009 wurde auch die Aufnahme des ,Altstandorts
Maschinenfabrik Niehoff in dieses Programm beantragt.

Leitgedanke des Bund-Lander-Programms ,Stadtumbau West" ist
es, Kommunen bei der Bewadltigung des strukturellen Wandels
fachlich und finanziell zu unterstitzen. Planerische Grundlage der
Programmdurchfiihrung ist ein stadtebauliches Gesamtkonzept,
das sowohl einen gebietsbezogenen als auch einen
gesamtortlichen Planungsansatz enthalt.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Schwabach Ende Juli 2008
das Topos team mit den ersten beiden Arbeitsschritten fir ein
Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020 beauftragt. Im
Ergebnis dieser Vorstudie (Bearbeitungsstand: 12.11.2008) wurde
der Aufnahmeantrag fiir das Niehoff-Gelande gestellt.

Nach der gesamtstadtischen Situationsanalyse erfolgt mit dem nun
vorliegenden Arbeitsschritt 3 die Vertiefung des gesamtstadtischen
Konzepts und der (gebietsbezogenen Aussagen. Die
nachfolgenden Erlauterungen ersetzen die Kapitel
,Gesamtstadtisches Rahmenkonzept* und LJAltstandort
Maschinenfabrik Niehoff* vom November 2008.

Entsprechend der Hinweise der Obersten Baubehorde zur
Durchfihrung des Programms Stadtumbau West sollen die
Leitlinien des Stadtentwicklungskonzepts in einem breiten
Beteiligungsprozess mit der Offentlichkeit, den Betroffenen und
lokalen Akteuren entwickelt und mit den 6ffentlichen
Aufgabentragern (§ 139 BauGB) abgestimmt werden'. Die bisher
vorliegenden Ergebnisse (Vorentwurf des Stadtentwicklungs-
konzeptes) dienen als Einstieg in diesen Prozess.

1 Oberste Baubehotrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern: Stadtebauférderung in Bayern.
Stadtumbau West — Hinweise zur Programmdurchfiihrung. Arbeitsblatt 6. Miinchen 2007

Topos team / PLANWERK
Bearbeitungsstand: 31.08.2009
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Stadt Schwabach
Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

GESAMTSTADTISCHES KONZEPT

Aufgabe des integrierten Stadtentwicklungskonzepts ist es,
raumliche und thematische Schwerpunkte fur Stadtumbau-
mafnahmen im Sinne des § 171a (3) BauGB festzulegen.

Die besiedelten und unbesiedelten Flachen der Stadt sind
hinsichtlich ihrer Entwicklungsoptionen gegebenenfalls neu zu
definieren und zu bewerten. Den Ausgangspunkt dafir stellt in der
Regel der bestehende Flachennutzungsplan dar, den es unter den
gegebenen Rahmenbedingungen des demografischen und
strukturellen Wandels zu dberprifen und gegebenenfalls zu
modifizieren gilt.

Das vorliegende Stadtentwicklungskonzept basiert in wesentlichen
Teilen auf der aktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplans
mit Landschaftsplan (Stand: 30.06.2008)?, mit der die Stadt
Schwabach derzeit die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke im Stadtgebiet bis zum Jahr 2020 vorbereitet.

Die oben beschriebenen Entwicklungen, d.h.

" zunehmende Gefahrdung der zentral6rtlichen Bedeutung
Schwabachs,

" gebremstes Bevolkerungswachstum,

] Verédnderungen der Altersstruktur,

] Abbau von Arbeitsplatzen,

Bedeutungsverlust des fur die Stadt so wichtigen
Produzierenden Gewerbes,

" begrenztes Angebot an zentral gelegenen
Wohnbauflachen,

. Zunahme innerstadtischer Brachflachen,

" eingeschrankte Mobilisierbarkeit vorhandener

Flachenpotenziale

sind im Entwurf des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan
bereits weitgehend berticksichtigt. In diesem spiegeln sich auch
die Ergebnisse einer breit angelegten Beteiligung der Blrgerinnen
und Burger, der politischen Gremien der Stadt sowie der
betroffenen Trager 6ffentlicher Belange und Fachplaner wider.

Der Flachennutzungsplan bildet das raumliche Leitbild fur die
Entwicklung der Stadt Schwabach bis zum Jahr 2020 und die
Grundlage fir das Gesamtstadtische Rahmenkonzept.

Ein Vorentwurf der Planzeichnung (Rahmenkonzept im Mal3stab
1:10.000) war bereits der Vorstudie zum Stadtentwicklungskonzept
als Anhang beigefiigt. Es wurde in diesem Arbeitsschritt
fortgeschrieben und um ein Rahmenkonzept im Maf3stab 1:5.000
erganzt.

2 Stadt Schwabach — Referat fur Stadtplanung und Bauwesen — Stadtplanungsamt (Hrsg.): Entwurf
Flachennutzungsplan fur die Stadt Schwabach mit integriertem Landschaftsplan. Juni 2009

Topos team / PLANWERK
Bearbeitungsstand: 31.08.2009 Seite 2



Stadt Schwabach

Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

1 GEBIETSBEWERTUNG

In Anlehnung an die Hinweise zur Durchfiihrung des Programms
,Stadtumbau West“?® lassen sich die Stadtteile bzw. einzelne
Gebiete der Stadt Schwabach in folgende Kategorien einteilen:

Konsolidierte Gebiete

Fir diese Gebiete wird im Rahmen des Stadtumbauprogramms
kein Handlungsbedarf gesehen. Dies schlief3t nicht aus, dass dort
fur einzelne Situationen oder Themen Handlungsbedarf besteht.
Diesem wird aber schon mit anderen Programmen oder
MalRnahmen begegnet, oder die anstehenden Aufgaben
entsprechen nicht den Zielstellungen des Programms Stadtumbau
West.

In Schwabach werden die Zentren der umliegenden Ortsteile und
die meisten der in den Nachkriegsjahren errichteten Wohngebiete
dieser Kategorie zugerechnet, obwohl auch hier im Zuge des
demografischen Wandels teilweise mit (tempordren) Leerstanden
bzw. Wertverlusten zu rechnen ist.

Ebenfalls als konsolidiert gilt das Areal ,Gartenheim“ an der
Penzendorfer Stral3e, das als Einzelvorhaben der
Stadtebauforderung mittlerweile abgeschlossen wurde, sowie das
Sanierungsgebiet ,Schwalbenweg“ im Ortsteil Vogelherd, das seit
1999 mit Mitteln aus dem Bund-Lander-Programm Soziale Stadt
unterstitzt wird.

Erhaltungsgebiete

Erhaltungsgebiete haben fir die Gesamtstadt eine wichtige
Bedeutung und/oder erfillen wichtige Funktionen. Sie sollen in
ihrem Baubestand im Wesentlichen erhalten, aufgewertet bzw.
wieder genutzt werden. Einzelne Abriss- und Entkernungs-
mafnahmen sind mdglich, solange die stadtebauliche Struktur der
Gebiete nicht verandert wird.

Erhaltungsgebiete kénnen Fordergebiete des Stadtumbaus sein,
wenn erhebliche Leerstdnde oder Funktionsverluste vorliegen.

Als wichtigstes Erhaltungsgebiet im oben beschriebenen Sinn ist
die bereits als Sanierungsgebiet festgelegte Altstadt einzustufen,
inklusive des sidlich angrenzenden ,Alten DG" (Altes Deutsches
Gymnasium — Wittelsbacher Stral3e, Sanierungsgebiet 6).

3 Oberste Baubehotrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern: Stadtebauférderung in Bayern.
Stadtumbau West — Hinweise zur Programmdurchfiihrung. Arbeitsblatt 6. Miinchen 2007

Topos team / PLANWERK
Bearbeitungsstand: 31.08.2009
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Stadt Schwabach

Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

Die Altstadt ist der Identifikationspunkt fur die Burger und Gaste
Schwabachs, verflgt Uber einen herausragenden stadtebaulichen
und historischen Wert und Ubernimmt bis heute die wichtigsten
Aufgaben der Innenstadt (Wohnen, Einkaufen, Begegnung).

Seit Mitte der 1970er Jahre werden in diesem Gebiet Mal3hahmen
zum Erhalt, zur Verbesserung und Revitalisierung mit Mitteln der
Stadtebauférderung unterstiitzt*.

Umstrukturierungsgebiete

Umstrukturierungsgebiete kdnnen in ihrer gegenwartigen Struktur
nicht mehr ohne weiteres erhalten werden und bedirfen
grof3flachiger Umbau- bzw. RickbaumalRhahmen. Grunde daflr
liegen in schwerwiegenden funktionalen Mangeln oder weil deren
Bedarf nicht mehr gegeben ist.

Umstrukturierungsgebiete sind die eigentlichen Férdergebiete des
Stadtumbaus. Ziel der Stadtentwicklung ist eine umfassende und
maoglichst nachhaltige Neuausrichtung dieser Gebiete.

Bereits seit 2005 wird die Umstrukturierung des ca. 20 ha grol3en
Areals der ehemaligen O’Brien Kaserne mit Mitteln aus dem
Programm Stadtumbau West unterstitzt. Als ,O'Brien Park
Siud“ ist die Militarbrache formlich als Sanierungsgebiet festgesetzt.

Weiterer Umstrukturierungsbedarf ergibt sich in Schwabach in
erster Linie fir ehemals gewerblich genutzte Areale, teilweise fur
Bahnbrachen:

Ende 2008 hat die Stadt Schwabach die Aufnahme des
Altstandorts Niehoff  (rund 2,2 ha Gewerbebrache) in das
Programm Stadtumbau West beantragt.

Handlungsbedarf ergibt sich aul3erdem am Standort der
ehemaligen 3-S-Werke (ca. 0,9 ha Gewerbebrache) und der
BayWa an der Angerstral3e / Eilgutstrae (rund 1,5 ha Gewerbe-
und 1,2 ha Bahnbrache).

Ebenfalls als Umstrukturierungsgebiet wird das unmittelbar 6stlich
an die Altstadt angrenzende Markgrafenareal eingestuft, dessen
Umnutzung der Stadtrat im August 2008 grundsatzlich beflirwortet
hat. Dieses umfasst im engeren Sinne rund 0,7 ha Flache
(Markgrafensaal/Parkplatz), bei Erweiterung um angrenzende
Teilbereiche und Arrondierungsflachen rund 3,7 ha
(Aufstellungsbeschluss BBP S-108-09).

4 Stadt Schwabach — Referat fur Stadtplanung und Bauwesen — Stadtplanungsamt (Hrsg.): 30 Jahre
Altstadtsanierung in Schwabach. Januar 2005

Topos team / PLANWERK
Bearbeitungsstand: 31.08.2009
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Stadt Schwabach

Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

2 FORDERGEBIETE

Die Vergabe von Zuwendungen aus dem Programm Stadtumbau
West setzt voraus, dass die Stadt Schwabach entsprechende
Stadtumbaugebiete nach § 171 b BauGB durch Beschluss festlegt.

Alternativ kann die rdumliche Abgrenzung der Foérdergebiete auch
als  Sanierungsgebiet gemdR  §142 BauGB oder als
stadtebaulicher Entwicklungsbereich nach § 165 BauGB erfolgen.

Neben den bereits festgelegten Gebieten Altstadt und O Brien
Park — Sud soll noch im Jahr 2009 der Altstandort Niehoff als
Fordergebiet festgelegt werden.

Ob dartber auch die Ehemaligen 3-S-Werke sowie die Bereiche
AngerstraBe /  EilgutstralRe und Markgrafenareal die
Voraussetzungen als Stadtumbaugebiet erfillen, ist im Rahmen
dieses Konzepts zu klaren.

3 HANDLUNGSFELDER

3.1 Einzelhandel

Im Ergebnis der gesamtstadtischen Situationsanalyse (Vorstudie
zum Stadtentwicklungskonzept, Bearbeitungsstand 12.11.2008)
lassen sich fir das Stadtentwicklungskonzept verschiedene
thematische Schwerpunkte (Handlungsfelder) definieren.

Die darin formulierten Ziele sind als Erganzung zu dem 1999
beschlossenen Stadtleitbild ® zu betrachten, das bis heute als
Orientierung fur eine zukunftsorientierte und nachhaltige
Entwicklung der Stadt Schwabach dient.

Die Einzelhandelsentwicklung in  Schwabach folgt dem
landesplanerischen  Ziel, die  Versorgungsfunktion  und
Arbeitsplatzzentralitat eines maoglichen Oberzentrums zu erflllen
und soll entsprechend der im Zentrenkonzept 2006/2007
formulierten Leitlinien erfolgen®.

5 Stadt Schwabach (Hrsg.): Stadtleitbild. Agenda 21 — Zukunftsorientierte Leitlinien flir Schwabach.

Schwabach 2000

6 CIMA Stadtmarketing GmbH: Integriertes Innenstadt-, Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die
Stadt Schwabach.Teil II: Markt- und Standortuntersuchung Einzelhandel, Empfehlungen. Miinchen

2007

Topos team / PLANWERK
Bearbeitungsstand: 31.08.2009
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Stadt Schwabach
Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

Innenstadt als Einzelhandelsstandort starken

Die Aufmerksamkeit soll vorrangig auf die Starkung der Innenstadt
gelenkt werden. Deren Abgrenzung umfasst im Wesentlichen die
Altstadt Schwabach sowie Teile der grunderzeitlichen
Stadterweiterung. Sie folgt weitgehend der Nordlichen und
Sudlichen Ringstraflie sowie der Reichswaisenhausstralie.

Neben der Verbesserung des Branchen-Mix, wie es im CIMA-
Gutachten bereits formuliert wurde, kann auch eine rdumlich-
inhaltliche Erganzung des Innenstadtstandortes zu dessen
Starkung beitragen.

Der Einschatzung, dass Erweiterungen in Richtung der
Ludwigstrale nach Osten (Markgrafenareal) dem zentralen
Versorgungsbereich zuzuordnen sind’, kann gefolgt werden.

Legende
# N

Lagen
B w A
B e
Sl 1C
Nutzungskartierung

Flachen
[ Einzeihandel
I Dienstieistungen
[ castronomie/Hotel
[ 1 Banken/Post -
B Offentiiche Einrichtungen
V7 ZP Transtormationsfiachen
R cecstonc

[ Straien

[
B Gevisser

Abgrenzung Innenstadt

Abbildung 1: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt aus CIMA (2009)

Vorrangig bedeutet die Starkung des Einzelhandelstandorts
Innenstadt, die Einzigartigkeit und Unverwechselbarkeit der
Altstadt zu erhalten. Mallnhahmen der Stadterneuerung spielen
dabei eine wichtige Rolle und sollen in den kommenden Jahren
fortgesetzt werden.

Mit der geplanten Neugestaltung des Martin-Luther-Platzes kann
die Licke zwischen den la Lagen Konigsplatz und Ludwigstralle
geschlossen und die Innenstadt insgesamt aufgewertet werden.

7 CIMA Stadtmarketing GmbH: Integriertes Innenstadt-, Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiur die
Stadt Schwabach. Fortschreibung Einzelhandel 2008/2009 unter Beriicksichtigung aktueller
Entwicklungen und Diskussionen von Nutzungsalternativen. Miinchen Februar 2009

Topos team / PLANWERK
Bearbeitungsstand: 31.08.2009 Seite 6



Stadt Schwabach

Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

Abbildung 2:

Wettbewerb Neugestaltung Martin-Luther-Platz (1. Preis Trojan + Partner mit WGF Nl‘jrnberg)8

Darlber hinaus wird vorgeschlagen, das Areal am Sablaiser Platz
(Post) und dem Markgrafenareal umzunutzen und dadurch die
Haupteinkaufslage der Innenstadt zu erweitern.

Weiche Standortfaktoren spielen flr den Bereich Einzelhandel und
Versorgung eine nicht zu unterschatzende Rolle. Verbesserungen
bei der Gestaltung und Aulenwirkung einzelner Geschafte,
Kundenfreundlichkeit und Flexibilitat der Handler, abgestimmte
Ladenoffnungszeiten und eine integrierte Bewerbung des
Einkaufsstandortes Schwabach sind als Faktoren fur eine
verbesserte Situation des Einzelhandels in Schwabach nicht zu
unterschatzen.

Nahversorgungszentren integrieren

.Konkurrenzstandorte* auflerhalb der Innenstadt, vor allem im
Bereich der zentrenrelevanten Sortimente, sind zu vermeiden.
Davon ausgenommen sind Standorte, die ausschlie3lich der
wohnortnahen Versorgung mit Gitern des taglichen und
periodischen Bedarfs dienen und nur ausnahmsweise erganzende
Angebote filhren (Nahversorgungszentren).

Teile des Fachmarktzentrums an der Rother StralRe sowie die
Lebensmittel dominierten Standorte an der Nordlinger Stral3e,
Further StralRe, in Limbach und Wolkersdorf sind in diesem Sinne
als Nahversorgungszentrum zu betrachten.

8 Stadt Schwabach (Auslober), Kleindienst, Peter W. (Wettbewerbsbetreuung): Realisierungswettbewerb
+Martin Luther Platz Schwabach®. Protokoll der Preisgerichtssitzung. Schwabach Juli 2009

Topos team / PLANWERK
Bearbeitungsstand: 31.08.2009
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Stadt Schwabach

Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

Am Standort Rother Stral3e sollten keine weiteren innenstadt- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimente angesiedelt werden. Dem
gegeniber ist die Nordstadt mit Nahversorgungseinrichtungen
(Lebensmittel-Vollsortiment) unterversorgt.

Bei der Neuansiedlung ist zu beachten, dass Streulagen mit einem
oder wenigen Betrieben vor dem Hintergrund aktueller
Handelsentwicklungen kaum zukunftsfahig sind.

Neue Nahversorgungsstandorte sollten sich am Bedarf des sie
umgebenden Quatrtiers orientieren. Grundsatzlich sollten sie gut in
die von ihnen versorgten Gebiete integriert und fulRlaufig
erreichbar sein.

Die Einschatzung, dass unter diesen Gesichtspunkten der
Standort Am Pointgraben  (Recyclinghof) ungunstiger zu
bewerten ist als beispielsweise eine Ansiedlung im Stadtumbau
Gebiet O'Brien-Park , wird geteilt.

Sondergebiete begrenzen

Uber die bereits vorhandenen Standorte hinaus wird kein Bedarf
fur weitere Sondergebietsstandorte mit Einrichtungen des nicht
zentrenrelevanten grof3flachigen Einzelhandels (nicht integrierte
Fachmarktzentren) gesehen.

AulBerhalb der Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) sollten
nach Empfehlungen der CIMA keine neuen Sondergebiete fir den
Einzelhandel ausgewiesen werden.

Ein Zusammenwachsen der Standorte Gewerbegebiet Nord mit
der Innenstadt (Ndrnberger Straf3e) ist zu vermeiden, da die
unmittelbaren Kopplungseffekte zwischen beiden Standorten
gering sind, und alle zuséatzlichen Bedarfe bereits in bestehenden
Lagen oder deren unmittelbarem Umfeld gedeckt werden kdnnen.
Die in der so genannten Schwabacher Liste ° aufgefiihrten
zentrenrelevanten Sortimente sind an Sondergebietsstandorten
grundsatzlich auszuschliel3en.

Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten bes  chranken
Einzelhandelsentwicklungen in Gewerbe und Industriegebieten

sollen nur ausnahmsweise und mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten zugelassen werden.

9 CIMA Stadtmarketing GmbH: Integriertes Innenstadt-, Einzelhandels- und Tourismuskonzept fiur die
Stadt Schwabach. Fortschreibung Einzelhandel 2008/2009 unter Berticksichtigung aktueller
Entwicklungen und Diskussionen von Nutzungsalternativen. Miinchen Februar 2009

Topos team / PLANWERK
Bearbeitungsstand: 31.08.2009
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Stadt Schwabach
Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

Alternativkonzepte fur gefahrdete Standorte entwic keln

Fur gefahrdete Einzelhandelsstandorte und Ladengeschéfte sind
bereits friihzeitig Alternativkonzepte zu entwickeln, um den
Anforderungen an die allgemeine Marktentwicklung auch in
Zukunft gerecht zu werden. Dafur sind Standortverbesserungen
bestehender Betriebe (Erweiterungen oder Spezialisierungen) und
ein  weiterhin starkes unternehmerisches Engagement die
unbedingte Voraussetzung.

3.2 Gewerbe

Die fir Schwabach typische Vielzahl kleiner und mittelstandischer
Betriebe soll erhalten bleiben. Vorhandene Arbeitsplatze sollen
nach Mdoglichkeit gesichert und die Arbeitsplatzdichte der Stadt
durch zusatzliche Arbeitsplatzangebote erhéht werden.

Allgemein gilt, dass neben Arbeitsplatzen auch Ausbildungsplatze
und Qualifizierungsangebote fur Arbeitnehmer geschaffen werden
muissen und vor allem regionale Wirtschaftskreislaufe angekurbelt
werden sollen.

Die bereits im Stadtleitbild formulierten Ziele zu diesem Punkt
behalten ihre Giltigkeit. Vor dem Hintergrund der aktuellen
Entwicklungen wird empfohlen:

Neue gewerbliche Bauflachen bereitstellen

Fur Betriebe, die an ihrem traditionellen Standort in der Innenstadt
keine wettbewerbsfahigen Produktionsbedingungen vorfinden,
missen Ausweich- und Entwicklungsflachen zur Verfligung
gestellt werden. Das Ziel eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und die Anforderungen an den
Umweltschutz sind dabei zu berlcksichtigen.

Die Verlagerung oder Anderung von Betrieben innerhalb des
Stadtgebiets, z.B. der Maschinenfabrik Niehoff, soll nach
Moglichkeit untersttitzt werden.

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind dazu mehr als 40,0 ha
neue gewerbliche Bauflache dargestellt, mit denen die ermittelten
Bauflachenreserven (5,0 ha) bis 2020 ergénzt werden kénnen.

Branchenmix erhalten

Handel, Handwerk, Dienstleistungen und nicht stérendes Gewerbe
werden als wichtiger Bestandteil einer .Lebendigen
Innenstadt® betrachtet. Ein ausgewogener und fur Schwabach
typischer Branchenmix ist zu erhalten.
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3.3

Wohnen

Bei der Neuansiedlung gewerblicher Betriebe ist darauf zu achten,
dass flankierende Dienstleistungen die Moglichkeit zur Ansiedlung
erhalten.

Neben Zukunftstechnologien waren besonders die Neuansiedlung
und der Ausbau von Unternehmen mit energie- und
umwelttechnologischen Produkten zu unterstiitzen.

Gemengelagen entzerren

Wahrend neue Gewerbeflachen vorzugsweise in Stadtrandlage
und in unmittelbarer Nahe zu Uberortlich bedeutsamen
StralRenverkehrswegen dargestellt sind, liegen viele
alteingesessene, haufig produzierende Betriebe in einem Umkreis
von weniger als 1 km zum historischen Stadtzentrum.

Sofern sich diese in unmittelbarer Nahe zu Wohnnutzungen
befinden, kdnnen Nutzungskonflikte nicht ausgeschlossen werden.
Betriebsverlagerungen bieten die Chance, diese gewachsenen
Gemengelagen zu entzerren.

Bei allen Neuansiedlungen sind die aktuell geltenden
Immissionsschutzgesetze und Richtlinien zu beachten.

Nicht stérende Betriebe integrieren

Wo es ohne Stérungen moglich ist, sollen die Vorteile der
raumlichen Nahe von Wohnen und Arbeiten genutzt und
gewerbliche Betriebe in Wohn- und Mischgebiete integriert werden.
Beispiele flir eine solche Nutzungskonzeption sind wohnungsnahe
Buros, Laden, Galerien, Praxen usw.

Im interkommunalen Wettbewerb um Einwohner und Arbeitsplatze
muss Schwabach sein hohes Potenzial als Wohnstandort optimal
nutzen und bezahlbare Alternativen zum Bauen im Umland bieten.

Ziele zur Sicherung und Weiterentwicklung der Stadt Schwabach
als lebenswerten Wohnstandort sind im Stadtleitbild unter den
Stichworten ,Natur, Umwelt sowie Wohn- und Lebensqualitat* bzw.
~Kultur, Tourismus, Sport und Freizeit“ beschrieben und haben bis
heute weitestgehend Bestand.

Die Stadt muss ein ausreichendes Angebot an Wohnbauflachen
zur Verfugung stellen und ihre Baulandbereitstellung verstetigen,
um flexibel und schnell auf erwartete Nachfragen reagieren zu
kénnen.
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Die Doppelstrategie — Belebung des Bestands parallel zur
bedarfsgerechten Ausweisung neuer Baugebiete — soll fortgesetzt
werden. Diese  Strategie  schlie@t ein, auch unter
marktwirtschaftlichen Erfordernissen ein Angebot an preiswertem
Wohnraum fir sozial schwachere Gruppen zu erhalten.

Innenstadtnahe Wohnstandorte entwickeln

Fir die Entwicklung neuer Wohnstandorte spielt die
gesamtstadtische und teilraumliche Versorgung mit Einrichtungen
der Nahversorgung sowie qualitdtsvollen Arbeitsplatzen eine
wichtige Rolle. Weitere wichtige Standortfaktoren sind eine gute
Verkehrsanbindung und Einbindung in das gesamtstadtische Netz
an Grun- und Freiflachen.

Unter diesen Gesichtspunkten gehort die Altstadt bereits heute zu
den attraktivsten Wohnlagen der Stadt. Zukinftig ist damit zu
rechnen, dass die Nachfrage nach ,Wohnen in der
Innenstadt” weiter zunimmt.

Abbildung 3: Wohnen im Huttlinger Areal 2009

Die Umnutzung ehemals gewerblich bzw. militarisch genutzter
Flachen in der Peripherie der Altstadt bietet gute Chancen dieser
Nachfrage zu begegnen.

Wohnumfeld verbessern

MalRnahmen zur Erhéhung der Wohnqualitdt und Verbesserung
des Wohnumfeldes muissen fortgefihrt werden, um den
Wohnstandort Schwabach konkurrenzfahig zu halten.

Dazu gehort die Beseitigung funktionaler Mangel an Gebauden,
StraBen und Wegen ebenso wie das Schaffen eines
ausreichenden Angebots an Grin- und Freiflachen.
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Das Beispiel der Altstadtsanierung zeigt eindrucksvoll, wie mit
MalRnahmen der Stadterneuerung die Attraktivitat eines Quartiers
als Wohnstandort verbessert werden kann.

Bei Neubauten oder Sanierungen tragen die Errichtung von
Terrassen, Balkonen und Loggien (als ,griine Zimmer im Freien®),
Glasanbauten und Wintergarten, die Begriinung von Fassaden
und Déachern, das Anlegen von Wohn- und Nutzgarten und/oder
das Benutzbarmachen von Hausvorbereichen zur Verbesserung
der Wohnqualitat bei.

Die Stadt Schwabach kann diese MalRnahmen mit der Anlage von
Wohnstrallen und -—wegen, Gemeinschaftsgrin und einem
entsprechenden Angebot an offentlichen Freiraumen (Platze,
Spiel- und Sportplatze, Parks u.d.) gezielt ergénzen.

Neue Formen fur gemeinschaftliches Wohnen anbieten

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels gewinnen
auch in Schwabach zunehmend Wohnformen an Bedeutung, in
der é&ltere Menschen ,selbstandig aber nicht allein, mit
Unterstitzung, aber nicht rund um versorgt* leben kénnen.

In den letzten Jahren haben sich sehr vielfaltige Formen des
gemeinschaftlichen Wohnens im Alter herausgebildet, in denen
altere Menschen gemeinsam leben oder auch Wohnprojekte von
Jung und Alt (Mehrgenerationenwohnen).

Zu nennen sind in diesem Zusammenhang z. B. selbst organisierte
Wohn- oder Hausgemeinschaften, Integriertes Wohnen,
Siedlungsgemeinschaften oder auch betreute Wohn- und
Hausgemeinschaften fir Pflegebedurftige.

Die Leitziele dieser Wohnformen (selbst bestimmte Gemeinschaft,
lebendige nachbarschaftliche Beziehungen und gegenseitige
Verantwortung) sollten bei der Entwicklung neuer Wohnstandorte
bertcksichtigt werden.

3.4 Soziale Infrastruktur

Die Versorgungsfunktion Schwabachs als mdgliches Oberzentrum
muss gestarkt und der Verlust an zentral6rtlich bedeutsamen
Einrichtungen aufgefangen werden.

Die unter den Stichworten ,Gesundheit und soziales
Engagement* sowie ,Bildung, Familien, Kinder und Jugend“ im
Stadtleitbild formulierten Ziele haben Bestand.
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Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und der
Tatsache, dass Schwabach hinsichtlich der Ausstattung mit
hoheren Bildungseinrichtungen Defizite aufweist, wére das Leitbild
ZU erganzen.

Versorgungsinfrastruktur fir altere Menschen sicher n

Im Jahr 2023 wird méglicherweise jeder vierte Burger Schwabachs
65 oder mehr Jahre alt sein'®. Ziel muss daher sein, eine
ausreichende Versorgungsinfrastruktur fur &ltere Menschen zu
schaffen.

Diese umfasst die Wohnraumversorgung, Nahversorgung,
Erreichbarkeit von Lebensmittelgeschaften, Verteilung und
Nutzung von Versorgungs- und Pflegediensten, Naherholungs-
maoglichkeiten, Bildungsangeboten fur Senioren, sowie die
Erreichbarkeit von Bus- und Bahnhaltestellen.

Ansiedeln einer héheren Bildungseinrichtung

Mit der Ansiedlung einer Hochschul- bzw.
Fachhochschuleinrichtung im Stadtgebiet soll ein wichtiges
Zentralitatskriterium erfullt werden, das Schwabach bis heute nicht
aufweisen kann.

Denkbar wére auch eine Angebotserweiterung im Hinblick auf die
Beruflichen Schulen in der Stadt (Fachoberschule oder
Berufsoberschule).

3.5 Brachflachenkonversion

Der ,sparsame Umgang mit der begrenzten Ressource" ist bereits
als eines der wesentlichen Ziele zur Verbesserung von ,Natur,
Umwelt sowie Wohn- und Lebensqualitat® im Stadtleitbild 2000
beschrieben.

Mit der Aufgabe der Standorte Niehoff und 3-S-Werke und der
ehemaligen Bahnflachen sudlich der Angerstral3e fallen nach den
Flachen im O’Brien-Park weitere  gut  erschlossene,
innenstadtnahe Grundstiicke brach. Das Thema Konversion
verdient daher besondere Beachtung. Folgende allgemeine Ziele
werden verfolgt:

10 BASIS-Institut fir soziale Planung, Beratung und Gestaltung GmbH: Bevolkerungsprognose fur die
Stadt Schwabach. Bamberg 2003
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Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

Der ,Schwabacher Weg“ zur Starkung und Entwicklung der
Innenstadt soll fortgefuhrt werden. Dabei werden Uber die
historische Altstadt hinaus wichtige Entwicklungspotenziale
gesehen.

Um den Verbrauch neuer Flachen zu reduzieren, soll der
Wiedernutzung von Brachflachen und Baulicken sowie den
Nachverdichtungsmadglichkeiten im Bestand besondere
Aufmerksamkeit gewidmet werden.

Durch eine bewusste Innenentwicklung sollen die Kosten fir
technische und soziale Infrastrukturen Uberschaubar und tragbar
bleiben.

Brachflachen revitalisieren

Neben der Revitalisierung der Militdrbrache O"Brien-Park sollen
die ehemaligen Gewerbestandorte Niehoff und 3-S-Werke sowie
die Flachen an der Angerstral3e / Eilgutstrale mdglichst zeitnah
einer neuen Nutzung zugefihrt werden.
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GEBIETSBEZOGENE KONZEPTE

Der Handlungsbedarf sowie Starken und Schwachen der funf
vorgeschlagenen Umstrukturierungsgebiete werden im Folgenden
naher erlautert.

Daruber hinaus werden fur alle finf Standorte Empfehlungen und
maogliche Ziele definiert, die sowohl den gesamtstadtischen
Kontext als auch die Besonderheiten der einzelnen Gebiete

bericksichtigen.
1 O’BRIEN-PARK
1.1 Bestand und Handlungsbedarf

Das insgesamt ca. 20 ha grofRe Areal der O'Brien-Kaserne lag bis
1992 als militdrisches Sperrgebiet wie ein Riegel zwischen der
Altstadt und dem Stadtteil Eichwasen im Norden. Seit Freigabe
des Gelandes bietet sich der Stadt die Moglichkeit, die
Kasernenflache in das Stadtgefiige zu integrieren.

Abbildung 4: O'Brien-Park Siid — Ausschnitt Orthofoto 2005

Wahrend im nordlichen Teil des Areals relativ zigig
Flachenentwicklungen, Umnutzungen und Neubaumaflinahmen
realisiert werden konnten (Stadtwerke, Stadtischer Bauhof,
Gewerbebetriebe), ging die Entwicklung des sldlichen Bereichs
der ehemaligen Kaserne zunachst langsamer voran. 2006 hat die
Stadt Schwabach deshalb den ,O"Brien-Park Sud“ formlich als
Sanierungsgebiet festgelegt.
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Die Vorbereitenden Untersuchungen vom Mai 2006 beschreiben
das rund 13 ha groRe Areal anschaulich als innerstadtische
Brache mit einzelnen leer stehenden Gebauden und
Baudenkmalern, mit massiven Flachenversiegelungen sowie
einem desolaten Zustand der ErschlieBungs- und Freiflachen, in
dem die ,Kasernenatmosphare" noch deutlich spurbar ist.

Bereits seit Anfang der 1990er Jahre besteht fir das ehemalige
Kasernengelande eine stadtebauliche Rahmenplanung, die zuletzt
mit den Vorbereitenden Untersuchungen fortgeschrieben und um
eine Zeit- und MalRBhahmenplanung erganzt wurde.

‘ Vorbereitende Untersuchungen
Konversionsflache Kasernengelénde
11 |stadtebauliche Umbaumatnanme

[N
O’ Brien-Park-Stud >

MASSNAHMENPLAN
in zeiticher Reiherfoige

STADT SCHWAEACH .....
Refca 1 Giatlen

Artbceanel K o 2085 >
i 1350 r

Abbildung 5: O"Brien-Park Siid — MaBnahmenplanung aus den Vorbereitenden Untersuchungen 2006

Schon vor formlicher Festlegung des Sanierungsgebiets sind im
sudlichen Bereich des O’Brien Parks einzelne wichtige Projekte
realisiert worden (z.B. Pflegeheim der Arbeiterwohlfahrt,
Sonderpadagogisches Forderzentrum, Kindergarten).

Diese konnten in den vergangenen um weitere wichtige
.Leuchtturmprojekte” erganzt werden, wie z.B. der

. Neugestaltung des Stadtmuseums (mit Ausstellungshalle,
Aufzug und neuem Eingang),

" Realisierung des zentralen Platzes in der Quartiersmitte
(mit Kinderspielplatz, Griin- und Ruhebereichen),

" Gestaltung des Museumsparks als Bindeglied zwischen

Natur und Architektur und Verbindung von Auf3en in das
Museumsinnere.

11 Stadt Schwabach — Referat fur Stadtplanung und Bauwesen — Stadtplanungsamt (Hrsg): O’ Brien-Park
- Sud. Vom Kasernengeldnde zum neuen Stadtteil. Vorbereitende Untersuchungen. Mai 2006
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Abbildung 6: O"Brien-Park Siid — Museumspark und Stadtmuseum 2009
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Abbildung 7: O"Brien-Park Siid — Quartiersplatz 2009

Weitere  Verbesserungsmaflinahmen sind mdglich, wenn
erforderliche Grundstiicksverhandlungen mit dem Bund zum
erfolgreichen Abschluss gebracht werden.
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1.2

Bauleitplanung

Der ndordliche Teil des O’Brien Parks ist im Flachennutzungsplan
2009 als Gewerbe- und Gemeinbedarfsflache dargestellt.

Das Areal O'Brien Park Sud ist als Sanierungsgebiet ausgewiesen.
Der aktuelle Flachennutzungsplanentwurf stellt hier
Gemeinbedarfsflachen (Sonderpéadagogisches Foérderzentrum,
Stadtmuseum, offentliche Verwaltung) und gemischte Bauflachen
dar. Im Ubergang zu den sidlich angrenzenden Wohngebieten
sind neue Wohnbauflachen ausgewiesen.

Quartiersplatz und Museumsplatz sind als offentliche Grinflache
(Kinderspielplatz, Park) dargestellt.

Abbildung 8: O"Brien Park — Ausschnitt Flachennutzungsplan (Entwurf 2009)

Ein schmaler Streifen im Nordwesten zwischen Auf der Reit und
Abenberger Stralle ist als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Hierfir befindet sich ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB in Aufstellung (S-106-09).

Ein weiterer Bebauungsplan (S-107-09) im beschleunigten
Verfahren wird derzeit fir das Gebiet zwischen Ansbacher und
Spalter StraRe westlich des Forderzentrums aufgestellt. Hier soll
unter dem  Arbeitstitel Wohnen und Arbeiten am
Quartiersplatz” eine Wohn- und Mischbebauung entstehen.

Der Uberwiegende Teil des O'Brien-Park Siud wurde
bauplanungsrechtlich bislang als AufRenbereich im Innenbereich
behandelt.
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1.3 Gesamtstadtischer Kontext

Lage im Stadtraum

Verkehrsanbindung
MIV

Verkehrsanbindung
OPNV

Das ehemalige Kasernengelande liegt im nordwestlichen
Stadtgebiet. Es hat sich von einer urspringlichen Stadtrandlage zu
einem innerstadtischen Quartier entwickelt, das im Osten und
Siden direkt an die vorhandene Bebauung angrenzt. Im Norden
verlauft ein gliedernder Griinzug zum Eichwasen. Nur nach
Westen schlieRen derzeit noch unbebaute Flachen an, die im FNP
2009 als Wohnbaureserveflachen dargestellt sind.

Die Entfernung zur Innenstadt (Rathaus) betragt nur knapp einen
Kilometer Luftlinie. HaupterschlieRung ist die in Ost-West-Richtung
verlaufende Ansbacher Stral3e.

Es handelt sich um einen innerstadtischen Standort, der auf
Grund seiner Historie unzureichend in den Stadtraum
integriert ist.

Uber die Ansbacher StraBe ist das Areal direkt an den
Uberértlichen  Verkehrsweg Bundesstrale B2 angebunden
(Belastung 15.300 - 18.400 Kfz laut Verkehrsentwicklungsplan
2003). Die querende Nurnberger Strale (B2) stellt sowohl die
direkte Verbindung Richtung Nlrnberg als auch die Anbindung zur
Schwabacher Innenstadt her. In Verlangerung der Ansbacher
StralRe fluhrt die Further StraRe nach Umfahrung der Altstadt direkt
zur BAB 6, Anschlussstelle Schwabach-Sud.

Im Flachennutzungsplan ist ein Durchbau der Ansbacher Stral3e
nach Westen zur Regelsbacher Stral3e beabsichtigt. Damit soll
auch die quer durch das Wohngebiet Eichwasen fuhrende
Wilhelm-Dimmler-Stral3e entlastet werden.

Die Verkehrsanbindung im motorisierten Individ ualverkehr ist
ausreichend. Zusatzlicher Durchgangsverkehr kann zu einer
Beeintrachtigung der Lagequalitat fihren.

Der O'Brien Park wird von der Stadtbuslinie 667erschlossen
(Haltestellen Stadtwerke, Museum, Dr.-Haas-Stral3e). Diese stellt
einerseits die Verbindung her zum S-Bahn-Halt Limbach und
andererseits Uber die Altstadt zum Bahnhof bzw. Busbahnhof
Schwabach.

Die Verkehrsanbindung durch den OPNV ist relativ gu  t.
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Verkehrsanbindung
Rad/Fuf

Nahversorgung

Gemeinbedarf

Situation
Immissionen

In Verlangerung der StralRe ,Auf der Reit" verbindet ein Geh- und
Radweg das Areal mit dem Stadtteil Eichwasen. Verbindungen zur
Innenstadt und zu Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen
bestehen durch angrenzende Wohngebiete.

Die Verkehrsanbindung Rad/Fuf3 ist vorhanden, aber n  och
ausbaufahig. Ein Ful3- und Radwegenetz im O'Brien-  Park fehlt
noch.

Der nachstgelegene Discounter-Standort befindet sich in einer
Entfernung von 700 bis 800 m an der Further Strae (Norma /
Plus). Im Stadtzentrum sind in einer Entfernung von einem
knappen Kilometer Luftlinie zahlreiche Versorgungseinrichtungen
erreichbar (Comet und zahlreiche kleinere Betriebe). Grolere
Versorgungsstandorte liegen deutlich weiter entfernt im Stiden der
Stadt.

Ein Ausbau der Nahversorgungsmdglichkeiten am Stand ort
O'Brien Park ist moglich und bei Erweiterung der
vorhandenen Nutzungen erforderlich.

Mit dem Stadtmuseum, dem Sonderpadagogischen Foérderzentrum
(SFZ) mit schulvorbereitender  Einrichtung (SVE) und
heilpadagogischer Tagesstatte sowie dem Gesundheitsamt,
Dienststelle Schwabach befinden sich bereits einige 6ffentliche
Einrichtungen von gesamtstadtischer bzw. regionaler Bedeutung
im O'Brien-Park Sid. Stadtwerke Schwabach und stadtischer
Bauhof haben sich im nédrdlichen Teil angesiedelt. In unmittelbarer
Néhe liegt das Stadtkrankenhaus.

Kindergarten, Grund- und Hauptschule befinden sich in fu3laufiger
Entfernung (EichwasenstralRe bzw. dstlich der Nurnberger Stral3e).
Weiterfilhrende Schulen sind in der Schwabacher Innenstadt
vorhanden.

Die Ansied lung von Gemeinbedarfseinrichtungen ist bislang
gut gelungen.

Die standortnahe Versorgung mit allgemein bildenden
Schulen und Kindertagesstatten ist gegeben.

Der O'Brien-Park ist fur die Ansiedlung weiterer So  zial- und
Gesundheitsdienstleistungen geeignet.

Erhebliche LArmemissionen, die aus den gewerblichen Nutzungen
nordlich der Ansbacher StraRe einschlieBlich Stadtwerke und
Stadtischer Bauhof resultieren, sind nicht bekannt.

Allerdings erzeugen diese Nutzungen ein erhohtes Verkehrs-
aufkommen auf der zentralen Ost-West-Achse. Sonstige
Verkehrslarmbelastungen aus der Umgebung sind nicht bekannt.

Immissionsschutzfragen missen bei der  weiteren
Entwicklung des Areals be ricksichtigt werden, insbesondere
der Larmschutz fir neue Wohngebiete und Schulen.
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CIMA-
Zentrenkonzept

Bevolkerungs-
entwicklung

Infrastruktur
(hier: Altenhilfe)

Versorgung mit Grin-
und Freiflachen

Im CIMA-Zentrenkonzept ist der O'Brien-Park nicht als
gesonderter  Einzelstandort untersucht. Auf Grund der
gesamtstadtischen Lage ist eine Nutzung als Standort fir
grof3flachigen Einzelhandel auszuschlieRen. Die Ansiedlung eines
integrierten Nahversorgungszentrums wird empfohlen.

Keine Empfehlung als Standort fir grof3flachigen
Einzelhandel; Ausbau der Nahversorgung wiinschenswer t.

Laut BASIS-Bevolkerungsprognose von 2003 gehért das Areal
zum Sozialraum 2 der Stadt Schwabach. Dieser Sozialraum weist
der Prognose nach die positivste Bevolkerungsentwicklung in der
Stadt Schwabach auf. Bis etwa 2018 wird hier ein Wachstum der
Bevolkerung erwartet. Erst nach 2043 wird die Bevdlkerungszahl
wieder unter den Stand von 2003 sinken. Etwa entsprechend dem
gesamtstadtischen Durchschnitt werden im Sozialraum 2
Uberalterungstendenzen erwartet. Es ist folglich mit einem
Ruckgang der jungen und einem Anstieg der é&lteren
Altersjahrgdnge zu rechnen.

Aus der allgemeinen Bevolkerungsprognose lassen sich
keine spezifischen Erfordernisse ablesen.

Der Bedarf an Einrichtungen der Altenhilfe wird in Schwabach als
Uberwiegend gedeckt angenommen (FNP S. 37). Die BASIS-
Prognose weist allerdings aus, dass vor allem langfristig
diesbezlglich zusatzlicher Bedarf entstehen wird. Auch im
Sozialraum 2 werden Uberalterungstendenzen etwa entsprechend
der Gesamtstadt erwartet. Somit kommen Angebote im
Seniorenbereich fir diesen Sozialraum zuklnftig verstarkt in
Frage.

Mit dem Hermann-Vogel-Pflegezentrum der AWO hat sich bereits
ein Altenwohn- und Pflegeheim im O’Brien-Park angesiedelt, das
hier auch Tagespflege und ambulante Pflegedienstleistungen
anbietet.

Erganzende Angebote der Altenhi Ife (Seniorentreff, betreutes
Wohnen) sind fir das Areal durchaus relevant. Beig  eplanten
Wohnnutzungen sind alters- und behindertengerechte
Bauformen zu integrieren.

Griun- und Freiflachenangebote im Quartier konnten in den letzten
Jahren deutlich erweitert (Griner Pausenhof des Sonder-
padagogischen Férderzentrums, Quartiersplatzes, Museumspark)
und Oberflachenversiegelungen zuriickgebaut werden.

Zwischen dem O’Brien-Park und dem Stadtteil Eichwasen liegt der
Landschaftspark Eichwasen. Zu dieser o6ffentlichen Grinanlage
gehdéren neben dem Festplatz auch ein Jugendspielplatz,
Kleingarten und Sportplatze.
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Stadtleitbild

Fazit und
Empfehlungen

Die westlich des Areals gelegenen landwirtschaftlich genutzten
Flachen sollen mittelfristig bebaut werden.

Ein groRes Potenzial fur die Naherholung besitzt der Talraum der
Schwabach, die das Stadtgebiet in west-6stlicher Richtung
durchquert. Das westliche Schwabachtal liegt rund 500 bis 600 m
Luftlinie stdlich des O'Brien-Parks und kann auf wenig befahrenen
Wegen durch locker bebaute Stadtquartiere erreicht werden.

In den vergangenen Jahren wurde ein grof3ziigiges Ang  ebot
an offentlichen Grin- und Freiflachen geschaffen, das durch
Verkehrsgriin und private Griin gezielt ergénzt werde  n kann.

Das insgesamt far Schwabach veranschlagte
Bevolkerungswachstum erfordert neue Wohnbauflachen, die z.B.
im Bereich des O'Brien-Parks geschaffen werden kénnen. Bei der
Implementierung von Wohnnutzung ist auf die Grlnversorgung,
die Energieeffizienz und die Familienfreundlichkeit, sowie die
Seniorenvertraglichkeit zu achten.

Der Standort zeichnet sich durch seine zentrale Lage zwischen der
Innenstadt und dem Stadtteil Eichwasen aus.

Seit Abzug der amerikanischen Streitkrafte konnten auf dem
ehemaligen Kasernengelande bisher vornehmlich Gewerbe-
betriebe, Dienstleistungen und diverse stadtische Einrichtungen
angesiedelt werden.

Nachdem zunachst der von Gewerbe- und Gemeinbedarfseinrich-
tungen gepragte nordliche Bereich entwickelt werden konnte, liegt
das Hauptaugenmerk nun auf dem als Sanierungsgebiet
festgelegten ,O’Brien-Park Sud".

In den letzten Jahren ist es gelungen, das Grin- und Freiflachen-
angebot im sudlichen Bereich deutlich zu erhéhen. Nun gilt es
verstarkt, Wohnnutzungen anzusiedeln und die Wohnumfeld-
gualitat weiter zu verbessern.

Entsprechend der Nachfrage sind die Nahversorgungs-
moglichkeiten (mit Gutern des taglichen und mittelfristigen
Bedarfs) im O Brien Park auszubauen.
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1.4 Allgemeine stadtebauliche Ziele

Innenentwicklung

Integration
des Standorts

Stadtbild

Im sidlichen Bereich der ehemaligen Kaserne soll ein neuer
Stadtteil entstehen, der sich durch Vielfalt auszeichnet. Im Sinne
einer ,Stadt der kurzen Wege" ist ein zentrumsnahes Wohn- und
Mischgebiet geplant, in dem Arbeiten, Wohnen und Freizeit in
enger Nachbarschaft bestehen.

Durch eine Vielzahl von innerstadtischen Wohnformen sollen
unterschiedliche Bevdlkerungskreise angesprochen werden, die
den Aufbau eines lebendigen Stadtquartiers garantieren.

(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

3)

(1)

(2)

3)

Zigige Mobilisierung brach liegender Grundstiicke; damit
verbunden ist das Freimachen grof3flachig befestigter
Flachen, die Beseitigung nicht verwendbarer Bausubstanz.

Revitalisierung ungenutzter Bausubstanz und Nutzung der
vorhandenen Infrastruktur als Beitrag zum
ressourcenschonenden Bauen.

Prioritat fur die Ansiedlung von Wohnnutzungen in
vielfaltigen Wohnformen.

Die stadtraumliche Einbindung ist zu verbessern. Dies gilt
insbesondere fur das Durchqueren in Nord-Sud-Richtung
(Eichwasen — O'Brien-Park — Innenstadt/Altstadt).

Durch eine verstarkte Wohnbebauung ist die Verknipfung
des Gebietes mit den sudlichen Nachbarquartieren
herzustellen.

Ubergange / Verzahnung nach Westen (zukuinftig geplante
Wohngebiete) bei der Planung beachten.

Markante Bauwerke der Kasernenzeit erhalten, sanieren
und neu nutzen.

Setzen von stadtebaulichen Akzenten durch zeitgemale
Architektur und moderne Grol3formen an der zentralen Ost-
West Achse. Das Instrument ,Stadtebaulicher
Wetthbewerb” sollte genutzt werden.

Kleinteilige Wohnbebauung im Suden realisieren, um den
Kasernencharakter zu Gberwinden.
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Bauliche Nutzung

Verkehr

Immissionsschutz

Bodenschutz

Grinordnung

(1)

(2)

3)

(1)

(2)

3)

(1)

(1)

(2)

(1)

(2)
3)

(4)

Im O'Brien-Park soll sich generell eine Nord-Sid Zonierung
entwickeln von Gewerbe im Norden Uber gemischte
Nutzungen und Gemeinbedarfseinrichtungen in der Mitte
zum Wohnen im Saden.

Die Vielfalt der Nutzungen ist als grol3e Starke des
gesamten Areals weiter auszubauen.

Eine GRZ von 0,6 (Gewerbe bis 0,8) und eine GFZ bis 1,6
sollen als Orientierungswert dienen. Damit verbunden ist
eine max. 4-5-geschossige Bebauung im Kern (Ansbacher
Stral3e), ansonsten 2-3 Geschosse.

Die MIV-VerkehrserschlieBung tber die Ost-West Achse
Ansbacher Stral3e ist ausreichend. Ein
geschwindigkeitsdampfender Ausbaustandard als
StadtstraRe wird angestrebt. In Nord-Sid-Richtung erfolgt
keine  zusétzliche  MIV-ErschlieBung. Das  ibrige
Stral3ennetz soll verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

Parken neu organisieren, vermeiden  grofRflachig
versiegelter  Parkplatzflachen, ergdnzend Bau von
Quartiersgaragen fur neue Wohnbebauung.

Konsequenter Ausbau des Rad- und FulRwegenetzes im

Quartier mit guten Anschlissen zur Altstadt und in die
Umgebung.

Neue (Wohn-)Nutzungen vor Verkehrslarm der Ansbacher
Stral3e (zukilinftig Hauptverkehrsstral3e) schitzen.

Beseitigung evtl. vorhandener Altlasten aus der Zeit der
militarischen Nutzung.

Reduzierung der Flachenversiegelung.

Erganzung des offentlichen Griin- und Freiflachenangebots
durch privates Grin.

Aktivierung der vorhandenen Potenzialflachen.

Verbesserte Einbindung in das Netz der innerstadtischen
Grunverbindungen und Naherholungsrdume.

Erhaltung und Integration 6kologisch wertvoller Baume und
Gehdblzbestande.
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15 Stadtebaulicher Rahmenplan O’ Brien-Park Std

Abbildung 9: O’Brien Park — Stadtebaulicher Rahmenplan 2006 mit Ergdnzungen
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Bereich Museum

Die Abbildung gibt im Wesentlichen die Inhalte der
Stadtebaulichen Rahmenplanung aus dem Jahr 2006 wieder. Sie
wurde ergdnzt um Inhalte der aktuellen Vorentwirfe der
Bebauungsplane S-106-09 und ,Gewerbegebiet nordliche
Abenberger Stral3e" vom 04.03.2009 und S-107-09 ,Wohnen und
Arbeiten am Quartiersplatz — Flache d&stlich des ehemaligen
Casinos, Grundstuick Fl.-Nr. 814/80“ vom 02.06.2009.

Das Stadtmuseum am 6stlichen Eingang zum O’Brien-Park wurde
erweitert und hat durch seinen neuen Eingang und den
Museumspark (2009) ein angemessenes Umfeld erhalten.

Bereich Schule / Forderzentrum

Die Entwicklung des Sonderpadagogischen Forderzentrums ist
baulich abgeschlossen. Nach Siden bestehen Erweiterungs-
maoglichkeiten, die als Grinflache und in geringerem Umfang auch
als Lagerflache des stadtischen Bauhofs bzw. Parkplatz fur das
Stadtmuseum zwischen genutzt werden.

Bereich sidlich der Ansbacher Stral3e / Casino

Zwischen Ansbacher und Spalter Stralle soll eine komplette
Neubebauung erfolgen. Nur das ehemalige Casino bleibt als
denkmalgeschitztes Erinnerungsgebaude  stehen. Seine
zuklnftige Nutzung ist noch offen.

Die kompakte, moglichst geschlossene Neubebauung entlang der
Ansbacher Stral3e soll bevorzugt fir Einzelhandel (Nahversorger),
sonstige Ladengeschafte und Dienstleistungsbetriebe  zur
Verfigung stehen. Sie bietet gleichzeitig einen wirksamen Schutz
fur die sudlich anschlie3ende verdichtete Wohnbebauung.

Bereich Quartiersplatz / Alte Stallungen

Im Zentrum des Quartiers ist 2008 ein neuer, vielfaltig benutzbarer
gruner Platz entstanden. Den Abschluss nach Westen und Siden
bilden die ehemaligen, denkmalgeschitzten Stallungen. Hier
sollen sich unter dem Motto ,Arbeiten und Wohnen unter einem
Dach” Ateliers und Biros ansiedeln.

Bereich Wohnen im Sitiden

Sidlich der Spalter Stral3e bzw. sudlich der Stallungen ist im
Zwischenraum zu den anschlieRenden innerstadtischen
Wohnquartieren Platz fir Wohnungsbau und neue Wohnformen.
Hier ist jeweils in kleinen Nachbarschaften gedacht an:
Stadth&duser, autofreies Wohnen, Mehrgenerationenwohnen,
barrierefreies Wohnen im Alter und vieles mehr.
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Bereich Mannschaftskasernen im Westen

Die beiden Mannschaftsgebaude im Sudwesten des O’Brien-Parks
bilden mittelfristig die weithin sichtbare Stadtkante. Die Umnutzung
des nordlichen Gebaudes zum AWO-Pflegezentrum st
abgeschlossen. Eine Umnutzung des sidlich anschlielenden
Gebéaudes fur Wohnzwecke ware wiinschenswert.

Bereich Gewerbe nordlich Ansbacher Stral3e

ErschlieBungskonzept

Griun- und Freirdume

Der schmale Streifen soll kurzfristig komplett freigemacht und
einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden, bevorzugt fur nicht
stbrende Handwerks- und Gewerbebetriebe, Biro- und
Verwaltungsgebaude.

Das ErschlieBungsnetz basiert weitgehend auf den vorhandenen
ehemaligen Militdrstral3en. Zug um Zug ist ein Umbau bzw. ein
Ruckbau der oft Uberdimensionierten  Verkehrsanlagen
beabsichtigt.

Als HaupterschlieBung dient die Ansbacher Stral3e. Spalter,
Abenberger und nordliche Heilsbronner Stral3e fungieren als
SammelstralRen. Die Ubrigen Stralen und Wege sollen als
Verkehrsberuhigter Bereich ausgestaltet werden.

Ein separates Fuf3- und Radwegenetz soll die umweltfreundliche
Mobilitat fordern und gewahrleistet eine direkte Anbindung
Richtung Innenstadt.

Neben dem zentralen Quartiersplatz und dem Museumspark
bilden private Garten und begrinte Strallenraume das grine
Grundgerist des O’'Brien-Parks. Mehrere kleine Stadtplatze, vor
allem im Verlauf der Ansbacher Stralle, erganzen die
Freiraumstruktur.

Die Grinflachen sind Uber ein Netz von Ful3- und Radwegen
miteinander verbunden. Im Westen ist ein Rickbau der Stral3e
LAuf der Reit* in Verbindung mit dem Aufbau eines griinen
Ortsrandes vorgesehen.
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2 ALTSTANDORT NIEHOFF
2.1 Bestand

Der Altstandort Niehoff einschlieRlich des Anwesens Nasbacher
Weg 20 (Flst. Nr. 801/4) umfasst eine Flache von rund 2,2 ha.

Abbildung 10: Altstandort Niehoff - Ausschnitt Orthofoto 2005

Der Standort ist Uber die Further StraRe im Westen und die Stral3e
»,Am Hochgericht* im Osten an das ortliche und Uberértliche
StralBenverkehrsnetz angebunden. Das Zentrum der Altstadt liegt
in weniger als 1 km Entfernung sudwestlich.

Seit Mitte der 1950er Jahre wird das Gebiet durch die
Maschinenfabrik Niehoff dominiert, die etwa 21.000m?2 Flache mit
Verwaltungs-, Lager- und Produktionsgebduden sowie Garagen
und Stellplatzen belegt.

Zwischen dem Verwaltungsgebdude im Norden und den
Produktionsbereichen im Suden liegen insgesamt vier
Wohnbaugrundstiicke, ansonsten werden die Flachen
ausschlie3lich gewerblich genutzt.

Die westliche Grenze des Gebiets bildet die Further Strale. Mit
einem durchschnittlichen taglichen Verkehr von rund 19.300
Fahrzeugen® ist sie eine der wichtigsten HauptverkehrsstraRen
der Stadt.

12 Dr. Brenner + Minnich, Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsentwicklungsplan Schwabach. Teil | und II.

Aalen, Stuttgart 2004
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Im Osten grenzen fast (Uber die ganze Lénge
Wohnbaugrundstiicke an den Standort und schaffen eine auf3erst
sensible Gemengelage.

Abbildung 11: Altstandort Niehoff - Gemengelage 2009

Die relativ steile Hanglage zur Schwabach stellt eine gewisse
planerische Herausforderung dar. Auf einer Lange von rund 280 m
fallt das Gelande vom héchsten Punkt im Nordosten (353 m U. NN)
zum tiefsten Punkt im Stdwesten (334 m 0. NN) um fast 7%.

Abbildung 12: Altstandort Niehoff — Blick nach Siiden 2009

Auch der Zuschnitt des Niehoff Areals, das sich entlang der
Flrther StraBe auf eine Lange von rund 300 m erstreckt, in der
mittleren Tiefe aber nur rund 55 m und als maximale Ost — West -
Ausdehnung ca. 180 m erreicht, kann als schwierig bezeichnet
werden.

Topos team / PLANWERK
Bearbeitungsstand: 31.08.2009 Seite 29



Stadt Schwabach

Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

Da im offentlichen StralRenraum nur bedingt Stellplatze angeboten
werden koénnen und die vorhandenen Parkplatze von den
Anwohnern und Besuchern der anliegenden Wohngebiete belegt
werden, muss der gesamte Stellplatzbedarf auf den
Betriebsgrundstiicken gedeckt werden. Die Firma Niehoff verfugt
dazu Uber eine fast 800 m? groRe Parkplatzflache westlich der
Farther Stral3e.

Abbildung 13: Altstandort Niehoff — Parkplatz westlich der Firther Strae 2009

2.2 Bauleitplanung

Im aktuellen Entwurf des Flachennutzungsplans ist das Gebiet als
Gemischte Bauflache (Verwaltungsgebdude und angrenzendes
Wohngebaude) bzw. Gewerbliche Bauflache (Produktionsteile Illa,
llIb und Dorrerbau) dargestellit.

Im Siden, Westen und Norden ist das Areal von ortlichen bzw.
Uberértlich bedeutsamen HauptverkehrsstraRen begrenzt, im
Osten reichen Wohnbauflachen unmittelbar an das Gebiet.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprechen der
Gebietsfestsetzung im Bebauungsplan S-25-67, der den
nordlichen Bereich des Areals als Mischgebiet festsetzt, den
sudlichen Bereich als Gewerbegebiet und die westlich der Firther
Stral3e gelegenen Betriebsparkplatze als Verkehrsflache.

Das sudostlich gelegene Betriebsgrundstiick Flst. 802/1 liegt im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans S-6-62.
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'Altstandort Nieho

Abbildung 14: Altstandort Niehoff - Ausschnitt Flachennutzungsplan (Entwurf 2009)

2.3 Festlegung eines Sanierungsgebiets

Funktionsverlust

Baubestand

Verkehrserschliel3ung

Die Stadt Schwabach beabsichtigt, den Altstandort Niehoff
formlich als Sanierungsgebiet festzulegen. Folgende
stadtebauliche Defizite begriinden dies:

Der Standort wird in absehbarer Zeit seine Funktion verlieren.

Da die Maschinenfabrik Niehoff aufgrund der rdumlichen und
baulichen Enge keine Erweiterungsmaoglichkeiten an der Firther
StraRe sieht, wird sie ihren Betrieb schrittweise in das neue
Gewerbegebiet siiddstlich von Schwarzach an der B 2 verlagern.

Im ersten Schritt sollen ab Sommer 2009 die Produktionsbereiche
Montage, Prifstand, Versuchs- und Testbereich, Versand,
Lackiererei und die Lehrwerkstatt verlagert werden.

Der sehr dichte und spezifische Baubestand schrankt die
Moglichkeiten der Umnutzung sehr stark ein.

Wahrend die Anbindung an das ortliche und Uberdrtliche
StralRenverkehrsnetz  gunstig ist, erschwert die innere
ErschlieBung die Nutzungsmaglichkeiten erheblich.

Eine Verbindung zwischen den Zufahrten von Westen und der
Anbindung von Osten funktioniert aufgrund der sehr beengten
Verhéltnisse nur bedingt, eine Verbindung vom Nasbacher Weg
nach Suden besteht nicht.
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Grin-und
Freiflachenangebot

Immissionen

Altlasten

Freiflachen beschréanken sich derzeit weitgehend auf Lager- und
Parkplatzflachen, Grinflachen im Wesentlichen auf
Randbegrinungen.

Vorhandene Freiflachen sind Uberwiegend versiegelt und lassen
jegliche Gestalt- und Aufenthaltsqualitat vermissen.

Besonders die Wohnsituation wird durch Verkehrsimmissionen von
der stark befahrenen Flrther Stral3e stark belastet.

Von der Maschinenfabrik Niehoff ausgehende Gewerbe-
emissionen (Larm, Feinstaub, Abgase) haben in der
Vergangenheit immer wieder zu Konflikten mit der angrenzenden
Wohnbebauung gefihrt.

Es liegen hinreichende Anhaltspunkte fir abwagungsrelevante
Verunreinigungen des Grund und Bodens sowie von Teilen von
Gebéauden vor'?,

Abbildung 15: Altstandort Niehoff — Blro- und Verwaltungsgebaude von Norden 2008

13 Brand, Eike, Dipl. Ing., Sachverstéandiger flr Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken:
Gutachten Uber den Verkehrswert/Marktwert im Sinne des § 194 Baugesetzbuch der Maschinenfabrik
Niehoff Further Stral3e 30 in 91126 Schwabach. Nirnberg 23.08.2007
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Ein von der Stadt Schwabach in Auftrag gegebenes Wert-
gutachten gliedert den Standort entsprechend seiner bisherigen
Nutzung in insgesamt funf Teilgebiete.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Mischgebietsflachen grin,
die Gewerbegebietsflachen gelb umrandet.

Abbildung 16: Aufteilung des Standorts nach Nutzungs- und Produktionseinheiten aus Brand, Eike (2007)
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Betriebsteil |

Betriebsteil 1|

Biro- und Verwaltungsgebaude

Lageshizze - Teilansicht

I’“."rﬂllI T |I| g

fE o~ L

WVerwaltungsgebaude

Abbildungen aus Brand, Eike (2007)

Grundstiicksgréiie
Grundflache
Geschossflache
Gebaude

AulRenanlagen

4.006 m2

556 m2, GRZ 0,1

2.779 m?2, GFZ 0,7

Biro- und Verwaltungsgebaude,
Flachdach,

V-geschossig (KG, EG und 4 OG),
Baujahr 1968, guter Bauzustand.

95 Besucher- und Betriebsstellplatze,

bituminiert und Rasengittersteine,
teilweise begrint.

Fertigungshalle / Flaschnerei

T T R

Lageskizze - Teilansicht

Flaschnerei - Siidansicht

Abbildungen aus Brand, Eike (2007)

Grundsticksgréiie
Grundflache
Geschossflache
Gebaude

AulRenanlagen

2.034 m2

525 m?, GRZ 0,4

525 m?, GFZ 0,4

Fertigungshalle fir Blecharbeiten,
leicht geneigtes Satteldach,
I-geschossig (EG),

Baujahr 1966,

durchschnittlicher Bauzustand.
20 Stellplatze (Schotterflachen)

Zufahrt bituminiert,

nordlicher Teil begrint.
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Betriebsteil 11l a Produktionsteil

2Na .
Lageskizze - Teilansicht

~\ #p»_. [Kranbahn -

Pfortnerloge

Abbildungen aus Brand, Eike (2007)

Grundstiicksgréiie
Grundflache
Geschossflache
Gebaude

AulBenanlagen

Betriebsteil 11l b Produktionsteil

4.430 m2 (Grundsticksteilflache)

3.552 m2, GRzZ 0,8

3.944 m2, GFZ 0,9

Fertigungsverbund von zusammen

5 Hallen und Regallager,

flachgeneigte Satteldécher / Pultdacher,
Uberwiegend I-geschossig, teilweise
unterkellert, teilweise Galeriegeschosse
Baujahre1955, 1957, 1963, 1968 und1995,
insgesamt guter Bauzustand.

teilweise begriint,

ndrdlich geschottert

10 Pkw-Stellplatze,

sudliche Zufahrt bituminiert.

Lageskizze Teilansicht

Halle 3 Westansicht

Abbildungen aus Brand, Eike (2007)

GrundstiicksgrofRe
Grundflache
Geschossflache

5.333 m2 (Grundstiicksteilflache)
2.863 m2, GRZ 0,5
5.326 m2, GFZ 1,0
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Gebaude Halle, Dreherei-Hochregallager,
Mehrzweckgebaude und Kranbahn
Pultdacher,
Uberwiegend I-geschossig, teilweise UG,
teilweise OG

Baujahre 1960, 1980, 1987, 2000,

insgesamt guter Bauzustand.
AulRenanlagen teilweise begrunt,

8 Garagen und 14 Stellplatze,

nordliche Hallenzufahrt, dstliche Umfahrt

und Durchfahrt bituminiert,

Werkhofslidseite Betonsteine mit Griin-

und Splitfuge.

Dorrerbau

Betriebsteil IV [y | ﬂ %

.Q_/-J‘

*/ml,—.

\ﬂs’;a/F

| i Ww,ﬁf

Ldgt‘bl‘d“&‘ UL

L Dor!ﬁ'_{hs_t!_
Abbildungen aus Brand, Eike (2007)

Grundstiicksgréiie 4.500 m2 (Grundsticksteilflache)

Grundflache 1.704 m?, GRZ 0,4
Geschossflache 2.101 m2, GFZ 0,5
Gebaude Fertigungs- / Prif- und Versandhalle mit

sudlichem Anbau (Werkstatt, Bliros),
Pultdach (Halle und Anbau),
I-geschossig (teilunterkellert),
Anbau lll-geschossig (UG, EG, OG),
Baujahr 1989, guter Bauzustand.

Auf3enanlagen Zufahrts- und Rangierflache
bituminiert und Betonstein,
teilweise begrunt.
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Betriebsteil V Unbebauter Parkplatz

Lageskizze Teilansicht Parkplatz

Abbildungen aus Brand, Eike (2007)

Grundstiicksgréiie 787 mz2

Firmenparkplatz, bituminiert.

Nach Urteil des Sachverstandigen werden sich nur die
Betriebsteile | (Buro- und Verwaltungsgebaude) und V (Parkplatz)
unkompliziert einer wirtschaftlichen Verselbstandigung zufuhren
lassen.

Fir den Betriebsteil 1l (Fertigungshalle/Flaschnerei) wird die
Freilegung der Flachen empfohlen, um diesen Teil einer
nachhaltigen, stadtebaulich angepassten Verwertung zuftihren zu
kénnen.

Die Produktionsteile Il a und Il b werden nur sehr schwer und mit
erheblichen Umbaukosten belastet einer eingeschréankten
Verselbstandigung zuzufihren sein.

Aus stadtebaulicher Sicht ist zu beflrchten, dass grof3e Bereiche
der Maschinenfabrik Niehoff brach fallen oder bestenfalls zwischen
genutzt werden.

Die oben beschriebenen Defizite und Konflikte mit der
Nachbarschaft konnen damit nicht gel6st werden und wirden
vermutlich sogar verscharft.

Ziel der Stadt Schwabach ist es deshalb, den Altstandort Niehoff in
seiner Gesamtheit zu betrachten und so umzubauen, dass er
heutigen stadtebaulichen Ansprechen gerecht wird.
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Abbildung 17: Luftbildaufnahme mit Nutzungs- und Produktionseinheiten aus Brand, Eike (2007)
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2.4 Gesamtstadtischer Kontext

Lage im Stadtraum

Verkehrsanbindung
MIV

Verkehrsanbindung
OPNV

Verkehrsanbindung
Rad/Fufd

Im Nordosten des Stadtgebiets westlich begrenzt durch die Further
Stral3e, die eine Art innerstadtische Ringstral3e in diesem Bereich
bildet. Sudlich wird das Areal durch die Limbacher Stral3e
begrenzt, die als Ausfallachse die Innenstadt mit dem Stadtteil
Limbach (S-Bahn-Halt) verbindet. Das Areal liegt etwa 800 m
Luftlinie vom Zentrum der Altstadt (Rathaus) entfernt.

Damit handelt es sich um einen innenstadtnahen, int egrier ten
Standort

Durch die Fuarther StraBe (17.700 - 18.200 Kfz laut
Verkehrsentwicklungsplan 2003) direkt angebunden an die B2 in
Nordrichtung (Nurnberg) und Sudrichtung (Roth/BAB Schwabach-
Sud). Uber die Limbacher StraRe (6.800 — 7.500 Kfz laut
Verkehrsentwicklungsplan 2003) angebunden an die Innenstadt
und die Stadtteile Limbach (S-Bahn-Halt) und Waldsiedlung bzw.
Nurnberg-Katzwang.

Die Verkehrsanbindung durch den motorisierten
Individualverkehr ist sehr glnstig.

Das Areal wird durch zwei stadtische Buslinien erschlossen. Die
Linie 667 tangiert das Areal im Norden (Hardenbergstralle). Die
Linie verbindet als Ringlinie durch den ndérdlichen Bereich der
Kernstadt das Areal mit dem Bahnhof, dem S-Bahn-Halt Limbach,
dem Krankenhaus und der Innenstadt. Die Linie 662 passiert das
Areal im Westen (Further Stral3e) und Norden (Hardenbergstral3e).
Die Linie 662 ist eine stadtische Durchmesser-Linie, die vom
Sliden (Ottersdorf) kommend uber Innenstadt, Bahnhof weiter
nach Limbach (S-Bahn-Halt) und Nirnberg-Katzwang verlauft.

Die Verkehrsanbindung durch den OPNV ist sehr gut.

Das Areal liegt abseits jeglicher Art von Grinverbindungen.
Verbindungen zur Innenstadt und 2zu Versorgungs- und
Gemeinbedarfseinrichtungen bestehen nur durch angrenzende
Wohngebiete.

Die Verkehrsanbindung Rad/Ful} ist befriedigend und konn te
verbessert werden.
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Nahversorgung

Gemeinbedarf

Situation
Immissionen

CIMA-
Zentrenkonzept

Bevolkerungs-
entwicklung

Direkt nordwestlich angrenzend befindet sich ein gréRRerer
Discounter-Standort (Norma / Plus). Weiter sind
Versorgungsstandorte an der Nurnberger Strale und in der
Innenstadt vom Standort aus gut erreichbar.

Die Nahversorgungsmdoglichkeiten in der Umgebung sind als
gut bis sehr gut zu bezeichnen.

Auf  Grund der innerstadtischen Lage bestehen gute
Anknupfungen zu vielfaltigen Gemeinbedarfseinrichtungen.
Schulstandorte  bestehen z.B. innerhalb des 500 m
Einzugsbereichs an der Nurnberger Stral3e.

Die Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen ist s ehr gut.

Durch die Lage an der Further Strale mit um die 18.000
Fahrzeugbewegungen pro 24 Stunden ist das Areal an seinem
Westrand einer hohen Larm- und Abgasbelastung ausgesetzt.
Durch die Ausweisung als Misch- und Gewerbegebiet bietet das
Areal selbst das Potenzial angrenzende Wohngebiete zu belasten.

Sowohl die auf das Areal einwirkenden als auch die von ihm
ausgehenden potenziellen Belastungen schranken die
Nutzungsmaoglichkeiten ein.

Im  CIMA-Zentrenkonzept ist der Standort nicht als
Einzelhandelsstandort vorgesehen. Marktseitig wird dem Standort
ein sehr eingeschréanktes Entwicklungspotenzial zugeschrieben.

Keine Empfehlung als Einzelhandelsstandort.

Laut BASIS-Bevolkerungsprognose von 2003 gehort das Areal
zum Sozialraum 4 der Stadt Schwabach. Dieser Sozialraum weist
vor allen Dingen im Zeitraum bis 2013 ein erkennbares
Bevolkerungswachstum auf. Die gesamtstadtisch erkennbaren
Uberalterungstendenzen sind hier in leicht abgeschwéchter Form
gegeben. Grundsatzlich ist mit einem Rickgang der jungen und
einem Anstieg der Aalteren Altersjahrgdnge zu rechnen. Bis
2013/2018 ist ein leichter Zuwachs der uber 15 bis 25-Jahrigen
prognostiziert. Der prognostizierte Anstieg der alteren
Bevolkerungsjahrgdnge liegt im stadtweiten Durchschnitt.

Aus der allgemeinen Bevolkerungsprognose lassen sic h
keine spezifischen Erfordernisse ablesen.
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Infrastruktur
(hier: Altenhilfe)

Versorgung mit Grin-
und Freiflachen

Stadtleitbild

Fazit und
Empfehlungen

Der Bedarf an Einrichtungen der Altenhilfe wird in Schwabach als
Uberwiegend gedeckt angenommen. Die BASIS-Prognose weist
aus, dass vor allem langfristig zusatzlicher Bedarf entstehen wird.
Der Sozialraum 4 rangiert dabei im stadtischen Durchschnitt.
Angebote im Seniorenbereich kommen fir diesen Sozialraum
zukunftig verstarkt in Frage.

Angebote der Altenhilfe (Heime, Treffs, altengrecht e
Wohnungen) sind fur das Areal durchaus relevant.

Im Einzugsbereich um das Areal besteht kaum Angebot an
offentlichen Grin- und Freiflachen. Durch die Einbettung in
umgebende Wohngebiete mit Einfamilienhausbebauung besteht
im naheren Umfeld eine insgesamt gute Versorgung mit privaten
Grin- und Freiflachen.

Eine Starkung des Angebots an 6ffentlichen Grinflac hen und
eine  verbesserte  Einbindung in das Netz der
Grunverbindungen sind wiinschenswert.

Die Schaffung zukunftsorientierter Arbeitsplatze und die gezielte
Forderung von Zukunftstechnologien weisen Bezug zum Standort
auf. Die Ansiedlung eines Standortes im Bereich der
Hochschulausbildung wird als wiinschenswert angesehen.

Der Standort ist durch seine integrierte, innenstadtnahe Lage und
eine gute Verkehrsanbindung gekennzeichnet.

Probleme ergeben sich vor allem durch die sensible Gemengelage
der gewerblichen Nutzung mit der umgebenden Wohnbebauung.

Die geplante Verlagerung der Maschinenfabrik Niehoff bietet die
Chance, diese Konflikte zu I6sen und vorhandene stadtebauliche
Defizite zu beseitigen.

Die Neuansiedlung von nicht stérenden Gewerbebetrieben
und/oder Dienstleistungseinrichtungen ware geeignet, die mit der
Aufgabe der bisherigen Nutzung verbundenen Funktionsverluste
aufzufangen. Als Einzelhandelsstandort sollte das Areal nach
Empfehlungen der CIMA ausgeschlossen werden. Verkehrs-
immissionen von der Further Strale und mOogliche Altlasten
schranken eine Wohnnutzung am Standort stark ein.

Besonders die bisherigen Produktionsteile werden sich nur schwer
verauRern lassen. Sie stellen aufgrund ihrer sehr dichten und
nutzungsspezifischen Bauweise ein besonderes Problem dar, dem
durch Freilegung der Flachen oder aufwendige Umbau-
maflnahmen begegnet werden muss.
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2.5 Allgemeine stadtebauliche Ziele
Innenentwicklung (1) Die rund 2,2 ha grofRe Flache sollte moglichst zeitnah einer

Integration
des Standorts

Stadtbild

Bauliche Nutzung

Verkehr

(2)

(1)

(2)

3)

(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

neuen Nutzung zugeflhrt werden. Mit Mobilisierung der
Flachen kann ein wertvoller Beitrag zur Innentwicklung
geleistet werden.

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

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

Eine Neubebauung sollte sich starker zur
Galgengartenstral3e und Limbacher StralRe im Westen bzw.
Siudwesten 6ffnen.

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

Der Abbruch und Ersatz gewerblicher Zweckbauten muss
zur Verbesserung des Stadtbildes beitragen.

Eine Larmschutzbebauung entlang der Further Stral3e soll
sich harmonisch in das Stadtbild integrieren.

Bei einer Neubebauung der Flachen ist die Hanglage zum
Schwabachgrund zu bertcksichtigen.

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

Das Mal} der baulichen Nutzung sollte sich an der
umgebenden Bebauung orientieren.

Neubauten mussen Riicksicht auf die markante
Topographie und die umgebende Bebauung nehmen.

Die Zahl der direkten Zufahrten auf die Further Straf3e (B 2)
muss begrenzt, die Erreichbarkeit der am Nasbacher Weg
gelegenen Grundstiicke gesichert werden.

Die Niehoff-Stellplatze westlich der Firther Stral3e sollten
aufgelost und die Flachen einer neuen Nutzung zugefihrt
werden.
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Immissionsschutz

Bodenschutz

Grinordnung

3)

(4)

(1)

(2)

(1)

(2)

(1)

(2)

Rad- und FuRwegeanbindungen an die
GalgengartenstraRe und Limbacher StralBe sollten
geschaffen werden, um Licken im innerstadtischen
Wegenetz zu schliel3en.

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

Die vorhandene Gemengelage aus Wohnen und Gewerbe
ist zu entzerren, neue Nutzungskonflikte missen
ausgeschlossen werden.

Neue Nutzungen sind durch geeignete MalBhahmen vor
Verkehrslarm der Firther Stral3e zu schitzen.

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

Der Anteil der versiegelten Oberflachen ist nach
Maoglichkeit zu reduzieren.

Das Grun- und Freiflachenangebot am Standort ist zu
erweitern und sollte mdglichst 6ffentlich zugangig sein.

Die Erreichbarkeit wichtiger offentlicher Griinflachen
(Waldfriedhof, Schwabachgrund) ist mit dem Ausbau von
Wegeverbindungen zu verbessern.
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2.6 Bebauungs- und Nutzungsvorschlage

Variante 1  ,Nicht storendes Gewerbe*

WEGEVERBINDUNG ZUM
SCHWABACHGRUND
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NEUE ERSCHLIESSUNGSSTRASSE

RAD- UND FUSSWEG ZUR ALTSTADT

LARMSCHUTZ ZUR
FURTHER STRASSE

Abbildung 18:  Altstandort Niehoff - Variante 1 ,Nicht stérendes Gewerbe*
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Variante 2 ,Handel und Dienstleistungen”
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Abbildung 19:  Altstandort Niehoff — Variante 2 ,Handel und Dienstleistungen*
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Variante 3 ,Schwerpunkt Griiner Campus*
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Abbildung 20:  Altstandort Niehoff — Variante 3 ,Griiner Campus*
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Kurzbeschreibung Variante 1 ,Nicht stérendes Gewerb e"

Um dem Gebiet eine neue Nutzung zuzufihren wird das gesamte
Areal freigerdumt und Uberplant. Entlang der Further Straf3e soll
eine punkt- und zeilenférmige Bebauung mit nicht stérender
Gewerbenutzung erfolgen, die als Larmschutz fiur die dahinter
liegende Wohnbebauung dient.

Ostlich des Nasbacher Weges sowie im siidlichen Bereich erfolgt
eine Nachverdichtung mit Wohngebauden, die sich in Struktur und
GroRRe der vorhandenen Bebauung anpasst.

Die &uRRere ErschlieBung erfolgt Gber den Nasbacher Weg, der
verlangert und ausgebaut wird, sowie Uber neue Zufahrten von der
Further StralBe. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber begriinte
Wegeverbindungen, die sowohl in Nord-Sud- als auch in Ost-
West-Richtung verlaufen und so die Durchlassigkeit fur Ful3ganger
gewabhrleisten.

Der Anschluss an die nordliche Altstadt, zum Waldfriedhof und
zum Schwabachgrund erfolgt Uber ausgebaute und begrinte
Wegeverbindungen entlang der Galgengartenstralle, der
Limbacher Stral3e und der Further Stral3e.

Der offentliche Freiraum im Gebiet wird durch einen zentralen
Platzbereich und den neuen Park im Siden bestimmt.

Der Stellplatzbedarf im Gebiet soll tUber Parkflachen auf den
Grundstiicken gedeckt werden.

Variante 2 ,Handel und Dienstleistungen”

Im Unterschied =zur Variante 1 bleibt das derzeitige
Verwaltungsgebaude erhalten und fugt sich in die kammartige
Baustruktur ein. Der so entstehende Riegel zur Further Stral3e
dient als Larmschutz und wird mit Dienstleistungs- und
Blronutzungen besetzt.

Wie in Variante 1 erfolgt im dstlichen und stidlichen Bereich eine
Nachverdichtung mit Wohngebauden und privaten Garten. Von
aulR3en wird das Gebiet durch den Ausbau des Nasbacher Weges
und durch Zufahrten von der Firther Stral3e erschlossen.

Im Gegensatz zu Variante 1 ist die stdliche Verbindung von der
Galgengartenstral3e zur Limbacher Strafe nicht unterbrochen. Als
Grunpuffer  zwischen  Wohnbebauung und  Blro-  bzw.
Dienstleistungsbebauung der Nasbacher Weg wird eine
baumbestandene Allee vorgeschlagen.

Diese Allee wird von zwei Platzbereichen gegliedert, die im Gebiet
Orte der Begegnung schaffen. Ein weiterer Ort der Begegnung
befindet sich im sidlichen Bereich des Areals und bezieht die
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Further StraRe sowie die Galgengartenstral3e in die Gestaltung der
Platzanlage ein.

Wie in Variante 1 wird das Gebiet im Inneren sowie nach auf3en
durch begrinte Wegeverbindungen zur nordlichen Altstadt, zum
Waldfriedhof und zum Schwabachgrund erschlossen.

Der Stellplatzbedarf im Gebiet soll auch hier Uber Parkflachen auf
den Grundstiicken gedeckt werden.

Variante 3 ,Griner Campus*

Nach Freilegung des gesamten Areals bildet die Bebauung wie in
den anderen Varianten 1 und 2 den Larmschutz fur die dahinter
liegende Wohnnutzung.

Die Nutzung dieser so entstehenden Riegelstruktur erfolgt durch
Seminar- und Laborrdume.

Erschlossen wird das Gebiet durch den Nasbacher Weg und
Zufahrten von der Flrther Strafl3e. Die innere Erschlie3ung erfolgt
— entsprechend der Varianten 1 und 2 - tGber begriinte Wege sowie
Uber Wegeverbindungen entlang der Galgengartenstral3e, der
Limbacher StralRe und der Firther Stral3e.

Der offentliche Raum wird durch eine zentrale Platzanlage und
den sudlich davon liegenden Campuspark bestimmt. Eine
begriinte Wegeverbindung schlangelt sich in Nord-Sud- sowie in
Ost-West-Richtung durch das Areal und verbindet die einzelnen
Funktionsbereiche  miteinander. Der  Campuspark bildet
gleichzeitig das Zentrum eines ,Grinen Bandes“ von der
Galgengartenstral3e zur Limbacher Stral3e.

Die Punkthaustypen im dstlichen Bereich sind dem Studentischen
Wohnen vorbehalten.

Den Auftakt von Sidden bildet ein neuer Baukdrper als
Sonderbauform.

Parkflachen auf den Grundsticken sollen den Stellplatzbedarf
sicherstellen.

2.7 Rahmenplan

Im weiteren Verlauf des Verfahrens soll eine Vorzugsvariante im
Mal3stab 1:1.000 erarbeitet werden, die als Rahmenplan fur die
stadtebauliche Sanierung dient.
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3.1

EHEMALIGE 3-S-WERKE

Bestand und Handlungsbedarf

Flache von rund 0,9 ha, Standortverlagerung der 3-S-Werke
(Metallverarbeitung, Prazisionswerkzeuge, Fertigung) im Jahr
2006, seither liegen die Flachen brach.

Abbildung 21: 3-S-Werke - Ausschnitt Orthofoto 2005

3.2

Bauleitplanung

Der Standort der ehemaligen 3-S-Werke ist im aktuellen Entwurf
des Flachennutzungsplans als gewerbliche Bauflache dargestellt
und wird im Westen und Suden von ortlichen bzw. Gberortlichen
Hauptverkehrsstrallen umgrenzt (Staedtlerstrale, Nordliche
Ringstralie).

Nordlich grenzen mit der Christian-Maar-Grundschule eine
Gemeinbedarfsflache, sudlich weitere gewerbliche Bauflachen
(Staedtler + Uhl, Nadelsysteme) an das Gebiet.

Die Ubrigen Nachbargrundsticke sind - wie fur den
Erweiterungsring um die Schwabacher Altstadt typisch — als
gemischte Bauflache dargestellt.
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Abbildung 22: 3-S-Werke - Ausschnitt Flachennutzungsplan (Entwurf 2009)

Ein verbindlicher Bebauungsplan existiert fur die ehemaligen 3-S-
Werke nicht.

3.3 Gesamtstadtischer Kontext

Lage im Stadtraum

Verkehrsanbindung
MIV

Das Areal liegt nordostlich der Nordlichen Ringstral3e, direkt an
diese angrenzend. Nordlich wird das Areal begrenzt durch die
Galgengartenstraf3e, sudlich durch die StaedtlerstralRe. Der
Standort befindet sich etwa 400 m Luftlinie vom Zentrum der
Innenstadt (Rathaus) entfernt.

Damit handelt es sich um einen innenstadtnahen Stan dort.

Durch die Nordliche Ringstral3e (an dieser Stelle 15.700 Kfz pro
Tag laut Verkehrsentwicklungsplan 2003) ist das Areal direkt
angebunden an die Innenstadt sowie an die B2 in Nordrichtung
(NUrnberg) und Sudrichtung (Roth/BAB Schwabach-Sid). Die
StralRen Galgengartenstralle und Staedtlerstrafle (13.400 Kfz pro
Tag laut Verkehrsentwicklungsplan 2003) verbinden das Areal mit
der Further StraRe und der Limbacher Straf3e.

Die Verkehrsanbindung durch den motorisierten
Individualverkehr ist sehr gunstig.
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Verkehrsanbindung
OPNV

Verkehrsanbindung
Rad/Fufl3

Nahversorgung

Gemeinbedarf

Das Areal wird durch eine stadtische Buslinie erschlossen. Die
Linie 661 fihrt entlang der Nordlichen RingstraBe am Areal
entlang. Diese Linie verbindet das sudostlich von Schwabach
gelegene Rednitzhembach und das Gewerbegebiet Am
Falbenholzweg entlang der Rother Strafl3e (B2 in Sudrichtung), der
Nordlichen Ringstrale und der Nurnberger Stralle (B2 in
Nordrichtung) mit dem nordwestlichen Stadtteil Eichwasen.

Die Verkehrsanbindung durch den OPNV ist relativ gu  t.

Das Areal liegt abseits jeglicher Art von Grinverbindungen. Von
der Innenstadt wird das Areal durch die Nordliche RingstralRe
abgetrennt. Die la- und 1b-Lagen der Innenstadt liegen auf der
dem Standort abgewandten sudlichen Seite der Innenstadt. Die
Ringstral3e verflgt Uber Radwege, die jeweils in eine Richtung
befahrbar sind. Entlang der Staedtlerstral3e verlauft ein
asphaltierter Geh- und Radweg, der in zwei Richtungen befahrbar
ist. Ein Geh- und Radweg in die Altstadt besteht nicht. Die
Ringstral3e wirkt fur Ful3génger und Radfahrer als Barriere.

Die Verkehrsanbindung Rad/Ful} ist trotz der zentral en Lage
verbesserungswurdig.

In einer Entfernung von 400 bis 500 m Luftlinie sind ein
Discounter-Standort ndrdlich des Areals an der Firther Stral3e
(Norma, Plus) sowie das Zentrum der Innenstadt (Comet und
kleinere Betriebe) zu erreichen.

Die Nahversorgungsmdglichkeiten am Standort sind al S gut
bis sehr gut zu bezeichnen. Anbindungen kénnten dab ei hoch
verbessert werden.

Auf  Grund der innenstadtnahen Lage bestehen gute
Anknipfungen zu vielfaltigen Gemeinbedarfseinrichtungen. Mit der
Christian-Maar-Schule befindet sich in direkter Nachbarschaft eine
Grundschule und mit der Johannes-Kern-Schule eine
Hauptschule. AufRerdem liegt ein Schulsportplatz noérdlich des
Areals. Die Agentur fUr Arbeit befindet sich direkt neben dem
Areal. Die Entfernung zum Rathaus betragt etwa 400 m Luftlinie.

Die Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen ist s ehr gut.
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Situation Durch die Lage an der Ringstrale mit nahezu 16.000

Immissionen Fahrzeugbewegungen pro Tag ist das Areal am Westrand einer
hohen L&arm- und Abgasbelastung ausgesetzt. Eine gewerbliche
Nutzung des Standorts belastet mdglicherweise die angrenzenden
Mischgebiete sowie die Wohngebiete in knapper Entfernung.
Sowohl die auf das Areal einwirkenden als auch die von ihm
ausgehenden potenziellen Belastungen beeintrachtige n die
Nutzungsmaoglichkeiten.

CIMA- Im  CIMA-Zentrenkonzept ist der Standort nicht als

Zentrenkonzept Einzelhandelsstandort vorgesehen. Weder derzeit noch absehbar

Bevolkerungs-
entwicklung

Infrastruktur
(hier: Altenhilfe)

hat das Areal Anschluss an bestehende, Ubergeordnete
Geschiftslagen. Potenziale fir ein zusatzliches Fachmarktzentrum
in Schwabach fehlen.

Keine Empfehlung als Einzelhandelsstandort, als Sta  ndort der
Nahversorgung denkbar.

Laut BASIS-Bevolkerungsprognose von 2003 gehért das Areal
zum Sozialraum 4 der Stadt Schwabach. Dieser Sozialraum weist
vor allen Dingen im Zeitraum bis 2013 ein erkennbares
Bevolkerungswachstum auf. Die gesamtstadtisch erkennbaren
Uberalterungstendenzen sind hier in leicht abgeschwachter Form
gegeben. Grundsatzlich ist mit einem Rickgang der jungen und
einem Anstieg der alteren Altersjahrgdnge zu rechnen. Bis
2013/2018 ist ein leichter Zuwachs der Uber 15 bis 25-Jahrigen
prognostiziert. Der prognostizierte Anstieg der Alteren
Bevolkerungsjahrgange liegt im stadtweiten Durchschnitt.

Aus der allgemeinen Bevolkerungsprognose lassen sic h
keine spezifischen Erfordernisse ablesen.

Der Bedarf an Einrichtungen der Altenhilfe wird in Schwabach als
Uberwiegend gedeckt angenommen. Die BASIS-Prognose weist
allerdings aus, dass vor allem langfristig zusatzlicher Bedarf
entstehen wird. Da der Sozialraum 4 dabei im stadtischen
Durchschnitt rangiert, trifft dies auch diesen Sozialraum. Somit
kommen Angebote im Seniorenbereich fir diesen Sozialraum
zuklnftig verstarkt in Frage. In einer Entfernung von etwa 300 m
Luftlinie zum Areal befindet sich bereits ein Pflegeheim der
Diakonie.

Angebote der Altenhilfe (Heime, Treffs, altengrecht e
Wohnungen) sind fur das Areal durchaus relevant.
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Versorgung mit Grin- Im Einzugsbereich um das Areal besteht kaum Angebot an
und Freiflachen offentlichen Grin- und Freiflachen. Ostlich an das Areal

angrenzend ist jedoch eine kleinere Flache unbebaut. In einer
Entfernung von etwa 500 m Luftlinie stidlich des Areals beginnt der
Ostliche Teil des Schwabachtals. Dieses durchquert das
Stadtgebiet in ost-westlicher Richtung und besitzt ein hohes
Landschaftspotenzial fir die Naherholung. Die Entfernung zum
Stadtpark betragt rund 800 m Luftlinie, die Entfernung zum
Waldfriedhof mehr als 900 m.

Eine Starkung des Angebots an 6éffentlichen Grinflac hen und
eine  verbesserte  Einbindung in das Netz der
Grunverbindungen sind wiinschenswert.

Stadtleitbild Die Schaffung zukunftsorientierter Arbeitsplatze und die gezielte
Forderung von Zukunftstechnologien weisen Bezug zum Standort
auf. Die Ansiedlung eines Standortes im Bereich der
Hochschulausbildung wird als mdglich angesehen und sollte in das
Stadtleitbild integriert werden.

Fazit und Der Standort der ehemaligen 3-S-Werke zeichnet sich durch seine
Empfehlungen integrierte, zentrumsnahe Lage und eine gute StralRenanbindung
aus.

Das hohe Innenentwicklungspotenzial der ehemaligen
Gewerbeflachen kann gegebenenfalls durch Einbeziehung der
ostlich angrenzenden, bisher unbebauten Flachen (FIst. Nr. 624)
auf fast 1,4 ha erweitert werden.

Neue Nutzungen auf dem Areal sollten sich starker als bisher zur
Altstadt und den angrenzenden Gebieten 6ffnen. Die NOordliche
Ringstral3e bildet dabei eine stadtebauliche Barriere, die
Uberwunden werden muss.

Mit einer Erh6hung des Grin- und Freiflachenangebots am
Standort lassen sich diesbezlgliche Defizite in der Nordstadt
mildern. Rad- und fuBBlaufige Verbindungen mit den angrenzenden
Gebieten sind besonders auch unter diesem Gesichtspunkt zu
verbessern.

Eine gewerbliche Nutzung des Standorts ist auch zukunftig
vorstellbar. Mit Ruicksicht auf die zunehmende Bedeutung der
Innenstadt als Wohnstandort sollten jedoch nur Betriebe integriert
werden, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.
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Winschenswert ware die Ansiedlung von Einrichtungen, die die
Versorgungsanspriiche des Teilraums decken (Einzelhandel,
Dienstleitungen, Angebote der Altenhilfe). Einzelhandels-
entwicklungen in Richtung Fachmarktzentrum sind dabei auszu-
schliel3en.

Eine Wohnnutzung ist aufgrund der Immissionssituation nur
eingeschrankt mdglich, in ausreichendem Abstand zu den
Hauptverkehrsstrallen bzw. bei entsprechenden L&armschutz-
vorkehrungen aber auf dem gesamten Areal denkbar.

Alternativ wéaren die Flachen als Standort fur eine weitere
Bildungseinrichtung geeignet, z.B. eine Fachhochschuleinrichtung,
Fachoberschule oder Berufsoberschule.

34 Allgemeine stadtebauliche Ziele

Innenentwicklung

Integration
des Standorts

Stadtbild

Bauliche Nutzung

(1) Die vorhandenen Brachflachen sind mit Ricksicht auf den
umliegenden Nutzungsmix und den ortlichen Bedarf einer
neuen baulichen Nutzung zuzufihren.

(2) Die vorhandene Gemengelage ist nach Madglichkeit zu
entzerren.

(1) Der Standort sollte besser mit den angrenzenden Gebieten
und besonders der nérdlichen Altstadt verknlpft werden.
Die Barriere Ringstral’e muss dabei tberwunden werden.

(1) Der Knotenpunkt Nordliche Ringstral3e /
Galgengartenstralie / Nurnberger StralRe /
Eichwasenstralle verdient als Bindeglied und
Eingangsbereich in die nérdliche Altstadt besonderer
Beachtung.

(2) Neubauten sollen behutsam in die vorhandene
Topographie eingepasst werden und Riucksicht auf den
historischen Baubestand in der Umgebung nehmen.

(1) Die vorhandene Gemengelage ist mit Ricksicht auf die
angrenzenden, schutzbedurftigen Nutzungen zu entzerren.

(2) Das Mal} der baulichen Nutzung sollte sich an der
umgebenden Bebauung orientieren.

3) Eine Geschossigkeit von 1l1+D sollte am Standort nicht
Uberschritten werden.
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Verkehr D Die Rad- und FuBwegeverbindungen in Ost-West- sowie
Nord-Sud-Richtung sind zu verbessern.
(2) Die Durchlassigkeit des Areals ist dauerhaft zu
gewahrleisten.
Immissionsschutz D Neue Nutzungen sind durch geeignete MalBhahmen vor

Bodenschutz

Grinordnung

(2)

(1)

(2)

(1)

Verkehrslarm zu schitzen. Nutzungskonflikte mussen bei
Bedarf durch eine Begrenzung von Emissionskontingente
vermieden werden.

Nutzungskonflikte mit der umliegenden Wohnbebauung
missen bei Bedarf durch eine Begrenzung von
Emissionskontingenten vermieden werden.

Maogliche Bodenbelastungen sind bei einer Umnutzung des
Areals zu bertcksichtigen und wenn erforderlich zu
beseitigen.

Der Anteil der versiegelten Oberflachen ist nach

Mdglichkeit zu reduzieren.

Das Grun- und Freiflachenangebot am Standort ist zu
erweitern und sollte mdglichst 6ffentlich zugangig sein.
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3.5 Bebauungs- und Nutzungsvorschlage

Variante 1  ,Handel, Dienstleistungen und Wohnen*
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RAD- UND FUSSWEG
ZUM STANDORT NIEHOFF
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Abbildung 23:  3-S-Werke — Variante 1 ,Handel, Dienstleistungen und Wohnen*
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~Wohnen*“

Variante 2
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3-S-Werke — Variante 2 ,Wohnen*“

Abbildung 24:
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»Gruner Campus*

Variante 3
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3-S-Werke — Variante 3 ,Griiner Campus*

Abbildung 25:
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Kurzbeschreibung Variante 1 ,Handel, Dienstleistung en und Wohnen*“

Um den nordlichen Stadteingang deutlicher hervorzuheben wird
der Knotenpunkt Nurnberger StraRe-Nordliche RingstralRe als
Platzanlage gestaltet.

Nach der Freilegung des gesamten Areal dient eine fast
geschlossene Blockrandbebauung im westlichen Teil als
Larmschutz fur die dahinter liegende Wohnbebauung.

Der begrinte Innenhof des vorgeschlagenen Biro- und
Geschéftskomplexes bietet Aufenthaltsmdéglichkeiten fur die
Nutzer des Gebaudes.

Im westlichen Teil des Areals befindet sich eine Wohnbebauung
mit Zeilen- und Punkthaustypen, die teilweise private Grinflachen
mit Sud- bzw. Stdwest-Ausrichtung besitzen.

Eine neue Erschliel3ungsstral3e fiihrt von der Galgengartenstralie
zur Staedtlerstral3e, eine Rad- und FuRRwegeverbindung entlang
der GalgengartenstralRe zum Standort Niehoff. Die Durchlassigkeit
des Areals fur FulRgénger wird durch eine Wegeverbindung in
Nord-Sud-Richtung verbessert.

Der Stellplatzbedarf soll auf den Grundstiicken gedeckt werden.
Im Bereich der Handels- und Dienstleitungseinrichtungen ist dazu
gegebenenfalls die Errichtung einer Tiefgarage erforderlich.

Variante 2 ,Wohnen*

Wie in Variante 1 beschrieben wird auch in Variante 2 der
Knotenpunkt NuUrnberger StralR3e-Nordliche RingstraR3e als
Platzanlage ausgebildet.

Das gesamte Gelande soll freigeraumt und tberplant werden. Die
neue Nutzung besteht aus einer Seniorenwohnanlage im
westlichen Teil und ergdnzenden Wohnbauten im dstlichen Teil.

Die Riegelbebauung der Seniorenwohnanlage entlang der
Nordlichen Ringstrale dient als Larmschutz fur die dahinter
liegende Wohnbebauung. Der Kopfbau der Seniorenwohnanlage
orientiert sich zur Platzanlage und bietet so Ausblicke auf das
Geschehen am Platz.

Die  Wohnbebauung (gliedert sich in  Wohnhofe fir
gemeinschaftliches Wohnen und privaten Grinflachen mit Sud-
und Sudwest-Ausrichtung.

Entlang der Galgengartenstralle fuhrt eine Rad- und
FulRwegeverbindung zum Standort Niehoff. Eine weitere begrinte
FuRwegeverbindung fuhrt in Nord-Sud-Richtung durch das Areal
und ermoglicht so eine Durchlassigkeit fiir Ful3génger.
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Der Stellplatzbedarf im Gebiet soll Uber Parkflachen auf den
Grundstticken oder durch eine Tiefgarage gedeckt werden.

Variante 3 ,Griner Campus*

Wie in den Varianten 1 und 2 wird der Knotenpunkt Nurnberger
StralBe-Nordliche Ringstraf3e durch eine Platzanlage gefasst und
der nordliche Stadteingang hervorgehoben.

Das vorhandene Eckgebaude sowie die ndrdliche Riegelbebauung
bleiben erhalten und zu Verwaltungsgebauden umgebaut. Neue
Gebéaude sollen als Labor- und Seminargebaude genutzt werden.

Den Auftakt fur das neue Campusgelédnde bilden die
Campusterrassen im Suden. Nordlich davon ist ein Neubau als
stadtebauliche Dominante geplant, der gleichzeitig einen gewissen
Larmschutz fur die dahinter liegenden Grin- und Freiraume schafft.

Die Raumkante zur Galgengartenstrale im Norden wird
geschlossen. In Richtung Suden 6ffnet sich die Baustruktur. Es
entstehen vielféaltig nutzbare Grunflachen in exponierter Std- bzw.
Sitdwestlage.

Neben der Wegeverbindung in Nord-Sud-Richtung kann das Areal
auch in Ost-West-Richtung durchquert werden. Der Rad- und
FuRweg entlang der Galgengartenstral3e verbindet das Areal mit
dem Standort Niehoff.

Der Stellplatzbedarf soll durch ebenerdige Parkflachen auf den
Grundsticken gedeckt werden, gegebenenfalls durch eine
Tiefgarage.
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4 MARKGRAFENAREAL
4.1 Bestand und Handlungsbedarf

Im Rahmen des 2007 erstellten integrierten Innenstadt-,
Einzelhandels- und Tourismuskonzepts wurde vorgeschlagen, das
Markgrafenareal neben dem westlich angrenzenden Areal am
Sablaiser Platz (Post) umzunutzen und dadurch die
Haupteinkaufslage der Innenstadt zu erweitern™.

Die vorliegende Betrachtung beschrankt sich auf die stadtischen
Flurstiicke Nr. 631, 642/6 und 643/2 mit einer Gesamtflache von
rund 0,7 ha.

Sie dienen derzeit als Standort fir den Markgrafensaal, die
Stadtverwaltung und ein Hotel (FIst. Nr. 631) bzw. als Parkplatz fur
ca. 150 Pkw und 2 Busse (Flst. Nr. 634/2).

Der Markgrafensaal ist der grofdte Veranstaltungsort Schwabachs
und bietet mit einer Saalflache von rund 600 m? (inkl. Galerie) und
maximal 775 Sitzplatzen geeignete Raumlichkeiten flr Konzerte
und kulturelle Veranstaltungen, Seminare und Kongresse, Bankett-
und Tanzveranstaltungen etc. Er wurde 1999-2001 renoviert.

Markgrafenareal

Abbildung 26: Markgrafenareal - Ausschnitt Orthofoto 2005

14 CIMA Stadtmarketing GmbH: Integriertes Innenstadt-, Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die
Stadt Schwabach.Teil 1l: Markt- und Standortuntersuchung Einzelhandel, Empfehlungen. Miinchen

2007
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4.2 Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan stellt das Markgrafenareal als Flache fur
den Gemeinbedarf (6ffentliche Verwaltung, Parkplatz) dar, die
angrenzenden Flachen Uberwiegend als Gemischte Bauflachen.

~

Markgrafenareal

Abbildung 27: Markgrafenareal - Ausschnitt Flachennutzungsplan (Entwurf 2009)

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung des
Gebiets hat die Stadt Schwabach im Juli 2009 fir das
Markgrafenareal sowie fur Teilbereiche der Eisentrautstralle, der
Sudlichen und Nordlichen Ringstrale, der Ludwigstrae und der
Bahnhofstralie die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplans mit der Bezeichnung S-108-09
.Markgrafenareal” beschlossen.

Parallel zur Aufstellung des BBP S-108-09 sollen das
Bebauungsplanverfahren S-59-80 ~Ludwigstral3e /
Verwaltungszentrum®“ eingestellt, der Bebauungsplan S-1-61
,Postgrundstick” aufgehoben und der Bebauungsplan S-21-65
.Katholische Kirche LudwigstraRe* gedndert werden.

4.3 Gesamtstadtischer Kontext

Lage im Stadtraum

Das Areal liegt knapp 300 m Luftlinie vom Zentrum der Altstadt
(Rathaus) entfernt, nahe der Ringstralle, an der
Verbindungsachse Altstadt — Bahnhof. Nordlich wird das Areal
begrenzt durch die Ludwigstral3e, die die Ringstraf3e mit den
Ausfallstrallen Penzendorfer StraRe und Bahnhofstra3e / Rother
Stral3e verbindet. Stdlich begrenzt die EisentrautstralRe das Areal.
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Verkehrsanbindung
MIV

Verkehrsanbindung
OPNV

Verkehrsanbindung

Rad/Ful3

Nahversorgung

Gemeinbedarf

Damit handelt es sich um einen Standort in direkter
Altstadtnéhe.

Das Areal ist Uber die Ludwigstralle direkt an die B2 in
Sddrichtung (Roth / BAB Schwabach-Sud) angebunden,
auBerdem an die Penzendorfer Strale (BAB Schwabach /
Penzendorf) sowie die Nordliche RingstraRe. Uber die Nordliche
Ringstrale ist die B2 in Nordrichtung (Nurnberg) zu erreichen.

Die Verkehrsanbindung durch den motorisierten
Individualverkehr ist sehr glnstig.

In der Ludwigstral3e halten alle stadtischen Buslinien. Damit ist der
Standort an Orte und Platze in der Innenstadt sowie an samtliche
Stadtteile und benachbarte Orte, die von stadtischen Bussen
angefahren werden, sehr gut angebunden. Die Busse fahren auch
den Bahnhof an, so dass mit Bahn und S-Bahn eine gute
Verbindung zum Hauptbahnhof Nirnberg (mit Regionalexpress 12
Minuten vom Schwabacher Bahnhof) und zum Bahnhof Roth (mit
S3 unter 10 Minuten vom Schwabacher Bahnhof) besteht.

Die Verkehrsanbindung durch den OPNV ist sehr gut.

Um das Areal von der Altstadt her zu erreichen, muss die
Ringstral3e Uberquert werden. Entlang der LudwigstralRe verlaufen
ebenso wie entlang der Ringstral3e, der BahnhofstralRe und der
Penzendorfer Strafl3e in eine Richtung zu befahrende Radwege.
Mit den geschotterten Geh- und Radwegen durch den Stadtpark
und den daran angrenzenden Landschaftspark Sud besteht eine
Grinverbindung vom Areal in Richtung Suden.

Die Verkehrsanbindung Rad/Fuf3 ist gut.

Nordwestlich des Areals befindet sich fu3laufig das Zentrum der
Innenstadt (Comet und kleinere Betriebe). Der
Versorgungsstandort an der Rother StralRe (Norma, Plus, Rewe)
und der Fachmarktstandort Am Falbenholzweg (Real) sind zwar
gut, aber nur tber eine Entfernung von gut 1 (Rother StralRe) bzw.
2 Kilometern (Am Falbenholzweg) zu erreichen.

Die Nahversorgungsmdglichkeiten am Standort sind al S gut
bis sehr gut zu bezeichnen.

Das im Zentrum der Altstadt gelegene Rathaus, das Birgerhaus
sowie wichtige weitere Gemeinbedarfseinrichtungen sind auf vom
Markgrafenareal kurzem Weg zu erreichen. In direkter
Nachbarschaft hat die Deutsche Post ihre Schwabacher
Hauptstelle. Schulstandorte bestehen vor allem in westlicher
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Situation
Immissionen

CIMA
Zentrenkonzept

Bevolkerungs-
entwicklung

Infrastruktur
(hier: Altenhilfe)

Richtung des Areals: Grundschule sowie Berufs- und
Wirtschaftsschule in jeweils 350 m Luftlinie Entfernung, ein
Gymnasium in etwa 500 m Luftlinie Entfernung. In einer
Entfernung von nur 150 m Luftlinie 6stlich liegt eine Volksschule.
Auch diverse Kindergarten bzw. Horte sind in der Umgebung
angesiedelt. Die Feuerwehr sowie die Polizeidirektion Schwabach
befinden sich sidlich in einer Entfernung von 600 bis 700 m
Luftlinie an der Friedrich-Ebert-Stralie.

Die Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen ist s ehr gut.

Durch die Lage an der LudwigstralRe ist das Areal am Nordrand
einer hohen Larm- und Abgasbelastung ausgesetzt. Vom
Markgrafenareal selber gehen - mit Ausnahme des Parkplatzes -
keine nennenswerten Emissionen aus.

Die auf das Areal einwirkenden potenziellen Belastu ngen
schranken die Nutzungsvielfalt etwas ein.

Im Zentrenkonzept wurde das Areal als geeignete Flache fur eine
Erweiterung des innerstadtischen Einzelhandels empfohlen.

Empfehlung als Einzelhandelsstandort zur Erg&nzung des
innerstadtischen Branchenmix.

Laut BASIS-Bevolkerungsprognose von 2003 gehért das Areal
zum Sozialraum 6 der Stadt Schwabach. Fur diesen Sozialraum
wird ein etwas deutlicherer Bevodlkerungsriickgang als im
stadtweiten  Durchschnitt  prognostiziert. Wenn auch die
Uberalterungstendenzen etwas schwéacher erwartet werden als im
Durchschnitt der Gesamtstadt (vor allem die Zahl der Bevdlkerung
Uber 75 wird etwas unterdurchschnittlich ansteigen), ist auch in
diesem Sozialraum mit einem Rickgang der jlingeren und einem
Ansteigen der dlteren Altersjahrgange zu rechnen.

Aus der allgemeinen Bevolkerungsprognose lassen sich
keine spezifischen Erfordernisse ablesen.

Im Sozialraum 6 wird die Zahl der &lteren Menschen, vor allem der
Personen Uuber 75 Jahre, weniger stark ansteigen als im
gesamtstadtischen Durchschnitt.

Angebote der Altenhilfe (Heime, Treffs, altengrecht e
Wohnungen) sind fur das Areal eher aus Grinden der
zentralen Lage relevant, als aufgrund des teilrduml ichen
Bedarfs.
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Versorgung mit Grin-
und Freiflachen

Stadtleitbild

Fazit und
Empfehlungen

In ndchster Ndhe des Areals besteht ein groRes Angebot an Grin-
und Freiflachen. Der Stadtpark mit einer Flache von mehr als 11,3
ha ist die grofdte oOffentliche Parkanlage Schwabachs, beginnt
keine 200 m sudlich der EisentrautstralRe. Unmittelbar ostlich liegt
mit dem Alten Friedhof eine weitere wichtige 6ffentliche
Grunflache. Das Schwabachtal liegt in einer Entfernung von
weniger als 300 m unmittelbar nordlich der Penzendorfer Stralie.

Die Néhe zu ausgedehnten offentlichen Grinflachen u  nd
offentlichen Platzen ist hervorzuheben.

Das Stadtleitbild formuliert die Starkung der innerstadtischen
Bereiche mit zentrenrelevanten Funktionen. Dazu koénnte das
Areal als direkte Erweiterung der Innenstadt einen Beitrag leisten.
Damit sind alle innenstadtrelevanten Nutzungen (Handel,
Dienstleistung, Verwaltung, Kultur, Gastronomie) am Standort
denkbar.

Das Markgrafenareal ist aufgrund seiner raumlichen Nahe und der
funktionalen Zusammenhange die wichtigste Erweiterungsflache
fur die Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich).

Der Standort zeichnet sich durch seine sehr gute
Verkehrsanbindung aus (sowohl MIV als auch OPNV), wobei die
Ringstrafl3e fur FuRganger und Radfahrer in und aus Richtung der
Altstadt eine schwer Uberbriickbare Barriere darstellt. Diese
Situation gilt es zu verbessern.

Mit den Flursticken Nr.631 und 643/2 (Markgrafensaal,
Verwaltung, Hotel und Parkplatz) befinden sich wichtige Flachen in
stadtischem Eigentum und bieten sich fir eine zeitnahe
Umstrukturierung an.

Bereits im Vorfeld wurden unterschiedliche Nutzungsansprtiche an
den Standort formuliert (Einzelhandel, Kultur, Verwaltung,
Dienstleistungen, Gastronomie, Verkehr und Freirdume). Um
diesen gerecht zu werden, ist eine Erweiterung des Planbereichs
Uber die im stadtischen Eigentum befindlichen Flachen hinaus
sinnvoll und liegt im 6ffentlichen Interesse.
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4.4 Allgemeine stadtebauliche Ziele

Anbindung
an die Altstadt

Achse
Altstadt — Bahnhof

Stadtbild

Bauliche Nutzung

(1)

(2)

3)

(1)

(1)

(2)

(1)

(2)

3)

(4)

Um die Innenstadtlage des Markgrafenareals zu
optimieren, missen Lésungen gefunden werden, wie die
Ringstral3e als stadtebauliche Barriere Giberwunden werden
kann.

Neue Baustrukturen sollen sich in Richtung der Altstadt
offnen. Die an das Markgrafenareal angrenzenden Flachen
sind nach  Mdoglichkeit in diese Uberlegungen
einzubeziehen.

Die Eingangssituation eines neuen Einkaufszentrums
musste in Sichtachse und in direktem Anschluss zu den
bestehenden la-Lagen der LudwigstralBe positioniert
werden.

Der 0Ostliche Bereich der Ludwigstral3e ist als erster
Abschnitt zur Verbesserung der Achse Altstadt -
Bahnhofstral3e zu betrachten.

Fur Neubauten muss eine dem Standort entsprechende
hochwertige  Architektursprache  gefunden  werden.
Neubauten entlang der Achse sollten mindestens Il
maximal aber IV Vollgeschosse aufweisen. Fir moéglichen
Einzelhandel wird eine maximal Il-geschossige Nutzung fur
tragfahig erachtet.

Ein neues Einkaufscenter sollte sich durch Schaufenster
und eine grol3ziigige Eingangssituation, mdglichst mit
mehreren Eingangen, zur Ludwigstralie 6ffnen.

Der fur die Innenstadt typische Nutzungsmix soll durch die
Ansiedlung neuer Einrichtungen gezielt erweitert werden.

Vorhandene Nutzungen sollen nach Méoglichkeit in ein
Gesamtkonzept eingebunden werden.

Bei Errichtung eines Einkaufscenters wird die Integration
weiterer Einrichtungen empfohlen, z.B. Veranstaltungssaal,
Amter mit Publikumsverkehr.

Bei einer Gesamtverkaufsflache von 7.500 m2 bis maximal
10.000 m2 fir ein neues Einkaufscenter ist eine
Erweiterung der Geschossflachen auf schétzungsweise
9.000 bis 12500 m2 erforderlich. Unter diesen
Gesichtspunkten ist zu prifen, in welchem Umfang westlich
angrenzende Grundstiicke in das Vorhaben einbezogen
werden kénnen.
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Immissionsschutz

Verkehr

Grin- und Freiflachen

(1)

(2)

(1)

(2)

3)

(1)

(2)

Stark frequentierte Einrichtungen sollen zur Ludwigstralde
orientiert werden. Unndétige Belastungen der im sidlichen
Bereich angrenzenden Wohnnutzungen sind zu vermeiden.

Bei Bedarf sind entsprechende Larmschutzvorkehrungen
zu treffen bzw. Emissionskontingente festzulegen.

Querverbindungen fir FuRganger, d.h. die Durchlassigkeit
des Areals, sollten dauerhaft erhalten bleiben und
moglichst tber 24 h am Tag gesichert werden.

Stellplatze  sollten in  ausreichender, aber nicht
Uberdimensionierter Zahl bereitgestellt werden.
Doppelnutzungen der Stellplatze sind erwinscht.

Der Parkplatzstandort Markgrafenareal sollte in das
stadtische Parkleitsystem eingebunden bleiben.

Die Gestalt- und Aufenthaltsqualitdt der Offentlichen
Freiraume auf dem  Markgrafenareal ist durch
Pflasterungen, Begrinungen und geeignetes Mobiliar zu
verbessern.

Besonderes Augenmerk ist dabei auf die zur LudwigstralRe
gerichteten Bereiche zu legen.
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4.5 Bebauungs- und Nutzungsvorschlag

Vorschlag  Flurstiicke Nr. Nr. 631, 642/6 und 643/2

Stadtpark

VERBINDUNGSACHSE
ALTSTADT-BAHNHOF

ORIENTIERUNG DER BAUSTRUKTUR
OFFNUNG ZUM STADTPARK

ZUR INNENSTADT

WEGEVERBINDUNG

EINBEZIEHUNG

I8

RINGSTRASSE UBERWINDEN

| Martin-Luther-Platz

BARRIERE NORDLICHE

g

Abbildung 28: Markgrafenareal — Vorschlag fir Flurstiicke Nr. 631, 642/6 und 643/2
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Kurzbeschreibung

Das Konzept beschréankt sich auf Bebauungs- und
Nutzungsvorschlage fur die stadtischen Grundstiicke Flurstiicks Nr.
631, 642/6 und 643/2.

Der vorgeschlagene Geltungsbereich zum Bebauungsplan S-108-
09 ist rot umrandet dargestellt.

Das Konzept schlagt den Abbruch und Ersatz der vorhandenen
Gebaude und eine Uberbauung der bisherigen Parkplatzflachen
vor.

In der dargestellten Form lie3e sich die Grundflache der Geb&ude
auf rund 4.200 m2 erhdhen, die Bruttogeschossflache gegeniber
dem derzeitigen Bestand (ca. 6.700 m?) in etwa verdoppeiln.

Um den Stellplatzbedarf am Standort zu decken wir der Bau einer
Tiefgarage bzw. eines Parkdecks vorgeschlagen, die sowohl von
der LudwigstraBe als auch von der Eisentrautstraf3e angefahren
werden kann.

Wegeverbindungen westlich und dstlich des neuen Baukdrpers
erhalten die Durchgangigkeit von der Ludwigstral3e in Richtung
Stadtpark.
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5 ANGERSTRASSE / EILGUTSTRASSE
51 Bestand und Handlungsbedarf

Die Gesamtflache des Areals umfasst rund 5,0 ha und ist durch
die Angerstralie zweigeteilt.

Abbildung 29: Angerstra3e / Eilgutstral3e - Ausschnitt Orthofoto 2005

Der Bereich nordlich der AngerstraRe (ca. 1,6 ha) wird durch die
BayWa gewerblich genutzt, die Flachen zwischen Angerstral3e
und Bahn (ca. 3,3 ha) Uberwiegend als Parkplatz und Freiflache.
Einbezogen in diesen Bereich sind ehemals als Lagerflache
genutzte Bahnanlagen, die der Stadt Schwabach zum Kauf
angeboten wurden.

5.2 Bauleitplanung

Im aktuellen Entwurf des Flachennutzungsplans sind die
Grundstiicke nordlich der AngerstraRe als Gemischte Bauflache
dargestellt, die Flachen sudlich Uberwiegend als Gewerbliche
Bauflache (Parkplatz) und als Flache fir den Gemeinbedarf. Auf
der Gemeinbedarfsflache soll nach Voriberlegungen der Stadt ein
Festplatz angeboten werden.
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Abbildung 30: Angerstral3e / Eilgutstral3e - Ausschnitt Flachennutzungsplan (Entwurf 2009)

Fir den Bereich AngerstraBe / EilgutstraBe wurde 1996 der
Bebauungsplan S-83-93 rechtskréaftig. Nachdem durch das
Planfestellungsverfahren zur B 2, Ausbau der Ortsdurchfahrt
Schwabach, die ErschlieBungsvoraussetzungen und die
ursprungliche Verkehrsfuhrung vollkommen verandert wurden,
kann der Bebauungsplan nicht mehr umgesetzt werden und soll
geandert werden.
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53 Gesamtstadtischer Kontext

Lage im Stadtraum

Verkehrsanbindung
MIV

Verkehrsanbindung
OPNV

Das Areal liegt im Sidosten des Stadtgebietes. Es wird im Norden
von der Rother StraBe begrenzt, die als Ausfallachse vom
Stadtzentrum nach Rednitzhembach und weiter nach Roth fihrt.
Im Osten bilden Bahnanlagen die Grenze des Gebiets. Die
AngerstraRe teilt die Flachen. Die Entfernung zur Innenstadt
(Rathaus) betragt gut einen Kilometer Luftlinie.

Damit handelt es sich um einen integrierten Standor ~ t.

Das Areal liegt direkt an der Rother Straf3e / B2 in Sudrichtung
(24.400 Kfz laut Verkehrsentwicklungsplan 2003) und ist damit
sehr gut an die BAB Schwabach-Sud sowie Rednitzhembach und
Roth angebunden. Uber die Rother StraRe, in der Fortsetzung
dann BahnhofstralRe, und die Ludwigstrale besteht eine gute
Anbindung an die Innenstadt. Um die B2 in Nordrichtung in
Richtung Nudrnberg zu erreichen, muss zusétzlich noch die
Nordliche Ringstral3e befahren werden.

Die Verkehrsanbindung durch den motorisierten
Individualverkehr ist sehr glnstig.

In einer Entfernung von nur etwa 200 m Luftlinie befindet sich der
Schwabacher Bahnhof, der sowohl von der Bahn als auch der S-
Bahn angefahren wird. Mit dem Regionalexpress ist vom
Schwabacher Bahnhof aus in 12 Minuten der Hauptbahnhof
Nurnberg zu erreichen. Die S-Bahn S3 verkehrt zwischen
Nurnberg und Roth. Mit der S-Bahn kénnen der Hauptbahnhof
Nurnberg in weniger als 20 Minuten und der Bahnhof Roth in
weniger als 10 Minuten erreicht werden. Alle stadtischen Buslinien
halten am Bahnhof. Damit ist das Areal an die Innenstadt, aber
auch an samtliche Stadtteile sowie benachbarte Orte, die von
stadtischen Bussen angefahren werden, sehr gut angebunden.

Die Verkehrsanbindung durch den OPNV ist sehr gut.
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Verkehrsanbindung Von der durch das Areal verlaufenden Angerstral’e zweigt die
Rad/Fuf3 Schmauserstral3e ab. An diese schlief3t sich ein Geh- und Radweg

durch den Grunzug Landschaftspark Sud an. Dieser fihrt in
Richtung Suden bis zum Waldgebiet ,Maisenlach®. Auch der nahe
Stadtpark lasst sich Uber Geh- und Radwege gut erreichen. Die
meisten Strafl3en in der Umgebung des Areals verfugen tber Geh-
und Radwege oder zumindest Uber Fahrradschutzstreifen. Die
Innenstadt ist entweder Uber Radwege oder Schutzstreifen entlang
der Rother Stral3e, der BahnhofstralRe und der Ludwigstral3e zu
erreichen oder entlang weniger befahrener Stral3en parallel dazu
bzw. durch den Stadtpark. Am Bahnhof befindet sich eine
Bike&Ride-Station. Die Anschliisse an die dorthin fiihrenden Wege
sind verbesserungsbeddrftig.

Die Verkehrsanbindung Rad/Ful3 ist insgesamt gut.

Nahversorgung Sudostlich der Bahnlinie grenzt ein gréRerer Versorgungsstandort
(Norma, Plus, Rewe) direkt an das Areal an. Weiter sind
Versorgungsstandorte in der Innenstadt (gut 1 km Luftlinie) und
Am Falbenholzweg (Real) (etwa 1,5 km Luftlinie) gut zu erreichen.

Die Nahversorgungsmdoglichkeiten am Standort sind al s sehr
gut zu bezeichnen.

Gemeinbedarf Gemeinbedarfseinrichtungen befinden sich vor allem ndérdlich und
nordwestlich des Areals. Innerhalb eines Einzugsbereichs von 500
m sind dies z.B. das Amtsgericht, das Bayerische Rote Kreuz, ein
Kindergarten und ein beheiztes Freibad am Rand des Stadtparks
(,Parkbad“). Die nachsten allgemein bildenden Schulen sind in 700
m (Volksschule) bzw. in etwa einem Kilometer (diverse Schularten)
erreichbar. Etwa 750 m Ostlich des Areals befindet sich ein
Sportplatz. Die Feuerwehr und Polizeidirektion Schwabach sind
etwa einen Kilometer vom Areal entfernt.
Die Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen ist g ut.

Situation Durch die Lage an der Rother Strale mit Uber 24.000
Immissionen Fahrzeugbewegungen pro 24 Stunden sowie die Lage an den
Bahngleisen ist das Areal hohen Larm- und Abgasbelastungen
ausgesetzt.
Der auf das Areal einwirkende Verkehrslarm schrankt die

Nutzungsmaglichkeiten der Flachen ein.

CIMA- Im CIMA-Zentrenkonzept ist der Standort nicht als Einzelstandort
Zentrenkonzept behandelt. Auf der Basis der gesamtstadtischen Beurteilung sollen
am Standort keine zentrenrelevanten Guter gehandelt werden.

Keine Empfehlung als Einzelhandelsstandort mit eine m
Angebot zentrenrelevanter Guter.
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Bevolkerungs-
entwicklung

Infrastruktur
(hier: Altenhilfe)

Versorgung mit Grin-
und Freiflachen

Stadtleitbild

Laut BASIS-Bevdlkerungsprognose von 2003 liegt das Areal
beiderseits der Grenze, die zwischen den Sozialrdumen 5 und 6
der Stadt Schwabach gezogen wurde. Wahrend fur den
Sozialraum 6 ein deutlicherer Bevélkerungsriickgang als im
Durchschnitt der Gesamtstadt erwartet wird, wird sich die
Bevolkerungszahl im Sozialraum 5 bis 2013/2018 etwa halten und
erst danach entsprechend dem gesamtstadtischen Durchschnitt
sinken. Im  Sozialraum 6 werden etwas schwéachere
Uberalterungstendenzen als im stadtweiten Durchschnitt erwartet,
vor allem die Zahl der Bevolkerung dber 75 wird leicht
unterdurchschnittlich ansteigen. Auch im Sozialraum 5 werden
sich die Uberalterungstendenzen etwas schwacher zeigen.
Auffallig ist hier der prognostizierte Zuwachs der Uber 25 bis 35-
Jahrigen bis 2013.

Aus der allgeme inen Bevolkerungsprognose lassen sich
keine spezifischen Erfordernisse ablesen.

In den SozialrAumen 5 und 6, an deren Randern das Areal liegt,
werden etwas schwéachere Uberalterungstendenzen als im
gesamtstadtischen Durchschnitt erwartet.

Angebote der Altenhilfe (Heime, Treffs, altengrecht e
Wohnungen) sind fur das Areal nicht relevant.

Der nérdliche Teil des Areals befindet sich in Nachbarschaft zum
beheizten Freibad ,Parkbad“ und dem unmittelbar daran
angrenzenden Stadtpark. In einer Entfernung von gut 200 m
Luftlinie flhrt der Landschaftspark Sud am Areal vorbei. Der
Landschaftspark Sdd ist ein offentlicher Griinzug, der in
Fortsetzung des Stadtparks in Nord-Siud-Richtung an der
Vogelschutzanlage vorbei an die stdliche Stadtgrenze und in das
Naherholungs-Waldgebiet ,Maisenlach” fuhrt. Der Zugang erfolgt
Uber die Schmauserstral3e.

Offentliche Grin- und Freiflachen sind um das Areal herum
ausreichend vorhanden. Auf eine Einbindung in das Netz der
Griunverbindungen ist ausreichend hinzuwirken.

Die Verbesserung des Angebots an Gewerbeflachen bildet ein
stadtisches Ziel, das mit der Entwicklung des Standorts unterstitzt
werden kann. Bei Neuansiedlung von Gewerbebetrieben wéare vor
allem auf die energie- und umwelttechnologische Relevanz zu
achten. Auf Grund der verkehrsgiinstigen Lage sollten auch
Nutzungen aus dem Bereich Kultur, Freizeit, Sport in Betracht
gezogen werden.
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Fazit und
Empfehlungen

Die zentrumsnahe und integrierte Lage gehort zu den wichtigsten
Standortvorteilen des Gebiets. Besonders die rdumliche Nahe zur
.verkehrsdrehscheibe* Bahnhof und zum Stadtpark / Parkbad ist
hervorzuheben.

Die Flachen sudlich der Angerstral3e sind Uberwiegend unbebaut
und lassen sich voraussichtlich zeithah mobilisieren. Die
Verfugbarkeit der Flachen nordlich der Angerstra3e ist derzeit
ungewiss.

Sollte sich herausstellen, dass fir den Markgrafensaal ein
Alternativstandort gesucht werden muss, waéren in erster Linie
diese Flachen in Betracht zu ziehen. Eine Erweiterung in Richtung
Tagungs- und Kongresszentrum am Standort ist vorstellbar.

Neben dem StralRenverkehr belasten Immissionen der Bahn die
Flachen, so dass eine Wohnnutzung stdlich der Angerstral3e
auszuschlieen ist. Voruberlegungen des Stadtplanungsamts
sehen eine Nutzung dieser Bereiche als Gewerbegebiet bzw.
Gemeinbedarfsflache vor.

54 Allgemeine stadtebauliche Ziele

Innenentwicklung

Integration
des Standorts

Stadtbild

(1) Die bisher als Parkplatz und Lagerflache (Bahnflache)
genutzten Grundstiicke siudlich der Angerstral3e sind einer
neuen Nutzung zuzufiihren. Diesbeziigliche Verhandlungen
mit der Deutschen Bahn sind fortzufiihren.

(2) Notwendigkeiten, auch die nérdlich der AngerstralRe
gelegenen Flachen umzunutzen (BayWA), sollten gepriift
werden.

(1) Die Anbindung des Standorts an den Bahnhof und die
Innenstadt ist bei einer Nutzung fur den Gemeinbedarf zu
optimieren.

(2) Ein Tagungs- und Kongresszentrum (als Ersatz fur den
Markgrafensaal) sollte vorzugsweise auf den Flachen
nordlich der Angerstral3e errichtet werden.

(1) Die stadtbildprdgenden Backsteinbauten der BayWa zur
Rother Stral3e sind nach Mdglichkeit zu erhalten und in ein
stadtebauliches Gesamtkonzept einzubeziehen.
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Bauliche Nutzung

Verkehr

Immissionsschutz

Bodenschutz

Grunordnung

(1)

(2)

(1)

(2)

3)

(4)

(1)

(1)

(1)

Eine Nutzung der Flachen sidlich der Angerstral3e als
multifunktionale Freiflache (Gewerbeschau, Flohmarkt,
etc.) bietet sich an.

Der Bedarf an zusatzlichen Bauflachen am Standort ist zu
Uberprifen.

Die innere ErschlieBung der sidlich der Angerstralie
gelegenen Flachen ist neu zu ordnen.

Anschlisse an die Rad- und FuRBwegeverbindungen in
Richtung Bahnhof sind zu verbessern.

Zuséatzliche Belastungen der Walpersdorfer Strale durch
Kfz-Verkehr in Richtung Norden sind zu vermeiden.

Offentliche Stellplatze siidlich der AngerstraBe sollten bei
Bedarf erhalten bleiben.

Neue Nutzungen sind bei Bedarf durch geeignete
MalBnahmen vor Verkehrslarm (Bahn und Stral3e) zu
schitzen.

Maogliche Bodenbelastungen sind bei einer Umnutzung des
Areals zu bericksichtigen und wenn erforderlich zu
beseitigen.

Vorhandene Grunstrukturen im sudlichen Bereich (lokal
bedeutsame Lebensrdume gemall ABSP und LB 70) sind
zu bertcksichtigen.
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Bebauungs- und Nutzungsvorschlag

5.5

Multifunktionale Freiflache
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Angerstral3e / Eilgutstraf3e — Multifunktionale Freiflache

Abbildung 31:
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Kurzbeschreibung

Das vorliegende Konzept greift Vorlberlegungen auf, Flachen
sudlich der AngerstralRe als Gemeinbedarfsflache zu nutzen.

Abweichend von den bisher skizzenhaften Uberlegungen des
Stadtplanungsamts (Plan mit Darstellung der Nutzungskonzeption
vom 26.02.2009) werden jedoch keine weiteren gewerblichen
Bauflachen in diesem Bereich vorgeschlagen.

Stattdessen wird angeregt, die teilweise wertvollen Grinstrukturen
vollstdndig zu erhalten. Die vorhandenen Sport- und
Freizeiteinrichtungen fir Jugendliche sollten ebenfalls gesichert,
bei Bedarf erganzt und in ein Freiflachenkonzept integriert werden.

Die verbleibenden Freiflachen bieten ausreichend Raum, den von
der Stadt Schwabach geplanten Festplatz als multifunktionale
Flache anzulegen.

Anschlisse an Wege zum Bahnhof und Busbahnhof sind ebenso
verbessert, wie Verbindungen zu den Flachen nordlich der
Angerstrafe und zum Parkbad.

Ob und in welchem Umfang auch Flachen nérdlich der BayWa in
das Konzept einbezogen werden sollen, muss geprift werden.
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ZUSAMMENFASSUNG UND AUSBLICK

Das Hiuittlinger Areal, der O Brien-Park, die Verlagerung der 3-S-
Werke oder der Maschinenfabrik Niehoff sind jlingste Beispiele
daftr, welche Spuren wirtschaftiche und gesellschaftliche
Veradnderungen in der Stadt Schwabach hinterlassen.

Aufgabe des ISEK Wie kann und soll die Stadt auf derartige Veranderungen
reagieren? Welche thematischen und raumlichen
Handlungsschwerpunkte werden gesehen? Ein Stadtentwicklungs-
konzept soll Antworten auf diese Fragen geben

Vorgehensweise Nach einer Bestandsaufnahme und gesamtstadtischen
Situationsanalyse im ersten Teil (Arbeitsschritt 1 und 2 vom
November 2008) wird im Ergebnis des Arbeitsschritts 3 der
Vorentwurf fur ein Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020
vorgelegt.

Gesamtstadtisches Konzept

Gebietsbewertung Der gesamtstadtische Ansatz des Konzepts spiegelt sich zunéchst
in einer Bewertung der einzelnen Stadtteile wieder. Entsprechend
der Hinweise der Obersten Baubehorde zur Durchfiihrung des
Programms ,Stadtumbau West" wird dabei in konsolidierte
Gebiete, Erhaltungs- und Umstrukturierungsgebiete
unterschieden.

Umstrukturierung Umstrukturierungsgebiete sind die eigentlichen Férdergebiete des
Stadtumbaus, da sie in ihrer gegenwartigen Struktur nicht mehr
ohne weiteres erhalten werden kénnen und groR3flachiger Umbau-
und Rickbaumal3nahmen bedurfen.

Als solche werden neben den bereits in das Programm
aufgenommenen Standorte O’Brien-Park und Altstandort Niehoff
auch die ehemaligen 3-S-Werke oder die Gewerbe- und
Bahnbrachen an der Anger- und Eilgutstral3e ausgemacht. Das
Markgrafenareal, dessen Umnutzung der Stadtrat Schwabach im
August 2008 grundsatzlich beflrwortet hat, wird ebenfalls als
Umstrukturierungsgebiet betrachtet.

Themen Gesamtstadtische Entwicklungstendenzen lassen erwarten, dass
sich die Stadt Schwabach im Rahmen ihres Stadtumbaus
besonders mit den Themen Einzelhandel, Gewerbe-
flachenentwicklung, Wohnen, Soziale Infrastruktur und Brach-
flachenkonversion beschéftigen muss.

Leitlinien Als Leitlinien formuliert der Vorentwurf des Stadtentwicklungs-
konzepts dazu allgemeine Entwicklungsziele, die sowohl
Gedanken aus dem Stadtleitbild der Agenda 21 aufgreifen, als
auch Ergebnisse aus dem Prozess zur Aufstellung des neuen
Flachennutzungsplans oder Empfehlungen aus dem Integrierten
Innenstadt-, Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die Stadt
Schwabach. Danach sollen bei der Entwicklung der
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Einzelhandel

Gewerbe

Wohnen

Soziale Infrastruktur

Brachflachen

Umstrukturierungsgebiete generell folgende Vorgaben
bertcksichtigt werden:

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt muss gestarkt
werden. Entwicklungen, die dieses Ziel konterkarieren, sind zu
vermeiden. Waéhrend das Markgrafenareal explizit als
~Erweiterungsmaoglichkeit fir die Haupteinkaufslage der Innen-
stadt" betrachtet wird und eine Verbesserung der Nahversorgungs-
moglichkeiten im O Brien-Park wiinschenswert ware, ergehen fir
die Standorte Niehoff, 3-S-Werke und Angerstral3e/Eilgutstral3e
keine Empfehlungen als Einzelhandelsstandort.

Das Beispiel der Maschinenfabrik Niehoff zeigt, dass fiir Betriebe,
die in der Innenstadt keine wettbewerbsfahigen Produktions-
bedingungen mehr finden, (geeignete  Ausweich- und
Entwicklungsflachen bereit gestellt werden missen, um z.B.
Arbeitsplatze in der Stadt zu halten.

Seit Beginn der Industrialisierung haben sich in einem Ring um die
Altstadt zahlreiche produzierende Betriebe angesiedelt. Parallel
dazu hat sich eine sehr sensible Gemengelage zwischen
Gewerbe- und Wohnnutzungen entwickelt, die vielerorts Konflikte
birgt. Der Standort Niehoff bietet ein Beispiel dafir. Um die
Vorteile der raumlichen Nahe von Wohnen und Arbeiten nutzen zu
kénnen, sollten in Umstrukturierungsgebiete, die unmittelbar an
Wohnbauflachen  grenzen  (Niehoff,  O’Brien-Park  Sid),
ausschlie3lich nicht stérende Betriebe integriert werden.

Seit einigen Jahren ist ein verstarktes Interesse an Wohnen in der
Stadt zu beobachten. Dabei entwickeln sich immer neue Formen
fur gemeinschaftliches Wohnen, in der besonders auch éaltere
Menschen gemeinsam leben, oder Wohnprojekte fur Jung und Alt.
Vor allem der sudliche Bereich des O Brien-Parks oder das Areal
der ehemaligen 3-S-Werke bieten ein hervorragendes Potenzial,
derartige Projekte zu realisieren.

Samtliche Umstrukturierungsgebiete eignen sich aufgrund ihrer
innenstadtnahen Lage als Standort fUr Infrastruktureinrichtungen,
mit denen die zentralortiche Funktion des madglichen
Oberzentrums Schwabach gestarkt werden kann. An erster Stelle
ware hier die Ansiedlung einer héheren Bildungseinrichtung zu
nennen (Hochschul- bzw. Fachhochschuleinrichtung, Fach-
oberschule oder Berufsoberschule).

Mit der Revitalisierung von Brachflachen koénnen nicht nur
Funktions- und Wertverluste der Grundstiicke aufgefangen
werden, gleichzeitig werden durch die Umnutzung weitgehend
erschlossener Flachen Kosten gemindert und vorhandene
Infrastruktureinrichtungen besser genutzt. Der Schwabacher Weg
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird damit fortgesetzt.
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Gebietsbezogene Konzepte

In Form gebietsbezogener Konzepte werden die Starken und
Schwéachen der einzelnen Umstrukturierungsgebiete ausfihrlich
erlautert und stadtebauliche Ziele dargestellit.

O’Brien-Park FUr den O’Brien-Park-Sid kann u.a. auf die Vorbereitenden
Untersuchungen von 2006 samt stadtebaulicher Rahmen- und
MalRnahmenplanung zuriickgegriffen werden.

Es wird deutlich, dass die bisher realisierten
Stadtumbaumalnahmen zu einer wesentlichen Verbesserung der
urspringlichen Situation beigetragen haben. Seit Festlegung des
Sanierungsgebiets  ,O’Brien-Park  Sud“ konnten  wichtige
Impulsprojekte wie die Gestaltung des Quartiersplatzes oder die
Erweiterung des Stadtmuseums samt Museumspark umgesetzt
und die Voraussetzungen fir eine weitere positive Entwicklung
geschaffen werden.

In den kommenden Jahren wird der Schwerpunkt hier auf die
Verbesserung der inneren Erschlieung, die Ansiedlung neuer
Wohn- und Mischnutzungen und die Erweiterung der
Nahversorgungsmaglichkeiten (mit Gitern des taglichen Bedarfs)
gelegt werden.

Altstandort Niehoff Der Altstandort Niehoff soll mdglichst noch 2009 formlich als
Sanierungsgebiet  festgelegt werden. Die  Notwendigkeit
stadtebaulicher SanierungsmafRhahmen lasst sich — wie in den
voran gegangenen Kapiteln umfassend dargestellt — begriinden
mit:

dem drohenden Funktionsverlust des Standorts, einem sehr
dichten und nutzungsspezifischen Baubestand, der mangelhaften
inneren VerkehrserschlieRung, dem ungeniigenden Angebot an
Grun- und Freiflachen, starken Oberflachenversiegelungen, dem
fehlen  jeglicher Gestalt- und Aufenthaltsqualitdt, der
Immissionsbelastung durch die stark befahrene Firther Stralie,
maoglichen Verunreinigungen des Grund und Bodens sowie von
Teilen der Gebaude sowie der empfindlichen Gemengelage von
Gewerbe- und direkt angrenzender Wohnbebauung.

GroRe Teile des Betriebsgeldndes werden sich nach den
Ergebnissen des Verkehrs- und Marktwertgutachtens von 2007
nur schwer und mit erheblichem Umbauaufwand einer neuen
Nutzung zuflhren lassen. Es ist zu beflirchten, dass diese Teile
brach fallen oder zuklnftig bestenfalls zwischen genutzt werden.
Die stadtebaulichen Defizite und Konflikte mit der Nachbarschaft
wirden damit nicht geldst, sondern vermutlich noch verscharft.

Es scheint deshalb geboten, den gesamten Altstandort Niehoff zu
Uberplanen und auch einzelne, angrenzende Wohn-
baugrundstiicke in das Konzept einzubeziehen.

Topos team / PLANWERK
Bearbeitungsstand: 31.08.2009 Seite 81



Stadt Schwabach

Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

Ehemalige 3-S-Werke

Markgrafenareal

Neue Nutzungen mussen sowohl Ricksicht auf die angrenzende
Wohnbebauung nehmen, als auch die Immissionssituation und
maogliche Altlasten bericksichtigen.

Die vorgelegten Bebauungs- und Nutzungskonzepte schlagen
daher in erster Linie die Ansiedlung von nicht stérenden
Gewerbebetrieben und/oder Dienstleistungseinrichtungen vor.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens soll eine Vorzugsvariante im
MaRstab 1:1.000 erarbeitet werden, die als Rahmenplan fir die
stadtebauliche Sanierung dient.

Der Standort der ehemaligen 3-S-Werke zeichnet sich besonders
durch seine N&he zur Altstadt aus, die zu den attraktivsten
Wohnlagen in Schwabach gehort.

Bebauungs- und Nutzungsvorschlage fir diesen Bereich
beinhalten neben nicht storendem Gewerbe und Dienstleitungen
deshalb auch Wohnnutzungen. Verkehrsimmissionen von der
stark befahrenen Bundesstrale B 2 (Nordliche Ringstraf3e) sind
dabei ebenso zu bericksichtigen wie mogliche Emissionen von
den sudlich gelegenen Gewerbeflachen.

Bereits im Rahmen des 2007 erstellten Integrierten Innenstadt-,
Einzelhandels- und Tourismuskonzepts fir die Stadt Schwabach
wurde vorgeschlagen, das Markgrafenareal und das Areal am
Sablaiser Platz  (Post) umzunutzen und damit die
Haupteinkaufslage Schwabachs zu erweitern.

Der Stadtrat Schwabach hat mit Beschluss vom 01.08.2008 eine
Umnutzung beflrwortet und zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung und Entwicklung des Gebiets am 31.07.2009 u.a. die
Aufstellung eines Bebauungsplans S-108-09 ,Markgrafen-
areal” beschlossen.

Die Ergebnisse aus dem Stadtentwicklungskonzept sollen
gegebenenfalls dazu beitragen, die Ziele der Stadt Schwabach fur
das Areal zu prazisieren.

Der vorgelegte Bebauungs- und Nutzungsvorschlag fur die
Flursticke Nr. 631, 642/6 und 643/2 beschrénkt sich auf eine
Teilflache des Bebauungsplangebiets und macht deutlich, dass
sich die Grund- und Geschossfliche auf den stadtischen
Grundstiicken nur bedingt erweitern lasst.

Wenn alle im Vorfeld formulierten Nutzungsanspriiche an den
Standort (Einzelhandel, Kultur, Verwaltung, Dienstleistungen,
Gastronomie, Verkehr- und Freiraume) erfillt werden sollen,
mussen die Moglichkeiten zur Einbeziehung weiterer Grundstiicke
geprift werden.

Topos team / PLANWERK

Bearbeitungsstand: 31.08.2009

Seite 82



Stadt Schwabach

Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Vorentwurf (Arbeitsschritt 3) Schwabach 2020

Angerstral3e /
Eilgutstral3e

Erforderliche

Abstimmungen

Dialogplanung
mit der Offentlichkeit

Das Areal Angerstralde / Eilgutstralle beinhaltet neben Gewerbe-
auch Bahnbrachen, die der Stadt Schwabach zum Kauf angeboten
wurden.

Auch fur diese Flachen wurde jingst ein Bauleitplanverfahren
eingeleitet (Beschluss des Planungs- und Bauauschusses der
Stadt Schwabach zur 1. Anderung des Bebauungsplans S-83-93
wEilgutstral3e / Angerstral3e” vom 17.03.2009).

Auch hier sollen die vorliegenden Ergebnisse aus dem
Stadtentwicklungskonzept  Anregungen  fir das  weitere
Planverfahren liefern.

Alternativ. zum Nutzungskonzept des Stadtplanungsamts vom
Februar 2009 wird vorgeschlagen auf zusatzliche Gewerbeflachen
sudlich der Angerstrale zu verzichten, zugunsten eines
erweiterten Grin- und Freiflachenangebots (mit multifunktionalem
Festplatz, Spiel- und Sporteinrichtungen) und dem vollstdndigen
Erhalt wertvoller Grinstrukturen.

Ausblick

Nach den gesetzlichen Bestimmungen sind
Stadtumbaumalnahmen mdglichst frihzeitig mit den betroffenen
Birgern zu erértern. Sie sollen zur Mitwirkung und zur
Durchfiihrung der erforderlichen baulichen MaRnahmen angeregt
und hierbei im Rahmen des Mdglichen beraten werden (vgl. 8 137
BauGB).

Gleiches qilt fur die offentlichen Aufgabentréger (im Sinne des
§ 139 BauGB), die die Vorbereitung und Durchfihrung von
Stadtumbaumalnahmen im Rahmen der ihnen obliegenden
Aufgaben unterstitzen sollen.

Durch die Planungsprozesse und Modellprojekte vergangener
Jahre hat die Stadt Schwabach eine hohe Planungs- und
Beteiligungskultur entwickelt und wertvolle Erfahrungen sammeln
kénnen, die es zu nutzen gilt.

Bereits im Ergebnis der Zukunftskonferenz vom Januar 2001
wurden von den Beteiligten interessante Projekte fir Schwabach
initiiert. In diesem Sinne soll der Stadtumbauprozess genutzt
werden, die Identifikation der Birger mit ihrer Stadt zu erhéhen,
die Qualitditen Schwabachs zu kommunizieren und Projektideen
gemeinsam weiter zu entwickeln.

Besonders die Nutzung von Flachen im Innenbereich setzt eine
dezente und sehr kooperativ angesetzte Vorgehensweise voraus.
Flachen im Bestand ,haben viele Nachbarn®, die am
Entwicklungsprozess ein origindres Eigeninteresse haben.
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Projektentwicklungs- und Projektsteuerungsprozesse, die zur
Entwicklung solcher Innenflachen beitragen, sollten deshalb unter
moglichst grol3er Beteiligung der betroffenen Akteure und in einem
maoglichst transparenten Prozess durchgefuhrt werden. Je gréf3er
die Teilhabe der Betroffenen in der Vorbereitungs- und
Planungsphase, umso hoher wird spater die Akzeptanz des
Ergebnisses sein.
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