STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE
- 6ffentlich - A.41/057/2010
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Volker Arnold Stadtplanung / A. 41

| Sachbearbeiter/in:  Nadja Meyer

Bebauungsplan S-109-10 O'Brien-Park Stdwest )
Einleitungsbeschluss und Beschluss zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Anlagen:
Geltungsbereich
Ubersichtsplan

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 16.03.2010 | nicht &ffentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 26.03.2010 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlaqg:

1. Der Sachvortrag wird zur Kenntnis genommen.

2. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung wird das Verfahren zum
Bebauungsplan S-109-10 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB eingeleitet.

3. Auf Grundlage der im Sachvortrag dargestellten Planungsziele soll eine friihzeitige Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung fur die Dauer eines Monats durchgefihrt wer-
den.

4. Der Aufstellungsbeschluss / Beschluss zur frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung mit dem Hinweis auf Einleitung eines beschleunigten Bebauungsplanverfahrens
ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB ist im Amtsblatt der
Stadt Schwabach bekannt zu machen.

Dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-109-10 (siehe Anlage 1) wird zugestimmt.

Der wirksame Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung fur den o0.g. Bereich
anzupassen. Darauf ist in der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amts-
blatt der Stadt Schwabach hinzuweisen.

Finanzielle Auswirkungen |Ja | X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Gesamtkosten der Malhahme
davon fir die Stadt

Haushaltsmittel

Folgekosten
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.  Zusammenfassung

Im letzten Jahr konnten nach langjahrigen Verhandlungen mit der Bundesanstalt fir Immobi-
lienaufgaben (BImA) die grofR3e Betonflache im ehemaligen Kasernengeléande und der Be-
reich sudlich der ehemaligen Stallungen von der Stadtstrukturgesellschaft (SGS) erworben
werden. Da die Flache momentan noch entsprechend 8§35 BauGB als Auf3enbereich beurteilt
wird, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, um spater Baurecht zu erlan-
gen. In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-109-10 ,,O'Brien Park Stidwest" wer-
den die angrenzenden Bereiche und Stral3en mit einbezogen, um auch hier eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu erméglichen und um fur bereits bestehende Nutzungen lang-
fristig Planungssicherheit zu erlangen bzw. Entwicklungsmdglichkeiten aufzuzeigen. Daher
soll der Stadtrat in der heutigen Sitzung die entsprechenden Beschliisse zur Einleitung eines
beschleunigten Verfahrens zur Innenentwicklung gem. § 13a BauGB fassen.

[I. Sachverhalt

1. Geltungsbereich

Der geplante Geltungsbereich (siehe Anlage) des Bebauungsplans S-109-10 umfasst fol-
gende Grundstuicke, StralRen und bestehende Gebé&ude sidlich der Ansbacher Stral3e:

—  AWO-Geb&ude mit Grundstick

— Baudenkmal ,,Casino* mit Grundstick

— bestehendes sidliches Mannschaftsgebaude mit Grundsttick

— SGS-Flache

— Baudenkmal ,Stallungen” mit amtlichem Vorbescheid zu Loftwohnen und Arbeiten

— Quartiersplatz

— Turnhalle

— Kindergarten

— Sudliche Abenberger Stral3e, Teilbereich Spalter Stral3e, Teilbereich Heilsbronner StralRe

2. Bisherige Planungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes
,0O’'Brien-Park Sud“. Der am 31.03.2006 vom Stadtrat gebilligte Rahmenplan sowie der Mal3-
nahmenplan dienen als Grundlage der weiteren Bebauungsplanung.

3. Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren zur Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung erfolgt nicht. Im ehemaligen Kasernengebiet werden
zeitnah zwei weitere Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden, so dass voraussichtlich
der Schwellenwert von 20.000 m? zulassige Grundflache gemal 813a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Uberschritten wird. Die somit erforderliche Priifung des Einzelfalls gemafl? § 13a Abs. 3 Nr. 1
BauGB ergab, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen gemaf 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB hat.

Im geltenden Flachennutzungsplan sind die Grundstiicke im Geltungsbereich als Gemeinbe-
darfsflachen dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach
Abschluss des Verfahrens im Wege der Berichtigung angepasst.
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4. Beschreibung der Planungsvorgaben und -ziele

4.1. Sicherung der bestehenden Nutzungen

Die im Gebiet vorhanden Nutzungen (AWO, Quartiersplatz, Turnhalle, Kindergarten) sollen
planungsrechtlich langfristig (einschlief3lich eventueller Erweiterungsmaoglichkeiten) gesichert
werden.

4.2. Folgenutzung der bestehenden Gebaude

Fir die derzeit leer stehenden Gebaude im Gebiet soll Planungssicherheit geschaffen wer-
den. Die Gebaude sind derzeit noch im Eigentum des Bundes. Mit privaten Investoren wur-
den Kaufoptionsvertrage fiir alle Geb&aude vereinbart.

Fur die denkmalgeschiitzten ,Stallungen® liegt ein amtlicher Vorbescheid tiber den Umbau zu
Loftwohnungen auf Grundlage eines Sanierungsgutachtens vor. Der Inhalt wird in den Be-
bauungsplan einflielen. Die Planung, das groRe Mannschaftsgebaude zu Wohnungen um-
zubauen, wird ebenfalls im Bebauungsplan berticksichtigt. Fiir das denkmalgeschitzte ,Ca-
sino“ sind sowohl eine Wohnnutzung als auch eine mit dem Wohnen vertragliche gewerbli-
che Nutzung vorstellbar.

Die Genehmigungsfahigkeit der oben genannten Vorhaben besteht weiterhin unabhangig
vom Stand des Bebauungsplanverfahrens nach § 35 BauGB.

4.3. Entwicklung der ,SGS-Flache”

Die grof3e Betonflache und der Bereich sidlich der ehemaligen Stallungen wurde von der
SGS erworben mit dem Ziel dort Wohnbaugrindstiicke zu vermarkten. Die Architekten Lem-
ke & Paul wurden mit der Entwurfsplanung beauftragt. Die StraRenplanung wurde an das
Ingenieurbiiro Braun aus Georgensgmund vergeben.

4.3.1. Entwurf und Erlauterungen der Planungsgemeinschaft Lemke & Paul:

LAGE

Das geplante Baugebiet wird begrenzt im Norden von der Spalter Stral3e, im Osten vom neu
errichteten ,Quartiersplatz* mit den vorgelagerten ,Reitstallungen®, im Siden von der Wohn-
bebauung langs der Berchtoldstrale und im Westen von dem ,Hermann-Vogel-
Pflegezentrum* der Arbeiterwohlfahrt mit dem sidlich hiervon gelegenen ehemaligen ,Mann-
schaftsgebaude” an der Abenberger Stralie.

BEBAUUNG

Auf der Flache des O’Brien Park Stidwest ist Wohnen fur alle Generationen geplant.Es sol-
len in einem ausgewogenen Verhaltnis Mehrfamilienhauser, Stadthduser, Doppelhduser und
Einfamilienh&user entstehen.

In Volumen und Hohe sollen zur vorhandenen intensiven Bebauung des westlichen Teiles
die dichtere und hoéhere Bebauung in Form von dreigeschossigen Punkthdusern entstehen.

In Norden grenzt eine Reihe Stadthauser das Baugebiet zur Spalter Stral3e ab.

Nach Sitden und Osten nimmt die Dichte und GroRRe der Bebauung langsam ab, um flie3end
in die Maf3stablichkeit der vorhandenen Bebauung an der Berchtoldstrafl3e und an den Reit-
stallungen tuberzugehen.

Die Gestaltung der Hauser soll dem Gesamtgelande des O Brien Parks entsprechend mo-
dern gehalten sein. Hier ist eine flache Dachneigung mit einer grof3en Vielfalt (Flachdach,
Zeltdach, Pultdach, Satteldach) vorstellbar .Fur Anlagen an Hausern zur Gewinnung von
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Sonnenenergie sollen Abweichungen in Form und Neigung an den Gebauden zugelassen
werden.

Es werden ca. 60 Wohneinheiten ohne den angrenzenden Bestandsumbau von Mann-
schaftsgeb&ude und Reitstallungen entstehen.
VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Mit Ausnahme der Abenberger Stral3e sollen alle ErschlieRungsstralRen als verkehrsberuhig-
te Bereiche ausgebaut werden.

Im Ubrigen erfolgt eine Trennung von FuRB- und Fahrverkehr. Uber einen kleinen 6ffentlichen
Grinzug erfolgt eine fuRlaufige Anbindung (Geh- und Radweg) des Baugebietes lber die
Berchtold- und Dr.-Zinn-StralRe an die Schwabacher Altstadt. Uber einen weiteren kleinen
Grinzug erfolgt die fuBlaufige Anbindung im Sud-Westen des Baugebietes an die Stral3e
LAUf der Reit” an das Schwabacher Krankenhaus.

ENERGETISCHER LEITGEDANKE

Das Baugebiet soll eine hohe stadtebaulich energetische Qualitat aufweisen. Dies soll zum
Einen durch eine kompakte Gebaudestruktur erreicht werden, die die Warmeverluste még-
lichst gering hélt. Zum Anderen soll die stadtebauliche Struktur hohe Warmegewinne durch
passive Solarenergienutzung versprechen und gute Moglichkeiten fur eine aktive Solarener-
gienutzung bieten.

Die Grundstiickskaufer sollen motiviert werden einen Passivhausstandart anzustreben. Herr
Dr. Baedeker wird hier als Berater mit engagiert werden.

Das Baugebiet wird voraussichtlich nur im Bereich der Abenberger Stral3e eine zentrale
Warmeversorgung (Fernwarme mit Blockheizkraftwerk) erhalten, wobei der Anschluss fir
die ,Punkthauser* und das ,Mannschaftsgebéaude” zwingend vorgeschrieben werden soll.
Der im Ubrigen Gebiet zu erwartende geringe Restenergiebedarf kann dezentral, z.B. Gber
Warmepumpen oder Pellets gedeckt werden.

GRUNORDNUNG

Punktuelle Baumpflanzungen sowohl im offentlichen wie auch im privaten Bereich sollen die
ErschlieBungsstrassen gliedern bzw. aufwerten, und das Orts- und Straf3enbild verbessern.

Flachdacher sollen begriint werden, soweit diese nicht mit Solarkollektoren besttickt werden.
GroRRere Wandflachen sollen eine Wandbegriinung erhalten.

Die beiden geplanten kleinen Griinzonen, in denen sich die ful3laufige Wegeerschlie3ung
befindet, werden mit Baumen und Strauchern bepflanzt. Hier kbnnen auch Ruhebanke auf-
gestellt werden.

4.4. Anbindung und ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet ist in das bestehende Stral3ennetz des ehemaligen Kasernengelandes ein-
gebunden. Die verkehrliche Anbindung wird ausschlief3lich tber die Ansbacher Stral3e erfol-
gen. FuBlaufige Verbindungen zur StralRe ,,Auf der Reit" und zur Berchtoldstraf3e Richtung
Altstadt sind vorgesehen.

Die bestehenden Stral3en im Gebiet sollen weitestgehend erhalten werden, lediglich die sud-
liche Abenberger StralRe muss wegen umfassender Kanalbauarbeiten komplett erneuert
werden. An den Ubrigen Stral3en werden Anpassungsarbeiten notig.

Die SGS-Flache ist bislang nicht erschlossen. Die interne ErschlieBung einschlie3lich Kanal-
und StralRenausbau wird von der SGS Gbernommen und dann an die Stadt abgetreten (stad-
tebaulicher Vertrag).
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5. Umweltprifung

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt wird,
besteht kein Erfordernis einer formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Dement-
sprechend sind auch weder ein Umweltbericht nach § 2a BauGB noch die Angabe in § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, erfor-
derlich.

Im ehemaligen Kasernengebiet werden zeitnah zwei weitere Bebauungsplanverfahren
durchgefihrt, so dass voraussichtlich der Schwellenwert von 20.000 m2 Bauflache gemaf
§13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB uberschritten wird. Die somit erforderliche Priifung des Einzelfalls
gemal § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB wurde im Rahmen eines Scopingtermins am 28.09.2009
durchgefuihrt und ergab, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen gemal 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB haben wird. Weiterer Untersuchungsbedarf
ergibt sich lediglich am bestehenden sudlichen Mannschaftsgeb&ude beziiglich der dort
vermuteten Mauersegler. Im ,Casino” steht eine sog. Erstbegehung an.

Das Gebiet liegt auRerhalb der Baumschutzverordnung der Stadt Schwabach. Der erhal-
tenswerte Baumbestand wurde bei einer Begehung im Herbst 2009 markiert und soll bei der
Planung berlcksichtigt werden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung muss wegen der Uberschreitung des o.g.
Schwellenwertes im Verfahren gemal3 § 1a Abs. 3 BauGB Beriicksichtigung finden. Ein tat-
séchlicher Ausgleichsbedarf ist nicht zu erwarten, da ein Grof3teil (ehemalige Panzerstellfla-
che) des Plangebietes zu 100% versiegelt ist. Grundlage der Planung ist eine Bestandsauf-
nahme der Freiflachen aus dem Jahr 2002.

6. Altlasten

Von der SGS wurde die Firma Genesis mit der Vorbereitung und Betreuung des Abbruchs
der Betonflache beauftragt. Im Planungsauftrag enthalten ist insbesondere eine den Abbruch
begleitende Kontrolle der fachgerechten Entsorgung der Bausubstanz. Bisherige stichpro-
benartige Untersuchungen ergaben bis auf einen oberflachlichen Eintrag von Mineral6l in
zwei Sondierungsbohrungen keine Kontamination der Betonflache. Nach Freilegung (Beginn
ca. ab Mai 2010) wird die gesamte SGS-Flache flachendeckend auf Altlasten untersucht.

7. Weiteres Verfahren

In der heutigen Sitzung sollen die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens sowie die frih-
zeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beschlossen werden.

I1l. Kosten

Durch die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens entstehen unmittelbar keine Kosten.
Im Plangebiet werden diverse ErschlieRungsmaflnahmen nétig. Uber den Kanalausbau so-
wie den Umgang mit der vorhandenen StraRenoberflache im Bereich der sidlichen Aben-
berger Stral3e soll gesondert entschieden werden. (Vorlage durch Amt 44 im Stadtrat am
26.02.2010).

Die StralRenplanung der sudlichen Abenberger Stral3e wird an ein externes Ingenieurbiro
vergeben. Im Bereich der Spalter Stral3e stehen ebenfalls umfangreiche Anpassungsarbei-
ten an. Im Bereich der Heilsbronner Straf3e sind eventuell ebenfalls kleine Verbesserungen
notig. Angaben zu den entstehenden Kosten kénnen zum jetzigen Planungsstand noch keine
gemacht werden. Grundséatzlich werden samtliche ErschlieBungsmalRhahmen im Gebiet mit
60% Forderung aus dem Programm ,Stadtumbau West" bezuschusst.

Im stadtischen Haushalt 2010 wurden fir den ,Stadtumbau West" insgesamt 400.000 € be-
reitgestellt (PSK 511101.0961005-0241)
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