STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE
- 6ffentlich - A.41/100/2010
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Volker Arnold Stadtplanung / A. 41/ Sch

| Sachbearbeiter/in:  Milena Schauer

Antrag auf Vorbescheid der Lebenshilfe Schwabach-Roth e.V. fir das Flurstiick 814/80
Gemarkung Schwabach

Anlagen:

Lageplan Lebenshilfe

Ansichten

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 21.09.2010 offentlich Beschluss
Stadtrat 01.10.2010 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

Dem Antrag auf Vorbescheid wird auf Grundlage des § 34 BauGB zugestimmt.

Finanzielle Auswirkungen |Ja | X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Gesamtkosten der MalRnahme
davon fir die Stadt

Haushaltsmittel

Folgekosten
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. Zusammenfassung

Die Lebenshilfe hat einen Antrag auf Vorbescheid fir das Flurstiick 814/80 neben dem ehe-
maligen Casino gestellt ber den entschieden werden soll. Die geplante Bebauung entspricht
nicht der urspriinglichen stadtebaulichen Zielsetzung, ihr kann aber dennoch zugestimmt
werden.

Il. Sachverhalt

Am 25.08.2010 wurde vom Ferienausschuss beschlossen, dass das Flurstiick 814/80, Ge-
markung Schwabach in Teilen an die Lebenshilfe Schwabach-Roth e.V. verauf3ert werden
soll.

Nun liegt der Verwaltung von der Lebenshilfe ein Antrag auf Vorbescheid vor, in dem die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geklart werden sollen. Hieriiber sollte zeitnah ent-
schieden werden, da dies eine Voraussetzung fur die Férderung des Projektes ist.

Auf dem Restgrundstiick mdchte ein Investor eine mehrgeschossige Wohnbebauung errich-
ten. Da diese noch nicht so konkret ist, wie die der Lebenshilfe, liegt noch kein Antrag vor.
Der aktuelle Planungsstand soll jedoch in der Sitzung vorgestellt werden, da hier ein unmit-
telbarer stadtebaulicher Zusammenhang zwischen beiden Bauvorhaben besteht.

Die Genehmigung kann nur auf der Grundlage des § 34 BauGB — unbeplanter Innenbereich
— erfolgen, da der sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplan noch nicht die notwendige
Planreife hat. Darum muss zum einen gepruft werden, ob sich das Vorhaben nach 8§ 34
BauGB einfligt und zum anderen, ob es mit den Zielen des sich in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans Gbereinstimmt.

Die planerischen Uberlegungen fiir die Gesamtflache haben bislang vorgesehen, im nordli-
chen Bereich ein Mischgebiet und im sudlichen Bereich Wohngebiet festzusetzen. Des Wei-
teren sollte die Bebauung parallel zur Ansbacher Stral3e und mehrgeschossig mit mindes-
tens drei, besser vier Geschossen errichtet werden. Grund dafiir war zum einen die stadte-
bauliche Wirkung, also die Fassung der Strafl3e und Anpassung an die vorhandene hohe
Kasernenbebauung. Daneben soll die Schaffung eines Larmriegels vor der Ansbacher Stra-
3e die rickwartigen Bereiche vor dem Verkehrslarm der Ansbacher Straf3e schiitzen. Die
larmunempfindliche Nutzung sollte zur Ansbacher Straf3e hin orientiert werden.

Die jetzige Konstellation der Lebenshilfe deckt sich nicht mit dieser urspriinglichen Uberle-
gung, kann aber unter bestimmten Voraussetzungen nach Ansicht der Verwaltung dennoch
mitgetragen werden.

1. Artder baulichen Nutzung

Die Lebenshilfe beabsichtigt ein Wohnheim fur Menschen mit Behinderung zu bauen. Dies
soll zu einem spéateren Zeitpunkt um eine Tagespflege fur behinderte Senioren erganzt wer-
den. Dies ist fur das vielfaltig genutzte ehemalige Kasernengelénde grundsatzlich eine berei-
chernde Nutzung.

Aufgrund der Larmproblematik muss — um eine spatere Verlangerung der Ansbacher Stral3e
nicht zu gefahrden — sichergestellt werden, dass entlang der Ansbacher Strafl3e insgesamt
eine Mischnutzung entsteht. Dies muss bei kiinftigen Planverfahren berlcksichtigt werden.

2. Gebaudehothe

Aufgrund der speziellen Anforderungen der Nutzungen kann das Gebaude hdchstens zwei-
geschossig errichtet werden.

Der Larmschutz muss, da er nicht durch die Stellung der baulichen Anlagen gewahrleistet
wird, anderweitig geldst werden. Die Lebenshilfe hat dazu einen Fachmann eingeschaltet.

Stadtebaulich soll die Situation dadurch geldst werden, dass zum hohen Casino-Gebaude (9
m Traufhohe und 13 m Firsthohe) durch die Stellplatzanlage eine Zasur geschaffen wird. Die
wichtige Betonung der Eingangssituation am kiinftigen O’Brien-Platz misste durch hohe
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Baukorper des Investors auf dem Restgrundstiick erreicht werden.

3. Ausrichtung der Gebaude

Die Baukdrper der Lebenshilfe sind in Nord-Sid-Richtung auszurichten, damit keine Fenster
der Zimmer der Bewohner nach Norden ausgerichtet sind und alle Bewohner mit nach Osten
oder Westen orientierten Fenstern eine ausreichende Belichtung haben. Dies ist eine zwin-
gende Fdrdervoraussetzung. Wichtig ist, dass die Gebaude dennoch maglichst nah an die
Stral3e herangezogen werden, um eine Fassung der Ansbacher Stral3e zu erreichen. Der
Larmschutz muss auf andere Art und Weise sichergestellt werden. Nach der Larmprognose
2006 werden die Larmwerte auch bei Ausbau und Verlangerung der Ansbacher Stral3e fir
die hinter dem Grundstick liegenden Wohngebiete eingehalten.

Bewertung

Dem Antrag auf Vorbescheid kann auf Grundlage des § 34 BauGB zugestimmt werden, da
die Kriterien des sich Einfugens erflllt werden. Die stadtebaulichen Ziele fur den Bereich
kénnen mithilfe der angestrebten Nachbarbebauung, mit leichten Abstrichen, erreicht wer-
den.

I1l. Kosten

Der Beschluss |6st keine Kosten aus.
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