STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE
- 6ffentlich - A.41/113/2010
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Frau Milena Schauer Stadtplanung

| Sachbearbeiter/in:  Nadja Meyer

Bebauungsplan S-109-10 "O'Brien Park Sudwest" Billigungsbeschluss und Beschluss
zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Anlagen:

Planblatt mit Legende, Satzung und Begrindung
Stadtebaulicher Entwurf

Okologische Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart

Planungs- und Bauausschuss 16.11.2010 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlaqg:

1. Dem unter Punkt 1 dargestellten Abwéagungsvorschlag zum Ergebnis der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung wird zugestimmt.

2. Der Bebauungsplan S-109-10 mit integriertem Grinordnungsplan, bestehend aus dem
Planblatt und den textlichen Festsetzungen wird unter Hinweis auf die Begriindung (s.
Anlagen) gebilligt.

3. Dem verkleinerten Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-109-10 wird zugestimmit.

4. Auf Grundlage der dargestellten Planungsziele soll eine Offentlichkeits- und Behorden-
beteiligung durchgefihrt werden.

Finanzielle Auswirkungen | Ja | X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Gesamtkosten der MalRnahme
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 Kasernengelédnde und der Be-
reich sudlich der ehemaligen Stallungen von der Stadtstrukturgesellschaft (SGS) erworben
werden. Da die Flache entsprechend § 35 BauGB als AufR3enbereich beurteilt wird, wurde die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung zu erméglichen und um fir bereits bestehende Nutzungen langfristig Planungssicherheit
zu erlangen bzw. Entwicklungsmdglichkeiten aufzuzeigen. Das Verfahren wird als beschleu-
nigtes Verfahren zur Innenentwicklung gem. § 13a BauGB durchgefuhrt.

[I. Sachverhalt

1. Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde eine Au-
Rerung vorgebracht. Von dem Birger wurde angeregt abweichende Dachneigungen fir die
Nutzung von Solarenergie generell zuzulassen, so dass eine Baugenehmigung im Freistel-
lungsverfahren maglich ist. Auf kostenpflichtige Abweichungen kdnnte so verzichtet werden.

Dem Anliegen wurde soweit Rechnung getragen, dass Solarmodule mit abweichenden Dach-
neigungen auf Nebengebauden, Garagen und Carports und auf nicht vom 6ffentlichen Stra-
Benraum einsehbaren Dachflachen generell zuldssig sind. Eine allgemeine Zulassigkeit fir
Solarmodule mit abweichenden Dachneigungen wird aus gestalterischen Griinden abgelehnt.

2. Verkleinerter Geltungsbereich

Bei der Einleitung des Verfahrens waren urspriinglich die Flachen um das denkmalgeschutz-
te Kasino FIl.-Nr. 814/48 Bestandteil des Bebauungsplanes. Das Gebaude ist im Eigentum
der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) steht leer. Eine gewerbliche Folgenutzung
ist unter Berlcksichtigung des denkmalgeschitzten Bestandes nahe liegend. Unter Umstan-
den kommt auch eine Wohnnutzung in Betracht. Eine zwingende Festlegung auf eine Art der
Nutzung im Rahmen des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich und wirde die Nutzungs-
madglichkeiten nur erheblich einschranken. Die Planungsrechtliche Beurteilung erfolgt derzeit
nach 8 35 BauGB und wird nach Beginn der Bebauung der SGS-Flache (FI.-Nr. 814) vor-
aussichtlich ab 2012 nach 8§ 34 BauGB erfolgen kénnen. Somit besteht kein weiterer Rege-
lungsbedarf.

Die denkmalgeschiitzten Stallungen FI.-Nr. 814/81 und der neu gestaltete Quartiersplatz Fl.-
Nr. 814/73 wurden ebenfalls aus dem Geltungsbereich genommen da die Nutzung bereits
feststeht und es keinen weiteren planungsrechtlichen Regelungsbedarf gibt.

3. Beschreibung der Planungsvorgaben und -ziele

3.1 Sicherung der bestehenden Nutzungen und Folgenutzung der Bestandsgebaude

Die im Gebiet vorhanden Nutzungen (AWO, Turnhalle, Kindergarten) sollen planungsrecht-
lich langfristig (einschlief3lich eventueller Erweiterungsmaoglichkeiten) gesichert werden. Fir
das derzeit leer stehende Mannschaftsgebédude im Gebiet soll Planungssicherheit geschaf-
fen werden.

3.2 Entwicklung der ,SGS-Flache”

Die grof3e Betonflache und der Bereich sudlich 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
Ingenieurbiro Braun aus Georgensgmiind vergeben. Auf Grundlage des stadtebaulichen
Entwurfes wurde durch das Stadtplanungsamt der Bebauungsplan S-109-10 erarbeitet.

Die Bebauung des Areals sieht Wohnen fir alle Generationen vor. Es sollen in einem aus-
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gewogenen Verhaltnis Mehrfamilienhauser, Stadthauser, Doppelhduser und Einfamilienhau-
ser entstehen. In Volumen und Hohe sollen zur vorhandenen intensiven Bebauung des west-
lichen Teiles die dichtere und hohere Bebauung in Form von dreigeschossigen Punkthau-
sern entstehen. In Norden grenzt eine Reihe Stadthduser das Baugebiet zur Spalter Stral3e
ab. Nach Suden und Osten nimmt die Dichte und Grél3e der Bebauung langsam ab, um flie-
Rend in die MalRstablichkeit der vorhandenen Bebauung an der Berchtoldstral3e und an den
Reitstallungen tberzugehen.

Die Gestaltung der Hauser soll dem Gesamtgelande des O’'Brien Parks entsprechend mo-
dern gehalten sein. Hier ist eine flache Dachneigung mit einer grofRen Vielfalt an Dachformen
moglich. Uber eine strenge Reglementierung von Fassaden- und Dachfarbe soll dennoch ein
einheitlicher Gebietscharakter erreicht werden.

Mit Ausnahme der Abenberger Stral3e sollen alle ErschlieBungsstraRen als verkehrsberuhig-
te Bereiche ausgebaut werden. Der Ausbau der Straf3en erfolgt durch die SGS, die dann in
ausgebautem Zustand an die Stadt Gibergeben werden. Zur Regelung der technischen De-
tails und Ubergabemodalitaten wird mit der SGS ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Uber einen kleinen 6ffentlichen Griinzug erfolgt eine fuRlaufige Anbindung (Geh- und Rad-
weq) des Baugebietes Uber die Berchtold- und Dr.-Zinn-Stral3e an die Schwabacher Altstadt.
Uber einen weiteren kleinen Griinzug erfolgt die fuBlaufige Anbindung im Siid-Westen des
Baugebietes an die Stral3e ,Auf der Reit“ an das Schwabacher Krankenhaus.

3.3 StraRenausbau

Das Plangebiet ist in das bestehende StralRennetz des ehemaligen Kasernengeléndes ein-
gebunden. Die verkehrliche Anbindung wird ausschlief3lich tber die Ansbacher Stral3e erfol-
gen. Die bestehenden Straf3en im Gebiet sollen weitestgehend erhalten werden, lediglich die
sudliche Abenberger Stralle muss wegen umfassender Kanalbauarbeiten komplett erneuert
werden. An den Ubrigen Stral3en werden Anpassungsarbeiten nétig.

4. Weiteres Verfahren

In der heutigen Sitzung soll die Billigung des Bebauungsplanentwurfs sowie die Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung beschlossen werden. Die Behtrdenbeteiligung wird erstmalig
uber das Internet durchgefiihrt. Hierzu wird der Entwurf des Bebauungsplans mit textlichen
Festsetzungen und Begrindung ins Internet eingestellt. Die Behodrden und Trager offentli-
cher Belange werden angeschrieben und tber die Beteiligung informiert. Die Planunterlagen
konnen dann Uber das Internet eingesehen und herunter geladen werden. Ein Versand der
Planungsunterlagen per Post ist weiterhin auf Nachfrage mdglich. Die Offentlichkeitsbeteili-
gung erfolgt weiterhin mittels Aushang im Stadtplanungsamt. Zusétzlich kann die Planung im
Internet eingesehen werden. Ruckaul3erungen sind weiterhin nur schriftlich auf dem Postweg
moglich.

Da das Beteiligungsverfahren im Internet bei der Stadt Schwabach zum ersten Mal durchge-
fuhrt wird soll der tbliche Beteiligungszeitraum von einem Monat um zwei Wochen verlangert
werden.

I1l. Kosten

Durch das Bebauungsplanverfahren entstehen unmittelbar keine Kosten.

Die Stral3enplanung der stuidlichen Abenberger Straf3e wurde an ein externes Ingenieurbtiro
vergeben. Im Bereich der Spalter Stral3e stehen ebenfalls umfangreiche Anpassungsarbei-
ten an. Angaben zu den entstehenden Kosten kénnen zum jetzigen Planungsstand noch
keine gemacht werden. Grundsatzlich werden samtliche ErschlieRungsmalRnahmen im Ge-
biet 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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