STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE
- Offentlich - A.41/157/2011
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Volker Arnold Amt fUr Stadtplanung und Bauordnung

| Sachbearbeiter/in:  Milena Schauer

Integriertes Stadtentwicklungskonzept fir Schwabach
Stadtentwicklung der nachsten funf Jahre

Anlagen:
ISEK Gesamtbericht mit Anlagen (als CD)

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart

Planungs- und Bauausschuss 20.09.2011 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlaqg:

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept wird als Leitlinie fir die Stadtentwicklungsplanung
der nachsten Jahre beschlossen. Ergeben sich strukturelle Anderungen, wird die Entwick-
lungsrichtung angepasst. Eine turnusgeméaRe Uberpriifung erfolgt zum 31.12.2016.

Finanzielle Auswirkungen | Ja | X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag Keine direkten finanziellen Auswirkungen, die Umsetzung der
einzelnen MalRhahmen kann mit Kosten verbunden sein.

Gesamtkosten der MalRnahme
davon fir die Stadt

Haushaltsmittel

Folgekosten
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. Zusammenfassung

Ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) ist Voraussetzung fur eine strategische
Stadtentwicklung. Uberdies ist die Erstellung eines ISEK Férdervoraussetzung im Bereich
der Stadtebauforderung. Die Verwaltung legt den Entwurf eines ISEK vor. Die anstehenden
Schwerpunkte der Stadtentwicklung der nachsten funf Jahre werden aus dem ISEK abgelei-
tet. Das ISEK soll auch als Vorbereitung fir die Zukunftskonferenz dienen.

[l, Sachverhalt

1. Anlass und Ziel des ISEK

Eine strategische Stadtentwicklungsplanung ist entscheidend fiir eine nachhaltige, zukunfts-
gerichtete, planvolle und konsequente Entwicklung einer Stadt.

Der Flachennutzungsplan ist ein wichtiges Instrument fir eine solche strategische Ausrich-
tung. Er deckt jedoch nur einen Teil - die flachenmaflige Betrachtung heutiger und kunftiger
Nutzungen - ab. Eine Stadtentwicklung besteht jedoch aus mehr Elementen, die in sozialen,
verkehrlichen, wirtschaftlichen und Umweltbereichen tber die reine Flachenbetrachtung hin-
aus gehen. Einzelmal3nahmen sollen in Ubergeordnete Zielvorstellungen eingebunden wer-
den. Dies ist auch ein wichtiger Faktor fir die Stadtebauférderung - weshalb die Erstellung
und der Beschluss des Stadtrats eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) mitt-
lerweile zum Pflichtprogramm fur Stadte gehdrt, die Stadtebauférdermittel erhalten wollen.

Die Stadt Schwabach ist darum ohnehin verpflichtet, ein ISEK zu erstellen; auf der anderen
Seite ist die Zusammenfihrung aller Gutachten, Konzepte und Entwicklungsgedanken zu
einer stadtebaulichen Gesamtstrategie auf jeden Fall sinnvoll.

Das ISEK soll der Verwaltung und der Politik in den nachsten Jahren als Arbeitsprogramm,
Hilfe zu Prioritdtensetzung und als Entscheidungshilfe dienen. Gleichzeitig bietet das ISEK
eine Zusammenstellung der vorhandenen Gutachten und Konzepte und kann als eine
Grundlage fur die Zukunftskonferenz dienen.

2. Aufbau des ISEK

Das vorliegende ISEK ist folgendermaf3en gegliedert:

In der Gesamtstadtischen Situationsanalyse werden die Themenfelder Demographische
Entwicklung, Wirtschaft, Einzelhandel, Wohnen, Siedlungsentwicklung / Siedlungsstruktur,
beleuchtet sowie eine regionale Einordnung der Stadt Schwabach gegeben. Da sich das
ISEK modular weiterentwickelt hat, ist die Analyse in Teilen aus dem Jahr 2008. Da die
Grundtendenz weiterhin stimmt und es teilweise auch keine neuen Daten gibt wurde eine
Aktualisierung 2011 nicht durchgefihrt.

Zur Analyse wurde die Stadt Schwabach in 52 Bereiche eingeteilt. Hierbei wurde versucht,
Gebiete mit &hnlichen Strukturen abzugrenzen. Da die Stadt Schwabach nicht homogen
strukturiert ist, sondern aus unterschiedlichen Teilbereichen besteht, ist fir die Feststellung
von Handlungsbedarf und Zielen ein genauer Blick auf die Besonderheiten der einzelnen
Gebiete erforderlich. Dies soll auch dazu dienen, raumliche Schwerpunkte zu bestimmen.
Die Clusteranalyse liegt im Anhang bei.

Die 52 Teilbereiche wurden nach verschiedenen Fragestellungen analysiert. So wurden z.B.
Einwohnerverteilung nach Alter und Haushaltsstruktur, Wohndauer, Baualter sowie auch
stadtebauliche und soziale Auffalligkeiten nach den Teilbereichen dargestellt.

Als weiterer Bestandteil werden sieben Handlungsfelder definiert.

1 Bevdlkerung und Soziales,
2 Verkehr,
3 Gewerbeentwicklung,
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Einzelhandel,

Umbau und Sanierung,

Wohnen,

Offentliche Einrichtungen, Kultur und Freizeit.

~NOo o h~

Fur die Handlungsfelder wurde jeweils eine Starken-/ Schwachenanalyse aufbauend auf den
der Analyse durchgefiihrt und dann Ziele und Mal3hahmen entwickelt. Die Handlungsfelder
sind teilweise auf die Gesamtstadt bezogen und teilweise - ausgehend von der Clusteranaly-
se - auf Teilbereiche der Stadt.

Die Ziele und MaRnahmen sollen als Arbeitshilfe und Leitlinie fir die Stadtentwicklung der
nachsten 5 Jahre dienen.

Innerhalb dieser Handlungsfelder finden sich Querschnittsthemen wie z.B. Klima- und Um-
weltschutz wieder, die letztlich in allen Handlungsfeldern eine Rolle spielen.

Im Abschnitt Gebietsbezogene Konzepte werden raumliche Schwerpunktbereiche, in de-
nen eine Vielzahl der festgestellten Handlungsbedarfe besteht, genauer analysiert und mog-
liche Mallnahmen benannt. Diese missen nicht zwangsweise in der Form so umgesetzt
werden, sondern dienen als Beispiel, wie die im Teil Handlungsfelder genannten Ziele um-
gesetzt werden kdnnen. Wenn die Bereiche konkret betrachtet werden, missen die Ziele
und MalRinahmen umsetzungsorientiert angepasst werden. Die Erarbeitung dieses Teils
stammt aus dem Jahr 2009. Mittlerweile haben in einigen Bereichen Entwicklungen stattge-
funden. Der Bereich O’Brien Park ist mittlerweile fast abgeschlossen, wird der Vollstandigkeit
halber und wegen Restarbeiten jedoch noch mit aufgenommen.

I O'Brien Park TE
1 EX:
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Erweiterungsring b 2

Réaumliche Schwerpunktbereiche
3. Schwerpunktsetzung der Stadtentwicklung in den nachsten funf Jahren

In Teil 3 des ISEK sind umfangreiche Ziele und Mafinahmen genannt. Diese sollen bei allen
Themen der Stadtentwicklung herangezogen werden. Dennoch wird es nicht méglich sein,
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alle MalRnahmen innerhalb kirzester Zeit abzuarbeiten. Im nachfolgenden Abschnitt sollen
darum die Schwerpunktprojekte kurz vorgestellt werden, die in den nachsten flnf Jahren
abgearbeitet werden sollen. Neben diesen Projekten konnen sich natirlich durch konkrete
Anlasse weitere Schwerpunktthemen herauskristallisieren. Die Reihenfolge stellt keine Ge-
wichtung dar.

Brachflachenmanagement

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung, der gebotenen nachhaltigen Stadt-
entwicklungsplanung und steigender Infrastrukturkosten riickt das planerische Leitziel ,In-
nenentwicklung vor Auf3enentwicklung® zunehmend in den stadtplanerischen Focus. Aus
diesem Grund wird auch in Schwabach ein Brachflichenmanagement zu installieren sein,
das sich mit der Erfassung, Bewertung und Mobilisierung von Flachen befasst, die bereits
uber ein Baurecht und tber eine gesicherte ErschlieBung verfiigen oder fur die diese Vor-
aussetzungen mit vergleichsweise wenig Aufwand zu schaffen sind. Die ersten Schritte hier-
zu wurden bereits getan. Mit der Erfassung von Brachflachen wurde begonnen. Fir den
Ortsteil Unterreichenbach werden exemplarisch alle Schritte einschlie3lich Eigentimer-
ansprache durchgefuhrt.

Berihrte Handlungsfelder:

Bevolkerung und Soziales; Umbau- und Sanierung

Sanierungsgebiet BahnhofstralRe
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Die Bahnhofstral3e ist eine der wichtigsten Achsen fur die Stadt Schwabach. Mit dem Sanie-
rungsgebiet sollen die verschiedenen stadtebaulichen Missstande im Bereich Bahnhofstra-
Re, Angerstral3e und Walpersdorfer Strafl3e behoben werden. Dadurch soll die Verbesserung
des Wohn-, Geschéfts- und Arbeitsumfelds und die Aufwertung des Quartiers erreicht wer-
den sowie ein attraktiver Stadteingang geschaffen werden. Zunachst werden die vorberei-
tenden Untersuchungen durchgefuhrt, um die Notwendigkeit der Sanierung nachzuweisen.
Sie dienen auf3erdem als Grundlage zur Formulierung stadtebaulicher Zielvorstellungen.
Fordermdglichkeiten werden im Herbst 2011 gepruft.

Berihrte Handlungsfelder:

Umbau- und Sanierung; Verkehr; Wohnen; Offentliche Einrichtungen, Kultur und Freizeit,
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Entwicklung im Bereich Regelsbacher Stral3e / Weingasschen

Fur die als Wohn- und teilweise Mischbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellten Fl&-
chen im Bereich Weingéasschen und Regelsbacher Stral3e Ost wird gegenwartig eine Struk-
turplanung durchgefuihrt. Die Umsetzung des Gebietes dient im Wesentlichen der Schaffung
von neuen Bauflachen, um der Nachfrage nach Wohnbauland gerecht zu werden und die
Einwohnerzahl der Stadt insgesamt zu steigern. Es handelt sich um eine Flache von etwa 10
ha, die in Bauabschnitten realisiert werden kénnte. Ein wichtiger Inhalt der Planung ist der
Bau der verlangerten Ansbacher Stral3e, die sowohl der ErschlieBung der Bebauung Wein-
géasschen als auch der Erschliel3ung der nordlich und sudlich angrenzenden neuen Baufla-
chen im Bereich Regelsbacher Straf3e-Ost dienen soll.

Berihrte Handlungsfelder:

Wohnen; Gewerbeentwicklung; Verkehr

Gewerbepark West
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Mit dem ersten Bauabschnitt des Gewerbegebietes an der Nordlinger StralRe kénnten ca. 10
ha gewerbliche Bauflache entstehen. Die Umsetzung des Gebietes ist ein wichtiger Schritt
fur die Wirtschaft und den Erhalt von Arbeitsplatzen der Stadt Schwabach. Neben der kon-
kreten Planung flr den 1. Bauabschnitt wird gleichzeitig ein Strukturplan Uber die gesamte
im Flachennutzungsplan enthaltene Bauflache durchgefiihrt. Mit den ersten ErschlieRungs-
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mafinahmen soll bereits 2012 begonnen werden. In dem Zuge wird die Kreuzung Kamm-
ersteiner StralRe/Bundes-stralie verkehrssicherer ausgebaut.

Beriihrte Handlungsfelder:

Gewerbeentwicklung, Verkehr

Entwicklung im Sanierungsgebiet , Gewerbebrache Niehoff*

Fur 2011 ist der Bauantrag fur den zweiten Bauabschnitt fir die Verlagerung der Maschinen-
fabrik Niehoff an ihren neuen Standort im Stidosten von Schwabach avisiert. Vor diesem Hin-
tergrund kann in 2012 mit dem Umzug und ab Ende 2012 mit der Freilegung der Flache ge-
rechnet werden. Bereits in 2011 soll intensiv mit der Investorensuche begonnen werden. Hier-
bei wird die Stadt Schwabach die Firma Niehoff beratend unterstitzen. Ab 2012 kénnen dann
durch die entsprechenden bauleitplanerischen Schritte in enger Kooperation von Stadt, Firma
Niehoff und Investor die Genehmigungsvoraussetzungen fir eine adaquate, die bisherige Ge-
mengelage auflosende Nachfolgenutzung geschaffen werden. Bislang wurden vorbereitende
Untersuchungen getatigt, die dazu beitragen, die Bauleitplanverfahren zeitlich zu straffen.

Beriihrte Handlungsfelder:

Umbau und Sanierung, Wohnen, Gewerbeentwicklung; eventuell 6ffentliche Einrichtungen,
Kultur und Freizeit

Einzelhandelsentwicklung in der Gesamtstadt

CIMA-Gutachten und vor allem ISEK haben gezeigt, dass es fiir Schwabach nicht ausrei-
chend ist, beziiglich der Thematik Einzelhandel nur die Innenstadt und den Bereich Falben-
holz zu betrachten. Die zentralortliche Funktion Schwabachs in Landesentwicklungspro-
gramm und Regionalem Raumordnungsplan und die Zusammensetzung Schwabachs aus
Kernstadt und Stadtteilen macht es notwendig, die Betrachtung des Einzelhandels und die
Versorgung der gesamten Schwabacher Bevilkerung mit Produkten des taglichen und spo-
radischen Bedarfs Uber die Kernstadt hinaus auch auf die Stadtteile auszuweiten. Zur Ver-
besserung der rechtlichen Instrumente zur Steuerung von Einzelhandel ist die Definition von
Hauptversorgungs- und Nahversorgungsbereichen unabdinglich. Aufgabe wird es daher
sein, fir Schwabach ein Einzelhandelskonzept in Form eines Zentrenkonzeptes fur die Ge-
samtstadt zu erganzen

Beriuihrte Handlungsfelder:

Einzelhandel, Gewerbeentwicklung, Bevidlkerung- und Soziales
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Umsetzung der EU-Umgebungslarmrichtlinie

Auf Grundlage der EU-Umgebungslarmrichtlinie und dem daraus resultierenden § 47 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes werden derzeit in der zweiten Umsetzungsstufe Larmda-
ten durch das LfU erhoben. Ziel ist es, schadliche Auswirkungen einschliel3lich Belastigung
durch Umgebungslarm zu verhindern, ihnen vorzubeugen oder sie zu mindern. Wenn nach
Vorliegen der Larmkarten durch das LFU deutlich wird, dass fur Bereiche in Schwabach die
festgelegten Larmwerte Uberschritten werden, muss eine Larmaktionsplanung, bei der auch
die Offentlichkeit zu beteiligen ist, durchgefiihrt werden. Ziel dieser Larmaktionsplanung ist
die Verbesserung der Situation fur verlarmte Gebiete und der Schutz von ruhigen Gebieten.

Beriuhrte Handlungsfelder:
Wohnen, Verkehr

Entwicklung des Markgrafenareals

Im Rahmen des integrierten Innenstadtkonzeptes 2007, CIMA, wurde empfohlen, auf dem
MGA ein Einkaufszentrum zu errichten. Weitergehende Untersuchungen durch ProLog 2010
ergaben eine unwirtschaftliche Einzelhandelsnutzung des Areals fiur ein Shoppingcenter.

Als neue Aufgabenstellung gilt es nun zu Uberprifen:

= ob der Markgrafensaal bleibt und saniert wird oder an anderer Stelle neu gebaut wird
(evtl. unter Einbeziehung privater Investoren - PPP)

= 0b ein Aufbau eines modularen Entwicklungskonzeptes fir die Flache unter Einbezie-
hung der Vorbereitenden Untersuchungen zur Erweiterung des Sanierungsgebietes SAN
0 mdglich ist

= 0b eine Zentralisierung der Verwaltung moglich ist

= 0b ein stadtebaulicher Wettbewerb fiir die Gesamtflache mit Realisierungswettbewerb fir
das Verwaltungsgebaude empfohlen werden kann.

Eine neue Projektsteuergruppe unter Fiihrung des Stadtplanungsamtes wird sich dieser Fra-
ge widmen.

Berihrte Handlungsfelder:

Einzelhandel, Umbau und Sanierung, Offentliche Einrichtungen, Kultur und Freizeit.

Umsetzung des Radverkehrskonzeptes:

Zur Verbesserung des Modal Splitts soll der Radverkehr geférdert werden. Dazu wird ein
umfangreiches Radverkehrskonzept erstellt, welches Defizite und Chancen aufzeigt und in
Form von verschiedenen Bausteinen Verbesserungsmaglichkeiten benennt. Dies geht von
der Einrichtung neuer Radschutzstreifen bis zur Anlage von Fahrradstandern. Ein Zwischen-
bericht dazu wird nach den Sommerferien erfolgen.

Beriihrte Handlungsfelder:
Verkehr

Kostenglnstiges Bauen fur Familien:

Entsprechend dem Beschluss des Planungs- und Bauausschusses vom 17.11.2009 sollen
Wohnbauflachen zu ginstigen Preisen fir junge Familien geschaffen werden. Hierzu sind
derzeit verschiedene Flachen in der ndheren Untersuchung vorhanden; Gber sie finden
Grunderwerbsverhandlungen statt. Ein genauerer Bericht erfolgt in einem anderen Tages-
ordnungspunkt des Planungs- und Bauausschusses.

Beriuihrte Handlungsfelder:

Bevolkerung und Soziales; Wohnen

Seite 7 von 8



Klimafreundliches Bauen

Klimaschutz wird eine der wichtigsten Aufgaben der nachsten Jahre werden. Die zentralen
gesetzlichen Grundlagen wie Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung werden derzeit
dahingehend geandert, dass die Kommunen Stadtebau und Klimaschutz leichter verbinden
kénnen. Ingesamt soll ein Arbeitsplan aufgestellt werden, nach welchen Kriterien Neubauge-
biete noch klimafreundlicher gestaltet werden kénnen und wie Altbaugebiete energetisch
besser konzipiert werden kénnen.

Berihrte Handlungsfelder:

Wohnen, Gewerbe, Umbau und Sanierung
Goldschlagerhof:
Da der grol3e Wurf beim Markgrafenareal nicht mehr méglich ist, muss sich auf weitere wich-

tige Einzelhandelsprojekte konzentriert werden. Die Umsetzung des Themas Goldschlager-
hof muss darum weiter vorangetrieben werden.

Beriuhrte Handlungsfelder:

Einzelhandel, Umbau und Sanierung

Altes DG:

Die sinnvolle Nachnutzung des alten Deutschen Gymnasiums wird eine wichtige Aufgabe in
den néchsten Jahren sein. Derzeit werden verschiedene Nutzungsmadglichkeiten untersucht.

Hier muss auch der Zusammenhang zur Weiterentwicklung des Markgrafenareals gezogen
werden.

Seite 8 von 8



