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1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ist ein wesentlicher Baustein zur funktionalen und r@umlichen
Neuordnung des Plangebiets im Bereich der enemaligen 3-S-Werke in Schwabach.
FUr das Geldnde besteht kein Bebauungsplan. Die geplanten Nutzungen weichen
von der im Fldchennutzungsplan ausgewiesene Industriefléche ab.

Durch den neuen Bebauungsplan werden die stddtebauliche Neuordnung und die
Aufwertung des Bereichs planungsrechtlich gesichert.

Zudem soll der Bebauungsplan einen zeitnahen Abriss der bestehenden
leerstehenden Industriebrache und damit der Wegfall der negativen u.a.
sicherheitspolitischen Situation vorangetrieben werden, um ein reprdsentatives und
dem Standort direkt neben der Altstadt von Schwabach angemessenes Misch-
/Wohngebiet entstehen zu lassen.

Zur Umsetzung der genannten Zielvorstellungen ist die Aufstellung des
Bebauungsplans erforderlich.

Ziel hierbei ist ein beschleunigtes Verfahren, da der stddtebauliche Missstand
schnellstmdglich behoben werden soll.

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt direkt nord-&stlich der Schwabacher
Altstadt, an der Noérdlichen RingstraBe, zwischen der StaedtlerstraBe und der
GalgengartenstraBe.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen die folgenden Grundstucke: 621, 624/11 und
624/13.

1.2 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Anlass der Planaufstellung

Das Geldnde in Schwabach umfasst das gesamte seit 2008 leerstehende
Fabrikgel&nde der ehemaligen 3-S-Werke.

Das Fabrikgeldnde umfasst verschiedene ein- bis mehrgeschossige Gebdude sowie
innenliegende Hofbereiche und WerkstraBen.

Die historische Betrachtung zeigt, dass die industrielle Nutzung des Geldndes ca. um
1882 begann. Eine ausfUhrliche Untersuchung hierzu stellt die 2009 erstellte
wHistorische Altlastenerkundung” des Buro HPC dar (siehe Anlage bzw. Punkt 2 .5-
Planungsgrundlagen, vorgehende Untersuchungen).
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Zielsetzungen
Folgende sta@dtebauliche und verkehrsplanerische Ziele werden fUr den Bereich des
Bebauungsplans festgesetzt:

- Umsetzung der GrundzUge des Konzeptentwurfes des Buro Hoégner vom Mdarz 2013
mit
- einem Mischgebiet (MI) an der nérdlichen RingstraBe und Ecke
RingstraBe/Staedtlerstr.
- einem Wohngebiet (MB) auf dem restlichen Grundstick mit
- miftiger 3-4geschossiger Blockbebauung und
- Reihen-/Stadthausbebauung (2,5geschossig) im dstlichen
GrundstUcksbereich

- Ausbildung eines lebendigen neuen Stadtquartiers entlang der nérdlichen
RingstraBe mit reprasentativer Gelédndeausbildung an der Ecke
RingstraBe/Staedtlerstr mit kleinen Nahversorgungslédden und Gastronomie.

- eine an die bendtigte GFZ und der optimalen SUdhanglage angepasste
Abstandsfl&chenregelung fUr das GrundstUcksinnere (1/2H)

- StraBennutzungsé@nderung im Bereich der Ecke RingstraBe / Staedftlerstr von einer
EinbahnstraBe in eine StraBe mit zweifacher Richtungsbefahrung zur Nutzung einer
allgemeinen Tiefgarage fur Anwohner und Besucher der Altstadt und Umgebung.

- Zeitnahe Realisierung eines 1. Bauabschnitts als InitialzGndung
- Schaffung von stadtischen Gebdudetypen fur verschiedene Nutzergruppen

- Verbesserung der Wegebeziehungen fUr Radfahrer und FuBgénger als &ffentliche
Verkehrsfldchen

- Einrichtung von derzeit nicht vorhandenen Abbiegebeziehungen von der
nordlichen RingstraBe in die StaedtlerstraBe

- Herstellung von angemessenen Rad- und FuBgd&ngerverkehrsanlagen als éffentliche
Verkehrsfldchen insbesondere in Bezug auf die nahe gelegenen Bildungsstatten.

1.3 Prufung alternativer Bebauungsmoglichkeiten
Im Vorfeld der Konzeptplanung fUr diesen Aufstellungsbeschluss wurden bereits
vielfaltige Bebauungsmaoglichkeiten Uberpruft. Zuletzt lag der Stadt Schwabach ein
Konzept fur ,Betreutes Wohnen von Demezkranken" vor. Diese Planung wurde
jedoch aufgrund fehlender Investoren zurickgestellt.
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Auch die anderen Planungen (Einkaufszentren, etc.) erwiesen sich als nicht
durchfUhrbar oder stellten sich in einer ausgewogenen Analyse als Gberwiegend
negativ dar.

2. Planungsgrundiagen

2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtskréaftige FlGdchennutzungsplan der Stadt Schwabach vom 06.09.2011 stellt
das Plangebiet als Industriefldche dar.

Die weitere Nutzung als Industriefléche erscheint aus o.g. Grinden und auch vor
allem aufgrund der N&he zur Altstadt und des Wohnraumbedarfs als nicht sinnvoll.
Somit ist eine Anderung des wirksamen Fl&chennutzungsplans fUr diesen Bereich
erforderlich.

2.2 Bebauungsplan fur die unmittelbare Umgebung
Die Grundflachenzahl (GRZ) fUr die Umgebung betragt...

2.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich 3-S-Werke sind nach Aussage des derzeitigen EigentUmers
keinerlei Gebdudeteile des ehemaligen Fabrikgeldndes als Bau- und Kulturdenkmal
geschutzt.

2.4 Bestehende Bebauungsplane
Der Geltungsbereich ist frei von bestehenden Bebauungspldnen

2.5 Vorgehende Untersuchungen

Der derzeitige GrundstUcksbesitzer hat zwischen 2009 und 2011 folgende
Untersuchungen von der Firma HPC, Harress Pickel Consult AG aus Nurnberg
durchfUhren lassen:

1. Historische Altlastenerkundung
11.11.2009
2. Orientierende Bausubstanzuntersuchung in Vorbereitung zum kontrollierten
Ruckbau
22.12.2009
3. Altlastenuntersuchung im Vorfeld der Umnutzung des ehemaligen Drei-S-Werk
07.05.2010
4. Grundwasseruntersuchung im Vorfeld der Umnutzung des ehemaligen Drei-S-Werk
29.07.2011

Die Ergebnisse der einzelnen Untersuchungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Zur 1. Untersuchung vom 11.11.2009 (aus der Zusammenfassung):
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,Die historische Recherche ergab eine Nutzungsdauer als Metallverarbeitender
Betrieb von 1884-2008. Die Nutzungen und die hieraus resultierenden
Verdachtsbereiche mit evtl. Gefdhrdungen durch wassergefdhrdenden Stoffen
konnten gut rekonstruiert werden.

Die formalisierte Gefdhrdungsabschdtzung nach BayBodSchVwV ergab folgende
Ergebnisse:

Bearbeitungsprioritét A (kurzfristig), SofortmaBnahmen nicht erforderlich

[...] Im Zuge der RUckbautdatigkeiten sind aus Bereichen, welche durch die noch
vorhandene Bebauung nicht zugé&nglich sind, fur Untersuchungen geeignete Proben
zu nehmenl...]. In Abhdngigkeit dieser Ergebnisse sind u. U. weitere Untersuchungen
durchzufUhren.*

Zur 2. Untersuchung vom 22.12.2009:

(aus der Zusammenfassung) " [...] Relevante nutzungsbedingte
Schadstoffbelastungen resultieren vorrangig aus dem jahrelangen Einsatz von
Mineraldlprodukten. Weiter kbnnen materialbedingte Schadstoffobelastungen (PAK,
Asbest-, WHO-Fasern) auf die verwendeten Baumaterialien zurGckgefUhrt werden.
[...]"

(aus den Schlussbemerkungen) ,,[...] Da die Schadstoffe in mineralischen Baustoffen
i. d. R. nicht homogen verteilt sind und moégliche Belastungen von Fundamenten und
Uberdeckten Bauteilen im Vorfeld nicht eingeschdatzt werden kénnen, ist i. d. R. nach
dem RUckbau eine reprdsentative Untersuchung des separierten Bauschutts fir die
abfallrechtliche Zuordnung (Deklarationsanalytik) erforderlich. Zur Vermeidung von
Sekunddérkontaminationen des Untergrundes (z. B. durch Verschleppung bzw.
Austrag von Schadstoffen) ist der anfallende Bauschutt auf befestigter und
vollstandig versiegelter Oberfldche zwischen zu lagern.

Bei derartigen RUckbauarbeiten, insbesondere auf Grund der partiell vorhandenen,
z. T. sehr hohen Schadstoffbelastungen, empfiehlt sich grundsdtzlich, eine
Fachbauleitung [...] einzusetzen.

Wir empfehlen die RUckbauarbeiten der Gebdude nach erfolgter Dekontamination
(nutzungs- und materialbedingt) und den Ausbau von weiteren Storstoffen
(Entkernung) durch einen Fachgutachter freigeben zu lassen. [...]"

Zur 3. Untersuchung vom 07.05.2010:
(aus der Zusammenfassung) ,, [...] Die Altlastenuntersuchung fand im Mé&rz — April
2010 staftt. Es wurden insgesamt 65 Kleinrammbohrungen bis max. 7,0 m abgeteuft.

Es bestehen z. T. erhebliche Schadstoffverunreinigungen fir den Parameter MKW.
BTEX wurden in geringen Konzentrationen Uber der labortechnischen
Bestimmungsgrenze nachgewiesen. FUr die Grundwasseroberfldche werden
PrOfwertUberschreitungen fur den Parameter MKW prognostiziert, wenn es zu einer
Entsiegelung von Untersuchungsbereichen kommt [...].
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Die Bewertung kommt auf der Grundlage des Bebauungsplans zu folgendem
Ergebnis:
[...]

Im Bereich der Fldchen Harterei, Materiallager und Bereich ehemaliger Schuppen Fir.
Nr. 624/13 sind AushubmaBnahmen im Zuge der Baufeldfreimachung notwendig, da
es zu einer Enfsiegelung der Fldchen kommt. HierfGr besteht u. E. folgende
Aufgabenstellung:

Gutachterliche Begleitung der AushubmaBnahmen

Entnahme von Wand- und Sohlproben, Analytik auf MKW

Aushub bis mindestens kleiner Hilfswert 2 [8]

Zumindest in den Bereichen Stauerei/Warmarbeitsstahl, Ansatz/ehemalige Galvanik,
Heizdltanks und asphaltierter Bereich/sudwestlicher Bereich ist mit
entsorgungsrelevanten Bodenverdnderungen zu rechnen, welche im Zuge von
BaumaBnahmen zu erhdhten Kosten fGhren kénnen. Der Einsatz Uberschussigen
Materials zu VerfUll- und Modelierungszwecken am Herkunftsort ist jedoch
grundsatzlich moglich. Bei Erd- und Aushubarbeiten ist eine auf die
abfallwirtschaftlichen, bodenschutzrechtlichen und arbeitsschutzrechtlichen Belange
bezogene Planung und Uberwachung vorzusehen.*

Zur 4. Untersuchung vom 29.07.2011:

(aus der Zusammenfassung) ,[...] Die Altlastenuntersuchung fand im Marz — April
2010 statt. Er wurden insgesamt 65 Kleinrammbohrungen bis max. 7,0 m abgeteuft.
Im Bereich der Kleinrammbohrungen KRB 51 und 51a konnte eine angetroffene
Olverunreinigung vertikal nicht abgegrenzt werden (kein Sondierfortschritt). In diesem
Bereich wurde deshalb im Fruhjahr 2011 die Grundwassermessstelle GWM 1 errichtet.

Die Bodenuntersuchung der Bohrung GWM 1 ergaben, dass bis Tiefen von 6,0 m
Schadstoffverunreinigungen fUr den Parameter KW C10 — C40 vorliegen. Ab 6,0 m
sind keine Konzentrationen im Boden mehr nachweisbar.

Eine Grundwasserkontamination konnte mittels des 72-stUndigen Pumpversuchs mit
begleitender Probennahme nicht nachgewiesen werden. Weitere Untersuchungen
sind derzeit nicht vorzunehmen.

Wdahrend der Baufeldfreimachung ist die Grundwassermessstelle auf die
Verdachtsparameter in  regelmdBigen AbstGdnden zu beproben und die
Grundwassersituation wdhrend der BaumaBnahme zu beobachten, da ggf.
Schadstoffe durch den Eingriff in den Untergrund mobilisiert werden. "
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3. Bestehende stadtebauliche Struktur

Insgesamt weist die Umgebung des Planungsgebietes eine sehr gemischte
Nutzungsstruktur auf.

Im SUdwesten, auf der anderen Seite der Noérdlichen RingstraBe befindet sich die
Altstadt von Schwabach.

Direkt an der nérdlichen RingstraBe, gegenUber dem Planungsbereich, werden
einige Gebdude von Diensleistungsunternehmen (AWO, Juristen, etc.) genutzt.

Im SUden des Grundstickes befindet sich direkt auf der anderen Seite der
StaedtlerstraBe eine Nadelfabrik.

Im Norden grenzt neben Wohnbebauung eine Schule mit Kindergarten, ein
Fuhrunternehmen und ein StUck &ffentlicher Grund mit einem Trafoh&uschen an das
Planungsgebiet an.

Ostlich des Grundsticks ist ebenso wie siddstlich und nordéstlich Wohnbebauung
unterschiedlichster Ausprédgung und GréBe angesiedelt.

4. Planungsinhalte / Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Die bauliche Struktur der umgebenden Bebauung ist derart vielfaltig, dass das
Konzept fUr die Bebauung des 3-S-Werk-Geldndes eher zurGckhaltend gewdhlt
wurde.

Die Geschosszahl orientiert sich an der durchschnittichen Geschosszahl der
umgebenden Bebauung von 2-4 Vollgeschossen.

Die reprédsentative urbane ,,Kante" zur nérdlichen RingstraBe gibt dem Gebiet eine
neue Identitdt und intensiviert die positive Gesamtwirkung des Areals. Der
Hbéhenunterschied wird verstérkt durch ein sich aus dem Boden nach Siden
entwickelter Baukérper als Plafttform fOr das geschwungene reprdsentative
Kopfgebdude.

Die rhythmisierte und mittelgroBe ,Kante" zur GalgengartenstraBe zieht das
wechselnde Gebdudegegeniber ein und spiegelt den Ubergang zur reinen
Wohnbebauung. Diese kleinteilige Struktur wird durch die geplanten Reihen-
/Stadth&user aufgenommen.

Insbesondere das starke SUdgefdlle auf dem Grundstick ermdglicht eine Bebauung
mit Abstandsfldchen von 2 H, ohne Beeintrdchtigung der Belichtung und
Sichtbeziehungen in den Wohnungen und den dazugehdrigen Grunfladchen.

Auf diese Unterschiede im stadtebaulichen Bestand wird durch die
Hbéhenentwicklung und das Volumen der geplanten Baukdrper reagiert.
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Die geplanten Gebdude sollen entlang der nérdlichen RingstraBe zur Betonung der
Funktion als st@dtische Hauptachse pragnant ausfallen und hin zur 6stlichen
Wohnbebauung Uberwiegend auf 2 bis 3 Geschosse reduziert werden.

Das starke Gefdlle sollte entlang der nérdlichen RingstraBe durch in der Hbhe
gestaffelte Gebdudetypen aufgefangen werden, diese Art der Bebauung wurde
auch eine optimale Belichtung in den oberen Geschossen erméglichen.

Eine geschlossene Bebauung entlang der nérdlichen RingstraBe ist auch
insbesondere als Schallschutz zu der stark befahrenden No&rdlichen RingstraBe
zwischen dem Grundstick und der Altstadt sinnvoll. Durch die Planung von
offentlichen Nutzungen in den Bereich der Schallspitzen (Ecke No&rdl. RingstraBe /
StaedtlerstraBe und gemischten Nutzungen im weiteren Verlauf der Nordl. RingstraBe
entsteht der gewulUnschte Schallschutz innerhalb des Grundsticks, welches fur
Wohnnutzung vorgesehen ist. Enfsprechende Schallschutzvorrichtungen sind im
Bereich der Wohnnutzung entlang der Nordl. RingstraBe insbesondere in den unteren
Geschossen vorzusehen. Im oberen Bereich der Gebdude bzw. im Dachbereich sind
die Wohnrdume mittels Dachterrassen und Staffelungen nach Suden zu orientieren.
Somit kann hier auf indirekte SchallschutzmaBnahmen (Baukoérper) zurickgegriffen
werden.

Die zukunftige Nutzung der Gebdude an der Nordl. RingstraBe sollen in den
Erdgeschossen, insbesondere aber auch im Kopfgebdude an der Ecke Nordl.
RingstraBe / StaedtlerstraBe eine innenstadttypische Nutzungsmischung aus
Gastronomiebetrieben, Ladenlokalen und nicht stérenden Gewerbebetrieben (z. B.
Cafe, Restaurant, Backer, ,,Jante-Emma-Laden”) erhalten.

In den Obergeschossen sind vor allem entlang der Noérdl. RingstraBe hochwertige
Wohnungen vorgesehen.

Der so genannte Kopfbau — Ecke Nérdl. RingstraBe / StaedtlerstraBe - soll durch die
vorgesehene dynamische Form besonders akzentuiert werden.

Die stadtebauliche Konzeption ermdglicht eine Realisierung in verschiedenen
Bauabschnitten durch die Grundstuckeeigentimer.

Die Freirdume auf dem zu beplanenden Geldnde sollten einen von West nach Ost
durchgehenden Grungurtel ermdéglichen, um das Geldnde einer afttraktiven
Wohnnutzung zuzufUhren. Im Bereich des Mischgebietes wird ein Platzcharakter mit
grunen Inseln entsprechend der Nutzung angestrebt. Im mittigen Wohngebiet mit der
stadtischen Blockbebauung werden insbesondere in den sudlichen Vorbereichen
der Wohnungen und entlang der ErschlieBungsstraBe Grinbereiche eingeplant.

Bei den Reihen-/Stadthdusern im  &stlichen GrundstUcksbereich  sind  die
GrUnbereiche hauptsdchlich von privaten Garten geprdagt, die einen gutfen
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Ubergang zu den &stlich vom Grundstick vorhandenen privaten Baumbestédnden
bilden.

4.2 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

- StraBennutzungsé@nderung im Bereich der Ecke RingstraBe / Staedftlerstr von einer
EinbahnstraBe in eine StraBe mit zweifacher Richtungsbefahrung zur Nutzung einer
allgemeinen Tiefgarage fur Anwohner und Besucher der Altstadt und Umgebung.

- Verbesserung der Wegebeziehungen fUr Radfahrer und FuBgénger zwischen der
GalgengartenstraBe und der StaedftlerstraBe

- Einrichtung von derzeit nicht vorhandenen Abbiegebeziehungen von der
nordlichen RingstraBe in die StaedtlerstraBe

- Herstellung von angemessenen Rad- und FuBgdngerverkehrsanlagen insbesondere
in Bezug auf die nahe gelegenen Bildungsstatten.

- ggf. Einrichtung von einer zusatzlichen FuBgdngerquerung Uber die nérdliche
RingstraBe, wodurch eine Verringerung der Barrierewirkung der StraBe und eine
Verbesserung der StadtteilverknUpfungen von Altstadt und 6stliche Vorstadt entsteht.

- Definition der StraBenkanten in der GalgengartenstraBe (derzeit kaum
Bordsteinkante, gekiester Seitenstreifen) mit definierten Parkpldtzen an der StraBe

Private Stellplatze, Parkplatze

Die Unterbringung der erforderlichen privaten Stellplatze fur Berufstatige, Bewohner
und Besucher des Quartiers soll Uberwiegend in Tiefgaragen unter den jeweiligen
Baufeldern erfolgen.

Die Tiefgaragenzufahrten sind im Rahmen des Verfahrens zu definieren und unter
Ausnutzung des Gefdlles im sudlichen Bereich ebenerdig in die Planung zu
integrieren.

Die Andienung der Ladenlokale in den Erdgeschossen der neuen Gebdude soll aus
Verkehrssicherheitsgrunden sowie aus Schallschutzgrinden Gber gebdudeinterne
Zufahrten und Laderampen erfolgen.

FuB- und Radwege

Die FuBwegebeziehungen zwischen der Altstadt und der &stlichen Vorstadt

sollen gestarkt werden. In Verldngerung der GalgengartenstraBe oder der
StaedtlerstraBe ist ggf. eine zusdtzliche Querungsmaoglichkeit Uber die noérdliche
RingstraBe vorgesehen.

Im StraBenraum der nérdlichen RingstraBe sollten auf beiden Seiten die Radwege
neu angelegt werden.
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4.3 Ver- und Entsorgung

Die Nefze fur die Kommunikation sowie fUr die Energie- und die Wasserversorgung
sind in den umliegenden Siedlungsbereichen vorhanden und werden bei Bedarf zur
Versorgung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplanten Nutzungen
ausgebaut.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Baugesetzbuch

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet sollte im westlichen Bereich an der nérdlichen RingstraBe als Mischgebiet
(MI) ausgewiesen werden und der restliche Bereich als Wohngebiet (WB).

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird im westlichen GrundstUcksbereich an der
nordlichen RingstraBe entsprechend der Obergrenzen fur die Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO fur Mischgebiete (MI) mit 0,6 festgesetzt,
wobei eine 50%-ige Uberschreitung gemdaB BauNVO erlaubt ist.

Das restliche GrundstUck wird als besonderes Wohngebiet (WB) festgelegt und es
gelten entsprechend der o. g. Regelung die Grundfldchenzahl 0,6.

Die Bereiche der Tiefgarage werden von diesen Berechnungen ausgenommen.

5.3 Uberbaubare Grundsticksfléchen, Bauweise

Baugrenzen und Baulinien

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche wird durch die festgesetzten Baugrenzen und
Baulinien definiert. Baulinien werden lediglich in den Abschnitten festgesetzt, in
denen eine festgelegte Raumkante durch eine Bebauung stddtebaulich erwlnscht
ist. Dies betrifft in dem Mischgebiet die zu der nérdlichen RingstraBe hin orientierten
Fassaden. Die Baulinien werden hier ergdnzt durch die Festsetzung einer
geschlossenen Bauweise gemdan § 22 Abs. 3 BauNVO.

Das Wohngebiet auf dem restlichen Grundstick wird durch Baugrenzen gegliedert.
Zur gestalterischen Freiheit der spdteren EigentUmer sollte hier eine erlaubte
Uberschreitung der Baugrenzen festgelegt werden.

Bauweise

Im westlichen und mittleren Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine
geschlossene Bauweise gemdB § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt (s.0.) auf dem
restlichen Gebiet (Wohngebiet) wird die offene Bauweise angewendet. Im 6stlichen
Reihen-/Stadthausbereich  wird die Bauweise ebenfalls entsprechend des
Reihenhaustypus festgelegt.

Abstandsflachen

Die Abstandsfldchen der Gebdude zueinander werden innerhalb des
Planungsgeldndes mit 1/2H festgelegt. Zu der benachbarten Bebauung werden die
Vorschriften der Bayerischen Bauordnung eingehalten.
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5.4 Anzahl der Vollgeschosse

Das Plangebiet liegt zwischen drei StraBenzigen, die innerhalb des Stadtraums sehr
unterschiedliche Funktionen einnehmen. Die nérdliche RingstraBe ist eine stark
belastete  Hauptverkehrsachse mit  zahlreichen zugeordneten  &ffentlichen
Einrichtungen. Die StaedtlerstraBe ist hingegen als EinbahnstraBe zur nérdlichen
RingstraBe ausgebildet und weist neben der zur RingstraBe orientierten Nadelfabrik
meist eher groBteilige Wohnbebauung auf. Die GalgengartenstraBe hingegen hat
entsprechend des Stadfrandcharakters relativ kleinteilige Gebdudestrukturen mit
Wohnbebauung, aber auch offentlichen Einrichtungen (Schule, Kindergarten) und
Kleinbetriebe aufzuweisen.

Auf diese Unterschiede Iim stadtebaulichen Bestand wird durch die
Hbhenentwicklung und das Volumen der geplanten Baukdrper reagiert.

BezUglich der innerhalb des  Plangebiets  vorgesehenen  zukUnftigen
H&éhenentwicklung gilt deshalb das folgende Prinzip:

Entlang der nérdlichen RingstraBe soll die Bebauung mit mindestens 3 Geschossen
ausgebildet werden, zum sudlichen Kopfpunkt an der Ecke RingstraBe /
StaedtlerstraBe entsteht ein Sockel (Tiefgarage, Eingangsbereich zum Quartier) von
ca. 4 m Héhe, auf dem dann noch bis zu 3 Geschosse ausgebildet werden kénnen.

Entlang der GalgengartenstraBe entwickelt sich die Geschosshdéhe im Wechsel 3 bis
4-geschossig, ebenso im mittleren Bereich des Grundstuckes.

Im &stlichen GrundstUcksbereich mit den Stadt-/Reihenhdusern liegt die Anzahl der
Vollgeschosse bei 3 Geschossen, wobei hier mit Staffelgeschossen der Eindruck der
Hohe visuell reduziert wird.

5.5 Baumbepflanzungen

In dem neuen Quartier und in den neuen ErschlieBungsstraBen sind auf beiden
StraBenseiten neue Baumpflanzungen vorgesehen.

Die exakte Anzahl der neu zu pflanzenden Bdume kann jedoch erst nach dem
Abschluss der AusfUhrungsplanung fUr die Verkehrsanlagen ermittelt werden. Die
B&ume werden im Bebauungsplan als zu erhaltende und zu pflanzende B&dume
gemdaBn § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Nr. 25 b festgesetzt.

5.6 Offentliche Verkehrsflachen
Die bestehenden StraBenfldchen sowie die neuen geplanten StraBenverbindungen
werden als 6ffentliche StraBenverkehrsfldchen festgesetzt.

6. Immissionsschutz

Allgemeines

Aufgrund der Lage im stédtischen Ballungsraum sowie aufgrund der unmittelbaren
Nd&he zu der stadtischen "nérdliche RingstraBe” sollte fir den Bebauungsplan eine
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schalltechnische Untersuchung in Betracht gezogen werden.

6.1 Verkehrslarm

Als maBgebliche Larmquellen gilt der StraBenverkehr auf der nérdlichen RingstraBe.
Da die Durchfuhrung aktiver LarmschutzmaBnahmen (z. B. die Errichtung von
Larmschutzwdnden oder -wdllen) im Bereich der reprdsentativen Kopfbebauung
und entlang der nérdlichen RingstraBe aufgrund der innerstddtischen Lage und der
reprasentativen Wirkung nur bedingt ausgefUhrt werden kann, sind objektbezogene
SchallschutzmaBnahmen erforderlich, mit denen innerhalb der Gebdude
ausreichend niedrige zumutbare Innenpegel erreicht werden kénnen.

Die Dimensionierung der Bauteile und der Fassadenelemente (z.B. den Wohnriumen
vorgelagerte Schallschutz-Wintergdarten)sollte in diesem Bereich des Grundstuckes
entsprechende Werte aufweisen kdnnen.

7. Durchfihrung und Kosten

7.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstick gehdrt dem Drei-S-Werk, Prdzisionswerkzeuge GmbH & Co.
Fertigungs KG.

7.2 Bodenordnung

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans kdnnen auf der
Grundlage der stadtebaulichen Planung sowie des Bebauungsplans in zweckmdaBig
bebaubare und erschlossene Parzellen aufgeteilt werden.

Im weiteren Verfahren ist zu priUfen, ob es notwendig sein wird fUr Teilbereiche
offentlichrechtlichen bodenordnende MaBnahmen gemdB der §§ 45 ff. BauGB
(Baulandumlegung)  durchzufUhren. Eine  Neuordnung der bestehenden
GrundstUcksstruktur konnte ggf. auch auf der Grundlage von GrundstUcksteilungen
erfolgen.

7.3 interne ErschlieBung
Die interne ErschlieBung des Planungsbereiches soll in dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erfolgen

7.4 Kosten

Im Rahmen des Bebauungsplans werden die bauplanungsrechtlichen Grundlagen
for ein innerstddtisches Misch- und Wohngebiet mit entsprechenden
Folgeinvestitionen geschaffen.

Die Baulose und Ingenieurdienstleistungen lassen sich zu den folgenden Blécken
zusammenfassen:

- Planungsleistungen (z. B. Vermessung, stadtebauliche Planungen,
ErschlieBungsplanung, Schallgutachten, Baugrunduntersuchung und ggf. andere
fachplanerische Leistungen)
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- Herrichtung Gelé@nde (Abbruch der bestehenden baulichen Anlagen,
Altlastenbeseitigung, Entsorgung Bauschutt etfc.)

- Bau &ffentlicher Verkehrsflachen (Bau &ffentlicher StraBen und neuer Quartiersplatz)
- Verlegung und / oder Neubau Gas- und Wasserleitungen sowie sonstiger Leitungen
- Verlegung vorhandener Telekommunikationslinien





