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A. Sachstand:

Die Firma Hbdgner Baugesellschaft mbH entwickelt als EigentUmerin das ehemalige Betriebsgrundstick der
3-S-Werke in Schwabach. Ziel ist die Revitalisierung des Geldndes zwischen Noérdlicher RingstraBe,
StaedtlerstraBe und GalgengartenstraBe.

Potentielle Nutzungen wurden mit Diaokoneo (ein Zusammenschluss von Das Diok: und Diakonie
Neuendettelsau) abgestimmt. Auf dieser Basis wurden die aktuellen Planungskonzepte erarbeitet. Geplant
ist die Errichtung eines Inklusiven Quartiers, bestehend aus:

. Seniorenzentrum
(80 stationdre Pflegepléatze, 30 Demenzpflegepldtze, 24 Platze Tagespflege)
. Wohnheim fir Menschen mit Behinderung
(24 Platze fUr ,,\Werkstattganger*)
. Haus fur Kinder (inklusiv)
(12 Krippenplatze, 50 KiTa-Platze, 50 Hort-Platze)
Anm.: Die Bedarfsanerkennung fur die KiTa wurde um eine Gruppe (= 25 Platze) auf 50 Platze erhéht.
. Gefoérderter Wohnungsbau (1.523 m? BGF)
. Wohnungsbau (ca. 1.500 m? BGF)
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A. Sachstand:

. Das Wohnheim fUr Menschen mit Behinderung wurde in mehreren Gesprdchen mit den Fordergebern
(Regierung von Mittelfranken, Bezirk Mittelfranken) abgestimmt.

. Die Abstimmung der Funkfionszusammenhdnge innerhalb der Gebdude und des Quartiers mit
Diakoneo ist erfolgt.

. Die Entwurfsplanung (Leistungsphase 3) ist weitestgehend abgeschlossen.

. Die vorzeitige Amterbeteiligung ist erfolgt.

. Die Fachingenieure werden fortlaufend integriert.

Fazit:
. Der Ausarbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann nun begonnen werden.

. Der Bauantrag wird bereits parallel vorbereitet und mit der Bauordnung abgestimmt.

Meilensteine;

. Abstimmung Fordergeber 04/2019
. Abschluss LPH 3 09/2019
. Aufstellungsbeschluss B-Plan 09/2019
. Beginn ErschlieBung 06/2020
. Baugenehmigung 06/2020
. Baubeginn 09/2020

+  Vollstindige Ubergabe 09/2024
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A. Sachstand - Bestandsbebauung 3-S-Werke vor Abriss 2015:
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B. Entwurf:
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C. Begrindung:

Planungsanlass und Planungsziele

Der Planungsgebiet liegt in Schwabach nord-éstlich der Altstadt an sehr zentraler Stelle.

Das Geldnde der ehemaligen 3-S-Werke soll neu geordnet werden. Das Unternehmen lagerte bereits 2006
Sitz und Fertigung aus. Seitdem waren die Gebdude nahezu ungenutzt und dem Verfall Uberlassen. Die
Fldchen stehen seit einigen Jahren zum Verkauf. Seit 2015 konnten nun der Abriss sowie die
Bodensanierung realisiert werden.

Es wird der Stadtentwicklung Rechnung getragen, die hier eine Brache beseitigt und eine
Nachverdichtung erméglicht. Die zentrale Lage bietet eine sehr gute Grundlage fUr senioren-, kinder- und

behindertengerechte Einrichtungen zum wohnen, pflegen und bilden.

Das Baugebiet soll ausschlieBlich ruhenden Verkehr aufnehmen und Uberwiegend dem Wohnen dienen.
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Begrindung:

Quartier / Nutzung

Entlang der Noérdlichen RingstraBe und der EinmUndungen Ring-/StaedtlerstraBe ist eine Bebauung mit
einem Pflegezentrum geplant, bestehend aus Tagespflege, Demenzpflege (geschutzte Station im

Obergeschoss mit groBem Dachgarten), forderfahigen Wohnungen und Quartiersfldchen.

An der GalgengartenstraBe schlieBt sich an das Pflegezentrum das Haus fir Menschen mit Behinderung an.
Hier wohnen in Werkstatten arbeitende Menschen mit Hilfebedarf in Wohngruppen.

Im weiteren Verlauf der GalgengartenstraBe entsteht das integrative Haus fur Kinder. Die Einrichtung for
Kinder umfasst Krippen-, Kindergarten- und Hortgruppen, die sich auf der Ebene der Galgengartenstralle
und der sogenannten Hofebene mit direktem Zugang zum Hof befinden.

In den oberen Geschossen Uber dem Haus fur Kinder befinden sich ebenfalls férderfdhige Wohnungen.

Das Pflegeheim, das Wohnhaus fir Menschen mit Behinderung und das Haus fur Kinder sind durch ein
Versorgungsgeschoss mit Tiefgarage verbunden.

Das &stliche Quartiersgebiet wird mit Wohngebduden bebaut.
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Begrindung:
Art der baulichen Nutzung

Um der stadtnahen Lage und der hier sinnvollen Nachverdichtung Rechnung zu tragen, soll fir das
Geldnde der ehemaligen Drei-S-Werke ein Urbanes Gebiet als Gebietskategorie nach BauNVO §éa
festgesetzt werden.

Die Ladrmbelastung der umgebenden StraBen erfordert eine besondere Konzeption der Bebauung, um eine
hohe Wohn-, Aufenthalts- und Arbeitsqualitdt zu erreichen. Hier ist die Hohe und die geschlossene
Blockrandbebauung entlang der Nordlichen RingstraBe fUr den Schallschutz im Inneren ausschlaggebend.

Die aufgefUhrten Argumente (Nufzungs-Mix, Bebauungskonzept) sowie die Nahe zur Altstadt sprechen for
das Urbane Gebiet.

Die stadtnahe Lage empfiehlt eine hohe Bebauungsdichte, auch um dem Anspruch der Nachverdichtung
im stadtischen Bereich und maoglichst geringer Zersiedelung von Land in der Fldche zu genugen. Die
gewdhlte Nutzung in der zenfralen Lage ist dkologisch sehr sinnvoll.

Angesichts der demographischen Entwicklung und den Anforderungen an eine multifunktionale soziale
Nutzung bietet das ,,Urbane Gebiet" eine zukunftsweisende Festsetzung.
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C. Begrindung:
MaB der baulichen Nutzung

Die Hohenentwicklung und die Geschosszahl ergeben sich aus der Hanglage und der geplanten Nutzung.
Die Geschosszahl an den Ubergdngen zu der umgebenden Bebauung wird abgestuft.

Die Anzahl der Vollgeschosse fur die Blockrandbebauung entlang der Nordlichen RingstraBe orientiert sich

am Bestand und wird mit Ill bis V Vollgeschossen festgesetzt.

Die Bebauung entlang der GalgengartenstraBe wird mit lll Vollgeschossen festgesetzt.

Die Bebauung an der GalgengartenstraBe wird zu den bestehenden Gebduden auf II/lll Vollgeschosse
abgestuft; an der StaedtlerstraBe wird auf lll Vollgeschosse abgestuft.

Bauweise und Baulinien

Die Festsetzung erfolgt im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Details werden im DurchfUhrungsvertrag
geregelt.
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C. Begrindung:
Dachform und Dachneigung

FUr das neue Baugebiet wird als Dachform Flachdach festgesetzt.
Alle Flachddcher werden extensiv begrint und dienen der Regenwasserrickhaltung sowie der
Verbesserung des Stadtklimas.

FUr die Demenzstation dient das vorgelagerte Flachdach als Freibereich (Dachgarten).

Untersucht wurde auch die Anordnung von geneigten Dachern:

Eine der Altstadt entsprechend steile Nachneigung scheidet wegen der unproportionierten
Hé&henentwicklung aus. Die Blockrandbebauung muss dem gekrUmmten StraBenzug folgen.

Eine flachgeneigte Dachneigung ist gestalterisch véllig unbefriedigend, mit dem Nachteil des fehlenden
RegenrUckhalts und der Verbesserung des stadtischen Kleinklimas.

Grunordnung

Im Bebauungsplan wird ein Pflanzgebot festgesetzt, dass sowohl das Kleinklima als auch das Wohnumfeld
verbessert.
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Begrindung:
Gestalterische Ziele

Die Gebdude entlang der Nordlichen RingstraBe nehmen die Proportionen des StraBenzugs auf. Das
Gebdude folgt dem StraBenzug und wird durch zurickgesetzte Treppenhduser gegliedert. Die
Treppenrdume und Eingdnge haben AuBenwirkung und erscheinen durch die dauerhafte Beleuchtung
auch nachts als klare Struktur. Die Blockrandbebauung erfdhrt eine klare Gliederung. Die einzelnen
Fassaden werden unterschiedlich gestaltet, um ein differenziertes Erscheinungsbild zu erzielen.

Die Hohenentwicklung und die Geschosszahl ergeben sich aus der Hanglage und der geplanten Nutzung.
Die Geschosszahl an den Ubergdngen zu der umgebenden Bebauung wird abgestuft.

Die ursprunglich vorgesehene ungegliederte Dachlandschaft ist nach unserer Auffassung gestalterisch
unbefriedigend. Durch das Anordnen von Penthouse-Wohnungen in einem Teilbereich, entstehen wonhl
proportionierte Baukorper. Durch diese ,,Penthduser* gelingt es auch die notwendigen technischen
Aufbauten zu integrieren.

Die restlichen Dachflachen werden als begrinte Dachfldchen ausgebildet, mit dem Ziel der
Regenwasserspeicherung und der Verbesserung des Stadtklimas.
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