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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung VEP S-1X-18

"Quartier Drei-S"

hier: Antrag zur Abweichung von der GaS$tS der Stadt Schwabach

Sachstand:

Die Stadt Schwabach plant, das seit 2006 ungenutzte und seit 2015 brachliegende
Betriebsgeldnde der frGheren Drei-S-Werke in Schwabach als Baugebiet um zu
nutzen und damit dem Gebot der Innenentwicklung durch Nachverdichtung

nachzukommen.

Hierzu entwickelte die Hogner Beraten-Planen-Gesamtplanung GmbH zusammen mit
den spdteren Nutzern und einem Team aus Fachplanern ein Nutzungskonzept. Dieses
sieht vor, den Planungsbereich als inklusives Quartier zu nutzen, da die zentrale Lage
und der vorhandene Bedarf in Schwabach eine sehr gute Voraussetzung fur
senioren-, kinder- und behindertengerechte Einrichtungen darstellt.

Das zukUnftige Quartier besteht aus folgenden Einrichtungen:

e Seniorenzentrum mit stationdrer Pflege, Tagespflege, Demenzpflege und

Quartiersbereichen

¢  Wohnheim fir Menschen mit Behinderung

e Haus fur Kinder mit Krippe, Kindergarten und Hort

¢ Wohnungsbau

Die sozialen Einrichtungen im Quartier werden durch Diakoneo (ehem. Diakonie
Neuendettelsau) betrieben. Diese Konstellation gewdhrleistet durch die
Zusammenlegung verschiedenster Einrichtungen eines Tragers die Ubergreifende
Nutfzung des inklusiven Quartiers. Zusatzlich soll durch die offentliche Nutzung des
Quartiers (Café, Innenhof, Veranstaltungen) ein Ort der Kommunikation und Inklusion

entstehen.

Die Offnung der AuBenanlagen und Teile der Gebdude ist ein zentraler
Entwurfsgedanke, der den Bewohnern und Besuchern der Stadt Schwabach direkt
an der Altstadt ein urbanes Gebiet zur Nutzung zur Verfugung stellt.
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Daher wurde fur die GrundstUcke ein Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO mit einer
Grundfl&dchenzahl von 0,8 und einer Geschossfldichenzahl von 3,0 sowie einer Anzahl
an Vollgeschossen zwischen lll und V festgesetzt. Die hohe Bebauungsdichte wird
dem Anspruch der Nachverdichtung im stadtischen Bereich gerecht.

Da die zentrale Lage auch eine Larmbeldstigung durch die bestehenden,
umgebenden StraBen mit sich bringt, ist eine geschlossene Randbebauung entlang
der Nérdlichen RingstraBe und der StaedtlerstraBe erforderlich. Diese ermdglicht eine
maoglichst hohe Wohn-, Aufenthalts- und Arbeitsqualitat in den Gebduden und fOhrt
zu einem maximalen Schallschutz im innen liegenden Gartenhof.

Durch einen Héhenversprung von ca. 3 m zwischen GalgengartenstraBe und
Innenbereich des Geldndes (Gartenhof) kann dieser barrierefrei gestaltet werden.
Die motorisierte und barrierefreie ErschieBung des Geldndes erfolgt Gber die
Gebdude und die StaedtlerstraBe.

Diese Anforderungen machen es notwendig, dass oberirdisch und im Innenhof so
gut wie keine Stellplatze entstehen. Deshalb werden groBflachige Tiefgaragen
geplant.

Oberirdisch sind nur wenige notwendige Stellpldtze und Besucherstellpldtze sowie
entlang der GalgengartenstraBe offentliche Stellpldtze geplant.

Bei vollstndiger Anwendung der GastS der Stadt Schwabach vom 16.10.2015
reichen diese geplanten ober- und unterirdischen Stellplafze jedoch nicht aus und
die Umsetzung von o6ffentlichen Nutzungen wdaren nicht méglich.

Antrag:
1. FUOr den O0stlichen Bereich des Geldndes mit Gebduden fUr den freien

Wohnungsmarkt (im Lageplan grin dargestellt) wird beantragt, die GaStS der
Stadt Schwabach vom 16.10.2015 im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festzusetzten und somit die geforderten Stellplatze zu 100% gem GaStS der Stadt
Schwabach nachzuweisen und zu errichten.

2. FUr den westlichen Bereich des Geldndes mit Gebduden, die fir
Sondernutzungen und mit untergeordneter und besonderer Wohnnutzung
errichtet werden (in der Anlage blau dargestellt) wird beantragt, die GaStS der
Stadt Schwabach vom 16.10.2015 mit einer Reduzierung fur alle Stellplatze und
Besucherstellplatze um 50% festzusetzen.

Begrindung

Die Aufteilung des Geldndes in einen Teil mit 100%iger Anwendung des GasStS der
Stadt Schwabach (im Osten) und einem Teil mit einer Reduzierung aller Stellplatze
gem. GaStS der Stadt Schwabach um 50% (im Westen) erfolgt aufgrund der
Aufteilung des Quartiers in einen eher privaten Wohnbereich (Osten) und in den Teil
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mit Sondernutzungen im Westen, der zum GroBteil dffentlich oder halboffentlich
genutzt werden soll.

Der westliche Bereich beinhaltet Gebdude, die von Menschen mit Behinderung,
Senioren, PflegebedUrftige und Kindern bewohnt und genutzt werden. Es ist davon
auszugehen, dass diese kein Fahrzeug besitzen und somit selbst keinen Stellplatz
bendtigen.

Die offentlichen Bereiche und Dienstleistungen in diesem Bereich (z.B. Physioterapie
und Cafeteria in Haus S, Praxen in Haus A) werden zum GroBteil von den Bewohnern
des Quartiers genutzt, die somit nicht anfahren mUssen und einen Stellplatz
bendtigen.

Die stadtnahe Lage des Quartiers ermoglicht, dass die Bewohner und Besucher auf
den Individualverkehr verzichten und die kurzen Wege zu FuB, mit dem Fahrrad oder
mit &ffentlichen Verkehrsmitteln bewdltigen.

Im westlichen Bereich werden ca. 70 Stellplatze fur Besucher, Mitarbeiter und
Bewohner der Einrichtungen zur VerfGgung gestellt. Dies ist mehr, als nach der
50%igen Reduzierung verlangt.

Zusatzlich werden an der GalgengartenstraBe durch die Quartier-Drei-S GmbH 13
offentliche Stellplatze geplant und auf eigene Kosten errichtet, die nicht zum
Nachweis der notwendigen Stellplatze fUr das Quartier herangezogen werden
durfen.

Insgesamt werden in und an dem Quartier Uber 100 Stellplatze errichtet, um den
Bedarf an privaten und offentlichen Stellplatzen Rechnung zu fragen.

aufgestellt 22.04.2020



