STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE )
- 6ffentlich - A.41/001/2026
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Ricus Kerckhoff Stadtplanungsamt

| Sachbearbeiter/in:  Claudia Wopke

Quartier Drei-S - Zustimmung Planungskonzept "Betreutes Wohnen" - Wohnungsbau-
Turbo
Anlagen:

Anlage 1 - Vorentwurfsplanung — Grundrisse

Anlage 2 - Ansicht Nordliche Ringstraf3e/ Staedtlerstralie
Anlage 3 — Ansicht Nérdliche RingstralRe/ Galgengartenstralle
Anlage 4 — Ansicht Galgengartenstral3e

Anlage 5 — Innenhofperspektive

Anlage 6 - Schallimmissionsschutztechnische Vorbemessung

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart

Stadtentwicklungsausschuss 08.06.2026 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag

Beschlussvorschlag:

1. Dem Konzept ,Betreutes Wohnen® wird zugestimmt. Von den Festsetzungen des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes VEP S-1X-18 ,Quartier Drei-S* wird gemaf §31 Abs.3
BauGB in Verbindung mit § 246e (,Bauturbo®) zugunsten des Wohnungsbaus abgewi-
chen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, den Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan entsprechend zu erganzen.

Finanzielle Auswirkungen [Ja [ X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Gesamtkosten der MalRnahme

davon fir die Stadt

Haushaltsmittel vorhanden?

Folgekosten?
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Klimaschutz

I. Entscheidungsrelevante Auswirkungen auf den
Klimaschutz:

II. Wenn ja, negativ: Bestehen alternative Handlungs-
Optionen?

Ja, positiv* Ja*
Ja, negativ* Nein*
X | Nein

*Erlauterungen dazu sind im Sachvortrag aufzufthren.
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I. Zusammenfassung

Der rechtsverbindliche Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt ein Urbanes Gebiet mit den
Nutzungen Pflegeheim, Haus fiir Kinder, Wohnen fiir Menschen mit Behinderung, Arztehaus
und Wohnen fest. Aufgrund der gegebenen auf3eren Rahmenbedingungen ist es dem Inves-
tor nicht mdglich, alle Nutzungen zu realisieren.

Aus diesem Grund wird hier ein neues Konzept fir ,Betreutes Wohnen“ geplant und eine
Umsetzung entsprechend der neuen Rechtslage nach 831 Abs.3 und §246e BauGB BauGB,
dem sog. ,Bauturbo“ angestrebt.

Il. Sachvortrag*

1. Planungsziel

Nutzung

Der Vorhabentrager, die Firma Hogner, beabsichtigte die Realisierung des geplanten Pfle-
geheimes, fir das bereits eine Baugenehmigung vorliegt. Da fiir das Pflegeheim und das
Haus fur Menschen mit Behinderung bisher kein Trager gefunden wurde, sowie fir die KiTa
seitens der Stadt kein Bedarf mehr besteht, wurde ein neues Nutzungskonzept fiir ,Betreutes
Wohnen* und einen kleinen Teil fur ,Gewerbe/ Dienstleistungen/ Wohnen* entwickelt.

Es wird beabsichtigt, ca. 100 — 120 seniorengerechte Wohnungen (Betreutes Wohnen) ein-
schlie3lich der dazugehdrigen sozialen Bereiche wie Tagespflege und ambulantem Pflege-
dienst entlang der GalgengartenstraRe/ Nordliche Ringstral3e zu errichten.

Eine Biro- und Verwaltungsnutzung ist an der Ecke Nordliche Ringstral3e/ Staedtlerstralie
vorgesehen, die im oberen Geschoss von Wohnungen tberlagert ist.

Das Parken soll mit einer maximalen Anzahl von ca. 230 Stellplatzen in einem Parkhaus an
der StaedtlerstraRe und mit einer Tiefgaragenebene unter dem Baukorper untergebracht
werden.

Die bisher im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Durchfiihrungsvertrag
vereinbarten Nutzungen, wie Pflegeheim mit weiteren sozialen Nutzungen, Wohnheim fir
Menschen mit Behinderung, Kindertagesstatte und Arztehaus sowie die zentrale Tiefgarage
entfallen dafr.

Die von der Fa. Hogner vorgelegten Planunterlagen sind erste Vorentwirfe und werden noch
detailliert ausgearbeitet.

ErschlieBung und Parken

Die Zufahrt zum Parkhaus erfolgt, wie auch in der bisherigen Planung, tber den Eigenti-
merweg an der Staedtlerstralle.

Es wird beantragt, fur das ,Betreute Wohnen* einen reduzierten Stellplatzschlissel von 0,75
Stellplatzen/ Wohnung anzuwenden, da nicht davon ausgegangen wird, dass alle alteren
und nicht mehr berufstatigen Menschen ein Auto besitzen.

Die Stellplatze fur die gewerbliche Nutzung sollen entsprechend der gtiltigen Stellplatzsat-
zung nachgewiesen werden.

Nach erster Uberschlaglicher Ermittlung des Vorhabentrdgers kdnnten ca. 150 Stellplatze
ausreichen.

Die restlichen Stellplatze sind als Puffer gedacht fur eine mdgliche Nutzung als 6ffentliche
Parkplatze oder bei einer mdglichen Umwandlung von ,Betreutem Wohnen* zu Wohnen mit
einem Stellplatzschlissel entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach.

Anordnung und Gestaltung der Baukdrper

Im Vergleich zum bisherigen Bebauungskonzept wurde im Wesentlichen ein Baukorper an
der Galgengartenstral3e gedreht, so dass die Stral3e von dessen Schmalseite begrenzt wird.
Insgesamt sind die Gebaude im Bereich Galgengartenstrafe um ein Wohngeschoss in Form
eines Staffelgeschosses erweitert.
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Anstelle des Arztehauses an der StaedtlerstraRe wurde ein Parkhaus geplant, das sich noch
an der Ostseite des Gelandes bis zum Wohngebaude herumzieht.
Die fuBlaufige Durchgéngigkeit zum geplanten Spielplatz ist gewahrleistet.

2. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
VEP S-1X-18 ,Quartier Drei-S*.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung ist ein Urbanes Gebiet. Im Bebauungsplan ist
festgesetzt, dass nur die Nutzungen zulassig sind, die im Durchfiihrungsvertrag mit dem
Vorhabentrager vereinbart sind.

Die bisher im Durchfiihrungsvertrag vom 07.Juli 2021 vereinbarten Nutzungen kénnen durch
Anderung des Durchfiihrungsvertrages angepasst werden.

Die neuen Nutzungen entsprechen somit der Festsetzung des Bebauungsplanes, wenn der
Durchfiihrungsvertrag geandert wird.

Im Bebauungsplan sind Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Diese beziehen sich auf die
raumbildende Umgrenzung des Quartiers zu den Stral3en hin und werden grundsétzlich ein-
gehalten. Eine Abweichung ergibt sich im Bereich der Kreuzung Nordliche Ringstral3e/ Gal-
gengartenstrafl3e, wo der Baukorper um einige Meter hinter der Baulinie zurtickbleibt. An der
GalgengartenstralRe sind Baulinien und Baugrenzen langs der Stral3e minimal verschoben
und damit unerheblich.

Im Innern des Plangebietes ist die Anordnung der Baukoérper nicht festgesetzt. Abweichun-
gen ergeben sich jedoch aus den Abgrenzungen von Zonen mit unterschiedlich festgesetz-
ten Maximalhdhen. Diese werden mit den Baukdrpern an der Galgengartenstralie mit dem
zurtickgesetzten Staffelgeschoss bis zu 3,10 m Uberschritten.

Die festgesetzte Tiefgarage entféllt, daflir wird ein Parkhaus mit Tiefgaragengeschoss errich-
tet.

Die festgesetzte Reduzierung der Stellplatze um 50% gilt nicht mehr uneingeschrankt in der
vorgenommenen Abgrenzung. Fur die Blronutzung soll keine Stellplatzreduzierung vorge-
nommen werden.

Die Standorte der festgesetzten Baume andern sich aufgrund der veranderten Gebaudestel-
lungen. Beibehalten werden die Zahl der Baume und die festgesetzten Pflanzqualitaten.
Auch die grunordnerischen Festsetzungen, wie Dach- und Fassadenbegriinung, gelten wei-
terhin.

Die Fassaden andern sich aufgrund der neuen Nutzung. So sind u.a. den Seniorenwohnun-
gen Loggien vorgestellt und das Parkhaus erhélt eine Fassade, die den Schallschutzanforde-
rungen entsprechen muss und méglichst begriint werden soll.

Gebaudeteil mit Bironutzung

Der Baukorper an der Ecke Nordliche Ringstral3e/ Staedtlerstral3e Uberschreitet die festge-
setzte Maximalhdéhe mit dem zurtickgesetzten Staffelgeschoss um ca. 0,50 m. Der Grund ist
eine funktionsbedingte hohere Geschosshthe im Erdgeschoss.

Die Baulinie wird entsprechend der ersten vorliegenden Entwuirfe eingehalten; nur das Erd-
geschoss springt zugunsten eines gré3eren Eingangsbereichs um wenige Meter zurtick. Hier
sind ggf. im Zusammenhang mit der weiteren Ausarbeitung der Plane und der Fassadenge-
staltung noch Anpassungen maglich.

Das Vorhaben weicht demnach von mehreren Grundziigen des Bebauungsplans VEP S-IX-
18 ,Quartier Drei-S* ab.
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3. Stadtebauliche Wiirdigung

Obwohl das geplante Projekt von einigen Grundzigen der Planung abweicht, entspricht es
weitestgehend dem Grundgedanken des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Quartier
Drei-S* und flgt sich somit in die Umgebung entsprechend des bereits abgestimmten Be-
bauungsplanes ein.

Wesentlich ist, dass die raumwirksamen Baukérper entlang der Stral3e eine Bauflucht dar-
stellen und diese begrenzen. Das wird durch die Gebaudeanordnung erreicht. Durch die
Drehung des einen Baukdrpers an der Galgengartenstraf3e werden im Innern des Quartiers
zwei Wohnhofe mit Aufenthaltsqualitat gebildet.

Die Baukorper entlang der GalgengartenstralRe Uberragen die festgesetzte Maximalhéhe mit
dem fur Wohnzwecke vorgesehenen Staffelgeschoss. Dies wird als vertraglich erachtet, da
im Straf3enraum nur die vordere Gebaudekante unmittelbar wirksam ist. Diese ist um ca.
0,20 m erhdht, was hinnehmbar ist. An der Ecke zur Ndordlichen Ringstralle unterschreitet
diese Kante die festgesetzte Maximalhéhe um ca. 0,30 m.

Auch die geringfugige Erhohung des Geb&udeteils an der Ecke Nordliche Ringstralie/ Sta-
edtlerstralBe erscheint vertraglich, ggf. kann dies noch in der weiteren Durcharbeitung durch
geringflgige Rickspriinge und Abweichungen (Zurlicktreten) von der Baulinie optimiert wer-
den.

Der Wegfall der Tiefgarage unter dem Innenhof hat den Vorteil, dass die Baume direkt in den
gewachsenen Boden gepflanzt werden.

Entlang der GalgengartenstralRe soll die bisher geplante Baumreihe noch um einen weiteren
Baum erganzt werden.

Die Unterbringung der Stellplatze in einem zentralen Parkhaus wird beflrwortet.

Die in den Schaubildern dargestellten Fassaden stellen die Kubatur und erste Grundgedan-
ken dar, sie sind noch weiter auszuarbeiten und mit der Stadt abzustimmen.

4. Beurteilung nach dem Bauturbo (8 31 Abs. 3 BauGB und § 246e BauGB)

Von den Grundziigen der Planung kann im Rahmen des 8§ 31 Abs. 3 BauGB zugunsten des
Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Gemeinde dieser Befreiung zustimmt und das Vor-
haben auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar ist. Das Vorhaben dient maf3geblich der zuséatzlichen Wohnraumschaffung, was die
Grundvoraussetzung dafur ist, den s.g. ,Bauturbo“ anzuwenden. Schwabach ist weiterhin
eine Stadt mit erhéhtem Siedlungsdruck. Weiterer Wohnraum, gerade in Form der Innenent-
wicklung einer Brachflache ist positiv zu bewerten, da auch die bereits vorhandene Infra-
struktur verwendet werden kann.

Gemal} der neuen Gesetzgebung kann vom Erfordernis der Einhaltung der im gultigen Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen (siehe Punkt 2) als Grundzug der Planung abgewi-
chen werden.

Der fur Buronutzung vorgesehene Gebaudeteil kann hier nach § 246e BauGB, soweit erfor-
derlich, mit beurteilt werden, da er eine dem Wohnen insgesamt untergeordnete gewerbliche
Nutzung darstellt. Der Anteil betragt weniger als 20% der Bruttogeschossflache des Ge-
samtbauvorhabens. Somit ist auch hier eine Abweichung vom Bebauungsplan zul&ssig.

Es ist zu prifen, inwiefern offentliche Belange und nachbarliche Interessen betroffen sind.
Das betrifft hier insbesondere das durch die neuen Nutzungen gednderte Verkehrsaufkom-
men.

Dazu wurde eine Schallimmissionsschutztechnische Vorbemessung eines Sachverstandigen
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gefertigt (Anlage 6), das auf dem bisherigen Schallimmissionsschutzgutachten von 2020
aufbaut. Unter Annahme einer Maximalzahl von 230 Stellplatzen wurde nachgewiesen, dass
Immissionsrichtwerte an den maR3geblichen Immissionsorten unterschritten werden und eine
erstmalige oder weitergehende Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte nicht erfolgt. Im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind noch weitere schallimmissionsschutztechni-
sche Nachweise zu erbringen.

Das gleiche betrifft die Fortschreibung des Verkehrsgutachtens von 2020 hinsichtlich der
Dimensionierung der Knotenpunkte und Abbiegespuren. Nach ersten groben Einschatzun-
gen werden hier keine Probleme gesehen. Ein rechnerischer Nachweis ist jedoch erforder-
lich. Die Erganzung des Gutachtens entsprechend der neuen Nutzung wird im Laufe der
weiteren Bearbeitung vom Vorhabentrager beauftragt. Abhéngig vom Ergebnis missen dann
ggf. noch Anpassungen an der Planung vorgenommen werden.

Insgesamt wird die Nutzungs- und Plananderung vom Stadtplanungsamt positiv gesehen.
Eine daraus resultierende negative Entwicklung des Gebietes wird nicht gesehen. Das Vor-
haben ist mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar.

Von negativer Auswirkung auf das Vorhaben ist ebenfalls nicht auszugehen.

5. Umweltauswirkungen (8§ 31 Abs. 3 BauGB Satz 2)
Zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen sind von dem Vorhaben nicht zu erwarten.

6. Erganzung des Durchfiihrungsvertrages

Gemal} Stadtratsbeschluss vom 23.02.2024 (A.41/041/2024) soll der Durchfihrungsvertrag
aufgrund der bereits realisierten ErschlieBungsmafnahmen im Zusammenhang mit der
Schadensbehebung des Wasserrohrbruchs am 23.07.2023 in der Nordlichen Ringstralie
angepasst werden.

Diese Vertragsanpassung ist noch nicht erfolgt, da die Erganzungen in Bezug auf eine ge-
anderte Nutzung des Vorhabens noch nicht feststanden.

Die Fa. Hogner hat bereits umfangreiche ErschlieBungsmafl3nahmen in der Nordlichen Ring-
stral3e, der Staedtlerstraf3e und der GalgengartenstraRe umgesetzt. Es sind nur noch die das
Plangebiet umschlieBenden Gehwege und die Stellplatze an der Galgengartenstral3e herzu-
stellen.

Der Durchfuhrungsvertrag ist hinsichtlich der hier dargestellten neuen Nutzung ,Betreutes
Wohnen* und Buro-/ Verwaltungsnutzung insgesamt anzupassen.

Da in der heutigen Sitzung die genauen Fassadenentwirfe noch nicht vorliegen, sind die
Grundziige im Rahmen der Vertragserstellung mit auszuarbeiten.

7. Weiteres Vorgehen

Nach erfolgter Zustimmung durch den Stadtrat wird die Planung zum Vorhaben weiter aus-
gearbeitet. Das betrifft u.a. auch die Fortschreibung des Verkehrsgutachtens und die Ausar-

beitung derFassaden.

Der Durchfiihrungsvertrag wird bei Vorliegen einer abgestimmten Planung entsprechend
angepasst und ergéanzt. Dieser wird wiederum dem Stadtrat vorgelegt.

Anschlielend kann vom Bauherrn der Bauantrag gestellt werden.
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Ill. Kosten

Der Beschluss lost aulRer Personalkosten zur Bearbeitung des Durchfiihrungsvertrages kei-
ne weiteren Kosten aus.

IV. Klimaschutz

Der Beschluss st keine erneuten und weiteren Auswirkungen auf das Klima aus, als bisher
in den vorangegangenen Sachvortragen zum gleichen Thema benannt:

Die Umnutzung einer innerstadtischen ehemaligen Industriebrache in Form einer verdichte-
ten Bebauung, die Flachen mehrfach geschichtet (z.T. Tiefgarage) nutzt, bewegt sich im
Rahmen des Klimaschutzes. Durch festgesetzte Begriinungsmal3nahmen insbesondere
Dachbegriinungen sollten die Auswirkungen auf das Klima gemildert werden. Altlasten im
Gebiet werden fachgerecht beseitigt bzw. gesichert, so dass hier ein erheblicher Beitrag zum
Umweltschutz geleistet wird. Das Wohnen in zentrumsnaher Lage mit guter Anbindung an
den OPNV lasst kurze Wege erwarten und reduziert so den Fahrverkehr.

V. Nachhaltigkeit

GESUNDHEIT UND MENSCHENWURDIGE
WOHLERGEHEN ARBEITUND
WIRTSCHAFTS-

WACHSTUM
L
W i
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