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Erarbeitung eines Gesamtkonzepts

Aufgrund des Beschlusses durch den Stadtrat am
21. Dezember 2018 ist fir den Bereich des ehema-
ligen Fabrikgeldndes Niehoff unter Einhaltung der
gesamtstadtischen Ziele, u.a. des ISEKs (Integrier-
tes Stadtentwicklungskonzept , Schwabach 2020,
ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu entwickeln.

Mehrfachbeauftragung

Die Bayernhaus Wohn- und Gewerbebau GmbH
plant nun eine Neuentwicklung des ehemaligen
Niehoff-Areals. Es sollen hierbei Wohnnutzungen
und kleine quartiersbezogene Dienstleistungen
verortet werden. Im Rahmen einer Mehrfachbeauf-
tragung 2019 / 2020 erarbeiteten drei Biiros jewells
ein Konzept fiir das Gebiet. Zwei Konzepte wur-
den favorisiert. SchlieBlich wurde ein Konzept als
Grundlage fiir die stadtebauliche Rahmenplanung
empfohlen. Auf der Rahmenplanung aufbauend soll
ein Bebauungsplan zur Regelung der zukiinftigen
Entwicklung erstellt werden.

Inhalt des Berichts

Der hier vorliegende Bericht fasst das Ergebnis der
an die Mehrfachbeauftragung angeschlossenen
stadtebaulichen Rahmenplanung zusammen. Die
Rahmenplanung entstand dabei in enger Abstim-
mung mit der Stadtverwaltung, den Fachplanern fiir
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den Larmschutz (ifb Sorge, Niirnberg) und Verkehr
(R+T, Darmstadt) sowie mit Prof. Andreas Wolf von
pwBaukunst aus Leipzig, Mitverfasser des favori-
sierten Konzepts der Mehrfachbeauftragung.

Der Bericht gliedert sich in fiinf Kapitel. Als Ein-
stieg in den Planungsprozess werden die Rahmen-
bedingungen dargestellt. SchlieRlich folgen die
Prégungen des Areals. Das Ergebnis der Mehrfach-
beauftragung wird daran anschlieBend nochmals

kurz dargestellt und die darauf aufbauenden schritt-
weisen Anpassungen des favorisierten Strukturkon-

zepts. Schliellich wird das finale Strukturkonzept

mit dem vertiefenden stadtebaulichen Entwurf aus-

flhrlich behandelt. Vorab werden nun die einzelnen
Kapitel mit ihren jeweiligen grundsatzlichen Aus-
sagen zur Ubersicht nochmals zusammengefasst.
Die detaillierten Informationen zu den einzelnen
Aspekten und den jeweiligen Karten und Planen
sind in den jeweiligen Kapiteln ausfihrlich auf den
entsprechenden Folien stichpunktartig aufgefuhrt:

1 - Rahmenbedingungen

Das Kapitel ,Rahmenbedingungen” erldutert die
Lage des Gebiets in der Stadt und die vorhandenen
Planungen. Es handelt sich zusammengefasst dabei
um einen rdumlich integrierten und verkehrlich gut
angeschlossenen Standort norddstlich der Altstadt.

Stand: 27. September 2021

Rahmenbedingungen
Zusammenfassung

Die noch darauf befindliche bestehende jedoch
grolttenteils aus der Nutzung gefallene gewerbliche
GroRstruktur stellt den stidlichen Ausldufer des
Gewerbegebietes entlang der Fiirther StralRe dar.
Fast vollstandig wird der Bereich dabei umrahmt
von einer eher kleinteiligeren Typologie, vorwiegend
der Wohnnutzung zugeordnet. Die Transformation
des Gebiets zu einem neuen Stadtquartier, gepragt
durch Mischnutzung mit Schwerpunkt Wohnen

und einer der Umgebung deutlich angepassteren
und aufgelockerten Typologie, im Gegensatz zur
bestehenden Hallenstruktur, schafft die notwendi-
ge Voraussetzung zur Integration des Quartiers als
neuer Stadtbaustein in das bauliche und funktionale
Gefiige der Stadt.

Vorhandene Planungen sind im Planungsprozess zu
beriicksichtigen. Noch ist das Planungsgebiet fast
je zur Halfte im aktuellen Flachennutzungsplan als
Misch- bzw. gewerbliche Flache dargestellt. Es
besteht flir den sidlichen Bereich ein rechtsverbind-
licher Bebauungsplan, der eine gewerbliche Nut-
zung festsetzt. Fir die stddtebauliche Neuordnung
muss flir den GroRteil der Fldche daher ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt und parallel der Fl&chen-
nutzungsplan geéndert werden. Die stédtebauliche
Rahmenplanung bildet hierbei die Grundlage fiir die
Bauleitplanung.
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Die Entwicklung der Fldche entspricht den Ziel-
setzungen des Integrierten stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts (ISEK) von 2011. Hierbei wurde
die Flache bereits als Potenzial definiert. Sie sollte
dabei mdglichst zeitnah einer neuen Nutzung
zugeflihrt werden. Mit der Mobilisierung kann ein
wertvoller Beitrag zur Innenentwicklung geleistet
werden. Eine Neubebauung sollte sich dabei offener
zeigen. Ebenso sollte die Verknipfung des Stand-
ortes mit seiner Umgebung als auch die Anbindung
an die Altstadt verbessert sowie Maglichkeiten zur
besseren Uberwindung der als Barriere empfunde-
nen Firther StralRe aufgezeigt werden. Schliel3lich
war die weitere Zielsetzung die Verbesserung des
Stadtbildes bei einem Abbruch und Ersatz der ge-
werblichen Zweckbauten. Eine notwendige Larm-
schutzbebauung entlang der Fiirther StralRe sollte
sich dabei harmonisch in das Stadtbild integrieren
und es sollte die Hanglage zum Schwabachgrund
mitberticksichtigt werden.

Auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes hat der Stadtrat der Stadt Schwabach in
seiner Sitzung am 26. Januar 2018 Einzelhandels-
ansiedlungen im Planbereich ausgeschlossen. Eine
Integration von direkt das Gebiet versorgenden klei-
nen Einrichtungen wie eine Backerei oder Metzgerei
kdnnen davon ggf. ausgenommen werden.

Rahmenplanung Stadt Schwabach

2 - Pragungen des Areals

Das Betrachtungsgebiet gliedert sich in zwei Teile,
beidseitig der Firther StralRe. Teilbereich 1, dstlich
der Firther Stral3e, weiter umgrenzt von den Stra-
Ben Am Hochgericht, der Limbacher StralRe und
der Hardenbergstral3e bildet mit ca. 2,88 ha den
GroRteil des Gebietes ab. Teilbereich 2, westlich
der Fiirther Stral%e, bildet die ca. 0,08 ha groRe
Freiflache an der Ecke GalgengartenstralRe. In den
einzelnen Analysekarten des Kapitels erkennt man
die besondere Prdgung des Bereichs. Er grenzt sich
durch seine grol3e Gewerbestruktur baulich und
funktional von seiner Umgebung deutlich ab.

Die ErschlieBung erfolgt im Bestand mafgeblich
tber die verkehrlich stark befahrene Fiirther StralRe.

Diese soll in ndherer Zukunft als Bundesstralde klas-

sifiziert werden. Auch das neue Stadtquartier wird
grolRtenteils von der Firther Stralde aus erschlos-
sen. Dies war Ausgangslage zur notwendigen néhe-
ren Untersuchung im Bezug auf den L&rmschutz und
im Bezug auf eine vertiefende verkehrliche Unter-
suchung (u.a. mdgliche Neuaufteilung des Verkehrs-
raums der Firther Stral3e, Leistungsfahigkeitsnach-
weis der Knotenpunkte). In diesem Zusammenhang
gab es eine enge Abstimmung zwischen den beauf-
tragten Verkehrsplanern, dem Staatlichen Bauamt
und der Stadt, um fiir die angedachte Entwicklung

Stand: 27. September 2021

Rahmenbedingungen
Zusammenfassung

des Quartiers eine optimale ErschlieBungssituation
gewahrleisten zu kdnnen. Beide Ergebnisberichte
sind separat zur Rahmenplanung erstellt und grund-
satzliche Aspekte in die stadtebauliche Struktur mit
eingearbeitet worden.

Weiterhin wurden andere prégende Aspekte
herausgestellt: Der gesamte Bereich ist sehr stark
gepragt durch die Topographie. Die dadurch not-
wendigen Anpassungsschritte des Strukturkonzepts
waren Schwerpunkt der Uberarbeitung. Hierbei

galt es stets, eine malgebliche stadtebauliche
Verbesserung, gerade entlang der Fiirther Strale,
zu erreichen. Weiterhin prégend ist der hohe Versie-
gelungsgrad des Gebietes, gerade im Fokus-Bereich
des stadtebaulichen Entwurfs, die im Eigentum

der Bayernhaus Wohn- und Gewerbebau GmbH
befindliche Flachen. Der prdgende bzw. zu erhalte-
ne Baumbestand als auch die tatsachliche Grund-
stlickssituation mit der bestehenden Erschliefung
(Sparten / Entwdsserung) sind weitere grundsatzli-
che Eckpunkte der Uberarbeitung gewesen.

3 - Mehrfachbeauftragung

Das Konzept von der Arbeitsgemeinschaft PwBau-
kunst aus Leipzig und arc-griin aus Kitzingen wurde
durch das Gremium an den Stadtrat empfohlen.
Hierbei gab es fir die Rahmenplanung weitere
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Arbeitsauftrage zur Anpassung des Konzepts im
Bezug auf Architektur & Stadtebau, der Freiraum-
planung, sowie bzgl. Verkehr und ErschlieBung

(auf den nachfolgenden Folien im Kapitel 3 naher
beschrieben). Die Chance sollte weiterhin genutzt
werden, aus den Ubrigen Beitrdgen wichtige Anre-
gungen weiterzuverfolgen und zu integrieren. Auch
diese Aspekte werden im Kapitel ndher erldutert.

SchlieRlich gab es eine zusatzliche Empfehlung
durch das Gremium, eine integrierte Firther Strale
mit besseren Querungsmdglichkeiten weiterzu-
verfolgen, die Chance zur Umgestaltung zu einer
StadtstralRe zu nutzen. Die Rahmenplanung hat
versucht, diese Aspekte, soweit mdglich, in die
Bearbeitung zu Gibernehmen. So wurde u.a. die
Neuaufteilung der Verkehrsflache bzw. VergdRerung
des Seitenbereichs zu Gunsten des FuRgangers
bzw. des Radfahrers als ein wichtiger Bestandtell
des stadtebaulichen Entwurfs integriert. Weitere
erste Arbeitsauftrdge durch die Stadtverwaltung
zum Start der Rahmenplanung wurden in diesem im
Kapitel mit dokumentiert.

4 - Anpassungen

Das Kapitel ,Anpassungen” gibt einen groben
Uberblick tiber die umfangliche Uberarbeitung des
Konzepts im zentralen Bereich, den Flachen der
Bayernhaus Wohn- und Gewerbebau GmbH. Auf-
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bauend auf der favorisierten Struktur wurden die
verschiedenen Teilbereiche néher betrachtet und im
(Gesamtzusammenhang tiberarbeitet. Wichtig war
die Kombination all der verschiedenen Losungen zu
den unterschiedlichen Arbeitsauftrdgen und deren
Zusammenfiihrung in ein nachvollziehbares Ge-
samtkonzept. Hierbei wurden neben den konkreten
Arbeitsauftrdgen nochmals im Detail u.a. auf die
Grundstiickssituation, die abschnittsweise mdgliche
Entwicklung, den Baumbestand, die Topographie
und die Erschlieungsbedingungen der Geb&ude und
den Tiefgaragen reagiert. Auch hier gab es beglei-
tend zum Bearbeitungsprozess eine enge Abstim-
mung mit der Stadt.

5 - Strukturkonzept

Das nun ausgearbeitete Strukturkonzept stellt den
finalen Stand der Planung dar. Grundsatzlich sind
folgende Aspekte pragend fiir das neue Stadtquar-
tier:

GRUNDSATZLICHES

Eine gleichmaRige Langenaufteilung der durch die
Topographie notwendigen abgestuften Bebauungs-
kante entlang der Fiirther Straf3e in Kombination
mit einer durchgangigen Baumreihe entlang eines
breiteren Gehwegs schafft eine klare und attraktive
Fassung des Strallenraumes. Gleichzeitig wird so
der Larmschutz fiir den internen Bereich gewahr-

Stand: 27. September 2021

Rahmenbedingungen
Zusammenfassung

leistet. Es kdnnen sich geschitzte Innenhéfe aushil-
den mit privaten Freisitzen, nachbarschaftsbezoge-
nem Gemeinschaftsgriin und Kinderspielbereiche.

Das Quartier wird grundsétzlich durch Misch-
nutzung gepragt mit Schwerpunkt Wohnen. Das
Wohnen ist groRtenteils dabei in den Obergeschos-
sen angedacht und quartiersbezogene gewerbliche
Nutzungen vorwiegend in den EG- bzw. den Souter-
rainflachen, die sich aus dem nach Siiden abfallen-
den Gelande ergeben. Es wird so u.a. Platz geboten
fir schon bereits auf dem Gelénde befindliche
gewerbliche Nutzungen wie etwa die Tanzschule
oder die Kampfsportschule. Insgesamt kann ein
differenzierter Wohnungsmix aus ca. 200 Wohnein-
heiten entstehen.

Der Quartiersplatz stellt die rdumliche und funk-
tionale Mitte dar. Er ist das Gelenk des Ful3- und
Radwegekreuzes und wird durch Bécker und Quar-
tierstreff in seiner Funktion als zentraler Treffpunkt
im 6ffentlichen Raum und gestalteter Aufenthalts-
ort nochmalig gestarkt.

Der Kindergarten im Osten besetzt einen ruhigen
Bereich im Quartier mit ausreichend AulRenspielfla-
che fiir die Kinder. Die dort angedachte aufgelo-
ckerte Bebauung in Kombination mit einer griinen
Rahmung bildet einen behutsamen Ubergang zur
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aufgelockerten Bestandsbebauung nach Norden
bzw. Nordosten. Hier als auch in den tbrigen Berei-

ches des Plangebietes wird der préagende und erhal-

tenswerte Baumbestand gréRtenteils gesichert.

Insgesamt wird ein ,verkehrsarmes” Quartier ange-

strebt. Fast das gesamte Parken ist in den Tiefgara-

gen organisiert. Die Zufahrten sind dabei méglichst
am Rande platziert. Es gibt Stiche in den zentralen
Bereich, an dem die oberirdischen Kurzzeitstellplat-
ze fiir Besucher angeordnet sind, u.a. fiir Backer
oder Kita. Die Zufahrt im Osten von der StralRe Am
Hochgericht ist dabei bis zum Rand des Quartier-
splatzes moglich. Von Norden kommend iiber den
Nasbacher Weg sowie vom westlichen Stich an der
Firther StralRe ist die Durchfahrt fir Pkw gesperrt,

auller fiir Miillfahrzeuge und Feuerwehr. Der zentra-

le Bereich am Quartiersplatz ist verkehrsberuhigt.

Die Rahmenplanung ist im Rahmen des Berichts
nach verschiedenen Themen nochmals ndher erldu-
tert. Die verschiedenen Folien, aufgegliedert nach
Themen wie Bebauung, Nutzung, Griin und Verkehr
zeigen dabei die ausgearbeitete Struktur im Detail.
Im Bezug auf Entwésserung und ErschlieRung kann
auf das bestehende Netz in Fiirther- und Limba-
cher Str. zurlickgegriffen werden. Das favorisierte
Energiekonzept verfolgt eine flexible, stabile und
abschnittsweise realisierbare Losung.

Rahmenplanung Stadt Schwabach

VERTIEFUNG

In der vertiefenden Betrachtung sieht man im stad-
tebaulichen Entwurf nochmals eine Ausdifferenzie-
rung der Bebauung und der Freirdume.

Ebenso genauer dargestellt in der Vertiefung ist
auch eine integrierte Variante einer mdglichen
Strallenraumaufteilung der Fiirther Stralle mit
mehr Raum fiir Fullgénger und Radfahrer, einem
Multifunktionsstreifen und der Umgestaltung der
Kreuzungssituationen mit zusatzlichen Fullganger-
querungen, basierend auf den Untersuchungen von
R+T. Die Uberlagerung der Fahrspursimulation er-
bringt den Nachweis der Befahrbarkeit des internen
Bereichs zwischen der StraRe Am Hochgericht und

Nasbacher Weg / Fiirther StralRe mit einem 4-achsi-

gen Miillfahrzeug (Datengrundlage: Stadt).

In den darauf nachfolgenden Ansichten und Per-
spektiven werden nochmals die grundsatzlichen
stadtebaulichen Entwurfsansatze deutlich. U.a.
sind dies die abgestufte gleichmalige und klare
Bebauungskante in Kombination mit der Baumreihe
entlang der Fiirther Strale, die Besetzung der Ecke
algengarten-/ Fiirther Stra3e mit einem Einzelbau-
korper, als auch die aufgelockerte Struktur im Osten
im Ubergang zur Bestandsbebauung. Hierbei zeigt
die Uberlagerung mit dem Hallenbestand die po-
sitiven Aspekte der Neubebauung, u.a. die hohere

Stand: 27. September 2021

Rahmenbedingungen
Zusammenfassung

Durchldssigkeit nach Stiden, was neue Sichtbezie-
hungen erlaubt und der groRere Abstand zur be-
nachbarten Wohnbebauung.

WEITERENTWICKLUNG / ENTWICKLUNGSPHASEN
SchlieRlich gibt der Rahmenplan einen Ausblick

auf die langfristige Entwicklung des gesamten
Bereichs nach Norden bzw. nach Osten. Hierbei
werden Entwurfsaspekte des Konzepts von planetz
mit Gibernommen. Die Ausbildung eine klaren Kante
zum Stralenraum Hardenberg- / Fiirther Stral3e, ein
mdgliches Seniorenwohnheim bzw. Angebote al-
ternativer Wohnformen sowie die Ausbildung eines
nordlichen Platz-Pendants zum stidlichen Quartier-
splatz sind zentrale Aspekte der vorgeschlagenen
Weiterentwicklung des Gebiets.

In den nachfolgenden aufgefiihrten Entwicklungs-
phasen, aufgeteilt zwischen kurz-, mittel- und der
langfristigen Entwicklung des gesamten Bereichs
wird die angedachte abschnittsweise Entwicklung,
die Kombination aus Abriss des Hallenbestands und
des Neubaus der einzelnen Bldcke deutlich.

AUSBLICK

Insgesamt bietet die hier vorliegende ausgearbei-
tete stadtebauliche Rahmenplanung eine umfas-
sende Grundlage fiir die weiteren nun anstehenden
Planungsschritte.
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RAHMENBEDINGUNGEN
LAGE & VORHANDENE PLANUNGEN
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Rahmenbedingungen
Lage in der Stadt

e Norddstliche Lage in der Stadt
e Enfernung:
ca. 1,0 km von der Innenstadt
ca. 1,3 km vom Schwabacher Bahnhof
ca. 1,5 km vom S-Bahnhof Limbach
e Anschluss an zwei Bushaltestellen.
¢ Der Bahnhof mit, S-Bahn-Anschluss ist zu FuR in
ca. 15 min., mit der Buslinie 664 in ca. 7 min. erreichbar.
e Uber Fiirther- und Limbacher StraRe angebunden
am ErschlieBungsring Altstadt und an die B2
(direkte Verbindung nach Niirnberg und Richtung AB).

0.M.
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Rahmenbedingungen
Nutzungsgefiige

Wohnflachen umrahmen das Planungsgebiet im Norden,
Osten und westlich der Fiirther Strale.

GréReres Gewerbegebiet im Norden,

verbunden Uber die Firther Stralie.
Mischgebietsflachen erstrecken sich von der Innenstadt
ausgehend entlang der Limbacher Str. bis zum
Planungsgebiet nach Osten.

Gemengenlage: Ubergangsbereich zwischen

Wohnen, Mischnutzung und Gewerbe.

Ein Bildungsschwerpunkt in Schwabach liegt mit der
Christian-Maar-Grundschule und Johannes-Kern-Mittel-
schule Schwabach etwa 600 m westlich des Planungsge-
bietes.

0.M.
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Rahmenbedingungen
Vorhandene Planungen

e Das Planungsgebiet ist im aktuellen FNP als
Mischflédche / Gewerbliche Flache dargestellt.

e Fir die stadtebauliche Neuordnung muss ein neuer Bebau-
ungsplan aufgestellt werden. Der bisher rechtsverbindliche
Bebauungsplan ,S-25-67" ist hier, mit Ausnahme des
Einzelhandelsausschlusses, nicht zu berticksichtigen.

e Parallel muss hierzu auch der Flachennutzungsplan
geandert werden.
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0.M.
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Rahmenbedingungen
Ziele - [SEK, 2011

Innenentwicklung

e Die Flache sollte mdglichst zeitnah einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden. Mit Mobilisierung der Flachen kann
ein wertvoller Beitrag zur Innenentwicklung geleistet
werden.

Limbacher StraBe - Blickrichtung Fiirther StraBe Naordliche Nachbarschaftshebauung, HardenbergstraBe

Integration des Standorts

e Die Verkniipfung des Standorts mit den unmittelbar an-
grenzenden Gebieten ist, wie auch die Anbindung an die
Altstadt und an den Schwabachgrund, zu verbessern.

e Fine Neubebauung sollte sich starker zur Galgengar-
tenstralle und Limbacher Stralle im Westen bzw. Sud-
westen offnen.

e Mdglichkeiten, die stark befahrene Fiirther Straf3e zu
queren, sollten aufgezeigt werden.

lord (stadtauswiarts) Blick von Norden auf die Bebauung am Nashacher Weg

Stadtbild

e Der Abbruch und Ersatz gewerblicher Zweckbauten
muss zur Verbesserung des Stadthbildes beitragen

e Fine Larmschutzbebauung entlang der Fiirther StralRe
soll sich harmonisch in das Stadtbild integrieren.

e Bei einer Neubebauung der Flachen ist die Hanglage

zum Schwabachgrund zu beriicksichtigen.

Wu:stliche Nachbarsch: eg | Blickb 7 | Quelle: Stadt Schwabach
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Rahmenbedingungen
Vorhandene Planungen

e Beschluss durch Stadtrat zur Aufstellung des
Vorhabenbezogenen BPlans VEP-S-X-18 ,Schwabacon -
ehem. Fabrikgelénde Fiirther Strafle”

e BPlan der Innenentwicklung gem. $13a BauGB

e Abgrenzung Geltungsbereich: Oktober 2018

D
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PRAGUNGEN DES AREALS
BESTAND
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Pragungen des Areals
Das Gebiet

e Auf dem Grofteil des Planungsgebietes befand
sich bis 2014 die Maschinenfabrik Niehoff.

e (rolke gesamt: 2,96 ha

e Teilbereich 1, ca. 2,88 ha:
Umgrenzung nach Norden von der Hardenbergstralle, im
Osten von der Stralle Am Hochgericht und im Stiden von
der Limbacher Strale.

e Teilbereich 2, ca. 0,08 ha:
Ecke Fiirther- / Galgengartenstralie.

0.M.
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660/24

- | Pragungen des Areals
Umgriff

665/1

e Das Planungsgebiet umfasst die Flurstiicke
mit den Nummern 666/36, 801, 801/2, 801/3, 801/4,
801/6, 801/7,801/9, 801/10, 801/11, 801/12, 801/13,
801/14, 801/15, 801/16, 801/18, 801/19, 801/20, 802,
802/1, 802/2, 802/3, 802/4, 802/6, 803/3, 803/5
sowie ein Teilbereich des Flurstiicks mit Nr. 802/5

¢ |m Planungsgebiet, mit der Adresse Limbacher Strale 31,
befindet sich die ehemalige Fabrikantenvilla. Der zweige-
schossige Walmdachbau mit Putzgliederung, geschweiftem
/werchgiebel, Erkern und Eckerkerturm mit Spitzhelm aus
dem Jahre 1904 steht unter Denkmalschutz und ist zusam-
men mit der angegliederten Gartenanlage in das Entwurfs-
konzept zu integrieren.

666/36

- Hauptgebdude / Hsnr. Plangebiet

|:| Nebengebaude Plangebiet
Flurstiicke / Flurstiicknr. Plangebiet

Umgriff Plangebiet

Kartengrundlage \ QLBHB LmdesamtﬂrD|g|tih5\erumg Breitband und Vermessung ng, Miinchen ’ 0.M.
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Pragungen des Areals
Erschlielfung und Anbindung

Die Verkehrsbelastung betrug 2013 innerhalb von 24h

e Fiirther Strafle (zw.Limbacher und Hardenbergstrale):
ca. 13.100 Kfz mit Anteil Schwerlastverkehr ca. 6,2%; die
Verkehrsmenge nérdlich der Hardenbergstralie steigt auf
ca. 16.000 Kfz und siidlich der Limbacher Stralle auf
ca. 17.300 Kfz an.

e Hardenbergstralle: ca. 4.900 Kfz
mit Anteil Schwerlastverkehr ca. 4,5%

e [imbacher StraRe: ca. 7.600 Kfz
mit Anteil Schwerlastverkehr ca. 1,6%

%ther Str.

0 e
o |
QQGrQ

enzweg

Die Firther StralRe soll in ndherer
Zukunft als Bundesstrale klassifiziert werden.

s B
g U

lebacherStr ,
% 1 P @ O Bushaltestelle
m =B y o
& = Galgengarterstr i? - Zentrale stadtische ErschlieRungsstralien
Q @ & < Anbindung Quartiere

ﬁ % @ @ - Anbindung Gebiet / Zufahrten / Rangier- /Stellplatzflachen
H G Umgriff Plangebiet

Kartengrundlage | Quelle: LmdesamtfurDlgmhswerumg Breitband und Vermeswwg Minchen 0.M.
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Pragungen des Areals
Nutzung

e (ebiet: vorwiegend Gewerbe, Dienstleistungen

e Entlang der vierspurigen Fiirther StralRe, die eine sehr
wichtige Verbindung der Bundesstralie B2 darstellt und
kiinftig selbst als Bundesstralie klassifiziert werden soll,
befinden sich Wohngebiete bzw. Gebiete mit sehr hohem
Wohnanteil.

e Teilweise sind stralRenbegleitend gemischte Strukturen
vorhanden, nordwestlich der Hardenbergstralie einige
gewerbliche Nutzungen (weiter im Norden).

- Wohnen

- Gewerbe / Dienstleistungen

" Sonstiges
Umgriff Plangebiet
0.M.
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Pragungen des Areals
Geschossigkeit

e Pragend: lll bis IV, Satteldach
e Hallenstrukturen mit Sonderhéhe und Flachdach
stellen Sonderform im Gebiet dar.

- Sonderhghe
B Voo v+ D
B Vbzw.V+D
B libzw 114D
~ libzw. 14D

I
Umgriff Plangebiet {B
0.M.
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Pragungen des Areals
Topographie

¢ Das Planungsgebiet ist durch eine starke Topografie gepragt.

e Auf einer Lange von 280 m fallt das Geldnde vom hdchsten
Punkt im NO (352,5 m . NHN) zum tiefsten Punkt im SW
(334,5 m 0. NHN) um fast 7%.

e Dies bedeutet sowohl gute Sichtbeziehungen zur Innenstadt,
als auch eine entsprechende Fernwirkung des Standorts.

e Entlang der Fiirther Stral3e zeigt sich der Geldndeversprung
von Norden nach Siiden relativ gleichmaRig.

Gelandeverlauf / Topographie Gebiet
|:| Geldndeverlauf / Topographie auRerhalb Gebiet

Bebauung Gebiet / Plateau
|:| Umgriff Plangebiet
0.M.
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Pragungen des Areals
Stadtebauliche Kennwerte - GFZ

ca. 4.007 m?

GRZ 10,14

GRZ 110,79

GFZ 0,68

B s W e GFZ zwischen 0,2 bis 0,7

senoi L < S0 e (Gewerblich genutzte Standorte zeigen héheren Wert

_ GFZ0:24

—— ca, 699 m?
~GRZ10,19
GRZ110,26

- GH
20T B | -> 0,46

GRZ10,16
GFZ 0,21

ca. 623 m2

. GRZ10,16
"GRZ 110,22
GFZ0,32

g | ca. 497 m¥
\ca.544m?

ca. {1}36 m?2

ca. 14.251 m2 —
'\ GRZ 10,55
GRZ 110,89

GFZ063

ca.3.021 m?
GRZ 10,07 "
GRZ 110,26

" GFZ0,20

Unbebaut

Umgriff Plangebiet

Kartengrundlage | Ouellé:ﬂvtandesamt fur Digitélisierrung, Breitband und Vermessuhg, l\/lUnchen 0.M.

Rahmenplanung Stadt Schwabach Stand: 27. September 2021 SCHIRMER 1 ARCHITEKTEN + STADTPLANER  Seite 21



ca. 4.007 m?
GRZ 10,14
GRZ 110,79
GFZ 0,68

ca, 980 m?
GRZ 10,12
GRZ 110,17
GFZ 0,24

ca. 699 m?

GRZ 10,19
ca. 623 m? GRZ 110,26
GRZ10,16 GFZ 0,38
‘GRZ 110,22
GFZ0,32

ca. 661 m?
ca. 726 m?
GRZ 10,11
GRZ 110,16
GFZ 0,21

ca. 497 m§

,,,,,, 2
ca. 1.373'm2 - ga. s4am

GRZ110,77

GFZ.0,39 ca. 1.186 m?

ca. 14.251 m?

GRo 110,95 ca. 3.021 m2
GFZ 0,63 GRZ10,07

GRZ 110,26
GFZ 0,20

Kartengrundlage | Quelle: vLandesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Miinchen

Rahmenplanung Stadt Schwabach

Pragungen des Areals
Stadtebauliche Kennwerte - GRZ |

GRZ | zwischen 0,1 his 0,6

Gewerblich genutzte Standorte im Siiden zeigt
hoheren Wert

GRZ |
-> 00,34

Unbebaut

Umgriff Plangebiet

Stand: 27. September 2021

0.M.
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Pragungen des Areals
Stadtebauliche Kennwerte - GRZ |l

ca. 4.007 m?
GRZ 10,14
GRZ 110,79
GFZ 0,68

Yo sbdine e (GRZ Il zwischen 0,2 bis 0,9

GRZ 10,12

SRz 11,17 e (ewerblich genutzte Standorte im Siiden als auch
ca, 699 m? im Norden zeigen einen hohen Versiegelungsgrad auf.

GRZ 10,19

Sidrons G203 Das stidliche gewerblich genutzte Areal ist fast vollstandig
GRZ 110,22
GFZ0,32

versiegelt.

ca. 661 m?
ca. 726 m?

GRZ10,11

ca. 497 m§

ca. 544 m?

ca. 1.373 m? GRZ 110,16
GRZ 10,39 GFZ 0,21
GRZ110.77
GFZ 0,39 ca. 1.186 m2
> 70,68
ca. 14.251 m?2
GGrszZl: 8’23 ca. 3.021 m2
GFZ 0,63 GRZ 10,07

GRZ 110,26
GFZ 0,20

Unbebaut

Umgriff Plangebiet

0.M.
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Pragungen des Areals
Freiflachen / Versiegelungsgrad

e Aufteilung

Unversiegelte Freiflachen: ca.0,96 ha ( 32,4 %)
Versiegelte Freiflachen: ca.098ha ( 33,1 %)
Versiegelte bebaute Flachen: ca.1,02ha ( 34,5 %)
Gesamt: ca. 2,96 ha (100,0 %)

--> Versiegelungsgrad: ca. 68 %

- Versiegelte Flache Bebauung

- Versiegelte Freiflachen

" Unversiegelte Freiflachen (Rasen / Bewuchs etc.)
Umgriff Plangebiet
0.M.
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Pragungen des Areals
Freiflachen / Versiegelungsgrad
Bereich Strukturkonzept

¢ Aufteilung Bereich Strukturkonzept

Unversiegelte Freiflachen: ca.0,30ha ( 16,3 %)
Versiegelte Freiflachen: ca. 0,66 ha ( 35,9 %)
Versiegelte bebaute Flachen: ca.0,88ha ( 47,8 %)
Gesamt: ca. 1,84 ha (100,0 %)

--> Versiegelungsgrad: ca. 83,7 %

- Versiegelte Flache Bebauung

- Versiegelte Freiflachen

" Unversiegelte Freiflachen (Rasen / Bewuchs etc.)
Umgriff Plangebiet
0.M.
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Rahmenplanung Stadt

Schwabach

Pragungen des Areals
Baumbestand

Laut Baumschutzkarte der Stadt Schwabach liegt das Pla-
nungsgebiet im Geltungsbereich fiir den geschiitzten Baum-
bestand (83 des Verordnungstextes).

Aufgrund der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in
der Stadt Schwabach (Baumschutzverordnung - BaumSchV)
sind Bdume mit einem Stammumfang > 80 ¢cm und mehr-
stammige Baume, wenn mind. einer der Stdmme einen
Umfang > 60 cm hat, zu schiitzen.

Nicht dem Schutz unterliegen Obstbdume auf Privatgrund-
sticken mit Ausnahme von Walnussbaumen u. Esskastanien.
D.h.: Einige zu schiitzende Baumstandorte im Gebiet.

Diese sind im Konzept zu integrieren.

Besonders erhaltenswerte Baume vorwiegend entlang der
Fiirther Stral3e sowie im siidlichen Bereich.

O Schutz nach BaumSchVo Stadt Schwabach

besonders erhaltenswert

bedingt erhaltenswert

Stand: 27. September 2021

‘ nicht erhaltenswert
(Erhoben durch WGF Landschaft GmbH, Niirberg, Oktober 2019)
Umgriff Plangebiet
0.M.
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Pragungen des Areals
Eigentumsstruktur

2014 wurde der nérdliche Grundstiicksteil

von der Firma Kupa erworben. Dieser Bereich

gehdrt nicht zum Eigentum des Investors des

librigen Plangebietes, sollte aber im Rahmen der Mehr-
fachbeauftragung gesamtheitlich mit betrachtet werden.
Dies gilt auch fiir das Grundsttick der denkmalgeschiitzten
Villa an der Fiirther Straf3e (Flurstiick-Nr. 803/3), das fiir die
Neuordnung nicht zur Verfiigung steht, in die Gesamtbe-
trachtung aber konzeptionell einbezogen werden sollte.

.~ Privat: Bayernhaus, ca. 1,71 ha
- Privat: Weitere Eigentimer, ca. 1,11 ha

Stadt Schwabach, ca. 0,21 (+ Parzelle Gehweg)

Umgriff Plangebiet

\
Kartengrundlage | Ouelle Landesamt furD|g|taI|3|erung Breitband und Vermessung l\/Iunchen

Rahmenplanung Stadt: (LD Schwabach Stand: 27. September 2021

0.M.
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Kartengrundlage | Quelle: Landesamt fir Digitalisierungm, Breitband undWVermessung, Miinchen

805/10
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Rahmenplanung Stadt: 010 Schwabach

Pragungen des Areals
Bestandshalle / Bezeichnung

¢ (liederung der gewerblichen GroRstruktur in
verschiedene Entwicklungsphasen.

- Eigentum Bayernhaus
- Hallen / Bezeichnung

Umgriff Plangebiet

Stand: 27. September 2021

0.M.
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‘: Priagungen des Areals
-~ Sparten / Entwésserung

e (Gebiet ist vollstandig erschlossen
liber die Flrther bzw. Limbacher
Strale.

0.M.
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MEHRFACHBEAURTRAGUNG
ERGEBNIS
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3 Konzepte
Favoritenbildung durch Kolloquium / Blirgerwerkstatt / Gremiumssitzung

Hiibsch + Harlé / Fiirth planetz / Miinchen Pwh-Architekten / Leipzig
arc-griin / Kitzingen
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Zwischenprasentation der Ergebnisse
Biirgerwerkstatt am 3.12.2019

STADTEBAULICHES KONZEPT .STADTGOLD, SCHWABACH"

S e X
P -

s o

4 i d Sd &5

y

Arbeiten an den Plakaten

Rahmenplanung Stadt Schwabach Stand: 27. September 2021
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Zwischenprasentation der Ergebnisse
Biirgerwerkstatt am 3.12.2019

Hiibsch + Harle / Fiirth

Das gibt es zu bedenken!

o Wirkt ein wenig wie eine Kaserne

¢ Belange des bestehenden Wohngebiets am Steinweg
nicht beriicksichtigt: neue Stralke grenzt an bestehende
Grundstiicke / Gérten

e Seniorengerechtes / barrierefreies Wohnen nicht
separieren, sondern integrieren!

¢ Gegeniiber den bisherigen Anwohnern unverschamte
StraRenfiihrung direkt an den Bestandsgrundstiicken.
Beriicksichtigt nur die Interessen der neuen Mieter/Kaufer!

e Stralenfiihrung verleitet zur Durchgangsstrale!
Abkiirzung Ampel!

e Stralle L-férmig direkt an altem Wohngebiet:
Wo bleibt da der Larmschutz?

® neue Stral8e verleitet Stau an der Kreuzung Fiirther/
Limbacher StralRe zu umfahren --> unndtiger
Durchgangsverkehr im Wohngehiet

e Sehr monotone Gestaltung

e | drmbeldstigung durch StralRe direkt zum Garten

Rahmenplanung Stadt: 010 Schwabach Stand: 27. September 2021 SCHIRMER 1 ARCHITEKTEN + STADTPLANER  Seite 33



Zwischenprasentation der Ergebnisse
Biirgerwerkstatt am 3.12.2019

planetz / Miinchen

Das finde ich gut!

¢ Kleinteiligkeit

e Kita-Standort

e Tiefgaragenzufahrten von Fiihrter Str.

e sehr lockere Bauweise entspricht der Umgebung

e Fiigt sich durch die Abstufung gut zum bisherigen Bestand
der Gebdude

e Absteppung Richtung altes Wohngebiet

e Figt sich gut in das Stadtbild ein, sehr iiberlegt

¢ Belange des bestehenden Wohngebiets am Steinweg
am besten beriicksichtigt

Das gibt es zu bedenken!

e Seniorengerechtes / barrierefreies Wohnen nicht
separieren, sondern integrieren!

e Parkplatze fir Altanwohner? Behindertenparkplatz,
Gewerbenutzung Zufahrt

e ¢ffentliche Spielplatze zu klein, schlechte Lage!

* FulBgangeriiberweg Fiirther Str. wird wahrscheinlich nicht
genehmigt. Wie sieht es aus mit einer (FuBganger-)Briicke?
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Zwischenprasentation der Ergebnisse
Biirgerwerkstatt am 3.12.2019

Pwh-Architekten / Leipzig mit arc-griin / Kitzingen

Das finde ich gut!
e gréRere Freiflachen Kita

Das gibt es zu bedenken!

e Gewerbeparkplatz, Behindertenparkplatz,
Anwohnerparkplatz (Altanwohner)

¢ Gebdudekomplexe viel zu wuchtig

e Kampfsportanlage nur mit geschlossenen
Fenstern wegen Larmbeldstigung

* Offentlicher Sportplatz? wo / wie groR

e Seniorengerechtes / barrierefreies Wohnen nicht
separieren, sondern integrieren!

e optisch verstérende Block-gebaude
(Dystopien lassen griiRen)

* 7u wuchtig wie Halle Neustadt

e | age der Kita nicht ideal, direkt angrenzend an
bestehende Wohngrundstiicke

e Kita-Standort

e Platzsituation durch Anwohner!! Durch Kita.
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3 Konzepte
Favoritenbildung durch Kolloquium / Blirgerwerkstatt / Gremiumssitzung

Hiibsch + Harlé, Fiirth planetz / Miinchen Pwh-Architekten / Leipzig
arc-griin / Kitzingen

Empfehlung an den Stadtrat durch das Gremium
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Ausstellung Wetthewerbsergebnisse im Stadtmuseum
8.Juli bis 2. August 2021
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Favorit PWB / arc.griin
Auszug Preisgericht

Architektur & Stadtebau

Klare Raumkante zur Fiirther Str. durch. groRe Geb&udeeinheiten
-> Schallschutz / GroRe Wohnhdfe mit individuellen Charakter
-> Gliederung der GroBform wg. Topographie

-> GroBform Norden in Phase 1 nur zur Hélfte realisierbar
Gut belichtete Héfe, sehr gut nutzbare Aullenbereiche

-> geschickte Anlage der TG - GroBbaume moglich
Ostliche Einzelbaukdrper verzahnen gut mit dem Bestand

-> mehr Klarheit und Ruhe

Nicht hierarchisierte Hofe + Biirgertreff schaffen Miteinander
GroRe Tiefgaragen nutzen Situation nach Abriss des Bestandes
-> Akzeptanzprobleme im Norden / Fahrradgarage Siiden
Wohngrundrisse mit Pufferzonen erfiillen Vorgaben,
Erschliellung tiber Innenhdfe gut vorstellbar

Arbeitsauftrag:
Uberpriifung Gliederung GroRformen
Uberpriifung Gliederung / Organisation Tiefgaragen

Uberpriifung westliche Bebauung
&5
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Favorit PWB / arc.griin
Auszug Preisgericht

Freiraumplanung

e Ruhige, gut dimensionierte, vielfaltig nutzbare und begriinte
Binnenbereiche. Kommunikative Freirdume.

¢ Sorgfaltige Betrachtung der Baumstandorte

Arbeitsauftrag:
¢ Sicherung der angedachten Freiraumqualitat
in der Rahmenplanung

: 7 = K ), ® e Kleiner Platz vor dem Quartierstreff gute Ergénzung
o® ::d% e ¢ Richtig platzierte Kindertagesstatte mit gut dimensionierten,
2 1\ Og Yo " T auf die wertvollen Bdume ausgerichteten Freiraum

A" _Ps >

D
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Favorit PWB / arc.griin
Auszug Preisgericht

Verkehr und ErschlieBung

Vernetzung innerhalb des Quartiers und mit dem Umfeld ist gut.

Hohe Qualitdt der halbdffentlichen Innenhofe I&sst einen

Quartiersplatz nicht vermissen.

Geradlinige FuBwegeverbindung in Ost-West-Richtung

-> erfordert eine Wegefiihrung um das Gebaude westlich
der Fiirther Str. Fiihrung und Anbindung an die
Galgengarterstr. noch nicht geldst, auch hinsichtlich
des dann notwendigen Zwei-Richtungs-Radverkehrs
an der Fiirther Str.

6 Parkierungsanlagen mit internen Verbindungen

-> Autofreie Wohnwege, Aufenthaltsqualitat

-> Realisierung einzelner TGs in Bauabschnitten

Arbeitsauftrag:
Uberpriifung Wegefiihrung Ost-West
Uberpriifung Organisation TGs / Bauabschnitte

D
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Rahmenplanung Stadt Schwabach

Favorit PWB / arc.griin
Empfehlung fiir den Stadtrat

1. Verkehr

Neues Wohnquartier mit ca. 300 WE

Entwicklung einer integrierten Flirther Strale mit besseren
Querungsmaglichkeit zur besseren Vernetzung mit Umgebung
-> Verringerung der Fahrverkehrsflachen mit

Kldrung der Rechts- und Linksabbiegesituationen
Verringerte Geschwindigkeit

VergroRerte Seitenflachen (Radweg, Fullweg)
Baumpflanzungen

Grundsatzlich:

Hinterfragung des geplanten Ausbaus der Flrther Stralle
und der Hochstufung zu einer Bundesstralie,

Chance flir Riickbau zu einer zweistreifigen Stadtstrale nutzen.
Hinterfragung zuséatzlich geforderte Spur in Limbacher Str.

VARVERVERV,

2. Hochwertiges Wohnquartier
e Konzept von PWB Grundlage fiir Entwicklung
e (Chance nutzen, aus iibrigen Beitrdgen wichtige Anregungen

weiterzuverfolgen.
0.M. {
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Wichtige Anregungen iibernehmen
planetz

e Stadtebauliche Platzierung mit straldenbegleitender dichter
Bebauung entlang der Flirther Strae und abgetreppter lockerer
Bebauung

e MittelgroRe Bebauungsstruktur nimmt sehr gut Topographie auf

e Ausbilung Ecksituation Fiirther Str. / Hardenbergstralle

e (riinsaum zur Integration Firther Str. als Stadtstralie

e Konzept und Lage Quartiersplatz erméglicht gewiinschte
Verbindung fiir Rad- und FuRverkehr mit der Galgengartenstralie

D
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Wichtige Anregungen iibernehmen
Hibsch + Harlé

e Ruhige Ausformung der Bebauung im Ubergang
zum Einzelhausbestand

Gut platzierte Punkthduser im Innern
.Spielweg” mit richtig platziertem Kindergarten

0.M.
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Favorit PWB / arc.griin
Anmerkung durch die Stadtverwaltung

Anpassung siidlicher Block / Quartierstreff

e Schaffung eines Quartiersplatzes als ,Gelenk” im Bereich der
Fiirther StralRe. Beachtung der Larmsituation der Flirther Stral3e,
Nutzungskonzept insbesondere des Erdgeschosses.

e \lerlagerung des ,Quartierstreffs” an den Quartiersplatz

2"V W% e ¢ o = e Sidlicher Geb&uderiegel Ill+D, kein Fahrrad-Hub
3 ?;a%:‘ *® % | -> Anregungen planetz
;\. o\ 4 3 Kita im Osten
"@n e |eichte Verschiebung der Kita in Richtung der StralRe Am Hoch-

gericht (stadtebauliche Eckausbildung), die Stellplatze im direkten
Kreuzungsbereich sind nicht moglich
-> Anregungen planetz / Hiibsch + Harlé

D
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Favorit PWB / arc.griin
Anmerkung durch die Stadtverwaltung

Nordliche Bebauung

e Eckausbildung unter Beriicksichtigung der neuen Baufluchten un-
ter MaRgabe des Neubaus (Variante 1) und des Umbaus (Variante
2) der bisherigen gewerblichen Nutzung. Ebenfalls zu beriicksich-
tigen ist eine Alternative, wenn die Anbindung nach Norden an
die Hardenbergstrale auf Grund der Eigentumsverhaltnisse nicht
mdglich ist.
-> zu liberpriifen / Anregungen planetz

Anpassung an Eigentumsverhiltnisse / Topographie
e Uberpriifung der Bebauung hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse

, .\ > der Grundstiicke und Anfahrbarkeit der Garagen, etc.

e - e - e Abgleich des Entwurfs mit den Gelandehthen und Uberpriifung
%m @ | %w , , der Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Attraktivitat der Erdge-
0?\_a : ; schosse im Bereich der Zufahrten zu den Tiefgaragen, Stellplat-

\};\,;}_ ; . zanzahl, Besucherstellplatze nur oberirdisch!, Zuordnung zu den
st 0 OO o o jeweiligen Wohnungen/Nutzungen, Fahrradabstellmdglichkeiten
¢ 73 2 ‘ Idealerweise ausgiebiges Angebot zur Forderung umweltfreundli-
= O/ cher Mobilitat).

-> zu itberpriifen - Abstimmung mit R+T

D
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Rahmenplanung Stadt

Schwabach

Favorit PWB / arc.griin
Anmerkung durch die Stadtverwaltung

Anbindung & ErschlieBung / Parken

e Planung der Knoten- und Anbindungspunkte des Entwurfsgebietes
an das umliegende Verkehrsnetz, ggf. wird eine Haltestelle fiir
den Bus z.B. im Bereich des Quartiersplatzes an der Fiirther Stral3e
notwendig sowie der internen Erschlieung (Kurvenradien, .. .),
Querung der Flrther Strale

e Klarung, welche Verkehrsflachen 6ffentlich werden und welche
privat bleiben (insbesondere auch wichtig hinsichtlich der Anre-
chenbarkeit auf den Stellplatzschliissel, die Schnittstellen mit den
Tiefgaragen — Uberbauung?, dauerhafte Losung hinsichtlich dem
Unterhalt — keine bloRe Verlagerung auf eine Vielzahl an Eigentii-
mern ohne stimmiges Konzept!)

-> zu iiberpriifen

Organisation / Ver- und Entsorgung

e Uberlegung der spateren Eigentumsverhéaltnisse
(groRere Einheiten bei einem Eigentiimer?, Einzeleigentum)

¢ Energiekonzept und Standort z.B. , Energiezentrale”

e \er- und Entsorgung: Darstellung der Abfallstandorte und die
Verbringung am Abholtag (6ffentliche Abfallwirtschaft fahrt in
keine privaten Stral3en!), Sammelstandort u.a. fiir Altglas,
Blechdosen und Altkleider) -> zu iiberpriifen -
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Favorit PWB / arc.griin
Anmerkung durch die Stadtverwaltung

Freiraum

e Standorte und Ausbildung dffentlicher Spielbereiche (im Verfahren
Kldrung, ob zusatzliche wohnungszugehorige Spielflachen errich-
tet werden miissen oder besser gréliere zusammenhadngende
Spielbereiche errichtet werden, die auch 6ffentlich nutzbar sind)

” ":“ e 2 " e Entwasserungskonzept (idealerweise mit gestalteten Versicke-
"\ . \’I.; 2’ =% ~— rungsfléchen (Altlasten kldren) bzw. RiickhaltemalRnahmen im
N 0.'® _o. Bereich der Freifldchen, Dachbegriinung)
3\ 5.’ N {% 7 = )g : e Detaillierung der Freiflachenmalnahmen, Strauch- und Baumpf-
m}l i@ "ﬁwf @ V.o _ %% lanzungen (Standorte, Baumreihe entlang der Fiirther Strale;
\’ﬂ“. _p;' o s & Pflanzliste), Bel4ge
2 (WY % " ->Detaillierte Ausarbeitung im weiteren Planungsprozess
oV~ 0 >
%M\ D -G , - ® Architektur / Gestaltung
\Q_Lﬁ " '@ ¢ |m weiteren Verlauf Gestaltung der Geb&dude (Materialitat, Farbe,
e lﬁoi ‘I 4 Gestaltungselemente,....)
% w))\ j\g@: o) -> Detaillierte Ausarbeitung im weiteren Planungsprozess
8 NG Y

D
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Favorit PWB / arc.griin
Anmerkung durch die Stadtverwaltung

Stadtebauliche Kennwerte / Bauabschnitte

e Kennzahlen des Entwurfes (GRZ, GFZ, Flachen versiegelt/unversie-
gelt/Verkehr/Spiel, jeweils dffentlich/nicht 6ffentlich), Anzahl der
Wohneinheiten und jeweiligen Wohnungsgrolen (davon gefor-
dert/ nicht geférdert), Flachen der weiteren Nutzungen

.9 @™ % o < * Abgrenzung der Bauabschnitte und Einbeziehung des Riickbaus
P g ee® | -> zu iiberpriifen
9 -
- A .
) (@ 8 '@ |
@ >
¥ .\Q{ ) ¥ l®
‘ @
> . =
2 - X “ =
'@ -%
8 ° Y
\O
AT v
® /_\,Q%\

D
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ANPASSUNGEN
KONZEPT
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Favorit PWB / arc.griin
Grundlage Konzept

D
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798/24
798/5

o¢

796/9 796/4

798/49

798/51

Favorit PWB / arc.griin
Uberlagerung mit Bestand

e Uberlagerung Bebauung / Baumstandorte
e Darstellung TGs mit Zufahrten
e \Wegesystem

0.M.
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587/210 A
Bebaute Fliche (ohne T®): ca. 1.150 m:
Bruttogrundfiéche (ohne T‘: ca. 4.330 m?

702/11
Z

Flache Nord

)

GRZ 033

! Flache Sud Il
| ohne TG): ca. 520m?
Bruttogrundfiziche (ohne TG):ea. 1.940 m?

790 m?
~GRZ 0,66

| J GFZ 2,46

Rahmenplanung Stadt

N
N
N

Bebaiite Fliche (ohne TG):
Bmtagmndnécne (ohne TG):ca. 6.050 m

Schwabach

\ N
Fliche suﬁg N
ca. 1;2:7) m2 \

Bebaute Fliche (ohine TG): ca. 1.5oomz
undfi o T6):ca. 4,130 me

iche (ohn

—

Stand: 27. September 2021

Strukturkonzeptvariante
1. Anpassung

Anpassungen

Anpassung Baukdrper

fiir 1.Phase an die Eigentumsstruktur.
Angleichung der Baukdrper in

GroRe und Ausrichtung entlang der
Firther StraRe aufgrund Topographie.
Anpassung des \Wegesystems in
Kombination mit dem Besucherparken
aufgrund topographischer Verhaltnisse.
Baukdrper mit Kindergarten riickt weiter
nach Osten zur Stralse Am Hochgericht.
Reduzierung um ein Geschoss im Siiden.
Durchgéngiger Gehweg von

mind. 2,50 m an Fiirther StralRe.

0.M.
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Rahmenplanung Stadt
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Stand: 27. September 2021

Strukturkonzeptvariante
2. Anpassung

Anpassungen

Anpassung Wegeflachen an

Nasbacher Weg aufgrund Topographie.
Vorschlag der TG-ErschlieRung des mitt-
leren Blocks dstlich der Firther Strale im
Stiden durch Stich Richtung Quartiersplatz.
Klare Abgrenzung der Hofe / Blockinnenbe-
reiche zum 6ffentlichen \Wegesystem.
Anpassung der Baukérper im Osten.
Verlagerung der TG Zufahrt am Kinder-
garten aufgrund bestehender Topographie.
Treppe zur Limbacher Stral3e als
,Abkiirzung” fiir Fullgénger.

Vereinfachung des Geb&dudes im Westen,
Anpassung an Topographie.

0.M.
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m \ 2
. | 2 - - A Strukturkonzeptvariante
u = 3. Anpassung
v ? "W g

®< Anpassungen

e Herstellung einer durchgangigen Baumreihe
entlang der Flrther Stral3e durch Einriicken
der Baukdrper nach Osten.

¢ \ariante einer Treppenanlage im Osten mit
Stlitzmauer entlang des Gehwegs an der

Fliche Ndrd

ohne TG):  ca. 1.028n
Bruttogrundflache (ohne TG): ca. 3.865 m?

@ Limbacher StraRe.
Fliche Welt
B S
== \
_— ~ GRZ 0, 7|
\//\ \VG/FL ’ 5 sl Flache Sud h
- N SRR, 18T
H
- 0.M.
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Rahmenplanung Stadt Schwabach Stand: 27. September 2021

Strukturkonzeptvariante
4. Anpassung

Anpassungen

Auflosung der beiden grolRen sidlichen
Bldcke fiir eine gleichmaRige Léngen-
Aufteilung der Bebauungskante entlang
Firther StralRe und aufgrund einer besseren
ErschlieRungssituation zur Uberwindung
der stark pragenden Topographie.

Neue direkte Wegefiihrung fiir FuRganger
und Radfahrer Richtung Stidwesten zur
Galgengartenstralie ab Quartiersplatz.
Integration des Quartierstreff in
Erdgeschosszone der Blockbebauung.
Schaffung grol3er nach Siiden orientierter
Hofe im zentralen Bereich.

Variante Treppe zur Limbacher Stral8e

mit Langsparken an Stich im Osten.

0.M.
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Rahmenplanung Stadt

Schwabach

Stand: 27. September 2021

Strukturkonzeptvariante
. Anpassung

Anpassungen

Neuorganisation des dstlichen Zugangsbe-
reichs an der Strale Am Hochgericht. Verla-
gerung der TG-Zufahrt im Osten im Bereich
des Kindergartens am Stich nach Westen.
Anpassung der TG-Zufahrten an der Fiirther
StralRe (gréRtmdglicher Abstand zur
Kreuzung Fiirther- / Limbacher Str.).
Verbreiterung Gehweg an Fiirther Str. auf
2,50 m.

Uberpriifung eines maglichen Hochpunktes
im Siiden Limbacher- / Fiirther Strale. ,
Anpassung der Geschossigkeit auf Grund
der Topographie (zuséatzliches Souterrain-
geschoss).

Neuorganisation des internen Bereichs

(Kurzzeitparken / Mill).
D
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STRUKTURKONZEPT
FINALER STAND
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Rahmenplanung Stadt

Schwabach

Stand: 27. September 2021

Strukturkonzept
Aktueller Stand

Grundsétzliches

Bauliche Kante mit durchgéngier Baumreihe
entlang Firther StraRe. Klare und attraktive
Fassung des Strallenraumes -

L&rmschutz flir den internen Bereich.
Ausbildung geschiitzter Innenhofe mit
nachbarschaftsbezogenen Gemeinschafts-
griin und Kinderspielbereiche.
Mischnutzung: Wohnen mit quartiersbezo-
genen gewerblichen Flachen in EG- bzw.
Souterrainflachen (Topographie).
Quartiersplatz wird gestarkt durch Backer
und Quartierstreff. Der Platz ist Gelenk

des Fulk- und Radwegekreuzes.
Kindergarten im Osten mit ausreichend
AuRenspielflache. Griine Rahmung nach
Norden. Allgemein: Sicherung des prégen-
den Baumbestandes.

Verkehrsarmes Quartier.
Tiefgaragenzufahrten mdglichst

randseitig angeordnet. @
0.M.
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BaulichesKante

Rahmenplanung Stadt Schwabach

Wohnen + Gewerbe

//H‘} Griiner Rahmen _
Z - ‘,/r//
S Auflosung Hallenstruktur/ ~ . (\\&\\:
Blickbeziehungen / =

L d
>
-
-
-
-
-
-
"
-

"
-
'ﬂ
Ld

~

'
s % Belebter Quartiersplatz,
o Gelenk des Wegesystems

¢
4
4
4

uart

Stand: 27. September 2021

Strukturkonzept
Leitbildkarte

Grundsitzliches

¢ Bauliche Kante mit durchgangier Baumreihe
entlang Firther StraRe. Klare und attraktive
Fassung des StralRenraumes -

Larmschutz fir den internen Bereich.

e Ausbildung geschitzter Innenhdfe mit
nachbarschaftsbezogenen Gemeinschafts-
griin und Kinderspielbereiche.

¢ Mischnutzung: Wohnen mit quartiersbezo-
genen gewerblichen Flachen in EG- bzw.
Souterrainflachen (Topographie).

e (uartiersplatz wird gestérkt durch Backer
und Quartierstreff. Der Platz ist Gelenk
des Fulk- und Radwegekreuzes.

e Kindergarten im Osten mit ausreichend
AuRenspielflache. Griine Rahmung nach
Norden. Allgemein: Sicherung des prégen-
den Baumbestandes.

e \lerkehrsarmes Quartier.
Tiefgaragenzufahrten mdglichst

randseitig angeordnet. @
0.M.
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Strukturkonzept
Schwarzplan

e Ausbildung vier groRerer Baukérper entlang
der Fiirther Stral3e mit &hnlicher Fassa-
denlénge. Dadurch Bildung einer durch-
gangigen und gleichmé&lig aufgelockerter
raumlichen Kante. Attraktive Fassung des
StralRenraumes an Fiirther- u. Limbacher Str.

e Gestalteter Ubergang nach Osten durch
angepasste kleinere Baukdrper. Dabel Aus-
bildung einer klaren rdumlichen Kante zum
Verkehrsraum (Anlieger + Ful3- und Radweg)
im Stiden. Ausbildung eines raumlichen
Abschlusses zur Stralle Am Hochgericht.

e Besetzung des Knotenpunktes Firther- /
Galgengartenstralie. Aushildung eines
raumlichen Abschlusses des bestehenden
Quartiers im Westen und Fassung des Stra-

[lenraumes.
ah
O.M\\ //
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Rahmenplanung Stadt Schwabach Stand: 27. September 2021

Strukturkonzept
Geschossigkeit

¢ (estufte Geschossigkeiten entlang der
Fiirther Stralle aufgrund der Anpassung an
die deutlich prégende Topographie.

e Durch die gestufte Bebauung entlang der
StralRe ergeben sich [V bis V Geschosse.
Das EG bzw. Souterrain 6ffnet sich dabei in
den jeweiligen Baukdrper nach Siiden.

e |V bzw. IV -V (Offnung Kellergeschoss)

im Osten Richtung Am Hochgericht.

¢ Einzelbaukdrper mit V am Knotenpunkt

Fiirther Str. / Galgengartenstr.

%
%
%
8

3
1

0.M.
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Hardenbergs\varse

stermwed

Strukturkonzept
Abstandsflachen

e Grundlage: 0,4 H.
e Abstandsflachen bezogen auf geplante
Gelandehdhen im Gebiet.

‘
\\'\evi‘

~13m
~11m

o
A
&

a

StraBenmitte

Az”?
%’&,ﬂ i 0.M.
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Rahmenplanung Stadt Stand: 27. September 2021

0OGs Wohnen

54
e
\\X\))

Strukturkonzept
Nutzung

e \Wohnen mit ca. 200 Wohneinheiten
und differenzierten WWohnungsmix

e (Quartiersbiro im Westen.

¢ (Quartiershezogene gewerbliche Nutzungen
in der EG-Zone bzw. Souterrain:
Physiotheraphie, Tanzschule, Backer.

e (uartierstreff (ca. 100 m? BGF) mit
Kampfsportschule im EG
im zentralen Bereich am Platz.

e KITA mit 12 Krippen- und
50 Kindergartenplatze im Osten
(ca. 510 m?BGF).

Gesamt ca. 26.270 m?> BGF  100%
Soziales ca. 610m?BGF 002%
Gewerbe ca. 3.860m?BGF  015%
Wohnen ca. 21.800 m* BGF  083%

0.M.
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Hardenbergstrabe
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Rahmenplanung Stadt

Schwabach
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puoon Y
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Wohnen

ca. 3.360 m? WFL (22%) / ca. 43 WE
Gewerbe (Quartierstreff, Kampfsport)
Kampfsport: ca. 350 m? NF

ae

Stand: 27. September 2021

Gesamt
Soziales
Gewerbe
Wohnen
>
>

Der magliche Wohnungsmix

e 7 /immer,
50 - 60 m?

e 3 /immer,
65 - 80 m?

e A /immer,
90 - 105 m?

e A45-5/immer,
105-110 m?

SCHIRMER I ARCHITEKTEN + STADTPLANER

Strukturkonzept
Nutzung

ca. 26.270 m* BGF  100%
ca. 610m?BGF  002%
ca. 3.860m*BGF  015%
ca. 21.800 m*BGF  083%

ca. 15.470 m* WF
ca. 200 WE

Potenzielle Nutzergruppen

(/4 /4

15%
Single / Altenwohnen / Pérchen
50% / W / /
Single / Parchen / Familie
Y
Pérchen / Familie
o /Wx/ ¥

Pérchen / Familie

0.M.
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Eingegriinte offene

u
“waﬁﬂao\‘\

)
5\5‘“‘”

&

e w Integration
£ @; Gestalteter Stich Béume BaumSchVo
\ 3 P Nasbacher Weg g
P 5 "‘\ / » Griine Rahmung
. \ »: 77 y . Am Hochgericht
Griine Rahmung e e / 4 4/
} 2 /)

Norden P # AuBenspielbereich
&
$
Wegfall il i

KITA

Integration besonders

Private erhaltenswerter Baume

Garten / Freisitze

Integration besonders iﬁﬁ)
erhaltenswerter Bdume maglich 7

&
%
G i haft wen -
und Kinderspiel mit Aufenthalt
Intensive Dachbegriinung TG

3

g ‘ Integration
;m‘ _ Béume BaumSchVo

:

Integration besonders &1 7/

erhaltenswerter Bdume mdoglich ‘ﬁ B \'"‘
8

Grenzwed

= A
Griine Baumreihe - \ 4 . " %f;;ﬁ
entlang Firther StralRe X G 7 4 %

Grﬁnd&cherw >
i
ey

Integration Bdume BaumSchVo bzw.
besonders / bedingt erhaltenswerter
Baume mdglich

%,
%
',
.
D3

Rahmenplanung Stadt Schwabach Stand: 27. September 2021

%

: 5
B %
5

Strukturkonzept
Freiraumstruktur

Hochwertig gestalteter Quartiersplatz

am Gelenk mit Quartierstreff und Backer.
Blockinnenbereiche mit Kinderspiel,
gemeinschaftlichen Griin und privaten
Freibereichen.

Ausreichend AuRenspielflache fiir Kinder
an Kita (10m?/ Kind in Kindergartengruppe).
Fast vollstandige Integration des geschiitz-
ten sowie des erhaltenswerten Baumbe-
standes mdglich.

Griine Rahmung im Norden.
Durchgehende Begriinung der

Fiirther StralRe mdglich.

0.M.
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) Bushalt

KreuzwegstralRe (662)

Nasbacher Weg
Mischverkehrsflache,
ErschlieBung Anlieger

Gehweg Firther StraRe
Verbreiterung auf mind. 2,5m

Stich

Kurzzeitparken

£y Verkehrsberuhigt
FuR- und Rad, -
$  Feuerwehr, Mill e
P\ .
) .
E: .
)
%
[+ StichstraRBe
2 Mischverkehrsflache
Fiirther StraRe Wendemaglichkeit
Langfristige Neuaufteilung Verkehrsraum fur PKWs
(Fu / Rad / Kfz) und o
Umgestaltung Knotenpunkte 03'
s
FuB- und Radweg ~¢0
Platz - Limbacher Str. .ng'
'—Verkehrsberuhigt \75
FuR- und Rad,
Feuerwehr, Miill
Stich
Kurzzeitparken
,@1—‘«#

Tiefgar a
Zentrale Zu- und Ausfahrten
Limbacher StraRe
G,a\g Verbesserung Querung
Limbacher StrafRe

Optimierung Knotenpunkt,
FuBwegelbergange

Rahmenplanung Stadt

Schwabach

Stand: 27. September 2021

w
JpueBeoH

Bushalt

Adam-Kraft-Str. (664)

39,

Treppe
"Abklirzung"
zur Strale

Am Hochgericht

Strukturkonzept
FlieRender Verkehr

¢ /4 Tiefgaragenzufahrten am Rande platziert.
e \erkersarmes Quartier. Zufahrt im Osten bis
Quartiersplatz moglich. Im Norden

sowie im Westen Durchfahrt fiir Pkw ge-

sperrt - Durchfahrt nur fir Millfahrzeug
und Feuerwehr mdglich.

e Kurzzeitstellplatze an den Stichen,

ebenso an der Wendemdglichkeit fiir Pkws
am Quartiersplatz.

¢ Direkte Fuls- und Radwegeverknpiifungen
durch das Quartier in Ost-West sowie in
Nord-Std Richtung. Quartiersplatz bildet
die Schnittstelle der Verkehrsstrome aus.
e \erbreiterung des Gehweges an Fiirther Str.
auf mind. 2,5 m. Verbreiterung an der Lim-
bacher Stral3e auf 2,0 m mdglich.
e |ntegration einer Treppenanlage im Osten
von geplanten Stich nach Siidosten als

,Abkirzung” fiir Fullgénger zur Limbacher
Str. / Bushaltestelle.

o.I\/I.\\ /
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Y}

,‘Gﬂ"‘é % ca. 13 Kurzzeit-Stpl.

Standorte Miill

Blockbezogene Sammelstellen

e

\N‘&‘
Standort Wertstoffe
mit direkt angegliederten
g& Kurzzeitstellplatzen
ca. 6 Kurzzeit-Stpl.

wt
P
%
[ 2
- e
¢ &
?\ ErschlieBungsroute Miill
P 4-achisges Milllfahrzeug,
©® % Am Hochgericht - Flrther Str.
@ ca. 23 Kurzzeit-Stpl.
.ef
0\35‘::;'0- %, &
s
&
A &
FSy . £
\@ ca. 6 Kurzzeit-Stpl. ~
% >
éé
&
o X
<0 X
&
. | 4
ca. 2 Kurzzeit-Stpl. .

. g
o
N
i

Zu- und Ausfahrt TGs
moglichst am Rande

des Quartiers lokalisiert

Rahmenplanung Stadt Schwabach

Stand: 27. September 2021

>
3
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2
@
®
=
°
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Strukturkonzept
Ruhender Verkehr / Mll

e ErschlieRungsroute Miillfahrzeug (4-achsig)
von Ost nach West (iber Wendemdglichkeit
zwischen Am Hochgericht und Fiirther Str.
e (Groltmogliche Integration von Stellplatzfla-
chen, jedoch: Stellplatzdefizit von 66 Stpl.
e Kompensation durch integrierte réumliche
Lage mit sehr guter Anbindung an FuRR- und
Radwegenetz, sowie an OPNV.
¢ Reduzierung fir moglichen geforderten \Woh-

nungsbau derzeit noch nicht beriicksichtigt.
e Ubersicht Stellplatzsituation:

Stellplatzbedarf: ca. 337 Stpl. (vorlaufig)
ca. 200 Stpl. (Anwohner)

(1Stpl/WE)
ca. 69 Stpl. (Besucher) (1Stpl/3 WE)
ca. 4 Stpl. (Vertriebshiiro) (1Stpl/40 m? NF)
ca. 19 Stpl. (Tanzschule)

ca. 18 Stpl. (Physio)

(1Stpl/20 m? NF)
ca. 18 Stpl. (Kampfsportschule) (1Stpl/20 m? NF)
ca.

6 Stpl. (Backer)

ca. 3 Stpl. (Kita/Kiga)

(1Stpl/20 m2 NF)
(1Stpl/35 m2 V)

(1 Stpl./25 Kinder)
Stellplétze gesamt: ca. 271 Stpl.
ca. 221 Stpl. TG

ca. 50 Kurzzeitstellplatze 6ffentl. Raum

0.M.
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Strukturkonzept
Entwasserung

Abwasser
e Bereits vier Kanalanstiche vorhanden, die
fir BA 2 - 5 verwendet werden kdnnen.
Voraussetzung : Drei Anstiche sind sanie-
rungsbedirftig. Vorteil: Firther Stralle muss
nicht gesperrt werden
e BA 1 bendtigt einen neuen Anstich
in der Galgengartenstralle.

e Umverlegung Kanal der Nachbargrundsti-
cke 800/8, 800/9 und 801/13 mit Dienstbar-
! keit in neue Anliegerstrale und Entwésse-

rung ber Anstich von BA 5.

supon VY

BA 2
Anstich DN 150 vorhanden,
sanierungsbedurftig

BAS5
Rigole; ca. 0,66 m3

BA 2
/Rigole, ca. 0,66 m3

der N g licke

Uber Anstich BAS

BAS5
Anstich DN 200 vorhand
nicht sanierungsbedurftig

BA 3 Nord
Anstich DN 150 vorhanden,
sanierungsbedrftig

BA3

/Rigole, ca. 0,66 m3

BA3Sid/BA4
Anstich DN 200 vorhanden,
sanierungsbedurftig

Regenwasser

¢ \lersickerung Regenwasser
bauabschnittsweise (iber Rigolen

e Hauptdacher als Griindacher,
um Rigolenflachen zu reduzieren.

¢ \Weitestgehend Verwendung von versicke-
rungsfahigen Beldgen (z.B. Drainpflaster)

e Fir BA 1 ist keine Versickerung mdglich.
Nach Empfehlung des Bodengutach-

BA4
Rigole, ca. 0,66 m?

BA3Siid/BA4
Vermutung:

weiterer Kanalanstich an
Limbacher Str. vorhanden

BA1
Neuer Kanalanstich
an Galgengartenstr. notwendig

BA1
Einleitung.in
Regenwasserkanal

Vermerk: ters soll die Einleitung des
Die Bezeichnung der Bauabschnitte Regenwassers in den Stralden-
entspricht nicht der Baureihenfolge! K kanal erf0|gen_ oM.
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BA 2

7% Mdgliche
//(//\ Platzierung Technikraum

ErschlieBung tiber
Nasbacher Weg notwendig

BA3

ErschlieBung iiber / 2
Fiirther Str. vorhanden

ErschlieBung iiber
Firrther Str. notwendig

Vermerk:
Die Bezeichnung der Bauabschnitte
entspricht nicht der Baureihenfolge!

Rahmenplanung Stadt Schwabach

uN
oy

Wasseranschluss tiber

BI/\/‘"// A

Limbacher Str. vorhanden,

Gasanschluss notwendig

BA4

; 4 ErschlieBung iiber
D 4 Limbacher Str. notwendig

&
G,
%,

Stand: 27. September 2021

Strukturkonzept
ErschlielSung

ErschlieBung grundsitzlich

e BA1,2und 4 miissen jeweils neu mit
Gas und Wasser erschlossen werden.

e Erschliefung in den gekennzeichneten
Bereichen.

e Empfehlung: Technikrdume direkt bei
ErschlieBung der Geb&ude, da an der
Stelle, an der die Medien ins Haus
gelangen eine Ubergabestation mit Zahler
erstellt werden muss.

e Hinweis : Erschliefung mit Strom ist flir
alle BAs aufRer BA3 notwendig.

¢ Alle bendtigten Medien sind bereits
vorhanden um die Erschlieung des
neuen Areals zu gewahrleisten .

0.M.
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\ Mogliche

P //\ Platzierung Technikraum

ErschlieBung tiber
Nasbacher Weg notwendig

ErschlieBung iiber // 2
Fiirther Str. vorhanden 2

ErschlieBung tiber 2
Firther Str. notwendig

@

Rahmenplanung Stadt Schwabach

uN
oy

Wasseranschluss tiber
Limbacher Str. vorhanden,
Gasanschluss notwendig

ErschlieBung tiber
Limbacher Str. notwendig

&
%
72
%,
DR

Stand: 27. September 2021

Vorteile

¢ Trinkwasserverordnung wird
problemlos eingehalten

¢ Redundanz durch zwei unabhangige
Warmeerzeuger

e Wirtschaftlich flir den Betreiber

Strukturkonzept

Favorisiertes Energiekonzept

Bauabschnittsweise

o |uft-Wasser-Warmepumpe als Grundlast
¢ (as-Brennwertkessel fiir die Spitzenlast

e |{iftungsanlage mit Warmerlickgewinnung

KfW
55EE
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Strukturkonzept
Fldchen

666/36

e Flachen zur Erweiterung des Gehwegs
entlang Firther Stralle im Eigentum
e & ‘ | Bayernhaus (rot): ca. 426 m?
e g\“’"s i e FEigentum Stadt notwendig fiir Bebauung im
‘ Norden und Ausbau Nasbacher Weg (blau):
ca. 191 m?

D
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Abschnitt Nord (Bauabschnitt 2)
Zu bebauuende Flache: ca. 2.150 m2

s

Grundflache Gebaude (GF ohne TG): ca. 1.080 m?

Bruttogrundflache Gebaude (BGF ohne TG): ca. 3.990 m? &
zusétzl. GF Wege / Nebenanlagen: ca. 160 m? - §&°°

zusatzl. GF Wege / Nebenanlagen mit TG: ca. 5556m?2

Kennwerte
GRZI 0,50 . :
GRZ Il 0,58 (ohne TG) 2 vabauerds Ficher ! . 155 0
GRZ Il 0,76 (mitTG) Absuhnmau_abschnm 3) i Grundfliche Gebéude (GF ohne TG) ca. 1.480 m? . 2
I T e I el e (esamt: ca. 26.270 m*BGF
Bvuqolgrér;d\;:?:h:/G‘\‘e:s:::n(‘l:;ﬁfhne TG): g:, ngg 22 zusatzl. GF Wege / Nebenanlagen mit TG: ca. 1.1956 m? . .
;::Zgl GFWege/Nebenanlagen.mitTG ca: 1.750 m?2 GFz 1,41 . Zentra |er Berelch ( Nord/l\/l Itte/SUd/OSt).
GFZ 1,79
= 4 GRzZ1 0,36
GRZ Il 0,47 (ohne TG) > GF/ 1,41-2,00
o e GRZ1 0,45 {GRZ Il 0,64 (mitTG)
A GRZ Il 0,66 (ohne TG) o™ 1

GRZ Il 0,84 (mit TG)

Verkehrsflache ca. 2.250 m? Wege / Nebenanlagen /<
/
A\ \ zusitzl. TG-Flachen /o
\ /
\ - t
\

> (GRZ | 0,36 - 0,46
-> (GRZ I (ohne TG) 0,47 - 0,66
> GRZ Il (mit TG) 0,64-0,84
e Westlicher Bereich
> GF/ 2,78
> GRZ | 0,59
- GRZ Il (ohne TG) 0,71
> GRZ Il (mit TG) 085
* MaRnahmen zur Reduzierung des Versiege-

zusétzl. GF Wege / Nebenanlagen: ca. 1.980 m2
zusétzl. GF Wege / Nebenanlagen mit TG: ca. 3.945 m?

e O lungsgrades: U.a. Griindacher fiir gesamte
GRZ| 042 Neubebauung, begriinte Tiefgaragendacher,

Nord '\

Gk
1,080 m2 BGF
\

Staffel
320 m2 BGF/ /

7 staffel =
S
| BHOMBGE G g

Stafel \
330m?BGF

Mitte

PH. g

Staffel \
390m?BGF -~

\
\
KG

520 m2 BGF

\

M F
140 m2
\

Staffel
670 m2 BGF
\

GRZ Il 0,59 (ohne TG)

Abschnitt West (Bauabschnitt 1)

iche: GRZ 1l 0,76 (mit TG d hI 1 St ” |t d
e Comoo GF oo 01 & o el wasseraurcniassige otelipiatze un
Bruttogrundflache Gebaude (BGF ohne TG):  ca. 2.200 m?2
zusétzl. GF Wege / Nebenanlagen: ca. 90m2

Sid

zusétzl. GF Wege / Nebenanlagen mit TG: ca. 200 m?

GFZ 2,78

Staffel

Wegeflachen (z.B. Rasenfugenpflaster).

Zu bebauende Flache: ca. 3.075 m?
Grundflache Gebaude (GF ohne TG): ca. 1.420 m2
Bruttogrundflache Gebaude (BGF ohne TG): ca. 6.140 m?
2usétzl. GF Wege / Nebenanlagen: ca. 555m?
zusétzl. GF Wege / Nebenanlagen mit TG ca. 1.000 m?

GFZ 2,00

Y Staffel
~_ " 1.020 m2 BGF

GRZ I 0,59
GRZ 1l 0,71 (ohne TG)
GRZ 1l 0,85 (mit TG)

GRZ1 0,46
GRZ Il 0,64 (ohne TG)
GRZ Il 0,79 (mit TG)

Verme;i;ﬁ
Die Bezeichnung der Bauabschnitte
entspricht nicht der Baureihenfolge! oM.
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Vertiefung
Ubersicht

Ausdifferenzierung der Bebauung und der
Freirdume zum stadtebaulichen Entwurf.
Integration einer Variante einer moglichen
neuen StralBenaufteilung der Flirther Stralle
mit mehr Raum flir FuRganger und Radfah-
rer, einem Multifunktionsstreifen, der Um-
gestaltung der Kreuzungssituationen

mit zusatzlichen Fullgangerquerungen
(Grundlage: R+T, Darmstadt - Stand:

Mai 2021).

D
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B i P - %/@ Vertiefung
~% .~ . .~ Fahrspursimulation Millfahrzeug

e Uberlagerung des Entwurfs mit einer
Fahrspursimulation eines 4-achsigen Mill-
fahrzeugs (Ausarbeitung R+T, Darmstadt,
Vorgabe Fahrzeug Stadt Schwabach).

¢ Nachweis der Befahrbarkeit des neuen
Stadtquartiers zwischen Einmiindungsbe-
reich Am Hochgericht und Nasbacher Weg /
Firther Stralie.

0.M.
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Rahmenplanung Stadt

Schwabach

Stand: 27. September 2021
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" Vertiefung -
Ausschni ord
0 Uberlagerung Fahrspur

e

g
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0.M.
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0.M.
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l\\féfr‘tiefung
‘Ausschnitt Ost

Rahmenplanung Stadt Schwabach Stand: 27. September 2021 SCHIRMER I ARCHITEKTEN + STADTPLANER  Seite 80



.. ‘\\I“éﬁiefung
‘Ausschnitt Ost
Cliggaiung Fahrspur <

-

Vi

Rahmenplanung Stadt Schwabach Stand: 27. September 2021 SCHIRMER 1 ARCHITEKTEN + STADTPLANER  Seite 81



Vertiefung

Nachbarbebauung Ansicht Fiirther Stralie
Durchgang /
Nashacher Weg TG-Zufahrt Neubebauung Sid
Ful- und Radweg
Neubebauung Nord _ Quartiersplatz
Neubebauung Mitte FG Backer
fja,zo 235985 E A 325"@ i
] [ssom0 A L %,
L pwde 3ok W W

339,23
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Vertiefung
Neubebauung West

Quartiersplatz Ansicht Siiden
Firther Str. Stichstrale,
Fuk- und Radweg, Zufahrt TG Am Hochgericht
Neubebauung Wendehammer
Nachbarbebauung Mitte, EG Backer Neubebauung Ost EG Kita
“’iw,\ 5 ) ;!_::wmm - [ I . : = — — =

Rahmenplanung Stadt: 010 Schwabach
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Neubebauung Mitte
ca. + 356,6 i.NN

Neubebauung West
ca. +355,6 U.NN

Nachbar
FI.Nr. 666/36

Rahmenplanung Stadt: 010 Schwabach

Halle Abbruch
+350,5 G4.NN

) Vertiefung
Ansicht Stiden / Uberlagerung Bestand

Neubebauung West
ca. + 355,2 (i.NN

Halle Abbruch Neubebauung West
+352,4 4.NN ca. + 356 (.NN

Stand: 27. September 2021 SCHIRMER I ARCHITEKTEN + STADTPLANER  Seite 84



Nachbarbebauung Siiden,  Neubebauung Westen, VertIEfung

denkmalgeschiitzt Kita im EG AnSiCht WeSten
Nachbarbebauung

StichstraRe

Limbacher Str. im Westen AuRenbereich Kita Neubebauung entlang
Fiirther Str.

Nachbarbebauung

Neubebauung Siid

Siate

T
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Vertiefung

Halle Abbruch Ansicht Westen / Uberlagerung Bestand
ca.+352,4 i.NN

Bestand | Halle Abbruch Bestand

ca. +353,1 i.NN ca. + 3514 0NN ca. +359,9 (NN

NeubebaﬁungWest Bestand

ca.+3552 UNN  ca.+ 3544 G.NN
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Vertiefung
Perspektiven - Blick nach Osten auf Kante Flirther Stralde

e
-’ 22l 8

erstellt durch Bayernhaus Wohn- und Gewerbebau GmbH
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Vertiefung
Perspektiven - Blick Ecke Further-/ Limbacher Str.

erstellt durch Bayernhaus Wohn- und Gewerbebau GmbH
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Vertiefung
Perspektiven - Blick nach Norden auf d

SN T

erstellt durch Bayernhaus Wohn- und Gewerbebau GmbH
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Vertiefung

Perspektiven - Blick nach Osten auf das Quartier
L =r= o - .i." ‘1@ "xU . —T - *;ti_?j :_E_:"i_:-'_.i:
_ ‘. =— SR e
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Strukturkonzept
Ubersicht

Grundsitzliches

¢ Bauliche Kante mit durchgangier Baumreihe
entlang Firther StraRe. Klare und attraktive
Fassung des Strallenraumes -

L&rmschutz fiir den internen Bereich.

e Ausbildung geschitzter Innenhdfe mit
nachbarschaftsbezogenen Gemeinschafts-
griin und Kinderspielbereiche.

¢ Mischnutzung: Wohnen mit quartiersbezo-
genen gewerblichen Flachen in EG- bzw.
Souterrainflachen (Topographie).

e (Quartiersplatz wird gestarkt durch Backer
und Quartierstreff. Der Platz ist Gelenk
des Fulk- und Radwegekreuzes.

e Kindergarten im Osten mit ausreichend
AuRenspielflache. Griine Rahmung nach
Norden. Allgemein: Sicherung des prégen-
den Baumbestandes.

e \erkehrsarmes Quartier.
Tiefgaragenzufahrten mdglichst

randseitig angeordnet. @
0.M.
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Strukturkonzept
Weiterentwicklung

Weiterentwicklung im Osten

e Fortfiihrung der kleinteiligeren
Wohnbebauung nach Nordosten.

e Hierbei Ausbildung Kante zum Fulweg und
Hofe nach Siiden bzw. Siidosten (I11).

¢ Sicherung der Maglichkeit einer Verlange-
rung des FulRwegestichs des Nasbacher
Weges nach Osten Richtung Sternweg.

Weiterentwicklung im Norden

¢ Ausbildung einer klaren baulichen Kante
zur Firther- / Hardenbegstralle.

e Hierbei Orientierung an ldee von planetz mit
dem Nutzungsvorschlag eines Senioren-
wohnheims - Erweiterung des Angebotes
an weiteren alternativen \Wohnformen
mdglich im Quartier.

e (Quartiersplatz im Norden als hochwertig
gestaltetes Gelenk Richtung Firther Strale
als nordliches Pendant des geplanten

Quartiersplatzes im Siiden. @
0.M.
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Entwicklungsphasen
Ausgangslage

Ausgangslage

¢ Hallenstrukturen bilden momentan den
groBen gewerblich gepragten baulichen
,FulRabdruck”, stellen einen Bruch im
Stadtgeflige dar.

an
O.M\\ //
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Entwicklungsphasen
Kurzfristige Entwicklung

Kurzfristig

¢ Abriss im Norden

e Neubau ndrdlicher Block
--> Umzug bestehender Mieter (Tanzschule)
aus stdlichen Block in den Neubau nord-
licher Block, danach Abbruch und weitere
Realisierung im Siiden

an
O.M\\ //
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Entwicklungsphasen
Kurzfristige Entwicklung

Kurzfristig
e Abriss 0Ostlicher Hallentell

an
O.M\\ //
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Entwicklungsphasen
Kurzfristige Entwicklung

Kurzfristig
e Abriss mittlerer Hallenbereich

an
O.M\\ //
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Entwicklungsphasen
Kurzfristige Entwicklung

Kurzfristig

e Abriss sidlicher Hallenbereich in
Abhéngigkeit zur Fertigstellung des
nordlichen Blocks.

e (eplanter Umzug bestehender Mieter
(Tanzschule) in den nérdlichen Block.

an
O.M\\ //
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Entwicklungsphasen
Kurzfristige Entwicklung

Kurzfristig - Variante A
e Neubau sidlicher Block
¢ Neubau Galgengartenstr. / Flirther Str.

a an
O.M\\ //
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Entwicklungsphasen
Mittelfristige Entwicklung

Mittelfristig - Variante A
e Neubau mittlere Bldcke

a an
O.M\\ //
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Entwicklungsphasen
Mittelfristige Entwicklung

Mittelfristig - Variante A
e Neubau dstliche Bldcke

Vorteile Variante B

e Baustellenausfahrt erfolgt nicht iiber
Fiihrter Str. sondern iiber Am Hochgericht,
daher wenig Eingriff in den Verkehr an der
Fiirther Str.

e Baustelleneinrichtung (Container & Lager-
flachen) kann friihzeitig errichtet und lange
am selben Ort vorgehalten werden.

Nachteile Variante B
e Kila wird als letztes fertiggestellt.

a an
O.M\\ //
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Entwicklungsphasen
Kurzfristige Entwicklung

Kurzfristig - Variante B
e Neubau dstlicher Block mit KiTa

b T
0. M\\ //
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Entwicklungsphasen
Mittelfristige Entwicklung

Mittelfristig - Variante B

¢ Neubau stidlicher Block

¢ Neubau westlicher Block
(Galgengartenstr. / Fiirther Str))

b T
0. M\\ //

Rahmenplanung Stadt Schwabach Stand: 27. September 2021 SCHIRMER 1 ARCHITEKTEN + STADTPLANER  Seite 102



Entwicklungsphasen
Mittelfristige Entwicklung

Mittelfristig - Variante B
e Neubau mittlere Bldcke

Vorteile Variante B
e Kila wird friihzeitig fertiggestellt

Nachteile Variante B

® Baustellen-Ein- und Ausfahrt an Fiirther Str.
notwendig, sobald Kila fertiggestellt ist.

e Baustelleneinrichtung muss versetzt
werden, Lagerfldchen fiir RC-Material
auf Fldache der mittleren Blécke vorsehen.

an
O.M\\ //
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Entwicklungsphasen
Langfristige Entwicklung

Langfristig

e \Weiterentwickung der neuen baulichen
vorwiegend durch Wohnnutzung geprégten
Struktur nach Osten bzw. Norden.

an
O.M\\ //
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