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Betreff

Innenentwicklung in der SchaitbergerstraBe auf den Flurnummern 393, 389 und
einer Teilflache der Flurnummer 388 der Gemarkung Ansbach

1.) Ubersicht iiber die angestrebten stiadtebaulichen Entwicklungen und
Planungen

2.) Vorhabenbezogener Bebauungsplan Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan Nr.
XIV und

Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. XVII - "Anderung der Festsetzungen fiir
einen

Teilbereich der SchaitbergerstraBe™; § 13a BauGB

a) Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

b) Beschluss zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Trager
offentlicher Belange

(§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)

3.) Ausschreibung Konzeptvergabe SchaitbergerstraBe 36

4.) Abwagung denkmalschutzrechtlicher Belange

Sachverhalt:

1. Ausgangspunkt und grundlegende Rahmenbedingungen

Zur Wiederbelebung und Starkung der Innenstadt werden regelméaBiig geeignete Kon-
zepte und Nutzungen gesucht. Dies betrifft insbesondere die Gebaude und Grundsti-
cke der unmittelbaren Innenstadt. Eine Herausforderung stellt hierbei u.a. das westliche
Quartier in der SchaitbergerstraBe hin zum Rezatparkplatz dar.

Die Anwesen der SchaitbergerstraBe 26A und SchaitbergerstraBe 36 werden seit lan-
gerem von Leerstand gepragt und vermitteln ein vernachlassigtes Erscheinungsbild. Sie
stehen seit Jahrzehnten leer.

Sie verfligen teils Uber enorme bauliche Méangel, die es erschweren passende Nut-
zungskonzepte fir die Gebaude umzusetzen. Das gesamte Areal liegt innerhalb des
denkmalgeschitzten Ensemble ,Altstadt Ansbach®.

Das Ensemble spiegelt die Ausdehnung der Stadt Ansbach Ende des 18.Jhd. wieder.
Teile der Geb&ude der SchaitbergerstraBe 36 sind zusétzlich als Einzelbaudenkmal (D-
5-6-000-429) in der Denkmalliste der Stadt Ansbach gefihrt:

<Wohnhaus, dreigeschossiger giebelstdandiger Satteldachbau, dendro.dat. 1594/97, ver-
dndert um 1680;

Scheune, eingeschossiger Satteldachbau, teilweise Quadermauerwerk, dendro.dat.
1846, sddlich Fachwerkanbau mit gedrehtem First, jinger.” — Denkmalliste der Stadt
Ansbach (Bay. Landesamt fir Denkmalpflege)
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Das Anwesen in der SchaitbergerstraBe 36 wurde im Frihjahr 2020 von der Stadt far
die Umsetzung des Hochwasserschutzvorhabens erworben, das benachbarte Grund-
stlick SchaitbergerstraBe 26A ist im Eigentum eines ortsanséssigen Bauunternehmens
und diente vor Jahrzehnten dem Baugeschéaft Bichner als Standort. Die Vordergebau-
de SchaitbergerstraBe 26 und 28 wurden vor ca. 17 Jahren als Ersatzneubau errichtet.

Im Sinne der stadtebaulichen Weiterentwicklung und Starkung erscheint eine Wohnbe-
bauung an dieser Stelle besonders geeignet. Eine Umnutzung unter Erhalt der beste-
henden ehemalig gewerblich bzw. landwirtschaftlich genutzten Gebaude hin zum Woh-
nen ist insbesondere in der Schaitbergerstral3e 36 nicht méglich. Im Zuge eines Vorpro-
jekts sind hier bereits umfassende Untersuchungen an und in den Gebauden zur
Grundlagenermittlung durchgefiihrt worden. Die einzelnen Gutachten liegen den Denk-
malschutzbehdrden vor.

In den Gebauden sind sehr viele, zum Teil gravierende Schaden zu verzeichnen. Der
aktuelle Gesamtzustand ist als sehr schlecht zu bewerten.

Der Dachstuhl der Scheune ist statisch-konstruktiv in einem bedenklich schlechten Zu-
stand. Das Gewdlbe im friheren Kuhstall ist zum Teil bereits eingestirzt. Die AuBBen-
wand ist nach auBen hin verschoben. Die Fenster- und Turstlrze der AuBenwande sind
zerstdrt und auch im westlichen Abschnitt des alteren Teils der Scheune zeichnen sich
zunehmende Setzungsschaden ab. Die Fachwerkwand des nérdlichen Teils der
Scheune ist zum Teil substantiell zerstért und gleichzeitig baucht sich diese nach auf3en
hin aus. Wegen akuter Einsturzgefahr von Teilbereichen ist die Scheune derzeit ohne
SicherungsmaBnahmen nicht betretbar.

Im Rahmen Prifung der Zumutbarkeit im Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG wurde
eine Wirtschaftlichkeitsberechnung fir beide Gebaude (Wohnhaus und Scheune) er-
stellt. Diese schlieBt mit einem mittleren flnftstelligen jahrlichen Fehlbetrag. Alleine fir
die Sanierung des Wohnhauses waren (Stand: 04/2022) rund 1,5 Millionen € anzuset-
zen, denen ca. 175m? Nutzflache gegenlberstehen.

Es wurden fir die vorhandene Bausubstanz der Scheune mehrere Nutzungsmaéglichkei-
ten (z.B. Startup-und Griinderzentrum, Biro- und Dienstleistungsflachen, wie Cowor-
king-Spaces, aber auch eine Mdglichkeit von Praxisraumen) untersucht, diese scheiden
jedoch aufgrund der niedrigen vorhandenen Raumhdéhen (max. 2,04m bis 2,41m), der
vorhandenen Aufteilung der Raume, des ungenligend tragfahigen Untergrundes und
des desolaten Zustandes von weiten Teilen der Bausubstanz aus.

Im Zuge des Erlaubnisverfahren fiir den Abbruch der Geb&ude auf dem Anwesen
SchaitbergerstraBe 36 ist, mit Schreiben vom 16.12.2022, bei der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde, die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
eingegangen (siehe Anlage).

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD) lehnt den Abbruch von Wohn-
haus (16./17.Jh.) und Scheune (19.Jh) ,entschieden® ab.

Aus Sicht der Stadtverwaltung kann bereits die vom BLfD in einer vorangestellten um-
fassenden Wirdigung genannte Einstufung als ,stadtbildpragendes Baudenkmal® nicht
nachvollzogen werden. Als stadtbildpragende Gebaude sind insbesondere solche zu
verstehen, welche die Identifikation der Birger mit einer Stadt oder einem Stadtteil star-
ken. Dies kann beispielsweise bei Kirchen, Residenzen oder &hnlichen Bauwerken der
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Fall sein. Jene identitatsstiftenden Eigenschaften kénnen den beiden Geb&uden der
SchaitbergerstraBe 36 jedenfalls nicht zugeschrieben werden, weshalb diesem Argu-
ment aus Sicht der Unteren Denkmalschutzbehérde bei der Stadt Ansbach in der weite-
ren Beurteilung des Abbruchantrags keine erhebliche Gewichtung zu Teil werden darf.
Grundsétzlich unterliegt eine Stadtsilhouette seit je her regelmaBigen Veranderungen,
welche stets dem aktuellen Zeitgeist entsprechen. Eine kategorische Ablehnung jedwe-
der Veranderung im Stadtbild wirde langfristig zu einer Stagnation in den innerstadti-
schen Bereichen fuhren und somit deren Starkung und Weiterentwicklung in unverhalt-
nismaBiger Weise gegentberstehen. Dass eine Neubebauung nur mit stadtbildvertrag-
licher Veranderung einhergehen soll, zeigte bereits die noch laufende Diskussion um
die Dimension der Bebauung am Nachbaranwesen und auf dem gegenstandlichen
Grundstuck.

Trotz vielfaltiger Bemihungen bei der Planung der Sanierung werden die nétigen
Raumhdhen nicht erzielbar. Der Brandschutz und die Barrierefreiheit sind, wie gesetz-
lich vorgeschrieben, nicht zu gewahrleisten. Um die geltenden Normen u.a. im Schall-
schutz einzuhalten, kénnte von der vorhandenen historischen Substanz der Uberwie-
gende Teil bei der Sanierung nicht erhalten werden. Zusammenfassend muss festge-
stellt werden, dass eine nachhaltige und denkmalvertrégliche Sanierung auch mit 6f-
fentlichen Mitteln nicht verhédltnismanig umzusetzen ist.

Das Argument, dass die Stadt den Erwerb in Kenntnis der Denkmaleigenschaft mit Vor-
bildfunktion getatigt hat und daher eine Unzumutbarkeitspriifung nicht zielfiihrend sei,
muss relativiert werden. Keineswegs erwarb die Stadt das Grundstiick leichtfertig und
bereits mit dem (Hinter-)Gedanken des Abbruches. Die dokumentierten mehrjéhrigen,
schwierigen Verhandlungen erfolgten vorrangig zur Unterstitzung des vom Freistaat
Bayern vertreten durch das Wasserwirtschaftsamt Ansbach geplanten Hochwasser-
schutzes fir die Altstadt. Bekanntlich sollen durch die Planungsabschnitte die prioritar
héchsten Sachwerte in der historischen Altstadt mit einem Uberwiegend aus Einzel-
denkmalern bestehenden Gebaudebestand vor Zerstérung durch die Gewalten eines
hundertjahrigen Hochwassers geschutzt werden. Da ein freihandiger Teilerwerb flr die
Grinflache, die im geltenden Bebauungsplan auch als 6ffentliche Griinflache festge-
setzt ist, fur die Eigentimer nicht in Frage kam und eine Besitzeinweisung erhebliche
zeitliche Verzégerungen annehmen lie3, erwarb die Stadt Ansbach im Mai 2020 das
Grundstlck insgesamt. Dass die Stadt Ansbach gerade durch den Erwerb des Grund-
stlicks erhebliche Aufwendungen investierte um auch die visuellen Auswirkungen des
Hochwasserschutzes in stadtbildvertraglichem Ausmalf3 zu gestalten darf ebenfalls nicht
verkannt werden.

Damit konnte aufgrund der besonderen Lange des Verlaufs der Hochwasserschutzein-
richtung im Grundstilck ein Schllsselbeitrag fir die inzwischen entscheidungsreife Pla-
nung des Freistaats Bayern (Abschluss Planfeststellungsverfahren bevorstehend) ge-
leistet werden; ein Beispiel fur erfolgreiches Zusammenwirken von Kommune und Frei-
staat fir die Uberwiegenden Interessen der Allgemeinheit im Rahmen einer Vorsorge
von Hochwasserkatastrophen.

Selbstverstandlich hat die Stadt Ansbach auch den nun in Rede stehenden Abriss nicht
achtlos vorangetrieben, sondern die Uberlegungen einer Erhaltung und Nutzung ein-
deutig durch fundierte Untersuchungen und Gutachten zu untermauern versucht. Dass
Statiker und Restaurator eine Sanierungsfahigkeit bescheinigen steht dennoch nicht im
Widerspruch zum beabsichtigten Abbruch, bedarf aber der differenzierten Betrachtung.
Dass eine Sanierung nur mit Austausch von Uberwiegenden Teilen der Bausubstanz
unter vergleichsweise hohen Sicherungsvorkehrungen mdéglich ist, konnte noch im No-
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vember vor der Beratung im Rahmen der Besichtigung durch die Mitglieder des Bau-
ausschusses unmittelbar nachvollzogen werden. Auch die Grindungsdefizite, und Set-
zungsschaden, welche nach verformungsgerechtem Aufmal3 und statischer Begutach-
tung offensichtlich geworden sind, wéren ein hoher Unsicherheitsfaktor bei der Kosten-
ermittlung und sind vom Architekten allenfalls in Ansatzen in die Kostenschatzung ein-
geflossen. Nicht nur dadurch, sondern auch durch den nétigen Grad an Austausch von
Bausubstanz auch um zweitgemaBe Wohnverhaltnisse trotz vieler Kompromisse zu
erzielen, ist eine Instandsetzung aus Sicht der Stadt Ansbach nicht vertretbar. Dies gilt
h. E. auch fir den Fall, dass o6ffentliche Mittel auBerhalb des kommunalen Haushalts
aufgewendet wirden.

Zweifelsohne hat der Stadtmaueranteil, der in das Gebaude integriert wurde eine ge-
schichtliche und stadtebauliche Bedeutung, weshalb dieser im Zuge der Abbrucharbei-
ten zu sichern bzw. fachgerecht wieder instand zu setzen ist. Der Erhalt soll auch bei
einer WeiterveraufBerung vertraglich und sanktionierbar abgesichert werden.

Fir das Gebaude mit der Hausnummer 26A wurde im Einvernehmen mit dem Landes-
amt fir Denkmalpflege mit Bescheid vom 09.08.2021 der Abbruch denkmalschutzrecht-
lich bereits genehmigt. Das Gebéaude ist ca. auf das Jahr 1930 zu datieren und umfasst
demnach keine besonders schitzenswerte historische Bausubstanz.

2. Vorstellung der Planungen

SchaitbergerstraBe 26A

Der Eigentimer des Grundstiicks plant nach Abbruch der bestehenden Gebaude eine
Neubebauung mit mehreren Wohneinheiten. Diese soll sich gestalterisch in die Altstadt-
Silhouette einfligen. Der bestehende qualifizierte Bebauungsplan Nr. XIV von 1981
setzt an dieser Stelle maBBgebend die Geschossigkeit, das Baufeld, die Abstandsflachen
und den Grad der Versiegelung fest. Die stadtebauliche Zielrichtung des Bebauungs-
plans kann als reine ,Bestandssicherung“ charakterisiert werden; Entwicklungsziele
durch zusétzliches bzw. noch nicht geschépftes Baurecht sind nicht definiert.

Die der Stadtverwaltung vorgestellten Planungen sind mit diesen bisher bestehenden
Festsetzungen nicht zu vereinbaren und kénnen auch nicht mittels Befreiungen gem. §
31 BauGB genehmigt werden.

Die Planungen visieren die 0.g. Schaffung von Wohnraum in Innenstadtlage sowie die
Aufwertung des Stadtquartiers an. Sie umfassen zwei giebelstdndige Gebaude mit je
drei Vollgeschossen und Satteldach, welche mittels einem optisch zurlcktretenden,
Verbindungsbau mit Flachdach zu einer baulichen Einheit zusammengeflhrt werden.
Durch das Vorhaben werden 16 neue Zwei-Zimmer-Wohnungen geschaffen.

Diese Planung stellt sich im Ensemble der Altstadt als stédtebaulich vertretbar dar.

Der Stellplatznachweis soll mittels Tiefgarage erfullt werden. Die der Stadtverwaltung
bisher vorliegenden Planungen kénnen der Anlage entnommen werden. Von Seiten des
Investors ist ein Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens beim Amt fir
Stadtentwicklung und Klimaschutz eingereicht worden.

Schaitbergerstral3e 36

In zeitlichem Gleichklang mit den 0.g. Planungen des Bauunternehmens soll das stadti-
sche Grundstiick Nr. 36 weiterentwickelt und wieder einer Nutzung zugefiihrt werden.

Hierfir wurden von der Stadtverwaltung (Geschaftsbereich Stadtbau und Stadtentwick-
lungsamt) mehrere Varianten entwickelt und visualisiert. An dieser Stelle im Altstadtbe-
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reich ist eine moderate Nachverdichtung und gleichzeitige Aufwertung der umgebenden
Grinbestande sinnvoll, welche im Einklang mit den Zielen der Stadtsanierung steht.
Zudem soll der noch heute ablesbare historische Griinzug vom Stadtgraben zur Reza-
taue gesichert und die noch erhaltenen Teile der historischen Stadtmauer erlebbar ge-
macht werden.

Um auf den bestehenden Wohnungsdruck einzugehen und die Innenstadt weiter zu
beleben schlagt die Verwaltung als Art der baulichen Nutzung Wohnen vor. Das neue
Gebaude soll sich hinsichtlich dem MalB der baulichen Nutzung aber auch gestalterisch
in das Stadtbild einfligen. Dies bezieht sich zum einen auf die H6henentwicklung, zum
anderen aber auch auf den ,FuBabdruck®.

Die vorhandenen Freiflachen im Westen sollen gesichert, gestarkt und auch far kleinere
kulturelle Veranstaltungen in passendem Rahmen nutzbar sein.

Diese beiden Planungen werden in dem nachfolgend naher erértertem Bauleitplanver-
fahren zusammengefihrt.

3. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Deckblatt Nr. 4 zu Bebauungsplan Nr. XIV
und Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. XVIlI — ,,Anderung der Festsetzungen
far einen Teilbereich der SchaitbergerstraBe“

a) Sachverhalt

Um die o.g. Planungen und Entwicklungen stadtebaulich vertretbar und vor allem
rechtssicher durchfihren zu kénnen, werden die bestehenden Bebauungsplane mittels
Deckblatt Uberarbeitet und so auf den Flurnummern 389, 393 und einer Teilflache der
Nummer 388, die Mdglichkeit einer geordneten Nachverdichtung im Sinne der Innen-
entwicklung geschaffen.

Hierbei wird innerhalb des Geltungsbereiches des Deckblatts unterschieden in, den &st-
lichen Bereich (vgl. Flurnummer 393, Gmkg. Ansbach; SchaitbergerstraBe 26A), als
sogenannter Vorhabenbezogener Bebauungsplan und in einen westlichen Bereich (vgl.
Flurnummer 389 und Teilflache 388, Gmkg. Ansbach; SchaitbergerstraBe 36) als Ange-
botsbebauungsplan, derzeit noch ohne konkreten Investor.

Ziel ist es die mégliche Nachverdichtung im westlichen Geltungsbereich mittels Festset-
zungen dahingehend zu steuern, dass eine stadtebauliche Einheit am Rand der Altstadt
entsteht, welche weder einen Bruch zur umgebenden historischen Bebauung noch zu
den Planungen des Bauunternehmens im 6stlichen Bereich darstellt.

Die genauen Festsetzungen und planerischen Gedanken kénnen der Planzeichnung
und der dazugehdrigen Begriindung in den Anlagen enthommen werden.

Der notwendige Kinderspielplatz fiir den vorhabenbezogenen éstlichen Teilbereich des
Investors soll tber eine Ablése geregelt werden, mit welcher die nahe gelegene 6ffentli-
che Griunflache nérdlich der Herberge zur Heimat aufgewertet werden kann. In der na-
heren Umgebung zu dem Bauvorhaben befinden sich zudem attraktive Spielplatze im
Stadtgraben und an der Riviera.

Das Ansbacher Wohnbaumodell findet keine Anwendung im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens, da das bestehende Baurecht im vorhabenbezogenen Teil bereits zwei Voll-
geschosse zulasst. Die Anzahl der Wohnungen flr die zusatzliches Baurecht geschaf-
fen wird, Ubersteigt die im Wohnbaumodell geforderten 15 Wohneinheiten nicht. Flr die
unter 4. beschriebene Grundstiicksentwicklung in bislang stadtischem Eigentum soll die
Schaffung geférderten Wohnraumes als Bedingung in die Vergabekriterien einflieBen.

b) Uberblick (iber das Verfahren
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Nachdem die Planung das Ziel der geordneten Nachverdichtung im innerstadtischen
Bereich verfolgt, kann das Verfahren gem. § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren
durchgefihrt werden. i

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange wird im Rahmen einer Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1, sowie
mittels sog. Scoping, durchgeflhrt.

Im beschleunigten Verfahren gelten im Wesentlichen die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 BauGB. Demnach wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
vom Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c ist nicht anzu-
wenden.

Um den naturschutzrechtlichen Belangen gerecht zu werden, wird im Laufe des Verfah-
rens eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) beauftragt und deren Ergebnis-
se eingearbeitet.

4. Ausschreibung zur Konzeptentwicklung /-vergabe SchaitbergerstraBe 36

Die Nachfrage nach Wohnraum innerhalb des Stadtgebietes Ansbachs ist seit Jahren
kontinuierlich und ungebrochen vorhanden. Durch die damit verbundene Chance, die
Belebung der Innenstadt zu férdern, méchte die Stadt Ansbach durch Schaffung der
notwendigen Rahmenbedingungen das Instrument der Konzeptvergabe fir das Grund-
stlick in der SchaitbergerstraBe 36 nutzen. Im Rahmen von Konzeptvergaben werden
kommunale Grundstiicke nicht ausschlieBlich nach dem Kriterium des Kaufpreises,
sondern auch beispielsweise anhand von wohnungs- und stadtebaulichen, sowie sozia-
len und 6kologischen Kriterien verauf3ert.

Zu Gunsten der Qualitat der Bebauung kann im Rahmen einer Konzeptvergabe auf die
Erzielung eines maximalen Kaufpreises (Hdchstgebotverfahren) verzichtet werden.
Durch die Vergabe von stadtischen Grundstlicken nach Konzeptqualitat kénnen die je-
weiligen Schwerpunkte bei diesem Objekt festgelegt und im Kaufvertrag gesichert wer-
den.

Die Verwaltung schlagt deshalb vor, im Rahmen der Entwicklung des Grundstiicks in
der SchaitbergerstraBe 36, das Instrument der Konzeptvergabe durchzufiihren. Ein
zentrales Entwicklungskriterium soll, wie unter 3. bereits beschrieben, die Schaffung
von ausschlieBBlich geférdertem Wohnraum sein. Zu gegebener Zeit sollen dem Bau-
ausschuss noch entsprechende Kriterien vorgeschlagen werden, um nach Schaffung
des Baurechts und parallel zur Durchfihrung der HochwasserschutzmaBnahme die
Ausschreibung des Verkaufs durchzuflhren.

Beschlussvorschlaqg:

Der Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat folgendes zu beschlieB3en:

1. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan Nr.
XIV und Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. XVII - Anderung der Festset-
zungen fur einen Teilbereich der SchaitbergerstraBe wird im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB, mit dem Ziel der Innenentwicklung, aufgestellt.
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2. Die Stadtverwaltung wird beauftragt, auf Grundlage des vorgestellten Entwurfs
vom 10.11.2022, die frihzeitigen Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB durchzufiihren.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, im Rahmen der Entwicklung des Anwesens in
der SchaitbergerstraBe 36, ein Interessensbekundungsverfahren fir die Pla-
nungsleistung der Konzeptvergabe vorzubereiten.

4. Der Bauausschuss Stadtrat beschlieBt, unter Abwagung der denkmalschutz-
rechtlichen Belange, den Abbruch der Gebdude auf dem Anwesen der Schait-
bergerstraBe 36 mit Ausnahme des im Vorderhaus integrierten Teils der Stadt-

mauer. weiterzu-verfolgen. Der Erhalt der Stadtmauer ist im Zuge der Vergabe
des Grundstiickes sanktionierbar abzusichern.

Anlagen:

Begruendung zum Entwurf vom 10.11.2022 Aufstellungsbeschluss
DB4 zum XIV DB3 zum XVII

Stellungnahme BLfD 16.12.2022

Seite 7 von 7



