Sitzungsvorlage 30/008/2024

Aktenzeichen Verfasser/in
Brettschneider,
Saskia
Beratung Datum
Bauausschuss 19.02.2024 offentlich
Stadtrat 27.02.2024 offentlich

Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan Nr. XIV
und Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. XVII "Anderung der Festsetzungen
fur einen Teilbereich der Schaitbergerstrafie"

a) Bericht Uber die Frihzeitige Beteiligung gem. 8§ 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB
b) Abwagung,Teileinstellung des Verfahrens und Anderung des
Geltungsbereiches

Sachverhalt:

A. Uberblick und Zusammenfassung

Nach mehrjahrigen Verhandlungen hat die Stadt Ansbach 2020 zur Unterstitzung des
Hochwasserschutzprojekts des Freistaats Bayern das Anwesen Schaitbergerstral3e 36
erworben. Anschlielend wurde eine Reihe von Untersuchungen und Vorplanungen
erstellt. Auf deren Basis beschloss der Stadtrat im Januar 2023 nach intensiver
Diskussion, die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens. Gleichzeitig wurde damit
auch eine Abwagung denkmalschutzrechtlicher Belange vorgenommen (Anlage 1).

Das Bauleitplanverfahren Vorhabenbezogener Bebauungsplan Deckblatt Nr. 4 zum
Bebauungsplan zum XIV und Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. XVII umfasst die
Grundstiicke der SchaitbergerstraBe Hausnummer 26A und 36, welche durch die
Planung neu entwickelt und im Sinne der Innenentwicklung einer Wohnnutzung
zugefuhrt werden sollen.

Vom 14.03.2023 bis einschlieB3lich 18.04.2023 wurde die Frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. In
diesem Rahmen wurden massive Bedenken und Kritik gegen die Planung seitens der
Regierung von Mittelfranken gegen die denkmalschutzrechtliche Abwégung und die
stadtebaulichen Planungsabsichten betreffend das stadtische Grundstiick und auch
zum vorhabenbezogenen Teil am Nachbargrundsttick vorgebracht.

Solange durch das Landesamt fur Denkmalpflege an der Denkmaleigenschaft bei den
Gebauden festgehalten wird, schliel3e dies laut Regierung von Mittelfranken eine
Gewédhrung von Zuwendungen aus der Stadtebauférderung selbst fir die
Freiflachengestaltung aus. Auch bestinden Zweifel, dass die von der Stadt angefihrten
hohen Substanzverluste im Fall einer Sanierung des Wohnhauses zu einer
Aberkennung der Denkmaleigenschaft fihren wirden.

Dass die Stadt Ansbach durch den Erwerb den entscheidenden Schritt zur Umsetzung
des Hochwasserschutzes und damit den Schutz der Altstadt mit hoher
Denkmalsubstanz ermdglicht hat, wird nicht bertcksichtigt. Gleichzeitig wird in Abrede
gestellt, dass sich die Stadt auf wirtschaftliche Unzumutbarkeit berufen kdnne, nachdem
das Anwesen ,sehenden Auges” erworben wurde. Vielmehr sollen zusatzliche Belege
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und Untersuchungen (Nutzungsszenarien, Fortschreibung Planunterlagen) erstellt
werden, um in den Genuss hoher Zuwendungen zu kommen. Dafiur wurde von der
Regierung Anfang Januar ein Entwurf einer Kostenerstattungsberechnung tbermittelt.

Zum weiteren Vorgehen schlagt die Bauverwaltung vor, die Scheune als ,Kaltraum®
einfacher zu sanieren, die abgéngigen Teile zu entfernen und dem Ort entsprechend als
Unterstitzungsbauwerk mit dienenden Funktionen fir die sporadischen kulturellen
Freiluftveranstaltungen nutzbar zu machen. Das frihere Wohnhaus mit Stadtmauerteil
soll zun&chst ohne Nutzung verbleibend vor weiterem Verfall geschitzt werden, da trotz
angedeuteter hoher Zuwendungen bei Sanierungskosten von Gber 8.500 €/m? keine
nachhaltige Nutzung in Sicht ist.

Die Freiflachen im Umgriff zur Herberge zur Heimat und der Schaitbergerstral3e werden
im Zuge der kirzlich beauftragten Planungen als separater Teil zu den Rezatauen
behutsam fortentwickelt und mit dem Hochwasserschutz zusammengefunhrt.

Fur das private Grundstick Schaitbergerstrale 26a soll in Absprache mit dem
Vorhabentrager eine stadtebaulich-denkmalpflegerisch vertraglichere Umplanung
erfolgen.

Insgesamt bietet das Areal aus Sicht der Verwaltung eine grol3e Chance, zwischen
Kommune und staatlichen Stellen die Debatte tUber einen Paradigmenwechsel zum
Umgang mit Standards und der Haltung zur Frage der Priorisierung bei zunehmendem
Substanzverlust fortzufihren. Besonders lohnt es sich, das Spannungsfeld zwischen
Stadtentwicklung, Denkmalschutz, Hochwasserschutz, Grin- und
Freiflachenentwicklung, Klimaschutz, sowie Starkung und Erhalt der Funktionen der
Innenstadt vor dem Hintergrund von zunehmend nicht nur in Ansbach knappen
Ressourcen auszuloten.

B. Bericht Gber die Frihzeitige Beteiligung gem. BauGB

In dem oben genannten Zeitraum sind noch von nachfolgenden Tragern offentlicher
Belange drei Stellungnahmen ohne Einwdnde beim Amt fur Stadtentwicklung und
Klimaschutz zu der Planung vom 10.11.2022 eingegangen:

e N-Ergie mit Schreiben vom 20.03.2023
e Landratsamt Ansbach mit Schreiben vom 21.03.2023
e Stadtwerke Ansbach mit Schreiben vom 18.04.2023

Folgende Trager offentlicher Belange haben eine Stellungnahme mit Einwendungen
abgegeben:

Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 15.03.2023

Beirat fur Menschen mit Behinderung mit Schreiben vom 28.03.2023
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege mit Schreiben vom 28.03.2023

Amt fur Digitalisierung Breitband und Vermessung mit Schreiben vom 29.03.2023
Regierung von Mittelfranken mit Schreiben vom 31.03.2023

Regierung von Mittelfranken — Hohere Denkmalschutzbehorde mit Schreiben
vom 06.04.2023

Wasserwirtschaftsamt Ansbach mit Schreiben vom 13.04.2023

e Untere Bauaufsichtsbehtérde mit Schreiben vom 17.04.2023

e Seniorenbeirat mit Schreiben vom 17.04.2023
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Vodafone mit Schreiben vom 17.04.2023

Regionaler Planungsverband mit Schreiben vom 18.04.2023
Umweltamt mit Schreiben vom 26.04.2023

Awean mit Schreiben vom 09.05.2023 bzw. 28.06.2023

Aus der Offentlichkeit (Nachbarschaft) sind, mit Schreiben vom 11.04.2023 und
13.04.2023, zwei Stellungnahmen mit Einwendungen bei der Stadt Ansbach
hervorgebracht worden.

Die eingegangenen Stellungnahmen konnen der Abwéagungstabelle (Anlage 2)
entnommen werden.

C. (Teil-)Einstellung und (Teil-)Aufhebung der Bauleitplanung

Wie der Abwagungstabelle enthommen werden kann, haben insbesondere das
Bayerisches Landesamt fiur Denkmalpflege, die Regierung von Mittelfranken
vertreten durch die Sachgebiete Stadtebau und Wohnungsbau, sowie in der
Eigenschaft als Hohere Denkmalschutzbehdrde erhebliche Einwdnde gegen die
Bauleitplanung hervorgebracht. Diese beziehen sich sowohl auf die geplanten
Ruckbaumalnahmen auf dem stadtischen Grundstiick der Schaitbergerstral3e 36 als
auch auf die Baumassen und Gebaudehdhen im gesamten Plangebiet, d.h. auch auf
das Grundstick mit dem Vorhabenbezogenen Planteil der Rickgebaude
Schaitbergerstralle 26. Die vorgebrachten Einwéande koénnen auch im Zuge einer
fundierten Abwagung nicht in Ganze von der Hand gewiesen bzw. weggewogen
werden.

Auf Grund dessen, dass sowohl einem Abbruch der denkmalgeschitzten Gebaude
Schaitbergerstralle 36 — Wohnhaus und Scheune — als auch dem neuen Wohnbaufeld
seitens der Regierung von Mittelfranken vertreten durch die Sachgebiete Stadtebau und
Wohnungsbau, sowie in der Eigenschaft als Hohere Denkmalschutzbehoérde, nicht
zugestimmt wird, und eine Neugestaltung der dortigen Grunflachen in Teilen auch ohne
Bauleitplanung moglich ist, entfallt an dieser Stelle das stadtebauliche
Planungserfordernis nach BauGB und der geltende Bebauungsplan kann dort
fortbestehen

Fur die Nutzung und Planung der Grunflache sollen, wie bereits im Bauausschuss vom
22.01.2024 beschlossen, auf Anraten der Regierung von Mittelfranken, ausgegliedert
aus der Bauleitplanung, durch ein Biro im Zuge der Renaturierung der Rezataue
alternative Nutzungs- und Gestaltungskonzepte erarbeitet werden. Ziel dessen ist es
die Freiflachen als temporaren kulturellen Veranstaltungsort, wie beispielsweise
Ton ohne Strom, weiter zu etablieren.

Dies hat zur Folge, dass der Geltungsbereich rein auf den Vorhabenbezogenen Teil der
Schaitbergerstralle 26a, fiur welchen ein Antrag auf Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens des Investors vorliegt, verkleinert werden musste (Anlage 3) .
Nachdem in den o.g. Stellungnahmen gegen die resultierende Baumasse bzw.
Hohenentwicklung vehemente Einwande entgegengebracht wurden, ergibt sich auf
Basis der bisher vorliegenden Plane keine Méglichkeit, eine Planung hervorzubringen,
welche die Anforderungen an ein denkmalvertragliches und stadtebaulich vertretbares
EinflUgen erfullen wirde. Eine rechtmafige FortfUhrung des Vorhabenbezogenen
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Bauleitplanverfahrens ist unter Beibehaltung des bisherigen Bauvolumens,
insbesondere der Hohenentwicklung somit nicht méglich.

Der Vorhabentrager hat inzwischen erklart, dass er einer Anderung der stadtebaulichen
Volumina und der Hohenentwicklung grundséatzlich positiv gegentbersteht und weitere
Abstimmungen stattfinden sollen. Damit koénnte der Kritik der verschiedenen
Dienststellen der Regierung entsprechend Rechnung getragen werden.

Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass die Bauleitplanung insbesondere auf
Grund der genannten Stellungnahmen aus Sicht des Baureferats nicht weiterverfolgt
werden kann, da eine Auflosung der Konflikte auf derzeitiger Grundlage nicht absehbar
ist.

D. Angelegenheiten des Denkmalschutzes und der
Stadtebauforderung

Nach dem Ankauf des Grundsticks hatte die Stadt Ansbach (Stadtbau) zahlreiche
Untersuchungen und Vorplanungen durchfihren lassen:

Restauratorisches Gutachten (Wechsler)

Tragwerksgutachten fir beide Objekte (Ing.-Biro HulRenoder)
Archaologische Untersuchung (mit bebildertem Bericht)
Verformungsgerechtes Aufmal

Vorplanung zum Wohnhaus (Kolb Architekten)

Vorplanung zur Scheune (Kolb Architekten), jew. mit Kostenschatzung
Wirtschaftlichkeitsberechnung

Diese waren Grundlage fir die Abwagungsentscheidung, in der es um den Teilabbruch
der Bausubstanz am Wohnhaus und den Abbruch der Scheune ging, welche im
November 2022 beraten im Januar 2023 vom Stadtrat beschlossen wurde. Dabei wurde
auch die Stellungnahme des Bay. Landesamtes fur Denkmalpflege BIfD vom Dezember
2022 gewdrdigt.

Neben den Einwanden der Sachgebiete Stadtebau und Wohnungswesen im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens hatte sich im April 2023 (Anlage auch die Ho6here
Denkmalschutzbehérde eingeschaltet und sich auf die Stellungnahme des BIfD und des
Sachgebietes Stadtebauférderung bezogen und um eine Stellungnahme der Stadt
Ansbach gebeten (Anlage 4).

Darauf wurde seitens des Baureferates im August 2023 eine ausfuhrliche Erwiderung
Ubermittelt, welche den nachstehenden Ausblick auf die moglichen weiteren Planungen
beinhaltete (Anlage 5):

In der Folge fand am 25.0ktober 2023 eine ausfuhrliche Besprechung mit dem
Sachgebiet Stadtebau und dem Vertreter der Hoheren Denkmalschutzbehérde der
Regierung statt. Im Nachgang dazu wurden seitens der Stadt erneut die im Marz
vorgelegten Unterlagen, ergénzt durch die beiden Vorplanungen zu Scheune und
Wohnhaus, tbermittelt.

Anfang Januar 2024 teilte die Regierung von Mittelfranken in einer weiteren
Stellungnahme mit, dass nach Sichtung der Unterlagen ,... (auch) Wohnen an der

Seite 4 von 7




Vorlage 30/008/2024 Stadt Ansbach

Schaitbergerstr. 36 nicht nur baulich, technisch und aus denkmalfachlicher Sicht
maglich, sondern tatséchlich auch wirtschaftlich zumutbar” sei.

Die Hoheren Denkmalschutzbehtrde fiihrte aus, dass die von der Stadt in der
Besprechung vom 25.10.2023 geltend gemachten Griinde fur die Erteilung einer
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis zum Abbruch der Geb&ude des Anwesens nicht
tragfahig seien. Die Behauptung dass der hohe Substanzverlust zu einer fehlenden
Denkmalfunktion fihren wirde, sei bisher nicht belegt und werde auch durch das
Gutachten von ,HuRendder Ingenieure” nicht belegt.

Eine Aussage des Landesamtes fur Denkmalpflege (BLfD) ware dazu vorzulegen

Eine Berufung auf wirtschaftliche Unzumutbarkeit scheide bereits deshalb aus, da
die Stadt beim Kauf des Baudenkmals in Kenntnis der Denkmaleigenschaft und damit
,Ssehenden Auges® war (u. a. VG Braunschweig, 23. Dezember 2020, Az: 2 A 518/18).

Die vorgelegte Wirtschaftlichkeitsberechnung sei an mindestens zwei Stellen
mangelhaft. Es sei absolut auszuschlielen, dass bei den angesetzten
Sanierungskosten von 1,4 Mio. € nur 10 T€ auf unterbliebene Instandhaltung
zurlckzufiihren sein sollen. Die Zahl sei bei dem Werdegang und dem Zustand des
Gebaudes fur aus der Luft gegriffen und unplausibel. Zumindest die Abzlge fir
Zuwendungen durch das Landesamt fur Denkmalpflege und die Landesstiftung seien
unrealistisch. Fur das Landesamt fur Denkmalpflege wurde nur die Zuwendung fur das
Vorprojekt angesetzt; fur beide Stellen lagen keine belastbaren Aussagen fir eine
endgultige Sanierung vor.

Das Sachgebiet Stadtebau bezieht sich auch auf diese beiden vorstehenden Punkte
und bestatigt die Aussagen der Hoheren Denkmalschutzbehorde. Es sei wegen des
mutmalllichen Wegfalles der Denkmaleigenschaft mindestens ,ein fortgeschriebenes
Gutachten (inkl. Nutzungsvarianten) vorzulegen und das BLfD miteinzubeziehen und zu
héren”.

Das Sachgebiet Stadtebau bestétigt auch betreffs der wirtschaftlichen Zumutbarkeit der
Stadt die Aussagen der Hoheren Denkmalschutzbehdrde und hat in diesem Zuge auf
Basis der Wirtschaftlichkeitsberechnung der Stadt die Daten in das Formular zum
Kostenerstattungsbetrag (KEB) des bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau
und Verkehr (StMB) eingestellt und eine eigene Kostenerstattungsbetragsberechnung /
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung erstellt. Bei einer o6ffentlichen Nutzung ware trotz
Wohnnutzung eine hohe Forderung denkbar.

Die Regierung von Mittelfranken bittet um Nacharbeitung an besagten Stellen:
1. Beleg eines tatsédchlichen Verlustes der Denkmalwirdigkeit bei
Substanzverlust/Sanierung — mindestens eine schriftliche Aussage des BLfD
2. Uberarbeitung Wirtschaftlichkeitsbetrachtung unter Beriicksichtigung etwaiger

Fordermittelgeber (Finanzierungsubersicht)
3. verschiedene Nutzungsszenarien, Fortschreibung der Planunterlagen

E. Ausblick und weiteres Vorgehen
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Die Planungen bewegen sich in einem breiten Spannungsfeld zwischen
Stadtentwicklung, Denkmalschutz, Hochwasserschutz, Grin- und
Freiflachenentwicklung, Klimaschutz, sowie Starkung und Erhalt der Funktionen der
Innenstadt.

In der Zusammenfiuhrung dieser vielfaltigen, teils widerstrebenden Belange schlagt die
Bauverwaltung folgenden Losungsweg unter Modifikation der bisherigen Planungen vor.

Zur Scheune

Aufgrund des mdglichen Mehrfachnutzens der ehem. landwirtschaftlichen Scheune soll
ein Teilrickbau und eine vereinfachte Sanierung untersucht und geplant werden. Der
Ruckbau bezoge sich auf die stark einsturzgefahrdeten Bereiche, und des nicht der
Denkmaleigenschaft unterfallenden Bauteils, sofern nicht planerisch integrierbar.

Ziel ist es, im Zuge der sporadischen kulturellen Veranstaltungen einen Mehrwert fur
den Ort zu schaffen und diese in den umgebenden Freiraum zu integrieren. Eine
Sanierung soll als Kaltraum fir eine saisonale Nutzung bzw. zur Aufnahme
dienender Funktionen erfolgen. Dies wirde auch den rustikalen Charakter des
Gebdudes bewahren lassen. Angestrebt wird z.B. eine Unterbringung der
infrastrukturellen Einrichtungen, die fur einen Betrieb einzelner zum Standort passender
Freiluftveranstaltungen notwendig sind. Dabei spielt auch die Freihaltung der
Griunflache an der Herberge zur Heimat von unnétiger Befahrung, d.h. der Schutz der
Baumsubstanz eine wichtige Rolle. Die Schaffung eines zusétzlichen Baufelds im
stadtischen Grundstick wird dann — bei Erhalt von Teilen der Scheune — nicht
weiterverfolgt.

Gepruft wurde bereits, ob die neben der Herberge zur Heimat durch einen schmalen
Durchgang getrennte Trafoanlage in die Scheune im Sinne eines Haus-im-Haus
Prinzips verlagert werden kann. um nach Errichtung der Hochwasserschutzmauer
wieder eine entsprechende (Pflege-) zufahrt und einen erlebbaren grof3ziigigen Zugang
zur Grunflache auch fir die Durchfihrung der Veranstaltungen herzustellen. Dies wurde
jedoch mit Blick auf die unverhaltnismafig hohen Kosten einer Griindung innerhalb der
Scheune in Verbindung mit der aufwandigen Trafoverlagerung (sechsstelliger Bereich)
verworfen.

Denkbar ist auch die Einrichtung eines Sommerausschanks in der Scheune, der
durch wechselnde (kulturelle) Betreiber beschickt und bedient werden konnte, sowie die
Schaffung von Lagermaoglichkeiten fir bendtigte Ausstattung.

Dass dies neben der bereits abgangigen Bausubstanz gegebenenfalls nur unter
entsprechenden Eingriffen und durch strikte Beschrankung auf die Erhaltung des
unverzichtbaren Bestandes dort funktionieren kann, ist vorauszusetzen. Fur diese
Modifikation des bisherigen Konzepts wirde eine Gewéahrung von entsprechenden
Zuschissen aus der Stadtebauforderung neben der Grinflachengestaltung den
winschenswerten Weg ebnen.

Zum Wohnhaus mit Stadtmauerteil

Derzeit sieht die Bauverwaltung keine Mdéglichkeit in einer umfassenden Sanierung des
Wohnhauses. Es ware daher zu Uberdenken, ob angesichts des Zustandes und der
bestehenden baulichen Zwénge ein unveradndertes Festhalten an der
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Denkmaleigenschaft, zumindest am Einzeldenkmalschutz immer noch angezeigt ist.
Vielleicht ware auch der beabsichtigte Erhalt der Stadtmauer unter Inkaufnahme einer
Entkernung oder eines Ersatzneubaus in vergleichbarer Kubatur eine mogliche Lésung.

In einem ersten Schritt wird zun&chst die Sicherung der Bausubstanz zur Vermeidung
weiteren Verfalls mit verhaltnismaRig niedrigem Aufwand angegangen. Dies bezieht
sich in der Hauptsache auf die Kontrolle und Abdichtung im Dach und die schadlose
Ableitung von Regenwasser. Daneben soll auch versucht werden beim 6stlichen
Angrenzer das AbflieBen des Regenwassers von dessen Dachflache gegen die
Ostwand des Hauses zu unterbinden, da dies mitursachlich fur die Zersetzung der
Bausubstanz ist.

Zu den Grun- und Freiflachen

Wie bereits beabsichtigt sollen die in stadtischer Hand befindlichen AuRenanlagen zu
gualitativ wertigen offentlichen Grinflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat entwickelt
werden und unter gestalterisch Uberzeugender Einbindung der
HochwasserschutzmalRnahmen ein Mehrwert flr das ansonsten sehr dicht bebaute
Stadtquartier erzielt werden.

Zum privaten Neubau SchaitbergerstralRe 26a
Wie oben beschrieben hat der Vorhabentrager erklart, dass er einer Anderung der
stadtebaulichen Volumina und der Ho6henentwicklung grundsatzlich positiv

gegenubersteht und weitere Abstimmungen stattfinden sollen. In einer der néchsten
Sitzungen soll Gber den Fortgang berichtet werden.

Weitere Ausfuihrungen erfolgen zur Sitzung des Bauausschusses.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat folgendes zu beschlieRen:

1) Der Stadtrat billigt die eingegangenen Stellungnahmen und tritt den
Beschlussvorschlagen in der Abwagungstabelle vom 01.02.2024 bei. Die
Abwagung wird durch den Stadtrat beschlossen.

2) Der Stadtrat beschlieRt, das Bauleitplanverfahren Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Deckblatt Nr. 4 zum Bebauungsplan Nr. XIV in der bisherigen
Form nicht fortzufihren und das Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. XVII
,Anderung der Festsetzungen fiir einen Teilbereich der Schaitbergerstrale®
(stadtischer Teil) einzustellen.

Anlagen:
Anlage 1 Sitzungsvorlage Jan 2023

Anlage 2 Abwagungstabelle Fruehzeitige Beteiligung gem 3 Abs 1 und 4 Abs
Anlage 3 VEP-Teil redGeltungsbereich

Anlage 4 Schreiben Reg.v.Mfr.

Anlage 5 Schreiben Stadt an RVM HDB-Aug23
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