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Anlass:

Am 06.09.2007 beschloss der Stadtrat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174-2 ,Stdlich Sie-
verstorstraBe® und am 22.01.2015 die Aufstellung des B-Planes Nr. 174-5 ,SieverstorstraBe 39-51*.
Beide Bebauungsplane werden im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt, eine
Blrgerversammlung wird dennoch durchgefiihrt, um den interessieren Blrgerinnen und Birgern Ge-
legenheit zur Information und zu Stellungnahmen zu geben.

Inhalt der Blirgerversammiung

Nach der BegriiBung der anwesenden Blrgerinnen und Blrger und der Vorstellung der Vertreter der
Verwaltung erlauterte Frau Scghaferhenrich den Anlass der Birgerversammlung in Bezug auf das
Bauleitplanverfahren. Sie machte Ausfihrungen zu Erforderlichkeit, Inhalt, Aufgaben und Ablauf des
Bebauungsplanverfahrens. Insbesondere machte Sie auf die Mdglichkeit des Vorbringens von Anre-
gungen und Hinweisen aufmerksam und erklarte die Bedeutung der Abwéagung fir das Aufstellungs-
verfahren. Sie verwies auf die Anonymisierung der Angaben zu Personen und Adressen.

Frau Heinicke erlduterte anhand des Luftbilds die Lage der Plangebiete und das stadtebauliche Um-
feld sowie die allgemeinen Planungsziele. Sie erlauterte die Ausweisungen des Flachennutzungspla-
nes fur die Plangebiete und die damit verbundene Folgewirkung der Entwicklung der B-Plane aus
dem Flachennutzungsplan.

AnschlieBend erklarte Frau Heinicke anhand der B-Plan-Vorentwurfe flr beide Bebauungsplangebie-
te die geplanten Festsetzungen hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren
Grundstucksflachen, ErschlieBung und Grinflachen. Auf die Berilicksichtigung der Umweltbelange
und zugehdrige Erfassungen wurde dabei verwiesen.

Im Rahmen der anschlieBenden Diskussion wurden folgende Fragen zum B-Plan-Gebiet 174-5 ,Sie-
verstorstraBe 39-51 gestellt:

Frage: Warum wurde das ehemalige TGA-Gelénde nicht in den B-Plan-Geltungsbereich einbezogen?

Antwort: Der Bebauungsplan umfasst die Flachen, fir welche aktuell ein Regelungsbedarf besteht.
Das ehemalige TGA-Grundstiick kann im Rahmen der allgemeinen planungsrechtlichen Zu-
lassigkeit nach § 34 BauGB weiter gewerblich genutzt werden. Der Grundstlickseigentimer
hat leider weder zuriickliegend noch derzeit Entwicklungsabsichten. Bestehen Veranderungs-
winsche, kann hier ein weiterer Bebauungsplan aufgestellt werden.

Frage: Ist entlang der Bahnlinie eine Larmschutzwand vorgesehen?

Antwort: Diese Frage kann noch nicht abschlieBend beantwortet werden. Eine schalltechnische Un-
tersuchung wurde aktuell beauftragt, die Ergebnisse werden in die Planung eingearbeitet.

Frage: Wie viele Geschosse darf die zuklnftige Bebauung aufweisen?



Antwort: Die zulassige Geschossigkeit wird anhand der planerischen Festsetzungen gezeigt und er-
klart. Entlang des 6stlichen StraBenrands sind 3 bis 5 Geschosse entsprechend des Bestands
zuldssig, im westlichen Abschnitt der SieverstorstraBe 2 bis 4. Rickwartig kann 2- bis 3-
geschossig gebaut werden.

Frage: Warum wird nicht die vorhandene Zufahrt zum Garagenkomplex zur ErschlieBung genutzt?

Antwort: Diese Zufahrt soll zur éffentlichen StraBe ausgebaut werden, das betreffende Flurstlck liegt
aber nicht mehr im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 174-5, sondern im benachbarten, eben-
falls noch im Verfahren befindlichen B-Plan Nr. 174-3 ,AgnetenstraBBe*“.

Frage: Was passiert mit der ehemals vom Kolping-Bildungswerk genutzten Villa?

Antwort: Dieses Gebaude ist ein Baudenkmal und als solches im B-Plan ausgewiesen (nachrichtliche
Ubernahme). Der B-Plan trifft bestandssichernde Festsetzungen.

Frage: Befinden sich die Grundsticke fir die geplante 6ffentliche Grinflache im Besitz der Stadt?

Antwort: Nein. Die Grundstlicke im gesamten Geltungsbereich befinden sich fast ausschlieBlich in
Privateigentum. Im Rahmen der Planrealisierung bestehen verschiedene Méglichkeiten. Ggf.
kann eine Umlegung (Bodenordnungsverfahren) erfolgen, die Herstellung kann tber stadte-
bauliche Vertrage geregelt werden oder es erfolgt ein Ankauf durch die Stadt z.B. im Rahmen
von Fordermittelprogrammen.

Frage: Was passiert mit den Garten der Bahn-Landwirtschaft?

Antwort: Im Geltungsbereich des B-Planes liegen keine Kleingarten. Garten der Bahn-Landwirtschaft
befinden sich westlich und &stlich dieses B-Planes.

Frage: Welche Abstande sind erforderlich fir Neubebauung zur Bahntrasse?

Antwort: Der B-Plan sieht aktuell einen Abstand von mindestens 45 m vor, die Deutsche Bahn wird im
Rahmen der Behdérdenbeteiligung beteiligt. AuBerdem bleibt das schalltechnische Gutachten
mit seinen Ergebnissen abzuwarten.

Frage: Viele Geb&dude weisen einen schlechten baulichen Zustand auf oder stehen bereits leer. Gibt
es Kontakte mit den Eigentiimern?

Antwort: Teilweise bestehen Kontakte mit Eigentimern. Grundsatzlich greift der B-Plan zwar in die
Eigentumsrechte der Grundstlcksbesitzer ein, dies ist aber rechtlich zuldssig und es sind ak-
tuell keine Verschlechterungen gegenliber dem bestehenden Baurecht nach § 34 BauGB (vor
B-Plan-Aufstellung) geplant. Fir viele Grundsticke erhéht sich die bauliche Nutzbarkeit ge-
genlber dem bestehenden Baurecht.

Frage: Welche gewerblichen Nutzungen sind im Mischgebiet zuldssig?

Antwort: In Mischgebieten sind nur das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen
zulassig.

Frage: Was wird aus der Bestandsbebauung? Wanne erfolgt eine Sanierung?

Antwort: Auch nach Rechtskraft des Bebauungsplanes besteht keine Pflicht zur Errichtung von Ge-
bauden oder zur Sanierung des Bestands. Der B-Plan setzt einen baulichen Rahmen flr die
Zulassigkeit von Vorhaben, die Eigentimer der Grundstiicke entscheiden, ob und wann ge-
baut wird. Es besteht jedoch eine — von der B-Plan-Aufstellung unabhéngige — Arbeitsgruppe
bei der Stadt fir sanierungsbeduirftige Immobilien. Hier wird der direkte Kontakt mit den jewei-
ligen Eigentimern gesucht, um Entwicklungen zu beférdern.

Zum Bebauungsplangebiet 174-2 ,Sidlich SieverstorstraBe“ gab es nachfolgende Fragen und Anre-

gungen:

Frage: Sind an der Ansbacher StraBe tatséchlich 5 Geschosse zulassig? Hier liegt das Gelande ho-
her, die Geb&ude wurden viel hdher, als der Bestand auf der Ostseite.

Antwort: Die Festsetzung zur zuldssigen Geschosszahl ist erganzt durch eine zulassige Trauf- und
Firsthdéhe. Diese ist an den Gebaudebestand angeglichen. Es ist nicht absehbar, ob die Ge-
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landeverhaltnisse verdandert werden im Rahmen zuklnftiger Bebauung. 5 Geschosse Neube-
bauung sind im Allgemeinen nicht héher als 4 Geschosse Griinderzeitbebauung.

Frage: Was wird aus dem Sudturm? Welche Nutzungen entstehen hier?

Antwort: Das Grundstuck ist als Urbanes Gebiet festgesetzt. Zulassig sind hier gleichermaBen Woh-
nen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe sowie soziale, kulturelle und gesundheitliche
Einrichtungen. Es obliegt dem Grundstiickseigentimer, welche Nutzungen er im Rahmen die-
ser grundsatzlichen Zuléssigkeit in Anspruch nimmt und plant.

Frage: Es wird nochmals auf die Gelandeverhaltnisse an der Ansbacher StraBe verwiesen und eine
zu groBe Gebaudehdhe befirchtet.

Antwort: Es sind absolute zuldssige Trauf- und Firsth6hen festgesetzt (bezogen auf Normal Null).
Somit besteht keine Gefahr, unter Ausnutzung eines héher liegenden Gelandes den Gebau-
debestand zu Uberragen.

Frage: Handelt es sich bei der Mauer entlang der Ansbacher StraBe um ein Denkmal?
Antwort: Nein, die Mauer unterliegt nicht dem Denkmalschutz.
Frage: Sind im neuen Wohngebiet auch Einfamilienhauser zulassig?

Antwort: Nein, nach derzeitigem Planungsstand nicht. Es ist eine stadtische, mehrgeschossige Be-
bauung zwischen mindestens zwei und max. finf Geschossen geplant. Die Flache ist auf-
grund ihrer innerstadtischen Lage, der anliegenden StraBenbahntrasse und der im Umfeld
vorhandenen sozialen und sonstigen Infrastruktur sehr hochwertig, so dass eine aufgelockerte
Einfamilienhausbebauung nicht angemessen erscheint. Allerdings kann durch den bzw. die
betroffenen Eigentlimer hier noch eine Anregung im Planverfahren eingebracht werden, die
Entscheidung wirde dann beim Stadtrat liegen.

Frage: Es wird einen erheblichen Bevilkerungszuwachs geben. Ist ein Nahversorgungs- und Aufent-
haltszentrum flr diese neuen Bewohner geplant?

Antwort: Das benachbarte Nahversorgungszentrum an der AgnetenstraBBe soll sich weiter entwickeln,
hier lauft ein entsprechendes Bebauungsplanverfahren. Aufenthaltsbereiche flir die Bewohner
sind nicht unmittelbar geplant, das zulassige Maf3 der Bebauung (Erlauterung zu GRZ und
GFZ sowie Freiflachenanteil erfolgte) sichert im unmittelbaren Wohnumfeld Freiflachen fir
Kinderspielplatze, ggf. auch Mietergarten oder Mietertreffs.

Frage: Warum ist kein Platz geplant, wo z.B. Gaststatten, Cafés 0.a. eine Aufenthaltsqualitat bieten?

Antwort: Diese Nutzungen sind in den festgesetzten Baugebieten zulassig, kdnnen aber nicht zwin-
gend vorgegeben werden. Im Rahmen von konkreten Investorenplanungen kénnen diese Biir-
gerwilnsche aber an die jeweiligen Bauherren weiter gegeben werden.

Anregung: Es sollte ein 6ffentlicher, begriinter Platz festgesetzt werden, auch Begriinung entlang der
StraBen.

Antwort: Der Platz am Sudturm wiirde sich fiir einen solchen Aufenthaltsbereich grundsatzlich eignen,
jedoch kann wie schon erwéahnt keine direkte Vorgabe gemacht werden. Bepflanzungsfestset-
zungen und Bindungen zum Erhalt von Gehdélzflachen sind an einigen Stellen im Plan bereits
enthalten.

Frage: An der SieverstorstraBe bestand einmal eine Vielzahl kleiner Geschafte und Handwerksbetrie-
be. Ist so etwas wieder geplant? Es wéare schén, wieder Dienstleistung und Gewerbe anzusie-
deln.

Antwort: Die B-Plan-Festsetzungen gestatten die Neuansiedlung solcher Nutzungen. Es liegt aber an
den jeweiligen Eigentimern und Bauherren, wie und ob sie solche Nutzungen vorsehen. Hier
regeln die Marktwirtschaft und das private Interesse, eine planerische, konkrete Vorgabe ist
nicht moglich.

Frage: Ist fir den beplanten Bereich ein Sanierungsgebiet geplant?
Antwort: Nein. Es wurde geprift, aber u.a. auch aus Kapazitatsgrinden verworfen.



Frage: Soll an die SieverstorstraBe direkt angebaut werden oder ist hier ein Griinstreifen mdglich? Es
wird eine zu hohe Verdichtung beflirchtet.

Antwort: Es soll in der alten Bauflucht unmittelbar an der Gehbahnhinterkante neu gebaut werden.
Der B-Plan setzt eine Baulinie fest. Mit den festgesetzten Baufeldern und mit der zulassigen
Versiegelung werden auch Freiflachen im Innenbereich der neuen Quartiere gesichert. Das
ehemalige Brauereigelande war zu fast 100 % versiegelt, die Neubebauung wird auch neue
Grunflachen mit sich bringen.

Frage: Es fehlt die Berlicksichtigung sozialer Faktoren. Ist ein Anteil sozialer Wohnungsbau geplant?

Antwort: Nein. Im gesamten Stadtgebiet gab es noch keine entsprechende Festsetzung in B-Planen,
da aufgrund des umfangreichen Gebaudebestands bei der kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaft bisher kein Mangel an entsprechenden Mietwohnungen existiert.

Frage: Auf dem Brauereigeldnde gab es viele Keller. Bestehen diese noch und ist hier eine Nutzung
vorgesehen?

Antwort: Nach Angaben des Grundstiicksbesitzers wurden im Rahmen des Abrisses alle Keller ver-
fallt.

Frage: Was ist mit der Abgrenzung der Géarten zum Brauereigeldande? Hier besteht eine etwas baufal-
lige Mauer, die den H6henunterschied ausgleicht.

Antwort: Hier trifft der B-Plan keine direkten Regelungen. Bleibt die Festsetzung des geplanten &ffent-
lichen FuB- und Radweges bestehen und wird dieser Weg errichtet, wirde im betreffenden
Abschnitt eine entsprechende neue Sicherung erforderlich und sicher wirde auch eine Ab-
stimmung mit den betroffenen Nachbarn erfolgen. Fir den 6stlichen Bereich obliegt das dem
dortigen Eigentimer.

Frage: Wird die Ansbacher StraBe aufgeweitet? Wie dicht darf an die StraBe herangebaut werden?

Antwort: Es ist zunachst ein durchgehend 2.25 m breiter Gehweg festgesetzt (erfordert teils Aufwei-
tung, im Norden derzeit schmaler), danach folgt eine Baunlinie mit 2 m Abstand. Somit erge-
ben sich 4,25 m zwischen Fahrbahn und neuer Gebaudekante.

Frage: Werden alle im B-Plan-Vorentwurf erkenntlichen StraBen 6ffentlich?

Antwort: Der B-Plan setzt nur 6ffentliche Verkehrsflachen als StraBenverkehrsflachen, verkehrsberu-
higte Bereiche und Geh-/Radwege fest. Es sind keine privaten StraBen geplant.

Frage: Mit welcher Frist der Realisierung ist zu rechnen?

Antwort: Allein die weitere Bebauungsplanaufstellung wird voraussichtlich einen Zeitraum von min-
destens 2 Jahren erfordern. Dabei ist zu beachten, dass entlang der SieverstorstraBe und An-
sbacher StraBe auch ohne B-Plan ein grundsatzllches Baurecht nach § 34 BauGB besteht,
welches zu Bauvorhaben fiihren kann, wenn eine Ubereinstimmung mit den Planungszielen
nachgewiesen ist. Hinsichtlich der Umsetzung der Planung im inneren Bereich muss zunachst
die ErschlieBung gesichert sein und ggf. eine Bodenordnung erfolgt sein. Dies kann noch ei-
nen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen.

Frage: Gibt es bereits konkrete Investorenanfragen?

Antwort: Ja, fur Teilflachen liegen Anfragen vor.

Frage: Welche Nutzung ist fiir das Rayonhaus geplant?

Antwort: Hier sollen Wohnungen entstehen.

Frage: Es sind viele neue Wohnungen zu erwarten. Wie ist die Parkplatzerrichtung angedacht?

Antwort: Fir jedes neue Bauvorhaben ist auf den jeweiligen Grundstlicken der Nachweis der Unter-
bringung der Stellplatze geman Stellplatzsatzung zu fihren. In den geplanten &ffentlichen
StraBen wird es teils StraBenrandparken geben als Besucherstellplatze. Fir bestehende Ge-
baude (z.B. SieverstorstraBBe 21 bis 24) wurden Flachen als Gemeinschaftsstellplatzanlage im
B-Plan-Vorentwurf festgesetzt.



Stellungnahme: Die Sicherung der privaten Gartenflachen wird begriiBt. Fir die Prifung der Bewalti-
gung des zusatzlichen Verkehrs durch die Vielzahl entstehender Wohnungen wird die Erstel-
lung eines Verkehrskonzeptes erwartet.

Antwort. Die Anregung wird entgegengenommen.

Frage: Ist im Zusammenhang mit der Planung des groBen Wohngebietes geprift worden, ob die um-
liegenden Schulen und Kindertagesstéatten eine ausreichende Kapazitat aufweisen?

Antwort: Diese Prifung erfolgt im weiteren Verfahren durch die Beteiligung der zustéandigen Amter der
Verwaltung. Kindertagesstatten waren im Ubrigen im Wohngebiet allgemein zulassig. Ggf.
sind nachfolgend weitere Fachplanungen zur Kapazitatserweiterung z.B. einer Grundschule
maoglich.

Frage: Regelt der B-Plan die Zuwegung der Gartenflachen? Hier hat die benachbarte Wohnungsbau-
genossenschaft durch Veranderungen auf ihnrem Grundstiick die bestehende Zuganglichkeit
verschlechtert.

Antwort: Hierbei handelt es sich grundséatzlich um privatrechtliche Belange. Der B-Plan schafft zukinf-
tig eine Verbesserung insofern, dass von Norden eine Zugénglichkeit der westlichen Garten
direkt vom geplanten FuB-/Radweg mdglich ware.

Frage: Wére es mdglich, wieder eine Sparkassenfiliale anzusiedeln? Fir altere Menschen sind seit
SchlieBung der Filiale in der AgnetenstraBBe zu weite Wege entstanden.

Antwort: Das ist leider nicht mdglich. Eine Sparkassenfiliale wére in allen Baugebieten zulassig. Es
obliegt aber der jeweiligen Bank, Uber ihr Filialnetz zu entscheiden. Dies ist ein marktwirt-
schaftlicher Vorgang, der B-Plan kann dies nicht regeln.

Frage: Wére ein Pflegeheim im Plangebiet zul&ssig?

Antwort: Ja, Pflegeheime sind eine besondere Wohnform und insofern auch in Allgemeinen Wohnge-
bieten zulassig.

Frage: Wenn der B-Plan fertig ist, besteht dann eine Umsetzungspflicht fir die Grundstiicksbesitzer?

Antwort: Nein, der B-Plan setzt nur den Rahmen flr die Zulassigkeit von Vorhaben. Es besteht kei-
nerlei Bindungswirkung fir bauliche Aktivitaten.

Frage: Ist bekannt, dass das Geléande der Bérdebrauerei bereits vor vielen Jahren verkauft worden
war?

Antwort: Ja, das ist bekannt. Anfang der 90er Jahre war bereits ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan durch Frankfurter Investoren fir eine reine Birohausbebauung in Arbeit, wurde aber nicht
zu Ende gefuhrt.

Frage: Es ist ja bekannt, wer derzeit Haupteigentimer im B-Plan-Gebiet ist. Kann diese anwesende
Person nicht aufgefordert werden, sich zu den Entwicklungsabsichten zu duBern?

Antwort: Leider nicht. Es handelt sich heute um eine Burgerinformationsveranstaltung der Verwaltung,
es steht der betreffenden Person selbstverstandlich frei, sich zu duBern, es besteht aber keine
Pflicht.

Frage: Stehen die Reste der Mauer an der SieverstorstraBe unter Denkmalschutz?

Antwort: Nein. Derzeit sind nur noch Sudhaus, Sudturm, Rayonhaus und Pfértnergebaude unter
Denkmalschutz und sind im B-Plan nachrichtlich als Denkmal gekennzeichnet.

Frage: Kénnen die heute gezeigten Plane im Internet eingesehen werden?

Antwort: Nein. In dieser frihen Planungsphase sind die Pldne nur im Stadtplanungsamt direkt ein-
sehbar. Erst wenn der Entwurf erstellt ist und dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt
wird, sind die Unterlagen im Internet eingestellt und dort ersichtlich.

Weitere Fragen wurden nicht gestellt. Frau Heinicke gab einen Ausblick auf den weiteren Planungs-
ablauf.



Far den B-Plan 174-5 ,SieverstorstraBe 39 bis 51 erfolgt zurzeit die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, ein schalltechnisches Gutachten ist in Arbeit. Nach Auswer-
tung wird der Entwurf zum B-Plan erstellt. Mit dem Beschluss des Stadtrates zum Entwurf und zur
offentlichen Auslegung ist zum Ende des 1. Quartals 2018 zu rechnen.

Der B-Plan 174-2 ,Stdlich SieverstorstraBe” wird noch einige Zeit in Anspruch nehmen, ehe die
nachsten Verfahrensschritte einzuleiten sind.

Die Birgerinnen und Burger wurden dariiber informiert, dass sie auch nach der Biirgerversammlung
Anregungen und Stellungnahmen zur Planung abgeben kénnen, entweder schriftlich gerichtet an das
Stadtplanungsamt oder dort miindlich zur Niederschrift.

AbschlieBend dankte Frau Heinicke den Anwesenden fir ihre Mitwirkung und das Interesse an der
Planung und beendete die Birgerversammlung.
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