Stadt Schweinfurt

Bebauungsplan Nr. W 19 Teil B

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. W 19 mit integriertem
Grunordnungsplan im Bereich der Konversionsflache

der ehemaligen US-Wohnsiedlung »Askren Manor«
zwischen den sudlichen Grenzen des Schulcampus sowie
des Nahversorgungsstandortes, dem John-F-Kennedy-Ring,
der Geschwister-Scholl-Strahe und der ostlichen Grenze
des Grundstucks FIl.-Nr. 4527/1 (Muhlweg) in Schweinfurt,
Gemarkung Schweinfurt

Zusammenfassende Erklarung gemall § 10a BauGB uber die
Art und Weise der Berucksichtigung der Umweltbelange und
der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Der vorgenannte Bebauungsplan tritt mit der ortsublichen
amtlichen Bekanntmachung in Kraft.
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Entsprechend § 10a BauGB ist »dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusammenfas-
sende Erklarung beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und
Uber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.«

Ziel des Bebauungsplanes

Die Stadt Schweinfurt beabsichtigt im Rahmen der Innenentwicklung die zivile Konversion der
ehemaligen Wohnsiedlung »Askren Manor« der amerikanischen Streitkrafte in ein attraktives
Wohnquartier. Es soll eine Mischung aus unterschiedlichen Wohngebauden fur ein breit gefa-
chertes Angebot an Wohnformen entstehen. Der Wohnungsmix soll u.a. geforderten Wohnungs-
bau, Mietwohnungsbau in sanierten Bestandsgebauden, Etagenwohnen, Einfamilienhauser in
unterschiedlichen Typologien (Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) und nach Moglichkeit auch
besondere Wohnformen umfassen.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend sollen eine Grundschule mit einer Einfeldsporthalle so-
wie eine Kindertagesstatte entstehen. Eine mogliche Restflache bleibt einer Wohnbebauung
vorbehalten. Um die Nahversorgung im Quartier und im erweiterten Umfeld zu sichern,

soll ein Nahversorgungsstandort mit einem Verbrauchermarkt sowie mit erganzenden
Dienstleistungsangeboten, Buros, Gewerbe und ggf. auch besonderem Wohnen realisiert wer-
den. Dieser Bereich liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans.

Die vorhandenen Freiraumqualitaten insbesondere der wertvolle Baumbestand im Gebiet sollen

als besondere Qualitatsmerkmale des Ortes integraler Bestandteil der Planung sein. Die stadte-
bauliche Konzeption soll die Entstehung identitatsstiftender Nachbarschaften unterstitzen. Mit

einer entsprechenden Gestaltung des StraBennetzes soll unter Integration von Bestandsstrallen
die Aufenthaltsqualitat in den StraBenraumen gefordert werden.



Bericksichtigung der Umweltbelange

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet wurden. Als Grundlage wurden neben den vorhandenen Fachinforma-
tionen gesonderte Fachgutachten zu den Themen Artenschutz, Archaologie, Larm, Baugrund,
Verkehr erstellt (siehe Kap. ).

Pragend fir das Landschaftsbild sind die vorhandenen Alleen, Baumreihen und Baumgrup-
pen im Inneren des Gebietes. Diese sollen kinftig gemeinsam mit einer zentralen 6ffentlichen
Grunflache fir ein okologisch funktionsfahiges und lebenswertes Wohnumfeld sorgen.

Von Bedeutung fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind die brach gefallenen Rasenflachen
und Geholzbestande, sowie die Fassaden, Dachboden und Keller der Gebaude. Artenschutz-
rechtlich relevant ist das Vorkommen von Fledermausarten, Mehlschwalben, Mauerseglern und
weiteren europaischen Vogelarten.

Es besteht eine Vorbelastung durch Larmimmissionen von den angrenzenden Stralen, insbeson-
dere vom John-F-Kennedy-Ring ausgehend.

Durch die Planung sind Uberwiegend keine nachteiligen Auswirkungen auf die Gesund-

heit des Menschen zu erwarten, da die schalltechnischen Normen durch Festsetzungen zum
Schallschutz eingehalten werden. Es besteht ein zeitlich begrenztes Konfliktpotential aufgrund
von Freizeitlarm aufgrund von Veranstaltungen auf dem Volksfestplatz und im Willy-Sachs-Sta-
dion. Bestehende Schadstoffbelastungen in den Bestandsgebauden, mogliche Kampfmittelfunde
sowie eine erhohte Radon-Konzentration in der Bodenluft werden im Zuge der Abriss- und Sa-
nierungsmalnahmen beraumt bzw. eingedammt.

Der Bebauungsplan fuhrt aufgrund der geplanten Baumfallungen zu Beeintrachtigungen der
SchutzgUter Tiere und Pflanzen (Vogel, Fledermause, Zauneidechsen und Baumbestand). Die
aus NeubaumaBnahmen resultierende Versiegelung von Flachen wird an Ort und Stelle durch
Entsiegelung durch Abbruch bestehender Bauwerke und ErschlieBungsflachen ausgeglichen.
Als ausgleichende MaBnahme entsteht auf ca. 6 ha eine offentliche Grunflache. Die privaten
Grundstucksflachen einschlieBlich der Tiefgaragen sind umfassend zu begrinen. Fur die Erho-
lung sind positive Auswirkungen zu erwarten, da offentliche Grinflachen geschaffen werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande, die aufgrund der Abriss- und Sanierungstatigkeit
nicht vollig vermieden werden konnen, sind auf Basis einer Ausnahmegenehmigung der Regie-
rung von Unterfranken notigenfalls zulassig, werden jedoch auf ein moglichst geringes Mal be-
schrankt bzw. kompensiert. Von den BaumaBnahmen (Abriss, Fallungen und Neubau) betroffene,
geschltzte Tierarten werden im Rahmen umfangreicher Vermeidungs- und AusgleichsmafBnah-
men weitestgehend vor negativen Einwirkungen geschutzt und ihre lokale Population stabil er-
halten. Baumfallungen werden durch Neupflanzungen innerhalb des Geltungsbereichs vollstan-
dig ausgeglichen.

Das Schutzgut Boden wird durch die Beraumung von Altlasten und Kampfmitteln in seiner Funk-
tionsfahigkeit verbessert. Mafhnahmen zur Retention von Niederschlagswasser entlasten das of-
fentliche Kanalsystem und starken den naturlichen Wasserkreislauf.

Der Minimierung und Verminderung von Umweltauswirkungen dienen insbesondere

+ Festsetzung von Flachen zum Erhalt von Baum- und Gehdlzbestanden
+ Entsiegelung und Umwandlung in 6ffentliche sowie private Grunflachen
+ Festsetzung von Dachbegrinung auf Flachdachern

« Festsetzung von Pflanzungen in StraBenraumen, offentlichen Grinflachen sowie auf den pri-
vaten Grundstlcken

« KompensationsmaBnahmen zum Artenschutz

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Umsetzung der Planung, unter Bertcksich-
tigung der dargestellten MaBnahmen, keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im
Sinne der Umweltprifung zu erwarten sind.



3.1

3.2.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und
lhre Beriicksichtigung im Verfahren

Beteiligungsverfahren

Im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen mehrstufigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden wurden die
offentlichen und privaten Belange durch die Gemeinde gegeneinander und untereinander abge-
wogen.

Den Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB fir den Bebauungsplan Nr. N 19 fir die ehe-
malige US-Wohnsiedlung »Askren Manor« fasste der Stadtrat der Stadt Schweinfurt in seiner
Sitzung am 22.12.2015.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer
Biirger-/Offentlichkeitsversammlung am 28.07.2016 sowie einer 6ffentlichen Auslegung, die in
der Zeit vom 01.08.2016 bis 12.08.2016 stattfand. Grundlage war der Entwurf des stadtebau-
lichen Konzepts mit Begrindung vom 28.07.2016.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berUhrt werden konnen, wurden mit Schreiben vom 15.02.2017 gemal? § 4 Abs. 1 BauGB
beteiligt. Sie wurden gebeten, zum Entwurf des stadtebaulichen Konzepts mit Begrindung vom
15.02.2017 eine Stellungnahme bis spatestens zum 17.03.2017 abzugeben.

In der Sitzung am 27.06.2017 wurde der Stadtrat Uber die Ergebnisse der frihzeitigen Beteili-
gung der betroffenen Offentlichkeit sowie der friihzeitigen Beteiligung der bertihrten Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange in Kenntnis gesetzt und stimmte der von der Verwal-
tung vorgeschlagenen Abwagung vollinhaltlich zu.

Dariiber hinaus stimmte er der Anderung der Bebauungsplanbezeichnung in W 19 sowie den
neuen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs gemal dem Plan des Stadtentwicklungs- und
Hochbauamts vom 02.05.2017 zu.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 29.12.2017, gean-
dert/erganzt am 22.01.2018, wurden die Behorden und sonstigen Trager der offentlichen Be-
lange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 08.02.2018 in der Zeit vom 08.02.2018 bis
13.03.2018 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 29.12.2017, gean-
dert/erganzt am 22.01.2018, wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.02.2018 bis
13.03.2018 offentlich ausgelegt.

Die Stadt Schweinfurt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 24.04.2018 den Bebauungsplan
gemah § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 29.12.2017, erganzt am 22.01.2018, zuletzt re-
daktionell geandert am 23.03.2018, als Satzung beschlossen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind Stellungnahmen wahrend der friihzeitigen Betei-
ligung und der Offenlage eingegangen. Die Stellungnahmen betrafen im Wesentlichen folgende
Inhalte des Bebauungsplanes:

« Grobe der zulassigen Nebenanlagen und Erhalt von Baumen im Bereich der Margarete-Gei-
ger-Strale (ehem. Jackson Street)

+ Integration technischer Anlagen zur Energiegewinnung sowie zur Warmeumwandlung in die
Gebaude

+ Flachdacher als einzig zulassige Dachform im Bereich Isi-Huber-StraBBe (ehem. Poplar Street)

« Entwicklung des Gebaudebestands in der Edmund-Hornung-Strae und Wilhelm-Kohl-
hoff-Strafe (ehem. Oak Street)

Im Zuge der Abwagung wurden diese Einwande, Bedenken und Anregungen zur Kenntnis ge-
nommen. Eine Anderung des Planungskonzepts wurde nicht vorgenommen, da Belange des
Stadtbilds, des Naturschutzes, der Wohnqualitat (Minimierung der Larmentwicklung) entgegen
stehen. Die Entwicklungsfahigkeit der Bestandsgebaude ist durch den Bebauungsplan gegeben.



3.3.

Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange (TOB) gingen insgesamt 23 Stellungnahmen ein, im Rahmen der Auslegung insgesamt 16
Stellungnahmen. Ferner beteiligten sich die Nachbargemeinden Geldersheim und Niederwerrn in
beiden Verfahrensstufen.

Im Zuge der Abwagung wurde folgenden, bauplanungs- oder bodenrechtlich relevanten Anre-
gungen entsprochen:

+ kein Ausgleichsflachenbedarf auBerhalb des Geltungsbereichs zur Vermeidung der Inan-
spruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen

+ Schutz erhaltenswerten Baumbestands

« Versickerung von Niederschlagswasser auf privaten Grundstlcken
« attraktives Wegenetz zur Vernetzung mit benachbarten Stadtteilen
« Integration vorhandener Fernwarmeleitungen

+ Anforderungen zum Larmschutz

« Anforderungen zum Artenschutz

Nicht entsprochen wurde folgender Anregung:

+ Sicherstellung, dass keine Einschrankungen fur die Entwicklung der Conn Barracks vor allem
im Hinblick auf die Larmemissionen des geplanten Gewerbeparks entstehen

Der raumliche Geltungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schweinfurt
(RB Nr. 420-4621.11-1/84 vom 05.05.1984) als Wohnbauflache dargestellt. Im Zuge der gegen-
seitigen Rucksichtnahme haben benachbarte Gemeinden auf konkrete Entwicklungsmoglichkei-
ten Rucksicht zu nehmen.

Fur das Konversionsareal ,Conn Barracks” wurde bislang kein Aufstellungsbeschluss fur einen
Bebauungsplan gefasst. Fur die Gebietsentwicklung existiert ein Nutzungskonzept, welches mit
der Machbarkeitsstudie von Kling Consult schalltechnisch untersucht wurde. In dieser Machbar-
keitsstudie wurde das Plangebiet ,Askren Manor” als WA-Gebiet entsprechend berlcksichtigt.
Durch die Nutzungen im Plangebiet wird die weitere Entwicklung des Konversionsareals ,Conn
Barracks” somit nicht behindert.

Weiterhin wurden einige Hinweise vorgebracht, die unabhangig vom Regelungsgehalt des
Bebauungsplanes (z.B. auf Grund fachgesetzlicher Bestimmungen) zu beachten sind und teilwei-
se als Hinweise aufgenommen worden sind (Schutz von Bodenaltertimern, Qualitat des Auffull-
materials fur Grundstlcke, mogliche Kampfmittel).

Dariiber hinaus wurden aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen diverse Anderungen ohne
Normcharakter und redaktionelle Klarstellungen bzw. Hinweise in den Festsetzungen, der Be-
griindung und im Umweltbericht aufgenommen. Durch die vorgenommenen Anderungen werden
die Grundzuge der Planung nicht beruhrt.



5.1

5.2.

Darlegung der grundsatzlichen Abwagungsentscheidung /
Planungsalternativen

Aufgrund der engen Gebietsgrenze der kreisfreien Stadt Schweinfurt konzentriert sich der
Wohnungsmarkt im Wesentlichen auf die Innenentwicklung bereits bebauter Gebiete. Entspre-
chend eingeschrankt ist das Angebot fur Wohnraum. Die Stadt Schweinfurt hat sich fruhzei-

tig im Konversionsprozess entschieden, die Chancen der Konversion von Askren Manor fur die
Ausweitung des Wohnraumangebots zu nutzen und hier ein neues lebendiges Wohnguartier zu
entwickeln. Alternative Nutzungsuberlegungen wurden im Rahmen der Erarbeitung des Kon-
versionsgutachtens 2013 (Bulwien Gesa AQG) erortert, aufgrund der vorhandenen Substanz an
Gebauden, StraBen und Freiraumen aber zugunsten einer bestandsorientierten Entwicklung ver-
worfen. Zudem sprachen gesamtstadtische strategische Uberlegungen sowie Markterkundun-
gen gegen eine anderweitige Nutzung.

Um eine grole Bandbreite an alternativen Konzepten flr die stadtebauliche Entwicklung des
Areals zu erhalten, fuhrte die Stadt Schweinfurt im Jahr 2014 einen offenen stadtebaulichen
Wettbewerb mit 45 Teilnehmern durch.

Das neue Quartier sollte gemah Auslobung ein vielfaltiges und qualitatsvolles Spektrum an
Wohnformen mit geeigneten Typologien anbieten. Deshalb wurde eine deutliche Neuordnung der
starren Struktur als erforderlich betrachtet. In Abhangigkeit der gewahlten Entwurfsidee war der
Umfang des Ruck- und Umbaus vom Verfasser festzulegen.

Der in der Preisgerichtssitzung am 12.07.2014 gekUrte Siegerentwurf bildet entsprechend des
Beschlusses des Bau- und Umweltausschusses vom 09.10.2014 die Basis fir das stadtebau-
liche Konzept des Rahmenplans und des Bebauungsplans. Im Zuge des Planungsprozesses wur-
den zu mehreren Teilbereichen alternative Uberlegungen erarbeitet.

Fur eine konkrete architektonische Planung des Bereichs des Quartierszentrums (Baufelder Nr.
5, 6, 7 und 8) wurde ein Architektenwettbewerb ausgelobt, dessen Ergebnisse seit Ende Juli
2017 vorliegen. Derzeit lauft zu diesem Projekt das Verhandlungsverfahren zur Vergabe der
hochbaulichen Planung.

Verwendete Gutachten, Karten, Planungen, Informationen

Anlagen

« Anlage 1 Umweltbericht vom 29.12.2017, zuletzt redaktionell geandert am 23.03.2018

« Anlage 2 Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung der Regierung von Unterfranken
vom 28.06.2017, erganzt durch Anderungsbescheid vom 17.01.2018

+ Anlage 3 Schalltechnische Untersuchungen vom 25.10.2016, erganzt am 30.08.2017

« Anlage 4 Kampfmittelerkundung vom 06.09.2013, Gefahrdungsabschatzung und
Handlungsempfehlungen zur Kampfmittelproblematik von 2015 und Uberprifung
von zwei Kampfmittel-Blindganger-Verdachtspunkten vom 14.12.2017

+ Anlage 5 Baugrundgutachten Uber die geologischen Verhaltnisse vom 07.08.2015

« Anlage 6 DurchfUhrung Bodenluftuntersuchungen und Radon-Kurzzeitmessung vom
08.08.2017

+ Anlage 7 Untersuchung zur Lufthygiene vom 23.11.2016

« Anlage 8 Untersuchung Gebaudebestand Warme- und Schallschutz vom 31.08.2015
« Anlage 9 Exemplarische Schadstoffuntersuchung der Bausubstanz vom 14.08.2015
« Anlage 10 Akten-Notiz Brandschutz gemal® Begehung am 15.07.2015

« Anlage 11 Vorbereitende Untersuchungen zum Sanierungsgebiet Askren Manor vom
19.09.2017

« Anlage 12 Historische Altlastenerkundung Phase | mit Stellungnahme der
Oberfinanzdirektion vom 26.10.2016

Die Anlagen, einschliefBlich der darin enthaltenen Angaben, sind integrierter Bestandteil des
Bebauungsplans respektive der textlichen Festsetzungen.

Weitere Quellen

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) Konversionsflache ,,Askren Manors” Stadt
Schweinfurt, FABION GbR Naturschutz - Landschaft - Abfallwirtschaft, Wirzburg, 23.08.2015

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) Konversionsflache ,Askren Manors” Aktualisie-
rung 2016, Stadt Schweinfurt, FABION GbR Naturschutz - Landschaft - Abfallwirtschaft, Wirz-
burg, 20.12.2016



