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Stadt Schwabach

Vorstudie zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020

AUSGANGSSITUATION

INHALT UND AUFGABE

Die Maschinenfabrik Niehoff wird 2009 die Produktion auf ihrem
Firmengelande in der Further StralRe aufgeben. Rund 20.000 m?
Flache in innenstadtnaher Lage drohen damit brach zu fallen.

Die Stadt Schwabach muss auf diese Situation reagieren: Wie
kénnen die Flachen zukinftig genutzt, die vorhandene
Topographie und bestehende Immissionsproblematik bewaltigt
werden? Und wie ist das Niehoff-Gelande im Verhaltnis zu
anderen Standorten im Stadtgebiet zu bewerten?

Bereits 2005 wurde die Stadt Schwabach mit der militérischen
Konversionsflache ,0O'Brien-Park in das Stadtebaufdrderungs-
programm ,Stadtumbau West* aufgenommen. Fir das
Programmjahr 2009 soll auch die Aufnahme des ,Altstandorts
Maschinenfabrik Niehoff* in dieses Programm beantragt werden.

Leitgedanke des Bund-Lander-Programms ,Stadtumbau West* ist
es, Kommunen bei der Bewaltigung des strukturellen Wandels
fachlich und finanziell zu unterstiitzen. Planerische Grundlage der
Programmdurchflihrung ist ein stadtebauliches Gesamtkonzept,
das sowohl einen gebietsbezogenen als auch einen
gesamtértlichen Planungsansatz enthalt'.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Schwabach Ende Juli 2007
das Topos team mit den ersten beiden Arbeitsschritten flr ein
Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020 beauftragt. Im
Ergebnis dieser Vorstudie soll der Aufnahmeantrag fir das
Niehoff-Gelande gestellt werden.

DER VORSTUDIE

Die Vorstudie zum Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020
umfasst als ersten Arbeitsschritt eine gesamtstadtische
Situationsanalyse auf der Grundlage vorliegender Planungen.
Dazu gehéren z.B.

= Stadtebaulicher Rahmenplan einschlieflich
vorbereitender Untersuchung fiir den O'Brien-Park,

= Agenda 21 - Stadtleitbild,

" Flachennutzungsplanentwurf mit Begriindung und

Umweltbericht,

. Landschaftsplangutachten,
. Verkehrsentwicklungsplan,
. Bevolkerungsprognose,
. Vorentwurf Stadtentwicklungskonzept,
1 Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern: Stadtebauférderung in Bayern.

Stadtumbau West — Hinweise zur Programmdurchfiihrung. Arbeitsblatt 6. Miinchen 2007

Topos team
Bearbeitungsstand: 12.11.2008
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Stadt Schwabach

Vorstudie zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020
" Satzungsunterlagen und vorbereitenden Untersuchungen
des Sanierungsgebietes Altstadt,
" einschlagige Einzelhandelsgutachten von CIMA,

Lademann und GfK.

Im Ergebnis der Situationsanalyse werden in einem zweiten
Arbeitsschritt thematische und raumliche Schwerpunkte definiert
und ein Gesamtstadtisches Rahmenkonzept (Raumliches Leitbild)
entworfen.

Diese sollen im weiteren Verlauf der Planung im intensiven Dialog
mit allen Betroffenen abgestimmt und gezielt weiterentwickelt
werden.

Um die Notwendigkeit von StadtumbaumaRnahmen fir den
JAltstandort Maschinenfabrik Niehoff* aufzuzeigen, werden
schwerpunktmalig flir diesen Bereich Handlungsbedarf,
Nutzungspotenziale und Entwicklungsmoglichkeiten aufgezeigt.

Topos team
Bearbeitungsstand: 12.11.2008
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Stadt Schwabach
Vorstudie zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020

GESAMTSTADTISCHE SITUATIONSANALYSE

1 Regionale Einordnung

Die kreisfreie Stadt Schwabach liegt im Zentrum der
Metropolregion Nirnberg und ist im Landesentwicklungsprogramm
der Bayerischen Staatsregierung (LEP 2006) als mdgliches
Oberzentrum eingestuft®.

Abbildung 1: LEP 2006 — Strukturkarte (Ausschnitt)

Von den im Anhang zum LEP genannten Kriterien zur Einstufung
der zentralen Orte weist Schwabach besonders hinsichtlich seiner
Einzelhandels- und Arbeitsplatzzentralitat aber auch im Hinblick
auf die Ausstattung mit Hochschul- bzw.
Fachhochschuleinrichtungen Defizite auf.

Dariiber hinaus wurden im Zuge der staatlichen
Verwaltungsreform der vergangenen Jahre zentralOrtlich
bedeutsame Einrichtungen wie das Staatliches Forstamt, die
eigenstandige Autobahnmeisterei und die Strallenmeisterei oder
die Polizeidirektion aufgegeben oder ersatzlos verlagert.

Um das im Landesentwicklungsprogramm formulierte Ziel zu
erreichen,

2 Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie (Hrsg.):
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006. Minchen

Topos team
Bearbeitungsstand: 12.11.2008 Seite 7
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Vorstudie zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020

,das gemeinsame Oberzentrum Nlirnberg/Fiirth/Erlangen bei der
Versorgung des léndlichen Raumes sowie bei der Bereitstellung
hochqualifizierter Arbeitsplétze zu ergénzen und bei Bedarf zu
entlasten” (LEP 2006, Teil A1l 2.1.8)

scheint es dringend geboten, weitere Beeintrachtigungen der
zentralortlichen Funktion Schwabachs zu vermeiden und den
Verlust zentral6rtlich bedeutsamer Einrichtungen aufzufangen.

Schwabach zeichnet sich durch seine verkehrsglinstige Lage an
der sudwestlichen Grenze des Verdichtungsraums
Nurnberg/Firth/Erlangen aus und ist hervorragend an das
Uberregionale Straflennetz (Bundesautobahn A 6, Bundesstralien
B 2 und B 466, Staatsstralte St 2224, St 2239 und St 2409) sowie
das Bahnliniennetz angebunden (Haltepunkt der
Regionalbahnlinie R6 an der Strecke Nurnberg — Minchen, zwei
S-Bahn-Haltepunkte an der Linie S3 Nurnberg — Roth).
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Abbildung 2: Lageplan

Als sidlichster Partner der Stadteachse Schwabach, Nirnberg,
Farth und Erlangen nimmt die Stadt als Bindeglied zwischen
Verdichtungsraum und Landlichem Raum eine Sonderstellung ein
und hat traditionell vor allem fir ihr sidliches Umland, z.B. den
Landkreis Roth, eine wichtige Versorgungsfunktion.

Topos team
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Vorstudie zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020

Aufgrund ihrer ,Sandwichlage® und vor dem Hintergrund, dass
Preise fur Bauland und Immobilien mit zunehmender Entfernung
zum Verdichtungsraum sinken und Betriebsumsiedlungen in den
Landlichen Raum immer wieder subventioniert wurden, steht die
Stadt im interkommunalen Wettbewerb um Einwohner und
Arbeitsplatze vor besonderen Herausforderungen.

2 Demografische Entwicklung

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Im August 2008 waren in der Stadt Schwabach 40.386 Einwohner
(Haupt- und Nebenwohnsitze) gemeldet. Dabei Uberwog mit
51,5% der Anteil der weiblichen Bewohner.

Gegeniber Januar 1987 (35.423 Haupt- und Nebenwohnsitze) ist
die Bevolkerungszahl um rund 14% gestiegen, wobei seit Mitte der
1990er Jahre ein deutlich gebremstes Wachstum festzustellen ist’.

Bevodlkerungsentwicklung

(1987 = 100)
—&—Bayern —l— Mittelfranken —a— Schwabach (Krfr.St)
Ansbach (Krfr.St) —¥— Furth (Krfr.St) —@— Erlangen (Krfr.St)
—+—Nurnberg (Krfr.St) Roth (Lkr) Roth, St
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Stadt Schwabach, Vorstufe zum ISEK 2008 PLANWERK / Topos team 9.08

Abbildung 3: Bevolkerungszahlen seit 1987 (nur Hauptwohnsitze)

Betrachtet man die Entwicklung der amtlich erfassten
Hauptwohnsitze zwischen 1996 und 2006, zeigt sich fur
Schwabach ein Wachstum von insgesamt +2,3%. Dieser Wert liegt
Uber dem Wachstum in Stadten wie Ansbach (+1,2%) oder
Neumarkt i.d.OPf. (+1,2%), aber beispielsweise unter dem

3 Stadt Schwabach, Referat fiir Stadtplanung und Bauwesen, Stadtplanungsamt: Informationen zur
Einwohnerentwicklung. Schwabach 2008

Topos team
Bearbeitungsstand: 12.11.2008
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Vorstudie zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020

gesamtbayerischen Durchschnitt (+3,7%) oder dem Wachstum im
Landkreis Roth (+3,1)".

Die Bevolkerungszunahme resultiert dabei seit Jahren aus
Wanderungsgewinnen, d.h. die Zahl der Zuzlige liegt im Mittel der
letzten Jahre Uber der Zahl der Fortzige. Die natirliche
Bevodlkerungsbewegung hingegen ist negativ, d.h. die Zahl der
Sterbefalle Uberwiegt gegenliber der Zahl der Geburten.

Der Wanderungssaldo 2002 - 2006 wird im Mittel je 1.000 EW mit
3,9 angegeben und liegt damit sowohl tber den Werten fur die
Stadte Ansbach (+2,8) oder Neumarkt i.d.OPf. (+1,2) als auch
Uber dem gesamtbayerischen Durchschnitt (+3,4) oder dem
Wanderungssaldo im Landkreis Roth (+1,6).

Far den gleichen Zeitraum betragt der naturliche Saldo im Mittel je
1.000 EW -2,2 und liegt unter den Vergleichswerten fir Neumarkt
(-0,8), den Freistaat Bayern (-0,8) oder den Landkreis Roth (-1,1).

2.2 Bevdlkerungsprognose

Um eine Grundlage fur bedarfs- und problemorientierte Planungen
zu schaffen, wurde im Herbst 2002 das BASIS-Institut, Bamberg,
mit der Durchfiihrung einer Bevolkerungsprognose und
Sozialraumanalyse fur die Stadt Schwabach beauftragt.

Danach muss von 2003 bis zum Jahr 2023 im negativsten Fall
(ohne weitere Zuwanderungen) mit einem Bevdlkerungsrickgang
von -8% auf 35.134 Einwohner gerechnet werden. Im positivsten
Fall (mit jahrlichen Wanderungsgewinnen von +200 Personen)
wird mit einem Wachstum von rund +6% auf 40.592 Einwohner
gerechnet®.

Das positive Szenario wird gestltzt durch aktuelle Berechnungen,
z.B. der Europédischen Metropolregion Nuirnberg, die fir
Schwabach von 2005 bis 2021 einen Bevdlkerungszuwachs von
+5,4% oder 2.100 Personen annehmen®.

Die Stadt Schwabach strebt entsprechend der aktuellen
Flachennutzungsplanung bis zum Jahr 2020 eine
Einwohnerzielzahl von +/- 42.000 Hauptwohnsitzen an’.

4 Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie: EDV-
Programmsystem INKA@online. Zusammenstellung raumrelevanter Bestandszahlen und Indikatoren

auf Gemeindeebene.

Miinchen 2008

5 BASIS-Institut fur soziale Planung, Beratung und Gestaltung GmbH: Bevdlkerungsprognose fiir die
Stadt Schwabach. Bamberg 2003

6 Europaische Metropolregion Nirnberg (Hrsg.): Regional — Monitor. Eckdaten flr die Mitglieder der
Europaischen Metropolregion Nirnberg (EMN). Nirnberg 2007

7 Stadt Schwabach — Referat fiir Stadtplanung und Bauwesen — Stadtplanungsamt (Hrsg.): Vorentwurf

Flachennutzungsplan mit Umweltbericht. Oktober 2006

Topos team
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Abbildung 4:
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Altersstruktur

Seit 1987 hat sich der Anteil an Kindern unter 6 Jahre bundesweit
reduziert; Anfang der 1990er Jahre lag er aufgrund hoher

Geburtenzahlen noch hoher als 1987.
Kinderanteil in Schwabach 5,1%,

Inzwischen betragt der
im gesamtbayerischen

Durchschnitt 5,3%. Einen deutlicheren Rickgang der Anteile an
Kindern als Schwabach weist der Landkreis Roth auf — Resultat
aus vielen Zuziigen, vor allem Stadt-Umland-Wanderungen®.

8 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung: Auskunftsdatenbank GENESIS-Online.
Minchen 2008
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Vorstudie zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept

Schwabach 2020

Anteil unter 6jahrige o 1987
1987 und 2007 02007
Bayern e ] 6,.3%
Mittelfranken 5T ] 6,0%
Schwabach (Krfr.St) _5,1%5’7%
Ansbach (Krfr.St) 7 | 4’90/! 5,6%
Firth (Krfr.St) | [ |5,54§/:/°
Erlangen (Krfr.St) 7 | 5,I45°/’o70/0
Nirnberg (Krfr.St) 7 ||4585/g/°
Roth (Lkr) 7 R ‘I 71%
0.0% 1.0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0% 6,0% 7.0% 8.0%
Stadt Schwabach, Vorstufe zum ISEK 2008 PLANWERK / Topos team 9.08

Abbildung 5: Altersstruktur — Anteil der unter 6 Jahrigen
Anteil 6-14jahrige o198
9,0%
Bayern I | 9‘23/0
Mittelfranken I Sl‘%og%
0,
Schwabach (Krfr.St) S /‘573%
7,79
Ansbach (Krfr.St) 17, f°877%
" 7,79
Fiirth (Krfr.St) 17, /|°877%
7 0,
Erlangen (Krfr.St) I ,3|/8°,0%
" 99
Niirnberg (Krfr.St) ' 6i 7,/%,%
] 9,9%
Roth (Lkr) 110.4%
0,0% 2,0% 4,0% 6,0% 8,0% 10,0% 12,0%
Stadt Schwabach, Vorstufe zum ISEK 2008 PLANWERK / Topos team 9.08
Abbildung 6: Altersstruktur — Anteil der 6 — 14 Jahrigen
Die Anteile an jungen Erwachsenen sind in Schwabach wie
bayernweit zwischen 1987 und 2007 zurliickgegangen; das sind
die Menschen, die Familien grinden; Signal flr geringe
Geburtenzahlen.
Topos team
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Der Geburtenberg der 1960er Jahre drickt sich heute aus in
starken Altersklassen zwischen 40 und 64 Jahren. Auch die Zahl
der Senioren hat seit 1987 stark zugenommen: von 16,4% in
Schwabach (Bayern 15,1%) auf 20,3% (19,1%).

Anteil uber 64jahrige

1987 und 2007 E;ig;
Bayern LIS ] 19,1%
Mittelfranken 7 L10.5% ] 19,6%
Ansbach (Krfr.St) | I 19’60|/°22,0°A)
Firth (Krfr.St) 7 I 17|’01(;/3°,4o/o
Erlangen (Krfr.St) 7 LB.0% ] 18,9%
Nirnberg (Krfr.St) 7 : 17’7%| 20,5%
Roth (Lkr) 7 L ] 18,6%
0.0% 50% 10.0% o 220 o
Stadt Schwabach, Vorstufe zum ISEK 2008 PLANWERK / Topos team 9.08

Abbildung 7: Altersstruktur — Anteil der Gber 64 Jahrigen

Samtliche Prognosen gehen von  weiteren  massiven
Veranderungen der Altersstruktur aus: Der Anteil der Kinder und
Jugendlichen unter 15 Jahren wird sinken (in der Gesamtstadt
Schwabach bis zum Jahr 2023 im Extremfall auf rund 12%)
wahrend der Anteil von Menschen im Alter von 65 und mehr
Jahren steigen wird (im Extremfall auf 25%).

Fir die Planung bedeutet dies z.B., dass mit einem deutlich
erhdhten Bedarf an speziellen Betreuungs- und Wohnangeboten
fur altere Menschen zu rechnen ist.

In diesem Zusammenhang sei die 2006 im Vergleich zu anderen
Raumen auffallig geringe Zahl von Heimplatzen der Altenhilfe im
Wohnbereich (Altenheimplatze ohne Pflege) erwahnt. Die Zahl der
Pflegeheimplatze in Schwabach entspricht dagegen anteilsmalig
der Versorgung in den Stadten des Verdichtungsraums.

Topos team
Bearbeitungsstand: 12.11.2008
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Altenhilfe: Anteil Heimplatze an Bevodlkerung uiber 64 J.
2006

Bayern

Mittelfranken

Ansbach (Krfr.St)

Erlangen (Krfr.St)

Fiirth (Krfr.St)
Niirnberg (Krfr.St) 2,05%

Roth (k) [1,15%

0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 8,00% 10,00%
‘DAItenhiIfe im Wohnbereich @ Altenhilfe im Pflegebereich

Stadt Schwabach, Vorstufe zum ISEK PLANWERK / Topos team 9.08

Abbildung 8: Anteil der Heimplatze an der Bevdlkerung tber 64 Jahre

Ein Mehrbedarf an Raumen bzw. Einrichtungen fir Kinder und
Jugendliche ist fur die Gesamtstadt mittel- bis langfristig nicht zu
erwarten. So kann beispielsweise der Bedarf an Grund- und
Hauptschulen, Realschulen und Gymnasien sowie
Berufsbildenden Schulen (Berufsschule und Wirtschaftsschule) als
gedeckt betrachtet werden®.

Es ist damit zu rechnen, dass sich demografische Veranderungen
in den Stadtteilen Schwabachs unterschiedlich auswirken werden.
Die Ausstattung mit altersspezifischer Infrastruktur muss daher
differenziert betrachtet werden.

Bereits das Landschaftsplan-Gutachten 2000 '  stellt
beispielsweise fest, dass mit Ausnahme der Stadtmitte / Altstadt
samtliche Stadtbezirke mit Kinderspielplatzen unterversorgt sind
und schlagt das ehemalige Kasernengelande ,O’Brien-Park® als
Standort flr einen neuen Bolzplatz vor.

9 Stadt Schwabach — Referat fiir Stadtplanung und Bauwesen — Stadtplanungsamt (Hrsg.): Vorentwurf
Flachennutzungsplan mit Umweltbericht. Oktober 2006

10 ANUVA Landschaftsplanung: Landschaftsplan-Gutachten Stadt Schwabach. Niirnberg 2000
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3 Wirtschaft

3.1 Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung

Die alte Goldschlagerstadt Schwabach wird im Stadtleitbild der
Agenda 21 aus dem Jahr 2000 als Kommune mit einem breiten
Spektrum an Produktions-, Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben beschrieben.

Viele Jahre haben die gewachsenen kleinen und mittelstandischen
Strukturen sowie solide und vielfaltige Industriebetriebe fir eine
insgesamt gesunde Wirtschaftsstruktur und sichere Arbeitsplatze
gesorgt”.

Seit dem Jahr 2002 weisen die relevanten Wirtschaftsdaten fir die
kreisfreie Stadt eine nicht unproblematische Tendenz auf'*:

Wahrend Schwabach im letzten Jahrzehnt und auch noch in den
Jahren 2000/2001 eine aulerst gunstige Arbeitslosenquote hatte,
hat sich diese - gemessen am bayerischen Durchschnitt - seit
2002 sukzessive verschlechtert. Selbst die seit 2006 sichtbare
konjunkturelle Erholung wirkt sich nur sehr schleppend auf den
heimischen Arbeitsmarkt aus.

Die deutliche Verschlechterung der Arbeitsmarktlage wird auch in
Relation zum bayerischen Landesdurchschnitt deutlich. Hatte
Schwabach beispielsweise im Juni 2001 noch eine um 0,9
Prozentpunkte  glnstigere  Arbeitslosenquote als  Bayern
(Schwabach 3,8% gegenuber Bayern 4,7%), hat sich dieser Wert
bis zum Juni 2007 um 2,5 Prozentpunkte verschlechtert.
Gegenuber dem bayerischen Durchschnitt von 5,0% wies
Schwabach zu diesem Zeitpunkt eine Arbeitslosenquote von 6,6%
auf.

Bis zum 31.05.2008 ist dieser Wert fur Schwabach zwar auf 5,7%
gesunken, liegt aber immer noch {ber dem bayerischen
Durchschnitt (4,1%) oder beispielsweise uber  der
Arbeitslosenquote in den kreisfreien Stadten Ansbach (3,4%) oder
Amberg (4,3%).

Diese Entwicklung spiegelt sich wieder in einem deutlichen
Rickgang der in der Stadt angebotenen Arbeitsplatze. Deren
Gesamtzahl durfte heute einschliel3lich der nicht
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten bei 16.000 bis 16.500
liegen.

11 Stadt Schwabach (Hrsg.): Stadtleitbild. Agenda 21 — Zukunftsorientierte Leitlinien fir Schwabach.

Schwabach 2000

12 Stadt Schwabach — Referat fiir Finanzen und Wirtschaft: Stellungnahme des Wirtschaftsreferats zur
Aufldsung des Altstandortes der Maschinenfabrik Niehoff GmbH & Co. KG. August 2007
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Betrachtet man allein die Zahl der sozialversicherungspflichtig
beschéaftigten Arbeitnehmer ist am Arbeitsort Schwabach von 2001
(13.500 Arbeitsplatze) bis 2007 (12.545 Arbeitsplatze) ein Verlust
von fast 1.000 Stellen zu beklagen.

Entwicklung der Arbeitsplidtze am Arbeitsort
(sozialversicherungspflichtig)
(1999 = 100)
——Bayern —— Mittelfranken
Ansbach (Krfr.St) Erlangen (Krfr.St)
Furth (Krfr.St) Nirnberg (Krfr.St)
== Schwabach (Krfr.St) Roth (Lkr)
—Roth, St
110
105 g
100 { ’W
90 ; ; ; ;
1999 2001 2003 2005 2007
Stadt Schwabach, Vorstufe zum ISEK 2008 PLANWERK / Topos team 9.08

Abbildung 9: Entwicklung der Arbeitsplatze am Arbeitsort seit 1999

Die %-Veranderung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
2007 gegenuber 2001 fallt mit -7,1% deutlich negativer aus als im
bayerischen Durchschnitt (-0,4%) oder beispielsweise in Amberg (-
0,8%). Die kreisfreie Stadt Ansbach kann im selben Zeitraum
sogar auf einen Zuwachs der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten von 9,2% verweisen™.

Zuruckzufihren ist der hohe Verlust an Arbeitsplatzen im
Wesentlichen auf die Insolvenz der Photo Porst AG einschlief3lich
eines grolen Fotolabors (mit insgesamt ca. 850
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten) im Jahr 2002. Hinzu
kommen weitere Betriebsverlagerungen oder SchlieBungen wie
z.B. der GSB Sondermiillanlage (mit einem Angebot von rund 130
Arbeitsplatzen).

Da Schwabach quantitativ schon vorher von allen kreisfreien
bayerischen Staddten am schlechtesten mit Arbeitsplatzen
ausgestattet war, erscheint diese Entwicklung besonders
problematisch.

Konnte die Stadt 2001 noch auf eine Arbeitsplatzdichte
(Arbeitsplatze je 1.000 Einwohner) von 351 verweisen, lag diese
im Juni 2007 bei 324 und damit sowohl unter dem bayerischen
Durchschnitt (353) als auch unter der Arbeitsplatzdichte z.B. in den
kreisfreien Stadten Ansbach (587) oder Amberg (504).

13 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie: EDV-
Programmsystem INKA@online. Zusammenstellung raumrelevanter Bestandszahlen und Indikatoren
auf Gemeindeebene. Miinchen 2008
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Der Verlust an Arbeitsplatzzentralitdt Schwabachs driickt sich
auch in einer negativen Entwicklung der Pendlerbeziehungen aus.
Das positive Pendlersaldo von 1987 (7.061 Berufseinpendler :
6.955 Berufsauspendler) hat sich mittlerweile umgedreht: Im Juni
2007 betrug das Verhaltnis bei den sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten 7.789 Einpendler : 8.549 Auspendler.

Von 2002 bis 2007 hat sich die Zahl der Einpendler um -1,9%
reduziert, parallel dazu ist die Zahl der Auspendler um +2,7%
gestiegen.

/metropoiregion niirnberg [«’7\

Pendlersaldo je 1.000 sozial-

htig Besc
am Arbeitsort 2005

Klasse von bis

< -400

=400 < 0
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Abbildung 10:  Metropolregion Nurnberg — Pendlersaldo 2005

Die Zahl der Nichtpendler wird fr Juni 2007 mit 4.756 angegeben
und ist gegenuber 2002 um fast 10% zurlckgegangen. Die
Nichtpendlerquote, d.h. die Zahl der Nichtpendler in % an den am
Ort arbeitenden sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten, betrug
zum gleichen Zeitraum lediglich 35,7%, wahrend sie
beispielsweise in Ansbach bei 64,9%, in Neumarkt i.d.OPf. bei
55,2% oder in Amberg bei 59,6% lag.

3.2 Entwicklung der Wirtschaftsbereiche

Das Produzierende Gewerbe spielt flir Schwabach traditionell eine
wichtige Rolle, verliert aber zunehmend an Bedeutung.

Seit Anfang der 1990er Jahre st der Anteil der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in diesem

Topos team
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Wirtschaftssektor von knapp 50% auf 40,6% (am 30.06.2007)
gesunken. Bayernweit waren zu diesem Zeitpunkt 37,0% der
Beschaftigten im Produzierenden Gewerbe tatig, in der
Verwaltungsstadt Ansbach aber beispielsweise nur noch 34,4%"™.

Allein zwischen 1999 und 2007 sind in Schwabach 455
Arbeitsplatze im  sekundaren  Wirtschaftsbereich  verloren
gegangen, das bedeutet eine prozentuale Veranderung von -8,2%.

In etwa dem gleichen Umfang (-439 Arbeitsplatze) hat sich in
diesem Zeitraum auch die Zahl der Arbeitsplatze im Bereich
Handel, Gastgewerbe und Verkehr reduziert. Prozentual bedeutet
dies einen Rickgang von sogar -13,4%.

Beschaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen in Schwabach
(sozialversicherungspflichtig Beschaftigte)

==¢==DProduzierendes Gewerbe
Handel, Gastgewerbe, Verkehr
Sonst. Dienstleistungen
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| 3047
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Abbildung 11:  Beschaftigte am Arbeitsort Schwabach nach Wirtschaftsbereichen (absolut)

Da im selben Zeitraum die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten im Bereich der sonstigen Dienstleitungen um 225
(+5,3%) gesteigert werden konnte, fallt der Verlust an
Arbeitsplatzen im tertidren Bereich insgesamt deutlich geringer
aus als im Produzierenden Gewerbe.

Seit 1999 haben sich die Anteile der Beschaftigten in den
Wirtschaftssektoren leicht verschoben: Der Dienstleistungsbereich
zeigt sich mit rund 3% starker, zugunsten der beiden anderen
Bereiche.

14 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung: Auskunftsdatenbank GENESIS-Online.

Muinchen 2008

Topos team
Bearbeitungsstand: 12.11.2008

Seite 18



Stadt Schwabach

Vorstudie zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020

Abbildung 12:

Beschiftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen in Schwabach
(sozialversicherungspflichtig Beschaftigte)
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Beschaftigte am Arbeitsort Schwabach nach Wirtschaftsbereichen (prozentual)

3.3 Wirtschaftsforderung

Um ihrer zentralértlichen Versorgungsfunktion gerecht zu werden
und ein ausreichendes Arbeitsplatzangebot vor Ort zu schaffen,
halt die Stadt ein breites Informations- und Dienstleistungsangebot
fir ansassige Unternehmen bereit oder fir Betriebe, die ihren
Standort nach Schwabach verlagern mdchten.

Im Rahmen dessen werden Unternehmen sowohl bei
Erweiterungsplanen auf vorhandenen Betriebsgrundstlicken
unterstitzt als auch bei Umsiedlungen innerhalb des Stadtgebiets
(z.B. Faltschachtelwerk Leupold, Elektronik Sasse, BKM etc.).

Das Beispiel der Maschinenfabrik Niehoff zeigt, dass viele
Betriebe ihren erhdhten Flachenbedarf nicht mehr in der
kleinteiligen und raumlich begrenzten Innenstadt decken kdnnen.
Um deren Umzug zu ermdglichen und die rund 350 Arbeits- sowie
mehr als 30 Ausbildungsplatze in der Stadt zu halten, stellt die
Stadt Schwabach derzeit den Bebauungsplan SCHW-2-07
~.Gewerbegebiet stidostlich von Schwarzach an der B 2“ auf. Hier
werden entsprechend der seit April 2008 wirksamen Teildnderung
des Flachennutzungsplans rund 9,0 ha neue Gewerbeflache fir
die Firma Niehoff bereitgestellt.

Im Vorentwurf des aktuellen Flachennutzungsplans hat die Stadt
Schwabach aulerhalb des eigentlichen Siedlungskerns insgesamt
45,7 ha neue gewerbliche Bauflache dargestellt, die sich fast
ausnahmslos in  verkehrsgunstiger Lage, d.h. an den
Einfallsachsen in die Innenstadt befinden.

Dabei handelt es sich um Standorte beidseits der Nordlinger
Stral3e, 6stlich der Berliner Stralle, Am Pointgraben und sudéstlich
der Ortsteile Schwarzach und Vogelherd.
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4 Einzelhandel

Bereits ein Markt- und Standortgutachten der GfK aus dem Jahr
1992 kam zu dem Ergebnis, dass die Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Schwabach einer Attraktivitatserhdhung bedarf.
Angeregt wurden eine Ausweitung der FuRgangerzone oder
anderer Moglichkeiten, um die Attraktivitat der Innenstadt und die
Verweildauer der Besucher dort zu erhdéhen.

Als Konkurrenz zum Einzelhandelsstandort Innenstadt wurde vor
16 Jahren vor allem die HUMA gesehen. Heute sind es eher die
Discounter, Verbrauchermarkte und Fachmarkte, die in
verkehrsgunstig gelegenen Lagen nach Flachen suchen und
Kaufkraft innenstadtrelevanter Sortimente binden und von anderen
Lagen abziehen. Diese ,gunstigen” Lagen befinden sich an den
HauptausfallstraRen der Stadt Schwabach, vornehmlich in der
Nahe der Autobahnanschlussstellen.

Um im Wettbewerb bestehen zu kénnen, verbinden die Konzepte
der Fachmarkte etliche Vorteile miteinander, dazu gehéren vor
allem eine groBe Anzahl kostenfreier Parkplatze, die Lage an
Hauptverkehrsstralien mit einsehbaren Parkplatzen,
Koppelungseffekte durch einen Branchenmix (Vollsortimenter
neben Discounter, Ergdnzung durch Fachmarkte flr Bekleidung,
Schuhe, Drogeriewaren und z.T. Elektrogerate) auf relativ engem
Raum.

Der innerstadtische kleinteilige Einzelhandel wird sich neu
positionieren missen, um der starken Konkurrenz Paroli bieten zu
kénnen. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Schwabach 2006
ein Integriertes Einzelhandelskonzept '° in Auftrag gegeben.
Diesem ist die nachfolgende Beurteilung der
Einzelhandelssituation in Schwabach entnommen:

2006 weist Schwabach ein im Vergleich zu den umliegenden
Teilrdumen hohes, auch im Gesamtvergleich deutlich
Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf. Im potenziellen
Einzugsgebiet sinkt dieses hingegen etwas ab.

Die Uberdurchschnittliche Zentralitat Schwabachs entspricht in
ihrer Tendenz zwar der Funktion eines méglichen Oberzentrums,
liegt aber selbst gegeniber manchem Mittelzentrum zurtick. In
einem aulerordentlich starken, regionalen Wettbewerbsumfeld
macht sich hier der Konkurrenzdruck im Verdichtungsraum
deutlich bemerkbar.

15 CIMA Stadtmarketing GmbH: Integriertes Innenstadt-, Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die
Stadt Schwabach.Teil II: Markt- und Standortuntersuchung Einzelhandel, Empfehlungen. Miinchen
2007
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Abbildung 13: Kundeneinzugsgebiet Einzelhandel (Marktanteile Gber alle Bedarfsbereiche)15

Das Kerneinzugsgebiet Schwabachs ist raumlich eher
eingeschrankt. Aufgrund der hohen Bevdlkerungsdichte spielen
jedoch insbesondere die in Zone 2 liegenden Ndirnberger
Stadtteile eine grolke Rolle fir den Schwabacher Einzelhandel.
Signifikante Marktbeziehungen lassen sich insgesamt bis an die
Stadtrander von WeilRenburg und Ansbach nachweisen.

Bei einem geschatzten Umsatz von 243,8 Mio. € verfligt der
Schwabacher Einzelhandel trotz der starken Konkurrenzsituation
Uber nicht unerhebliche Umsatzpotenzial-Reserven. Vor dem
Hintergrund der Nahe zur starken Einkaufsstadt Nirnberg sind die
Kaufkraftabfllisse insgesamt als moderat zu bezeichnen.

Schwabach verfiigt mit 1,76 m? Verkaufsflache je Einwohner iber
einen Uuberdurchschnittlichen Handelsbesatz, der im
Stadtevergleich den Durchschnitt flr vergleichbare Orte von 1,85
m? nicht ganz erreicht, aber flir die Lage im Verdichtungsraum
Nuirnberg mit seinem starken Einzelhandelsangebot als
angemessen betrachtet wird.

Die Schwabacher Innenstadt (Altstadt) hat gegenwartig einen
Verkaufsflachenanteil von rund 24%. Gemeinsam mit den
integrierten Lagen betragt der Anteil gut 54%. In Schwabach wird
dieses relative Ungleichgewicht vor allem durch das bereits lange
bestehende = Fachmarktzentrum mit  SB-Warenhaus am
Falbenholzweg verursacht. Die Standortstruktur in Schwabach
kann somit als Dbereits grenzwertig im Sinne einer
zentrenorientierten Entwicklung bezeichnet werden. Die Starkung
der Innenstadt sollte flir die zuklnftige Entwicklung Prioritat haben.
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Die Gesamtverkaufsflache von 68.155 m? der insgesamt 265
aufgenommenen Betriebe hat ihren Schwerpunkt auf3erhalb der
Innenstadt. Der Lebensmittelbereich stellt den groRten Anteil an
der Gesamtverkaufsflache und konzentriert sich in integrierten

Lagen.
| | | |
Umsatz in WVic. Euro 69,0 976 772
Verkaufsfliche innt 16.140 20.745 31.270
Arzahl der Betriebe 147 a2z 26

0% 20% 40% 60% 80% 100%

0O Innenstack O integrierte Lage O nicht integrierte Lage
Abbildung 14: Einzelhandelsangebot nach Lagen15

Von Ausnahmen abgesehen (Lebensmittel-Handwerk, Apotheken,
Souvenirs, Geschenkartikel, Uhren/Schmuck) sind
Verkaufsflachen mit weniger als 50 m? kaum mehr marktgerecht,
nehmen aber in vielen gewachsenen Stadten einen
Uberproportionalen Anteil ein. Ein Anteil von knapp 44 % dieser
Betriebsgrofienklasse in Schwabach ist, auch im Vergleich,
deutlich zu hoch. Die Vermarktungsfahigkeit einzelner Ladenlokale
ist in Frage zu stellen.

Der Markt fur zeitgemaRe Einzelhandelsimmobilien in guter Lage
ist in Schwabach dagegen sehr eng. Lediglich 3 Ladenlokale
haben eine Gesamtflache von mehr als 400 m?. Insgesamt

ist jedoch davon auszugehen, dass das Interesse renommierter
Filialisten an der Schwabacher Innenstadt groRer ist, als es der
gegenwartige Besatz zeigt.

In der Summe wird aus der qualitativen Analyse der Schwabacher
Handelslandschaft ein durchaus positives Fazit gezogen. Das
Erscheinungsbild der Schwabacher Handelsbetriebe gibt
insgesamt nur wenig Anlass fur Kritik und zeigt sich auch in der
Erfahrung vergleichbarer Stadte erfreulich zeitgemafR. Die
Zielgruppenorientierung ist in ihrer Mischung durchaus stimmig
und marktgerecht, wenngleich einige attraktive Konzepte als
Verstarkung durchaus noch tragfahig waren.
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5 Wohnen
5.1 Versorgung mit Wohnraum

5.2 Wohnlagen

Ein kontinuierliches Bevoélkerungswachstum, besonders aber
Uberdurchschnittliche Wanderungsgewinne sind Indiz fur die
Attraktivitat Schwabachs als Wohnstandort.

Durch seine hervorragende Verkehrsanbindung, ein reichhaltiges
Angebot an sozialer Infrastruktur sowie Sport- und
Freizeitmdglichkeiten, durch seine Wirtschaftskraft und durch die
Nahe zur Natur verfiigt die Stadt Uber wichtige Standortvorteile.

Ende 2006 wurden in Schwabach in 9.159 Wohngebauden (ohne
Wohnheime) 19.121 Wohnungen bereitgestellt'®. Die angebotenen
Wohnungen weisen familiengerechte GroRen mit mindestens 3
Raumen und Wohnflachen von durchschnittlich 80 bis 100 m? auf.

Mit 492 Wohnungen je 1.000 Einwohner und einer Wohnflache
von 43,8 m? je Einwohner (am 31.12.2006) ist die Versorgung der
Schwabacher Bevélkerung mit Wohnraum relativ giinstig'”.

Zu den attraktivsten Wohnlagen in Schwabach gehéren neben den
Flachen westlich der Theodor-Heuss-Stral3e, das Gebiet nordlich
der BirkenstralRe (Stadtpark), die von der nordlichen und stidlichen
Ringstralle begrenzte Innenstadt (Altstadt), der sudlich der
Regelsbacher Stral’e gelegene Hang zur Schwabach (Weinberg),
die Bereiche an der Bestelmeyerstralle / Peter-Henlein-Stralle
(Bereich Waldfriedhof) und an der Lohengrinstrae (Limbach) ™.

Die Entwicklungen in der noérdlichen Altstadt und auf dem
Huttlinger Areal zeigen, dass von bestimmten Gruppen (z.B.
alteren Menschen, Singles, jungen Doppelverdienern) verstarkt
zentrumsnahe Wohnlagen nachgefragt werden und das ,Wohnen
in der Innenstadt‘ auch in Schwabach eine gewisse Renaissance
erlebt.

16 Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung (Hrsg.): Gemeindedaten. Ausgabe 2007.

Miinchen 2007

17 Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie: EDV-
Programmsystem INKA@online. Zusammenstellung raumrelevanter Bestandszahlen und Indikatoren

auf Gemeindeebene.

Minchen 2008

18 HVB Expertise GmbH: Immobilienmarktiibersicht Schwabach. Nirnberg 2004
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Abbildung 15:
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Wohnlagen in Schwabach'®

Der zu Beginn des neuen Jahrhunderts feststellbare Tiefpunkt der
Neubautétigkeit im Wohnungssektor scheint Uberwunden. Die
positive Veranderung des Wohnungsbestands 2006 gegenuber
2001 liegt mit +3,9% zwar geringfligig unter den Vergleichswerten
fur den Landkreis Roth (+4,1%) oder den Freistaat Bayern (+4,6%),
aber beispielsweise uber dem Wachstum in Ansbach (+3,2%) oder
Amberg (+3,1%).

Seit Mitte der 1990er Jahre ist auch in Schwabach eine deutliche
Verlagerung hin zum Eigenheimbau erkennbar. Wurden in den
Jahren 1995 bis 2000 im Schnitt weniger als 45% der neuen
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhusern errichtet, lag die
Quote Anfang des neuen Jahrhunderts bei durchschnittlich rund
63%.

2006 entsprach der Anteil der Einfamilienhduser an
Wohngebduden 65,8% und damit in etwa dem bayerischen
Durchschnitt (66,0%). Der Anteil fertig gestellter Wohngebaude mit
1 — 2 Wohnungen lag bei 81,5% gegenuber 90,6% im
landesweiten Vergleich.

Aufgrund der Lage im Verdichtungsraum und relativ ginstiger
Grundstlickspreise wird in Schwabach auch in den kommenden
Jahren mit einer konstanten Wohnungsnachfrage gerechnet.
Wahrend sich der Markt fur Eigenheime durch eine rege
Nachfrage auszeichnet, flihrt der Rickgang der Bautatigkeit im
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Geschosswohnungsbau zunehmend zu einer Verknappung bei
Mietwohnungen'®.

54 Bereitstellung von Wohnbauflachen

Die Stadt Schwabach begegnet der Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken zum einen mit der Ausweisung neuer
Wohnbaugebiete, zum anderen mit der Umnutzung und/oder
Verbesserung bereits erschlossener Standorte. Exemplarisch
daflir konnen die mit Unterstitzung der Stadtebauférderung
durchgefuhrten Sanierungsmaf3nahmen in den Gebieten ,Altstadt’,
~>chwalbenweg®, ,O Brien - Park-Sid" oder ,Gartenheim® genannt
werden.

Auf der Grundlage einer Wohnbauflachenbedarfsprognose bis
zum Jahr 2020 und einer Wohnbauflachenreservenermittiung stellt
der Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplans dartber hinaus
94,7 ha neue Wohnbauflache dar®.

Die geplanten Wohnbauflachen verteilen sich relativ gleichmafig
Uber das gesamte Stadtgebiet. Rund 70% der Flachen werden als
,stadtnah® (mit einer angestrebten Bebauungsdichte von 15-
20WE / ha) eingestuft. Keine neue Bauflache ist dem
“Kerngebiet* der Stadt Schwabach zuzuordnen.
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Abbildung 16:  Geplante Wohnbauflachen im Umkreis der Altstadt
19 HVB Expertise GmbH: Immobilienmarktiibersicht Schwabach. Niirnberg 2004
20 Stadt Schwabach — Referat fiir Stadtplanung und Bauwesen — Stadtplanungsamt (Hrsg.): Vorentwurf

Flachennutzungsplan mit Umweltbericht. Oktober 2006
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In einer Entfernung von maximal 1.000 m Luftlinie zum
historischen  Ortszentrum  befinden  sich  lediglich  die
Wohnbauflachen ,Sudlich Dr.-Zinn-StralRe” (1,17 ha),
~Weingasschen“ (14,78 ha), ,Wunneleite West* (0,72 ha) und
.Kreuzwegacker Nord“ (0,62 ha). Fur die beiden letzt genannten
Gebiete wurde bereits eine verbindliche Bauleitplanung in die
Wege geleitet.

Vor dem Hintergrund, dass sich vor allem innenstadtnahe
Wohnstandorte zunehmender Beliebtheit erfreuen und neue
Wohnbauflachen in fulRlaufiger Entfernung zum Stadtkern begrenzt
sind, verdienen Flachen besonderer Beachtung,

. die als bestehende Wohn- oder Mischgebiete einer
Modernisierung bedurfen, oder
. fur die in absehbarer Zeit neue Nutzungen gefunden

werden missen.

Neben der bereits als Sanierungsgebiet festgelegten ,Altstadt” und
dem Stadtumbau-Gebiet ,OBrien - Park-Sid“ bieten z.B. die
Altstandorte ,Niehoff* und ,Drei-S-Werk* oder das ,BayWa-
Gelande® ein hervorragendes Entwicklungspotenzial.

Der besondere Schutzanspruch der Wohnnutzung gegeniber
Immissionen (z.B. Verkehrslarm) oder im Hinblick auf mdgliche
Altlasten stellt dabei eine besondere Herausforderung dar.

6 Siedlungsentwicklung, Siedlungsstruktur
6.1 Historische Entwicklung

Als ,villa Suabach® wird Schwabach in einer Chronik des Klosters
Zwiefalten im Jahr 1117 erstmals urkundlich erwahnt.

Als Keimzelle der Ansiedlung gilt ein im Bereich der heutigen
Ludwigstralte zu vermutender frankischer Kénigshof (um 800), der
1167 von den Moénchen des Klosters Ebrach Ubernommen wird
(daher heute Mdnchshof). Nicht weit davon, an der Kappenzipfel-
Furt (heute Kappadozia), kreuzen sich wichtige Handelsstraen
zwischen Thiringen und Bayern sowie Schwaben und Béhmen.

1300 erfolgt nordlich des Monchhofes die planmaRige Anlage
eines neuen Marktes auf der sudlichen Uferterrasse der
Schwabach. Der Markt wird mit einer neuen Mauer gesichert und
erhalt 1371 das Stadtrecht. Zwischen 1394 und 1410 werden
nacheinander das ,Zo6llner-Tor“, das ,Monch-Tor“, das ,Hodelen-
Tor* (spater Hordler-Tor) und das ,Nirnberger-Tor“ errichtet. Die
spateren Stadtteile Boxlohe und Wohrwiese werden in das
Stadtgebiet einbezogen.
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Bis Ende des 15.Jahrhunderts werden ein Spital, eine
Lateinschule, die spatgotische Stadtkirche und das heutige
Rathaus errichtet. Der nordliche, bislang eher dorflich gepragte
Teil der Stadt wird der planmaBigen Marktanlage im Siden
angepasst.

Nach Ende des 30jahrigen Krieges (1618-48), in dem Schwabach
von Wallensteinischen Truppen belagert und eingenommen wird,
nimmt die Stadt Osterreichische Protestanten und franzdsische
Hugenotten auf.

Am Poujolsberg und im Stadtteil Boxlohe werden den Hugenotten
eigene Siedlungsstatten zugewiesen. Durch deren Gewerbe
(Gobelinmanufaktur, Strumpfwirkerei, Metallverarbeitung) erlebt
die Stadt einen neuen Aufschwung und ftritt in eine neue Phase
der Siedlungsentwicklung ein:

Vor dem Zdllnertor im Sutden (entlang der heutigen Wittelsbacher
Stralle) und dem Monchstor im Osten (Fabrikvorstadt) entstehen
erste Vorstadte. Die Stadt erweitert sich Uber ihre befestigten
Siedlungsgrenzen.

Im Anschluss an die Hochwasserflut von 1732 verandert sich das
Stadtbild zwischen Woéhrwiese und der heutigen
Landsknechtbriicke stark. Die Stadtbefestigung wird Schritt fir
Schritt abgetragen. Im Stadtgraben werden Zier- und Nutzgarten
angelegt und um den Stadtwall fihrt entlang der heutigen
Sidlichen und Nordlichen Ringstrale eine auf beiden
Stralenseiten gepflanzte Allee.

1849 erhalt Schwabach Anschluss an die neue Ludwig-Sid-Nord-
Bahn (Eisenbahnlinie Hof - Nirnberg — Augsburg — Minchen) und
vor den Toren der Stadt einen Bahnhof. Im Zuge der allgemeinen
Industrialisierung werden immer mehr Betriebsstandorte auf
grolkere Flachen aulerhalb des Mauerrings verlagert. Unter der
Devise ,Lasst Luft in die Altstadt” werden Stadttore und -mauer ab
1872 systematisch abgebrochen.

Bevorzugte Baugebiete sind nun die alten Vorstddte vor dem
Zolinertor und Méonchstor sowie die Nordliche und Sudliche
Ringstralte, die Bahnhofstrale und die Gebiete um den neu
angelegten Stadtpark. 1882 werden Strallennamen und
Hausnummern vergeben. Seit 1888 beschaftigt sich der Magistrat
mit der Erstellung von Baulinienplanen fiir neue Baugebiete. Von
1855 bis 1900 wachst die Bevdlkerung um mehr als 50% auf 9.385
Einwohner.
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Abbildung 17: Schwabach 1823

Anfang des 20. Jahrhunderts entstehen entlang der Sudlichen
Ringstralte offentliche Gebaude und Wohnhauser im Stil des
Historismus. An der Penzendorfer Stralde wird die Arbeitersiedlung
.Gartenheim® errichtet. In dieser Zeit wird sich Schwabach auch
erstmals seiner historischen Altstadt bewusst. Vom neuen
Umgang mit der alten Bausubstanz zeugen erste
Stadtsanierungsmafinahmen und Beschllisse zum Schutz und zur
Pflege historischer Denkmaéler sowie eine ,ortspolizeiliche
Vorschrift zum Schutz der Orts- und Landschaftsbilder*.

Bis zum II. Weltkrieg werden z.B. das Stadtkrankenhaus, die
Kaserne ,Auf der Reit“ (spater ,O’Brien-Baracks) und die
Gartenheimsiedlung ,Am Vogelherd“ errichtet. 1939 leben rund
14.000 Menschen in der Stadt.

Die Nachkriegsjahre sind durch den starken Zuzug von
Heimatvertriebenen und eine rege Bautatigkeit gepragt. Bis 1952
steigt die Zahl der Einwohner Schwabachs auf 22.200. Die
Stadterweiterung erfolgt sternformig entlang der Ausfallstraften. Im
Suden und Osten des historischen Stadtkerns werden neue
Wohnbau- und Gewerbeflachen erschlossen.
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In  den 1960er Jahren entstehen die Wohnsiedlung
HardenbergstraRe / Hochgericht und - im Ergebnis eines
stadtebaulichen Wettbewerbs — die Trabantensiedlung Eichwasen.

Nach wiederholten Eingemeindungen (Uigenau 1924, Limbach
und Nasbach 1956, Unterreichenbach 1960) fallen im Zuge der
Gebietsreform 1972 auch Obermainbach, Penzendor,
Wolkersdorf, Dietersdorf, Ober- und Unterbaimbach, Raubersdorf
sowie der Forstbezirk Brinst an die kreisfreie Stadt Schwabach.
1978 kommen aulRerdem die Ortsteile Schafthach, Schwarzach
und Neuses-West hinzu.

Wichtigen Einfluss auf die Siedlungsentwicklung hatten und haben
die Verkehrsgrof3projekte jener Jahre:

" 1972 wird die vierspurig angelegte Teilumgehungstralle
mit der Schwabachtalbrtcke realisiert.

" 1973 wird die Bundesautobahn A 6 von der
Anschlussstelle Schwabach Sid bis Ansbach fertig
gestellt.

" 1978 wird die autobahnahnlich ausgebaute Bundesstralle

B 2 von der Autobahnanschlussstelle Schwabach Sid bis
Roth frei gegeben.

Seit Beginn der 1970er Jahre beschéaftigt sich die Stadt
Schwabach wieder intensiv mit dem Thema Stadtsanierung und
tritt damit gewissermalien in die Phase der Innenentwicklung ein.

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen ,Die Altstadt Schwabach
muss erneuert werden“ wird 1974 das erste flachendeckende
stadtebauliche = Gesamtkonzept zur  Verbesserung  und
Umgestaltung der historischen Altstadt vorgelegt.

Die Umgestaltung des Marktplatzes (zur Fullgangerzone mit
unterirdischen Parkplatzen) ist Initialzindung fur zahlreiche
Sanierungsprojekte. Dafur wird  Schwabach 1979 als erste
deutsche Stadt mit der ,Europa-Nostra-Medaille* fir den Schutz
des architektonischen und landschaftlichen Erbes in Europa
pramiert.

Heute sind die gesamte Altstadt innerhalb der Ringstralen und
das sudlich angrenzende ,Alte DG* (Altes Deutsche Gymnasium -
Wittelsbacher Stral3e) als Sanierungsgebiete festgesetzt.

Daneben rucken die Areale ,Schwalbenweg® (seit 1999 im
Rahmen des Bund-Lander-Programms Soziale Stadt) und
,Gartenheim“ (als Einzelvorhaben abgeschlossen) in den
Blickpunkt der Stadtebauférderung.
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Zunehmend gewinnen mit Beginn der 1990er Jahre auch in
Schwabach Themen an Bedeutung, die in der ,Charta von
Aalborg*?" noch mit dem Begriff ,zukunftsbestandig* und 13 Jahre
spater in der Charta von Leipzig?? als ,nachhaltig® umschrieben
werden.

1992 wird Schwabach als Modellstadt fir das Planspiel ,Modell-
Stadt-Okologie® des Bundesministeriums fur Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau ausgewahlt.

Mit den in diesem Projekt entwickelten Leitlinien bekennt sich die
Stadt zu ihrer 6kologischen Verantwortung und verpflichtet sich, ihr
politisches und administratives Handeln im Sinne einer nachhaltig
dkologischen Entwicklung zu gestalten?®. Die Leitlinien gelten nach
wie vor und sind u.a. in das Stadtleitbild der Agenda 21
eingeflossen®.

Der Abzug der amerikanischen Streitkrafte bietet Anfang der
1990er Jahre die Chance, rund 20 ha ehemaliges militarisches
Sperrgebiet zwischen Altstadt und Eichwasen neuen Nutzungen
und Strukturen zuzufuhren.

Fir das ehemalige Kasernengelande ,O'Brien-Park® wird 1993
zunachst ein Strukturkonzept erarbeitet, 1998 der europaweite
Wettbewerb EUROPAN 5 unter dem Titel ,Mobilitdt und Nahe —
neue Landschaften urbanen Wohnens“ ausgelobt. Aus einem
Workshop mit den Preistragern dieses Wettbewerbs werden
mafRgebende Handlungsrichtlinien entwickelt und vom Stadtrat
gebilligt.

Im nordlichen Bereich des ehemaligen Kasernengelandes kdnnen
Um- und Neunutzungen relativ zigig und nahezu vollstandig
umgesetzt werden (Gewerbebetriebe, Dienstleistungs-
einrichtungen und der Stadtische Bauhof).

Im Siden etablieren sich das Sonderpadagogische Férderzentrum
und das Stadtmuseum. Um die stadtebauliche Entwicklung auch in
diesem Bereich weiter voran zu bringen, wird der ,O’Brien-Park -
Sud“ im April 2006 auf der Grundlage Vorbereitender
Untersuchungen sowie eines Rahmen und MalRnhahmenplanes als
Sanierungsgebiet festgesetzt.

21 Internationaler Rat fiir Kommunale Umweltinitiativen — ICLEI (Projekttrager): Charta der Europaischen
Stadte und Gemeinden auf dem Weg zur Zukunftsbesténdigkeit (Charta von Aalborg). 1994

22 Informelles Ministertreffen der Mitgliedstaaten der Européischen Union: Leipzig Charta zur
nachhaltigen europdischen Stadt. Leipzig 2007

23 Schmidt-Eichstaedt, Gerd: Planspiel Modell-Stadt-Okologie. Dokumentation des Verlaufs und der

Ergebnisse des Verwaltungsplanspiels in Schwabach. Deutsches Institut fir Urbanistik. Beitrage zur
Stadtforschung, Band 9. Berlin 1994
24 Stadt Schwabach (Hrsg.): Stadtleitbild. Agenda 21 — Zukunftsorientierte Leitlinien fiir Schwabach.

Schwabach 2000.
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| | Vorbereitende Untersuchungen
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Abbildung 18:  Rahmenplan O'Brien Park — Stid 2006

Bereits 2005 war das Areal in das Bund-Lander-Programm Stadt
Umbau West aufgenommen worden®.

6.2 Siedlungsstruktur

Anfang 2006 umfasst die Siedlungs- und Verkehrsflache rund
1.296 ha oder 31,8% der Schwabacher Gesamtflache®.

1138; 28%

34 1%

858; 21%

1591; 38%
ooy 2%

O Gebéude- und Freifliche @ Betriebsfliche OVerkehrsfidche

O Landwirtschaftsflache @ Erholungsflache B'Waldfldche

O Wasserilache DOFl&chen anderer Nutzung
Abbildung 19: Flachennutzung — Anteile am 01.01.2006
25 Stadt Schwabach — Referat fur Stadtplanung und Bauwesen — Stadtplanungsamt (Hrsg): O Brien-Park

- Stid. Vom Kasernengelande zum neuen Stadtteil. Vorbereitende Untersuchungen. Mai 2006

26 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Hrsg.): Gemeindedaten. Ausgabe 2007.

Muinchen 2007
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Rund 40% des Stadtgebiets, die Talgrinde der Schwabach,
Rednitz und Schwarzach, ein Grofteil der Maisenlach und des
Teufelholzes, alle groReren zusammenhangenden Waldflachen
sowie das landschaftlich reich strukturierte Gebiet nérdlich von
Unterreichenbach stehen gemalR Art. 10 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes — BayNatSchG unter Landschaftsschutz.
Hinzu kommen geschitzte Landschaftsbestandteile, ein Flora-

Fauna-Habitat-Gebiet, Uberschwemmungsgebiete und
Wasserschutzzonen, die flr eine Besiedelung nicht infrage
kommen.

Bis heute bildet die historische Altstadt mit ihrer fast kreisrunden
Struktur den Mittelpunkt der Siedlungsflache. Deren historischer

Grundriss - mit zwei nahezu gleichgrofien Teilen noérdlich und
sudlich der Schwabach - hat sich bis heute erhalten.
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Die Altstadt ist wumgeben von einem
HauptstraRensystem, entlang dessen der historische
Siedlungskern und die Vororte zu einer anndhernd
zusammenhangenden Siedlungsflache verwachsen sind.

,4

»

Abbildung 20: Siedlungsstruktur

netzférmigen

Durchschnitten wird die Siedlungsflache durch den von West nach

Ost gerichteten Flusslauf der Schwabach, die dstlich von Limbach
in die Rednitz mindet.

Aufgelockert wird sie durch ,griine Oasen® wie z.B. den Stadtpark
mit Parkbad, den Landschaftspark Siud, die Vogelschutzanlage,

den Waldfriedhof, die Sportanlagen des TV 1848 oder der DJK
Schwabach.
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Die Trasse der BAB A6 begrenzt weite Teile des
Siedlungsgebietes nach Sidden. Nach Osten stellt die Bahnlinie
Nurnberg — Augsburg (die ehemalige Ludwig-Stid-Nord-Bahn) eine
Zasur dar, Ostlich davon pragt das Rednitztal Siedlungs- und
Landschaftsbild.

Als ,Innenstadt lasst sich heute ein Uber die Altstadt hinaus
gehender Bereich bezeichnen, der umgrenzt wird von

= der Ansbacher Stral3e im Norden,

" der Further Stralle und WeilRenburger Strafl3e im Osten,

. der Angerstralde, Friedrich-Ebert-Stral3e und
Schitzenstralle im Siiden

= der Steinmarckstral’e, der Gutenbergstralie, der

WasserstralRe sowie den Strallen Am Weinberg und Auf
der Reit im Westen.

Der Riegel im Norden, den das ehemalige militarisches
Sperrgebiet ,O Brien-Park” zwischen der Altstadt / Innenstadt und
dem Ortsteil Eichwasen gebildet hat, soll durch Stadtumbau —
MafRnahmen aufgebrochen werden.

6.3 Flachenverbrauch

Das mit 40,8 km? kleinste Gemeindegebiet einer kreisfreien Stadt
in Bayern, vielfaltige Nutzungsanspriiche an die begrenzte Flache
und verschiedenste Restriktionen setzen der Siedlungsentwicklung
enge Grenzen.

,Der sparsame Umgang mit der begrenzten Ressource Boden® ist
die logische Konsequenz daraus und ein seit Jahren erklartes Ziel
der Stadtentwicklung in Schwabach. Seit 2001 ist Schwabach
Mitglied des European Land and Soil Alliance (ELSA) e.V.

Erfolge dieser Strategie lassen sich messen:

Die Siedlungs- und Verkehrsflache hat sich im Zeitraum 2001 -
2005 nur um 32 ha und damit geringer erhéht als beispielsweise in
Ansbach (+55ha), Amberg (+35ha) oder Neumarkt i.d.OPf.
(+71 ha). Gleichzeitig ist der Bevolkerungszuwachs in diesem
Zeitraum  wesentlich  starker ausgefallen als in den
Vergleichsgemeinden?’.

Auch hinsichtlich ihrer Siedlungsdichte verzeichnet die Stadt
Schwabach Anfang 2006 mit rund 30 Einwohnern pro ha
Siedlungs- und Verkehrsflache einen glnstigeren Wert als
Ansbach (rund 19 EWr/ha), Amberg (rund 27 EW/ha) oder
Neumarkt (rund 21 EW/ha). Im bayerischen Durchschnitt wurde zu

27 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Hrsg.): Gemeindedaten. Ausgaben 2002
und 2007. Minchen 2002 und 2007
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diesem Zeitpunkt 1 ha Siedlungs- und Verkehrsflache von rund 16
Personen beansprucht.

Kritisch anzumerken: Seit 2001 ist in Schwabach, wenn auch
geringer als im Landesdurchschnitt und den
Vergleichsgemeinden, eine  geringfugige
Siedlungsdichte zu beobachten.

genannten
Abnahme  der

6.4 Innenentwicklungspotenzial

Abbildung 21:

Das Thema Flachenrecycling spielt fir Schwabach eine immer
wichtiger werdende Rolle:

Neben 20 ha militarischer Konversionsflache im O’Brien-Park

ricken zunehmend gewerbliche Brachflachen in den Blickpunkt
des offentlichen Interesses.

Besonders augenfallig werden die Probleme, wenn sich diese
Flachen — wie z.B. das mittlerweile sanierte und 2007 als Einkaufs-,
Wohn- und Gastronomiezentrum wieder eroffnete ,Huttlinger
Areal, das ,Drei-S-Werk® an der Nordlichen Ringstra’e oder die
.Maschinenfabrik Niehoff* an der Fulrther Stralle -

in gut
frequentierten Lagen befinden.
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Flachenpotenziale im Umkreis der Altstadt

Die Zukunft weiterer gewerblich genutzter Standorte, wie z.B. des
bereits zu Teilen aufgegebenen ,BayWa-Gelandes* an der Rother
Stralle / Eilgutstralle ist ungewiss. Ebenfalls ungeklart ist die
zuklnftige Nutzung der Bahnflachen zwischen Walpersdorfer
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StralRe und Rother Stralle oder auch der Post am 0Ostlichen Rand
der Altstadt.

Rechnet man das seit Jahren diskutierte Markgrafenareal
einschliellich stadtischer Verwaltung hinzu, ergibt sich in zentraler
Lage ein Flachenpotenzial von weit Uber 90.000 m? das es zu
nutzen gilt.

Neben dem Flachenpotenzial in Form von Brachflachen oder
Baulliicken verdient das Gebaudepotenzial der historischen
Altstadt und alterer Wohngebiete besondere Beachtung.

Zwar ist derzeit ein raumlich geballter Leerstand von Wohnungen
nicht bekannt, doch fiihren erfahrungsgemall die sozialen
Veranderungsprozesse vor allem in den Siedlungsgebieten der
1950er bis 70er Jahre zu einem hohen Anteil an Gebauden mit
einer Belegung von Ein- bis Zweipersonenhaushalten Uber 65
Jahren und/oder partiellen Leerstanden.

Die Mobilisierung der vorhandenen Innenentwicklungspotenziale
stellt vielerorts aufgrund mangelnder Investitions- oder
Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentimer ein grofies
Problem dar.

Dass bei Neuaufstellung des Flachennutzungsplans in Schwabach
mit einer durchschnittlichen Flachenverfigbarkeit von etwa 60%
gerechnet wurde zeigt, dass auch hier Handlungsbedarf besteht.
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GESAMTSTADTISCHES RAHMENKONZEPT

Auf Grundlage der im vorangegangenen Kapitel beschriebenen
Entwicklungen, d.h.

. zunehmende Gefahrdung der zentral6rtlichen Bedeutung
Schwabachs,

" gebremstes Bevdlkerungswachstum,

= Veranderungen der Altersstruktur,

= Abbau von Arbeitsplatzen,

Bedeutungsverlust des fir die Stadt so wichtigen
Produzierenden Gewerbes,

" begrenztes Angebot an zentral gelegenen
Wohnbauflachen,

= Zunahme innerstadtischer Brachflachen,

" eingeschrankte Mobilisierbarkeit vorhandener

Flachenpotenziale

werden im Folgenden thematische Schwerpunkte
(Handlungsfelder) und raumliche Handlungsschwerpunkte flir das
Stadtentwicklungskonzept Schwabach 2020 definiert.

Zeichnerisch dargestellt sind die Ergebnisse in einem
Gesamtstadtischen Rahmenkonzept (Raumliches Leitbild im
MafRstab 1:10.000), das wie die Handlungsfelder und
Handlungsschwerpunkte im weiteren Verlauf der Planung mit allen
Betroffenen abgestimmt und in Form konkreter Projekte und
MafRnahmen weiter entwickelt werden muss.

- Gesamtstadtisches Rahmenkonzept
(Stand 12.11.2008, im Anhang)

1 Handlungsfelder
1.1 Versorgung sichern und ausbauen

Die Versorgungsfunktion Schwabachs als mdgliches Oberzentrum
muss gestarkt und der Verlust an zentralortlich bedeutsamen
Einrichtungen aufgefangen werden.

Mit der Ansiedlung einer Hochschul- bzw.
Fachhochschuleinrichtung im Stadtgebiet wirde ein wichtiges
Zentralitatskriterium erfullt, das Schwabach bis heute nicht
aufweisen kann. Denkbar ware auch eine Angebotserweiterung im
Hinblick auf die Beruflichen Schulen in der Stadt (Fachoberschule
oder Berufsoberschule).

Dem Thema Einzelhandel ist besondere Aufmerksamkeit zu
schenken.
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Fiar gefahrdete Einzelhandelsstandorte und Ladengeschéafte sind
bereits frihzeitig Alternativkonzepte zu entwickeln, um den
Anforderungen an die allgemeine Marktentwicklung auch in
Zukunft gerecht zu werden. Daflir sind Standortverbesserungen
bestehender Betriebe (Erweiterungen oder Spezialisierungen) und
ein weiterhin starkes unternehmerisches Engagement die
unbedingte Voraussetzung.

Die Einbeziehung der Haus- und Grundeigentimer ist dabei
unabdingbar, da sie zuvorderst ein Interesse an der langfristigen
Standortsicherung haben miuissen. Ziel sollte eine zunehmend
kooperative Standortentwicklung in privater und offentlicher
Tragerschaft (z. B. im Rahmen von Kooperationsmodellen wie
Stadtmarketing oder Quartiersmanagement) sein, um den
zukinftigen Wettbewerbsanforderungen gerecht zu werden.

Folgende Kernaussagen und Empfehlungen aus dem Integrierten
Einzelhandelskonzept®® sind zu beachten:

" Da die Sicherung der Innenstadt als Haupteinkaufslage
hdchste Prioritadt haben sollte, ist auch fur die Lage 2 eine
sehr restriktive Flachenausweisung fur Einzelhandel zu
empfehlen. Dabei spielt es zunachst keine Rolle, ob die
fraglichen Standorte als integriert gelten. Die
bestehenden Betriebe genielden Bestandsschutz.

" Am Standort Rother StralRe sollten keine weiteren
innenstadt- oder nahversorgungsrelevanten Sortimente
mehr angesiedelt werden.

= Im Angebotsmix der Innenstadt fehlt ein Sportanbieter. Im
Zuge weiterer innerstadtischer Projektentwicklungen ware
zu Uberlegen, den Anbieter aus der Nirnberger Stralle
oder andere Sporthandler zu integrieren, um diese
Branchenllcke in der Innenstadt zu schlie3en.

. Mégliche zukiinftige Nahversorgungsstandorte sollten
sich am Bedarf des sie umgebenden Quartiers orientieren
und in die Siedlungsentwicklung integriert sein, um
signifikante fuRlaufige Einzugsgebiete im Sinne einer
wohnortnahen Versorgung zu erreichen.

= Streulagen mit einem oder wenigen Betrieben sind vor
dem Hintergrund der Handelsentwicklung kaum
zukunftsfahig.

" Mit der noch jungen Realisierung des integrierten

Fachmarktstandortes an der Rother Straf3e und der
bereits im Bau befindlichen Anbieter auf dem Porst-
Gelande sind in Schwabach keine wesentlichen
zusatzlichen Fachmarktpotenziale (siehe hierzu
ausfuhrlich die Branchenempfehlungen) zu erkennen, die
nicht an bestehenden Standorten gedeckt werden

koénnten.
28 CIMA Stadtmarketing GmbH: Integriertes Innenstadt-, Einzelhandels- und Tourismuskonzept fir die
Stadt Schwabach.Teil II: Markt- und Standortuntersuchung Einzelhandel, Empfehlungen. Miinchen
2007
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. Zugunsten einer priorisierten Innenstadtentwicklung sollte
neue Sondergebiete flr den Einzelhandel in Schwabach
nicht mehr ausgewiesen werden. Die einzige Ausnahme
betrafe den — allerdings aus der gegenwartigen Marktlage
unwahrscheinlichen — Fall einer grofflachigen
Mdébelansiedlung, die aber landesplanerisch ohnehin
gesondert zu prifen ware.

. Ein Zusammenwachsen der Standorte Gewerbegebiet
Nord mit der Innenstadt (NUrnberger Stralle) sollte
vermieden werden. Die unmittelbaren Kopplungseffekte
zwischen beiden Standorten sind gering, ebenso die
zusatzlichen Bedarfe, die alle in den bereits bestehenden
Lagen oder deren unmittelbarem Umfeld gedeckt werden

kdénnen.

. Zentrenrelevante Sortimente sollten an
Sondergebietsstandorten grundsatzlich ausgeschlossen
werden.

. Im Falle einer Konkretisierung der Planungen am

Falbenholzweg muss auf Grundlage einer detaillierten
Nutzungskonzeption mit Angabe der Verkaufsflachen eine
Vertraglichkeitsuntersuchung im Rahmen eines
Erganzungsgutachtens zum vorliegenden Konzept
durchgefihrt werden.

1.2 Lokale Wirtschaft starken

Der Erhalt der vielen kleinen und mittelstandischen Betriebe und
ein ausgewogener Branchenmix werden angestrebt. Vorhandene
Arbeitsplatze sollen gesichert und die Arbeitsplatzdichte der Stadt
durch ein zusatzliches Arbeitsplatzangebot erhéht werden.

Fur Betriebe, die an ihrem traditionellen Standort in der Innenstadt
keine wettbewerbsfahigen Produktionsbedingungen vorfinden,
mussen Ausweich- und Entwicklungsflachen zur Verfliigung
gestellt werden. Das Ziel eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und die Anforderungen an den
Umweltschutz werden dabei berlicksichtigt.

Die Verlagerung oder Anderung von Betrieben innerhalb des
Stadtgebiets, z.B. der Maschinenfabrik Niehoff, soll nach
Méglichkeit unterstiitzt werden.

Handel, Handwerk, Dienstleistungen und nicht storendes Gewerbe
werden als wichtiger Bestandteil einer ,Lebendigen
Innenstadt® betrachtet. Ein vertragliches Nebeneinander und kurze
Wege zwischen Arbeiten und Wohnen sind das Ziel.
Unvertragliche Gemengelagen sollen entflochten werden.
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1.3 Wohnstandort profilieren

Im interkommunalen Wettbewerb um Einwohner und Arbeitsplatze
muss Schwabach sein hohes Potenzial als Wohnstandort optimal
nutzen und bezahlbare Alternativen zum Bauen im Umland bieten.

Die Stadt muss ein ausreichendes Angebot an Wohnbauflachen
zur Verfigung stellen und ihre Baulandbereitstellung verstetigen,
um flexibel und schnell auf erwartete Nachfragen reagieren zu
kdénnen.

Die Doppelstrategie — Belebung des Bestands parallel zur
bedarfsgerechten Ausweisung neuer Baugebiete — soll fortgesetzt
werden. Diese Strategie  schliet  ein, auch unter
marktwirtschaftlichen Erfordernissen ein Angebot an preiswertem
Wohnraum flr sozial schwachere Gruppen zu erhalten.

Malnahmen zur Erhdhung der Wohnqualitat und Verbesserung
des Wohnumfeldes mussen fortgefuhrt werden, um den
Wohnstandort Schwabach konkurrenzfahig zu halten. Dabei sind
die unterschiedlichen Anspriche an Wohn- und
Versorgungsformen, z.B. junger Familien und &lterer Menschen,
zu bericksichtigen. Das vorhandene Infrastrukturangebot ist vor
diesem Hintergrund kontinuierlich zu Gberprifen.

Chancen zur Entwicklung zusatzlicher Wohnangebote in
innerstadtischen  Wohnlagen sollen genutzt und neue
Moglichkeiten erschlossen werden.

1.4 Innenentwicklungspotenziale nutzen

Der ,Schwabacher Weg“ zur Starkung und Entwicklung der

Innenstadt soll fortgefihrt werden. Dabei werden
Entwicklungspotenziale Uber die historische Altstadt hinaus
gesehen.

Um den Verbrauch neuer Flachen zu reduzieren, soll der
Wiedernutzung von Brachflachen und Baulicken sowie den
Nachverdichtungsmadglichkeiten im Bestand besondere
Aufmerksamkeit gewidmet werden.

Unter diesem Gesichtspunkt verdienen neben den bereits
festgelegten Sanierungsgebieten ,Altstadt” und ,O’'Brien Park —
Sud“, die Altstandorte ,Niehoff* und ,Drei-S-Werk®, das ,BayWa-
Gelande® und das ,Markgrafenareal“ besondere Beachtung.

Bei der Entwicklung dieser Standorte sind eine qualitatvolle Dichte,
Grun in der Stadt, eine gute Vernetzung untereinander sowie mit
Flachen fir Freizeit und Erholung anzustreben.
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Durch eine bewusste Innenentwicklung sollen die Kosten fir
technische und soziale Infrastrukturen Uberschaubar und tragbar
bleiben.

Um erhohte finanzielle Aufwendungen der Innenentwicklung
auszugleichen, sollen nach Moglichkeit 6ffentlich private
Partnerschaften (PPP) angestrebt und flankierende
Forderprogramme in Anspruch genommen werden.

1.5 Planung im Dialog fortsetzen

Durch die Planungsprozesse und Modellprojekte vergangener
Jahre hat die Stadt Schwabach eine hohe Planungs- und
Beteiligungskultur entwickelt und wertvolle Erfahrungen sammein
kodnnen, die es zu nutzen gilt.

Die abschlieliende Beurteilung der gesamtortlichen Situation und
gebietsbezogenen Konzeptionen erfordert die  Mitwirkung
verschiedener berthrter Fachbereiche. Die Leitlinien des
Gesamtkonzeptes sollen in einem breiten Beteiligungsprozess mit
der Offentlichkeit, den Betroffenen und lokalen Akteuren sowie
offentlichen Aufgabentragern abgestimmt werden.

Im Hinblick auf die Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale
spielt insbesondere die Aktivierung und Mitwirkung der Eigentiimer
eine entscheidende Rolle.

In Burgerschaft und Wirtschaft sollen Partner fur die zukinftige
Stadtentwicklung gesucht werden, um eine grofere Planungs- und
Investitionssicherheit zu erreichen.

Bereits im Ergebnis der Zukunftskonferenz vom Januar 2001
wurden von den Beteiligten interessante Projekte flir Schwabach
initiiert. In diesem Sinne soll der Stadtumbauprozess genutzt
werden, die Identifikation der Blrger mit ihrer Stadt zu erhdhen
und die Qualitdten Schwabachs zu kommunizieren.

Im Hinblick auf die interkommunale Zusammenarbeit -
insbesondere mit den Gemeinden im sidlichen Umland — sollen
zusatzliche Mdglichkeiten ausgelotet werden.
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2 Raumliche Handlungsschwerpunkte

Als raumliche Handlungsschwerpunkte werden aufgrund des
besonderen Handlungsdrucks und/oder ihres grolden
Entwicklungspotenzials insgesamt funf Bereiche vorgeschlagen, in
denen eine groRtmdgliche Zahl der Leitthemen (Versorgung,
Wirtschaft, Wohnen etc.) verfolgt werden kann.

I O'Brien_Parlc t{%
r %3
\7%!
N/

Innerer
Erweiterungsring

Abbildung 22: Ubersicht raumlicher Handlungsschwerpunkte

Far folgende Bereiche sollen im Rahmen des
Stadtentwicklungskonzeptes konkrete Malnahmen und Projekte
entwickelt werden, die in einem rdumlichen Kontext stehen:

. Altstadt

" O’Brien-Park

" Achse Bahnhofstral’e — Rother Stralle
. Innerer Erweiterungsring

" AuRerer Erweiterungsring
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ALTSTANDORT MASCHINENFABRIK NIEHOFF

Das Plangebiet Altstandort Niehoff einschliellich des Grundstlicks
Nasbacher Weg 20 (FIst. Nr. 801/4) - umfasst eine Flache von
rund 2,2 ha.

Im Vorentwurf des Flachennutzungsplans ist das Gebiet als
Gemischte Bauflache (Verwaltungsgebaude und angrenzendes
Wohngebaude) bzw. Gewerbliche Bauflache (Produktionsteile llla,
lllb und Dorrerbau) dargestellt. Eine verbindliche Bauleitplanung
fur das Areal besteht nicht.

1 Handlungsbedarf
= Maschinenfabrik verlagert ab 2009
] Gemengelage Wohnen — Gewerbe
. nutzungsspezifischer Baubestand
= hohe Versiegelung und mangelndes Grin
= problematische innere ErschlieRung
. Bodenbelastungen
" Verkehrslarm von der Further Stral3e

Abbildung 23:  Orthofoto
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Abbildung 24:  Ansicht von Siiden

Abbildung 25:  Zufahrt von der Flrther Stralle

Abbildung 26: Parkplatze zwischen Flaschnerei und Produktionsteil llla
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2 Nutzungspotenziale

. ca. 2,2 ha Flache kurzfristig verfligbar

. attraktive Topographie und Lage

. gute Strallenanbindung

fuBlaufige Entfernung zur historischen Altstadt und den
Ubrigen raumlichen Handlungsschwerpunkten

o A2 o [ B g

Abbildung 27:  Ausschnitt Flachennutzungsplan 2006

3 Entwicklungsziele und -moglichkeiten
3.1 Entwicklungsziele

Folgende stadtebauliche Ziele gilt es bei der Entwicklung des
Areals zu beachten:

1 Verknupfung mit der historischen Altstadt und
angrenzenden Siedlungsflachen
Verbessern der fuBlaufigen Verbindung zu wichtigen
innerortlichen Grinflachen
Verbessern der inneren Erschlieung
Entzerren der Gemengelage
Erhalt / Wiedernutzen des vorhandenen Baubestands
Aufwerten des Stadtbildes
Ruckbau von Oberflachenversiegelungen
Erweiterung des Griinflachenangebots
Verbessern der Verkehrslarmsituation

0 Berlcksichtigen von Bodenbelastungen

N

2 OO NOOUP~W
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3.2 Entwicklungsmadglichkeit 1: Schwerpunkt ,Gewerbe®

=\

Rickwartige Erschlielfung
der Gewerbebetrieba
e

Mutzung bestehender
Gebdude und Hallen
e

LA
4

Abbildung 28:  Altstandort Niehoff — Schwerpunkt ,Gewerbe“
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Kurzbeschreibung — Schwerpunkt ,Gewerbe®:

Verlangern des Nasbacher Weges nach Norden zur
Verbesserung der riickwartigen ErschlieRung

Neue o6ffentliche Verbindung zwischen Firther Stralte und
der Strae Am Hochgericht

Verlagerung der Niehoff-Stellpatze vom Flurstiick 802/6
auf Flachen 6stlich der Further Stralle

Grunpuffer zwischen Wohnen und Gewerbe entlang des
Nasbacher Weges

Abbruch der Gewerbebauten im siddstlichen Bereich
(Dorrerbau) und Umnutzung dieser Flachen zur
Wohnnutzung

Erhalt des Wohnhauses am Nasbacher Weg 20
(Flurstliick 801/4)

Erhalt und/oder Umnutzung vorhandener Gewerbebauten
(Verwaltung, Flaschnerei, Produktionsteil 111b)
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3.3 Entwicklungsmadglichkeit 2: Schwerpunkt ,Handel und Dienstleistung®

Anbindung an den raumlichen
Handlungsschwerpunkt O'Brien-Park

P
<

/r?nerstadtisme Grinverbindung
Altstadt - Niehoff - Waldfriedhof

g

eoe '
’«; bbbl Innerstadtische Grinverbindung
i d " ’ Mighoff - Schwabachgrund -
Anbindung an die raumlichen Stadipark

Handlungsschwernpunkte Altstadt und
Innerer Erwelterungsring

/ Anbindung an den raumlichen
Handlungsschwerpunkt Achse
Bahnhofstrale - Rother Stralle

Abbildung 29: Altstandort Niehoff — Schwerpunkt ,Handel und Dienstleistung®
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Kurzbeschreibung — Schwerpunkt ,Handel und Dienstleistungen®:

Aufwerten und Begriinen der Galgengartenstralte zur
Anbindung an die historische Altstadt und den inneren
Erweiterungsring

Aufwerten und Begriinen der Firther Stralle in Richtung
Norden (als Anbindung an den O’Brien-Park) und Stiden
(als Anbindung an die Achse Bahnhofstral3e — Rother
Stralie)

Verlangern des Nasbacher Weges nach Norden zur
Verbesserung der riickwartigen ErschlieRung

Neue offentliche Verbindung zwischen Further Strafde und
der Strale Am Hochgericht

Neue o6ffentliche Verbindung von der Flrther Stralle zum
Nasbacher Weg

Verbessern der Rad- und FuRwegeverbindungen in
Richtung Osten (Waldfriedhof) und Richtung Stiden
(Schwabachgrund)

Abbruch samtlicher Wohn-, Verwaltungs- und
Gewerbebauten

Umnutzen der Flachen entlang der Flrther StralRe fir
Handel- und Dienstleistungsbetriebe mit ausreichendem
Parkplatzangebot

Umnutzen der Flachen entlang des Nasbacher Weges
und der neuen Verbindung zwischen Frther Stral’e und
der Stra’e Am Hochgericht zu Wohnzwecken

Aufwerten des Stadtbildes durch qualitatvolle
Neubauarchitektur

SchlieRen der Raumkanten an der Kreuzung Further
StralRe — Limbacher Strale und Further Stralle —
Hardenbergstralte

StralRenbegleitende Raumkante entlang der Ostlichen
Flrther Stral3e

Hervorheben der neuen innerstadtischen Griinverbindung
Altstadt — Niehoff — Waldfriedhof durch Platzanlage in der
Verlangerung der Galgengartenstralle in Richtung Osten
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3.4 Entwicklungsméglichkeit 3: Schwerpunkt ,Griiner Campus®

\:: %\ \ ﬁ'.,l \ )\_/
Anbindung én den raumlichen : b _F_FE
Handlungsschwerp-.{kt\ QO'Brien-Park 3
1 . —
- /

Innerstadtische Grinverbindung
Allstadt - Nishoff - Waldfriedhof

RO I e L] |l"|_|"|E‘I’StE"iﬂliSChE Grunverbindung
o Niehoff - Schwabachgrund -
Handlungsschwearpunkte Altstadt und O\Emumam
Innerer Enweiterungsring e
%

/ Anbindung an den raumlichen
Handlungsschwerpunkt Achse
Bahnhofstralie - Rother Stralte

Abbildung 30:  Altstandort Niehoff — Schwerpunkt ,Griiner Campus*
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Kurzbeschreibung — Schwerpunkt ,,Griiner Campus*

Aufwerten und Begriinen der Galgengartenstralte zur
Anbindung an die historische Altstadt und den inneren
Erweiterungsring

Aufwerten und Begriinen der Firther Stralle in Richtung
Norden (als Anbindung an den O’Brien-Park) und Stiden
(als Anbindung an die Achse Bahnhofstral3e — Rother
Stralie)

Verlangern des Nasbacher Weges nach Norden zur
Verbesserung der riickwartigen ErschlieRung

Neue offentliche Verbindung zwischen Further Strafde und
der Strale Am Hochgericht

Verbessern der Rad- und FuRwegeverbindungen in
Richtung Osten (Waldfriedhof) und Richtung Stden
(Schwabachgrund)

Abbruch samtlicher Wohn-, Verwaltungs- und
Gewerbebauten

Umnutzen der Flachen entlang der Flrther Stral3e als
Standort fir Forschung und Bildung

Umnutzen der Flachen entlang des Nasbacher Weges
und der neuen Verbindung zwischen Further Strafl’e und
der Strale Am Hochgericht zu Wohnzwecken

Schlieen der Raumkanten an der Kreuzung Frther
Strale — Limbacher Stralle und Further Stralle —
Hardenbergstralte

Strallenbegleitende Raumkante entlang der 6stlichen
Further StralRe

Hervorheben der neuen innerstadtischen Grinverbindung
Altstadt — Niehoff — Waldfriedhof durch ,Griine Mitte® in
der Verlangerung der Galgengartenstrale Richtung
Osten

Entsiegeln ehemals gewerblich genutzter Flachen und
Einbinden der Neubauten in ein gut durchgriintes Umfeld
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4 Bewertung der Entwicklungsmoéglichkeiten
4.1 Bewertung der Entwicklungsmdglichkeiten
Entwicklungsmoéglichkeiten mit
Schwerpunkt
Entwicklungsziele Handel U, o
. riner
Gewerbe Dienst-
. Campus
leistungen

Verknipfung Altstadt und
angrenzende 0 2 2
Siedlungsflachen
Verbindung innerortlicher

e 0 2 2
Grunflachen
Verbesserung innere
Erschliefung 2 2 2
Entzerren der 1 2 2
Gemengelage
Erhalt/Umnutzung
Baubestand 2 0 0
Aufwertung Stadtbild 0 2 2
Ruckbau von 0 y 2
Oberflachenversiegelung
Erweiterung des 1 y 5
Grunflachenangebots

6 12 14

4.2 Fazit

0 = nicht erreicht, 1 = teilweise erreicht, 2 = gut erreicht

Prinzipiell ist jede der dargestellten Entwicklungsmoglichkeiten fur
den Altstandort Niehoff bzw. eine Kombination daraus realisierbar.

Im weiteren Verlauf der Planung muissen die vorgeschlagenen
Varianten abgestimmt und mit den Ubergeordneten Zielen des
Stadtentwicklungskonzepts Schwabach 2020 in Einklang gebracht

werden.

Bereits heute ist absehbar, dass der von der Stadt Schwabach
eingeschlagene Weg einer ,nachhaltigen® Entwicklung mit einem
erhohten zeitlichen und finanziellen Aufwand verbunden ist.
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Um diesen Weg fortsetzen zu kénnen und integrierte Losungen
sowohl fur den Altstandort Niehoff als auch flr die Gbrigen
raumlichen Handlungsschwerpunkte zu finden, ware eine
Aufnahme des Projektes in das Bund-Lander-Programm Stadt
Umbau West ausdricklich zu begrufen.
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