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Antrag gem. Art. 56 Abs. 3 BayGO — Entwicklung der Flidche im Bereich der Alten Rot-
her Strafle als Wohnbaufliche

Sehr geehrier Herr Thirauf,

ich stelle hiermit den Antrag gem. Art. 56 Abs. 3 BayGO, die nachfolgende Eingabe dem Stadtrat
vorzulegen und in 6ffentlicher Sitzung zu beraten. Einer Behandlung in nichtoffentlicher Sitzung
wird ausdriicklich widersprochen. Ich bitte um Nachricht, sobald ein Termin zur Beratung tiber

die Eingabe im Stadtrat feststeht. Vielen Dank!

Die Freifliche im Bereich der Alten Rother Stralle, angrenzend an die Gleisanlagen der
Deutschen Bahn und der B2 soll als Wohnbaufliche entwickelt werden. Ziel der Ent-
wicklung soll zum einen die Realisierung von sozialem Wohnungsbau gemischt mit kos-

tengiinstigen Baumdoglichkeiten sein.

Zur Begrindung:
Die Freifliche umfasst ca. 23.000 gm, die sich u. a. aus den nachfolgend genannten Grinden
hervorragend als Wohnbaufliche eignen wirde. Aufgrund der GrofBe konnte etwa ein Geschoss-

wohnungsbau erfolgen verbunden mit Reihen-, Doppel- oder Finzelhdausern. Insbesondere 1m



Bereich des Geschosswohnungsbaus sollte ein Teil der Wohnungen als sog. sozialer Wohnungs-
bau realisiert werden. Im Ubrigen sollten Wohnungen und Hiuser verkauft werden, wobei mog-

licherweise vorrangig junge Familien berticksichtigt werden kénnten.

Im Einzelnen:
Die Planungen fir einen Garten- und Zoofachmarkt sind abzulehnen, da die Vorteile einer

Wohnbebauung deutlich iiberwiegen und andere Flichen hierfiir nicht zur Verfiigung stehen.

1.
Bekanntlich befindet sich fiir den gegenstindlichen Bereich derzeit ein vorhabenbezogener Be-

bauungsplan fir einen Garten- und Zoofachmarkt der IFa. Dehner in Aufstellung.

a) Fin solcher Markt 1st nicht erforderlich.

Die Mirkte der Fa. Dehner weisen im Sortiment erhebliche Uberschneidungen mit den bereits
im Stadtgebiet vorhandenen Mirkten auf.

Das Sortiment der Dehner-Mirkte umfasst in der Regel die typischen Gartencenter-Waren (z. B.
Gartenmobel, Pflanzen, Zubcehor etc.), dartiber hinaus Zoofachhandelsartikel im Bereich Klein-
tiere sowie Schnittblumen.

Nur wenige hundert Meter vom Plangebiet entfernt befindet sich ein Hornbach-Markt. Dieser
weist in erheblichem Umfang ebenfalls die typischen Gartencenter-Waren auf, teilweise auch Pro-
dukte im Bereich Kleintere. Ein Fressnapf-Markt befindet sich gleichfalls nur wenige hundert
Meter entfernt, dieser bietet ebenfalls Tierbedarf und -nahrung an. Ein Obi-Markt befindet sich
lediglich ca. 3 km entfernt. Auch dieser hat ein groBles Angebot an Gartencenter-Waren, flankiert
durch Zoofachhandelsartikel. Zahlreiche weitere Geschifte, oftmals auch inhabergefiihrt, die ent-
sprechende - jedoch deutlich kleinere — Sortimente anbieten, befinden sich im gesamten Stadtge-
biet. Damit liegt eine sehr gute Versorgungssituation vor Ort vor, die Unternehmen stchen auch
im Wettbewerb untereinander, so dass durch eine Konkurrenzsituation grundsatzlich ein gutes

Angebot fir Kunden mit breiter Auswahl besteht.

b) Weitere Verodung der Innenstadt.
Der Stadtkern Schwabach leidet in den letzten Jahren zunehmend unter dem Wegzug verschie-

dener Unternchmen, die Attrakavitat sinkt, wodurch letztlich eine Abwirtsspirale entsteht.



Sollte der anzusiedelnde Baumarkt, wie in anderen Filialen uiblich, Schnittblumen im groBeren
Umfang ins Sortiment aufnehmen, konnte gerade den kleinen Unternehmen in der Stadt und den
Marktstinden Kundschaft wegbleiben. Mit einer Kundenabwanderung wire insoweit zu rechnen,
wodurch sich die derzeit negative Entwicklung der Innenstadt noch verstirken konnte. Dies gilt

es im Interesse der Biirger unbedingt zu vermeiden.

c) Im Ubrigen gibe es fiir einen solchen Markt Alternativflichen.

Im Ubrigen durfte ein ganz groBer Kundenanteil die Dehner-Mirkte mit dem Auto aufsuchen,
was auch in Schwabach nicht anders sein durfte. Sollte ein solcher Markt fir Schwabach fir er-
forderlich gehalten werden, gibe es Alternativflichen. Denkbar wire etwa eine Ansiedlung im
Gewerbepark West. Dies hitte sogar den Vorteil, dass damit auch aus dem Westen Kundschaft
aus dem Umland vermehrt angezogen werden konnte.

Zu betonen ist aber bereits in diesem Zusammenhang, dass fiur Wohnbauflichen nach eigenen

Angaben der Stadt Schwabach zeitnah keine Flachen mehr zur Verfiigung stehen.

2.
Nach mehrfacher Aussage der Stadt Schwabach wiirde jedoch vor Ort eine sehr starke Nachfrage
nach Baugrundstiicken im Bereich Wohnungs- und Hausbau bestehen. Sollte dies zutreffen, ware

der Nutzung des Grundstiicks insoweit der Vorrang zu geben.

a) Optimale Verkehrsanbindung

Die Fliche liegt extrem verkehrsgunstig. Das Plangebiet ist bereits sehr gut erschlossen. Durch
die vorhandenen Strallen 1st z. B. die Autobahn sehr gut zu erreichen. Pendler, die aufs Auto
angewiesen sind, konnten fast ausschlieBlich ohne Verursachung zusitzlichen innerstidtischen
Verkehrs thre Ziele erreichen. Dariiber hinaus liegt der Schwabacher Bahnhof mit seinen Bus-
und Bahnanbindungen fullaufig nur wenige Minuten entfernt. Hinzu kommt, dass durch die
jingsten Verinderungen im 6ffentichen Nahverkehr in Schwabach gerade der Bahnhof als zent-
rale Anfahrtsstelle fiir die Stadtbusse gestarkt wurde. Durch Nutzung des Areals als Wohnbebau-
ung konnte sich diese Entscheidung zusitzlich positiv auswirken. Dartiber hinaus ist die Innen-
stadt fuBlaufig binnen weniger Minuten zu erreichen, gleiches gilt fiir Kindergirten, Schulen etc.
Hinzu kommt ein weiterer Vorteil: Wahrend es im Stadtzentrum an einem Lebensmittelmarkt
fehlt, wiren in der Nihe zum Plangebiet gleich drei Miarkte fulllaufig erreichbar. Die Flache bietet

also mehr als jede andere in den letzten Jahren uberplante oder derzeit geplante Neubaufliche



kurze Wege und erlaubt insoweit ein Stadtwachstum ohne zusitzliche Belastungen der tbrigen
Einwohner durch Verkehr.

Die Vorteile liegen also in der fullaufigen Erreichbarkeit der Innenstadt, der Lage zu Schulen,
Sportanlagen und anderen Infrastruktureinrichtungen sowie zur vorhanden ErschlieBung. Stid-

tebaulich wire der Lickenschluss sinnvoll.

b) Lirmbeeintrichtigungen nur unwesentlich

Der Nutzung durch Wohnungsbau stehen die Lirmbeeintrichtigung durch StraBenverkehr und
Bahnverkehr nicht entgegen. Bereits das in unmittelbarer Nihe befindliche Seniorenzentrum No-
vita und die weitere Wohnbebauung zeigen, dass die Larmauswirkungen des Verkehrs unerheb-

lich sind.

¢) Sofortige Verfugbarkeit

Die Flache wire sofort verfiigbar. Soweit tatsichlich eine starke Nachfrage nach Wohnbauflichen
bestiinde, wire die sofortige Verfiigbarkeit des Gelandes ein wesentlicher Aspekt. Die Fliche ist
erschlossen und unbebaut. Die BayWa ist offenbar an einer kurzfristigen VerduBerung sehr inte-
ressiert. Darin liegt ein erheblicher Vorteil gegeniiber anderen potentiellen Wohnbauflichen im

Stadtgebiet, soweit ¢s solche tiberhaupt gibt.

d) Frhaltung der vorhandenen Biotope
Durch die Nutzung als Wohnbaufliche konnten die kartierten Biotope vermutlich erhalten wet-
den, da sich diese eher in die Planung integrieren wiirden als bei dem vorgeschlagenen Bebauung

mit einem Verbrauchermarkt und einer GRZ von iiber 0,8.

eV erbesserungen des Stadtklima moglich

Negative Auswirkungen auf das Stadtklima konnten minimiert werden, moglicherweise wite so-
gar eine Verbesserung moglich. Anders als bei einem Verbrauchermarkt wiirde bei Wohnbebau-
ung deutlich weniger Fliche versiegelt, hinzukommen — je nach Art der Umsetzung — girtnerisch
angelegte Grinflichen. Wiirden diese sinnvoll geplant werden, verbunden etwa mit Dachbegru-
nung, Fassadenbegrinung und nur gering versiegelten Verkehrsflichen (etwa durch moderne Ra-
sengittersteine), konnte sogar eine deutliche Aufwertung 1im Vergleich zur derzeitigen Situation

erreicht werden.



f) Sehr kostengiinstige Umsetzung moglich

Die Entwicklung als Wohnbaufliche diirfte extrem kostengiinstig zu verwirklichen sein. Im Be-
reich der Freiflache ist eine komplette Infrastruktur aus Verkehrsanbindung und Versorgungslei-
tungen vorhanden. Anders als bei anderen Fliachen bediirfte es keiner Ausgaben im siebenstelli-
gen Bereich, um tberhaupt eine ErschlieBung durchzufihren.

Dariiber hinaus handelt es sich zwar um eine gut erschlossene Lage im Stadtgebiet, jedoch nicht
um eine Toplage etwa am Stadtrand, angrenzend an Parks oder dergleichen. Aus diesem Grund
ist mit deutlichen geringeren Kosten fiir das Bauland zu rechnen. Zu beachten ist nimlich, dass
die Stadt Bauland nicht unter Wert abgeben darf und nach eigenen Aussagen dies auch nicht .
(mehr) beabsichtigt. Kostenglinstiges Bauen lasst sich also nur dort erméglichen, wo die Grund-
stiickspreise ohnehin aufgrund der Marktverhiltisse geringer sind. Vorliegend diirfte dies der

IFall sein.

¢) Kein Umbau der B2 erforderlich

Im Falle der Umsetzung einer Wohnbebauung wire kein Umbau der B2 dahingehend erforder-
lich, dass eine Linksabbiegerspur geschaffen wird. Von auswirts kommender Verkehr konnte
uber die Alte Rother Strafle gefihrt werden.

Dadurch werden erhebliche Ressourcen gespart und zugleich eine vermutlich lange andauernde

Baustelle auf der BundesstraBe vermieden.

3,

Soweit eine Wohnbebauung zugelassen wird, kénnte diese Geschosswohnungsbau mit kleinen
Hiusern (Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser) verbinden. Denkbar wire etwa, dass die Schwab-
acher GEWOBAU ein Teil des Grundstiicks erwirbt und hier ginstige Mietwohnungen schafft.
Ein weiterer Teil konnte durch einen Investor ebenfalls entwickelt werden, etwa mit dem Ziel
Eigentumswohnungen zu bauen. Weitere kleinere Flichen konnten etwa durch die Stadt Schwab-
ach aufgekauft werden, um diese nach Aufteilung unmittelbar an private Bauherren mit Bauzwang

abzugeben. Denkbar wire u. U. insoweit ein Vorrang fiir junge Familien.

a) Sozialer Wohnungsbau
Die GEWOBAU hat angeblich derzeit eine erhebliche Warteliste fiir Bewerber. Durch einen
Neubau im Bereich des Plangebietes konnte sie thr Angebot steigern und Wohnraum fir Barge-

rinnen und Biirger mit cher geringem Einkommen schaffen. Aufgrund der dargestellten guten
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Infrastruktur und der cher geringen Grundstiickskosten sowie der Erfahrungen der GEWOBAU
wire das Bauprojekt vermutlich nicht nur sehr kostengtinstig, sondern auch sehr zeitnah zu ver-

wirklichen.

b) Sonstiger Wohnungsbau
Sollte uber einen Investor ein weiterer Flichenteil fiir Wohnungsbau verwendet werden, konnte
dies dergestalt erfolgen, dass vorab die Stadt im Einvernehmen mit dem Investor Vergabekrite-

rien festlegt.

¢) Einfamilien-, Doppel- bzw. Rethenhiuser
Als dritte Siaule konnten weitere kleinere Grundstiicke unmittelbar an Bauinteressenten vergeben
werden, so dass auch einige Finfamilien- oder Doppelhiuser entstehen konnten, gef. auch Rei-

henhiuser.

d) Kostengtinstiges Bauen fiir junge Familien

Die Entwicklung der Freiflichen bietet auch die Méglichkeit — vorbehaltlich der rechdichen Rah-
menbedingungen —, das Projekt des kostengtinstigen Bauens fiir junge Familien fortzuentwickeln.
Bekanntlich wurde dieses Ziel n dem Baugebiet ,,Am Dillinghof* in den Planungsunterlagen
vollstindig gestrichen. Im Rahmen des dortigen Normenkontrollverfahrens hat die Stadt nun-
mehr — leider ohne nihere Begrindung und Erorterung — lediglich allgemein auf ,,geltendes Eu-
roparecht™ verwiesen. Insoweit scheint die Stadt Schwabach ohnehin das Projekt ,,Bauen fur
junge Familien® fiir nicht zulassig zu halten.

Sollte sie dies entgegen der Ausfiihrung im Normenkontrollverfahren dennoch anders sehen, er-
schiene es sinnvoll, dies vorliegend im Bereich der Alten Rother Strale umzusetzen.

Fiir das beschlossene Baugebiet ,,Am Dillinghof* hat der Stadtrat zuletzt die Finanzierung vorerst
gestrichen und in der mittelfristen Finanzplanung fiir die nichsten vier Jahre keine Ausgaben
eingeplant. Wire eine Bebauung in den nichsten Jahren geplant, hitten die Mittel haushaltsrecht-
lich nicht fiir diese Jahre gestrichen werden dirfen (Art. 70 BayGO). Mit anderen Worten, der
Stadtrat hat selbst konkludent entschieden, das Baugebiet in den nichsten Jahren nicht zu ver-
wirklichen.

Die hier vorhandene Freiflaiche wiirde nunmehr eine Moglichkeit er6ffnen, dieses Ziel dennoch
sehr kurzfristg zu verwirklichen. Dabei bestinde die Moglichkeit, etwa das komplette Plangebiet

heranzuziehen. Dann wire die Fliche sogar grofler als die Fliche, die im Bereich des Baugebietes



»Am Dillinghof* als Vergabe durch die Stadt zur Verfligung stande. Wird — wie hier vorgeschla-
gen — das Gebiet unterschiedlich entwickelt — wire die Fliche entsprechend kleiner.

Anders als im Bereich des Gebietes ,,Am Dillinghof*, wire jedoch tatsichlich ein kostenglinstiges
Bauen moglich. Nachdem Grundstiicke durch die Stadt Schwabach entsprechend Art. 75 BayGO
nicht unter Marktwert verkauft werden diirfen, wiirden die Grundstiicke im Bereich der Stadt-
randlage ,,Am Dillinghof™ derzeit kaum unter 400 Euro/qm zu verkaufen sein. Dabei ist zu se-
hen, dass die Grundstiicke dort teilweise zum Siechweiher hin an ein Landschaftsschutzgebiet
angrenzen und mnsoweit jedenfalls dort eine weitere Bebauung wohl dauerhaft ausgeschlossen
sein durfte. Selbst in deutlich schlechteren Lagen in Schwabach werden derzeit Preise iber 350
Euro/qm erzielt.

Demgegeniiber durften die Flichen im Bereich der Alten Rother Strae deutlich moderater zu
bewerten sein. Da auch die Erschliefungskosten deutlich getinger ausfallen, wire damit tatsich-

lich auch ein vergleichsweise kostengiinstiges Bauen moglich.

€)

Die Vermischung von sozialem Wohnungsbau mit privatwirtschaftlichem Wohnungsbau fihrt
im Bereich der zukiinftigen Finwohner zu einer Durchmischung und damit sozialen Integration.
Gemeinschaftsflichen, etwa ein kleiner Spielplatz, Tischtennisplatten oder sonstige Freiflachen
konnten fir alle gemeinschaftlich zuginglich gemacht werden. Dadurch wird einer ,,Ghettoent-

wicklung® entgegengesteuert.

Fazit:
Die vielen Vorteile einer Wohnbebauung auf dem verkehrsgunstig extrem gut gelegenen Areal

Uberwiegen der Errichtung eines weiteren Verbrauchermarktes bei weitem.

Mit besten Griillen,

<

M. H&% o
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Art. 56 GO
Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern
(Gemeindeordnung - GO)

Landesrecht Bayern

Zweiter Teil — Verfassung und
Verwaltung der Gemeinde — 3.
Abschnitt — Verwaltungsgrundsatze
und Verwaltungsaufgaben

Titel: GemeindeordMNomgngeber: Bayern
fur den Freistaat
Bayern

. (Gemeindeordnung
- GO)
Amtliche Gliederungs-
Abkiirzung: GO  Nr.: 2020-1-1-I

Normtyp: Rechtsverordnung

Art. 56 GO -
GesetzmiRigkeit;
Geschiftsgang

(1) 'Die gemeindliche
Verwaltungstatigkeit muss mit der
Verfassung und den Gesetzen im
Einklang stehen. 2Sie darf nur von
sachlichen Gesichtspunkten geleitet

. sein.

(2) Die Gemeinden sind verpflichtet, fir
den ordnungsgemaflen Gang der
Geschafte zu sorgen und die daflr
erforderlichen Einrichtungen zu
schaffen.

(3) Jeder Gemeindeeinwohner kann

sich mit Eingaben und Beschwerden
an den Gemeinderat wenden.
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