STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE i
- 6ffentlich - A.41/182/2023

Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschéftszeichen

Stadtbaurat Ricus Kerckhoff

Stadtplanungsamt

| Sachbearbeiter/in:  Ramona Seidlein

Vorstellung der Ergebnisse der Erhebung von Baulticken

Anlagen: Prasentation Bauluckenkataster

Beratungsfolge

Termin Status Beschlussart

Planungs- und Bauausschuss

18.04.2023 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlaqg:

Der Sachvortrag dient der Kenntnisnahme

Finanzielle Auswirkungen |Ja

| X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Gesamtkosten der MalRnahme

davon fir die Stadt

Haushaltsmittel vorhanden?

Folgekosten?

Klimaschutz

I. Entscheidungsrelevante Auswirkungen auf den

Il. Wenn ja, negativ: Bestehen alternative Handlungs-

Klimaschutz: Optionen?
Ja, positiv* Ja*
Ja, negativ* Nein*
X | Nein

*Erlauterungen dazu sind im Sachvortrag aufzufthren.
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I. Sachverhalt

Am 19.10.2010 wurde vom Planungs- und Bauausschuss der Beschluss gefasst, ein aktives
kommunales Flachenmanagement in die Wege zu leiten. Die Ausschopfung vorhandener
Bauflachen und Nutzung der vorhandenen Infrastruktur ist grundsatzlich gegeniber einer
Ausweisung neuer Baugebiete vorzuziehen, um den Flachenverbrauch insgesamt zu
beschranken.

Zunachst wurde eine Erhebung unbebauter und untergenutzter Grundstiicke durchgefihrt,
die aufgrund ihrer Lage und planungsrechtlichen Voraussetzungen grundsatzlich fir eine
Wohnbebauung geeignet sind und als Datenbank im stadtischen GIS eingepflegt. Aus
organisatorischen Grinden wurden hierfir 10 Teilbereiche des Stadtgebietes gebildet.
Insgesamt wurden 529 Baulticken ermittelt. In den Jahren 2012 — 2018 wurden schrittweise
insgesamt 387 Fragebdgen an die Eigentumer/-innen der Baullicken-Grundstticke versandt,
um abzufragen,

- 0ob eine Bebauung in der naheren Zukunft geplant ist,

- welche Grinde eine Bebauung oder einen Verkauf bisher verhindert haben,

- ob die Bereitschaft besteht, das Grundstiick zum Verkauf oder ggf. zum Tausch
anzubieten und

- was aus Sicht der Eigentimer hilfreich wéare, um das Grundstiick in naherer Zukunft
zu bebauen oder auf dem Grundstiicksmarkt anzubieten.

Auf eine Befragung wurde z.B. in Féllen verzichtet, wenn bereits ein Bauantrag vorlag, die
ErschlieBung nicht geklart war, die (zukinftigen) Eigentumsverhaltnisse unklar waren oder
die Flache sich in stadtischem Eigentum befand.

Von den 387 Fragebdgen wurden 176 ausgeflillt zuriickgesandt, was einer Ricklaufquote
von 45 % entspricht. Uber zwei Drittel der befragten Eigentimer/-innen (68 %) gaben an,
dass sie nicht vorhaben, ihr Grundstick in ndherer Zukunft zu bebauen. Als Griinde, die eine
Bebauung oder einen Verkauf bisher verhindert haben, wurden eine Bevorratung fur
Nachkommen (45 %) oder fiir spatere Eigennutzung (23 %) sowie eine gartnerische Nutzung
der Flache (30 %) mit deutlichem Abstand am haufigsten genannt. Als weitere Griinde
wurden kein Interesse an einer Verwertung (17 %), kein Eigenbedarf (13 %) oder eine
Nutzung des Grundstiicks zur Kapitalanlage (14%) genannt. Unklare Bebauungs-
mdglichkeiten (8 %), komplizierte Eigentumsverhaltnisse oder eine ungeeignete Lage/ Grol3e
/| Zuschnitt des Grundstiicks (jeweils 5 %) sowie das Scheitern der Bebauungsvorstellungen
an rechtlichen Bestimmungen und eine aktuelle landwirtschaftliche Nutzung (jeweils 3 %)
gaben weniger als jede zehnte befragte Person als Hinderungsgriinde an.

Nur 7 % der befragten Eigentimerinnen und Eigentimer gaben an, dass sie ihr Grundstuick
zum Verkauf anbieten wiirden. Bei der Frage, was hilfreich bzw. notwendig fiir eine
Bebauung oder einen Verkauf der Flache ware, wurde eine stadtebauliche Beratung mit 11%
am haufigsten genannt.

Die 20 Eigentiimer/-innen, die angegeben haben, dass eine stadtebauliche Beratung hilfreich
ware, wurden nochmals persénlich angeschrieben und auf das kostenlose Angebot der
Burgerbauberatung hingewiesen. Vereinzelt fanden auch persénliche oder telefonische
Beratungsgesprache statt.

Weiterhin wurden 5 Grundstiickseigentiimer/-innen hinsichtlich einer Veroéffentlichung ihres
Grundstucksangebotes auf der stadtischen Homepage beraten. 2 Angebote wurden
zeitweise tatsachlich auf der Homepage zum Verkauf angeboten und in weiteren 2 Fallen
wurde Kontakt mit dem stadtischen Liegenschaftsamt beziglich eines moglichen Ankaufs
durch die Stadt Schwabach hergestellt. Aktuell liegt kein Grundstticksangebot fur die
Grundstucksborse auf der stadtischen Homepage vor. Aufgrund der ungebrochen hohen
Nachfrage nach Baugrundstiicken in Schwabach ist der Unterstitzungsbedarf bei der
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Vermarktung als sehr gering einzuschéatzen, wenn von Seiten der Eigentimer eine
Bereitschaft zum Verkauf besteht. Die Zahl der Anfragen von interessierten Blrgerinnen und
Burgern, die auf der Suche nach einem Baugrundstiick sind, Uberstiegen die Zahl der
vorhandenen Angebote daher um ein Vielfaches. Eine Fortfihrung der Grundstucksborse auf
der Homepage erscheint deshalb in der aktuellen Situation wenig erfolgversprechend.

Die Ergebnisse der Befragung wurden anschliel3end ausgewertet und evaluiert. Ende des
Jahres 2022 wurde das Baullckenkataster auf Aktualitat Gberprift. Von den urspriinglich
ermittelten 529 Baullicken wurde zwischenzeitlich bereits mehr als jede Vierte (135 bzw. 26
%) bebaut. Aktuell liegen damit noch 394 Baulticken fir Wohnbebauung vor. Als bebaut
wurden dabei nur Grundstiicke ausgenommen, bei denen tatséchlich bereits ein Baubeginn
erfolgt ist. Sofern nur eine Baugenehmigung vorliegt, erfolgt eine weitere Uberwachung der
Flache im Baullickenkataster.

Die Flache der einzelnen (Teil-)Grundstiicke betragt dabei zwischen 140 mz fir eine
Doppelhausnutzung bzw. eine gemeinsame Bebauung mit dem angrenzenden
Nachbarflurstiick bis zu ca. 14.900 m2 fiir Flachen, die sich im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen qualifizierten Bebauungsplans befinden, fur die aber noch eine
Erganzung des Durchflihrungsvertrages notwendig ware, um eine kurzfristige Bebauung zu
ermdglichen. Insgesamt ist davon auszugehen, dass bei groReren zusammenhangenden
Flachen, bei denen auch eine innere ErschlieBung der Flache geklart werden muss, in der
Regel zumindest ein stadtebauliches Konzept und eine vertragliche Klarung der
ErschlieBung erforderlich ist, unter Umstanden kdnnte auch ein Planerfordernis fiir ein
Bebauungsplanverfahren gegeben sein. Die mittlere Grof3e der erhobenen Bauliicken
betragt ca. 950 mz2 (rechnerischer Durchschnitt) bzw. 700 m2 (Median).
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