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Im Rahmen der Initiative ,Zukunft planen Zukunft gestalten* hat der
Markt Schwanstetten ein Entwicklungskonzept erstellt, das sich mit ak-
tuellen Problemstellungen suburbaner Siedlungen exemplarisch aus-
einandersetzt.

Die Marktgemeinde mit ca. 7.400 Einwohnern befindet sich im unmit-
telbaren Einzugsbereich der Stadt Nurnberg als gro3ter Stadt der Me-
tropolregion. Der Ort entstand 1978 durch eine Fusion der Ortsteile
Schwand, Leerstetten, Furth, Hagersdorf, Harm, Holzgut und Mittel-
hembach.

Im Rahmen der Entwicklungsstudie wurden folgende Gesichtspunkte

untersucht:

- Starkung der Ortsmitte um das Rathaus, die im Zuge der Ge
meindegebietsreform neu entstanden ist

- Umgang mit dem Reihenhausgebiet Leerstetten aus den
1960/70er Jahren

- Sondierung moglicher Neubaugebiete und deren Auswirkung
auf die Gesamtentwicklung der Gemeinde

Als unterstitzende MalRBhahme wurden in einer umfangreichen Befra-
gung die Grinde des Zuzugs und des Wegzugs erhoben, um so even-
tuelle Ruckschlusse auf Handlungsfelder und —optionen zu erhalten.

Im Rahmen der Bearbeitung hat sich gezeigt, dass der kommunale
Spielraum bei einigen Handlungsfeldern eingeschrankt ist und dass
sich, aufgrund der allgemeinen Entwicklung, die Problemlagen an-
ders darstellen. So ist beispielsweise in der Reihenhaussiedlung in
Leerstetten ein Generationenwechsel zu beobachten, der sich in einer
Vielzahl von Grundstlicksverkaufen aul3ert. Gleichzeitig ist aber auch
festzustellen, dass die gednderte Situation am Immobilienmarkt dazu
fahrt, dass die Siedlung weiterhin nachgefragt wird und keine Leer-
stande zu verzeichnen sind. Insbesondere die Nahe zu Nirnberg und
die dort extrem gestiegenen Immobilienpreise machen die Grundsti-
cke interessant flr neue Bewohner. Eine Auswertung der statistischen
Daten hat aber deutlich gemacht, dass in diesem Bereich eine Viel-
zahl alterer Ein- und Zweipersonenhaushalte anzutreffen ist, die evtl.
aus gesundheitlichen Grinden andere Anforderungen an das Wohnen
stellen. Hier wurde untersucht, wo innerhalb der Marktgemeinde neue
Wohnungen entstehen kénnen.

GRUNE MITTE

Das Ortszentrum Schwanstettens entstand im Zuge der Gemeindege-
bietsreform als administratives und kulturelles Zentrum der Marktge-
meinde — Rathaus, Schule und Mehrzweckhalle sowie neue Wohnge-
biete wurden zwischen den alten Ortsteilen Schwand und Leerstetten
gebaut.

Die zentrale Funktion fir den Gesamtort sollte mit der Ansiedlung neu-
er, von den Bewohnern geforderter Funktionen, gestéarkt werden. Hier-
zu fanden Informationsveranstaltungen und Workshops mit Blrgern
und Politikern statt, in deren Ergebnis ein Jugendhaus und ein Blrger-
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haus entstehen und auch die Freiflachen eine neue Qualitat bekom-
men sollten. Die damit erforderliche stéadtebauliche Neuordnung der
ErschlieBung und die Verlegung vorhandener Nutzungen (Parkplatze,
Sportstatten) wurden in einem Rahmenplan erarbeitet. Dieser diente
als Grundlage fur die verbindliche Bauleitplanung.
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Abbildung 1: Rahmenplan Neues Ortszentrum
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3. BEFRAGUNG ZUM ZUZUG UND WEGZUG

In einer umfangreichen Fragebogenaktion wurden diejenigen ange-
schrieben, die in den letzten 5 Jahren aus Schwanstetten weggezogen
und nach Schwanstetten zugezogen sind. Es wurden die Griinde des
Zu- bzw. Wegzugs erfragt und um eine Einschatzung des alten und
neuen Wohnorts gebeten. In offenen Fragen wurden die Blirger gebe-
ten, ihre Eindrticke und Anregungen flr Schwanstetten anzumerken.

Erwerb einer eigengenutzten Immobilie 37
Zusammenzug mit dem Partner / Heirat 34
N&he zur Familie 31
Wunsch nach schénerer, grof3erer Immobilie —

ohne passendes Angebot am alten Wohnort 30
sonstige Griinde 26
Berufliche Griinde (Jobwechsel) 24
Gesundheitliche Griinde, z. B. Pflegebedurftigkeit 23
VergroRerung der Familie 20
Ich wollte gern woanders wohnen 14
Unzufriedenheit tber den Zustand der

Immobilie am alten Wohnort 12
Trennung in der Partnerschaft 6
Besonderes Angebot in Schwanstetten im

Bereich Sport / Freizeit / Kultur 2
Zuzug wegen Berufsausbildung / Studium 1

Tabelle 1: Zuzugsgriinde (Mehrfachnennungen waren méglich)

Zusammenzug mit dem Partner / Heirat 42
Berufliche Griinde (Jobwechsel) 30
sonstige Grinde 30
Erwerb einer eigengenutzten Immobilie 28
N&ahe zur Familie 20
Wunsch nach schénerer, gro3erer Immobilie —

ohne passendes Angebot in Schwanstetten 19
Ich wollte gern woanders wohnen 19
Trennung in der Partnerschaft 18
Unzufriedenheit tber den Zustand der Immobilie 15
Gesundheitliche Griinde, z. B. Pflegebediirftigkeit 15
Wegzug wegen Berufsausbildung / Studium 8
VergroRerung der Familie 3

Tabelle 2: Wegzugsgriinde (Mehrfachnennungen waren méglich)

Abbildung 2: Bewertung Schwanstettens durch Zugezogene und Weggezogene —
nach Schulnoten
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Abbildung 3: Bewertung Schwanstettens als alter Wohnort nach Wohndauer (Schul-
noten)

Positiv bewertet wird die Lage und allgemein das Ortsbild.
Verbesserungen werden eingefordert bei: Verkehrsanbindung (insbe-
sondere OPNV nach Nirnberg), Einkaufsmdglichkeiten, Angebot fiir
Jugendliche und Senioren.

Des Weiteren wurde auch das Umzugsverhalten hinsichtlich der Wohn-
form erfragt.

So war festzustellen, dass beim Wegzug aus Schwanstetten die Ei-
gentumsbildung nicht im Vordergrund stand, beim Zuzug jedoch ein
hoherer Anteil aus einem Mietwohnverhaltnis in eine eigengenutzte
Immobilie gezogen ist.

Die Befragung der Zu- und Weggezogenen kann wichtige Hinweise
fur die weitere Stadtentwicklungsplanung geben. So gibt sie beispiels-
weise den Hinweis, dass Schwanstetten als attraktiver Wohnort in der
Metropolregion insbesondere aufgrund seiner rdumlichen Nahe zu
Nurnberg aber auch seiner dorflichen Struktur und der umgebenden
Landschaft geschéatzt wird.

Mit umgesetzten infrastrukturellen Ma3nahmen (z.B. Ausbau der Kin-
derbetreuung) wurde die Attraktivitat des Standorts erhoht.

Gleichzeitig wurde durch die Befragung untermauert, dass andere
Punkte aus Sicht der Birger verbessert werden kénnten — hierzu zahlt
insbesondere die Anbindung Schwanstettens durch den OPNV an
Nurnberg und die Einkaufssituation.

Mit der vom Marktgemeinderat gewlinschten Umsetzung des im Fla-
chennutzungsplan vorbereiteten Baugebiets am Wasserturm in Ver-
bindung mit einem Vollsortimenter kdnnte auch hier die Standortquali-
tat verbessert werden.
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4. REIHENHAUSSIEDLUNG LEERSTETTEN

Die Siedlung ist als ,Siemens-Schuckert-Siedlung” bekannt und wurde
in den Jahren 1966 bis 1974 gebaut. Bautrager war hauptsachlich die
EIWo-Bau Nurnberg. Die Siedlung besteht zum grof3en Teil aus Rei-
henhausern und einigen Doppelhausern. Die Gebaude sind zweige-
schossig, teilweise ist das Dachgeschoss ausgebaut und mit Gauben
versehen.

Die Reihenhauser sind sowohl in Nord-Sid-Richtung als auch in Ost-
West-Richtung gebaut und werden durch schmale Wohnwege er-
schlossen. Zum Teil sind es verhaltnismaRig lange Hausgruppen mit
bis zu 10 Einheiten. Im zentralen Bereich der Siedlung befinden sich
groRe Garagenhotfe. Gemeinschaftliche Flachen sind bis auf einen
kleinen Grinbereich nicht ausgebildet.

Die Grundstiicke sind relativ klein, was auch in der schmalen Parzel-
lenbreite (Reichenhaus: 6 m) begriindet ist.

Eigentum

Bei den Gebauden handelt es sich jeweils um Einzeleigentum. Im ge-
meindlichen Eigentum stehen die offentlichen Verkehrsflachen. Ge-
meinschaftseigentum besteht an den Garagenhdofen.

Der geringe Anteil an offentlichen Flachen und die Vielzahl an Ein-
zeleigentiimern stellt, ganz allgemein, ein Problem hinsichtlich gréRe-
rer Strukturveranderungen dar.

Sanierungszustand

Der Sanierungszustand in der Siedlung ist allgemein als hoch einzustu-
fen — es gibt nur noch wenige unsanierte Gebaude. Bei einigen Gebau-
den hat sich im Rahmen der Sanierung das AuRere stark verandert.
Aufgrund der Aufteilung in Einzeleigentum ist mit der Sanierung durch
die jeweiligen Eigentiimer nattrlich auch der einheitliche Charakter der
Siedlung verloren gegangen.

Bewohnerstruktur im Vergleich mit dem Rest Schwanstettens

Im Untersuchungsgebiet leben ca. 840 Einwohner, dies entspricht ca.
11 % der Gesamtgemeinde (7.367 Einwohner). Die Haushalte sind
im Durchschnitt groRer als die der Marktgemeinde insgesamt (2,4 zu
2,1) und der Anteil der Uber 65jahrigen ist auch deutlich gréZer als im
Gemeindedurchschnitt (27,7 % zu 21,7 %).

Von den insgesamt 343 Haushalten im Untersuchungsgebiet werden
mehr als ein Drittel von Ein- und Zweipersonenhaushalten bewohnt,
deren Bewohner alter als 65 Jahre alt sind (1-Personen-Haushalte: 53,
2-Personen-Haushalte: 68). Dies ist ein Indiz daftr, dass hier weitere
Bewohnerwechsel in den nachsten Jahren anstehen.

Das einzelne Haus
Bei dem Grundriss handelt es sich um einen sehr pragmatischen platz-
sparenden Typus, der aufgrund der Konstruktion insbesondere im 1.
OG Mdoglichkeiten zur Variation aufweist. Das Haus ist nicht barriere-
frei oder behindertengerecht und nur mit hohem Aufwand behinderten-
gerecht umbaubar.
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Konzept

Da sich die Reihenhéauser nur begrenzt umbauen lassen und ein bar-
rierfreies oder gar rollstuhlgerechtes Wohnen kaum mdéglich ist, wird
vorgeschlagen, in rdumlicher Nahe zum Quartier ein entsprechendes
Wohnungsangebot zu unterbreiten und mit Versorgungsaufgaben zu
verkniUpfen. Im Quartier selbst sind aufgrund der dichten Bebauung
derzeit keine Neubauten mdglich.

Im Untersuchungsgebiet sind die Garagenhotfe ein Ansatzpunkt, ins-
besondere der grolie Komplex zwischen der Siemensstral3e und der
Engelhardtstrafe. Auch bei den Garagen ergibt sich aufgrund des
Baualters ein Sanierungsbedarf. Deshalb bieten sich die Flachen fir
grundsatzliche Neutberlegungen an, um Lésungen fir das Parkpro-
blem aber auch die fehlenden Aufenthaltsflachen anzubieten.

Es wird vorgeschlagen, an drei Standorten Parkdecks zu errichten,
hier also das Parken zu stapeln und die freiwerdenden Flachen fir
eine Gemeinschaftsnutzung aber auch fir Neubauten zu nutzen.

Die Parkdecks sollten mit Nutzungen fur die Gemeinschaft verbunden
werden: z. B. Solaranlagen auf dem Dach, Elektrotankstelle oder Inte-
gration eines Blockheizkraftwerkes flr das Quartier.

Die Garagenhotfe zwischen der SiemensstralRe und der Engelhardt-
stralle werden vollstandig zurlickgebaut, die Gemeinschaftsflache
wird barrierefrei bis zur Engelhardtstral3e ausgeweitet. Hier wiirde sich
auch die Mdoglichkeit ergeben, die Grundstiicke 6stlich und westlich
der Gemeinschaftsflache neu zu bebauen, z. B. mit altengerechten
Mehrfamilienhausern.

Umgestaltung Siedlung, 0.M.

Lage in der
Metropol-
region




1- Flache sidlich des Wasser-
turms in Leerstetten

2 - Verbindungsweg zwischen
Schwand und Leerstetten

Ubersichtskarte der untersuchten Standorte,

0.M.

3 - Flache dstlich des Neuen
Ortszentrums

Bebauungsvariante 1, 0.M.
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WOHNBAUFLACHENSTUDIE

In einer Wohnbauflachenstudie wurden drei Standorte fur die weitere
Siedlungsentwicklung nach einschlagigen Kriterien der Baulandent-
wicklung untersucht und bewertet sowie in groben Varianten beplant
und im Marktgemeinderat diskutiert. Es handelte sich dabei um die
Standorte:

- Flache sudlich des Wasserturms in Leerstetten

- Verbindungsweg zwischen Schwand und Leerstetten

- Flache 0Ostlich des Gemeindezentrums in Schwand

Die Neuausweisung von Bauland ist insbesondere auch in ih-

rer Wechselwirkung mit den Mafinahmen in der Neuen Mitte von
Schwanstetten und der Zielgruppe zu betrachten. Zielgruppe sind
sowohl neue Bewohner als auch Interessierte an neuen Wohnformen,
um die jetzigen Bewohner im Ort zu halten.

Eine alternde Bevdlkerung bringt in der Regel andere Anforderungen
mit sich, die sich im klassischen Einfamilienhausbau nicht unbedingt
widerspiegeln. Stichpunkte sind hier: betreutes Wohnen, Mehrgenera-
tionenhaus, Wohngemeinschaften, Wohnprojekte etc. Auf die Umset-
zung solcher Wohnformen sollte der Fokus gerichtet werden, um die
Bevolkerung auch im Alter an Schwanstetten zu binden.

Neben neuen Wohnbauflachen wurden auch die noch unbebauten
Grundstiicke ermittelt. Da es sich hierbei um ca. 40 erschlossene
Grundstticke von insgesamt 2,5 ha handelt, sollte deren Bebauung
offensiv vorangetrieben werden.

Der Marktgemeinderat hat sich daflr ausgesprochen, dass insheson-
dere die Entwicklung der Flache sudlich des Wasserturms in Leerstet-
ten voran getrieben werden soll. Fir die Starkung und Verbesserung
der Verbindung zwischen Schwand und Leerstetten sollte die Idee des
Waldstegeparks wieder aufgegriffen werden.

Hier kdonnten altengerechte Wohnungen mit entsprechendem Frei-
flachenangebot angeboten werden, so dass die alteren Bewohner in
Schwanstetten wohnen bleiben und somit auch bestehende Netzwer-
ke sozialer Art weiterhin genutzt werden kdnnten.

Bebauungsvariante 2, 0.M. Bebauungsvariante 3, 0.M.
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Griine Mitte - Umgestaltung des Schwanstettener Ortszentrums

Das Ortszentrum Schwanstettens entstand im Zuge der Gemeindege-
bietsreform als administratives und kulturelles Zentrum der Marktge-
meinde — Rathaus, Schule und Mehrzweckhalle sowie neue Wohnge-
biete wurden zwischen den alten Ortsteilen Schwand und Leerstetten
gebaut.

Die zentrale Funktion fir den Gesamtort sollte mit der Ansiedlung neu-
er, von den Bewohnern geforderter Funktionen, gestarkt werden. Ein
Ausgangspunkt war u.a. das knappe Raumangebot der 6ffentlichen
Gebaude und in den beengten Verhéaltnisse im Jugendtreff. So stehen
fur fast 1.000 Kinder im Markt Schwanstetten im Alter von 7 bis 18
Jahren in den derzeit genutzten Raumen gerade einmal 46 gm zur
Verfugung. Dies ist fur eine adaquate sozialpadagogische Arbeit fur die
einzelnen Altersgruppen zu wenig.

Des Weiteren wird die bestehende Mehrzweckhalle sehr stark genutzt
und es fehlten Raume flr weitere kulturelle Angebote. In Informati-
onsveranstaltungen und Workshops mit Birgern und Politikern wurde
erarbeitet, dass ein Jugendhaus und ein Burgerhaus in der Grinen
Mitte entstehen sollen. Auch die Freiflachen sollten eine neue Qua-
litat bekommen. Damit wurden die stadtebauliche Neuordnung der
Erschlie3ung und die Verlegung vorhandener Nutzungen (Parkplatze,
Sportstatten) erforderlich.

Auch der stadtebauliche Rahmenplan als Ergebnis einer umfangrei-
chen Variantendiskussion wurde in Workshops erarbeitet.

Die offentlichen Nutzungen Rathaus, Schule, Kindertagesstatte (Kita)
und Gemeindehalle sollen durch ein Birgerhaus und ein Jugendhaus
entlang der Griinen Mitte erganzt werden. Die vorhandene Kinderta-
gesstatte an der Sperbersloher StralRe wird um eine Kinderkrippe er-
ganzt.

Das Birgerhaus soll, in Ergédnzung zur stark genutzten Gemeindehal-
le, Raum flr unterschiedliche Aktivitdten fur alle Burger bieten. Das
Jugendhaus ist speziell fur die Jugendlichen in Schwanstetten ge-
dacht und soll die Voraussetzungen fir padagogische Betreuung der
Jugendlichen schaffen. Ostlich des Jugendhauses werden zwei 6ffent-
liche Freizeitplatze (Hartplatz und Beachvolleyballfeld) angelegt, die
sich derzeit am Kohlerweg befinden.

Das Burgerhaus wird zwischen Rathaus und Turnhalle an der Ostsei-
te der Grinen Mitte angesiedelt und bildet mit den vorhandenen Ge-
bauden eine klare Kante zur 6ffentlichen Freiflache. Das Jugendhaus
wird dstlich der Turnhalle verortet und die Kinderkrippe sudlich an den
Kindergarten angeschlossen. Zwischen dem Krippenneubau und dem
Jugendhaus entsteht eine ca. 50 m x 50 m grof3e Freiflache, die im
Wesentlichen als Spielflache durch die Kita genutzt wird. Im Osten
wird sie durch vorhandenen Baumbestand begrenzt.

Mit den oben genannten Maflihahmen wird eine Verlegung und Neu-
ordnung der vorhandenen Sportplatze und sonstigen Sportanlagen
notwendig, diese sollen sich im Osten an das Schulgebaude anschlie-
Ben. DieseNutzungen werden auf der derzeit landwirtschaftlichen



Griine Mitte - Umgestaltung des Schwanstettener Ortszentrums

Flache angelegt und bilden den Ubergang vom bebauten Bereich zur
freien Landschaft. Der Ortsrand wird als ein mit Hecken und Baumen
gesaumter Weg ausgefuhrt.

Die verkehrliche ErschlielRung durch fahrenden und ruhenden Verkehr
wird neu geordnet und so organisiert, dass eine Zerschneidung der
Grunen Mitte vermieden wird. Die ErschlieBung erfolgt zentral von der-
Sperbersloher Stral3e und wird im Osten an der Turnhalle und dem
neuen Birgerhaus vorbei gefuhrt.

Der bestehende Parkplatz an der Sperbersloher Straf3e wird erweitert,
die Zufahrten werden neu organisiert. An der Sperbersloher Stral3e
wird mit einem neuen Garagengebdude eine Kante ausgebildet, die
gleichzeitig den Larm vom Parkplatz und der internen ErschlieBung
gegeniber der Wohnbebauung nérdlich der Sperbersloher Stral3e ab-
schirmt. Die Lehrerparkplatze werden von der Westseite der Schule
verlegt und zwischen Jugendhaus und Schule angeordnet. Weitere
Parkplatze befinden sich Ostlich der Turnhalle. Mit der
Parkplatzkonzeption wird sichergestellt, dass die nach Stellplatzsat-
zung des Marktes Schwanstetten notwendigen Stellpléatze innerhalb
des Gebietes nachgewiesen werden kénnen.

Das erreichte Ergebnis war im Rahmen des bestehenden Planungs-
rechts nicht umsetzbar und aus diesem Grunde ist eine Anderung der
bestehenden Bauleitplanung notwendig. Das entsprechende Planver-
fahren lauft derzeit.
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Abbildung 1: Rahmenplan Neues Ortszentrum
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Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

Im Rahmen der Bewilligung des Projektes neue Anséatze fur suburbane
Siedlungen wurde seitens der Forderbehdrde eine Untersuchung der
Zuzugs- und Wegzugsgrinde angeregt, um damit Rickschlisse auf
kommunale Handlungserfordernisse oder —mdglichkeiten zu erhalten.

Im Jahr 2012 wurden Fragebdgen an diejenigen versandt, die in den
letzten funf Jahren aus Schwanstetten wegzogen und im Jahr 2013 an
diejenigen, die im gleichen Zeitraum nach Schwanstetten zugezogen
sind.

Im Folgenden werden die Fragbdgen ausgewertet, zunéchst der Fra-
gebogen an die Weggezogenen und danach der an die Zugezogenen.
Im Anschluss werden die Antworten auf einige Fragen miteinander ver-
glichen und ein Fazit erstellt.



Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

Fragebogen zu Ihren Wegzugsgrinden aus
Schwanstetten

Es wurden insgesamt 695
Fragebdgen versandt, der Ricklauf
lag bei 144 Stlck, das entspricht
20,7 %.

1. Wohnsituation

1.1 Wie lange haben Sie in Schwanstetten gelebt?
Bis 3 Jahre 40
4 — 9 Jahre 16
10 — 19 Jahre 35
20 Jahre und mehr 53
Summe 144

Die Rucklaufe der Fragebdgen
kamen sowohl von denen, die lange
als auch nur relativ kurz in
Schwanstetten lebten.

1.2 Wann sind Sie aus Schwanstetten weggezogen?

2008 3
2009 29
2010 45
2011 46
2012 18
k.A. 3
Summe 144

1.3 Wohin sind Sie gezogen?

Bitte grenzen Sie die Region und Grol3e etwas genauer ein, falls Sie
uns den neuen Wohnort nicht nennen mochten:
Land: Bundesland:

Landkreis:

Einwohnerzahl ca. :

Bundesland
BAY
BW

BB

NW
BER
HE

NI

RP

SA

SN
Summe

125 (87%)

NINIOINININFIFIN

144

Innerhalb Bayerns:

Nurnberg 32 (26%)
Firth 4
Erlangen 0
Roth 10
\Wendelstein 13
Schwabach 18
Landkreise

FU 5
LAU 4
RH 33
WUG 2
k.A. 4
Summe 125

Bei dieser Frage wird deutlich, dass
die meisten der Weggezogenen in
Bayern geblieben sind und dass
alle, die in Bayern blieben, ihren
neuen Wohnort im
Regierungsbezirk Mittelfranken
haben. Ein Viertel von ihnen lebt
nun in der Stadt Nirnberg, ein
weiteres Viertel im Landkreis Roth.




Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

1.4 Was war der Grund fir Ihren Wegzug aus Schwanstetten? (hier

waren Mehrfachnennungen méglich)

Zusammenzug mit dem Partner / Heirat
Berufliche Grinde (Jobwechsel)

sonstige Griinde

Erwerb einer eigengenutzten Immobilie

Néhe zur Familie

Wunsch nach schoénerer, groRerer Immobilie —
ohne passendes Angebot in Schwanstetten
Ich wollte gern woanders wohnen

Trennung in der Partnerschaft

Unzufriedenheit Uber den Zustand der Immobilie
Gesundheitliche Grinde, z. B. Pflegebedurftigkeit
Wegzug wegen Berufsausbildung / Studium
Vergrol3erung der Familie

42
30
30
28
20

19
19
18
15
15

Fett gedruckt sind hier die Punkte,
die mit dem Immobilienangebot oder
dem Ort Schwanstetten zu tun
haben. Bei den anderen Punkten
handelt es sich um Punkte aus dem
personlichen Leben, auf die die
Gemeinde keinen Einfluss hat.

Sonstige Grinde:

Infrastrukturelle Grande
- Parksituation SiemensstralRe
- Arbeitsweg war zu anstrengend
- Kein Kitaplatz gefunden

- Kurzerer Arbeitsweg, glnstiger Kindergarten
- Nicht schén zum Leben in Schwanstetten und kein Platz

fur Kinder
- Larmbelastigung durch StralRe
- VDSL

- Wunsch nach groBerem Freizeitangebot im Wohnort

- Umstande in Schwanstetten

Die Antworten zu ,sonstige Griinde*
werden nach Themenbereichen
dargestellt.

Familidre Grinde
- Mutter Pflegefall
- Unterstitzung der Familie
- Elternhaus, Sportverein
- Ehemann verstorben
- Freundeskreis, Freizeitangebote

- Finanzielle Griinde, Auszug der erwachsenen Kinder

- Haus von Eltern ibernommen
- Altersverkleinerung ebenerdiger Bungalow

- Das Familiengrab ist hier und ich habe mein Auto

weggegeben

Griunde wegen der Wohnung

- Keine passende WohnungsgroRe bzw. nicht bezahlbar

fur Normalverdiener
- Unseritse Vermieter (3 x)

- Bauantrag wurde abgelehnt, Alternativvorschlag

abgelehnt keine Gleichberechtigung

Andere Griunde

- Neuer Erfahrungen machen, selbststandig sein

- Erleichterung des Alltags




Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

1.5 Was fur eine Immobilie haben Sie in Schwanstetten bewohnt?

Eigentumswohnung 8

Eigenes Haus 56

Mietwohnung 63

Haus zur Miete 11

k. A 6

Summe 144
mit m?

1.6 Was fir eine Immobilie bewohnen Sie jetzt im neuen Wohnort?

Eigentumswohnung 21
Eigenes Haus 36
Mietwohnung 67
Haus zur Miete 13
k. A. 7
Summe 144
mit m?

Es ergibt sich folgendes Umzugsverhalten
Eigenes Haus — Mietwohnung 29
Mietwohnung — Mietwohnung 29
Mietwohnung — Eigenes Haus 16
Eigenes Haus — Eigenes Haus 12
Mietwohnung -111
Eigentumswohnung
Andere 47
Summe 144

2. Vergleich Schwanstetten/neuer Wohnort

2.1 Wie wirden Sie Schwanstetten riickblickend beurteilen?

Wir moéchten Sie bitten, zu den Punkten eine Einschatzung nach
Schulnoten abzugeben. (1 - sehr gut, 2 — gut, 3 — mittelmaRig, 4 —

schlecht, 5 — sehr schlecht)

k. A
Infrastruktur 3,0 15
Freizeitangebot 3,0 18
Jobangebot 4,0 57
Schulen / Weiterbildung 3,2 39
Vereinsleben 2,1 46
Arztliche Versorgung 2,2 17

Pflegerische Versorgung 2,5 95
Schone Landschaft 2,0 11

Am ermittelten Umzugsverhalten
kann man ablesen, dass nicht die
Eigentumsbildung beim Wegzug im
Vordergrund stand.

In die Betrachtung einiger
Bewertung ist es wichtig
einzubeziehen, wie oft keine
Angaben gemacht wurden und wie
Lreprasentativ‘ dann die Benotung
ist.



Des Weiteren wurde ausgewertet, wie die langjahrigen Bewohner und
diejenigen, die nur kurz in Schwanstetten wohnten, auf diese Frage

antworteten:

Infrastruktur
Freizeitangebot
Jobangebot

Schulen / Weiterbildung
Vereinsleben

Arztliche Versorgung
Pflegerische
Versorgung

Schone Landschaft

Wohndauer 20 Wohndauer bis
Jahre und mehr = 3 Jahre

(53 Personen) (40 Personen)
3,1 2,9

3,1 2,8

4,1 3,6

3,4 3,1

2,1 2,3

2,2 2,3

25 2,4

2,3 1,8

2.2 Platz fur lnre Anmerkungen zu Schwanstetten

(Insbesondere interessieren uns |Ihre Gedanken zum Image, den
Angeboten und dem Ortsbild Schwanstettens).

Allgemein
positiv negativ
- Hat alles gepasst - fehlende

- Image, Angebote waren
absolut ausreichend

Familienfreundlichkeit
- Fragebogen bezieht sich nur

- Badeanlage auf Gemeinde selbst und nicht

auf die Umgebung
- Reiner Ubernachtungsort fur
Pendler
Infrastruktur
positiv negativ
- Personal in Apotheke - schlechte
einwandfrei Einkaufsmdglichkeiten

- Schwand Geschafte gut,
Leerstetten zu wenig
Geschéfte

- Einkaufsangebot nicht
konkurrenzfahig (Vgl zu Nbg.)

- kaum Einkaufsmdoglichkeiten
im Ort

- fehlende Supermarkte
(Leerstetten)

- Einkaufs- und Gastronomie-
Infrastruktur sollte qualitativ
verbessert werden

- fehlender Backer und Metzger
am Marktplatz

- mehr Geschafte in fulaufiger
Erreichbarkeit

- mehr Lebensmittelgeschéfte

- keine Cafés, Freizeitangebote

- kein Kitaplatz bekommen

- es fehlen Arzte und
Freizeitangebote fir Kinder

- Mangel an gréRRerer Schule

- zu wenig Freizeitangebote fur
Jugendliche

Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

Hier wird deutlich, dass die Dauer
des Wohnens in Schwanstetten
keine erhebliche Auswirkung auf die
Einschatzung der einzelnen
Themenbereiche hatte. Diejenigen,
die lange in Schwanstetten wohnten
beurteilen die meisten Punkte etwas
schlechter als der Durchschnitt.

Die Antworten werden nach
Themenbereichen dargestellt und in
positive und negative Anregungen
untergliedert.



Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

- fehlender Skatepark

- fur jede Aktivitdt muss
gefahren werden (Auto oder
Bus)

- wenig Angebote fur Altere

- im Alter nicht optimal

- schlechte Infrastruktur und
fehlende Arbeitsplatze

Kultur
positiv negativ
- kulturelles Engagement der - keine anstéandige Jugendarbeit
Gemeinde - Kirchweih wird immer

tolle Angebote in Sport,
Kultur, Vereinsleben, Chore
- schone Blcherei

- tolle Freizeitangebote

- Dorf mit eigenem Leben

schlechter / Weinfest ist
schlecht geworden
- Kein Nachtleben

Personliches

- Ich liebe Schwanstetten!

- sehr wohl gefihlt

- Super, alles gut

- freundlich aufgeschlossen

- familiares Verhaltnis

- Gerne in Schwanstetten
gewohnt

- schone Stadt

positiv negativ
- Nette Personen in - personliche Unzufriedenheit?
Schwanstetten ("Wenn Gras uber die Sache

gewachsen ist, komme ich
gerne zurtick...")
- Ségerhofwohnungen zu klein
und an der Stral3e nicht schon
Integrierung als Zugezogene
etwas schwierig / trotzdem
wird man herzlich
aufgenommen
fur junge Menschen
unattraktiv
Isoliertes Leben als Neu-
Hinzugezogener, schlechte
Kontakte zu Alteingesessenen
als Zugezogener schwer,
Bezug zum Ort zu bekommen
Lebensunterhalt zu teuer - zu
wenig Lohn
Miete zu teuer




Politik / Verwaltung

Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

- nette Mitarbeiter bei der
Gemeinde

positiv negativ

- orts- und - Enttauschung tber
kommunalinteressierte Wabhlversprechen
Birgerschaft - Kritik an Anzahl der

Supermarkte

- Allgemeine Kritik am
Blrgermeister

- Allgemeine Kritik an Politik

- ,Kriegs“spiele zwischen
Schwand und Leerstetten

- merkwurdige Trennung zw.
Leerstetten und Schwand

- keine Forderung fur Kinder
und Zuschuss fir Kita in
anderen Gemeinden

- keine Gleichbehandlung bei
Bauantragen

Wohnen
positiv negativ
- Neubaugebiete versteckt aber | - zu wenig altersgerechte
gut Wohnungen

- kein geeignetes Baugebiet, zu
geringes Angebot an
Immobilien oder Baugrund

- zu teure Grundstiickspreise

- mehr Einbeziehung in bauliche
Belange

- kein passendes Wohnungs-
Angebot in Schw. / Bungalow-
Bebauung abgelehnt

- Fehlen grol3er, bezahlbarer
Wohnungen (4-5 Zimmer, 90 -
110 m?) fir Normalverdiener

- Grundstiickspreise zu hoch fir
junge Familien

- hohe Immobilienpreise




Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

Ortsbild und Umgebung

positiv

negativ

- gepflegtes Ortsbild (2x)

- gutes Image (3x)

- gute Wohnqualitat

- schone, landliche Gemeinde
(2x)

- herrliche Wohngegend

- schone Landschaft

- Marktplatz in Schwand lebt
wenigstens zur Osterzeit, ein
echtes Highlight

- gutes Image, auch den
Auswartigen ein Begriff (aus
der Oberpfalz)

- schone natlrliche Gegend,
ideal fUr wandern, laufen,
walken

- ansprechend

- zu landlich und einengend

- Ortseingang wenig attraktiv

- Schwand verliert immer mehr
an Charme / Schwand war
friher schoner

- Supermarkte verschandeln
Ortsbild

- fehlender Ortskern, Cafés etc.

- mehr Platz fir Kinder
woanders, nicht schoén zu
leben in Schwand

- fehlender Ortskern in
Schwand

- Fehlen des gewissen Flairs,

der Ort wirkt leblos

Ortsbild ist nicht

unverwechselbar

- Fehlen eines attraktiven
Ortsmittelpunktes

- Netto-Markt nicht gut an das
Ortsbild angepasst bzw.
falscher Standort

- fehlender Ortskern

- am Marktplatz Hauser
sanieren

Verkehr

positiv

negativ

- Verkehrsanbindung
ungenugend

- Schlechte Anbindung an den
OPNV (5x)

- fehlende Bus- und
Nahverkehrsverbindungen

- nicht attraktiver offentlicher
Nahverkehr, Fahrtdauer zu
lang

- Busverbindung am
Wochenende verbessern

- fehlender Nightliner (3x)

- fehlende Zugverbindungen
nach N, SC, RH (2x)

- Auto wird fir jede Aktivitat
bendtigt

- auf Auto angewiesen sein

- fur Familie mind. 2 Pkw
erforderlich

- Anbindung nach Firth mit Pkw

schlecht

Verkehrsanbindung nach

Nurnberg ungentgend

- zu lange Fahrtzeit nach
Nurnberg

- Durchgangsverkehr
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- Larmbeléastigung durch Stral3e

- Hauptstral3e zu sehr befahren,
auch Schwerlastverkehr

- HauptstraBe muss eine 30er
Zone werden

- Parksituation Siemensstral3e

2.3 Wie wirden Sie Ihren neuen Wohnort beurteilen?

Wir mochten Sie bitten, zu den Punkten eine Einschatzung nach
Schulnoten abzugeben. (1 - sehr gut, 2 — gut, 3 — mittelmalig, 4 —

schlecht, 5 — sehr schlecht) Der neue Wohnort wurde durch-
KA. schnittlich also etwas besser
Infrastruktur 18 14 beurteilt, wobei insbesondere die
Freizeitangebot 2.0 20 Iandschaftlic_h_e Situation_ Schwan-
Jobangebot 25 49 stettens positiv heraussticht
Schulen / Weiterbildung 1,9 45
Vereinsleben 2,0 54
Arztliche Versorgung 1,8 20
Pflegerische Versorgung 1,8 82!
Schone Landschaft 2,2 11
3. Personliche Angaben
3.1 Wie alt sind Sie?
Junger als 25 Jahre 23 . .
25 - 40 Jahre 56 Die groRte Gruppe der
40 - 50 Jahre 20 We_zggezogenen bilden die Persone_n
50 - 60 Jahre 15 zwischen 25 und 40 Jahren, also die
60 - 70 Jahre 15 sich in der .I.Dhase der . .
20- 80 Jahre 5 F_amhengrundung befinden bzw. in
80 Jahre und lter . einem Alter sind, wo d"er .
A 3 Arbeitsplatzwechsel haufig ist.
Summe 144
3.2 Geschlecht?
weiblich 77
mannlich 67
k. A. 0
Summe 144

3.3 Familienstand?

Ledig 55
Verheiratet 51
Getrennt lebend / geschieden 24
Verwitwet 10
k.A. 4
Summe 144

1 Bei der Betrachtung der Benotung muss beriicksichtigt werden, dass mehr als die Hilfte der Befragten keine Angaben zu diesem
Punkt machten oder machen konnten.
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3.4 Haben Sie Kinder?

Nein 79
Ja 61
1 Kind 26
2 Kinder 25
3 Kinder 6
4 Kinder 2
Ohne Angaben zur 2
Kinderzahl
k.A. 4
Summe 144

3.5 Nettohaushaltseinkommen pro Jahr?

EUR

11
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Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

Fragebogen zu Ilhren Zuzugsgrinden nach
Schwanstetten

Es wurden insgesamt 690
Fragebdgen versandt, der Ricklauf
lag bei 131 Stiick, das entspricht
18,9 %.

1. Wohnsituation

1.1 Wann sind Sie nach Schwanstetten gezogen?

Vor 2009 1
2009 13
2010 24
2011 40
2012 37
2013 13
k.A. 3
Summe 131

1.2 Wo wohnten Sie frither?

Bitte grenzen Sie die Region und GrélRe etwas genauer ein, falls Sie
uns den neuen Wohnort nicht nennen méchten:

Land:

Bundesland:

Landkreis:

Einwohnerzahl ca. :

Aus dem Ausland: 5

Deutschland, nach Bundeslandern
BAY 101 (77%)
BW
BB
NW
BER
HE
NI
RP
SA
SN
TH
Summe 126

N OFRPWOIFRIOWF|F

Mehr als Drei Viertel der
Zugezogenen kommt aus Bayern,
davon wiederum alle aus
Mittelfranken.

Einen grof3en Anteil machen
ehemalige Bewohner der Stadt
Nurnberg aus, vor deren Toren
Schwanstetten liegt.

Innerhalb Bayerns:

Nurnberg 38 (38 %)
Furth 2
Erlangen 5
Roth 6
\Wendelstein 19
Schwabach 13
Landkreise

FU 2
LAU 4
RH 10
AN 2
k.A. /
Summe 101
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1.3 Was war der Grund fiir lhren Zuzug nach Schwanstetten? (hier
waren Mehrfachnennungen maéglich)

Erwerb einer eigengenutzten Immobilie 37
Zusammenzug mit dem Partner / Heirat 34
Néhe zur Familie 31
Wunsch nach schonerer, groRerer Immobilie — Fett gedruckt sind hier die Punkte,
ohne passendes Angebot am alten Wohnort 30 die mit dem Immobilienangebot odel
sonstige Griinde 26 dem Ort Schwanstetten zu tun
Berufliche Griinde (Jobwechsel) 24 haben. Bei den anderen Punkten
Gesundheitliche Grinde, z. B. Pflegebediirftigkeit 23 handelt es sich um Punkte aus dem
VergroRerung der Familie 20 personlichen Leben, auf die die
Ich wollte gern woanders wohnen 14 Gemeinde keinen Einfluss hat.
Unzufriedenheit Uber den Zustand der Immobilie am
alten Wohnort 12
Trennung in der Partnerschaft 6
Besonderes Angebot in Schwanstetten im Bereich
Sport / Freizeit / Kultur 2
Zuzug wegen Berufsausbildung / Studium 1

Sonstige Griinde Die Antworten zu ,sonstige Griinde*

werden nach Themenbereichen
Infrastrukturelle Griinde dargestellt.

- Wohnen im Grinen / auf dem Land (9x)
- Gute Verkehrsanbindung (3x)

Familidre Grinde
- Nutzung des Elternhauses / Anbau auf elterlichem
Grundstick (4x)
- Bekannte wohnen auch hier

Grinde wegen der Wohnung
- Verkleinerung der Wohnsituation (4x)
- Gutes Preis/Leistungsverhéltnis (2x)
- GrolRere Wohnung

Andere Griunde
- Frihzeitige Altersvorsorge
- Pferd in Schwanstetten
- Alte Immobilie durch Schulden verloren

1.4 Was fur eine Immobilien haben Sie vorher bewohnt?

Eigentumswohnung 16
Eigenes Haus 17
Mietwohnung 81
Haus zur Miete 15
k. A. 2
Summe 131

mit durchschnittlich 200 m?
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1.5 Was fir eine Immobilie bewohnen Sie jetzt in Schwanstetten?

Eigentumswohnung 14
Eigenes Haus 49 Co

; Fast die Halfte der Zugezogenen hat
Mietwohnung 52 . .

. in Schwanstetten Wohneigentum

Haus zur Miete 11 - .
KA 5 erworben — meist in der Form eines

—— igenen H .
Summe 131 elgenen Halises

mit durchschnittlich 114 m?

Es ergibt sich folgendes Umzugsverhalten

Hier ist ersichtlich, dass diejenigen,

Mietwohnung — Mietwohnung 35 Lo .
Mietwohnung — Eigenes Haus 31 die ein Haus in Schwanstetten
Mietwohnung — Haus zur Miete 8 erworben haben, mehrheitlich
Eigenes Haus — Mietwohnung ! \ézwgﬁrilgf ('\élftlvf\;%h:%n%ies wére
Elgentumiﬂvyothnurég — Elgelzes Haus ; als Hinweis darauf zu sehen, dass
Aags zur Viiete — Eigenes Haus 3% im Umland der groRen Stadte die
ndere Maoglichkeit der Eigentumsbildung
Summe 131 gesehen und auch gesucht wird.

2. Wie sind Sie auf Schwanstetten als Wohnort gekommen?

(Mehrfachnennungen mdoglich) ) ) i
Es wird deutlich, dass insbesondere

55 personliche Beziehungen wichtig fur
die Entscheidung waren nach
Schwanstetten zu ziehen, aber auch
die Preis ausschlaggebend war.
Insbesondere letzteres ist bei den

Familidre Beziige
Preis der Immobilie / Hohe der Miete 44
Empfehlung von Freunden / Bekannten | 24
Ich fand Schwanstetten schon immer | 20

schon - steigenden Immobilienpreisen in
Internet / Homepage der Gemeinde 18 -

Zoit berichie tber die G ind 5 den grof3en Stadten der
ke’la\ungs erichte uber die Lemeinde 8 Metropolregion ein Argument, mit

dem Schwanstetten arbeiten kann.

3. Vergleich Schwanstetten/alter Wohnort

3.1 Wie wirden Sie lhren neuen Wohnort Schwanstetten

beurteilen? Auch hier muss bei der Auswertung
Wir moéchten Sie bitten, zu den Punkten eine Einschatzung nach beachtet werden, dass bei vielen
Schulnoten abzugeben. (1 - sehr gut, 2 — gut, 3 — mittelmafig, 4 — Fragen oft keine Antwort abgegeben

schlecht, 5 — sehr schlecht) wurde.

k. A.
Infrastruktur 2,7 17
Freizeitangebot 2,7 30
Jobangebot 3,8 81
Schulen / Weiterbildung | 2,6 61
Vereinsleben 2,1 57
Arztliche Versorgung 2,2 20
Pflegerische Versorgung 2,0 71
Schone Landschaft 1,8 9

Die Antworten werden nach
(Insbesondere interessieren uns lhre Gedanken zum Image, den Themenbereichen dargestellt und in
Angeboten und dem Ortshild Schwanstettens). positive und negative Anregungen
untergliedert



Allgemein

Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

positiv

negativ

- Schone, ruhige Lage 12x

- Gemischte Bewohnerstruktur

- FuRgangerfreundliche
Gemeinde

- Viele Menschen zwischen 25
und 35 ziehen aus der Stadt
wieder zurtick nach
Schwanstetten

- Freundliche Atmosphére 4x

- Nahe zu Nirnberg 3x

Infrastruktur

positiv

negativ

- Gutes Angebot an
Kindertagesstatten 3x

- Positive Bewertung der
Er6ffnung von ,Unser Markt"

- Einkaufsmoglichkeiten und
Gastronomieangebot
verbessern (weiterer
Supermarkt / Diskounter, Café
/ Bistro / Eisdiele / Restaurant)
14x

- Bushaltestellen ,altenge-
rechter” gestalten
(Sitzmoglichkeiten, hoherer
Gehsteig)

- Mehr Radwege

- Modernisierung des Trimm-
dich-Pfads erforderlich

- Schlechte Parkplatzsituation,
z.B. im Brombeerweg

- Geldautomat in Nahe der
»Cash Group*
(Commerzbank/Hypo)

- Schlechter Mobilfunkempfang
2X

Kultur
positiv negativ
- Altentreffpunkt wéare schon - Mangelhaftes kulturelles
Angebot

- Standort der Leerstettener
Kirchweih Uberdenken

- Geringes Angebot fiir jlingeres
Publikum

- Wunsch nach mehr Leben im
Ortskern 3x

Personliches

positiv

negativ

- Anleinpflicht fur Hunde wird
nicht beachtet

15



Politik / Verwaltung

Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

- Positive Bewertung der
Bekanntgabe der
Kehrmaschinentermine

positiv negativ

- Gute Information durch ,Der - Mangelhafter Winterdienst auf
Schwanstetter* den Stral3en

- Burgernahe des - Das Konzept ,Griine Mitte*
Birgermeisters fordert Uberlegung, Sachlich-

keit und Weitsicht. Es sollte
nicht das kleinste Ubel
gewahlt werden!

- Beschwerde Uber Verwaltung
/ Bebauungsplan 2x

Wohnen

positiv

negativ

- Keine neuen Bauplatze
ausweisen

- Gutes Freizeitangebot und
Vereinsleben (Feste,
Sportstatten, Hallenbad,
Spielplatze etc.) 9x

- Neue Bauplatze zur
Verfliigung stellen
- Schlaferstadt 3x

Ortsbild und Umgebung

positiv

negativ

- Naturnahe, Nahe zum Kanal,
Wald und Seen 7x

- Sauberes, gepflegtes Ortshild
4x

- Leerstande und verfallende
Altbauten 3x

- Kreisel in Schwand erneuern

- Im Park nachts betrunkenes,
grolendes, teils aggressives
Publikum

- Bestehende Platze, z.B. vor
der Gemeinde, schoner
gestalten

- Zu viel Wald / Griin, das
Schwand und Leerstetten
trennt, Gemeinde sollte nach
Innen wachsen

Verkehr

positiv

negativ

- Schlechte OPNV-Anbindung
(v.a. am Wochenende und
Abends) — 20x

- Hohe Larmbelastung 4x

- Mehr Geschwindigkeits-
kontrollen im Wohngebiet, zu
schnell fahrende Autos /
LKWs 2x
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3.3 Wie wirden Sie lhren alten Wohnort beurteilen?

Wir mochten Sie bitten, zu den Punkten eine Einschatzung nach
Schulnoten abzugeben. (1 - sehr gut, 2 — gut, 3 — mittelméaRig, 4 —
schlecht, 5 — sehr schlecht)

Infrastruktur 1,8 IEGA Der alte W_ohnort wird .
Freizeitangebot 21 23 durchschnittlich besser beurteilt als
Jobangebot 25 57 Qer neue Wohn_ort Schwanstetten,
Schulen / Weiterbildung 51 43 msbeso_nd_ere die landschaftliche
Vereinsleben 2:3 53 Lage wird jedoch besser bewertet.
Arztliche Versorgung 1,9 10
Pflegerische Versorgung 2,1 72
Schone Landschaft 2,7 16
4. Personliche Angaben
4.1 Wie alt sind Sie?
Junger als 25 Jahre 3 Die grof3te Gruppe der
25 - 40 Jahre 55 Zugezogenen bilden, analog zum
40 - 50 Jahre 20 Wegzug, die Personen zwischen 2t
50 - 60 Jahre 12 und 40 Jahren, also die sich in der
60 - 70 Jahre 11 Phase der Familiengriindung
70 - 80 Jahre 13 befinden bzw. in einem Alter sind,
80 Jahre und alter 13 wo der Arbeitsplatzwechsel haufig
K. A. ist.
Summe 131
4.2 Geschlecht?
weiblich 60
mannlich 70
k. A. 1
Summe 131
4.3 Familienstand?
Ledig 38
Verheiratet 52
Getrennt lebend / geschieden 20
Verwitwet 17
k.A. 4
Summe 131
4.4 Haben Sie Kinder?
Nein 45
Ja 84
1 Kind 36
2 Kinder 28
3 Kinder 11
4 Kinder 4
k.A.
Summe 131

4.5 Nettohaushaltseinkommen pro Jahr?
EUR
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VERGLEICHENDE AUSWERTUNG EINIGER FRAGEN

Bewertung Schwanstettens durch Zugezogene und Weggezogene — nach Schulnoten

45
4
3,5
3 _
2,5 -
2
1,5
1

B Zugezogene

B Weggezogene

Bewertung Schwanstettens als altern Wohnort nach Wohndauer (Schulnoten)

4,5
4
3,5
3 -
2,5 A
2 -
15 - malle

1 - B Wohndauer 20 Jahre und mehr

0,5 - = Wohndauer bis 3 Jahre

Bei den offenen Fragen zu Schwanstetten werden viele Anmerkungen zu folgenden Themen gemacht:
Verbesserungen werden eingefordert bei:

- Verkehrsanbindung (insbesondere OPNV nach Nurnberg)
- Einkaufsmoglichkeiten
- Angebot fir Jugendliche und Senioren

Positiv bewertet wird die Lage und allgemein das Ortsbild



Befragung zum Zuzug und Wegzug in Schwanstetten

EINBINDUNG DER ERGEBNISSE DER BEFRAGUNG IN DIE WEI-
TERE STADTENTWICKLUNGSPLANUNG

Die Befragung der Zu- und Weggezogenen kann wichtige Hinweise flir
die weitere Stadtentwicklungsplanung geben.

Fur die Studie zur Reihenhaussiedlung in Leerstetten ist sie nur am
Rande von Bedeutung, da beim Zu- und Wegzug nicht auf das Gebiet
an sich abgestellt wurde, sondern die Befragung fir das gesamte Ge-
biet der Marktgemeinde galt.

Aufgrund der Altersstruktur in der Reihenhaussiedlung wird es je-
doch zu erwarten sein, dass in den nachsten Jahren weitere Eigen-
tumswechsel anstehen. Die Befragung gibt hierzu den Hinweis, dass
Schwanstetten als attraktiver Wohnort in der Metropolregion insbeson-
dere aufgrund seiner raumlichen Nahe zu Nirnberg aber auch seiner
dorflichen Struktur und der umgebenden Landschaft geschatzt wird. In
der Reihenhaus=siedlung lasst sich der Wunsch nach einer Wohnei-
gentumsbildung umsetzen.

Mit umgesetzten infrastrukturellen Mal3Bnahmen (z.B. Ausbau der Kin-
derbetreuung) wurde die Attraktivitat des Standorts erhoht.

Gleichzeitig wurde durch die Befragung untermauert, dass andere
Punkte aus Sicht der Birger verbessert werden kénnten — hierzu zahit
insbesondere die Anbindung Schwanstettens durch den OPNV an
Nurnberg und die Einkaufssituation.

Mit der vom Marktgemeinderat gewlinschten Umsetzung des im Fla-
chennutzungsplan vorbereiteten Baugebiets am Wasserturm in Ver-
bindung mit einem Vollsortimenter kénnte auch hier die Standortquali-
tat verbessert werden.
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1. ANALYSE
a. Geschichte

Die Reihenhaussiedlung Leerstetten liegt im Siuden des Ortsteils
Leerstetten und wird im Norden durch die BrunnenstralRe, im Westen
durch die SonnenstralRe, der Verbindungsstral3e nach Schwand, und
im Suden durch die Karl-Plesch-Stral3e begrenzt. Im Osten grenzt sie
an den Wald an. Sudlich an die Siedlung, zwischen Karl-Plesch-Stral3e
und Wald, schliel3t sich ein kleines Baugebiet, bestehend aus Doppel-
hausern an, das nicht in die weitere Betrachtung einbezogen wird.
Die Siedlung ist als ,Siemens-Schuckert-Siedlung” bekannt und wurde
in den Jahren 1966 bis 1974 gebaut. Bautrager war hauptsachlich die
EIWo-Bau Nurnberg. Die Siedlung besteht zum grof3en Teil aus Rei-
henhausern und einigen Doppelhausern (Nordseite der Engelhardt-
stralRe). Die Gebaude sind zweigeschossig, teilweise ist das Dachge-
schoss ausgebaut und mit Gauben versehen.

b.Stadtebauliche Struktur

Die Reihenhauser sind sowohl in Nord-Sid-Richtung als auch in Ost-
West-Richtung gebaut und werden durch schmale Wohnwege er-
schlossen. Zum Teil sind es verhaltnismaRig lange Hausgruppen mit
bis zu 10 Einheiten. Im zentralen Bereich der Siedlung befinden sich
groRe Garagenhotfe. Gemeinschaftliche Flachen sind bis auf einen
kleinen Grinbereich darlUber hinaus nicht ausgebildet.

Die Grundstiicke sind relativ klein, was auch in der schmalen Parzel-
lenbreite (Reichenhaus: 6 m) begriindet ist. Die kleinsten Grundstticke
sind nur ca. 140 m2 grof3.

Uberschlagig sind es ca.:

. 177 Hauseinheiten in Nord-Sud-Richtung
. 137 Hauseinheiten in Ost-West-Richtung
. 36 Doppelhaushalften

. 1 Einzelhaus

C. ErschlieBung

Die ErschlieBung fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt Gber
zwei Schleifen, die nicht untereinander verbunden sind. Es gibt grof3e
Garagenhofe, des Weiteren werden die Autos auf der Stral3e abge-
stellt.

Fur FuRganger gibt es im Bereich der Garagenhdfe Durchgangsmog-
lichkeiten, die aufgrund der Topographie jedoch nicht barrierefrei sind.
Fur FuRganger und Radfahrer stellt die SonnenstralRe die Verbindung
zum Ortsteil Schwand her und somit auch zu den dort vorhandenen
Einrichtungen (Rathaus, Grundschule).

Eine Bushaltestelle der VAG Nurnberg (Verkehrsaktiengesellschaft
Nurnberg) befindet sich an der Einmindung der Brunnenstralle in die
Nurnberger Stral3e (Leerstetten, Brunnenstral3e). Von dort sind Verbin-
dungen nach Nurnberg, Schwand und Schwabach mdéglich.
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Motorisierter Individualverkehr (MIV), ruhender Verkehr, Radwege, 0.M.

d.

Eigentumsstruktur

Bei den Gebauden handelt es sich jeweils um Einzeleigentum. Im ge-
meindlichen Eigentum stehen die (6ffentlichen) Verkehrsflachen. Ge-
meinschaftseigentum besteht an den Garagenhdofen.
Der geringe Anteil an 6ffentlichen Flachen und die Vielzahl an Einzelei-
gentimern stellt, ganz allgemein, ein Problem hinsichtlich gréRerer
Strukturveranderungen dar. Fur die Bereiche der Gemeinschaftsgrund-
stiicke bestehen, bis auf den Garagenhof in der Brunnenstral3e, keine

Verwaltungen durch die Privateigentimer. Es durfte daher schwierig
sein, hier Einigungen zu erzielen.
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Eintragung der Geltungsbereiche der 3 Bebau-
ungsplane, genordet, 0.M.
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Sanierungszustand, 0.M.

e. Sanierungszustand

Der Sanierungszustand in der Siedlung ist allgemein als hoch einzu-
stufen — es gibt nur noch wenige unsanierte Gebaude. Bei einigen
Gebauden hat sich im Rahmen der Sanierung das AulRere stark ver-
andert.

Aufgrund der Aufteilung in Einzeleigentum ist mit der Sanierung durch
die jeweiligen Eigentimer natlrlich auch der einheitliche Charakter
der Siedlung verloren gegangen.

f. Baurecht
Fur den Untersuchungsbereich gibt es 3 Bebauungsplane: die Be-
bauungsplane Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 6 fir den Ortsteil Leerstetten.

g. Bewohnerstruktur im Vergleich mit dem Rest Schwanstet-
tens

Im Untersuchungsgebiet leben ca. 840 Einwohner, dies entspricht
ca. 11 % der Gesamtgemeinde (7.367 Einwohner). Hinsichtlich der
Haushalts- und Einwohnerstruktur lasst sich feststellen, dass die
Haushalte im Durchschnitt gro3er sind als die der Marktgemeinde
insgesamt (2,4 zu 2,1) und dass der Anteil der Uber 65jahrigen auch
deutlich grof3er ist als im Gemeindedurchschnitt (27,7 % zu 21,7 %).
Von den insgesamt 343 Haushalten im Untersuchungsgebiet werden
mehr als ein Drittel von Ein- und Zweipersonenhaushalten bewohnt,
deren Bewohner alter als 65 Jahre alt sind (1-Personen-Haushalte:
53, 2-Personen-Haushalte: 68). Aufgrund des Alters kann bei einigen
Bewohnern davon ausgegangen werden, dass es sich teilweise noch
um die Erstbewohner in der Siedlung handelt.

Auch diese Zahlen sind ein Indiz dafir, dass es in den nachsten Jah-
ren zu Veranderungen kommen wird, da die jetzigen Bewohner die
H&auser dann vielleicht nicht mehr bewohnen kdnnen.
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h. Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Untersuchungsgebiet, an der Son-
nenstralie, befindet sich eine Kindertagesstatte der AWO, die derzeit

um eine Krippe erweitert wird. Die Grundschule befindet sich im neuen
Ortszentrum von Schwanstetten.

Ein Spielplatz befindet sich im Osten des Baugebiets am Waldrand.

Im Ortsteil Leerstetten sind noch Bankfilialen vorhanden, des Weiteren
gibt es einen Backer, Metzger und eine Dorfladen. Ein Lebensmittel-
discounter befindet sich in Schwand (Am Sagerhof). Die Gemeinde
erwagt jedoch die Erschliel3ung eines Wohngebiets westlich der Nurn-
berger Stral3e, in das auch ein Vollsortimenter integriert werden kénn-
te. Das entsprechende Baurecht ist noch nicht geschaffen, lediglich
im Flachennutzungsplan ist ein Wohnbauflache ausgewiesen, jedoch

noch keine SO-Flache. Bebauungsplane fir diesen Bereich gibt es
noch nicht.

-
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Soziale Infra}_struktur, o.M:. . ) L
i Pragende Grinelemente, 6ffentliche Grinflachen

In der Siedlung gibt es nur wenig pragende Griinelemente in Form von
Einzelbdumen. Es gibt eine gemeinschaftliche Grinflache zwischen
den Garagenhdfen sidlich der SiemensstralRe, die aber Uber keine

hohe Aufenthaltsqualitat verfigt. Im Osten, an der Karl-Plesch-Stralie,
gibt es den Kinderspielplatz.

- Leerstand

Leerstande sind nicht bekannt.
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k. Kaufe / Verkaufe (Ansprechpartner — Gutachterausschuss)

Laut Aussage der Verwaltung wurden in der Siedlung in den Jahren
2010 — 2013 40 Grundsticksverkaufe getatigt, wobei die Preisspan-
ne 80 — 240.000 EUR betragt. Der Mittelwert des Kaufpreises liegt
bei 168.000 EUR.

Innerhalb von 3,5 Jahren haben also ca. 12 % der Hauser den Besit-
zer gewechselt.

l. Das einzelne Haus
Grundriss / Schnitt

Die zweigeschossigen Reihenhduser haben eine Breite von 6,0 m
(AchsmalR) und eine Tiefe von 9,61 m. Die Geschosshdhe betragt
2,62 m. Das Dachgeschoss ist teilweise mit einer lichten Raumhdhe
von 2,25 m ausgebaut. Bei den Eckhausern ist die Innenaufteilung
teilweise auf 6,75 m aufgeteilt.

Das Erdgeschoss befindet sich ca. 75 cm Uber Stralenniveau (4 Stu-
fen). An einen Windfang schliel3t sich eine quer angeordnete Diele
als Verteiler an. Von dort sind Kiiche, Wohnzimmer und eine innenlie-
gende gewendelte Treppe erreichbar. An den Windfang ist ein Gaste-
WC angeschlossen.

Vor dem Wohnzimmer befindet sich eine nahezu hausbreite Terras-
se. Da die Klche auch eine Verbindung zum Wohnzimmer hat, gibt
es einen Durchblick von der Terrasse bis zur Stral3e.

Im 1. Obergeschoss befinden sich 3 Zimmer und ein Bad. Die Zim-
mer waren als Elternschlafzimmer und 2 Kinderzimmer gedacht. Das
Elternschlafzimmer als grofdter Raum hat eine Grundflache von 14,9
gm, die anderen beiden Zimmer sind 8,7 bzw. 9,0 gm groR3. Das El-
ternschlafzimmer verfligt Gber einen Balkon.

Das Dachgeschoss verfugt Uber einen Abstellraum und einen Raum,
der als ,Studio” oder weiteres Kinderzimmer nutzbar ware.

Im Keller sind Ollager, Heizung, Speisekammer und ein Hobbykeller
vorgesehen. Es gibt keinen zweiten Ausgang.

Die ErschlieBungsflachen im Haus sind minimiert zugunsten der ein-
zelnen Raume.

Konstruktion

Die Hauser wurden in Massivbauweise errichtet. Die tragenden Au-
Renwande sind 30 cm stark, die Trennwande zwischen den Reihen-
hausern haben eine Dicke von 24 cm. Die Innenwande sind, bis auf
die Wand im Treppenhaus, als diinne Wénde (6 — 11,5 cm) ausge-
fahrt.

Bei der Treppe handelt es sich um eine Holztreppe, die Treppe in den
Keller ist massiv ausgefihrt.
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Bewertung des Hausgrundrisses

Bei dem Grundriss handelt es sich um einen sehr pragmatischen
platzsparenden Typus, der aufgrund der Konstruktion (tragende
AuBenwande, keine tragende Innenwand) insbesondere im 1. OG
Moglichkeiten zur Variation aufweist. Denkbar ware eine Zusammen-
legung von Zimmern oder auch eine VergroRerung des Bades.
Kritisch zu bewerten sind die dinnen Reihenhaustrennwande, die
heutigen Anforderungen an Schallschutz nicht entsprechen.

Das Haus ist nicht barrierefrei oder behindertengerecht. Die erste
Hurde stellt das hoher gelegte Erdgeschoss dar, fir dessen barriere-
freie ErschlieRung eine sehr lange Rampe notwendig ware.

Auch im Inneren entspricht die Ausflihrung (TUrbreiten, Flurbreiten)
nicht den Anforderungen an eine behindertengerechte Wohnung. Die
Anpassungsmaglichkeiten sind begrenzt — eine hohe Hirde stellt die
gewendelte Treppe dar.

2. STARKEN / SCHWACHEN / CHANCEN / RISIKEN

7

OG, o.M.

DG, o.M.

Vielzahl an

Eigentimern

Uberalterung

Wenige
gemeinschaftliche
/ offentliche

Flachen

Haustyp
nicht
altengerecht

Monofunk-

tionalitat

Mangelnde
Aufenthalts-
flachen

Garagenhofe

Bauzustand

Beliebigkeit
der StraRen-

raume

Lage in der
Metropol-
region




1- Flache sidlich des Wasser-
turms in Leerstetten

2 - Verbindungsweg zwischen
Schwand und Leerstetten

3 - Flache 6stlich des Neuen
Ortszentrums

Ubersichtskarte, 0.M.
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3. Konzept

Die Ansatzpunkte werden sowohl auf der gemeindlichen Ebene als
auch im Quartier selber gesehen:

Auf Ebene der Gesamtgemeinde ist es das Ziel, den Wohnort Schwan-
stetten innerhalb der Metropolregion zu starken — also die jetzigen Ein-
wohner am Ort zu halten und neue Einwohner zu gewinnen.

Da sich die Reihenhéauser nur bedingt umbauen lassen und ein bar-
rierfreies oder gar rollstuhlgerechtes Wohnen kaum mdéglich ist, wird
vorgeschlagen, in raumlicher Nahe zum Quartier ein entsprechendes
Wohnungsangebot zu unterbreiten und mit Versorgungsaufgaben zu
verknupfen. Im Quartier selber sind aufgrund der dichten Bebauung
derzeit keine Neubauten mdglich.

Hierzu wurden in einer Wohnbauflachenstudie 3 Standorte untersucht,
in groben Varianten beplant und im Marktgemeinderat diskutiert. Es
handelte sich dabei um die Standorte:

- Flache sudlich des Wasserturms in Leerstetten

- Verbindungsweg zwischen Schwand und Leerstetten

- Flache 0Ostlich des Gemeindezentrums in Schwand

Der Marktgemeinderat hat sich daflr ausgesprochen, dass insheson-
dere die Entwicklung der Flache sudlich des Wasserturms in Leerstet-
ten voran getrieben werden soll.

Hierbei handelt es sich um ein Baugebiet westlich der Nurnberger Stra-
Be, dessen Bebauung schon im Flachennutzungsplan vorbereitet ist,
dessen Umsetzung in konkretes Baurecht aber noch aussteht.

Bebauungsvariante 1, 0.M.

Bebauungsvariante 2, 0.M. Bebauungsvariante 3, 0.M.

Im Untersuchungsgebiet selber sind die Garagenhdfe ein Ansatzpunkt,
insbesondere der groRe Komplex zwischen der Siemensstral3e und
der EngelhardtstraRe. Auch bei den Garagen ergibt sich aufgrund des
Baualters ein Sanierungsbedarf. Deshalb bieten sich die Flachen flr
grundsatzliche Neuluberlegungen an, um Lésungen fur das Parkpro-
blem, aber auch die fehlenden Aufenthaltsflachen anzubieten.

Im Untersuchungsgebiet gibt es insgesamt 311 Garagen in den Ga-
ragenhofen, die 314 Wohneinheiten in Reihenhausern gegentberste-
hen, also quasi fur jedes Reihenhaus eine Garage. In der Bebauung
sudlich der Engelhardtstral3e haben jeweils die Reihenendhéuser eine
Garage auf dem Grundstick.



.Neue Anséatze flr suburbane Siedlungen®, Reihenhaussiedlung Leerstetten

P1

P2

P3

Umgestaltung Siedlung, 0.M.

Es wird vorgeschlagen, an drei Standorten Parkdecks zu errichten, hier
also das Parken zu stapeln und die freiwerdenden Flachen fir eine Ge-
meinschaftsnutzung, aber auch fiir Neubauten zu nutzen.
Die drei vorgeschlagenen Parkdecks befinden sich
- P1 - Nordlich der BrunnenstralRe (zweigeschossig,

ca. 160 Stellplatze)
- P2 - SiemensstralRe / Schuckertstrafl3e (dreigeschossig,

ca. 100 Stellplatze)
- P3 - Karl-Plesch-Stral3e / Engelhardtstral3e (dreigeschossig,

ca. 72 Stellplatze).
Die Parkdecks sollten mit Nutzungen fur die Gemeinschaft verbunden
werden: z. B. Solaranlagen auf dem Dach, Elektrotankstelle oder Integ-
ration eines Blockheizkraftwerkes flr das Quartier. Fir letzteres bieten
sich insbesondere die Standorte P2 und P3 an, da diese direkt an die
Wohnbebauung angrenzen. Mit der Umstellung auf eine alternative Art
der Heizung wirde in den Hausern zusatzlich Platz gewonnen werden,
der derzeit von der Olheizung und den zugehorigen Tanks beansprucht
wird.
Die Anzahl der Stellplatze wirde mit den MalRnahmen auf insgesamt
360 Stellplatze steigen (332 in Parkhausern und 28 ebenerdige im Be-
reich der dstlichen Karl-Plesch-Straf3e).
Die Garagenhofe zwischen der Siemensstraf3e und der Engelhardt-
stralle werden vollstandig zurlickgebaut, die Gemeinschaftsflache wird
barrierefrei bis zur EngelhardtstraRe ausgeweitet. Hier wirde sich auch
die Mdglichkeit ergeben, die Grundstiicke dstlich und westlich der Ge-
meinschaftsflache neu zu bebauen, z. B. mit altengerechten Mehrfami-
lienh&usern.
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4. Umsetzung / Finanzierung

Nach einer Vorstellung und Diskussion des Projektes innerhalb der
Eigentumer kdnnte mit einem Pilotprojekt begonnen werden, z.B. mit
dem Parkhaus P3, weil hier die Zahl der Eigentiimer am geringsten
ist.

Wobei festzustellen ist, dass alle Parkh&user und ihr Betrieb in der
Summe zu betrachten sind, da Kosten entstehen aber auch Einnah-
men erwirtschaftet werden, die auf alle Beteiligten umzulegen wa-
ren.

Neben den Kosten, die durch Bau und Unterhalt verursacht werden,
konnen durch folgende MalRnahmen Einnahmen erwirtschaftet wer-
den: Grundstiicksverkauf an der Siemensstral3e, Einnahmen aus dem
Stromgewinnung der Solaranlagen und dem Blockheizkraftwerk.
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Neue Baugebiete in Schwanstetten

Die Wohnbaulandreserven des Marktes Schwanstetten sind nicht be-
sonders grof3 und sollen durch die ErschlieBung von neuem Bauland
ausgeweitet werden.

Im Folgenden werden maogliche Flachen fur die Neuausweisung dis-
kutiert und mit ihren Vor- und Nachteilen dargestellt. Die Neuauswei-
sung von Bauland ist insbesondere auch in ihrer Wechselwirkung mit
den derzeitigen Malinahmen in der Neuen Mitte von Schwanstetten
und der Zielgruppe zu betrachten. Zielgruppe sind sowohl neue Be-
wohner, um dem prognostizierten Bevolkerungsriickgang zu begeg-
nen, als auch Interessierte an neuen Wohnformen, um die jetzigen
Bewohner im Ort zu halten.

Eine alternde Bevolkerung bringt in der Regel andere Anforderungen
mit sich, die sich im klassischen Einfamilienhausbau nicht unbedingt
widerspiegeln. Stichpunkte waren hier: betreutes Wohnen, Mehr-
generationenhaus, Wohngemeinschaften, Wohnprojekte etc. Auf die
Umsetzung solcher Wohnformen sollte der Fokus gerichtet werden,
um die Bevolkerung auch im Alter an Schwanstetten zu binden. Oben-
genannte Nutzungen sollten an zentraler Stelle angesiedelt werden
(N3he zu 6ffentlichen Einrichtungen, OPNV, Einkaufsmaglichkeiten
etc.).

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde ist eine
grof3e Wohnbauflache dargestellt, die bisher noch nicht zu Bauland
entwickelt wurde und die nun mit anderen, ebenfalls in Frage kom-
menden Flachen verglichen wird.

Es werden drei Flachen genauer untersucht: eine Flache in Leerstet-
ten, eine Flache zwischen Leerstetten und Schwand und eine Flache
in Schwand.

Neben neuen Wohnbauflachen wurden auch die noch unbebauten
Grundstiicke ermittelt. Es handelt sich um ca. 40 Grundstiicke mit
einer Gesamtgrofle von ca. 2,5 ha. Da es sich hierbei um erschlossene
Grundsticke handelt, sollte deren Bebauung offensiv vorangetrieben
werden.

Im Rahmen des Flachenmanagements hat die Marktgemeinde be-
reits die Eigentimer der unbebauten Grundstiicke angeschrieben,

um die weitere Nutzung der Grundsticke in Erfahrung zu bringen. Die
uberwiegende Antwort beinhaltete aber, dass die Grundsticke private
Vorhalteflachen sind und kurzfristig eine Bebauung nicht vorgesehen
ist. Der Bedarf an Wohnbauflachen kann mit den Baullicken somit
nicht gedeckt werden.
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1- Flache stdlich des Wasser-
turms in Leerstetten

2 - Verbindungsweg zwischen
Schwand und Leerstetten

3 - Flache ostlich des Neuen
Ortszentrums
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TABELLARISCHER VERGLEICH DER MOGLICHEN BAUGEBIETE

Kriterium Leerstetten, stdlich Wasserturm | Bebauung entlang des Verbin-
dungswegs zwischen Leerstet-
ten und Schwand

Grolie / realisierbare Wohnein- | ca. 4 ha (FNP-Flache), je nach |400 m Lange, ca. 20 — 40 WE

heiten Dichte 60 — 100 WE

Gelandeneigung relativ eben relativ eben

Momentane Nutzung (Realnut- | Acker / Grinlandansaat Wald

zung)

Ausrichtung SW Verkehr N-S, Gebaude O-W

Flachenverfigbarkeit 10 Flurstiicke, grundsatzliche Ostlich des Wegs: 3 Flurstiicke
Verkaufsbereitschaft teilweise | Westlich des Wegs: 4-6 Flursti-

gegeben cke

FNP Wohnbauflache Flache fur Wald

BP kein BP vorhanden kein BP vorhanden

Lage im Siedlungszusammen- | Lage im Ortsteil Leerstetten Lage zwischen den beiden

hang Ortsteilen

Arrondierung einer Ortslage nein nein

AuRere ErschlieRung Anschluss an RH 1 muss her- | Ausbau des Verbindungsweges
gestellt werden notwendig

Anschluss an Sperbersloher
Stralde nur fuldlaufig moglich +
Wendehammer fir Pkw,
Alternativ: Anschluss an Bier-

weg
OPNV Haltestelle Brunnenstralie, Haltestelle Brunnenstralle
HauptstralRe, Schwabacher (Leerstetten), Haltestelle Ge-
Stralde meindezentrum
Entfernung zum nachsten Nah- | neuer Discounter Sagerhof: neuer Discounter Sagerhof:
versorger 2,1 km 1,2-1,6 km

neuer Einzelhandler (Vollsorti-
menter mit 1.200 gm VK) ware

maoglich
Entfernung Kita AWO Kita Sonnenschein: Kita Sperbersloher Stralte
ca. 600 m ca. 150 -500 m

Entfernung Schule Grundschule ca. 1,7 km Grundschule ca. 300 - 700m




Neue Wohnbauflachen, Markt Schwanstetten

Kriterium

GroRRe / realisierbare Wohnein-
heiten

Schwand, ostlich Ortszentrum

ca. 3 ha, ja nach Dichte
45 -75WE

Gelandeneigung

relativ eben

Momentane Nutzung (Realnut-
zung)

Acker

Ausrichtung

Flachenverfligbarkeit

FNP

Verkehr N-S, Gebaude O-W

3 Flurstlicke, Eigentiimer und
Verkaufsbereitschaft sind nicht
bekannt

Landwirtschaftliche Flache

BP

Lage im Siedlungszusammen-
hang

kein BP vorhanden

Lage im Ortsteil Schwand

Arrondierung einer Ortslage

AuRere ErschlieBung

nein

Vorhanden

OPNV

Entfernung zum nachsten Nah-
versorger

Haltestelle Gemeindezentrum
ca. 300 m

neuer Discounter Sagerhof:
1,4 km

Entfernung KiTa

Kita Sperbersloher Stralte
ca. 150 m

Entfernung Schule

Grundschule ca. 200 m
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Ertragsfunktion des Bodens

Leerstetten, stidlich Wasserturm

k. A.

Bebauung entlang des Verbin-
dungswegs zwischen Leerstet-
ten und Schwand

Wald

Entfernung zu FlieRgewassern

Im Sitiden Grundwassereinfluss

keine Flieligewasser im nahe-
ren Umfeld

Beluftungsbahn, Kaltluft, nein Waldflache als Frischluftentste-
Bioklima hungsgebiet

Biotopstrukturen, Vielfalt keine keine

Bedeutung im Biotopverbund gering hoch

Arten und Lebensraume k. A. k. A.

Entfernung zu Waldflachen

Lage / Exposition

Abstand zum Wald ca. 270 m

Halboffene Lage, mafig weite
Sichtbeziehungen

Im Wald (kein Bannwald), aber
Landschaftsschutzgebiet

Keine Sichtbeziehung

Landschaftsbild

Wenig empfindlicher Land-
schaftsraum

Kiefernwald als Spazierweg

Erholungsfunktion

Leitungstrassen

Geringe Erholungsfunktion fir
angrenzende Wohngebiete

Freileitung im Stden des Ge-
biets

Fernwasserleitung (infra flirth)
Hauptsammler Abwasserbesei-
tigung

Erholungsfunktion fir die an-
grenzenden Wohngebiete

Fernwasserleitung (infra furth)

Beeintrachtigung durch Larmim-
missionen

KreisstraRe RH 1 mit Verkehrs-
belastung von ca. 7.100 kfz/24
h

forstwirtschaftliche Nutzung

Mgl. Nutzungskonflikte (Gewer-
be, Windkraft, Sport, landwirt-
schaftliche Betriebe, Wald)

Altlasten

Landwirtschaftliche Nutzung in
der Nachbarschaft

Nichts bekannt

Baumfallzone

Nichts bekannt

Sonstige

Im sudlichen Bereich Boden-
denkmal (Siedlung aus vorge-
schichtlicher Zeit)

mittel

insbesondere die Lage im Sied-
lungsgebiet erscheint unguns-
tig, jedoch gunstiger Standort
fr Verbindung von Einzelhan-
delsflache und abrundendes
Wohnen

Nichts bekannt

schlecht

hoher Aufwand fur relativ wenig
Parzellen, keine strukturellen
Verbesserungen
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Ertragsfunktion des Bodens

Schwand, ostlich Ortszentrum

k. A.

Entfernung zu FlieRgewassern

keine FlieRgewasser im nahe-
ren Umfeld

BelUftungsbahn, Kaltluft, nein
Bioklima

Biotopstrukturen, Vielfalt keine
Bedeutung im Biotopverbund mittel
Arten und Lebensraume k. A.

Entfernung zu Waldflachen

Lage / Exposition

Abstand zum Wald ca. 140 m

Halboffene Lage, geringe Sicht-
beziehungen

Landschaftsbild

Wenig empfindlicher Land-
schaftsraum

Erholungsfunktion

Leitungstrassen

Geringe Erholungsfunktion fir
angrenzende Wohngebiete

20 kV-Leitung
Fernwasserleitung (infra Furth)

Beeintrachtigung durch Larmim-
missionen

Bauhof, Schulsportanlagen

Mgl. Nutzungskonflikte (Gewer-
be, Windkraft, Sport, landwirt-
schaftliche Betriebe, Wald)

Altlasten

Landwirtschaftliche Nutzung in
der Nachbarschaft

Nichts bekannt

Sonstige

Im sudlichen Bereich Boden-
denkmal (Kohlenmeiler aus vor-
und frihgeschichtlicher Zeit)

mittel

eher langfristig zu sehen

gute Lage, jedoch hohe Kosten
und Abstimmungsbedarf wg.
Verkabelung Freileitung und
Umgang mit Fernwasserleitung

Im Folgenden werden fur die einzelnen Baugebiete skizzenhaft Bebauungsmaoglichkeiten aufgezeigt.
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LEERSTETTEN - FLACHE SUDLICH DES WASSERTURMS
Variante 1

Erschliefung Uber 2 Anschllsse zur
RH 1

Larmschutz zur KreisstraBe RH1
durch einen begrinten Larmschutz-
wall o. .
Situierung eines groRen Baukorpers
im Norden (z. B. Mehrgenerationen-
wohnen)

innere ErschlieBung Uber Ringsystem

Variante 2

ErschlieBung Uber 2 Anschlisse zur
RH 1

Larmschutz zur Kreisstrale RH1
durch Gebdude (gemischte Nutzung)

innere ErschlieBung Uber Ringsystem

Abschluss Uber lockeren Ortsrand
nach Sidden und Westen
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LEERSTETTEN - FLACHE SUDLICH DES WASSERTURMS

Variante 3

ErschlieBung Uber 2 Anschlisse zur
RH 1

Larmschutz zur Kreisstralle RH1
durch einen begrinten Larmschutz-
wall o. a.

Situierung eines grofRen Baukodrpers
im Norden (z. B. Mehrgenerationen-
wohnen)

innere ErschlieBung: Stichstrallen in
O-W Richtung

Variante 4

ErschlieBung Uber Verbindung zwi-
schen RH 1 und Zubringer zur B2
(Ortsumgehung Leerstetten)

Larmschutz zur Kreisstralle RH1 durch
einen begrinten Larmschutzwall

Situierung grofler Baukdrpers im Nor-
den (z. B. Lebensmittelmarkt, Mehrge-
nerationenwohnen)

innere Erschlieung Uber Ringsystem

Ausbildung der Verbindungsstralie als
Allee

Problem: Verfligbarkeit und Kosten der
Verbindungsstralle - hohe Erschlie-
Rungskosten, insb. flr die Gemeinde
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LEERSTETTEN - FLACHE SUDLICH DES WASSERTURMS
Variante 5

ErschlieBung Uber Verbindung zwi-
schen RH 1 und Zubringer zur B2
(Ortsumgehung Leerstetten)

und Anschluss an RH 1 -

Entlastung der Ortsdurchfahrt Leers-
tetten

Larmschutz zur Kreisstralle RH1 durch
einen begrinten Larmschutzwall

Situierung groRer Baukorpers im Os-
ten (z. B. Lebensmittelmarkt, Mehrge-
nerationenwohnen)

innere ErschlieBung Uber Ringsystem

Ausbildung der Verbindungsstralle als
Allee, Ausbildung eines Ortsrandes
entlang der Stralte

Problem: Verfligbarkeit und Kosten
der Verbindungsstrale - hohe Er-
schlieBungskosten, insb. fur die Ge-
meinde

Eine Bebauung sudlich der Umge-
hungsstralle ware evtl. auch moglich
- dann aber wieder ,Ausfasern” des
Ortsrandes und:

Widerspruch zum FNP!



Neue Wohnbauflachen, Markt Schwanstetten

Vorteile

- Ubereinstimmung mit rechtskréftigem FNP

- MaRnahme im Ortsteil Leerstetten

- mogliche Verbindung mit einer neuen Einzelhandelsflache (Vollsorti-
menter)

- sichere fuBlaufige Verbindung zum Wohngebiet im Osten der RH und
dann weiter Richtung Schwand,

- FuBgangerampel ist auf Hohe des Friedhofs vorhanden

- Querungshilfe auf Héhe der Brunnenstral3e vorhanden

Nachteile

- Aufgrund der Lage missen Malinahmen bzgl. Larmschutz zur Haupt-
stralle ergriffen werden, die den Siedlungsbereich vom jetzigen Orts-
teil Leerstetten isolieren und abkoppeln wirden (Abstand zur Stral3e,
Larmschutzwall etc.)

— Ziel der Integration und der Entstehung einer Nachbarschaft wirde
nicht verwirklicht.

- Keine guten fuRlaufigen Verbindungen zum Kern von Leerstetten (da-
zwischen liegt der Friedhof)

- Kein raumlicher Zusammenhang zur Neuen Mitte und zur Reihenh-
aussiedlung Leerstetten, da die HauptstralRe trotz Querungshilfen eine
Barrierewirkung hat

- Leitungstrassen mussen beachtet werden (Fernwasserleitung der in-
fra Furth, Hauptabwassersammler)

- keine umfassende Verkaufsbereitschaft der Eigentimer gegeben
(wirtschaftlich wohl nicht besonders lukrativ)

- ggfs. umstandliche Erschliefung wegen direktem Anschluss an die
RH1

11
Variante 6
Weiterentwicklung der Variante 5
Herstellung Verbindung zwischen

RH1 und Zubringer B2, hier Anschluss
im Bereich der Feuerwehr

beidseitige Bebauung der Verbin-
dungsstrale:

- Ostlich Wohnbebauung

- westlich: gewerbliche Bebauung (u.
a. Lebensmittelvollsortimenter im Be-
reich der RH 1)

Hierbei wirde es sich um eine weit in
die Zukunft blickende Variante han-
deln, die in Bauabschnitten umgesetzt
werden konnte.

Fir die Variante ware eine Anderung
des FNP notwendig.



12 Neue Wohnbauflachen, Markt Schwanstetten
VERBINDUNGSWEG ZWISCHEN LEERSTETTEN UND SCHWAND

Bebauung entlang des Verbindungs-
weges zwischen Leerstetten und
Schwand

Vorschlag einer einseitigen Bebau-
ung, im Suden (nahe des Neuen
Ortszentrums) grélkere Baukorper, z.
B. fir Mehrgenerationenhauser oder
andere Baugruppenprojekte

im Norden: Einzel- und Doppelhauser

Umbau des Waldes westlich und 6st-
lich des Weges zur Belichtung und
wegen der Baumfallzone notwendig,
damit einhergehend: Ausbildung ei-
nes Waldsaumes

Vorteile
Aufwertung der Verbindung zwischen
Leerstetten und Schwand

Raumliche Nahe zu den bebauten Be-
reichen

Nachteile

Flache ist derzeit Wald (sehr hohe
Hirde aus naturschutzrechtlicher
Sicht), forstwirtschaftliche Nutzung

Flache liegt vollstandig im Land-
schaftsschutzgebiet

Hohe ErschlieBungskosten flr eine
einzeilige Bebauung

von Schwand her ware nur eine Fahrt-
richtung moglich, Verengung des 6f-
fentlichen Raumes im Bestand auf ca.
3,5 m; Bedenken aus Sicht der Ver-
kehrssicherheit

Nicht im FNP dargestellt, Genehmi-
gung einer solchen Malinahme durch
LRA erscheint schwierig, da an ande-
rer Stelle noch Wohnbauland zur Ver-
fligung steht

Die aus planerischer Sicht zu begri-
Rende Aufwertung der Verbindung
zwischen den beiden Ortsteilen sollte
mit anderen Mitteln erreicht werden,
analog vorgeschlagenem Waldstege-
park.
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VERBINDUNGSWEG ZWISCHEN LEERSTETTEN UND SCHWAND
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Bebauung entlang des Verbindungs-
weges zwischen Leerstetten und
Schwand

Vorschlag einer zweiseitigen Bebau-
ung entlang des Verbindungsweges

Anschluss der ErschlieBung an den
Bierweg

Im Siden (nahe des neuen Ortszen-
trums) groRere Baukoérper, z. B. fur
Mehrgenerationenhauser oder andere
Baugruppenprojekte

Im Norden: Einzel- und Doppelhauser

Starker Eingriff in den Wald- Ausbil-
dung eines (neuen) Waldsaumes

Problem: Belichtung bzw. evt. noch
starkere Rucknahme des Waldes

Vorteile
Aufwertung der Verbindung zwischen
Leerstetten und Schwand

Raumliche Nahe zu den bebauten Be-
reichen

Nachteile

Flache ist derzeit Wald (sehr hohe
Harde aus naturschutzrechtlicher
Sicht), forstwirtschaftliche Nutzung

Flache liegt vollstandig im Land-
schaftsschutzgebiet

Nicht im FNP dargestellt, Genehmi-
gung einer solchen Malinahme durch
LRA erscheint schwierig, da an ande-
rer Stelle noch Wohnbauland zur Ver-
fligung steht
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VERBINDUNGSWEG ZWISCHEN LEERSTETTEN UND SCHWAND

Die Verbesserung der Verbindung
zwischen den beiden Ortsteilen kénn-
te auch durch freiraumgestalterische
MaRnahmen erreicht werden- z.B.
durch eine starke Auflichtung des Wal-
des im Bereich des Verbindungswe-
ges (vgl. Studie Buro Grosser-Seeger
von 2009).

Vorteile

- keine baulichen Maflihahmen

- es bliebe Wald (kein Konflikt mit dem
LSG)

- relativ schnelle Umsetzung
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BEBAUUNG OSTLICH DES NEUEN ORTSZENTRUMS
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Eine Bebauung ostlich des neuen
Ortszentrums muss auf folgende
Randbedingungen Rdicksicht neh-
men:

- Freileitung

- Bauhof

- Sportstatten

Vorteile:

raumliche Nahe zum Neuen Ortszen-
trum mit vielfaltigen offentlichen Nut-
zungen - Synergieeffekte

Variante 1

Zweiteilung des Baugebiets 06stlich
und westlich der Freileitungstrasse

Variante 2

Abricken der Baugebiets von der
Sperbersloher Strale und der Freilei-
tungstrasse
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BEBAUUNG OSTLICH DES NEUEN ORTSZENTRUMS

Vertiefung Variante 1: N\
\

\

Unter Beibehalung der Freileitungst-
rasse entstiinden zwei Baufelder.

Das westliche (in Anschluss an die \
bestehende Bebauung) konnte mit

groleren Baukorpern bebaut werden \
(Wohnprojekte etc.). \

Das dstliche Baufeld halt im Norden N\

einen Abstand zum Bauhof ein (evtl. \

weitere Abschirmung durch Garagen) \

und kénnte dann Uber eine Ringer-

schlieBung Bauplatze fir den Eigen- \
heimbau (Einzelhauser, Doppelhau- \
ser) bereitstellen.

Leitungstrasse

Fernwasser der infra Firth, Freihalte-
bereich: 3,0 - 3,5 m beidseitig

Hier mussten Gesprache mit der infra
Furth gefuhrt werden, die sich interes-
siert und gesprachsbereit zeigt.

Leitungstrasse

ca. 10 m beidseitig von Bebauung
freizuhalten, Bewuchseinschrankung:
jeweils 20 m beidseitig
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BEBAUUNG OSTLICH DES NEUEN ORTSZENTRUMS

\ Verkabelung der Freileitung
Kosten: ca. 41.000 EUR zzgl MwSt
\
(It. Aussage der
\ N-Ergie)

auch hier: Abstand zum Bauhof (z.
\ B. Garagenhof) und Abstand zu den
\ Schul- und Freizeitsportanlagen als

\ offentliche Grinflache (Spielplatz).



