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Beschlussvorschlag:

1. Die Stadt strebt flr die ErschlieBung der Gewerbeflachen des ehemaligen BayWa-Areals,
sowie der angegliederten bestehenden Gewerbeflachen eine ErschlieBungsanlage mit einer
StraBenbreite von 6,50 m an und setzt diese entsprechend im Bebauungsplan
.SchonbeinstraBe Sud” fest.

2. Bis zu einer Herstellung einer GewerbeerschlieBung, die den Anforderungen unter 1. gerecht
wird, wird eine provisorische ErschlieBung auf dem Grundstlck Flst.Nr. 4643/2 zwischen der
Zufahrt Oscar-Walcker-StraBe und dem Grundstick Flst.Nr. 4640 verfolgt und entsprechend
im Stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Sachverhalt/Begriindung:

Ausgangslage

Wesentlicher Bestandteil des Grundsatzbeschlusses des Gemeinderates vom 08.07.2015, der die
Umwandlung von Teilen des ehemaligen BayWa-Areals zu einer Wohnbauflache zum Gegenstand
hat, ist die Herstellung einer von der SchonbeinstraBe getrennten GewerbeerschlieBung durch die
Fa. Strenger. Im Bereich der ehemaligen GUtergleistrasse besteht die Moglichkeit eine solche
GewerbeerschlieBung in Verlangerung der KammererstraBe herzustellen.

Die sogenannte verlangerte KammererstraBe kann auf dem stadtischen Grundstick (ehemalige
Gutergleistrasse) und durch deren Arrondierung mit benachbarten Flachen zu einer
ErschlieBungsanlage mit einer Breite von 6,50 m hergestellt werden.

StraBenraumbreiten richten sich i.d.R. nach den Verkehrsstarken und Nutzungsansprichen. Das
einschlagige Regelwerk ,Richtlinien fur die Anlage von StadtstraBen® (RASt 06) spricht dabei von
einer Mindestfahrbahnbreite im Begegnungsverkehr bei zwei Lkws von 6,35 m bei einer

Ehemaliges BayWa-Areal-Provisorische ErschlieBung der Gewerbeflachen
Seite 1 von 4



Geschwindigkeit von 50 km/h (Regelgeschwindigkeit in einem Gewerbegebiet). Dazu sollten
ausreichende Flachen fur den FuB- und Radverkehr, sowie fir den ruhenden Verkehr zur Verflgung
gestellt werden.

Durch Erlass des Ministeriums fur Verkehr Ba-Wi vom 25.07.2016 (Az.: 2-3942.2/5) steht die
Anwendung der RASt 06 flr den Neubau, sowie fir den Um- und Ausbau von StraBen im
pflichtgemaBen Ermessen der unteren StraBenverkehrsbehérde. Aus Griinden der Sicherheit und
Leichtigkeit des StraBenverkehrs sollte zwingend auf die Einhaltung der Regelbreiten der genannten
Richtlinie geachtet werden. Die Verkehrsfunktion der Strae muss gewédhrleistet werden.

Eine StraBenbreite von 6,50 m ermoglicht den Begegnungsverkehr von LKW-LKW und erfullt die
Mindestanforderungen einer GewerbeerschlieBung. Diese ErschlieBungstrasse dient jedoch
ausschlieBlich der ErschlieBung des Gewerbegebiets flr den Fahrzeugverkehr von LKW und PKW.
Die Erreichbarkeit des Gewerbegebiets mit dem Fahrrad oder zu FuB3 wird Gber die Schénbeinstrale
und die Rad- und FuBwegeverbindungen im Wohnbebauungsteil gewahrleistet.

Zwischenzeitlich konnte die Fa. Strenger die erforderlichen Grundsticksflachen flr den Bau der
verlangerten KammererstraB3e erwerben. Lediglich mit dem Eigentimer im EinmUndungsbereich der
Oscar-Walcker-StraBe konnte keine Einigung erzielt werden.

Losungsansatze
Um die Entwicklung der Wohn- und Gewerbebauflachen auf dem ehemaligen BayWa-Areal zu
beférdern und dabei den Vorgaben des Grundsatzbeschlusses des Gemeinderates (Vgl. VL 175/15)
gerecht zu werden, wurden unterschiedliche Moglichkeiten untersucht unter den gegeben
Umstanden eine akzeptable ErschlieBung fir die Gewerbeflachen auf dem BayWa-Areal zu
erreichen:
1. Verédnderung der Lage der StraBentrasse
Von Seiten der Fa. Strenger und der Stadtverwaltung wurden Gesprache mit dem EigentUmer
des Grundstlcks FlIst.Nr. 4644 gefiihrt mit dem Ziel die StraBentrasse nach Suden zu
verlegen. Diese Vorgehensweise wirde dazu fihren, dass baurechtlich erforderliche
Stellplatze entfallen. Die Stadtverwaltung, hat daflr Ersatzflachen auf stadtischem Grund
angeboten.
Trotz dieser Bemihungen konnte in mehren Gesprachsrunden keine Einigung mit dem
Eigentimer erzielt werden.

2. Provisorische GewerbeerschlieBung Uber die Schénbeinstrale
Von Seiten der Fa. Strenger wurde eine proviscrische ErschlieBung des Gewerbeteils Uber die
SchoénbeinstraBe vorgeschlagen. Dieses Provisorium sollte solange bestehen, bis eine Losung
fUr die verlangerte KammererstraBe gefunden wirde. Diese Vorgehensweise widerspricht
dem zentralen Anliegen des Grundsatzbeschlusses des Gemeinderates und dem in
Aufstellung befindliche Bebauungsplans ,Schonbeinstralie Sud“. Insbesondere die
Eigentimer in der Schénbeinstrale blieben auf unbestimmte Zeit den Beeintrachtigungen
durch den Gewerbeverkehr ausgesetzt. Daher hat die Stadtverwaltung in Abstimmung mit
dem Ausschuss flr Bauen Technik und Umwelt diese Vorgehensweise abgelehnt.

3. Provisorische ErschlieBung Uber die verldngerte KammererstraBe mit verengtem Querschnitt
im Bereich der Zufahrt an der Oscar-Walcker-Strale
Diese Uberlegung sieht den Ausbau der Verlangerten KammererstraBe auf den verflgbaren
Grundstlcken vor. Das bedeutet, dass die GewerbeerschlieBung von Westen bis zur
dstlichen Grenze des Grundstlicks Flst.Nr. 4640 in der vorgesehenen Breite von 6,50 m
hergestellt werden kann. Das restliche Teilstick (ca. 80m) bis zur Ausfahrt Oscar-Walcker-
StraBe kann nur in einer Breite von durchschnittlich 5,0 m auf dem stadtischen Grundstiick
erfolgen.

Der enge Fahrbahnquerschnitt im Zufahrtsbereich zum Gewerbegebiet auf dem ehemaligen
BayWa-Areal, der zudem von Schrag- und Senkrechtparkern der angrenzende Flachen
frequentiert ist, stellt keine befriedigende Losung flr eine dauerhafte ErschlieBung der
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Gewerbefldchen dar. Grundsatzlich ist auf diesem verengten Teilabschnitt von ca. 80 m kein
Begegnungsverkehr von Lkw/Lkw moglich. FUr den Fall einer Begegnung musste ein LKW
vor dieser Engstelle warten, im glnstigsten Fall auf der verldngerten KammererstraB3e, im
ungunstigsten Fall auf der Oscar-Walcker StraBe.

Durch die mangelhafte ErschlieBungssituation sind die Nutzungsmaoglichkeiten der
Gewerbeflachen eingeschrankt. Ein von der Fa. Strenger beauftragtes Verkehrsgutachten,
prognostiziert ein sehr geringes Verkehrsaufkommen flr die verldngerte KammererstraBBe und
bestatigt die Funktion dieser provisorischen ErschlieBungssituation. Die Stadtverwaltung sieht
ein breites Nutzerspektrum fir die verbleibende Gewerbefldche auf dem ehemaligen BayWa-
Areal, und sieht daher ein weitaus groBeres Verkehrsaufkommen in der zu erstellenden
ErschlieBungsstraBe. Insoweit sollte eine eingeschrankte GewerbeerschlieBung das
Verkehrsauftkommen und damit die Nutzbarkeit der Gewerbefldchen nicht dauerhaft
bestimmen.

Fazit

Derzeit ist keine Veranderung der beschriebenen Ausgangslage zu erwarten. Es fehlt die
Verkaufsbereitschaft der betroffenen Eigentlimer fir einen regelgerechten Ausbau der
GewerbeerschlieBung. Aufgrund der dringenden Nachfrage nach Wohn- und Gewerbebauland
muss eine Losung fur die ErschlieBung der Gewerbeflache auf dem ehemaligen BayWa-Areal
gefunden werden.

Fir die Stadtverwaltung ist bei der stddtebaulichen Umgestaltung das zentrale Anliegen die
gewerbliche Nutzung und die Wohnnutzung vertraglich und konfliktfrei nebeneinander zu
entwickeln. Dabei ist die Trennung des Verkehrs der Wohnbevolkerung und dem Verkehr der
ansassigen Betriebe von entscheidender Bedeutung.

Vor diesem Hintergrund ist Losungsansatz 3, der einzig praktikable. Eine solche Verkehrslosung
kann aufgrund ihrer zahlreichen Madngel und Problemen aber keine Dauerlésung sein. Daher ist die
Stadtverwaltung gemeinsam mit dem Gemeinderat aufgerufen, alle erforderlichen Schritte hin zu
einer angemessenen VerkehrserschlieBung mit ausreichendem Stralenquerschnitt zu gehen.

Im Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan ,,SchénbeinstraBe Sud* wird daher sowohl die
provisorische als auch die endglltige ErschlieBung des Gewerbeteils gegenlber der Fa. Strenger
vereinbart.

Nach interner, eingehender Prifung muss aber darauf hingewiesen werden, dass trotz vertraglicher
Vereinbarungen Restrisiken flr die Stadt bestehen: z.B.:

Die Fa. Strenger wird zwar grundsatzlich verpflichtet, die fUr die Stral3e erforderlichen Flachen zu
erwerben und die Stra3e in voller Breite auszubauen, aber letztendlich kann nur die Stadt durch
Enteignung die Flachen sichern. Erst wenn die letzte Flache zur Verfugung steht, kann die Fa.
Strenger den Endausbau tatigen.

Die o0.g. Verpflichtung der Fa. Strenger wird durch Sicherheitsleistungen vertraglich gesichert. Hier
besteht das Risiko, dass die Fa. Strenger diese Sicherheitsleistungen als Abldsung benutzt und sich
nicht mehr flr Erwerb oder Endausbau engagiert. Letztendlich muss die Stadt Uber die
Sicherheitsleistung den Erwerb bzw. die Enteignung und den Endausbau selbst (ibernehmen.
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Hierdurch kann nicht ausgeschlossen werden, dass - ohne Einschreiten der Stadt - aus dem
Provisorium ein dauerhafter Zustand wird.

Unterschriften:

Martin Kurt
Finanzielle Auswirkungen?
[]Ja [ ] Nein Gesamtkosten MaBnahme/Projekt: EUR

Deckung

Ebene: Haushaltsplan
Teilhaushalt

ErgHH: Ertrags-/Aufwandsart
FinHH: Ein-/Auszahlungsart
InvestitionsmaBnahmen

Produktgruppe

[]Ja

[] Nein, Deckung durch

Ebene: Kontierung (intern)

Konsumtiv

Investiv

Kostenstelle

Kostenart

Auftrag

Sachkonto

Auftrag

Verteiler:

FB 60,23,67, RO5 Wifo
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