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T Weichenstellung fiir die neue Schwaikheimer Ortsmitte

Das grofdte Projekt in der Gemeinde

VON UNSEREM REDAKTIONSMITGLIED
UWE SPEISER

Schwaikheim.

Das grofdte Projekt in der bisherigen
Geschichte des Orts ist auf den Weg
gebracht: Der Gemeinderat hat per
Grundsatzbeschluss die Kreisbaugesell-
schaft Waiblingen beauftragt, beim
Kreisverkehr in der Ortsmitte einen
Lebensmittelmarkt inklusive Tiefga-
rage sowie weitere Geschafts- und
Wohnhduser zu erstellen.

Die Bedeutung des Projekts lasst sich auch
in einer Zahl ausdriicken: Mit einer Bau-
summe von 17 Millionen Euro liege das Pro-
jekt jenseits von allem, was bisher im Ge-
meinderat beraten wurde, so Biirgermeister
Gerhard Hauser. Das kiinftige Dienstleis-
tungszentrum werde den Einzelhandel in
der Ortsmitte erheblich stirken und stadte-
baulich eine herausragende Bedeutung ein-
nehmen, so seine Hoffnung. Das Projekt
habe fiir die Entwicklung der Gemeinde
eine zentrale Bedeutung, fiir das sie einen
verldsslichen Partner brauche. Wie hoch
der Stellenwert ist, machte Hiuser vor etwa
30 Besuchern der Sitzung selbst damit
deutlich, dass er von einem eigens aufge-
stellten Rednerpult sprach und die Vorge-
schichte in einer Powerpointprasentation
Revue passieren lief3.

Allerdings waren dem Bilirgermeister
ausgerechnet an diesem ,historischen®
Abend Grenzen gesetzt. Denn als Mitglied
des Aufsichtsrats der Kreisbaugesellschaft
musste er, um moglichen Interessenkonflik-
ten vorzubeugen, die Sitzungsleitung an
den stellvertretenden Biirgermeister, Ge-
meinderat Edgar Schwarz, Griine, iiberge-
ben. Hauser hatte sich aber wegen seiner
Funktion bei der Kreisbau auch schon vor-
her zuriickziehen miissen, Schwarz hatte
seit Jahresbeginn in Abstimmung mit dem
Altestenrat und dem Gemeinderat die Ver-
handlungen mit dem Investor gefiihrt.

7800 Quadratmeter
35 Grundstiicke

Die Dimension des Projekts, das in zwei
Abschnitten realisiert werden soll, zeigen
noch weitere Zahlen: Uberplant sind insge-
samt 7800 Quadratmeter Grundstiicksfla-
che, davon 5800 im noérdlichen Bereich im
ersten Abschnitt, 2000 im stidlichen Be-
reich. 35 Grundstiicke im Besitz von 23 Ei-
gentiimern waren zu erwerben. Groenord-
nungen, die bei einem Vorhaben in der

Auftrag an die Kreisbaugesellschaft Waiblingen erteilt

Die Ansicht von der Ludwigsburger Strafie her: Geplant ist eine vierstockige Bebauung, Sockel und Pultdach etwas zuriickgesetzt, beim geplanten Gebdude der
Kreissparkasse eine Briistungshohe von 10,4 Metern, eine Traufhhe von 12,5 Metern, beim Lebensmittelmarktgebdude von 12,4 Metern (Bristung) und knapp
15 Metern (Traufe) sowie den beiden Hausern rechts davon mit 11,4 Metern (Briistung) und 13,6 Metern (Traufe), bei dem Geb4ude auf der anderen Seite der Bis-
marckstraf3e (Flachdach) eine Attikah6he von etwa 14,2 Metern. Die Gebdude sind damit hoher als die in der Nachbarschaft. ,Insgesamt halten wir die geplante
Baumasse mit ihrer horizontalen und vertikalen Gliederung an dieser markanten Stelle in der Ortsmitte fiir angemessen®, so Planer Harald Collin.

Ortsmitte fiir eine Gemeinde wie Schwaik-
heim einmalig sein diirften, so Hauser.
Dieser Einschitzung stimmte der Ge-
schaftsfithrer der Kreisbaugesellschaft,
Dirk Braune, ausdriicklich zu. Ein Grund-
erwerb dieser Dimension in so zentraler
Lage sei, abgesehen von Einzelfdllen wie
Industriebrachen, die absolute Ausnahme.
Man plane ein modernes Vorhaben, ndmlich
die Moglichkeit zum Einkaufen und Woh-
nen wieder zuriick in die Ortsmitte zu ho-
len, so Braune. Er verwies dazu auch auf
weitere Projekte der Kreisbau, abgeschlos-
sene wie in der Ortsmitte von Hohenacker
und bevorstehende wie am Seeplatz in Korb
oder in den Post-Arkaden in Schorndorf.
Der Leiter der Kreisbau-Projektentwick-
lung, Steffen Krahn, betonte, es gehe beim
Lebensmittelmarkt und den weiteren vor-
gesehenen Geschéaftsansiedlungen um die
Sicherstellung der Nahversorgung. Dies im
Ortskern zu tun liege im Trend. Der zweite
Bauabschnitt siidlich der Bismarckstral3e
werde das ergdnzen, das Angebot um Ein-
zelhandel und auch Gastronomie erweitern.
Beim Lebensmittelmarkt sei man derzeit in
Verhandlungen mit den Vollsortimenter-
ketten Rewe und Edeka, berichtete Krahn.

Der Grundsatzbeschluss des Gemeinderates

M Der Grundsatzbeschluss, den der Ge-
meinderat (bei drei Neinstimmen von Her-
mann Zoller, Alexander Bauer, beide SPD,
und Ingrid Boegler, Griine), gefasst hat:
Die Gemeinde verkauft die Grundstiicke an
die Kreisbaugesellschaft und schlief3t mit
ihr einen stidtebaulichen Vertrag fiir
den ersten Bauabschnitt (Nordteil) ab.
B Der Kaufpreis fiir die Grundstiicke be-
tragt 1,08 Millionen Euro (und liegt da-
mit zwar weit unter dem Wert, der nach
Flichen und Lage zu erwarten gewesen
ware, er entspricht aber dem Verkehrs-
wertgutachten).

W Der Abbruch der noch auf den Grund-
stlicken befindlichen Gebdude erfolgt
durch die Gemeinde. Die Gemeinde wird
71 der insgesamt 124 Stellplitze in der
Tiefgarage als 6ffentliche Stellplatze kau-
fen und dafiir voraussichtlich etwa 1,065
Millionen Euro bezahlen, wobei die Kos-

ten gedeckelt sind.

M Die Kreisbau verpflichtet sich, auf dem
Areal einen Lebensmittelmarkt mit etwa
1500 Quadratmeter Verkaufsfliche,
Tiefgarage und oberirdischen Stellplatzen
sowie weiterer Wohn- und Geschiftsbe-
bauung entsprechend den vorgelegten
Plianen zu erstellen.

M Das Baugesuch muss von der Kreisbau
innerhalb eines Jahres ab Kaufvertrag ein-
gereicht werden, innerhalb von zwei Jah-
ren muss diese mit dem Bau beginnen und
innerhalb von vier Jahren damit fertig sein.
Halt sie diese Fristen nicht ein, kann die
Gemeinde ein Wiederkaufsrecht aus-
tben.

B Zu dem Projekt erfolgt am Montag, 25.
Juni, eine Biirgerversammlung in der
Gemeindehalle, fir den sidlichen Teil
ein weiteres Biirgerbeteiligungsverfahren
(Ideenwerkstatt).

Was bisher
geschah

Langer Weg seit den 90ern

1997 war die Kreuzung Bahnhof-/Bis-
marck-/Ludwigsburger Strafle zu einer ab-
knickenden Vorfahrt umgebaut worden.
Viele Jahre lang hatte die Vorfahrt der
BahnhofstraBle und die Stoppstelle an der
Bismarckstrafle fiir Riickstaus gesorgt. 1996
erwarb die Gemeinde die ersten Gebaude
an der Bahnhofstrafle, um Platz fiir zusatz-
liche 6ffentliche Stellplatze in der Ortsmit-
te zu bekommen.

Im Jahr 2000 beauftragte die Gemeinde
die Arbeitsgruppe fiur Stadtentwicklung
mit einer Grobanalyse fiir den Stadtkern
und die Gesellschaft fiir Markt- und Ab-
satzforschung mit einer Standortuntersu-
chung. Drei Jahre spiter gab es eine Biir-
gerumfrage zum Thema Einzelhandel. Im
Jahr darauf erfolgten Untersuchungen fir
die Umsetzung der empfohlenen MafBnah-
men aus dem Markt- und Standortgutach-
ten und die Gemeinde erteilte den Auftrag
fiir eine Standortiiberpriifung fiir den Han-
del sowie den Plan, die Kreuzung zu einem
Kreisverkehr umzubauen.

Der Gemeinderat beschloss 2005, dass
auf dem Areal ein Einkaufszentrum mit ei-
nem Lebensmittelmarkt und ein Biirger-
haus errichtet werden sollen, und dass da-
fiir die Verwaltung Kontakt zu Projektent-
wicklern und Investoren aufnehmen solle.
Mit diesem Beschluss war die Option fiir ei-
nen Markt im Gewerbegebiet Klingwiesen
am Ortsrand hinfallig. SchlieBlich traf der
Gemeinderat eine Auswahl an drei Investo-
ren, die an der Ausschreibung beteiligt wer-
den und eine Projektstudie fiir den Standort
erstellen sollten. 2006 wurde der Investor
Ebner und Biirkle beauftragt, auf der
Grundlage seiner Studie das Areal zu tiber-
planen und zu tiberbauen. Auch fiir den
Grunderwerb sollte der Investor zustandig
sein. 2006 folgte der Beschluss zum Umbau
der Kreuzung zu einem Kreisel. Dieser er-
folgte 2008. Im gleichen Jahr wurde be-
schlossen, wegen der zu erwartenden Pro-
bleme durch Larmbelédstigungen das Vor-
haben Biirgersaal in der Ortsmitte vorerst
nicht weiterzuverfolgen.

2009 Erniichterung und ein Weichen-
wechsel: das Eingestdndnis, dass der Inves-
tor den Grunderwerb nicht schafft, die Ge-
meinde tibernahm. Weitere Grundstiicke an
der Bahnhofstrae und eines an der Bis-
marckstrafle wurden erworben, in den Jah-
ren 2010/2011 folgten die Gartengrundstii-
cke auf dem Areal.

Dann trat der Investor nach heftigen
Querelen endgiiltig vom Projekt zuriick, die
Gemeinde gewann als neuen Investor die
Kreisbaugesellschaft und beauftragte diese
mit einer erneuten Uberplanung. Die ersten
Entwiirfe, nun von den Architekten Schatz
und Collin, wurden im Juli 2011 vorgestellt.
Weitere Grundstiicke wurden erworben, so
dass im Dezember der Grunderwerb abge-
schlossen wurde.

SPD kritisiert fehlende Alternativen und die ,Mitgift"

Hermann Zoller und Alexander Bauer sind mit den Konditionen des Vertrags und den Belastungen fiir die Gemeinde nicht einverstanden

In der Aussprache des Gemeinderates
gab es nicht nur Erleichterung, Aner-
kennung und Lob dafir, dass der Weg
nun endlich frei scheint. Insbesonde-
re von der SPD kamen kritische Anmer-
kungen und ein Blick zuriick.

Im Augenblick sehe es gut aus, das Werk
konne gelingen, so Fraktionssprecher Her-
mann Zoller. Der Weg bisher sei aber unno-
tig lang und holprig, manche Hiirde nicht
naturgegeben gewesen. Die Intensitat der
Gespriache mit der Kreisbau sei ,,notwendig
gewesen, um zu einem Ergebnis zu kom-
men, das man vorzeigen kann*“. Bei aller ge-
botenen Vorsicht kénne man den von den
Architekten vorgelegten Plinen bescheini-
gen, ,dass bei weiterer Verfeinerung an-
sehnlich Gebaude entstehen konnen*.

Fir die Gemeinde sei die finanzielle Be-
lastung beachtlich und werde in kommen-
den Haushalten deutliche Spuren hinterlas-
sen, darin, Aufgaben beim Kinderhaus, der
Schule, der Feuerwehr, dem Straflenbau
und dem nun ins Auge gefassten Biirgersaal
und neue Ortsbiicherei in der Ortsmitte
,auf eine Zeitschiene zu setzen, die den An-
forderungen gerecht wird“, warnte Zoller.
Die fast zwei Millionen Euro, die die Ge-
meinde in die Ortsmitte letztlich investiere,
konnten gegeniiber den Biirgern nur vertre-
ten werden, wenn das Ergebnis dies recht-
fertige.

Zoller kritisierte erneuert, dass es keinen
stddtebaulichen Wettbewerb gegeben hatte
und ein entsprechender Antrag abgelehnt
worden war. Das Argument von damals, der
Wettbewerb wiirde zu viel Zeit kosten, sei
durch den Lauf der Dinge selbst widerlegt
worden. So hétten andere Losungen, viel-
leicht preiswertere, gefehlt und es bleibe ein
Stlick Ungewissheit. Gleiches gelte fiir den
Antrag fir eine sofortige Biirgerbeteili-
gung, die urspriinglich angekiindigt worden
war, die man aber wohl nicht wirklich ge-
wollt habe. So hoffe die SPD auf ein ande-
res Vorgehen beim zweiten Bauabschnitt
und beim Sanierungsgebiet Ludwigsburger
StraBle. Zoller kritisierte auch, dass es bis
heute keine Gespriche mit dem Bund der

Selbststdndigen beziehungsweise Gewerbe-
treibenden gegeben hat. Auch diese seien
angekiindigt gewesen.

Alexander Bauer, SPD, wies darauf hin,
dass durch die vorgelegte Planung der Bo-
denwert und Kaufpreis nur noch eine Milli-
on Euro betragen hat, obwohl die Gemeinde
fiir den Aufkauf der Grundstiicke etwa das
Doppelte ausgegeben hatte. Selbst die im
Haushalt vorgesehene Einnahme von einer
Million Euro falle weg. Die Zusatzkosten \
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So aber gebe die Gemeinde rund zwei Mil-
lionen Euro als ,Mitgift“ in das Projekt,
eine grundsétzliche Verdnderung gegen-
tber fritheren Darstellungen in der finan-
ziellen Beteiligung, von der die Offentlich- e
keit héatte frither erfahren miissen, mahnte
Bauer. Er stehe zwar zu dem Projekt, lehne
aber die mit dem Grundsatzbeschluss ver-
bundenen finanziellen Konditionen fiir die
Gemeinde ab. Die gleiche Begriindung fiir
ein ,Nein“ kam auch von Zoller.

Anja Wenninger, auch SPD, betonte da-
gegen, dass aus ihrer Sicht mit der Zustim-
mung die richtige Entscheidung getroffen
werde. Das finanzielle Risiko fir die Ge-
meinde sei abzuwigen mit den Vorteilen
und den wichtigen Zielen des Projekts: Ich
bin bereit, das Geld fiir die neue Ortsmitte
zu setzen.“ Sie konne nach schwierigen
Verhandlungen mit dem Ergebnis gut le-
ben. An die Arbeit und Vorschlége der eins-
tigen Verkehrswerkstatt, ndmlich einen
Platz mit viel Griin in der Ortsmitte zum
Verweilen, erinnerte Ingrid Boegler, Griine.
Die jetzige Planung sehe eine 98-prozentige
Versiegelung der Fléchen vor. ,Das einzige
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Quelle: Schatz + Collin Architekten-Partnerschaft

Griin ist auf dem Dach!“ Der neue Markt ausdiinnen und dazu verlocken, mit dem
werde moglicherweise die kleineren Lédden Auto zum Einkaufen zu fahren. Die grofie
in der Bahnhofstrale schlucken, so diese Tiefgarage ziehe Verkehr in die Ortsmitte.

»Wichtiger Impuls®

B Mit der Zustimmung zum Grund-
satzbeschluss komme die Gemeinde
der Weiterentwicklung der Ortsmitte
und der Erfiilllung der Wiinsche der
Schwaikheimer Bevolkerung ein gutes
Stiick naher, so Brunhilde MefRmer,
FDP-FW. Wichtig sei, dass der durch
das  Verkehrsgutachten ermittelte
Kaufpreis fiir die gemeindeeigenen
Grundstiicke von der Kreisbau aner-
kannt worden und so im Einverneh-
men langwierige Verkaufsverhandlun-
gen ausgeschlossen worden seien. Der
vorgestellten Planung, zumindest fiir
den nérdlichen Teil, stimme die Frakti-
on zu. Das Projekt werde auch fiir den
vorhandenen Einzelhandel einen wei-
teren wichtigen Impuls geben, so
Brunhilde Mefdmer. Sie untermauerte
die Forderung, wahrend der Bauphase
die Planung und Schaffung von Park-
moglichkeiten parallel vorzubereiten
und dies auch in der geplanten Biirger-
versammlung anzusprechen.

H Die Belebung des Ortskerns sei ei-
nes der wichtigsten Themen in der Ge-
meinde und riicke nun endlich in greif-
bare Nahe, so Peter Langer, CDU-FB.
Es sei gut, dass die Kreisbau das Ge-
samtareal, Nord- und Sidteil, ber-
nehmen wird, somit sei eine einheitli-
che Gestaltung gewahrleistet. Mit der
Kreisbaugesellschaft als Investor be-
stiinden fiir die Gemeinde geringe pla-
nerische und finanzielle Risiken. Die
CDU erwarte nun aber auch eine zeit-
lich straffe Durchfiihrung des Projekts
durch die Kreisbau. Oder, wie Brigitte
Roger sagte: den gleichen Biss von die-
ser bei der Realisierung wie bei den
Verhandlungen.



