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Liebe Rofltalerinnen, liebe Rof3taler,
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Im Namen der gesamten Vorstandschaft Prof. Dr. Walter Zagelein

www.fw-rosstal.de /4 ﬁ —



Bauen in Rofjtal

Bauen in Roftal. Es gibt sicherlich einfa-
chere Themen. Aber irgendwann muss
auch dariiber mal wieder geredet bzw.
geschrieben werden. Als meine Frau und
ich vor iiber 30 Jahren in Roftal gebaut
haben, waren die dominierenden Stra-
Bengerdusche im damaligen Neubauge-
biet Pestalozziring einerseits die Mortel-
maschinen und andererseits die spielen-
den Kinder auf der Strafle. Beides ist
kaum noch zu vernehmen. Okay, auf das
Gerdusch der Mortelmaschinen kann
man gut verzichten. Die seinerzeitigen
Kinder sind inzwischen zum groBen Teil
verheiratet oder doch zumindest im Er-
wachsenenalter. Aber was ist aus all die-
sen Kindern geworden, die damals die
Straf3e bevolkert haben?

Zu einem groBen Teil werden sie wahr-
scheinlich zwischenzeitlich in den eige-

von Dr. Walter Zigelein

nen vier Wianden wohnen. Der Drang
nach einem eigenen Wohnraum nimmt
ab einem Alter von 20 Jahren rapide zu.
Am Anfang sind kleine billige Wohnun-
gen der Renner oder es werden Studen-
tenbuden am Studienort bendtigt. Haupt-
sache man ist endlich der Chef in den
eigenen vier Wanden. Irgendwann griifit
aber auch hier das Murmeltier und unse-
re Kinder haben einen Beruf, heiraten
und wiinschen sich einen schénen und
passenden Wohnraum.

Das statistische Jahrbuch 2011, welches
Anfang Oktober verdffentlicht wurde,
schreibt, dass der Traum nach der eige-
nen Immobilie in den letzten 60 Jahren
nachwievor ungebrochen ist. Hier hat
offenbar die Evolution keine grofen Ver-
dnderungen bewirkt. Der Wunsch nach
dem eigenen Hauschen scheint generati-

oneniibergreifend zu sein. Gerade fiir
junge Familien mit Kindern ist ein Woh-
nen in einem Haus mit eigenem Garten
ideal. Das Spielen und Leben im Ein-
klang mit der Natur ist fiir die Entwick-
lung unserer Kinder wichtig. Auch fiir
die Eltern bietet das eigene H&uschen
einen gewissen Freiraum und den not-
wendigen Ausgleich fiir das immer stres-
siger werdende Berufsleben. Die Frage
ist nun: Kann der Markt Roftal diesen
offensichtlichen Bedarf decken? Im Mo-
ment schaut das nicht so aus. Aber ich
mdchte auf jeden Fall gerecht sein und
sagen: Man bemiiht sich. Aber es wird,
wie man so sagt, auch hochste Eisen-
bahn.

Und das fihrt dann schon zu einem wei-
teren Thema, zu unserer neuen S-Bahn.
Das ist momentan noch ein Jammer. Die
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Bild 1: Geplante Baugebiete in Roftal
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Fa. Bombardier kann immer noch nicht
die neuen Fahrzeuggarnituren liefern, die
fiir ein barrierefreies Einsteigen geeignet
sind. Beim Aussteigen muss man heute
immer noch Gliick haben, dass sich die
Tiren zumindest bei grofter Kraftan-
strengung 6ffnen und man noch in RofB-
tal aussteigen kann, um nicht unfreiwil-
lig in Heilsbronn zu landen. Sollte die
Deutsche Bahn, zusammen mit der Fa.
Bombardier auch noch diese Hiirde neh-
men -ich zweifle nicht daran- dann ist
Rof3tal endlich mit einem hochmodernen
Nahverkehrsmittel an den gesamten
Grofiraum angebunden. Die Zugfolge ist
gestiegen und drei eigene Haltepunkte
konnen wir RoBtaler auch unser eigen
nennen. Mit unseren Einkaufsmdoglich-
keiten, die mitten im Ort sind, haben wir
eine Infrastruktur, die sich sehen lassen
kann. Andere Orte koénnen davon nur
traiumen. Rof3tal ist attraktiv, mit anderen
Worten anziehend wie nie zuvor. Das
wird auch andernorts registriert. Neben
unserem eigenen Nachwuchs sind sicher-
lich auch Biirger aus den umliegenden
Stiadten, die es ins Griine zieht, an
Wohnraum in Roftal interessiert. Trotz
der unverkennbaren neuen Tendenz zum
urbanen Leben in der Stadt, ist das Le-
ben auf dem Lande noch lange kein Aus-
laufmodell geworden. Gerade wir kon-
nen durch unsere verkehrstechnische
Anbindung nahezu beides bieten.

Weiterhin miissen wir auch unsere im-
mer dlter werdende Gesellschaft bei un-
seren Zukunftsplanungen beriicksichti-
gen. Gemidll den Fiirther Nachrichten
vom 7. Oktober und auch den Zahlen des
statistischen Bundesamtes ist knapp je-
der Vierte inzwischen élter als 60 Jahre
alt und dies mit stark steigender Ten-
denz. Das Szenarium iiber ein vergrei-
sendes Deutschland macht immer wieder
die Runde. Eine Alterspyramide gab es
frither. Heute ist aus dieser ein stark
kopflastiges Teil geworden. Das ist fiir
uns alle zwar hochst positiv. Wir miissen
uns nur auf diese neuen Gegebenheiten
einstellen. Auch im Bereich des Woh-
nens.

Alleine aus meinem personlichen Um-
feld haben einige aus Altersgriinden das
eigene Haus verkauft oder vermietet und
haben sich in der Nihe der Kinder eine
Wohnung genommen. Wieder andere
fassen das fiir die Zukunft fest ins Auge.
Dies soll eine eventuell kommende not-
wendige Unterstiitzung durch die Kinder
etwas vereinfachen. Eine Grofifamilie
unter einem Dach kennt man eigentlich
nur noch von frither. Aber die unter-
schiedlichen Generationen zumindest in
einem Ort wire schon mal was. Wenn
wir unsere Jungen in Roftal halten kon-
nen, hat dies durchaus seine Vorteile fiir
die altere Generation. Das einzige was
wir dann briauchten, wéren seniorenge-

rechte Wohnungen. Deshalb mochte ich
dringend anregen, dass in den neuen
geplanten Baugebieten nicht nur Einfa-
milienhduser, sondern auch Wohnungen
entstehen, die von den Alteren leichter
und lénger selbstindig bewirtschaftet
und bewohnt werden kdnnen. Die Archi-
tekten sollten nur beriicksichtigen, dass
speziell Senioren, die zum Teil ihr Leben
lang im eigenen Haus mit eigenem Gar-
ten gelebt haben, mit einem Minibalkon
schwer zufriedenzustellen sind. Hier
wiaren Mehrfamilienhduser mit Terrasse
unten und grofziigigen Balkonen bzw.
evtl. auch Dachterrassen oben wiin-
schenswert. Der Rest kann kleiner gehal-
ten werden. Kinderzimmer sind in der

Bild 2: Gebiet an der Buchschwabacher Stralie

Regel nicht mehr notwendig. Wichtig ist,
dass alles barrierefrei ist und auf Wunsch
entsprechende Dienste fiir Putz-, Rdum-
und Gartenarbeiten verfligbar sind.

Wo gibt es nun Grundstiicke, die diesen
Bedarf sowohl fiir Jung als auch fiir Alt
befriedigen konnten? Wir wollen keine
neuen Siedlungen weit drauflen, viel-
mehr sollen Liicken geschlossen werden
und Roftal zu einer Einheit zusammen-
wachsen. Eine gute Infrastruktur muss
das Ziel bleiben. Weiterhin soll, speziell
fiir unsere jungen Leute auch alles im
bezahlbaren Rahmen bleiben.

In diesem Zusammenhang werden zur-
zeit von unserer Gemeindeverwaltung
drei zukiinftige Baugebiete diskutiert.
Dies wiren erstens das Gebiet Buch-
schwabacher Strale, zweitens der Be-
reich zwischen Otto- und Sichersdorfer
StraBe und drittens das Gebiet siidlich
des Bahnhofs. Speziell letzteres wurde
vor iliber 30 Jahren schon als kiinftiges
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Baugebiet gehandelt. Passiert ist aller-
dings bis heute nichts. In der Karte (Bild
1) sind die ins Auge gefassten Gebiete
ganz grob durch Kreuzchen gekenn-
zeichnet. Angaben iiber tatsdchliche
Grenzverldufe konnen zum heutigen
Zeitpunkt noch nicht gemacht werden.
Griin ist das Gebiet Buchschwabacher
StraBe, orange die Gegend zwischen
Otto- und Sichersdorfer Strale und

schlieflich zeigen die roten Kreuzchen
den geplanten Bereich siidlich des Bahn-
hofs an.

Die Fotos (Bilder 2 bis 4) sollen nur ein
paar Impressionen iiber die heutige Situ-
ation in der Umgebung der geplanten
Baugebiete geben. Wo liegen nun die

eigentlichen Probleme? Bei der Buch-
schwabacher Strale liegt das entspre-
chende Grundstiick in den Hédnden einer
Erbengemeinschaft. Der allgemeine In-
formationsstand ist, dass weitestgehende
Verkaufsbereitschaft existiert und dass
nur noch ein "paar Unterschriften" fehlen
wiirden. Es handelt sich immerhin um
eine Gruppe von iiber 50 Eigentiimern,
die unter einen Hut gebracht werden
muss. Weitere schwerwiegende Hinde-
rungsgriinde sind nicht bekannt, so dass
das kleinste der geplanten Gebiete nach
Abschluss aller Formalititen in Angriff
genommen werden konnte.

Leider gibt es bis jetzt noch keinen zeitli-
chen Rahmen, was wohl mit dem miihsa-
men Einsammeln der erforderlichen Un-
terschriften ~ zusammenhéngt. Hier
scheint aber dennoch alles am einfachs-
ten zu sein. Deshalb ist fiir die Farbe des
Kreuzchens im Bild 1 nicht ganz zufallig

griin gewahlt worden. /
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Problematischer wird es bei den beiden
anderen Flachen. Die Besitzer sind viele
Privatpersonen, so dass das Ganze natiir-
lich schwieriger koordinierbar ist. Aber
schwieriger heifit nicht unmoglich. Es
muss "nur" ein Modus gefunden werden,
wie die Dinge angepackt werden sollen.
Momentan denkt man seitens der Ge-
meindeverwaltung daran, das Bauerwar-
tungsland von den Eigentiimern aufzu-
kaufen. Das hat den Vorteil, dass der
Markt bei der Vergabe der Grundstiicke
mitbestimmen und z.B. auch zeitliche
Bauverpflichtungen vorgeben kann. Gro-
e Bauliicken iiber viele Jahrzehnte und
vielleicht noch ldnger wie am Altgebiet
Pestalozziring konnen damit verhindert
werden, so dass aus einem ausgewiese-
nen Baugebiet in absehbarer Zeit auch
wirklich ein Wohngebiet wird. Es ldsst
sich dann auch ein Einheimischenmodell
realisieren, mit dem besondere Zielgrup-
pen, wie junge Familien, Einheimische
und Senioren bevorzugt bedient werden
konnen.

Wir stehen nun vor dem Problem, dass
einerseits die Grundstiickseigentiimer
finanziell befriedigt werden wollen und
sollen. Andererseits soll das Grundstiick
auch nach der ErschlieBung bezahlbar
bleiben, denn der eigentliche Hausbau
selbst schluckt ja schlieflich den Lowen-
anteil der gesamten Kosten. Hierzu wur-
de in der Marktgemeinderatssitzung vom
11.10.2011 ein Beschluss iiber die weite-
re Vorgehensweise gefasst. Dieser sieht
unter anderem vor, zu welchem Maxi-

Bild 3: Gebiet siidlich des Bahnhofs

malpreis der Markt zum Aufkauf des
Bauerwartungslandes bereit ist. Weiter-
hin sollen Aufstellungsbeschliisse fiir
Bebauungspldne erst dann gefasst wer-
den, wenn fiir alle notwendigen Grund-
stiicke rechtswirksame Vorverkaufsver-
trdge beurkundet sind. Dies bedeutet,
dass alle Figentiimer eines Baugebiets
verkaufsbereit sein miissen, damit dieses
letztendlich auch realisiert werden kann.

Bild 4: Gebiet zwischen Sichersdorfer Strafie und Ottostrafie,
fotografiert vom Ende der Stumpfstrafie
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1. Vorsitzender:

Es stellt sich jetzt nur die Frage, inwie-
weit die finanzielle Offerte des Marktes
auf die Akzeptanz der Grundstiicksei-
gentiimer stof3t. Alles oder Nichts ist also
die Devise.

Ein weiteres nicht zu unterschitzendes
Problem droht speziell fiir den Bereich
sidlich des Bahnhofs. Nach giiltigen
Umweltschutz-Richtlinien, miissen heut-
zutage zwischen einer Bahntrasse und
einem Wohnbaugebiet Larmschutzmal-
nahmen in Form einer Mauer oder eines
Walls errichtet werden. Weiterhin muss
dieses Gebiet verkehrstechnisch erst
noch erschlossen werden. Eine vorab ins
Auge gefasste Uberlegung wire, dass die
Kreisstrale zwischen Kernort und Wei-
tersdorf dann siidlich des Bahnhofs ver-
lauft und eine neue Unterfliihrung west-
lich des Bahnhofs entsteht. Dies ist aber
alles noch in weiter Ferne und auch mit
sehr hohen Kosten verbunden, was die
Sache erheblich erschwert. Hier ist der
Klirungs- und Arbeitsbedarf fiir ein kos-
tenglinstiges Wohnen sicherlich am
grofften. Wir sollten jedenfalls gemein-
sam alles tun, dass sich in Rofital wieder
junge Familien niederlassen kdnnen und
sich unser Ort entsprechend weiter ent-
wickeln kann. Die Zukunft muss schlief3-
lich heute geplant werden.

Viele Grifle

Ihr Dr. Walter Zagelein

Prof. Dr. Walter Zigelein, Pestalozziring 33, 90574 Rofital
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