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1 EINFUHRUNG IN DIE ALTORTSANIERUNG

Bei der Sanierung von Stadten und Dorfern geht es um die Erhaltung und Gestaltung historisch
gewachsener Orte.

Das organisch entwickelte Bild von Stral3en und Platzen, geschichtlich gewachsene Bindungen und
nachbarliche Zusammengehdrigkeit sind fur die Bewohner vertrauter Lebensraum und Heimat.

Diese Lebenswelt zu erhalten, human zu gestalten und zukunftsfahig zu machen, ist wichtiges Ziel der
Stadtebaupolitik.

Bei dieser umfassenden Aufgabe geht es um die Beseitigung stadtebaulicher, funktionaler, 6kologischer
oder baulicher Mi3stande.

Sie werden im Ortsbild erkennbar, wenn Gebaude vernachlassigt werden oder leerstehen, Laden
schliefen und Dienstleistungen abwandern.

Nur durch eine umfassende Bestandsaufnahme kénnen die Mi3stéande in ihren Wechselbeziehungen und
in ihrem Ausmalf3 erkannt und die Ursachen gefunden werden.

Die Notwendigkeit der Sanierung wird mit den vorbereitenden Untersuchungen nachgewiesen.

Sie sind ein erster Schritt zur Beseitigung der Funktions- und Substanzschwéachen und schaffen die
Grundlagen flr die Erneuerungsmafinahmen, mit denen unsere Stadte und Gemeinden als Heimat
erhalten werden kdnnen. Sie stellen vom Anfang bis zum Abschluss einer stadtebaulichen Erneuerung
die wichtigste Arbeits- und Entscheidungshilfe fiir Gemeinden, Blrger, Planer und staatliche
Verwaltungen dar.

Ein Sanierungsgebiet wird als Satzung formlich festgelegt, wenn die Sanierung notwendig ist und im
offentlichen Interesse liegt.

Helmut Bauz,
1. Burgermeister der Gemeinde
Biichenbach
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2 STADTEBAUFORDERUNG IN BAYERN

MafRnahmen der Stadtebauférderung dienen der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen der
Menschen sowie der Umwelt in Stadt und Land.
Sie sind keine isolierten Einzelvorhaben, sondern umfassende stéadtebauliche MaRnahmen fiir ein ganzes Gebiet.

Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen war es, eine ganzheitliche Rahmenplanung bzw. eine Agenda fir die
stadtebauliche Entwicklung des Kernortes insgesamt und gleichzeitig eine Grundlage fir die weitere
Sanierungsplanung im Altortzu entwickeln.

Mit konkreten Projektvorschléagen, teils aus der Birgerschaft und aus vorliegenden Fachgutachten abgeleitet,
sollen dabei Impulse fir die Altort- und Sanierungsplanung gegeben werden.

. ‘ Mit der Stadtebauférderung unterstitzen der Bund bzw. die Lander

Stadte und Gemeinden bei der Herstellung bzw. Erhaltung

STA DT E BA U - stadtebaulicher Strukturen sowie bei der Bewaltigung neuer
oo Herausforderungen.
FORDERUNG

B Dazu gewahrt der Bund den Landern gemaf Art. 104 b Grundgesetz
von Bund, Landern und Finanzhilfen, die durch Mittel aus dem jeweiligen Bundesland bzw.
Gemeinden der Kommune erganzt werden

Die Bundesfinanzhilfen werden den Landern auf Basis der VV (Verwaltungsvereinbarung) Stadtebauférderung
zur Verfugung gestellt.

Nach der VV Stadtebauférderung ist die Erstellung eines ISEK Foérdergrundlage fur die Programme der
Stadtebauférderung des Bundes (siehe 2.4 ISEK (Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept).

Im Benehmen mit der Regierung von Mittelfranken sollten dazu die Vorbereitenden Untersuchungen als
INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT (ISEK) erganzend auf die Gesamtgemeinde
ausgeweitet werden.
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2.1  Schwerpunkte stadtebaulicher Erneuerungsmafinahmen

Mit Stadtebauférderungsmitteln werden insbesondere unterstiitzt:

e Die Starkung der Innenstadte und Ortsmitten sowie die Verbesserung der Standortbedingungen fiir
Handel und Gewerbe in den Zentren sowie die aktive Beteiligung der Birgerinnen und Biirger,

e das Flachensparen durch Innenentwicklung und Flachenentsiegelung,

e das Aufhalten der sozial-rdumlichen Polarisierung in Stadten und Gemeinden sowie die Einleitung und
Sicherung einer nachhaltigen Aufwértsentwicklung in Stadt- und Ortsteilen mit besonderem
Entwicklungsbedarf (Soziale Stadt),

e die Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen in Gebieten, die von
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind (Stadtumbau),

e die Schaffung von Wohnraum in Bestandsgebauden in den Ortsmitten und die Beseitigung von
Leerstanden,

e die Bewahrung und Modernisierung wertvoller Siedlungs- und Landesstrukturen sowie die Pflege des
kulturellen Erbes,

e die Konversion von Liegenschaften des Militars, der Bahn und auch von Gewerbe und Industrie,

¢ die nachhaltige Siedlungsentwicklung, zum Beispiel durch Nutzung des Bestandes, Energieeinsparung,
Verbesserung der nattrlichen Bodenfunktionen,

o die Bewadltigung der Belastung durch den Verkehr und eine ausgewogene Berlcksichtigung aller
Verkehrsteilnehmer und

e die Mobilisierung innerértlicher Flachen fir Wohnen, Gewerbe und Gemeinbedarf.

Der Freistaat Bayern fordert zu diesem Zweck vor allem Vorbereitungen, Grundstiicksneuordnungen,
ErschlieBungsmalRnahmen, Modernisierungen, Gemeinbedarfseinrichtungen und kommunale Foérderprogramme.

2.2 Volkswirtschaftliche Bedeutung der Stadtebaufoérderung

Die Stadtebauforderung hat auch fur die Volkswirtschaft eine grof3e Bedeutung. Mehr als 90 Prozent der
Bauleistungen mit handwerklicher Lohnarbeit werden von Firmen aus der Gemeinde oder der unmittelbaren
Umgebung durchgefihrt.

Damit sichert die Stadtebauférderung die Beschéftigung in der ortlichen und mittelstdndischen Bauwirtschaft.
Auch die Multiplikatorwirkung darf man nicht unterschatzen: Nach einer Untersuchung des Deutschen Instituts fir
Wirtschaftsforschung (DIW) von 1996 kommen auf einen Euro Stadtebauférderungsmittel acht Euro aus anderen
Geldquellen, die in die Sanierung einflie3en.

Dariliber hinaus werden die finanziellen Auswendungen des Staates durch Einnahmen und Ersparnisse
refinanziert. Nach einer Studie des Rheinisch-Westfélischen Instituts fir Wirtschaftsforschung (RW1) von 2004
stehen den finanziellen Aufwendungen der 6ffentlichen Hande durch die Sanierungstétigkeit Einnahmen aus
Steuern und Abgaben sowie ersparte Sozialversicherungsaufwendungen gegenuber, die sogar um bis zu 30
Prozent hoher sind als die Aufwendungen.
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2.3 Vorbereitende Untersuchungen als Voraussetzung fir die Sanierung

Die Vorbereitenden Untersuchungen ermdglichen es der Gemeinde die Ziele der Sanierung zu formulieren und in
die stadtebauliche Planung umzusetzen.

Das Instrument dazu ist die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes.

Die Festlegung erfolgt durch die Gemeinde als Satzungsbeschluss geman § 142 Abs. 3 (Sanierungssatzung).
Die Sanierung muss notwendig sein und im offentlichen Interesse liegen.

2.4 ISEK (Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept)

Als Erganzung zu den Vorbereitenden Untersuchungen wird empfohlen, die Ergebnisse mit den
Problemstellungen der anderen Ortsteile der Gesamtgemeinde abzugleichen und zu harmonisieren und ggf.
durch weitere Fachgutachten zu ergénzen.

Nach der VV Stadtebauforderung ist die Erstellung eines ISEK Foérdergrundlage fur die Programme der
Stadtebauférderung des Bundes.

Aufgaben des ISEK sind, die Gemeindeentwicklung, die stadtebaulichen Defizite und gréldten Probleme,
Tendenzen und Prognosen aufzuzeigen und sinnvolle Lésungs- und Projektansatze zu entwickeln.

Nach Erfordernis sind gebietsweise detaillierte Untersuchungen durchzufihren.

Wesentlicher Bestandteil des ISEK (gegenuber friher durchgefiihrten Untersuchungen) ist die Einbindung von
Fachgutachten (z. B. zu den Themen Verkehr, Einzelhandel, Energie etc.) sowie die intensive und friihzeitige
Einbindung der Offentlichkeit in den Planungsprozess.

Ziel der Untersuchungen war es, eine ganzheitliche Rahmenplanung bzw. Agenda fir die stadtebauliche
Entwicklung des Kernortes insgesamt und gleichzeitig eine Grundlage fur die weitere Sanierungsplanung im Ort
zu entwickeln. Mit konkreten Projektvorschlagen, teils aus der Birgerschaft und der vorliegenden Fachgutachten
abgeleitet, sollen dabei Impulse fur die Orts- und Sanierungsplanung gestellt werden.

Darliber hinaus soll das ISEK langfristig sinnvolle Erweiterungsflachen aufzeigen, um eine stéadtebaulich
vertretbare Weiterentwicklung des Ortes zu ermdglichen.
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Im Vorfeld der Analysephase werden ggf. durch die Gemeinde mehrere Fachgutachten beauftragt, um
Einzelaspekte der stéadtebaulichen Erneuerung zu vertiefen und auf die Gesamtgemeinde auszuweiten, z.B.:

Verkehrskonzept

Einzelhandelskonzept

Tourismuskonzept

Klimaschutzkonzept

Windkraftpotentialflachenanalyse

Burgerschaft durch Burgerversammlungen und Arbeitskreise

Das Untersuchungsgebiet fiir die Vorbereitenden Untersuchungen umfasste im Wesentlichen den Altort.
Als Untersuchungsgebiet fiir das ISEK empfiehlt sich das gesamte Gemeindegebiet.

Ein ISEK bezieht sich auf ein konkretes Gebiet und stimmt teilrAumliche Planungen mit den tbergeordneten
raumlichen Ebenen (Gesamtgemeinde, Landkreis, Region) ab:

Es begriindet Anpassungserfordernisse,

beschreibt Ziele und Handlungsschwerpunkte,

verfolgt einen ganzheitlichen, integrierten Planungsansatz unter Beachtung sozialer, stadtebaulicher,
kultureller, 6konomischer und 6kologischer Handlungsfelder,

entwickelt I6sungsorientierte Malinahmen, die Uber reine Tatbestédnde der Stadtebauférderung
hinausgehen, setzt zeitliche und inhaltliche Prioritaten,

ist interdisziplindre Gemeinschaftsaufgabe verwaltungsexterner und -interner Akteure,

entsteht unter Beteiligung der Offentlichkeit,

erleichtert die Bundelung o6ffentlicher sowie privater Mittel und fokussiert sie auf zielgerichtete und
untereinander abgestimmte Mal3nahmen,

setzt Impulse fur die Stadtentwicklung und initiiert Akteursnetzwerke,

ist auf kontinuierliche Fortschreibung angelegt und dient als langfristiger Orientierungsrahmen,
passt sich neuen Herausforderungen an und ist solange aktuell und hilfreich, wie Problemlagen und
Entwicklungsziele fortbestehen.

Das ISEK wird in folgenden Schritten durchgefiihrt:

INTEGRIERTE BESTANDSERHEBUNG
Erweiterung der Bestandserhebung auf die Ortsteile der Gesamtgemeinde

INTEGRIERTE ERHEBUNG DER MANGEL UND DEFIZITE
Darstellung der Mangel und Defizite in Bezug zu den Ortsteilen der Gesamtgemeinde

INTEGRIERTE RAHMEN- UND MASSNAHMENPLANUNG
Uberpriifung der Auswirkungen der Rahmen- und MalRnahmenplanung auf die Gesamtgemeinde

Diese Planungsschritte erfolgen nach Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen.
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3 ANLASS DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

In den Jahren 1990 — 2005 wurden in Buchenbach bereits MalBnahmen nach dem Stédtebauférderprogramm
durchgefuhrt.

Durch die langjéahrige Sanierungstatigkeit sind deutliche Erfolge ablesbar. Jedoch erfordern die zusatzlichen
Problemstellungen heute (demographische Entwicklung, hoher Flachenverbrauch durch Ausweisung von
Neubaugebieten einerseits und hoher Gebaudeleerstand im Altort andererseits, Zunahme des motorisierten
Individualverkehrs, Konkurrenz groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe usw.) eine Fortschreibung der
Untersuchungen bzw. Rahmenplanungen.

Nach Abschluss der 6ffentlichen und privaten Bau- und Ordnungsmaf3hnahmen im Zuge der stadtebaulichen
Sanierung 1990 bis 2005 wurden das Ortsbild, die Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen Raume und insgesamt die
Arbeits- und Lebensverhaltnisse im Altort Bichenbachs wesentlich verbessert.

Trotzdem konnte eine Reihe von MaRnahmen in dieser Zeit nicht verwirklicht werden.

Weitere Bedarfe sind erst in der darauffolgenden Jahren ins Blickfeld geraten und rechtfertigen eine
Wiederaufnahme der Stadtebauférderung:

o Wirtschaftlicher Strukturwandel

o Defizitdre Wohnraumangebote

e Stadtebauliche Mangel

e zum Teil schlechter Zustand der Bausubstanz

e Leerstand bzw. Unternutzung der bestehenden teilweise historischen Gebaude

o hoher Versiegelungsgrad offentlicher und privater Freiflachen.

e geringe Durchgriinung, wenige grol3kronige Baume.

o Verkehr- und Umweltbelastungen

o fehlende Veranstaltungsorte fur Kultur und Gemeindeleben. Bedarf ist insbesondere fiir einen Saal mit
200 Platzen und einem Veranstaltungsraum mit ca. 80 Platzen einschlieRlich der erforderlichen
Infrastruktur und Nebenrdaume.

o funktionale und gestalterische Defizite.

Um diesen Funktions- und Substanzschwéchen entgegenzuwirken, beschloss die Gemeinde Biichenbach die
Durchfuhrung einer stadtebaulichen Grobanalyse zur fachlichen Beurteilung des 6ffentlichen Interesses einer
Neuaufnahme in das bayerische Stadtebauférderprogramm.

Es sollten Beurteilungsunterlagen erstellt werden, die sich mit der Notwendigkeit der Sanierung, den sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnissen und Zusammenhéngen, den anzustrebenden allgemeinen Zielen
und mit der Durchfuhrbarkeit der Sanierung befassen.

Im Benehmen mit der Regierung von Mittelfranken wurde als Untersuchungsgebiet der gesamte Altort
Buichenbach festgelegt.
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3.1 Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen

Nach Fertigstellung der Grobanalyse und Auswertung deren Ergebnisse waren die Voraussetzungen fiir eine
Neuaufnahme ins Stadtebauférderprogramm geschaffen.

Um die Voraussetzung fur die féormliche Festlegung eines Sanierungsgebietes und damit die rechtliche Grundlage
der gesamten Sanierungsmalfinahme zu schaffen, musten in einem im Vergleich zur Grobanalyse geringfiigig
geanderten Untersuchungsgebiet Vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt werden.

Mit der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen und der Ausweisung eines Sanierungsgebietes flr
den Altort von Blichenbach soll ein langfristiges Konzept entwickelt werden, das die Funktionen des Ortskerns
starkt und seine Funktions- und Substanzschwachen behebt und folgende Ziele verfolgt:

e Starkung des Altortes fur Birger und Besucher als Identifikationsmerkmal der Gemeinde.

e Schaffung von Wohnraum in Bestandsgebauden in den Ortsmitten.

e Sanierung von historischen und ortsbildpragenden Geb&auden.

e Beseitigung von Leerstdnden und Schaffen von Wohnungen im Altort.

e Ausbau der ortskerntypischen Funktionsmischung von Wohnen, Einzelhandel, Verwaltung,
Dienstleistungen und Gewerbe.

o Okologische und klimawirksame Aufwertung durch Entsiegelungen von privaten und 6ffentlichen
Freiflachen und durch geeignete Pflanzmal3hahmen zur Verschattung und Verringerung der Verdunstung
sowie Verbesserung der Biodiversitat.

e Forderung und Weiterentwicklung des Kultur- und Gemeindelebens durch geeignete
Veranstaltungsraume einschlie3lich der erforderlichen Infrastruktur und Nebenraume.

e Im Zuge der 6ffentlichen Ordnungs- und Baumal3nahmen sollen weitere private Baumafnahmen
angeregt werden zur Aufwertung der historischen Bausubstanz, Beseitigung der Leerstédnde und
Verbesserung des Ortsbildes.

Durch ausfiihrliche Erhebungen werden Kenntnisse erarbeitet Uber den Zustand und die Qualitat der Gebaude,
Freiflachen, StralRen und Platze im Untersuchungsgebiet.

Erganzt werden diese im Zuge der Beteiligung der Burgerinnen und des Gemeinderates mit Kenntnissen uber die
Winsche und Probleme der Menschen, die in Biichenbach wohnen und arbeiten.

Das Wesen des Ortes, seine Identitat, wird durch die Aufnahme, Untersuchung und Bewertung der
Gestaltmerkmale des Landschafts- und Ortsbildes erschlossen.
Die Auswertung dieser ortsspezifischen Merkmale bildet die Grundlage fiir die stéadtebauliche Sanierung.

3.2  Stadtebauforderung 1990 -2005

Geforderte MaRnahmen in den Jahren 1990 — 2005

Erwerb, Abbruch Rother Str. 4 1990-1992
Abbruch Werkstatt Lindner 1996-1997
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Umbau Rathaus / Burgerbegegnung  1997-2004

Weiherumgriff 1997-2004
Umgestaltung Rother Stral3e 1998-2004
Umgestaltung Rathausumgriff 1998-2004
Parkplatz BA | 1998-1998
Wetthewerb Kunst 1998-2004
Umbau Gemeindebiicherei 2000-2003
Umbau Jugendhaus 2002-2002
Umgestaltung Kirchenplatz 2002-2003
Parkplatz BA Il 2004-2005
Parkplatz Dorfweiher 2004-2005
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3.3  Gesetzliche Grundlagen

Der Absatz 3 des 8§ 136 des Baugesetzbuches umreifdt in gedrangter Form die Beurteilungsunterlagen, die von
der Gemeinde mit den Vorbereitenden Untersuchungen zu gewinnen sind, bevor sie ein Sanierungsgebiet
férmlich festlegen will.

Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen Gebiet stadtebauliche Missstéande vorliegen, sind
insbesondere zu beriicksichtigen

1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Geb&uden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

C) die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Maf3 und Zustand,

die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen,
insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen,

s)] die vorhandene ErschlieRung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den
Klimaschutz und die Klimaanpassung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf
a) den flieRenden und ruhenden Verkehr,
b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsféhigkeit des Gebiets unter Berlicksichtigung seiner

Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

C) die infrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und
Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Beriicksichtigung der sozialen und
kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.

Der Absatz 1 des 8§ 141 des Baugesetzbuches setzt den rechtlichen Rahmen fur die Vorbereitenden
Untersuchungen.

Die Gemeinde hat vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets durch Vorbereitende Untersuchungen
Beurteilungsunterlagen tber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhéltnisse und Zusammenhéange sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der
Sanierung im Allgemeinen zu erarbeiten.

Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fir die
von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumstanden im
wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden

(8 141, Absatz 1, BauGB).
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Die vorgefundenen stadtebaulichen Mi3stande, die in § 136, Absatz 3, BauGB beschrieben sind, missen die
Notwendigkeit der Sanierung rechtfertigen.

Daruber hinaus stellen die Vorbereitenden Untersuchungen die Grundlage bei Entscheidungen im
Sanierungsverfahren dar und dienen allen Beteiligten als Entscheidungshilfe zur Durchfiihrung der
Gesamtsanierung.

Die Gemeinde klart, welche stadtebaulichen, wirtschaftlichen und sozialen Probleme in dem Gebiet zu lésen sind
und welche Ziele mit der Sanierung erreicht werden kénnen. Die Gemeinde erhalt Informationen dartiber, mit
welchen Auswirkungen sie rechnen muss und was die Sanierung ungeféahr kosten wird. Auch Uber das geeignete
sanierungsrechtliche Verfahren und tber die voraussichtliche Dauer der Sanierung gewinnt sie Anhaltspunkte.
Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen geben den Gemeinderaten die erforderliche
Beurteilungsgrundlage fir die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes. Notwendige Investitionen der
Gemeinde werden friihzeitig ermittelt und der langfristigen Haushaltsplanung zugrunde gelegt. Die
Untersuchungen geben auch Hinweise auf kommunale Sofortmal3nahmen, von denen Signalwirkungen fir den
Start der Sanierungsmaf3hahme erwartet werden kénnen.

Fur die Burger im kinftigen Sanierungsgebiet wird anschaulich dargestellt, welche Veranderungen auf sie
zukommen kdnnen. Sie sehen, was auf ihrem Grundstick, mit ihrer Wohnung oder ihrem Betrieb und was in ihrer
Umgebung geschehen soll. So haben sie friihzeitig die Gelegenheit, an der Sanierung aktiv mitzuwirken.

Die offentlichen Aufgabentrager (z.B. das Landesamt fur Denkmalpflege, die StraRenbaubehérde, das
Energieversorgungsunternehmen) erfahren, wo und wann sie sich an der Sanierungsmafinahme beteiligen
sollen.

Die Regierung erhalt die notwendigen Beurteilungsgrundlagen fir das Anzeigeverfahren der Sanierungssatzung
(8 143) sowie fur die Aufstellung des Stadtebauférderungsprogramms und fur die Bewilligung der
Stadtebauférderungsmittel.

Die Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen ist Voraussetzung der férmlichen Festlegung eines
Sanierungsgebietes und stellt damit auch die rechtliche Grundlage der gesamten Sanierungsmafnahme dar.
Die Inhalte wurden erstmalig 1971 im Stadtebauférderungsgesetz festgesetzt.

Ab 1987 sind die Regelungen als "Besonderes Stadtebaurecht” im Baugesetzbuch (BauGB) verankert und
wurden 1998 letztmalig geéndert.

Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen sind MaRnahmen zur Behebung stadtebaulicher Missstande, die ein
Gebiet wesentlich verbessern oder umgestalten. Missstéande liegen vor, wenn:

1. die bestehende Bebauung oder sonstige Beschaffenheit des Gebietes "den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen
nicht entspricht", oder

2. die, nach Lage und Funktion des Gebietes zugewiesenen Aufgaben erheblich beeintrachtigt sind.

Ziel ist die féormliche Festlegung eines Sanierungsgebietes.

Quelle: Bay. Staatsministerium des Inneren/Oberste Baubehorde. StbauFo in Bayern. Heft 3.

Die Festlegung erfolgt durch die Kommune als Satzungsbeschluss gemaf § 142 Abs. 3 (Sanierungssatzung).
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Die Sanierung muss notwendig sein und im 6ffentlichen Interesse liegen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen stellen insofern die zwingende verfahrensrechtliche Voraussetzung fir den
Erlass einer Sanierungssatzung gemaf § 142 Abs. 1 Satz 1 dar, da hier die Notwendigkeit der Sanierung gemaR §
136 nachgewiesen werden muss.

Es missen gemaf § 136 Abs. 2 und 3 stédtebauliche Missstande im Gebiet nachgewiesen werden.

Es muss geméaR § 136 Abs. 1 und 8 143 Abs. 1 begriindet werden, dass die SanierungsmafRnahme erforderlich ist,
im offentlichen Interesse liegt und zugig durchgefihrt werden kann.

Es muss ein Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes und zur Anwendung des vereinfachten oder des
umfassenden Sanierungsverfahren gemaf § 142 Abs. 1, 2 und 4 gemacht werden.

Die Voraussetzungen fiir den Erlass einer Sanierungssatzung mussen tatsachlich gegeben sein
(Tatsachenfeststellung) und sind nicht im Wege einer (Ermessens-) Abwagung zu ermitteln.

Demgegeniber erfolgt die Abgrenzung des Sanierungsgebietes aufgrund einer Abwagung.

Quelle: Bay. Staatsministerium des Inneren/Oberste Baubehdrde, Arbeitsblatt 1, Férmliche Festlegung von
Sanierungsgebieten, Ausgabe 1999. 4 Vgl.: § 141 BauGB.

3.4  Verfahrensablauf

Der Gemeinderat beauftragte das Blro Karlheinz Zagel, Architekten und Stadtplaner, Wendelstein, mit der
Durchfuihrung der Vorbereitenden Untersuchungen.

Im Frihjahr 2020 wurde die bauliche, stadtebauliche und grinstrukturelle Bestandsaufnahme durchgefiihrt und in
Themenkarten dargestellt. Alle einsehbaren Geb&ude und 6ffentliche und private Freiflachen im
Untersuchungsgebiet wurden hinsichtlich Nutzung, Zustand und Gestaltung bewertet und die damit verbundenen
klimatischen und 6kologischen Auswirkungen dargestellt.

Die Auswertung historischer Quellen, des verfligbaren statistischen Materials, der von der Gemeinde gestellten
einschlagigen Unterlagen anderweitiger Fachplanungen und sonstige Informationen erfolgten parallel zur
Aufnahme und Bewertung des Bestandes.

Die Ergebnisse der Blirgerbeteiligungen wurden erganzend eingearbeitet.

Die Ergebnisse wurden als Entwicklungsziele in den Bereichen Bausubstanz, Nutzung, Verkehr und Freiraume in
einem Rahmenplan zusammengefasst und in einem MalRBnahmenplan als Planungsgrundlage der Ortssanierung
konkretisiert.

Die derzeit bekannten Bau- und Ordnungsmaf3nahmen, die im Zuge der Sanierung durchgefiihrt werden sollen,
werden in einem moglichen Zeitplan aufgelistet und in ihren Kosten abgeschétzt.
Bei den privaten Bau- und OrdnungsmafRhahmen handelt es sich um Vorschlage.

Es wurde eine Fotodokumentation zum Zeitpunkt der Bestandserhebung im Jahr 2020 erstellt, um die
Auswirkung der MaRnahmen der Ortssanierung dokumentieren zu kénnen.
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Gemeinde

BUCHENBACH 44—,

ANLASS DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

3.4.1 Ablaufschema

Beschluss Uber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen
§ 141 Abs. 3 BauBG

J

Vorgezogene einzelne MaBnahmen Vorbereitenden Untersuchungen mit stadtebaulicher
§ 140 Nr. 7 BauBG o Planung
§§ 141 und 140 Nr. 4 BauBG

ﬂ

Beschluss Uber die formliche Festiegung des Sanierungsgebietes (Sanierungssatzung)
§ 142 Abs. 3 BauBG

J

Durchfihrung der Crdnungs- und Bauma@nahmen
§§ 146 bis 148 BauBG

ll

Authebung der fGrmlichen Festiegung
§§ 162 bis 163 BauBG

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 19 von 228



Gemeinde

BUCHENBACH “/\L»
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ANLASS DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

3.4.2 Zeitplan

Beauftragung der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen nach
Beschluss des GR vom 11.06.19

Ankuindigung Birgerinformation Stéadtebauférderung Biichenbach

Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen (nach Bewilligungsbescheid)
Bestandserhebung

Information des Gemeinderates tber Sinn und Zweck der Vorbereitenden
Untersuchungen und dem geplanten Projektablauf

(Auftaktveranstaltung)

Birgerinformation im Gemeindeblatt

Bestandserhebung

Vorstellung erster Ergebnisse der Bestandserhebungen verwaltungsintern

Bestandsanalyse

Vorstellung der Ergebnisse und Diskussion Grobkonzept Rahmenplanung
und allgemeine Sanierungsziele verwaltungsintern

Planungsphase / Malinahmenplanung

Vorstellung der Ergebnisse und Diskussion Bestand / Analyse Grobkonzept
/ Rahmenplanung, allgemeine Sanierungsziele und MaRhahmenplanung im
Gemeinderat

Beteiligung der Offentlichkeit, hier: Anliegerversammlung,
Burgersprechstunde

Behdordenbeteiligung und Beteiligung der Offentlichkeit (z.B. offentliche
Ausstellung der Ergebnisse und Anhérung der betroffenen Bewohner und
Eigentumer)

Vorstellung der Ergebnisse und abschlieRende Abstimmung mit der
Regierung von Mittelfranken

Abwagung und Beschlussfassung uber die im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung und der Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen
Anregungen

Beschlussfassung uber die Ziele und Zwecke der Sanierung und Utber die
Rahmen- und MalRnahmenplanung, Beschlussfassung tber die
Sanierungssatzung undiiber die Abgrenzung des Sanierungsgebietes

25.07.19

12.06.2020
Mai/Juni 2020
Juni 2020

Juni 2020

Juni/Juli 2020

Juli 2020
August/September 2020
September 2020

September 2020

Oktober/November 2020

26.04.21

19.10.22

13. April 2023 bis 15. Mai

2023

27.06.23

Ziel Beschlussfassung
Sanierungssatzung
26.09 2023
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Gemeinde

3.4.3

ANLASS DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Schritte zur férmlichen Festlegung

¥  Grundsatzentscheidung dber die Inangriffnahme stidtebaulicher Sanierungsmalnahmen
#  Ortseinsicht und Yorklarung der Aufgabenstellung mit der Bewilligungsstelle der Regisrung

*  Auswsahl eines geeigneten in stidtebaulichen Fragen erfahrenen Planungsbdros (Angebots-
einholumg) mit Auftrag fir YYorki@rung der Aufgabenstellung

Abgrenzung eines Gebiets, in dem stadtebauliche Missstande vermutet werden, anhand ei-

ner Grobanalyse

# Beschluss des Gemeinde-
rates Uber die Durchiih-
rung der vorbereitenden
Untersuchungen

= gffentliche Bekanntma-
chung der Durchfiihrung
der vorbereitenden Lnter-
suchungen mit Hinweis auf
die Auskunfispflicht nach
5 138 BauGB

4

Beaufiragung des Pla-
nungzbires in Abstim-
mung mit der Regierung
(ggf. nach Zustimmung
Fum vorzeitigen Beginn
durch die Regierung oder
nach Aufnahme in in
Stadtebauforderungspro-
gramim)

Antrag auf Aufnahme in
ein Stadtebauforderungs-
programnimm

gaf. Programmaufnahme

gaf. Zuteilung der Forder-
mittel

ggf. Bewilligungsantrag fir
die vorbereitenden Linter-
suchungen

gof. Auszahlungsantrag

4

¥ Dwurchfdhrung der vorbereitenden Untersuchungen
{Grundlagenermittiung, Katalog der Missstinde und
Mangel, Ziele und Zweck der Sanierung)

¥ Aufstellung des stidtebaulichen Rahmenplans, der erfor-
derlichen Malknahmen sowie einer ersten Kosten- und Fi-

nanzierungsibersicht

# ggf. Gutachten Uber den Anfangswert

Beteiligung der Triger
dffentlicher Belange

Beteiligung und Mitwirkung
der Betroffenen

ggf. vorgezogene Ord-
nungs-Baumalnahmen

4

*  Abstimmung des Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchungen und der vorgesshenen
fémilichen Festlegung des Sanierungsgebiets mit der Regisrung

# Billigung der Ergebnizse der vorbereitenden Untersuchungen durch den Gemeinderat

Beschluss (ber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
Ausfertigung und Sffentliche Bekannimachung der fdrmilichen Festlegung

Oberste Baubehotrde Bayern, Stadtebauférderung in Bayern, Arbeitsblatt Nr 1
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BUCHENBACH ﬁ/\ﬁﬁ

ANLASS DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

3.5 BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Eine intensive und den gesamten Sanierungszeitraum begleitende Offentlichkeitsarbeit ist wichtig fiir die
erfolgreiche Durchfihrung der Sanierung.
Die Offentlichkeitsarbeit erstreckt sich auf folgende Tatigkeitsfelder:

e Information
(Auftaktveranstaltung, Informationsveranstaltung fur Anlieger, Wurfsendung, Birgerrunden und
Anliegerversammlungen, Internetseite)

e Mitbestimmung
(Workshops, interfraktioneller Arbeitskreis, Arbeitsgruppen, runder Tisch, Mediation, Sprechstunden)

e Konsultation
(Beteiligung der Offentlichkeit, Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden)

e Beschlussfassungen
(Gemeinderats- und Ausschusssitzungen)

Zur Dokumentierung der Offentlichkeitsbeteiligung siehe 18.1 Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung.
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ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

4 ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Der engere Geltungsbereich umfasst den Kernbereich von Biichenbach, der das Erscheinungsbild und die
Identitéat des Ortes im Besonderen ausmacht.

Neben Objekten mit Denkmalschutz sind in diesem Bereich historische, ortsbild- und strukturpragende Objekte
und Freirdume erhalten, die von der Siedlungsentwicklung zeugen und die zu bewahren, zu erhalten oder zu
erneuern sind.

In diesem Bereich sind die ortsspezifischen Merkmale durch Bestandserhebungen aufzuspuren und durch deren
Auswertung die Grundlagen fur die stadtebauliche Sanierung zu schaffen.

Kriterien zur Gebietsabgrenzung:

e Stadtebauliche Merkmale

e Stadtgeschichtliche Aspekte

¢ Siedlungsstrukturelle Zusammenhénge

¢ Abgrenzungen aus existierenden Planwerken, Nutzungen oder Funktionen
e Zasuren, bauliche oder naturrdumliche Gliederungen

e Statistische Bezirke, SozialrAume

Der weitere Geltungsbereich grenzt unmittelbar an den engeren Bereich an, ist mit ihm direkt verflochten und
teilweise in Sichtbeziehung. MalRnahmen im weiteren Bereich haben direkte Auswirkungen auf den engeren
Bereich.

Die exakte Abgrenzung zwischen beiden Bereichen wird nach den Ergebnissen der vorbereitenden
Untersuchungen gebaude- und parzellenscharf Uberprift, um die Grundlage fur die Festlegung des
Geltungsbereiches des Sanierungsgebietes zu schaffen.

Im Siuden an den engeren und weiteren Untersuchungsbereich des Altortes angrenzend befindet sich der
Entwicklungsbereich Bildung und Freizeit, in dem eine Reihe vom MalRhahmen geplant sind (siehe 12
MASSNAHMENPLAN).

Dieser Bereich ist funktional mit dem Altort verbunden, z.B. bei Verkehr und Erschliel3ung.

Die Nutzungen in diesem Bereich sind wesentlicher Bestandteil fur Qualitat der Wohnverhéltnisse im Altort und
somit Voraussetzung fur das Erreichen der Sanierungsziele.

Dieser Bereich wird in einem kinftigen ISK weiter vertieft.

Untersuchungsflache - engerer Bereich 6,08 ha
Untersuchungsflache - weitere Bereiche 7,37 ha
Untersuchungsflache - erweiterter Bereich 6,36 ha
Untersuchungsflache gesamt 19,81 ha
Flache Sanierungsgebiet 7,08 ha

(siehe 14.3.2, Abgrenzung des Sanierungsgebietes als Grundlage der Sanierungssatzung)

Die genauen Grenzen sind im nachstehenden Lageplan dargestelit.
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ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES
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Geltungsbereich der Vorbereitenden Untersuchungen, noérdlicher Teil, engerer und weiterer Bereich
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ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Geltungsbereiche ‘!J Y
>

4
4
Grobanalyse . 4
vorlaufiger engerer Untersuchungsbereich fere——
Grobanalyse e \ y:
vorlaufiger weiterer Untersuchungsbereich /

MaRnahme: 6ffentliche Bau- und Ordnungsmalnahme
auRerhalb des spateren Sanierungsgebietes

(das Sanierungsgebiet ergibt sich aus den
Ergebnissen der Grobanalyse / VU

und der Offentlichkeitsbeteiligung)

°
Tl

Ausnahmswelse k3nnen ehl@ wenlge Elnzeimainahmen

3uch auiemnald eines Smlenlmebletes Ilegen; o
Voraussetzung f0r Ihre Einbez! g In die Gesamtmainahme Ist,

dass soiche Einzeimalnahmen durch die Sanjerung bedingt sind

(5. Erschliefungsaniagen, Gemendebedartseinrichiungen). k
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Geltungsbereich der Vorbereitenden Untersuchungen, sidicher Teil, weiterer Bereich und
Entwicklungsbereich Bildung und Freizeit
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Abgrenzung Untersuchungsgebiet mit Luftbild (Quelle: BayernAtlas)
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5 RAHMENBEDINGUNGEN

5.1  Verwaltungsraum

Die Gemeinde Biichenbach liegt im Nordwesten des Landkreises Roth im Regierungsbezirk Mittelfranken.

Wichtige Bezugsorte sind die Kreisstadt Roth im Sudwesten und die kreisfreie Stadt Schwabach an der
nordlichen Grenze des Gemeindegebiets.

Bichenbach liegt im Sudwesten des Verdichtungsraums Nurnberg-Furth-Erlangen-
Schwabach und ist Teil der Metropolregion Nirnberg.

Im Nordwesten liegt die Gemeinde Kammerstein, im Sidwesten die Stadt Abenberg und im Nordosten die
Gemeinde Rednitzhembach.
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Gemeindegebiet Blichenbach mit Verwaltungsgrenzen (Quelle: Geoportal Bayern 2020)
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5.2  Lage und Anbindung an tberértliche Verkehrssysteme
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Gemeindegebiet Blichenbach mit Umgebung (Quelle: BayernAtlas)
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5.2.1 StraBen

In wenigen Kilometern Entfernung befinden sich die Anschlussstellen an die B2 Nurnberg — Schwabach —
Donauwdrth.

Die Anschlussstellen an die A6 Niirnberg — Heilbronn liegt in ca. 10 km Entfernung, an die B 466 und an die A9
Berlin - Nirnberg — Miinchen in Allersberg in ca. 15 km Entfernung.
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Biichenbach wird in Ost-West-Richtung von der Kreisstrale RH 3 (=Obere Bahnhofstrale) durchzogen.

Eine geplante Umgehungsstrafie nordlich der Oberen Bahnhofstralie wurde in einem Burgerentscheid im Jahre
1996 mit 67 % der Stimmen abgelehnt.

Der zunehmende Verkehr hat hier bei etlichen Gemeindeburgern jedoch zwischenzeitlich zu einem Umdenken
gefihrt.

Die RH 5 fiihrt die Staatsstral3e 2224 kreuzend nach Kithedorf. Gemeindeverbindungsstral3en fihren
nach Roth und Rothaurach jeweils zur St 2220 und nach Breitenlohe zur St 2224,

\"‘ N\ =~ »
we - \I\A Il L\"(

Gemeindegebiet Blichenbach mit Umgebung (Quelle: BayernAtlas)

5.2.2 Stadtbus

Die Stadtbuslinie 683 des Stadtverkehrs Blichenbach-Roth bedient die Ortschaft stiindlich an zahlreichen
Haltestellen.

664 Rufbus Ottersdorf - Schwabach
683 Biichenbach - Roth - Kiliansdorf

683 Biichenbach - Roth - Kiliansdorf
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5.2.3 Bahn

Die Bahnlinie Treuchtlingen — Nirnberg von Bahn-km 37,530 bis Bahn-km 39,940 mit dem Haltepunkt
Buchenbach beriihrt das Gemeindegebiet Biichenbach im Osten.

5.2.4 S-Bahn

Der Bahnhof ist auch Haltepunkt der S-Bahn-Linie S2 Niirnberg-Roth (S2 Roth - Schwabach - Niirnberg - Feucht
— Altdorf).
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5.2.5 Anrufsammeltaxi

Zur Kreistadt Roth besteht die Anbindung durch ein Anrufsammeltaxi. Weitere Informationen zum
Anrufsammeltaxi Blichenbach - Roth stehen auf der Homepage des VGN Roth zur Verfligung.

Mitfahrerbank Tennenlohe

Der Seniorenbeirat Biichenbach und das Seniorenbiiro der Gemeinde Blichenbach haben Mitfahrerbanke
eingerichtet. Wer mitgenommen werden mdchte, nimmt auf der Bank Platz und wartet auf eine
Mitfahrgelegenheit.

Eine Bank steht in Tennenlohe in Richtung Schwabach, eine andere in Richtung Biichenbach.

Der Buchenbacher Gemeinderat hatte Anfang des Jahres beschlossen, die Banke aufzustellen und mit einem
entsprechenden Hinweisschild auszustatten, um den 6ffentlichen Nahverkehr zu ergéanzen.

Ziel ist es, spontan eine Mitfahrgelegenheit zu finden, auRerdem kann die Kommunikation unter den Birgern
gefordert werden und jeder, der das Konzept unterstitzt kann ein Stiick Nachbarschaftshilfe leisten.

Als Mitfahrer ist man Uber die KFZ-Haftpflicht des Fahrers versichert. Es muss keine extra Eigenvorsorge
betrieben werden.
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5.2.6 Radwege
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Asphaltierter straBenbegleitender Radweg
in Bau (Fertigstellung voraussichtlich 2020/21)

Radwanderweg im Landkreis Roth
asphaltiert / nicht asphaltiert / auf Radweg

Fiir den Radverkehr geeignete Strecken
asphaltiert / nicht asphaltiert

Erganzungsstrecken auf Stralen
mit Kfz-Verkehr - Vorsichr!
=»—§— Steigung / Schwieriger Streckenabschnitt

Es gibt keine Anbindung an das uberdrtliche Radwegenetz abseits der StraRen.
Entlang der Ortsdurchfahrtsstralen bestehen durch die hohe Verkehrbelastung Gefahren fur Radfahrer.
Problematisch ist insbesondere der Bereich der Kreisstra3e RH 3 (=Obere Bahnhofstrafie).

Der Jordangraben ist fir den Radverkehr geeignet (siehe ).

5.2.7 Luftverkehr

Die Fliegervereinigung Schwabach e.V. betreibt nérdlich des Ortsteils Gauchsdorf den Motorsportflugplatz
Schwabach — Heidenberg.

Es handelt sich hierbei einen Sonderlandeplatz unter der Zusténdigkeit des Luftamtes Nordbayern, Nirnberg, der
als Motorflugsportzentrum eine Uberértliche Funktion erfillt.
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5.3 Naturraumliche Einordnung

5.3.1 Naturrdaumliche Einheit

Die Gemeinde Biichenbach liegt im Frankischen Keuper-Lias-Land in der naturraumlichen Haupteinheit
Mittelfrankisches Becken und hat Anteil an den naturraumlichen Untereinheiten Bibert-Schwabach-Rezat-Platten,
Rednitzaue und Heidenberg.

5.3.2 Klima

Der groRte Teil des Mittelfrankischen Beckens ist niederschlagsarm mit Jahresniederschlagen unter 650 mm und
gehdrt zu den Trockengebieten Bayerns (bayerischer Durchschnitt 920 mm).

Im Gemeindegebiet dominieren Windrichtungen aus West und Nord-West. Bemerkenswert ist die hohe Anzahl
der Tage mit Windstille (im Jahresmittel 20 %), die die Bildung von Inversionswetterlagen begtinstigen.

Frischluftschneisen wie das Aurachtal, der Jordan und der Stiergraben sind deshalb fir die lufthygienische
Gesamtsituation in Blichenbach besonders wichtig.
Neben den TalrAumen kommt aber auch den Waldern als klimatischen Ausgleichsrdumen grol3e Bedeutung zu.
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6 GEMEINDEDATEN

Alle Angaben: Landesamt fur Statistik, Statistik kommunal 2021, Marz 2020 (09 576 117 Blichenbach)

6.1 Bevdlkerungsstatistische Grundlagen

6.2 Flachenerhebungen

Die Gesamtflache der Gemeinde Blchenbach betragt nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fir Statistik
und Datenverarbeitung 3.079 ha. Flachenmafig ist Biichenbach damit die drittkleinste Gemeinde im Landkreis
Roth.

Auffallig ist der hohe Anteil der Waldflachen am Gemeindegebiet. Er liegt mit nahezu 50% deutlich Uber dem
bayerischen Durchschnitt.

Bodenfiach b Nub | Flache am 31. Dezember
odentlache naci utzungsal
(ALKIS) 2019 2020
ha | ha %
Siedlung 218 71 219 71
dar.: Wohnbauflache 103 33 103 33
Industrie- und Gewerbeflache 26 08 26 08
Verkehr 144 47 144 47
Vegetation 2674 86,9 2673 86,9
dar: Landwirtschaft 1179 383 1178 38,3
Wald 1435 46,7 1433 46,6
Gewasser 41 13 M 1,3
Bodenflache insgesamt 3076 100,0 3076 100,0
dar: Siedlungs- und Verkehrsflache 356 11,6 357 11,6
Anteile ausgewahlter Flachen in Prozent
00
. S e =LA i L
.. ..., i P i iihl¢
L i I R
204 B
[ EEEE——— | —
Siedlung Verkehr Vegetation Gewdsser

2019 m2020
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6.3 Bevdlkerung

1. Bevolkerungsentwicklung seit 1840

GEMEINDEDATEN

Bevélkerung Bevolkerung am 31. Dezember
Vaolkszahlung Verand Einwohner
bW, erdnderung _ Jahr , )
Zensus insgesamt 31.12.2020 je km? insgesamt Veranderung zum Vorjahr
gegeniber ... in % Anzahl N
01.12.1840 1103 360.9 36 2011 5132 17 0.3
01.12.1871 1267 3186 41 2012 5231 99 1.9
01.12.1900 1240 3277 40 2013 5240 9 02
16.06.1925 1318 3024 43 2014 5225 - 15 -03
17.05.1939 1385 2630 45 2015 5286 61 12
13.09.1950 2039 1601 66 2016 5288 2 0,0
06.06.1961 2955 79.5 95 2017 5219 - 69 -1,3
27.05.1970 3484 52,2 112 2018 5240 21 04
25.05.1987 4242 25,0 137 2019 5233 - T -01
09.05.2011 5126 35 165 2020 5304 7 14
" EinschlieBlich bestandsrelevanter Korrekturen.
Bevdlkerungsentwicklung
6 000
5000 / F
4000 /
3000
2000
1000 ;[I*
0 T T R T T T T T T T R T T T R T T T T T T T e T T T T
[=] - [=] w [=1] [=] - [=] I~ - [=]
3 5 g 5 8 % & & 3 z 8

Landesamt fur Statistik, Statistik kommunal 2021, M&rz 2020 (09 576 117 Buchenbach)
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2. Volkszahlung am 25. Mai 1987 und Zensus am 9. Mai 2011

und zwar darunter
Volkszahlung bzw. Zensus Bevilkerung ramisch-katholisch evangelisch-lutherisch Auslander h:lj‘svhaall_te Einpersonen-
Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | % haushalte
25. Mai 1987 4242 1489 35,1 2545 60,0 57 1.3 1551 296
9. Mai 2011 5126 1519 29,6 2545 496 94 1.8 2150 522
Veranderung 2011 zu 1987 in % 20,8 20 X - X 64,9 X 386 76,4

3. Bevolkerung 1987, 2011 und 2020 nach Altersgruppen und Geschlecht

Bevilkerung
Alter von.__Jahren 25. Mai 1987 9. Mai 2011 31. Dezember 2020
I mt weiblich I mt weiblich I mt weiblich
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzah! %
unter 6 337 79 162 7.6 251 49 130 50 320 6.0 162 6,0
6 bisunter 15 392 92 182 835 434 8.5 199 7.6 460 8.7 233 8,6
15 bisunter 18 181 43 81 38 175 34 81 3.1 124 2.3 68 25
18 bisunter 25 516 122 264 124 406 7.9 206 7.9 359 6.8 173 6,4
25 bisunter 30 365 8.6 164 7.7 21 5.3 138 53 244 46 129 47
30 bisunter 40 659 15,5 3271 153 539 105 264 101 633 119 321 11,8
40 bisunter 50 591 139 286 134 975 19,0 509 195 636 120 32 115
50 bisunter 65 736 174 380 17.8 1143 22,3 543 20,8 1407 26,5 706 26,0
65 oder mehr 465 11,0 286 134 932 182 535 205 1121 211 612 225
insgesamt 4242 100,0 2132 100,0 5126 100,0 2605 100,0 5304 100,0 2716 100,0
4. Bevolkerungsbewegung seit 1960
Natirliche Bevdlkerungsbewegung Wanderungen
Lebendgeborene Gestorbene Zugezogene Fortgezogene Bevolkerungs-
Jahr zunahme bzw.
1960 64 22,5 30 10,5 242 85,0 145 50,9 131
1970 62 17.7 39 11,1 217 79,1 274 76,2 26
1980 39 10,1 37 96 227 58,9 203 52,6 26
1990 54 12,1 34 7.6 375 84,3 218 490 177
2000 49 94 52 10,0 239 461 275 53,0 -39
2010 40 7.8 60 11,7 304 59.4 4 47,1 43
2017 49 94 71 13,6 287 55,0 333 63,8 - 68
2018 44 84 54 10,3 306 58,4 274 52,3 22
2019 44 8.4 67 12,8 327 62,5 310 39,2 -6
2020 44 8.3 61 11,5 382 720 289 54,5 76

" ohne bestandsrelevante Korrekturen
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5. Durchschnittsalter, Jugend- und Altenquotient der Bevolkerung seit 2011

Jah Durchschnittsalter Jugend- Alten-
anr . .
insgesamt | manniich | weiblich | quotient | quotient Durchschnittsalter der Bevélkerung
2011 436 425 47 31,0 29,5 47,0
2012 138 27 45 31,1 33 460 P S
2013 439 428 450 307 303 450 &= S
2014 442 433 451 303 309 440 =
2015 43 435 452 307 31.2 43,0
2016 44 436 452 304 315 42,0
2017 447 4472 452 29,9 320 41,0
2018 0 443 “6 0.2 383 40’02011 20'12 20'13 20'14 20'15 20I16 20'17 20'13 20'19 20'20
2019 451 4472 46,0 30,7 343
2020 450 443 456 31,2 352 e insgesaAMt mannlich e weiblich
Altersstruktur der Bevdlkerung
1600
1400
1200
1000
800
600
400 f-— -l
i B N . . """ M N
) .
unter 6 6-15 1518 18-25 25-30 30-40 40-50 50-85 65 oder mehr
Alter von ... bis unter ... Jahren 1987 m2011 m2020
Natiirliche Bevdlkerungsbewegung Wanderungen
70 - - - - - 450 - -- - - - - -
60 400
350
50 -
300
40 7 250
30 200
150
20 - - - - -
100 +- -- - - - -- -—--
10 - - - - -
50 +-— -- - - - -- -—--
0 0

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1920 1995 2000 2005 2010 2015 2020 1960 1g|55 19|7|] 19}5 19|50 1g|35 1g|g[| 1glg5 zglgg 20|05 zgl-m 20|15 2{|I2{|

s | ebendgeborene = Gestorbene —FIJeZOgENe = Fortgezogene
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6.4  Bevdlkerungsprognosen

Bayerisches Landesamt fir Statistik, Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553
www.statistik.bayern.de/demographie Hrsg. im August 2021 Demographie-Spiegel fir Bayern
201851 Gemeinde Biichenbach Berechnungen bis 2039

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen _
stand am 31.12__. insgesamt” unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 5233 865 3280 1088
2020 5300 900 3300 1100
2021 5 300 a00 3 300 1200
2022 5300 900 3200 1200
2023 5300 a00 3200 1200
2024 5300 a00 3200 1300
2025 5400 a00 3100 1300
2026 5400 900 3100 1400
2027 5400 Q00 3000 1400
2028 5400 a00 3 000 1400
2029 5400 Q00 3 000 1500
2030 5400 Q00 2900 1500
2031 5400 a00 2 900 1500
2032 5400 900 2 900 1600
2033 5400 900 2 800 1600
2034 5400 a00 2 800 1 600
2035 5400 a00 2 800 1 600
2036 5400 900 2 800 1700
2037 5400 900 2 800 1700
2038 5400 a00 2 800 1700
2039 5400 Q00 2 800 1 600

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.
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Bevdlkerungsskizze im Jahr 2019 bzw. 2039
Alter

méannlich

60 50 40 30 20 10 0 10 20 30 40 50
Personen

Verdnderung der Bevolkerung 2039 gegeniiber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent

Jahre oder 3lter

18 bis un

unter 18 Jahre

-20 -10 0 10 20 30 40 50
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P—— Entwicklung des Durchschnittsalters von 2019 bis 2039
= im Wergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern
49
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Demographische Indikatoren 02 576 117 BEuchenbach

Bevdlkerung

Bevilkemung insgesamt 2019 5233
Bevilkerung insgesamt - vorausberechnet 2029 5 400
Bewvdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2039 5 400

Bevilkerungsverinderung 2039 gegeniiber 2019 in Prozent

Insgesamt 2.5
unter 18-Jahrige 3.8
18- bis unter 40-Jahrige -9.4
40- bis unter 65-Jahnge -16,8
f5-Jahrige oder Altere 51,0

Bevdlkerungsverinderung 2039 gegeniiber 2019
fiir Kinder und Jugendliche in Prozent

unter 3-Jahrige -84
3- bis unter 6-Jahrige 1,2
6- bis unter 10-J&hrige -3,6
10- bis unter 16-Jahrige 13,0
16- bis unter 19-Jahrige 11,5

Bevidlkerungsverinderung 2039 gegeniiber 2019
fiir Altere in Prozent

60- bis unter 75-Jahrige 10.8
75-Jahrige oder Altere £9,2

Weitere Indikatoren

Durchschnittsalter in Jahren 2019 45,1
2039 48,0
Jugendguotient 2019 30,7
2039 36,3
Altenguotient 2019 34,3
2039 60,5
Gesamiquotient 2019 65,0
2039 a7 4
Billeter-Mark 2019 -0.9
2039 -1.0

Hinweize zu den Indikatoren:
Jugendgquotient:  Anzahl 0- bis 19-J&hrige je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren.
Altenguotient: Anzahl 65-Jahrige oder Altere je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren,

| Gesamtguotient: Summe von Jugend- und Altenguotient, zu interpretieren als Anzahl der Personen im
! nichterwerbsfahigen Alter je 100 Personen im erwerbafhigen Alter.

Billeter-Malk: Differenz der jungen (I bis unter 15 Jahre) zur dlteren (50 Jahre oder alter) Bevolkerung,
bezogen auf die mitthere (15 bis unter S0 Jahre) Bevilkerung.
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7 PLANUNGSVORGABEN AUS DER RAUMPLANUNG

7.1 Raumordnung des Bundes

Raumordnerisches Ziel ist es, Uber die bestmdgliche Verteilung verschiedener Raumnutzungen zu einer
optimalen Gestaltung und Entwicklung des Raumes zu gelangen.

Das Nebeneinander verschiedener Nutzungen in ein und demselben Raum kann zu erheblichen Konflikten
fuhren, die einer Problemlésung zuzufuhren sind.

Aufgabe der Raumordnung ist es nun nicht allein, innerhalb der jeweiligen Teilrdume zu dem Ausgleich
konkurrierender Nutzungsanspriiche beizutragen, sondern auch, auf gleichwertige Lebensbedingungen im
Vergleich der einzelnen TeilrAume etwa durch entsprechend gezielte Forderprogramme hinzuwirken.

Damit ist die zentrale Leitvorstellung der Raumordnung umschrieben, wie sie sich im Raumordnungsgesetz des
Bundes findet und als allgemeine staatliche Zielsetzung aus dem Grundgesetz ableiten lasst.

7.2  Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) sowie
im Regionalplan Region Nurnberg (7) festgelegt.

7.2.1 Landesentwicklungsprogramm

Das LEP ist Grundlage und Richtschnur fur die raumliche Entwicklung des Freistaats.

Es stellt das wesentliche Instrument zur Verwirklichung des Leitziels bayerischer Landesentwicklungspolitik dar:
Die Erhaltung und Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitshedingungen in allen Landesteilen.

Im LEP Bayern ist das Planungsgebiet im Allgemeinen Landlichen Raum an der Grenze zum Verdichtungsraum
Nurnberg-Firth-Erlangen-Schwabach dargestellt.

Der Landkreis Roth wird hier als Raum mit besonderem Handlungsbedarf kategorisiert.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 42 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde

BUCHENBACH 4.

PLANUNGSVORGABEN AUS DER RAUMPLANUNG

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des LEP sind fir die stadtebauliche Sanierung im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 2020, Teilfortschreibung Entwurfsfassung Stand 02.08.2022)
einschlagig:

¢ Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die
Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberdértlich raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. [1.1.1 (Z)]

e Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Guitern
geschaffen oder erhalten werden. [1.1.1 (G)]

¢ Die raumliche Entwicklung Bayerns [...] in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten. [1.1.2 (Z)]

¢ Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6kologischen
Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der
natirlichen Lebensgrundlagen droht. [1.1.2 (Z)]

e Bei der rAumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen bertcksichtigt werden. [1.1.2 (G)]

e Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen. [1.1.3 (G)]
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a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

I:\ Allgemeiner landlicher Raum
“ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

I:l Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

m Kreisregionen

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Zi¢
Metropole
Regionalzentrum

Oberzentrum

Mittelzentrum

Einzelgemeinden

| e@0@

Region
Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP, Teilfortschreibung 2022

Die Gemeinde Biichenbach ist dargestellt als allgemeiner landlicher Raum.
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7.2.2 Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (7)
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Der Regionalplan steuert die tibergemeindlichen Entwicklungen auf regionaler Ebene, die das
Landesentwicklungsprogramm fiir ganz Bayern vorgibt. Die Gemeinde Blichenbach gehért im tibergeordneten
Planungssystem zur Region Nirnberg (7), vormals Industrieregion Mittelfranken.

Eingeordnet wird die Gemeinde in der AuReren Verdichtungszone des groRen Verdichtungsraums
Nurnberg/Firth/Erlangen. Nachstes Mogliches Oberzentrum ist die Stadt Schwabach.
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Die Gemeinde Biichenbach besitzt laut Regionalplan keine zentraldrtliche Funktion.

Sie liegt im Nahbereich des Mdglichen Oberzentrums Schwabach, nahe dem Mittelzentrum Roth.
Die Region 7 wird von drei Entwicklungsachsen mit Gberregionaler und zehn mit regionaler
Bedeutung durchzogen (Strukturkarte Region 7).

Bichenbach liegt an der Entwicklungsachse: Nurnberg — Schwabach — Roth - Hilpoltstein- Greding.
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FAY Bevorzugt zu entwickelnder Zentraler Ot

Mittelzentrum
Zentrale Doppel- und Mehrfachorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Magliches Mittelzentrum
Zentrale Doppel- oder Mehrfachorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
Entwicklungsachsen

I Entwicklungsachse
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PLANUNGSVORGABEN AUS DER RAUMPLANUNG

Biichenbach ist ein expandierender Wohnstandort am Rande des grof3en Verdichtungsraums Nirnberg / Furth /
Erlangen / Schwabach (Metropolregion).

Traditionell spielen die Land- besonders aber die Forstwirtschaft eine wichtige Rolle in der Gemeinde.

Die Arbeitsplatzzentralitat ist nicht sehr ausgepragt.

Die Hauptorientierung der Gemeinde und ihrer Bewohner geht nach Nurnberg, Roth und Schwabach.
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11. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen

PLANUNGSVORGABEN AUS DER RAUMPLANUNG

Siedlungsflachen (Bestand und durch genehmigte Bebauungs:
oder Flachennutzungsplane ausgewiesene
Flachen — generalisiert) Stand 31.12.1987

Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Sonderbauflache

Gewerbliche Bauflache

Verkehr

Autobahn (4- und mehrstreifig) mit AnschiuBstelle
BundesstraBe (4-streifig) mit AnschluBstelle
BundesstraRe (2-streifig)

Sonstige StraBe (4-streifig)

Eisenbahnstrecke mit Bahnhof/Haltestelle/Haltepunkt
Reisezugbetrieb eingestelit

Gesamtbetrieb eingestelit

Offentlicher Schienennahverkehr/S-Bahn
mit S-Bahnhaltepunkt, Bahnhof mit S-Bahnhaltepunkt

Flughafen Nirnberg (mit Gelande)

Verkehrslandeplatz mit befestigter Landebahn

Sonderlandeplatz ( @ mit befestigter Landebahn)
Main-Donau-Kanal

Hafen/Umschlagstelle, Lande/Anlegestelle, Schleuse
Energie

Kraftwerk (z. B. 935 MW)

Umspannwerk (z. B. 110 kV//220 kV)

(z. B. 220 kV)

(z.B. 110 kV)

Freileitung
Kabelleitung
Bahnstrom-Fernleitung 110 kV
Erdgasleitung

Ubergabe- und MeRstation

iy
e
oty

Wasserwirtschaft

Fernwasserleitung, Hauptwasserleitung

Stausee, Talsperre mit Staudamm

See

Damm (nicht befahrbar)

Grenzen der kreisfreien Stadte und Landkreise

Grenzen der kreisangehorigen Gemeinden (Einheitsgemeinden),
Verwaltungsgemeinschaften und kreisfreien Gebiete

Grenzen der Mitgliedsgemeinden einer Verwaltungsgemeinschaft

Zusammengehorige Gebietsteile
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Naturraumliche Einordnung

Die Gemeinde Biichenbach liegt im Frankischen Keuper-Lias-Land in der naturraumlichen Haupteinheit
Mittelfrankisches Becken und hat Anteil an den naturrdumlichen Untereinheiten
Bibert-Schwabach-Rezat-Platten, Rednitzaue und Heidenberg.

Charakteristisch ist die flachwellige Landschaft mit einigen Hohenziigen (siehe 5.3.1 Naturrdumliche Einheit).
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Ziele der Raumordnung Nachrichtliche Wiedergabe
Reai
Zeichnerisch verbindliche Darstellungen D _—
:::::::::::: Landschaftliches Vorbehaltsgebiet E o E Bannwald
RN Regionaler Griinzug - - Naturpark
|:] Naturschutzgebiet
Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele und Grundsatze
AVAN TG 63 Trenngrin (TG 63 Bezeichnung desTrenngriins) Landschaftsschutzgebiet
A Landschaftspflegerische MaBnahme: Flurdurchgriinung
A Landschaftspflegerische MaBnahme: Pflege von Biotopen Verwaltungsgrenzen
@ ORI P Grenzen der Gemeinden

Grenzen der Landkreise und kreisfreien Stidte

Grenze des Regierungsbezirkes

Regionalplan Region Niirnberg (7) 20. Anderung Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ 2018
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Uberwiegend natiirliche und naturnahe Lebensgemeinschaften

TRE TR ‘-: 3 /1. f‘\.\\'“

Kleinraumige und vielfaltige Nutzungen

Intensive Landnutzung

|
(At

Stadtisch-industrielle Nutzung

Grenze naturraumlicher Einheiten

13.3

Nummer zur Kennzeichnung der naturrdaumlichen Einheiten

112 Vorland der Nordlichen Frankenalb

112.0 Laufer Albvorland
112.1 Erlanger Albvorland

080 Nordliche Frankenalb

080.4 Grafenberger Alb
080.5 Pegnitzalb
080.7 Veldensteiner Forst

113 Mittelfrankisches Becken
113.3 Sidliche Mittelfrankische Platten
113.32 Cadolzburger Hohenzug
113.35 Rednitzaue

081 Mittlere Frankenalb

081.0 Neumarkter Flachenalb
081.1 Lauterach-Kuppenalb

082 Sidliche Frankenalb 1134
082.2 Altmiihlalb
082.3 Ostliche Altmiihlalb 1135
1136
110 Vorland der Sidlichen Frankenalb

Spalter Higelland

113.43 Abenberger Hiigelgruppe
113.44 Heidenberg

Niirnberger Becken und Sandplatten
Nordliche Mittelfrankische Platten
113.61 Membacher Riicken

113.66 Aischtal

110.3 WeiBenburger Bucht
110.4 Vorland der Anlauteralb

111 Vorland der Mittleren Frankenalb

113.7 Regnitztal

115 Steigerwald

111.0 Freystadter Albvoriand

115.0 Hoher Steigerwald

111.2 Altdorfer Albvorland 116.1 Ostliche Steigerwald-Vorhéhen

Regionalplan Region Nurnberg (7) )
20. Anderung Begrundungskarte Karte 1 Okologisch-funktionelle Raumgliederung
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7.3  Vorgaben Land- und Forstwirtschaft

7.3.1 Agrarleitplan

Der Agrarleitplan verdeutlicht als fachlicher Plan nach Art. 15 BayLplG die im ,Landesentwicklungsprogramm
Bayern“ aufgestellten fachlichen Ziele. Nach Art. 1 Abs. 1 Nr. 2 BayLplG haben alle 6ffentlichen und sonstigen
Planungstrager ihre raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen mit den Zielen des ALP abzustimmen.

Als Ziele nennt der Agrarleitplan:
* Erhaltung der landwirtschaftlichen Nutzflache

* Ermdglichung der Anpassung der bauerlich gepragten Landwirtschaft an die gesamtwirtschaftliche Entwicklung
und an den biologischen und technischen Fortschritt, Berlcksichtigung der landwirtschaftlichen Betriebe bei allen
raumbedeutsamen und flachenbeanspruchenden MaRnahmen

* Beriicksichtigung der Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Erzeugung und Vermarktung bei allen
raumbedeutsamen MalRnahmen zur Sicherung der Versorgung mit hochwertigen Agrarprodukten

Ausrichtung der Einrichtungen fir die Erfassung, Lagerung, marktgerechte Aufbereitung und Verarbeitung aller
landwirtschaftlichen Erzeugnisse auf einen rationellen Absatz unter Berticksichtigung einer gesicherten
Ernahrung

« Erhaltung und Verbesserung des landwirtschaftlich genutzten Bodens in seiner nachhaltigen Fruchtbarkeit
sowie Schutz vor schadigenden Einwirkungen Bewahrung der Bodengesundheit der landwirtschaftlichen
Nutzflache durch Verhindern von Schadstoffbelastungen Verminderung der Bodenerosion auf Ackerstandorten

* Erhaltung der Kulturlandschaft

Erhaltung landwirtschaftlich nicht nutzbarer Flachen sowie stark hochwassergeféahrdeter, regelmanig
Uberschwemmter Grunlandflachen zur 6kologischen Stabilisierung

Offenhalten von Wiesentélern

Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung von Hutungen und Streuwiesen, soweit eine Bewirtschaftung zur
Erhaltung des typischen Charakters und der besonderen 6kologischen Bedeutung erforderlich ist

Erhaltung von Kleinstrukturen, soweit sie die Landbewirtschaftung nicht erheblich beeintrachtigen

* Durchfiihrung der Landlichen Neuordnung zur Verbesserung der Produktions- und Arbeitsbedingungen in der
Landwirtschaft und zur Entwicklung des landlichen Raumes

» Besondere Beriicksichtigung der Entwicklung der Landwirtschaft

7.3.2  Waldfunktionsplan

Waldfunktionsplane bilden als forstliche Rahmenplane zusammen mit den Agrarleitplanen die
Landnutzungsplanung (Art. 6 BayWaldG). Sie erfassen die Funktionen des Waldes und formulieren die
MaRnahmen und Ziele zur Erfiillung dieser Funktionen.
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Der Waldfunktionsplan (Stand: 1.8.1993) fur den Regierungsbezirk Mittelfranken, Teilabschnitt Region
Westmittelfranken, beinhaltet folgende Ziele:

* Erhaltung und Mehrung der Waldflache

Vermeidung der Zerschneidung geschlossener Waldgebiete

Freihalten der Waldrander von Bebauung

Mehrung der Waldflache durch Neuaufforstungen mit standortgerechten Baumarten

« Sicherung und Verbesserung der Nutzfunktionen des Waldes
Erhaltung und Verbesserung der Stabilitét durch standortgeméfe Baumarten zur Sicherung der Rohstoffunktion

* Sicherung und Verbesserung der Schutzfunktionen des Waldes

Begrindung von Wald, bzw. Mehrung der Waldflache in waldfreien od. waldarmen Wasserschutzgebieten
Pflege des Waldes mit besonderer Bedeutung fur den Klimaschutz

Einbindung von das Landschaftsbild stérenden Anlagen und Bauten durch Sichtschutzpflanzungen

« Sicherung und Verbesserung der Erholungsfunktion des Waldes

Waldgerechte und mafvolle Gestaltung von geeigneten Waldern fur die Erholungsnutzung
Bewahrung vor Beeintrachtigungen, die den Erholungswert von Wéldern mit besonderer
Bedeutung fur die Erholung mindern

« Sicherung und Verbesserung der Sonderfunktionen des Waldes

Pflege und Weiterentwicklung von Wald, der als Lebensraum seltener oder bedrohter Tier- und Pflanzenarten
besondere Bedeutung hat

Bewahrung vor Eingriffen in Wald, Waldrander und Gehdlzgruppen, die das Landschaftsbild in besonderem
MalRe pragen, Hinwirken auf eine moglichst vielfaltige, naturnahe Baumarten

Verstarkte Beriicksichtigung der Lebensverhaltnisse der heimischen Tierarten

7.4  Vorgaben Natur und Landschaft

7.4.1 Arten- und Biotopschutzprogramm

Anlass fur die Erstellung des Arten- und Biotopschutzprogrammes war die Erfordernis eines verstarkten Schutzes
der Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensraume.

Das Programm stellt den Gesamtrahmen aller fir den Arten- und Biotopschutz erforderlichen MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftpflege dar.

Der fir den Landkreis Roth vorliegende Textband enthélt alle zum Zeitpunkt der Vorlage bekannten und
ausgewerteten landkreisspezifischen Daten und zeigt notwendige MaRhahmen auf.

Mit dem Arten- und Biotopschutzprogramm wird versucht, fir den Landkreis eine fundierte fachliche Grundlage
vorzulegen, die es ihm ermdglicht, die im Einzelfall erforderlichen MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu ergreifen. Der Naturschutz wird damit gleichzeitig in die Lage versetzt, auf qualifizierte
fachliche Aussagen zuriickgreifen zu kénnen.
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7.4.2 Gewasser und Wasserhaushalt

Fachplanungen, die als Vorgaben fiir die Entwicklung von Flie3- und Stillgewassern zu beachten sind, wie z.B.
Gewasserentwicklungsplane, liegen fir das Gemeindegebiet Biichenbach nicht vor.

Quelle: Gemeinde Bichenbach, Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, Erlauterungsbericht,
Topos team GmbH / GK Landschaftsplanung
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8 PLANUNGSVORGABEN AUS DER BAULEITPLANUNG

8.1 Flachennutzungsplan

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
(Festgestellte Fassung vom 22.02.2005)
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8.2 Bebauungsplane

?. ] Cui=
- ' T mE
TR , 1 5
o al” ®
. i ,J‘ B- @
o > ) '
__ West, S
. : —
M [
.
Ne2t 1 /
O =
' s
B A ,ﬁ
© 8, B\E® 3 )
® = A
mogs| o
B
I
- . L \‘l
L o\ -

Der engere Untersuchungsbereich berihrt die Bebauungspléane Nr. 1, 2, 7 und 20, der weitere
Untersuchungsbereich den Bebauungsplan Nr. 12.
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Bebauungsplan Nr. 1
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Bebauungsplan Nr. 2
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Bebauungsplan Nr. 20
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9 BESTANDSANALYSE

9.1.1 Ortsgeschichte und Siedlungsentwicklung

Dichte Walder auf und um den Heidenberg boten schon in der auslaufenden Steinzeit den Menschen Schutz und
Lebensraum. Eine dauerhafte Besiedlung kann aber erst mit dem Mittelalter nachgewiesen werden. So wurde
Blchenbach erstmals 1249 urkundlich erwahnt, als Konrad von Sulzbiirg dem Zisterzienserinnenkloster
Seligenporten einen Hof in Blichenbach schenkte.

Die Kirchhofbefestigung erscheint aber erst 1326 in einer Urkunde. Jedoch weisen die drei Untergeschosse des
36 m hohen Kirchturmes mit ihren spatromantischen Bauelementen in die Zeit der Hohenstaufer. Vermutlich
wurden sie gegen Ende des 12. Jahrhunderts erbaut. Der kleinere Giber dem Portal sich erhebende Turm (erbaut
1608) enthielt einen Lastenaufzug, mit welchem der geerntete Hopfen zum Dérren in das Kirchendach gebracht
wurde. Diese Art von Zweckbestimmung ist, soweit bisher bekannt, einmalig in der sakralen Architektur.

Im Mittelalter waren in Breitenlohe die Herren von Muslohe, ein kleines Landadelsgeschlecht, sesshaft. Sie
starben 1661 mit dem Amtmann Hans Georg von Muslohe aus. Ein mehrere Meter tiefer Brunnenschacht ist noch
erhalten geblieben. In Kiihedorf lie3 sich das Reichsministerialengeschlecht der Ritter von Kilhedorf nieder und
errichtete dort eine Burg. Diese wurde im Markgrafenkrieg

am 28. April 1450 von nirnbergischen Truppen fast vollends zerstort. Der letzte des Geschlechtes, Lorenz von
Kuhedorf, war ein geflrchteter Raubritter, der, zwar begnadigt, aber hochverschuldet 1599 in Gunzenhausen
ohne Nachkommen verstarb. In den folgenden Zeiten brachte der DreiR3igjahrige Krieg Verderben. Die fast vollig
entvolkerten Dorfer wuchsen nach diesem Krieg, vor allem durch evangelische Glaubensfliichtlinge (Exulanten)
aus Osterreich, in kurzer Zeit wieder an.
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Das markanteste Ereignis in der Geschichte von Biichenbach war wahrscheinlich der Bau der Eisenbahnlinie
Nurnberg-Miunchen und die spétere Errichtung der Bahnstation Blichenbach im Jahre 1886. Gleich ein Jahr
spéater wurde das StralRenverkehrsnetz mit dem Bau der Eisernen Briicke Uber die Rednitz nach Pfaffenhofen
mafRgeblich erweitert. 1913 wurde Biichenbach an das Stromversorgungsnetz des Frankischen Uberlandwerkes
angeschlossen und verfugte als eine von wenigen Ortschaften bereits vor dem Ersten Weltkrieg Uber eine
elektrische Stral3enbeleuchtung. Nicht zuletzt aufgrund der sehr guten Verkehrslage, brachte vor allem der
Zweite Weltkrieg viele tief greifende Verédnderungen fir die Bevdlkerung der Gemeinde Blichenbach. Neue
Menschen, die durch den Krieg ihre osteuropaische Heimat verlassen mussten, fanden eine neue Heimat. Nicht
nur die konfessionelle Zusammensetzung, sondern auch die gesamte Struktur der Gemeinde wandelte sich
nachhaltig. Dies war der Anfang des Weges von einer landlichen, agrarwirtschaftlich orientierten Ortschaft zu
einer modernen Wohngemeinde.

Besonders deutlich wird dies durch die Bevélkerungsentwicklung. Hatte die Gemeinde 1939 nur 705 Einwohner,
so wuchs diese Zahl bis 1962 auf 2.200 Einwohner an. Durch diesen rapiden Anstieg der Bewohnerzahl kamen
erhebliche Verpflichtungen auf die Gemeinde zu. Um die bauliche Entwicklung zu ordnen, lie3 die Gemeinde, als
eine der ersten im Landkreis, einen Wirtschaftsplan erstellen. Mit der Freigabe mehrerer Baugebiete und deren
ErschlieRung begegnete man dem enormen Siedlungsdruck. Das 1953 errichtete Schulhaus musste schon 1968
erweitert werden. Bedeutsam fiir die Gemeinde war auch der Bau eines Mehrzweckgebaudes, in welchem die
Gemeindeverwaltung, die Gemeindeblicherei und die Geratschaften und Fahrzeuge der Freiwilligen Feuerwehr
untergebracht waren. Hiermit war ein wichtiger Meilenstein fir die Erhaltung der Selbstandigkeit der Gemeinde
gesetzt, was sich vor allem auf die in den Jahren 1972/73 vollzogene Gebietsreform auswirkte.

Quelle: Unser Bichenbach, Web-Site der Gemeinde Blichenbach 2020
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9.1.2 Historische Karten

Urkataster 1834
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1900, Darstellung der Bahnlinie

Ludwig I, Konig von Bayern trieb nicht zuletzt aus militérstrategidchen Griinden das neue Verkahersmittel Eisenbahn
voran. Schon 1840 war die Strecke Minchen-Augsburg fertiggestellt. Mit der ,,Ludwig-Siid-Nord-Bahn® wurde daraufhin
der Bahnanschluss der nérdlichen Regionen begonnen und die Verbindung Hof-Nirnberg-Augsburg hergestellt.

Das letzte Teilstick Schwabach-Roth wurde 1849 fertiggestellt. Die Trasse orientierte sich am Bett der Rednitz, 1 km
vom Ortskern entfernt. 1886 konnte der Bahnhof Biichenbach seinen Betrieb aufnehmen. Durch die neue Lage an der
zentralen Verkehrsader Bayerns wurde die spéatere Entwicklung Biichenbachs eingeleitet (siehe 9.1.3 Neublichenbach).

1918
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Katasterblatt Bichenbach um 1965, mit dem Siedlungsbau Neubtuichenbach

Quellen:
750 Jahre Buchenbach — Geschichte am Heidenberg, Herausgeber Ralf Rossmeissl 1999, Bildnachweise ebd.
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9.1.3 Neubiichenbach

Um fir die zahlreichen Heimatvertriebenen und Fliichtlingen nach der Wahrungsreform Wohnraum zu schaffen,
wurde eine 1950 Genossenschaft gegriindet. Sie beruhte auf dem grundsatz der Gemeinschaftsleistung. Dem
Einzelnen sollte ermdglicht werden mit minimalen Eigenmitteln Wohnraum zu schaffen.
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Schon im Winter 1950 waren die ersten Doppelhaushélften in Eigenleistung der Genossenschaftler fertiggestellt.
Nach dem ersten Bauabschnitt 1953 wurde 1956 der zweite Bauabschnitt fertiggestellt.
Die Genossenschaft bot 136 Familien Wohnraum und l6ste sich 1967 auf.

Quellen:
750 Jahre Buchenbach — Geschichte am Heidenberg, Herausgeber Ralf Rossmeissl 1999, Bildnachweise eb.d,

9.1.4 Eingemeindungen

Am 1. Januar 1972 wurden Gauchsdorf, Gétzenreuth, Neumihle und Schopfhof, Gebietsteile der aufgelésten
Gemeinde Gunzersreuth und Kuhedorf, Ottersdorf, Tennenlohe und Ungerthal von der aufgelésten Gemeinde
Ottersdorf eingegliedert. Am 1. Juli 1972 kam Asbach (ehemalige Gemeinde Aurach) hinzu.
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9.2 Eigentumsverhaltnisse

Einen wichtigen Hinweis auf das mdgliche Interesse der Bewohner bzw. Besitzer und deren Bereitschaft zur
Sanierung und zum Erhalt der Baustrukturen kann tber die Kenntnisse der Eigentumsverhéltnisse gegeben
werden.

Von besonderem Interesse sind hierbei die Eigentiimer, die noch auf ihrem Grundsttick bzw. im von der
Sanierung betroffenen Gebiet oder zumindest in Biichenbach oder seinem Umfeld wohnen. Hier kann
erfahrungsgemarn ein gréReres Interesse an Sanierungsmaflinahmen vorausgesetzt werden.

Weiter stellt kommunaler Besitz mégliche Ansatzpunkte fur Erneuerungsmafnahmen im 6ffentlichen Raum dar.
Der gesamte 6ffentliche Raum - Stral3en, Wege und Platze — ist im Besitz der Gemeinde.
So sind hier die Voraussetzungen fir Neugestaltungsmaflnahmen im Stral3en und Platzraum sehr gut.

Nach Aussage der Gemeindeverwaltung wohnt bei den meisten Anwesen zumindest ein Eigentimer auf dem
Grundstuick bzw. in Biichenbach. Ein hoher Anteil von vor Ort lebenden Eigentimern ist fir die grundsatzliche
Sanierungsbereitschaft im Untersuchungsgebiet positiv zu werten.

Nur bei wenigen Anwesen wohnt der Eigentiimer nicht in Buchenbach. Grundstiicke deren Besitzer gewerbliche
und / oder auswartige Vermieter sind, bei denen unter Umsténden der Bezug zur Gemeinde und zu den
kommunalen Sanierungsabsichten nicht mehr so stark gegeben ist, sind im Untersuchungsgebiet kaum
vorhanden. GrofR3flachige Spekulationen kénnen im Untersuchungsgebiet nahezu ausgeschlossen werden.

Alle Planungen und Konzepte solltenintensiv mit den Eigentiimern abgestimmt werden.

9.3  Nutzungsstrukturen im Untersuchungsgebiet

Bichenbach ist ein Wohnstandort am Rande des gro3en Verdichtungsraums Nirnberg / Furth / Erlangen /
Schwabach (Metropolregion). Die Arbeitsplatzzentralitat ist nicht sehr ausgepragt. Die Hauptorientierung der
Gemeinde und ihrer Bewohner geht nach Nirnberg, Schwabach und Roth.

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen und
Landwirtschaft.

Die Versorgungsinfrastruktur hat sich zu Lasten des Altortes in das Untere Dorf (siehe 9.1.3 Neublchenbach) in
die Nahe des S-Bahnhofes verlagert.

Das historische Ortszentrum befindet sich im Bereich um die Pfarrkirche.
Hier befinden sich das Rathaus, die VR-Bank und das Pfarrhaus, die die wichtigsten 6ffentlichen Einrichtungen
darstellen.
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Als wohnortnahe (fuBlaufige) Grundversorgung mit Gutern des téglichen Bedarfs im Altort von Blichenbach gibt
es lediglich eine Backerei.

Eine vollstandige Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist ausschlieBlich mit dem Pkw mdglich.
Die groReren Einzelhandelsstrukturen (Lebensmittelmérkte, Drogerieartikel, Textilwaren etc.) finden sich in
Schwabach oder Roth.

9.4 Land- und Forstwirtschaft

Traditionell spielten die Land- und die Forstwirtschaft eine wichtige Rolle in der Gemeinde. Diese Nutzung hat
jedoch kontinuierlich abgenommen.
Einige Landwirte haben im Untersuchungsgebiet noch ihre Héfe und im Gemeindegebiet ihre Anbauflachen.

Im Altort von Blichenbach gibt es im Untersuchungszeitraum (2022) 3 Vollerwerbsbetriebe:

e Rother Str. 13
e Obere Bahnhofstr.6
e Obere Bahnhofstr.9

Im Altort von Bichenbach gibt es im Untersuchungszeitraum (2022) 8 Nebenerwerbsbetriebe:

e Breitenloher Str. 6A
e Rother Str. 10

e Schwabacher Str. 4
e Schwabacher Str. 10
e Rother Str.9

e Rother Str. 7

e Rother Str. 9

e Schulgasse 11
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9.5 Gewerbe

Obwohl sich in den vergangenen Jahren sowohl die Zahl der Arbeitsstatten als auch die Zahl der Beschaftigten
am Ort deutlich erhéht hat, ist die Arbeitsplatzzentralitat der Gemeinde nicht sehr ausgepragt.

Die raumliche Trennung von Wohn- und Arbeitsstatten macht es erforderlich, dass eine Grof3zahl von
Erwerbstatigen zwischen Wohnort und Arbeitsort pendelt.

Nach Angaben des Arbeitsamtes Weil3enburg haben die meisten Einpendler ihren Wohnsitz in Roth, danach
folgen Schwabach, Erlangen und Abenberg. Hauptziele der Auspendler sind Nirnberg, Schwabach und Roth.

Im Altort von Bilichenbach gibt es im Untersuchungszeitraum (2022) folgende Gewerbebetriebe (nach Stral3en):
1. Schulstral3e: Hausmeisterdienst - Schulstr.2
2. Obere Bahnhofstr.:

¢ Ankauf,Verkauf von Hard- und Software, Wartung, Vermittlung der Auftrage- Hs.Nr.8
e Kundenbetreuung HUK Coburg, Hs.Nr.4
¢ VR-Bank Mittelfranken, Hs.Nr.2

3 Walpersdorfer Weg:

o Vertrieb von Kihleis und Eismaschinenverleih, Hs.Nr.3
4.Schwabacher Stral3e:

e Schank- und Speisewirtschaft, Hs.Nr.2
5.Breitenloher Stralie:

e Vertretung der Puzmitteln, Hs.Nr.9

e Béackerei Konditorei, Hs.Nr.4

e Bodenleger, Trockenbau, Fliesen-,Kabelverlegung, Hs.Nr.8
e Bodenleger, Trockenbau, Fliesen-,Kabelverlegung, Hs.Nr.8

6. Schulstrafe:

e Autoreifenhandel, Montage und Aufbereitung der Felgen, Hs.Nr.3
e Zeltverleih, Hs.Nr.11
e Energieberatung, Handelsvertretung von erneuerbaren Energien( PV -Anlagen), Hs.Nr.4
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7. Oberer Stockweg:

e Handelsvertretung, Hs.Nr. 8
e Fahrschule, Hs.Nr. 7
e Lampenschirmfabrikation, Hs.Nr. 1

8. Rother Strale:

e Bautrager- und Baubetreuungsgeschéft, Generallibernehmer fir Wohn- und Gewerbebauten,
Hs.Nr.25

o Aufzugservices, Modernisierung, >Neuanlagen, Kundendienst, Hs.Nr. 28

e Frieseur, Hs.Nr.2

o Gastwirtschaft und Metzgerei, Handel, mit Blumen und Bastelbedarf, Hs.Nr. 20

e Betrieb- und Vermittlung von PV - Anlagen, Hs.Nr.32

e technische Beratung von Consumerund Indutrie Elektronik, Hs.Nr. 27

o Dienstleistungen fir Handel und Gewerbe( Produktion- und Lagerhelfer, Administration), Hs.Nr. 21

e Herstellung von Kunstgewerke und Verkauf Online, Hs.Nr. 21

e Internethandel mit Eisenbahnaccessories, Hs.Nr. 23

e Herstellung, Grof3- und Einzelhandel sowie Vertrieb von Sportartikeln, Ergonomischen Produkten,
Geschenkartikeln, Hs.Nr. 19

e Arbeitsvermittlung, Hs.Nr. 18

e Burotatigkeit fur die Vermietung von Wohnmobilen

¢ Nageldesign, Hs.Nr. 22

e 9. Rothauracher Stral3e.

e Pizzeria, Hs.Nr. 2

9.6  Gesundheitsinfrastruktur

Im Altort gibt es keine Zahnarztpraxis oder Allgemeinarztpraxis oder mehr. Sie befinden sich im Unteren Dorf in
die Nahe des S-Bahnhofes.
In der Rother Stral3e praktiziert eine Psychotherapeutin.
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9.7  Bildungsinfrastruktur

2012 gab es folgende Einrichtungen:

e Drei Kindertagesstéatten mit je einer Kinderkrippe sowie einen Hort und eine Mittagsbetreuung.

e Die Grundschule Biichenbach

¢ Die Hauptschule musste wegen Geburtenriickgangs, vermehrter Ubertritte auf weiterfiihrende Schulen
und wegen Schulwechsel der meisten Schiler (Hauptschulen in Roth und Georgensgmiind) 2015
schlieRen.

Im September 2008 erdffnete in einem separaten Trakt des Schulgebaudes die Montessorischule Blchenbach.

Sie belegt derzeit ca. die Halfte des ganzen Schulgebdudes (Stand 2015). Sie wird getragen vom im Juli 2007 in
Bichenbach gegrindeten Montessori-Verein Roth-Schwabach e. V. An der Montessorischule werden seit Herbst
2012 insgesamt ca. 120 Kinder in vier jahrgangsgemischten Lerngruppen in der Grundschule (Klassenstufe 1-4)

und zwei jahrgangsgemischten Lerngruppen in der Sekundarstufe (Klassenstufe 5-9) unterrichtet.

29. Allgemeinbildende Schulen und Wirtschaftsschulen 2020/21

Schulart

Schulen

davon

offentlich

privat

Voll-
und teilzeit-
beschaftigte

Lehrkrafte

darunter
mannlich

Klassen Schiler

und zwar

Aus-

ménnlich .
lander

Grund- sowie Mittel-/Hauptschulen

Forderzentren

Realschulen

Realschulen zur sonderpadagogischen Férderung
Wirtschaftsschulen

Gymnasien

Gesamtschulen

Freie Waldorfschulen

Schulartunabhangige Orientierungsstufe

Sonstige allgemeinbildende Schulen !
Schulen des zweiten Bildungswegs 2
Allgemeinbildende Schulen insgesamt

' puslandische und internationale Schulen.

a Abendrealschulen, Abendgymnasien, Kollegs.

Bayerisches Landesamt fir Statistik, Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553

25

www.statistik.bayern.de/demographie Hrsg. im August 2021 Demographie-Spiegel fir Bayern
201851 Gemeinde Buichenbach Berechnungen bis 2039
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9.8 Intergenerative Einrichtung

In Blichenbach (Landkreis Roth) hat das BRK Siidfranken eine intergenerative Einrichtung aus Kindertagesstatte
und Seniorentagespflege errichtet.

BRK
HAUS DER BEGEGNUNG
BUCHENBACH

Mit der im November 2022 eréffneten Einrichtung schliet das BRK Sidfranken nicht nur eine Versorgungsliicke
zwischen ambulanter Pflege und der Pflege durch die eigenen Angehdérigen, sondern bietet ein
Betreuungskonzept fur Kinder und Senioren, das durch den intergenerativen Ansatz die Lebenswelten der Ur-
Grof3eltern und (Ur-)Enkelgeneration zusammenbringt.

Anders als bei gelegentlichen Besuchen von Senioreneinrichtungen, wie sie in vielen KiTas im padagogischen
Wirken beinhaltet sind, wird die neue Einrichtung in Biichenbach den natirlichen und alltaglichen —
familienorientierten — Ansatz fur beide Generationen verwirklichen. Erfahrungen und Erlebnisse kdnnen lebendig
vermittelt werden, Traditionen bleiben lebendig und kdnnen wieder in den Alltag der Kinder integriert und erlebbar
gemacht werden. Die generationenibergreifende Weitergabe von Wertvorstellungen, Kenntnissen und
Fertigkeiten — wie sie in modernen Familien haufig nicht mehr stattfinden kann — findet im Haus der Begegnung
vollig unkompliziert und selbstverstandlich statt und bietet fur sowohl fiir die Kinder als auch fir die Seniorlnnen
die Moglichkeit der Teilhabe und eines unverkrampften Miteinanders. ,Aber nicht nur im Alltag des taglichen
Miteinanders wirkt dieses Konzept, sondern bietet auch einen gesamtgesellschaftlichen Mehrwert und ist ein
Bindeglied zwischen den Generationen®, so Martin Fickert, stellvertretender Geschaftsfiihrer im BRK Sidfranken
und Projektleiter
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9.9 Einrichtungen fir altere Menschen

31. Einrichtungen fiir dltere Menschen seit 2010

jewewlsit;h[t)igzember Einrichtungen Verfagbare Platze Bewohner/innen Personal I'Ell\ll;;l;:i:r;aen fur altere
2010 1 47 45 34
2012 1 47 40 36
2014 1 47 40 35
2016 1 40 40 36
2018 1 40 38 42
2020 - - - -

Bayerisches Landesamt fUr Statistik, Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553
www.statistik.bayern.de/demographie Hrsg. im August 2021 Demographie-Spiegel fir Bayern
201851 Gemeinde Biichenbach Berechnungen bis 2039

SelA - Selbstbestimmtes Leben im Alter

Seit dem 1. Februar 2020 ist Ariane Winter in der Gemeinde Bulichenbach fir die Seniorenarbeit zustandig.

Sie fuhrt im Rathaus in der dritten Etage im Raum 3.06 das Biro ,Selbststandig Leben im Alter*.

Sie ist Ansprechpartner sein fir die Sorgen und Note der alteren Mitbirger*innen und steht Ihnen mit Rat und Tat
zur Seite.

Ihre Aufgabe ist es, die gute, bereits vorhandene Seniorenarbeit zu unterstiitzen, die Zusammenarbeit zwischen
Generationen zu fordern und die ehrenamtliche Seniorenarbeit zu starken.

Das Ubergreifende Ziel ist, dass Senior*innen auch kinftig moglichst lange selbstbestimmt in ihrer vertrauten
Umgebung leben kénnen und gut versorgt sind.

9.10 Kirchliche Einrichtungen

Samtliche kirchlichen Einrichtungen befinden sich im Hauptort Biichenbach:

« die evangelische Kirche und das Pfarramt St. Willibald in der Oberen Bahnhofstralle,
« die katholische Kirche Herz Jesu und das Pfarramt in der Kirchenstralie.

Der einzige Friedhof im Gemeindegebiet befindet sich nérdlich der evangelischen Kirche St. Willibald im Altort
Bichenbach.
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9.11 Technische Infrastruktur

Die Telekom hat im Sommer 2022 angekindigt, im Altort flaichendeckend im eigenwirtschaftlichen Ausbau
Glasfaserkabel zu verlegen.

Das gilt nur fur Telekom-Kunden. Kunden anderer Anbieter missen ihre Vertrage kindigen.

Die Telekom-Vertrége sollen 2023 unterzeichnet werden.
Ziel ist, dass im gunstigsten Fall bis Ende 2025 jeder Haushalt Glasfaseranschluss hat.
Turnhalle, Montessorischule und Kindertagesstatte sind vorerst hoch ausgeschlossen.
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9.12 Historische Substanz und Denkmalpflege

9.12.1 Historische Aufnahmen

Die Reichsstadt Nirnberg hat im 15. Jhdt. Dérfer im Umland zu Hauptmannschaften zusammengefasst.
Biichenbach war ein Hauptmannschaftsort. In dieser Zeit stammt vermutlich die Besfestigung des Kirchhofes in
Biichenbach. Von dieser Wehrmauer ist noch ein 2,5 m hohes Stiick im Westen erhalten, ein weiteres Stiick im
Osten ist durch Garagenanbauten verdeckt.

Das Pfarrhaus und die alte Schule (jetzt ev. Gemeindehaus) waren durch einen Torbau verbunden.
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Dieser Torbau ist in alten Ansichten dargestellt.
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Der Kirchturm der Willibaldskirche z&hlt zu den wenigen beeindruckenden spatromanischen (um 1200)
Zeugnissen im Landkreis Roth.

Der wuchtige Turm besteht aus regelmafligem Sandstein-Sichtmauerwerk und ist in den 3 unteren Geschossen
mit Blendfeldern Gechmiuickt. Dazu kommt im 3. Geschol3 ein Rundbogenfries als Abschluss.

Vermutlich sal3 darauf ein bewehrter Fachwerkaufbau, der 1748 durch die im Vergleich zierliche Glockenstube
ersetzt wurde.
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Aufschlussreich an diesem Foto von 1928 ist auch
die origanale Fensteranordnung des Gaushauses
L,Zum Hirschen”

In dieser Aufnahme aus dem ,Dritten Reich® ist das
Fenster im 1.0G schon verbreitert.
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Der Fensteraustausch vor dem Umbau der
Einmindung der Rother Stral3e in die Schwabacher
StralRe zeigt den Verlust der MaRstblichkeit durch
Weglassen der Sprossenteilung.

Das Bild zeigt die baumbestandene Verkehrsinsel
vor den Umbaumafnahmen im Rathausbereich

1997-2004.

Die heutigen unmafRstablichen schwarzen
Scheinsprossen und das Weglassen der
Fensterladen zeigen den vorlaufigen Endpunkt einer
bauéasthetischen Depravierung.
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Der Gasthof Glauber (der Brandenburgische Wirt ,Zum Goldenen Léwen®) wurde 1929 trotz des prachtigen
Schmuckfachwerks abgerissen.
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Ebenso abgerissen wurde die Gastwirtschaft Barth (der Appoldische Wirt ,Zum Roten Ochsen*), ein Gebaude mit
Sandsteinquader-Erd- und Obergeschol? und einem Palladio-Motiv im Giebel (Schwbacher Str. 1).
Es hatte eine Kegelbahn.

'Lﬁ’(
“ U

8 <v 2 g KA :
f 7. /fx" A f

Ry -

Direkt daneben stand die Alte Schmiede mit einem Soller / Altan im Obergeschoss.
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Die Aufnahme zeigt vor allem entlang der Rother Stral3e die noch weitgehend erhaltene und
mittlerweile abgebrochene Bausubstanz.
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Der Zustand 2022 zeigt, dass die mit Sprossengliederung und farbigen Fensterladen versehenen
Sandsteingebaude bunten sprossenlosen Gebauden weichen mussten oder umgestaltet wurden.
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Quellen:

750 Jahre Buchenbach — Geschichte am Heidenberg, Herausgeber Ralf Rossmeissl 1999, Bildnachweise eb.d,
Buichenbach, Bilder erzahlen aus vergangenen Zeiten, Klaus Winter, 1987, Bildnachweise ebd.

Buchenbacher Geschichten, zusammengestellt von Martin Weil3, 1991, Herausgeber Ev. Kirchengemeinde,
Bildnachweise ebd.
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9.12.2 Baudenkmaler

Lage Objekt Beschreibung Alﬁfn_ Bild

Obere Evangelisch- Sandsteinquaderbau mit D-5-76-117-2

Bahnhofstra  lutherische Steilsatteldach, Chorturm mit 3

Re5 Pfarrkirche Spitzhelm und Westfassade

(&Standort) Sankt Willibald mit Aufzugsturm mit
Walmdéachlein und zwei
polygonalen
Treppenturmchen mit
Kegeldachern,
flachgedecktes Langhaus mit
doppelten, dreiseitig
umlaufenden Emporen und
eingezogenem Chor mit
Tonnengewdlbe,
Turmuntergeschosse zum
Teil spatromanisch,
Langhaus mit Westfassade
1608, mit Ausstattung.

Teile der
Kirchhofbefestigung,
Bruchsteinmauer mit
Tordurchgang an der
Westseite, wohl
spatmittelalterlich.

Obere Teile der Bruchsteinmauer mit D-5-76-117-2
Bahnhofstra  Kirchhofbefestig ~ Tordurchgang an der

Be5 ung Westseite, wohl

(&Standort) spatmittelalterlich
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https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:St._Willibald_in_B%C3%BCchenbach-2.jpg
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Lage Objekt Beschreibung Nr Bild
Rother Scheune Erdgeschossiger, D-5-76-117-3
Strale 10 giebelstandiger Fachwerkbau
(dStandort) mit Steilsatteldach, 18./19.
Jahrhundert
s W
SUNBRUNRRYNA
VL L LT
o DO 0
Rother Ehemaliges Erdgeschossiger, D-5-76-117-4
Strale 11 Wohnstallhaus traufseitiger
(4Standort) Sandsteinquaderbau mit
Steilsatteldach, bezeichnet
,1846“
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Rother Ehemaliges
Stralle 15 Bauernhaus
(&Standort)

Schwabache Gasthaus in

r StralBe 2
(&Standort)

Ecklage

Beschreibung

Erdgeschossiger,
giebelstandiger
Sandsteinquaderbau mit
Steilsatteldach und
Sichtziegel-Zwerchhaus,
Mitte 19. Jahrhundert,
Zwerchhaus 1894

Zweigeschossiger, verputzter
Sandsteinquaderbau mit
Satteldach,
Fachwerkobergeschoss und
-giebel, 17./frlhes 18.
Jahrhundert

Akten-
Nr.

D-5-76-117-5

D-5-76-117-6

¢ 4 w‘ ’ll‘

IN mni
i Bviom ;,!,‘.;“Q{.
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Bild
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Schwabache Wohnstallstadelh  Zweigeschossiger,

r Stralle 7 aus giebelstandiger

(&Standort) Sandsteinquaderbau mit
Steilsatteldach und
Sohlbankgesims, 1889/90

9.12.3 Ehemalige Baudenkmaler

Lage Objekt Beschreibung

Biichenbach Franzosengrabe  Einbogige Eisenbahnbricke,

Briicke n-Briicke der 1848/49, verbreitert wohl
(&Standort) Ludwig-Sud- spates 19. Jahrhundert; bei
Nord-Eisenbahn Eisenbahnkilometer 39, 334

Akten-
Nr.

D-5-76-117-7

|

Akten-Nr.

D-5-76-117-8

|'||'||."lll||",

BESTANDSANALYSE

Bild

Bild
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https://www.geodaten.bayern.de/denkmal_static_data/photo_bau_oeffentlich/18/41/48/184148.jpg
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9.12.4 Bodendenkmaler im Untersuchungsgebiet

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege befindet sich ein Bodendenkmal am
Rande des Untersuchungsgebietes.

Lage Objekt Beschreibung Akten-Nr. Bild
Buchenbach Siedlung vor- und D-5-6732-0071
Briicke friihgeschichtlicher
Zeitstellung
»Mittelalterliche und D-5-6732-0179

frihneuzeitliche Befunde
im Bereich der Evang.-
Luth. Pfarrkirche in
Biichenbach.*

18 Verfahrensstand: Benehmen nicht hergestellt, Nachqualifiziert (Es ist zu beachten, dass im Landkreis Roth die
Bodendenkmaéler erst nach Abschluss der Nachqualifizierung vollstandig angezeigt werden.)

19 Entnommen aus dem Internet: BayernViewer-denkmal, 2011
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9.13 Ortshild und Gestaltqualitat

Zum Ortsbild, dem Erscheinungsbild eines Ortes, zahlt der gesamte Raum, also neben Gebauden mit ihren
Baudetails auch Straf3en, Platze, Freiflachen und die weitere Ausstattung des 6ffentlichen Raumes.

Das Ortsbild steht im Wechselspiel mit dem Landschaftsbild.

Historische Strukturen und stadtebauliche Ensembles sind als Zeugnis der baulichen und gesellschaftlichen
Entwicklung eine Identifikationsmaoglichkeit fur die Bevolkerung. Sie stehen oftmals im Konflikt mit der Suche
nach Funktionalitat, den Bedurfnissen von Verkehr, Bauwesen und anderen wirtschaftlichen Interessen.

Dorfplatze und Freiflachen wurden dadurch groR3flachig asphaltiert und verddeten, insbesondere durch
Versiegelungen und das Entfernen alten Baumbestands.

Gerade auch das Entfernen von Baumen auf privaten Grundstucken wirkt sich auf das Ortsbild negativ aus, von
den Auswirkungen auf das Ortsklima ganz abgesehen.

Bei der 6ffentlichen Méblierung wurde in der Vergangenheit ebenfalls nicht immer Ricksicht auf das Ortsbild
genommen.

In Blichenbach wurde in diesem Bereich durch die vorangegangenen Stadtebaubauférdermal3nahmen vieles
repariert und zum Guten geewendet.

T TE—

Besonders seit den Nachkriegsjahrzehnten wurde das Ortsbild durch den Abriss erhaltenswerter, historischer
Architektur und durch unsensiblen Ersatz von Gebauden beschéadigt.
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Umbauten, wie das Verputzen des Fachwerks, das Anbringen von Fassadenverkleidungen, die Entfernung
historischer Fenster und Fensterladen aus Holz und Ersatz durch industrielle Baustoffe und Produkte sowie die
Anbringung nachtréglicher Hausanbauten wie Windfange oder Wintergérten und Balkone verschandeln das
Ortsbild, wenn bei der Planung und Ausfiihrung die Belange des Ortsbildes und der Baukultur nicht ausreichend
beriicksichtigt werden.

Seit Anfang der 1970er Jahre, insbesondere im Zuge des Européischen Jahres des Denkmalschutzes 1975, fand
vielfach ein Umdenken statt und alte Bausubstanz wurde erhalten oder wieder freigelegt.

Im selben Jahrzehnt entstanden jedoch infolge der Energiekrise bis heute erneute Eingriffe in die Ortsbilder durch
nachtragliches Anbringen von Warmedammungen an historische Fassaden.

In neuerer Zeit kamen Photovoltaikanlagen hinzu, die jedoch aus Griinden des Klimaschutzes notwendig und
wilinschenswert sind. Gleichwohl sind hier auch stédtebauliche Belange in die Erwégung mit einzubeziehen.

9.14 Baualter, neuere Siedlungsentwicklung

Bei der Beurteilung des Baualters wurden die stadtebaulich wirksamen Gebaude, also vorwiegend Hauptgebaude
und markante Nebengebaude nach dem Erscheinungsbild eingeschatzt.

Vom Stralienraum aus nicht sichtbare Nebengebaude (z.B. Garagen, Schuppen etc. in den riickwartigen
Bereichen) werden bei dieser Betrachtung vernachlassigt.

Die alteren Gebaude vor 1920 im Untersuchungsgebiet finden sich entlang der Ortsdurchfahrt (RH 3, Obere
Bahnhofstral3e / Schwabacher Stral3e und Rother Stral3e / Breitenloher Stral3e).

Die spatere Siedlungsentwicklung dehnt sich, von der Abzweigung Rother Stral3e / Breitenloher Stralie
ausgehend, nach Siiden aus. Uber den Oberen und Unteren Stockweg ist diese Bebauung mit der Neuen
Ortsmitte am Bahnhof zu einem durchgangigen Siedlungsband zusammengeachsen.

Die starkste Entwicklung der im Untersuchungsgebiet erfassten Gebaude fand in den 60er bis 80er Jahren statt.

e  Exkurs Definition Altbau:

Fur den Begriff des Altbaus gibt es keine prézise Definition.

Meistens bezieht man sich auf das Griindungsjahr der Bundesrepublik (1949) um zwischen Alt- und Neubau zu
unterscheiden.

Mit der Nachkriegsmoderne in den Finfzigerjahren andern sich die Bautechnik und die Bauasthetik.

Das ist in Stadten naturlich friher der Fall, als im landlichen Raum.

Hier werden auch nach dem Krieg noch Gebé&ude in der Technik und dem Stil der Vorkriegszeit errichtet.
Charakteristische Elemente von Altbauten sind: Ziegelmauerwerk, Fachwerk, Sandstein, Holzbalkendecken,
Kastenfenster, Stuckdecken, Fassadendekor, etc.
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9.15 Ho6henentwicklung und Geschossigkeit

Im Untersuchungsgebiet finden sich Giberwiegend zweigeschossige Hauptgebdude mit ausgebautem
Dachgeschoss (mit maximal drei Vollgeschossen) und eingeschossige Hauptgeb&dude mit ausgebautem
Dachgeschoss (mit maximal zwei Vollgeschossen).

Diese Gebaude pragen das Untersuchungsgebiet.

Im Altort ist die landwirtschaftliche Pragung mit teilweise stattlichen landwirtschaftlichen Nebengebauden noch
deutlich ablesbar.

Diese sind eingeschossig, besitzen meist ein héheres Erdgeschol? als die zugehérigen Hauptgebaude, sind
haufig breiter und kommen somit in etwa auf die gleiche Gesamthdhe wie zweigeschossige Hauptgebaude.

9.16 Proportionen, MaR3stablichkeit und Orientierungspunkte

Die Hohenentwicklung der Gebaude, die Geschossigkeit, die Dachformen, das Volumen und die Uberbaute
Grundflache tragen neben der Gliederung und plastischen Ausformung des Baukdrpers wesentlich zum
Erscheinungsbild eines Ortes bei. Diese Faktoren bewirken, dass die Gesamtheit des Siedlungsgefliges als
homogene und zusammengehorige Struktur erlebbar ist.

Baukorper, die nicht dem vorherrschenden, tradierten Formenkanon entsprechen, unterbrechen dieses
homogene und zusammengehorige Orts- und Stral3enbild historisch gepréagter Orte und fallen meist negativ auf.

Besonderen Nutzungsarten hingegen entsprechen traditionell besondere Bauformen.

Neben der Einheitlichkeit der sichtbaren Ortsmerkmale bilden diese Abweichungen die spezifischen
Charakteristika eines Ortes und setzen Akzente und Orientierungspunkte im Ortsbild.

Diese Orientierungspunkte - haufig Kirchen, markante Einzelgebaude (z.B. Pfarrhauser, Schulen, Amtergebéude,
etc.), Turme oder Baume - liegen oft in Blickachsen oder ergeben anderweitige Blickbeziehungen.
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9.17 Dachlandschaft

Die Dachformen, Dachmaterialien und der Dachzustand wurden erhoben soweit sie einsehbar sind und fir das
Ortsbild relevant. Erganzend wurden Luftbilder herangezogen.

Kriterium der Erhebungen ist die stadtebauliche Relevanz, d.h. die Auswirkung auf das Straf3en- und Ortsbild.

~

Luftbild Bichenbach Ortslage

Ein Blick auf die Luftbilder des Untersuchungsgebietes zeigt deutlich die fiir den Ort typische Dachlandschaft mit
Satteldachern.

Trauf- und Giebelsténdigkeit wechseln sich dabei ab.

Vorherrschende Dachform im Untersuchungsgebiet ist das Satteldach mit Dachneigungen zwischen 40 und 55°.
Diese Dachform fast durchgangig vorkommend. Daneben kommen in wenigen Ausnahmefallen Mansarddécher,
Walmdacher und Kriippelwalmdéacher vor.

Bei Gewerbe- und landwirtschaftlichen Wirtschaftsbauten und sonstigen Nebengeb&uden sind auch flachgeneigte
Dacher oder Flachdacher vorhanden.
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Das historisch bedingte ortstypische Material ist in Biichenbach deutlich sichtbar die naturrote Ziegeldeckung, die
immer noch das Ortsbild dominiert und weithin sichtbar pragt.

In vielen frankischen Orten sind heute Biber-, Falz- und Pfannenziegel nebeneinander zu sehen und stdéren dabei
das Ortsbild aus der Ferne nicht wesentlich, sehr wohl jedoch aus der N&he mit den damit einhergehenden
unpassenden Detailausbildungen insbesondere im Trauf- und Ortgangbereich.

Hier stdren auch die Ortgangbiberschwénze, die statt der Zahnleiste mit Hangebrett verwendet werden.

Bei historischen und gestalterisch wertvollen oder ihnen benachbarten Gebauden stellen vom naturroten
Biberschwanz abweichende Eindeckungen immer einen gestalterischen Mangel dar.

9.18 Ortstypische Gestaltungsmerkmale

Bei der Herausarbeitung charakteristischer und ortstypischer Gestaltungsmerkmale liegt das Hauptaugenmerk
auf den Geb&uden im historischen Ortskern.

Im Untersuchungsgebiet sind verputzte Fassaden (feinkoérnige Putzarten) am haufigsten anzutreffen.
Erfreulicherweise handelt es sich fast ausschlief3lich um regionaltypische Fein- und Glattputze.

.Moderne® Strukturputze und unpassende, d.h. zu grelle oder leuchtende Fassadenfarben sind seltener zu finden
oder im Zuge der ersten Phase der stadtebaulichen Sanierung 1990 — 2005 Uberarbeitet oder beseitigt worden.

Das nachst haufige Element ist das unverputzte Sandsteingebaude.

Sie sind ortstypisch und charakteristisch fir Bichenbachs Bebauung im Ortskern. Sandsteinhduser setzen
deutliche Akzente und markieren den Ortsmittelpunkt.

Ein weiteres historisches Fassadenelement ist das Fachwerk, das haufig konstruktiv, seltener als Sichtfachwerk
und dann meist nur an Teilbereichen der Fassaden vorzufinden ist.

,Moderne“ Fassadenverkleidungen sind im Regelfall eher negativ im historischen Kontext zu beurteilen. Ehemals
als ,Wetterschutz* angebracht, sind sie heute meist schadhaft und schaden zudem haufig den dahinterliegenden
Fassaden.

Eindeutig negativ zu werten sind Materialien wie Faserzement (,Eternit“), Blech, keramische Fliesen und
Kunststoffplatten, die zum ,Schutz der Gebaude an Wetterseiten oder im Sockelbereich verwendet wurden.
Auch Natursteinverblendungen, v.a. wenn sie aus ortsfremden und/oder polierten Materialien (z.B. Granitplatten)
hergestellt wurden, entsprechen wie auch unverputzte Fassaden nicht dem historischen Ortsbild.

Veranderungen in Form neuer Anbauten, zurlickspringender Fassaden, Balkonvorbauten, grofRer
Dachiiberstande, etc. tragen erheblich zur negativen Verénderung des Ortsbildes bei.

Besonders wichtig fur ein intaktes Ortsbild sind die historischen Baudetails.

Hierzu zahlen Gesimse, Gurtbander, Ortgang- und Traufausbildungen aber auch Turen, Tore,
Fensterumrahmungen, Fensterladen und Fensterbanke.

Sie zeugen heute noch von den frilheren Anforderungen an Geb&udedetails (z.B. Licht- und Wetterschutz) und
zeigen zudem auch die liebevollen und aufwandigen handwerklichen Ausfiihrungen dieser niitzlichen Elemente.
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Nicht gelungenes Beispiel Gelungenes Beispiel Gelungenes Beispiel
Wirkung von Fensterladen und
Farbgestaltung

Veranderte Nutzungsanspriche an Geb&ude und Freiflachen, der empfundene Wertverlust des Landlich-
bauerlichen zugunsten stadtischer Formensprache und moderne Anspriiche an Wohn- und Geschaftsraume
fuhrten haufig zu einer Modernisierung unter Verlust historischer Gestaltungselemente.

Besonders betroffen sind von dieser Tendenz leicht verédnderbare und austauschbare Bauteile:

Neue Kunststofffenster mit "praktischen" ungeteilten Glasflachen, Rollos statt Klappladen, ,pflegeleichte”
Fensterbanke, moderne "sichere" Haustliren aus Metall und Kunststoff sowie eine neue ,witterungsbestandige”
Dacheindeckung aus Betondachsteinen, Wellkunststoff oder Faserzement und &hnliche Materialien tragen zum
Verlust eines besonderen ortstypischen historischen Ortsbildes bei.

Im Untersuchungsgebiet sind noch zahlreiche dieser historischen Details erhalten geblieben.

Jedoch finden sich auch zahlreiche ortsuntypische Elemente, die sich aber auf die Gestaltung des Gebaudes und
auch auf das Ortshild negativ auswirken.

Fir den Sanierungsbereich des Altortes Blichenbach wurde eine Baufibel erarbeitet, in der alle oben genannten
Gestaltungselemente beschrieben und reich bebildert werden.

Sie ist eine leicht versténdliche Empfehlung fir alle interessierten Burger. Beim Empfang von Foérdermitteln im
Rahmen der Altortsanierung ist sie ein objektives Kriterium der Férderwirdigkeit.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 99 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde

BUCHENBACH 44—,

BESTANDSANALYSE

9.19 Hohenentwicklung und Geschossigkeit

Im Untersuchungsgebiet finden sich Giberwiegend zweigeschossige Hauptgebdude mit ausgebautem
Dachgeschoss (mit maximal drei Vollgeschossen) und eingeschossige Hauptgeb&dude mit ausgebautem
Dachgeschoss (mit maximal zwei Vollgeschossen).

Diese Gebaude pragen das Untersuchungsgebiet.

Weiter ist im Altort die landwirtschaftliche Pragung mit teilweise stattlichen landwirtschaftlichen Nebengebauden
noch deutlich ablesbar. Diese sind eingeschossig, besitzen meist ein hoheres Erdgeschol? als die zugehdrigen
Hauptgebaude, sind haufig breiter und kommen somit in etwa auf die gleiche Gesamthdéhe wie zweigeschossige
Hauptgebaude.

9.20 Bauzustand

Bei dem guten Erhaltungszustand der meisten Gebaude insgesamt fallt auf, dass gerade eine Reihe der wenigen
verbliebenen historischen und teilweise denkmalgeschitzten Gebaude leer stehen und in einem schlechten
baulichen Zusand sind.

Sie sind abrissbedroht (z.B. Barth-Jung-Scheune und Glauberscheune) oder einsturzgeféhrdet (z.B. Scheune
Rother Straf3e 11). Es ist zu vermuten, dass insbesondere Scheunen und weitere Geb&ude- / Geschossbereiche
leer stehen oder nur noch teilweise genutzt bzw. untergenutzt werden, was von auf3en nicht immer erkennbar ist.

Gebadude mit Gestaltungsmangein

schlechter Gebaudezustand

schlechter Gebdudezustand
Bausubstanz in Gefahr

Leerstand

13 : Bodendenkmal
I [D] Denkmal

A ‘ ‘ SAN Sanierungsbedarf
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9.21 Leerstande im Untersuchungsgebiet,

Nur ganz wenige Hauptgebaude stehen vollstandig leer, gleichwohl sind einige denkmalgeschitzte Gebaude und
einige historische Scheunen leerstehend und abrissbedroht.

Es ist zu vermuten, dass insbesondere Scheunen und weitere Geb&aude- oder Geschosse leer stehen oder nur
noch teilweise genutzt bzw. untergenutzt werden, was von auf3en nicht immer erkennbar ist.

Ein gehdaufter Leerstand ist nicht sichtbar und stellt somit im Untersuchungsgebiet kein drangendes Problem dar.

9.22 Grun- und Freiflachen

Die Qualitat von Grin- und Freiflachen im Ortsgeflige sind entscheidend fir das Ortsbild und die Lebensqualitat
eines Ortes. Sie leisten einen wesentlichen Beitrag zu Klimaschutz und Biodiversitat.

Zu den Freiflachen gehdren sowohl die umgebende Landschaft, die 6ffentlichen FreirAume wie Grinflachen,

Friedhofe, Sport- und Spielplatze, Naherholungsflachen, die Randflachen und Aufweitungen des Strafl3en-, Rad-
und Gehwegenetzes, als auch die privaten Garten und Hofe.

9.22.1 Offentliche StraRen- und Platzraume

Zu den Freiflachen zahlen auch alle StraRen, StralRenrandbereiche und kleineren Platzraume.
Wichtige Kriterien sind hierbei ihre Verfligbarkeit, Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitat.
Kommunale Flachen kénnen einen wichtigen Beitrag im Naturschutz leisten.

Dazu haben der LBV (Landsbund fir Vogel- und Naturschutz) und der Landkreis Roth ein dreijahriges Projekt zur
Forderung der Artenvielfalt auf kommunalen Flachen abgeschlossen. Beteiligt wurden neben 5 Projektgemeinden
die Untere und Hohere Naturschutzbehérde und der Landschaftspflegeverband.

Die Erfahrungen, Ergebnisse und Moglichkeiten sind allgemein anwendbar und sollen allen Gemeinden als
Anregung dienen (siehe 11.5.1 Offentliche Freiflachen).
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Der Bereich um den Rathausplatz, der die Ortsmitte und das Ortsbild entscheidend pragt, ist im Zuge der
Stadtebauférderung 1990 -2005 (Umgestaltung Rathausumagriff 1998-2004) durch Sitzbanke und
Baumpflanzungen birgerfreundlich gestaltet worden.
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Direkt angrenzend befindet sich der Dorfweiher mit Zugang zum Jordangraben als zentrale Griinflache.

Der hohe gestalterische Wert dieses mit Stadtebaufoérdermitteln umgestalteten Bereiches und die Wirkung auf
das Ortsbild und die Aufenthaltsqualitét zeigen sich gerade im Vergleich mit den sonstigen, noch nicht sanierten
Stral3enrdumen.

Dort steht die verkehrliche Nutzung im Vordergrund, die Griingliederung fehlt und eine Aufenthaltsqualitat in
diesen offentlichen Bereichen ist nicht gegeben.
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9.22.2 Private Freiflachen

Private Griinflachen sind zwar nicht fir die Allgemeinheit nutzbar, bilden jedoch, soweit sie einsehbar sind, ein
wichtiges Element im Ortsbild.

Der Zustand, die Gestaltung und Nutzbarkeit von privaten Freiflachen sind sowohl fur die Besitzer und direkten
Nutzer als auch fur das Ortsbild insgesamt von hoher Bedeutung.

Dariiber hinaus tragen auch sie zum innerdrtlichen Kleinklima bei.
Das MaR der Uberbauung, der Versiegelung und der Nutzung privater Grundstiicke ist unterschiedlich.

Die Auswertung der Bestandsaufnahme und der Luftbilder zeigt bei den strallenabgewandten Bereichen eher
begriinte und unversiegelte Freiflachen.

Die vorhandenen straRenzugewandten Flachen entlang der Ortsdurchfahrten werden grof3tenteils zum Parken
bzw. als Lagerflachen / Wirtschaftshéfe genutzt und sind dementsprechend stark versiegelt.

Bei den versiegelten Flachen findet sich eine Vielzahl an unterschiedlichen Belagsmaterialien: von Asphalt, Uber
Betonplatten, -pflaster bis hin zu Betonflachen.

Sie sind auch gestalterisch unbefriedigend.

Gestalterisch hochwertige Materialien wie Naturstein und 6kologisch sinnvolle versickerungsfahige Belage sind in
diesen Bereichen die Ausnahme.

Ein Grof3teil der privaten Hofe ist weist einen héheren Versiegelungsgrad auf als es die aktuelle Nutzung
erfordern wiirde.
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In einigen Bereichen sind durchaus noch die ehemaligen dorflichen Griinstrukturen zu finden wie beispielsweise
ein grol3er Hofbaum, Spaliergehdlze und Nutzbeete sowie Pflanzflachen (,Bauerngarten®).

Diese Strukturen sollten erhalten bzw. wieder aufgenommen werden, da sie wesentlich zum hochwertigen
Ortsbild beitragen und zum traditionellen Hofraum gehéren.

Fur die Begrinung von (fensterlosen) Giebeln, insbesondere von Nebengeb&uden gibt es leider nur noch wenige
Beispiele. Dies gilt auch fur Rankgertiste, z.B. fur Spalierobst.

Gleichwohl lassen einige naturnah gestaltete Géarten und Vorgéarten sowie alter wertvoller Baumbestand
gestalterisch und 6kologisch wertvolle Freiflachen entstehen.

9.23 Verkehr, FuR- und Radwegenetz

Entlang der Ortsdurchfahrtsstralen bestehen Gefahren fur Radfahrer durch die hohe Verkehrbelastung.
Problematisch ist insbesondere der Bereich der Kreisstrae RH 3 (=Obere Bahnhofstralie).

Dringend notwendig ist ein Geh- und Radweg als neue Verbindung zwischen Altort und Siedlung.

Der S- Bahnhof muss sicher und bequem mit dem Fahrrad abseits der viel befahrenen Kreisstral3e erreicht
werden kénnen. Neben einer Renaturierung des Jordangrabens kann auch die Uberlaufproblematik des
Mischwasserkanals am Jordangrund geltst werden (siehe 11.7 Ziele Verkehr / Mobilitét).
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9.24 Dorfokologie

Wo steht Buchenbach in Bezug auf die Energiewende, was ist in den vergangenen Jahren passiert und wo liegen
die ortlichen Potenziale auf dem Weg zum CO2-neutralen Landkreis?

Die Antwort liefert der digitale Energienutzungsplan des Landkreises Roth.

Fur jede Kommune des Landkreises wurde ein eigener energetischer Steckbrief (kompakte Darstellung des
energetischen Ist-Zustands und der Ausbaupotenziale) sowie ein kommunenspezifischer Ma3nahmenkatalog
erstellt.

Die Erstellung erfolgte im Auftrag des Landkreises Roth sowie in Kooperation mit allen Stadten, Méarkten und
Gemeinden. Das Projekt wurde durch das Bayerische Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie gefordert.

Durch die hohe Detailschéarfe ist der Energienutzungsplan nicht nur ein Instrument fir die kommunale
Energieplanung, sondern auch eine Unterstutzung fur Wirtschaftsbetriebe und alle Burgerinnen und Blrger im
Landkreis bei der Identifizierung von Energieeinsparmalinahmen und der Nutzung erneuerbarer Energien.

9.24.1 Digitaler Energienutzungsplan des Landkreises Roth (ENP)

Klimaschutz besitzt im Landkreis Roth bereits seit langer Zeit einen sehr hohen Stellenwert. Bereits im Jahr 1995
wurde hier die erste Unabhéngige Energieberatungsagentur (ENA) Bayerns gegrundet. Im Jahr 2012 wurde mit
einem landkreistibergreifenden integrierten Klimaschutzkonzept ein wichtiger Meilenstein gesetzt. Dieses bildete
die Grundlage fur eine Vielzahl nachfolgender Einzelprojekte und Gibergeordnete Strategien im Umgang mit
Energie- und Ressourceneffizienz, Erneuerbaren Energien und Mobilitat.

Der digitale Energienutzungsplan fir den Landkreis Roth knupft an die bestehenden Zielstellungen und laufende
Prozesse an und bietet den Stadten, Markten und Gemeinden im Landkreis ein gemeindespezifisches Instrument
zur Umsetzung einer nachhaltigen Energieerzeugungs- und Energieversorgungsstruktur. Wesentlicher Baustein
ist die Identifizierung und das Aufzeigen von konkreten Handlungsmdoglichkeiten vor Ort, um die Umsetzung von
EnergieeinsparmaflRnahmen und den Aus-bau erneuerbarer Energien zu forcieren. Der Energienutzungsplan
umfasst fir jede Kommune:

e eine umfassende Bestandsaufnahme der derzeitigen Energieinfrastruktur mit einer detaillierten Energie-
und CO2-Bilanz in den Bereichen Strom und Wéarme

e eine Analyse der nachhaltigen Potenziale zum Ausbau erneuerbarer Energietrager und die Ermittlung der
moglichen Energieeinsparungen in den Verbrauchergruppen private Haushalte, kommunale
Liegenschaften und Gewerbe/Industrie

e erganzend die Ermittlung der Energie- und CO2-Bilanz auch fur den Sektor Verkehr

e ein digitales Energiemodell mit gebdudescharfem Warmekataster sowie gebaudespezifischer Analyse
des Sanierungspotenzials einen MaRnahmenkatalog mit konkreten Projekten zur weiteren Umsetzung
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Dariliber hinaus erfolgte im Rahmen des digitalen Energienutzungsplans die detaillierte technische und
wirtschaftliche Prifung von zwei interkommunalen Projektanséatzen (Leuchtturmprojekte).

Zusammenfassung fir Buichenbach:

Am meisten Energie verbraucht der Verkehr, der unter anderem wegen der wachsenden Zahl der
Arbeitsplatze vor Ort weiter gewachsen ist.

Im zweitgroRten Sektor Warme stammten im ausgewerteten Jahr 2019 nur 25% aus erneuerbaren
Quellen.

Im drittgréf3ten Sektor Strom hat sich der Bedarf seit 2010 verdoppelt mit einem Anteil von 28% aus
regenerativen Energien.

Will man etwas andern muss vor allem im Bereich Wohnen Energie eingespart werden und der
regenerative Anteil gesteigert werden.

Unterschiedlich beurteilt wird das Warmegewinnungspotential durch Biomasse.

Ganz vorne beim Ausbaupotential ist die Windkraft.

2030 konnte Bichenbach damit zum Stromexporteur werden.

In Blichenbach wird sich der Arbeitskreis Klimaschutz intensiv mit dem ENP beschéftigen.

Den gesamten Abschlussbericht fir den Landkreis Roth finden Sie hier:
Abschlussbericht fur den Landkreis Roth

Den Bericht fur die Gemeinde Blichenbach finden Sie hier:
Steckbrief Blichenbach
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Allgemeine Angaben
Bilanzjahr 2019
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Energetischer Ist-Zustand
Bilanzjohr 2019

Strom

Strombezug nach Sektoren Mwhfa

Private Haushalte 08.227

Kommunale Liegenschaften 696

Wirtschaft 6.040

Gesamt 12.964

5%
® Private Haushalte » Kommunale Liegenschaften » Wirtschaft

Strombezug und -einspeisung nach Energietriger MWh/fa

Stromeinspeisung erneuerbarer Energien 3.666
Photovoltaik Aufdach * 3.250
Photovoltaik Freiflache 416
Wasserkraft 0
Biomasse-KWK ! 0
Windkraft 0

Kraft-Warme-Kopplung (konventionell) ¥ 1.356

Restlicher Strommix 7.941

Gesamt 12.964
Photowoltaik aufdach

= Photowaltaik Freifldche
& wWacserkraft
" Biymasse-EWE
= Windkraft
B1%

= Kraft-wirme-Kopglung [konwentionell)

= Restlicher Strommix
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Energetischer Ist-Zustand
Bilanzjohr 2019

Wirme

Wirmeverbrauch nach Sektoren MWh/a

Private Haushalte 35.879
Kommunale Liegenschaften 990
Wirtschaft 21.840
Gesamt 58.708
/ 61%
i ]
» Private Haushalte m Kommunale Uegenschaften = Wirtschaft

Wirmeverbrauch nach Energietriger MWh/fa
Erneuerbare Energien 14.836

Feste Biomasse 13 486

Abwarme Biomasse-KWE/ Fernwirme 630

Solarthermie 650
Warmepumpen/Strom-Direktheizu ngen'“ 1115
Fossile Energietriger 42,757

Erdgas 16.508

Heizdl 24.176

Sonstige * 2.073
Gesamt 58.708

= Feste Biomasse
= Abwidrme Biomasse-KWE) Femwirme
Solarthermie
41%
W armepumgen/ Strom-Direkthezungen
= Erdgas
= Heizdl

= Sonstige
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Energetischer Ist-Zustand

BESTANDSANALYSE

Bilanzjahr 2019
Verkehr
Benzi Diesel e Sonsti G &
nzin ese Hybrid nstige esam
Kraftomnibusse - - -
Kraftrader 537 - - - 537
LKW 14 316 - i 331
PEW 2331 1118 40 19 3.508
Zugmaschinen 14 297 - 31
Sonstige 22 51 3 76
Summe 2918 1.782 43 20 4.763
= Kraftomnibusse o
= Kraftrade =
LKW
PEW
® Jugmasch ne
" 5 Lige
A%
Energiebedarf Sektor Verkehr MWh/a
Kraftstoffeinsatz 64.041
Strom fiir Elektrofahrze uge 19
Gesamt 654.960
CO,-Bilanz
C0,-Bilanz im Ist-Zustand tfa
CO,-Emissionen Strom/\Warme 19.518
CO-Emissionen Verkehr 21177
C04-Gutschrift Erneuerbare -2.802
Summe 37.892
CO0-Emissionen pro Einwohner 7,2
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Gemeinde
BUCHENBACH /2" 7.,
BESTANDSANALYSE
Potenzi alanalgse
Strom
Strombezug nach Sektoren Jahr 2015 Jahr 2030 Einsparung
MWh/fa MWh fa
Private Haushalte 6.227 5.273
Kommunale Liegenschaften 696 590
Wirtschaft 6.040 5.115
Gesamt 12.964 10.978 =153
Strombezug und Stromeinspeisung Jahr 2015 Jahr 2030 Anteil
nach Energietriger MWh/a MWh/fa
Stromeinspeisung erneverbarer Energien 31.666 20.518 187%
Photovoltaik Aufdach 3.250 2011 73%
Photovoltaik Freifliche 416 416 4%
Wasserkraft i 0 0%
Biomasse-KWK 0 1.850 17%
‘Windkraft 0 10.240 93%
Kraft-Warme-Kopplung (konventionell) 1.356 1.356 12%
Restlicher Strommix 7.841 -10.896 -09%
Gesamt 12.964 10.978
wWindkraft
Biomasse- KWK W Genutztes Potenzial
Wasserkraft
O s ba upotenzial
Photovoltaik Freiflache
Photovoltaik Aufdact
0 2.000 4,000 £.000 E.000 10.000 12.000

Szenario 2030

25.000

20.000

15.000

10.000

Strom in MWh/a

5.000

lahr 2019

Potenzial Strom in MWh/a

Jahr 2030

B Restlicher Strommix
Kraft-warme-Kopplung
[konwventionell)

WWim dkr &t

B Biomassa- KWK

W Wasse rkraft
Photowvaltaik Freifidche

Photowvoltaik Auldach

=strombedart
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BUCHENBACH 445 ..

BESTANDSANALYSE

Potenzialanalyse

Wairme

Warmeverbrauch nach Sektoren Jahr 2019 lahr 2030  Einsparung
MWh/a MWh/a

Private Haushalte 35879 31135

Kommunale Liegenschaften 890 B3

Wirtschaft 21.840 18.455

Gesamt 58.708 50.461 -14%

Wirmeverbrauch nach Energietriger Jahr 2019 lahr 2030 Anteil
MwWh/fa MWh/a Jahr 2030

Emeuerbare Energien 14.836 18.019 365

Feste Biomasse 13.496 13.496 2T

Abwarme Biomasse-KWK/ Fernwarme * 690 2532 5%

Solarthermie B50 1.990 4%

Wirmepumpen,/Strom-Direktheizungen ™ 1115 1.115 2%

Fossile Energie r 42.757 31.328 62%

Gesamt 58.708 50.4561

B Genutzies Potenzial
Solarthermie

i fusbaupotenzial
Abwarme Biomasse-KWE/ .

Fermardrme

feste siomasse |
0 2000 4000 6000 H000 10000 12000 14000 16.000

Potenzial Wirme in MWh/a

Szenario 2030
F0.000
&50.000
B Fossile Energietrager
5 50.000
é Warmepumpen/ Strom-
% 40.000 Direktheizungen
w Solarthermie
E 30.000
=
= B Alvadrme Biomassa-KWES
20.000 Fermvadrme
N Faste Biomasse
10.000
= Warmebedarf
a

Jahr 2019 lahr 2030
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.
Gemeinde &/
,J\_/\_,\ 2
BUCHENBACH /8
F=az :
BESTANDSANALYSE
Potenzialanalyse
Verkehr
Energiebedarf Sektor Verkehr Jahr 2019 Jahr 2030  Anteil
MWh/fa | MWhfa Jahr2030
Kraftstoffeinsatz 64.041 | 56530 DR
Strom fir Elektrofahrzeuge 19 2.380 4%
Gesamt 64.960 | 58.910
Szenario 2030
70.000
= 60.000
=
2 s50.000
g 40.000 3 5trom fiir Elektro fahrzeu ge
2
:': 30,000 B Eraftstoffeinsatz
2
g 20.000
)
2 10.000
0
lahe 2019 lahr 2030
CO,-Bilanz
Jahr 2019 Jahr 2030 Einsparung
tfa tfa
CO5-Emissionen 37.892 23879 E¥
CO,-Emissionen pro Einwohner 7.2 4.6
40,000
§ 35.000
=
C
& 30,000
=
g 25.000
? 20.000
§ 15.000
‘j 10,000
5 5000
a
CO2-Em Esionen im Et-Iustand EDZ-MIr‘IIIIEI’uI‘-g durch C02-Mind Erung durch umsetzen
Urnsetzung der Malknahmen zur der Malnahmen zum Ausbau
EI"IEI‘EIE& nEparung emeuarbarer EI'IE'I'g,IEI"I

B Co2-Ausstol B Maknahmen zur Energesinsparung D Maknahmen zum Ausbau ermeuerbarer Energien
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Gemeinde /Q/

BUCHENBACH 445 ..

BESTANDSANALYSE

Wichtige Hinweise

Y photovoltaik
Aufdach

% Biomasse-KWK

3 KWK (kon-
ventionell):

‘lwirmepumpen/

Stromheizungen

Das Potenzial im Jahr 2030 beinhaltet 50% des gesamten
Photovoltaikpotenzials auf Dachflachen

Kraft-Warme-Kopplungs-Anlagen auf der Basis von Biogas, Biomethan,
fester Biomasse (Holzvergaser) und Klargas

Kraft-Warme-Kopplungs-Anlagen auf der Basis von Erdgas inklusive
Deponiegas-Blockheizkraftwerken

Wird vom Energieversorger als ein Wert ausgewiesen, weshalb nicht
explizit zwischen Strom-Direktheizungen und Warmepumpen
unterschieden werden kann. Der Mischwert wird in einer eigenen
Kategorie ausgewiesen.

S'Sonsuges MengenmaRig geringe Energietrager (FlUssiggas, Kohle) oder auch
(sofern vorhanden) besondere Brennstoffe in der Industrie

& potenzial Beruht auf Abwarmepotenzialen von Biogasanlagen und bereits

Fernwirme konkret angedachten, quantifizierbaren Fernwarme-MaRnahmen

) potenzial Der Einsatz von Warmepumpen (insbesondere in Neubauten und

Wirmepumpen generalsanierten Gebduden mit niedrigen Vorlauftemperaturen) kann
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einen Beitrag zur Senkung der CO2-Emissionen leisten, wenn der fur
den Betrieb der Warmepumpen notwendige Stromeinsatz
weitestgehend aus regenerativen Energieformen erfolgt.

Eine quantitative Einordnung eines Potenzials an Warmepumpen oder
strombasierten Heizsystemen kann nicht vorgenommen werden.
Hierfir ist immer eine Einzelfallpriifung auf Basis der tatsachlichen
technischen Gegebenheiten vor Ort (z.B. Art der Warmedbertragung)
notwendig
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Gemeinde

BUCHENBACH

-

MafBnahmenkatalog

BESTANDSANALYSE

| ‘l‘lll

[ Néchste Schritte

[ Weitere Hinwei

Biichenbach

Erweiterung des beste-

In der Grund- und Mittelschule arbeitet eine Hackschnitzelhei-
zung (Baujahr 1995). Hieraus werden neben der Schule noch die
Turnhalle und das Lehrerwohnhaus versorgt. Es bestehen die
Planungen weitere Liegenschaften (u.A. KiTa) mit anzuschlieRen.

Die MaRnahme wird im Rahmen

Die Konzeptstudie ist mittlerweile

den energie- und umwelttechnisch relevanten Themen mit ein-
bringen konnen.

treut.

1 | henden Warmenetzes am o ) . L B des Klimaschutznetzwerks be- Kommune, IfE
Schulzentrum Kapazitdten seitens des Warmeerzeugers fur eine Erweiterung handelt abgeschlossen
sind vorhanden. Die Machbarkeit soll im Rahmen des Klima- :
schutznetzwerks technisch und wirtschaftlich im Detail betrachtet
werden.
Forderung eines Energiekonzepts
. Die energiefachliche Begleitun Uber das StMWi mit Forderquote von
Es soll ein neuer Geschosswohnungsbau am Standort der ehem. ! A 8l ! . gleitung ) ! q
Neubauberatung Ge- P " . . N kann im Rahmen eines Gesamt- bis zu 50%.
2 Gaststatte "Glauber"” entstehen. Zeitlicher Horizont fir den Bau- . . Kommune - . . .
schosswohnungsbau o Energiekonzepts durchgeflihrt Mogliche Zuschiisse tber die Bundes-
beginn ist Sommer 2022. . 3 ) .
werden. forderung energieeffizienter Gebdude
(BEG) zu priifen.
priifen einer Nahwarme- Am Standort der ehem. Gaststatte "Glauber” entsteht der Neubau | Eine technische und wirtschaftli- Umsetzungsbegleitung bis zu 70 %
N N eines Geschosswohnungsbaus. Dabei soll eine Nahwarmever- che Detailbetrachtung der MaR- lUber das StMWi forderfahig.
verbundlésung im Ge- . ) N - . . .
) ) bundlosung z.B. mit Rathaus und weiteren moglichen Abnehmern | nahme kann im Rahmen des Forderung des Austauschs alter Heiz-
3 | bietsumgriff des geplan- . P ) . . . Kommune - . .
(privat, kirchlich) im unmittelbaren Umkreis untersucht werden. Klimaschutznetzwerks oder in anlagen Uber die Bundesférderung
ten Geschosswohnungs- . . . - - . " o . " . . o .
baus Weiterhin soll die Moglichkeit einer Quartierslésung auch fir die | Form einer "Umsetzungsbeglei- energieeffizienter Gebdude (BEG)
Stromversorgung geprift werden. tung" angestellt werden. maglich.
Sowohl in der Schule als auch im Rathaus wurde bis dato noch . . . .
. ! u . u ! " Die MaBnahme kann im Rahmen Umristung von Innenbeleuchtung ist
. keine Umstellung der Leuchtmittel auf LED untersucht. Die beste- . Lo . o
Beleuchtungstausch in " N . . des Klimaschutznetzwerks fach- zum Teil Giber die Kommunalrichtlinie
4 henden Leuchtmittel sollen zundchst aufgenommen, die Umriis- . . Kommune . . -
Schule und Rathaus . . " " . . . lich und neutral gepriift und forderfahig. Bis zu 40 % Investitions-
tung von technischer Seite gepriift und eine Wirtschaftlichkeits- bewertet werden 2uschuss méglich
betrachtung erstellt werden (inklusive Fordermittelberatung). ) glich.
Eine technische und wirtschaftli-
cll’ue Detailhetrac:tun I\terschieI Umsetzungsbegleitung bis 2u 70 %
Das bestehende Heizsystem im Bauhof (Gasheizung) ist knapp 37 dener MaRnahmenangsétze Kann iber das StMWi forderfahig.
Alternatives Heizsystem | Jahre alt. Der aktuelle Verbrauch liegt bei rund 60.000 kwh. Es N . Forderung des Austauschs alter Heiz-
5 " L A . im Rahmen des Klimaschutz- Kommune L . .
fiir den Bauhof wird in ndherer Zukunft ein Heizungstausch anstehen. Es sollen . K anlagen Uber die Bundesférderung
) - netzwerks oder in Form einer . L. "
aber auch Alternativen zum Erdgas geprift werden. " . " energieeffizienter Gebdude (BEG)
Umsetzungsbegleitung” ange- .
maoglich.
stellt werden.
. . N . N . Umristung von StraBenbeleuchtun
Fartfihrung der Umris- 2007 wurde die StraBenbeleuchtung auf NAV-Leuchtmittel (Gelb- | Wird von Seite der Gemeinde . Y g - . »u g
- - . . - R ) ist zum Teil iber die Kommunalricht-
6 |tung der StraRenbeleuch- | licht) umgerustet. Eine Umriistung der StraBenbeleuchtung auf Bichenbach weiterfihrend be- Kommune g i D -
N ) . . linie férderfahig. Bis zu 30 % Investiti-
tung LED-Leuchtmittel findet aktuell schrittweise statt. treut. -
onszuschuss moglich.
Die Gemeinde Biichenbach hat im November 2020 einen Arbeits- . X X
kreises Klimaschutz gegriindet. Dieser soll ebenso seinen Input bei Wird von Seite der Gemeinde
7 | Arbeitskreis Klimaschutz ! utz geg | ! P ' | Biichenbach weiterfiihrend be- Kommune

Leitfaden fiir Festlegen
der Flachenkulisse bzgl.

Die Gemeinde bengtigt Hilfe bei einer objektiven Einstufung der
fir Freiflichen-Photovoltaik nutzbaren landwirtschaftlichen Fl&-
chen 2.B. in Form anhand eines neutralen Leitfadens. Die Grund-

Die MaBnahme kann im Rahmen
des Klimaschutznetzwerks fach-

Kommune, Ar-

Mobilitat

weitere ist geplant (Jordan-Parkplatz). Dabei sollen auch mehrere
E-Bike-Ladepunkte eingerichtet werden.

treut.

8 beitskreis Klima-
Freiflachen- lagen kénnen beispielsweise im Klimaschutznetzwerk erarbeitet lich und neutral geprift und scI:utz !
Photovoltaikanlagen und Details dann innerhalb des Arbeitskreises Klimaschutz disku- bewertet werden.

tiert werden.
Kommunalisierung des Die Gemeinde ist interessiert an einer Kommunalisierung des Kommune. Netz-

9 g Stromnetzes. Die Stadtwerke Schwabach haben einer Klausel im Einbindung von Fachexperten . !
Stromnetzes betreiber

Vertrag zur Kommunalisierung bereits zugestimmt.
Es gibt bestehende Vorranggebiete fuir Windkraft im Gemeinde-
gebiet. Gerade in \{erhmdung mit enner-poten‘zlellen neuen Vertiefende technische und
" . Stromtrasse, hat die Ablehnung gegentiber Windkraft eher abge- - ) . .
Detailanalyse Windkraft- B N . wirtschaftliche Prifung, z.B. im Kemmune, Frei-
10 N nommen. Es soll eine erste tiefergehende Analyse der Windkraft- . .
potenziale . i 3 ) . Rahmen ciner Umsctzungsbeglei | staat Bayern
potenziale durchgefuhrt werden. Augenmerk liegt dabei auch auf tung. Einbinduna von Experten
dem gemeindefreien Gebiet Heidenberg. Hier wire aber der g g P
Freistaat Bayern zustandig.
Dic Gemeinde verfugt Gber mehrere Abwasser bzw. Wasser
- Pumpwerke. Hinzu kommt ein weiteres groRes Pumpwerk, wenn . .
Mogliche Nutzung von . p_. . . 8 R P Die MaBnahme kann im Rahmen
e . dic Klidranlage Blichenbach aufgeldst und durch cin Pumpwerk .
Freiflachen-Photovoltaik , N - h b - des Klimaschutznetzwerks fach-

11 ersetzt wird. Ahnliches wird recht wahrscheinlich mit der Klaran- Kommune
fur Pump- und Wasser- . . . lich und neutral gepruft und
werke lage Aurau ebenfalls gemacht. Soweit anwendbar soll eine Eigen- bewertet werden

strom-Erzeugung durch Photovoltaik (Aufdach oder Freifliche) :
untersucht werden.
Die Gemeinde plant fiinf neue Radwege. Ein Rufbus-System ist
. . vorhanden, ebenso ein Anrufsammeltaxi. Eines Ladesaule fiir Wird von Seite der Gemeinde
Entwicklungen im Sektor X 3 . N R N
12 Elektrofahrzeuge gibt es aktuell bereits (Mehrzweckhalle), eine Blchenbach weiterflihrend be- Kommune
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BESTANDSANALYSE

9.24.2 Solardach-Kataster Landkreis Roth

Das Solardach-Kataster des Landkreises Roth gibt flichendeckend dartber Auskunft, welche Dacher fir
Solaranlagen geeignet sind:

www.landratsamt-roth.de/solardachkataster
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ZUSAMMENFASSENDE STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

10 ZUSAMMENFASSENDE STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

10.1 Funktion / Ortsstruktur / Gebéaudenutzung

Eine vollstéandige Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist ausschlie3lich mit dem Pkw maoglich.

Ein gehdaufter Leerstand ist nicht sichtbar und stellt somit im Untersuchungsgebiet kein drangendes Problem dar.
Bei den wenigen leerstehenden Gebauden handelt es sich bedauerlicherweise um Denkmaéler, die auf Grund
ihres Schutzstatus dem Abbruch entgangen sind. Hier ist ein wichtiges Einsatzgebiet der Stadtebauférderung.
Einen funktional-strunkturellen Mangel stellt die nicht ausreichende Versorgung mit RAumen fir Veranstaltungen
dar. Insbesondere fehlen zur Aufrechterhaltung und Forderung des Gemeindelebens ein Veranstaltungssaal fur
200 Besucher mit entsprechenden Nebenrdumen sowie ein kleinerer Raum fuir 80 — 100 Besucher.

10.2 Ortsbild

Im Untersuchungsgebiet sind typische Gestaltungsmerkmale hinsichtlich Baukorper, Materialien, Farbe und
Baudetail deutlich ablesbar.

Eine Reihe von neueren Gebauden, aber auch von nicht fachgerecht sanierten Altbauten, fallt durch untypische
Gestaltungsmerkmale ins Auge.

Hierbei handelt es sich um unbefriedigende Dacheindeckungen, Fassadenverkleidungen mit untypischen
Materialien (Fliesen, Kunststoff- oder polierten Natursteinplatten), grelle Fassadenfarben oder unpassende
Fensterformate.

Bei etlichen Neubauten war eine stadtebauliche Einfligung gar nicht beabsichtigt.

10.3 Bausubstanz

Der Verfall der Bausubstanz ist nicht das bauliche Hauptdefizit Biichenbachs, sondern die nicht der historischen
Bausubstanz angmessene Sanierung friherer Jahre und die nicht ins Ortsbild passenden Ersatzbauten nach
Abbruch der historischen Vorgéngerbauten.

Gleichwohl sind einige denkmalgeschiitzte Geb&ude und einige historische Scheunen leerstehend und
abrissbedroht.
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10.4 Freiflachen / Grundstiicksnutzung

Die Versorgung mit éffentlichen Griinflachen kann fiir das Untersuchungsgebiet rein quantitativ schon aufgrund
des Dorfweihers in Verbindung mit dem Jordangraben als gut bezeichnet werden.

Die geférderten MalRnahmen der ersten Altortsanierung in den Jahren 1990 — 2005 pragen weite Teile des
Altortes in positiver Weise. Die FreiflachengestaltungsmafRnahmen (Rother StralRe, Kirchenplatz und
Weiherumgriff) mit ihren Entsiegelungen und Baumpflanzungen haben das Ortsbild in Teilen nachhaltig
aufgewertet.

Ziel der laufenden AltortsanierungsmalRnahmen ist die Fortfiihrung dieses Prozesses auf die noch nicht
erreichten Bereiche.

Ein Paradigmenwechsel im Bereich der nicht sanierten StraBenrdaume vom Primat der verkehrlichen Nutzung hin
zur Aufenthaltsqualitat und zu Belangen des Klimaschutzes und der Biodiversitéat ist langst erfolgt und bedarf der
Umsetzung.

Die einseitige Erfullung funktionaler Anforderungen und die Ausrichtung auf den motorisierten Verkehr vor allem
im Bereich der Ortsdurchfahrt mit ihnrem hohen Versiegelungsgrad findet man auch bei vielen der angrenzenden
Hofflachen.

10.5 Verkehr / Mobilitat

10.5.1 StraRenzustand und Funktion

Im Untersuchungsgebiet ist im Wesentlichen ein mittlerer bis guter StraRenzustand vorhanden.

10.5.2 Ruhender Verkehr

Wesentliche Probleme mit ruhendem Verkehr waren im Rahmen der Bestandsaufnahme in Biichenbach nicht
abzulesen.

10.5.3 Fuf3- und Radwegenetz

Entlang der Ortsdurchfahrtsstralen bestehen Gefahren fiir Radfahrer durch die hohe Verkehrbelastung.
Problematisch ist insbesondere der Bereich der Kreisstral3e RH 3 (=Obere Bahnhofstraf3e).

Dringend notwendig ist ein Geh- und Radweg als neue Verbindung zwischen Altort und Siedlung.

Der S- Bahnhof muss sicher und bequem mit dem Fahrrad abseits der viel befahrenen Kreisstraf3e erreicht
werden kdnnen.
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10.6 Zusammenfassender Mangel- und Analyseplan

BESTANDS- UND ANALYSEFLAN

Geltungsbereiche

= === orbereitende Untersuchung
engerer Untersuchungsbereich

— ——Angepasster Geltungsbereich nach den
Ergebnizsen der Vorbersitende Untersuchung
{Geltungsbereich kinfliges Sanierungsgebist)

Uberholter Geltungsbereich

- em e VOrEchlag Geltungsbereich Bebauungsplan
undioder konkumerendes Gutachterverfahren

Vorbereitende Untersuchung
i ergeiterter Untersuchungsbereich

Erganzender Untersuchungsbereich (wird in einem ISEK

weiterverfolgt)
BAUSUBSTANZ / GEBAUDEZUSTAND FREIFLACHEN / GRUNSTRUKTUREN
GESCHOSSIGKEIT
Bei der Bewertung handelt e sich um eine erste M, AN . -
Einschitzung des Gebaudezustandes von aulen. f;\\}\\;\g\\\\}:\i Zusammenhangende Griinstrukturen
Die Mangel sind dulere Mangsl hinsichtlich Bausubstanz S
oder Gestaltung.
Gestaltungsmangel werden nur bei historischen Gebauden O “orhandener Baumbestand
(wor 1918) bewertet.
Neu- oder Nachkriegsbauten werden 000 “orhandene Hecken,
gestalterisch nicht beurteilt. Strauchgruppen
Mebengebdude wis Schuppen und Garagen etc. ) )
werden nur in Ausnahmefallen beurteilt. snensens Wichiige Full- undioder Radwegeverbindung

poooooo Fehlende Ful- undioder Radwegeverbindung
Gebiude mit Gestaltungsméngein P
) W Gestaliungs-, Entsiegelungsbedarf
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Die Rahmenplanung stellt ein langfristiges Konzept dar, in dem die Ziele der Sanierung als allgemeine Ziele fir
die gewiinschte Entwicklung des Untersuchungsgebietes grundsétzlich formuliert werden. Sie soll stufenweise
und entsprechend den aktuellen Erfordernissen der Gemeinde realisiert werden.

In der MaRnahmenplanung werden konkrete Ziele dargestellt und mit Planungsvorschlagen ergénzt.

Im Falle kleinerer landlicher Gemeinden ist es sinnvoll die allgemeinen und die konkreten Ziele in einer
kombinierten Karte ,MaRnahmenplan mit integrierter Rahmenplanung*“ darzustellen.

11.1 Ziele Ortsentwicklung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sind Stadte und Gemeinden angehalten, Flachen zu
sparen und die Innenentwicklung vorrangig zu behandeln.

Die Ausweisung neuer Flachen soll unter besonderer Berilicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden und nur erfolgen, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung
stehen.

Somit stellt die Ressourcenschonung das oberste Ziel bei der zukiinftigen Stadtplanung dar. Der Erhaltung und
Starkung der historischen Altorte kommt dabei besondere Bedeutung zu.

11.2 Ziele Funktion / Nutzung

e Erhaltung und Starkung der Wohnnutzung, besonders fiir Familien, durch Umnutzung und Sanierung
ungenutzter Nebengebaude oder untergenutzter Wohngebaude.

e Wiederherstellung der Versorgungsfunktion fir den taglichen Bedarf z.B durch die Ansiedlung eines
Dorfladens mit Lebensmitteln und Haushaltswaren.
Ansiedlung neuer Ladengeschéfte, Dienstleistungsbetriebe und Arztpraxen im Altort.

e Erhalt der gemischten Strukturen (Wohnen, Landwirtschaft, Gewerbe, Handerk und Handel).

e Ricksichtnahme auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe und ihre
Entwicklungsmoglichkeiten.

¢ Vermeidung der Ansiedlung stérender Betriebe.
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11.3 Ziele Ortsbild / Bausubstanz

Bei stadtebaulichen Erneuerungsmafinahmen gilt grundsétzlich der Vorrang der erhaltenden Erneuerung.

Der mdgliche Erhalt eines Gebaudes ist dem Abriss aus stadtplanerischer, architektonischer und ékologischer
Sicht vorzuziehen.

Der Abriss historischer Bausubstanz und eine anschlieBende Neubebauung sollten nur dann erfolgen, wenn eine
Umnutzung des Gebaudes und dessen Sanierung nicht realisierbar sind.

Ein Abriss von kleineren untergeordneten Nebengebauden zur Flachenentsiegelung, zur 6kologischen
Aufwertung und zur Verbesserung des Wohnumfeldes ist besonders in den riickwértigen Bereichen mdéglich oder
sogar wilnschenswert, muss aber im Einzelfall beurteilt werden.

Bei zu sanierenden Altbauten muss auf denkmalgerechte Baustoffe und Materialien, Fenster, Turen, und
Baudetails sowie Putze und Fassadenfarben Wert gelegt werden.

Sandstein- und Klinkerfassaden sowie Sichtfachwerk sind nach Méglichkeit zu sanieren oder bei Eignung wieder
freizulegen.

Zur Sicherung der charakteristischen Gestaltungsmerkmale sollte die Entfernung ortsuntypischer Materialien und
der Rickbau ortsuntypischer Fassadenelemente vorgenommen werden.

Bei Neubauten muss der stadtebaulichen Einfligung gréf3te Aufmerksamkeit geschenkt werden.

Erforderlich ist ein behutsames Einfligen durch Beriicksichtigung der Positionierung, der Maf3stéablichkeit und der
Proportionen der bestehenden Bausubstanz im Altortbereich.

Zur Sicherung einer harmonischen Einfligung dienen insbesondere der Einbau maR3stabs- und detailgerechter
Fenster und Turen und die Verwendung regionaltypischer Bau- und Dachmaterialien.

Es sind nur ortsbildgerechte Putzarten mit entsprechender Farbauswahl zu verwenden.

Um diese Ziele zu fordern hat die Gemeinde ein Fassadenprogramm beschlossen (siehe 17, KOMMUNALES
FORDERPROGRAMM UND GESTALTUNGSRICHTLINIEN).

Dartber hinaus wird den Eigentimern eine kostenlose Sanierungsberatung durch einen Architekten im Zuge der
Sanierungsbetreuung angeboten.

Bei allen Planungen ist auf eine kreislauffahige Ausfiihrung zu achten.
Zusammenfassung der Ziele:

e Sanierung der verbliebenen historischen Bausubstanz.
e Gestalterische Aufwertung der sich nicht einfligenden Neu- und Ersatzbauten der vergangenen Jahre.
e Harmonische Einfigung kinftiger Neu- und UmbaumafRnahmen (siehe 17.1, Baufibel).

e Erhalt der historischen Ortstruktur und der Raumkanten.

11.3.1 Kreislauffahiges Bauen

Knapper werdende Rohstoffe, steigende Materialpreise und steigendes Bewusstsein fiir Nachhaltigkeit und
Klimaschutz erhéhen die Dringlichkeit einer Kreislaufwirtschaft auch im Bauwesen.

Dank des seit 2012 geltenden Kreislaufwirtschaftgesetzes sind auch die Kosten fiir Bauabfélle deutlich gestiegen.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 124 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde

BUCHENBACH “/\L»

RAHMENPLANUNG, ZIELE DER SANIERUNG

Ziel des kreislauffahigen Bauens ist es, gebrauchte Bauteile wiederzuverwenden, Recyclingbaustoffe einzusetzen
und Gebaude so zu planen, dass am Ende der Nutzungsdauer kein nicht mehr verwertbarer Abfall entsteht.

Bezogen auf die Ziele der Altortsanierung bedeutet das, mdglichst viel graue Energie des Bestandes zu erhalten
und die zusatzlichen Nutzungen zu ergénzen. Die Planung muss die spétere Rickbaubarkeit und
Wiederverwendbarkeit von vornherein beriicksichtigen

11.4 Barrierefreiheit

Durch den Beitritt der Gemeinde Buichenbach ins das Rother Inklusionsnetzwerk e.V. (RHINK) hat sie Anspruch
auf die damit verbundenen Beratungsleistung hinsichtlich Barrierefreiheit im Hinblick auf die kommunalen Hoch-
und Tiefbauplanungen. Das betrifft auch die Malinahme der Altortsanierung.

Angeboten wurden Beratungen zur Barrierefreiheit mit Empfehlungen in allen Planungsphasen und die weitere
Begleitung bei der Umsetzung von Barrierefreiheit und der Umsetzung des BTHG (Bundesteilhabegesetz).

Die wesentliche Leistung der RHINK-Beratung zur Barrierefreiheit ist die Einbindung von Erfahrungswissen vor
Ort (betroffene Menschen vor Ort und weitere RHINK-Mitglieder) in einem partizipativen Prozess mit
entsprechender Dokumentation.

Entscheidend ist der Perspektivwechsel in die Betroffenenperspektive, die weit Uber Beriicksichtung der
gesetzlichen Regelungen und DIN-Normen im Zuge der Architekten- und Ingenieurleistungen hinausgeht.

11.5 Ziele Freiflachen / Grundstiicksnutzung

Qualitative Verbesserung vorhandener Freiflachen durch Entsiegelung und Neupflanzungen und besondere
Beachtung der Freiflachengestaltung bei Neustrukturierung und Neubebauung im Altortbereich.

Mit der Beseitigung der gestalterischen Mangel bei den Freiflachen tritt auch eine dkologisch/klimatische
Verbesserung ein, eine Starkung des Artenschutzes und der Biodiversitat.

Auch die Aufenthaltsqualitdt und damit die Wohn- und Lebensqualitéat im Altort werden dadurch wesentlich
erhoht.

11.5.1 Offentliche Freiflaichen, StraRen- und Platzraume

Die Beziehung von StralRe zu umgebender Bebauung ist von der bisherigen Beschrankung auf die Erfullung
funktionaler Anforderungen auf eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitét zu erweitern.

Der Primat sollte von der verkehrlichen Nutzung durch Entsiegelung, Gringliederung, Sitzmd&glichkeiten und
angemessene Baumpflanzungen als Schattenspender auf die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und die
Okologische und klimatische Aufwertung verlagert werden.
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Dieser Paradigmenwechsel ist auch in die angrenzenden Hofflachen durch auszudehnen.
Randbereiche in Privatbesitz haben eine 6ffentliche Wirksamkeit fir das Ortsbild und missen bei der
Neugestaltung berticksichtigt und einbezogen werden.

Private und 6ffentliche Flachen missen harmonisch aufeinender abgestimmt werden.

Freiflachen im 6ffentlichen Raum wirken sich auf das Wohnumfeld der Bewohner aus.
Gestaltungsmafnahmen im 6ffenlichen Raum regen die angrenzenden Bewohner zur Eigeninitiative an und
wirken als Signal fur private Ma3nahmen.

An dieser privat-offentlichen Schnittstelle ist Uberzeugungsarbeit bei den Eigentimern im Zuge der
Sanierungsberatung erforderlich.

Eine eingehende Abstimmung ist Voraussetzung fir das Gelingen der gesamten Altortsanierung.

Nur durch eine Beteiligung der Bewohner am Planungs- und Bauprozess kann eine Identifikation hergestellt
werden und die Bereitschaft zur Erhaltung und Pflege der Freiflachen erreicht werden.

Insbesondere im Bereich der einseitig auf den motorisierten Fahrverkehr ausgerichteten Ortsdurchfahrt besteht,
trotz der StadtebauférdermaflRnahmen von 1990 bis 2005, an manchen Stellen noch ein hoher Versiegelungsgrad
mit zu geringer Durchgriinung in Anbetracht der landlichen Lage des Ortes.

Die UmgestaltungsmafRnahmen im offentlichen Raum verfolgen das Ziel einer verbesserten Wohn- und
Aufenthaltsqualitat, einer Aufwertung des Ortsbildes und Verbesserungen fir Klimaschutz und Biodiversitat durch
Entsiegelungs und Begriinungsmafnahmen.

Zusammenfassung der Ziele:

Aufwertung des Ortsbildes

Verbesserung der Aufenthalts- und die Wohnqualitat des offentlichen Raums.

Beteiligung der Anlieger

Erhalt, Aufwertung und Weiterentwicklung der vorhandenen Grunstrukturen und deren Vernetzung, auch

Uberregional (Biotopverbund).

Entsiegelungen und Baumpflanzungen fir Klimaschutz und Biodiversitat.

e Beitrag zur Artenvielfalt durch naturschutzfachlich korrekte Pflege (z.B. Mahd von Teilflachen zeitlich
versetzt zu nach 6kologischen Gesichtspunkten bestimmten Zeiten, etc.).

¢ Vermeidung von Gifteintrag.
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11.5.2 Private Freiflachen

Die den Gebauden zugeordneten, zum StralRenraum gedffneten, meist in hohem Mal3e versiegelten Hofflachen
sollten soweit mdglich entsiegelt und bepflanzt werden.

Neben den o6ffentlich wirksamen Hofflachen besitzen aber auch kleinere Vorflachen und Zufahrtsbereiche eine
Bedeutung fur das dorfliche Bild.

Selbst wenn keine Vorgarten mdglich sind, besteht die Mdglichkeit fir Fassadenbegrinungen, Staudenrabatten
und begriinte oder vorgepflanzte Mauern.

g2 - s
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Dies und auf den o6ffentlichen StralBenraum abgestimmte Belage tragen zur gestalterischen Aufwertung einzelner
Anwesen und des Ortsbildes bei und steigern den Wohnwert und die Aufenthaltsqualitét.

Hier ist eine Abstimmung mit der gemeindlichen StraRenraumgestaltung erforderlich.

Die Beteiligung der Biirger ist eine wesentliche Voraussetzung fiir das Ubergreifen der 6ffentlichen
Sanierungsmafinahmen in den privaten Bereich.

Die Umgestaltung der privaten Flachen kann nur durch eine iiberzeugende Offentlichtkeitsarbeit angeregt und
durch Férdermalinahmen angeschoben werden.

Das Fassadenprogramm kann auch fir die Umgestaltung privater Freiflachen in Anspruch genommen werden
(siehe 17, KOMMUNALES FORDERPROGRAMM UND GESTALTUNGSRICHTLINIEN).

Zusammenfassung der Ziele:

e Aufwertung von Freiflachen durch Flachenentsiegelung in den Hof- und Zufahrtsbereichen.

e Erhohung und Begriinung des unversiegelten Freiflachenanteils zur Steigerung der Wohnumfeldqualitat.

e Gestaltung der Vorflachen und Zufahrtsbereiche in Abstimmung mit der StraRenraumgestaltung zur
Verbesserung des Ortsbildes.

e Altortgerechte Gestaltung der Einfriedungen (siehe 17.1, Baufibel)

e Sicherung bestehender Grinflachen und Gestaltung nach regionaltypischen und 6kologischen
Gesichtspunkten (z.B. Erhalt von Hofbdumen, Bauerngérten und Spaliergehélzen).

o Aufwertung wichtiger Gebaude durch eine entsprechende Freiraumgestaltung.

e Fassadenbegrinung in Abstimmung mit denkmalpflegerischen Belangen.
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11.5.2.1 Tradition des Hofbaumes
Die Tradition des Hofbaumes sollte wiederbelebt werden.

Man pflanzte schon seit frihesten Zeiten aus unterschiedlichen, teils rein praktischen, aber auch religiésen
Beweggriinden verschiedene Baume im Bereich der landwirtschaftlichen Hofanlagen an.

Direkt vor dem Wohnhaus stand haufig eine einzelne groRe Sommerlinde, Eiche oder Esskastanie, deren
Pflanzung schon im 17. Jahrhundert durch Férderungsmaf3nahmen erheblich verstérkt worden ist. Seit dem 19.
Jahrhundert treten auch Rotbuchen auf.

Nt s e e

Diese Hofbdume sollten die angrenzenden Gebaude und den fiir das bauerliche Leben wichtigen Vorplatz
beschatten.
Vielfach stand zudem unter dem dichten Laubwerk eine zum Ausruhen einladende Holzbank.

Vor der Westseite der Wohn- und Wirtschaftsgebaude, also der Wetterseite, stand vielfach eine Baumreihe, aus
Linden oder Eichen, die Schutz vor der Witterung und Blitzeinschlag bieten sollten.

Die Baume kamen also einer Wand gleich, die Regen, Hagel, Sturm und auch Kalte fernhielten und so
Mauerwerk und Ziegeldach der grof3en Bauernhduser schitzten.

Zudem wuchsen einzelne Eichen, Buchen und Eschen, die hauptséchlich der Sicherung des eigenen Bau- und
Mdbelholzbedarfs dienten, auf einer Wiese hinter dem Haus oder aus platztechnischen Griinden auch innerhalb
der Haushecke.

Bei den bescheideneren Anwesen stand anstelle der hochstdmmigen Baume ein Holunderbusch, der daher auch
Hofholunder genannt wird und der im Volksaberglauben als heilig galt.
Aus den Bliten kochte man Gesundheitstees und aus den Beeren stellte man Séfte und Gelees her.
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Zu jedem Hof gehdrten ein oder mehrere Walnussbaume, die an der Rickseite des Hauses, der Stallseite, ihren
Platz hatten, da die Ausdunstungen der Blatter als Abwehrmittel gegen Insekten galten.
Eingeflhrt wurde diese Baumart aus Sudosteuropa und Mittelasien schon im friihen Mittelalter.

Hofbaume stellen in Verbindung mit den jeweiligen Hofen ein wichtiges kulturhistorisches Landschaftselement
dar, da sie in enger Verbundenheit mit der Siedlungsgeschichte stehen.

In ihrer von Generation zu Generation Uberlieferten und ortstypischen Verwendung gehéren sie ganz
unverwechselbar in die bauerliche Kulturlandschaft und vervollstandigen das Erscheinungsbild alter Hofanlagen.

Hofbaume sind auch mit heutiger Wohnnutzung vereinbar.

C ==

Wer jemals das Laub von Eichen, Buchen, Linden oder Ulmen von der Hofflache gefegt hat, kann die Arbeit
einschéatzen, die diese Hofbdume verursachen.

Der Hofbaum ist leider auf dem Riickzug. Wenn ein kranker Hofbaum gefallt werden muss, wird meist kein neuer
gepflanzt. Fur die Landwirte und ihre Familien bedeutet das weniger Arbeit.

Die abgéngigen Baume, die beispielsweise durch Pilze verursachte Stamm- oder Wurzelfaule aufweisen, miissen
aus sicherheitstechnischen Griinden haufig gesichert oder sogar geféllt werden.

Andererseits gibt es gute Grinde, die fur einen Hofbaum sprechen.

Ein Hofbaum, der schon Uber Jahrzehnte steht, wertet die Hofanlage optisch auf. Viele Hofbdaume gehéren zur
Familie. Sie wurden schon vom GroRvater des heutigen Betriebsleiters gepflanzt. Sie dienen als Klettergerust,
tragen Schaukeln, spenden Schatten und schitzen vor Wind.
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Mit der Auswahl der geeigneten Baumart und dem richtigen Erziehungsschnitt in den ersten Jahren kann man
sich viel Arbeit ersparen.

Einmal am richtigen Standort gepflanzt und anfangs gepflegt, kann eine Eiche gut 500 Jahre alt werden. Linden,
die weicheres Holz haben, werden in der Regel nicht ganz so alt wie Eichen; 300 Jahre sind aber durchaus
maglich. Auch Buchen kdnnen 200 bis 300 Jahre alt werden. Wer Uber diese Klassiker zur Hofbegriinung
nachdenkt, sollte den B&dumen allerdings auch auf die Wurzeln schauen:

Gut geeignet als Hofbdume sind Eichen, da sie als Tiefwurzler nicht so empfindlich auf Bodendruck reagieren.
Die Traubeneiche (Quercus petraea) wachst gut auf trockenen Bdden. Die Stieleiche (Quercus robur) dagegen
kommt besser auf feuchten und schweren Béden zurecht. Das Eichenlaub und auch die Friichte lassen sich gut
wegfegen.

Die Linde zahlt zu den Herzwurzlern. Sie wurzelt nicht so tief wie die Eiche und bildet wenige starke
Seitenwurzeln aus. Um eine gesunde Krone zu entwickeln, braucht der Baum viel freie Wurzelflache.

Die Buche reagiert als Flachwurzler sehr empfindlich auf Bodenverdichtung und Uberbauung. Das ist beim
Befahren von Hofflachen mit landwirtschaftlichen Maschinen oft ein Problem.

Ein weiterer, wichtiger Punkt bei der Auswahl eines Hofbaumes ist die Frage, ob unter der wachsenden
Baumkrone auf Dauer Maschinen durchfahren kénnen.

Eichen haben mit 4 bis 5 m ein hohes Lichtraumprofil, so dass landwirtschaftliche Maschinen gut darunter
herfahren kdnnen. Das gilt ebenso fur Linden, und zwar sowohl fir die klassische Winterlinde ((Tilia cordata) als
auch fir die etwas hoher werdende Sommerlinde (Tilia platyphyllos).

Die Kastanie ist ein schoner Hofbaum, wenn sie am Rand der Hofraums steht. Denn mit ihren tief
herabhangenden Asten behindert sie den Verkehr mit landwirtschaftlichen Maschinen.
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Der Ahorn ist wegen seines guten Lichtraumprofils fur die Hofflache geeignet. Aber seine fliigeldhnlichen Samen
sind sehr keimfreudig. Sie sorgen in benachbarten Beeten und Rasenflachen fir reichlich ,Nachwuchs®, den man
in Handarbeit entfernen muss. Allerdings gibt es unterschiedlich keimfreudige Typen unter die etwa 40
verschiedenen Arten. Hier kann eine gute Baumschule beraten, welcher Ahorn fiir den vorgesehenen Standort
geeignet ist.

Quellen: Naturschutz im Kreis Kleve, ein Projekt von Thomas Baumen,
Wochenblatt fir Landwirtschaft und Landleben, Presseorgan des Westfalisch-Lippischen
Landwirtschaftsverbandes e.V.

11.5.2.2 Spalierobst

Spalierobst hat eine lange Tradition und beansprucht auch in modernen Garten an der Hauswand oder
Grundstiicksgrenze wenig viel Platz.

Dank der guten Schnittvertraglichkeit lassen sich Apfel-, Birn- und Kirschbdume, aber

auch Aprikosen und Pfirsiche in die gewtinschte Form bringen und mit ihnen Mauern begriinen, Laubengéange
bilden sowie Gartenrdume und Beete abgrenzen. Die Gehdlze werden so zu ausgesprochenen Schmucksticken,
die im Fruhling mit ihren zarten weil3en oder rosafarbenen Bluten verzaubern und im Herbst saftig-siie Fruchte
hervorbringen. Aber auch im Winter, wenn nur noch das kahle Geast zu sehen ist, wirken sie immer noch sehr
dekorativ und geben dem Garten Struktur.
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Das Birnenbaumchen wurde als Doppel-U-Spalier hochgezogen (links).

Obstgeholze am Spalier sehen aber nicht nur schon aus, sondern bieten auch einige Vorteile. So bringen die in
einer Reihe gepflanzten Baume auf vergleichsweise wenig Raum einen hohen Ertrag und sind damit ideal fir
kleine Grundsticke. Da man in der Regel niedrigstammige Veredlungsformen wahlt, fallt die Ernte
ausgesprochen leicht — auf das Besteigen von Leitern kann man verzichten.

An einer Hauswand oder Gartenmauer, die nach Siuiden ausgerichtet ist, reifen die Frichte warmeliebender
Obstarten wie Pfirsiche, Aprikosen oder auch Feigen besonders gut. Das Mauerwerk hélt kalte Winde ab, schitzt
vor Spatfrosten und speichert die Sonnenwarme, um sie nach und nach wieder abzugeben. Aul3erdem werden
die Friichte an den beispielsweise facherformig ausgebreiteten Asten kaum vom Blattwerk beschattet. Fiir
robuste Apfel- und Birnbdume wahlt man dagegen eine Slidwest- oder Westwand, da sich bei ihnen die intensive
Sonneneinstrahlung sogar nachteilig auswirken kénnte

Quelle:
mein-schoener-garten.de, BurdaVerlag Publishing GmbH, Hubert-Burda-Platz 1, 77652 Offenburg

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 133 von 228


https://www.mein-schoener-garten.de/gartenmauer-0
https://www.mein-schoener-garten.de/pflanzen/feigenbaum/ficus-carica

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

" %
Gemeinde o,

BUCHENBACH

e T

RAHMENPLANUNG, ZIELE DER SANIERUNG

11.5.2.3 Gestaltung der Einfriedungen

Auch bei der Gestaltung der Einfriedungen ist die Wirkung auf das Ortsbild zu beachten.
Winschenswert sind, falls eine Einfriedung Uberhaupt notwendig ist, einfache Lattenzaune oder Eisenstabzaune
und bei massiveren Einfriedungen verputzte und begriinte Mauern oder Sandsteinmauern.
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Holzzaune gehdéren zu den traditionellsten Einfriedungen und sind besonders in landlichen Gebieten tblich. Ein
Holzzaun besteht immer aus Pfosten, an denen waagrechte Traglatten fur die Befestigung der einzelnen
Zaunelemente (z.B. Bretter, Latten, Staketen) montiert werden, wobei Pfosten und Traglatten auch aus
verschiedenen Materialien bestehen kénnen.

Als Pfosten eignen sich Holz, Mauerpfeiler, Metallpfosten oder Steinsaulen, als Traglatten dient neben Holz z.B.
auch Eisendraht, wie beim Staketenzaun.

Die Haltbarkeit und die Wartungsintensitét eines Holzzaunes sind abh&ngig von der gewéhlten Holzart und
davon, ob das Holz mit Lasuren oder Lacken oberflachenbehandelt wird.
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N -
~F 8 [ 1 Lattenzaun aus Al U )
'y gehobelten Latten, g
. ca. 20 x 40 mm bis o J ||
30 x 50 mm, ’ 1M
mit pult-, giebel- oder [l Holzzaun aus
pyramidenférmiger Hanicheln
Spitzenausbildung, - Holzzaun aus (entrindete
<. die im Abstand einer 4 4 | Staketen . Fichtenstangen,
: ‘ [ Lattenbreite an der . . (Halbrundholz Il [ . die geschalt und
|~ Tragkonstruktion ' - oder gespaltene 1 AU J nicht zylindrisch
[ A% befestigt werden - Holzstabe) e gefrast sind)

Sockel sollten zur Migration von Kleinlebewesen vermieden werden und dirfen in Ausnahmeféllen héchstens
0,20 m Uber StraRenniveau herausragen.
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11.5.3 Beleuchtung im 6ffentlichen Raum

Die Folgen des Kunstlichts fur uns und die Umwelt sind enorm, da der natirliche Rhythmus von Tag und Nacht in
den Zellen nahezu aller Lebewesen verankert ist.

Als Lichtverschmutzung bezeichnet man die Veréanderung des natirlichen Nachtlichts von Mond und Sternen
durch kunstliche Lichtquellen.

Ein Grofiteil des Lichts entweicht in die Atmosphére. Dort streut es sich an Aerosolen. So entstehen diffuse
Lichtglocken Uber unseren Siedlungen.

Lichtsmog stort das Okosystem und macht auch uns Menschen krank, indem er die innere Uhr aus dem
Rhythmus bringt.

Menschen: Zu viel Kunstlicht hemmt die Produktion des Schlaf- und Regenerationshormons
Melatonin. Die Folge kénnen unter anderem Schlafstérungen sein.

Insekten: Fluginsekten werden von kiinstlichen Lichtquellen angezogen und umkreisen sie bis zu
Erschdpfung und Tod.

Pflanzen: Werden Baume nachts angestrahlt, behalten sie ihre Blatter im Herbst langer und
erfrieren dadurch leichter.

Fledermause: Kunstlicht vertreibt Fledermause, z.B. aus historischen Bauwerken, wenn sie nachts
angestrahlt werden.

Vogel: Singvogel werden zur Anderung ihrer Aktivitatsphasen gezwungen. Zugvogel verlieren
die Orientierung.

Ob beleuchtete Stral3enziige, Schilder oder Fassaden: Oftmals wird das Licht nicht zielgerichtet eingesetzt und
mehr Flache als notwendig beleuchtet.
Verwendet werden oft viel zu helle Lampen mit schadlichem Lichtspektrum.
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Einige technische MalRhahmen kdnnen fir Verbesserungen sorgen:
Abschirmung: Reflektoren lenken das Licht nur dorthin, wo es benétigt wird.

Lichtintensitat: Licht kann bedarfsorientiert gedimmt und geschaltet werden, z.B. mit
Bewegungsmeldern, DAmmerungsschaltern oder Zeitschaltuhren.

Farbtemperatur: Als besonders schédlich gilt hoher Blauanteil. Deshalb sind warmweif3e Lampen mit 1700
bis 2200 Kelvin zu bevorzugen.

Quellen:BMBF, BMWi, Nabu, Landesnaturschutzverband BW e.V., MDPI, science.org, ST 02.04.22.

11.6 Ziele Dorfokologie

Im Rahmen der Altortsanierung sollen neben den 6konomischen und kulturellen Potenzialen der landlichen
R&aume auch die 6kologischen Potenziale gestéarkt werden. Eine intakte Umwelt, die 6kologische Vielfalt, die
Schoénheit und der hohen Erholungswert der Landschaft sollen erhalten und verbessert werden. Die
Ortssanierung kann dazu beitragen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu sichern und Klimaschutz und
Biodiversotat zu férdern.

Dies kann z.B. durch Griinflachen, Bepflanzung, Flachenentsiegelung oder Gewasserrenaturierung ebenso
geschehen wie durch umweltfreundliche Materialien und Energiekonzepte der Gebaude und des Ortes
insgesamt.

Vor allem im Bereich Wohnen muss Energie eingespart werden und der regenerative Anteil gesteigert werden.

Unterschiedlich beurteilt wird das Warmegewinnungspotential durch Biomasse, ganz vorne beim Ausbaupotential
ist die Windkraft.
2030 kénnte Bichenbach damit zum Stromexporteur werden.

In Buichenbach wird sich der Arbeitskreis Klimaschutz intensiv mit dem ENP beschéftigen.
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11.6.1 Burgerprojekt Artenschutzhotel

Im Zuge des Baus des Geh- und Radweges durch den Jordangrund und dessen Renaturierung besteht die
Moglichkeit, dass im nicht mehr benétigten Trafoturm ein Rickzugsort fur Schleiereule, Uhu, Igel, Hornissen und
andere bedrohte Tierarten entsteht.

Auf mehreren Etagen soll dort ein ,Artenschutzhotel mit Nist- und Ruhepléatzen fir verschiedene Tierarten als
Burgerprojekt entstehen.

11.7 Ziele Verkehr / Mobilitat

In jungerer Zeit haben sich die Anspriche an den flieBenden und ruhenden Verkehr in den Ortschaften
zugunsten einer verbesserten Wohn- und Aufenthaltsqualitat und einer gestiegenen Wertschatzung des
Ortshildes verandert.

Es bedarf der genauen Abwéagung, welche Nutzungs- oder Flachenanspriiche fir Landwirtschaft, Gewerbe,
Einzelhandel und die hier wohnenden Menschen tatséchlich erforderlich und sinnvoll sind.

Bei den NeugestaltungsmalRnahmen im Straldenraum sind die stadtebauliche Situation, die verkehrliche Nutzung,
die fulRgénger- und radfahrergerechte Ausgestaltung sowie die Auswirkungen auf Ortsbild und Aufenthaltsqualitat
zu berucksichtigen.

Die Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer hat dabei oberste Prioritat.
Sie erfordert eine Verlangsamung des Autoverkehrs durch auf den speziellen Ort bezogene MalRhahmen zur
Verkehrsberuhigung.

Ein wichtiger Gesichtspunkt fur die Eignung des Altortes als Wohnstandort ist die Larmentwicklung durch
Fahrgerausche. Auf das Notwendige reduzierte Fahrbahnabmessungen reduzieren die Geschindigkeit.

11.7.1 StralRenzustand und Funktion

Durch eine Reduzierung der Fahrspurbreiten und den Riickbau Uberdimensionierter StraBeneinmindungen und
Kreuzungsbereiche kdnnen entsiegelte Flachen mit Aufenthaltsqualitdt gewonnen werden.

Uberdimensionierte StraBeneinmindungen und Kreuzungsbereiche spiegeln die Vorrangstellung der
verkehrlichen Nutzung und die Hauptbeanspruchung der 6ffentlichen Freiflachen durch den Verkehr wieder. Die
Einmindungen und Querschnitte sollten unter stadtebaulichen Gesichtspunkten auf das unbedingt erforderliche
Mal reduziert werden.
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Verschiebt sich der Nutzungsschwerpunkt in dieser Weise, sind weitere MalRnahmen zur
Geschwindigkeitsreduzierung anzustreben.

Entsprechend der RASt 06 sind StraRenbreiten von 5,00m fiir einen Begegnungsverkehr von Pkw und Lkw bei
verminderter Geschwindigkeit (unter 40km/h) und beengten Bewegungsspielrdumen ausreichend.

In den StraRen mit hdherer Verkehrsbelastung und Busverkehr miissen StraRenbreiten von 6,00m bis 6,50m
eingeplant werden.

In erhdhten Gefahrenbereichen, z.B. bei Engstellen oder in uniiberschaubaren oder schlecht einsehbaren
Bereichen sollten besondere MalBnahmen zum Schutz der FuRgéanger (z.B. Einengung der Fahrspur, Hochbord
oder Poller) getroffen werden.

Dem Ful3génger sollten fiir Gehwegbereiche in der Regel 1,50m bis 2,00m zur Verfiigung stehen.

Besonderes Augenmerk ist auf Schul- und KiTa-Wege und die Sicherheit der Kinder zu legen.

Die beschrieben MalRnahmen, die die KreisstraRe RH 3 direkt oder indirekt betreffen, sind in gesonderten Planen
detailliert darzustellen und im Einzelnen von der Tiefbauverwaltung im LRA Roth genehmigen zu lassen.

Die GestaltungsmafRnahmen sollten unter Verwendung luft- und wasserdurchlassiger Belage erfolgen. Der
Anschluss an private Flachen, z.B. Hofeinfahrten, muss harmonisch unter Beteiligung der Anlieger abgestimmt
werden.

Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs muss zu jeder Zeit gewahrleistet sein.
Zusammenfassung der Ziele:

¢ Neugestaltung wichtiger Kreuzungsbereiche und untbersichtlicher Bereiche und Engstellen unter dem
Aspekt Verkehrssicherheit, insbesondere fur Ful3géanger.

¢ Reduzierung von Einmindungen und StraRenquerschnitte auf das erforderliche MaR3.

o Verkehrsberuhigungsmafnahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung und Minimierung der
Larmentwicklung durch Fahrgerausche.

o Weiterfllhrung des Materialkonzeptes der Altortsanierung zur gestalterischen Aufwertung.

e Abstimmung des Ubergangs in private Flachen.

11.7.2 Ruhender Verkehr

e Bei der Neugestaltung von Straf3en im Untersuchungsgebiet ist die Anlage von 6ffentlichen Stellplatzen —
evtl. mit Anwohnerregelungen - zu bericksichtigen.

¢ Im Rahmen weiterer Sanierungsmafinahmen sollte, wie in den sanierten Straf3en, bestehende
Stellplatzflachen durch Baumpflanzungen und Begriinung aufgewertet und gegliedert werden.
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11.7.3 Fuf3- und Radwegenetz

Alle Wegeverbindungen, insbesondere ein von Fahrverkehr unabhangig gefiihrtes Ful3wegenetz, tragen dazu
bei, Besorgungen im Ortskern zu Ful3 erledigen zu kénnen.

Kurze fuBlaufige Verbindungen, eine adaquate Oberflachengestaltung und eine ausreichende Beleuchtung sind
ausschlaggebend fur die Annahme solcher Wege durch die Bevélkerung.

Hierbei wird nicht nur die Sanierung und Gestaltung vorhandener Verbindungen beriicksichtigt, sondern es
werden Vorschlage gemacht, weitere Erganzungen des FulR- und Radwegenetzes abseits der Verkehrsstralien
neu anzulegen.

Zusammenfassung der Ziele:

e Bericksichtigung der Belange der Radfahrer und FuRganger bei der Neugestaltung von StrafRen.
e Erhalt, Sanierung und Aufwertung der bestehenden FulBwegeverbindungen.
e Schaffung von Erganzungen des Ful3- und Radwegenetzes.

Als ,Leuchtturmprojekt® wurde 2022 der lang ersehnte Geh- und Radweg durch den Jordangraben geplant.
Die MaRnahme ist in der Umsetzung und wird 2023 fertiggestellt.

Sie schafft eine vollig neue Verbindung zwischen Altort und Siedlung und eine Anbindung an das Uberortliche
Radwegenetz. Der S- Bahnhof kann damit sicher und bequem mit dem Fahrrad abseits der viel befahrenen
Kreisstral3e erreicht werden.

Der Radweg ist mit seiner direkten Streckenfiihrung und seiner Breite von 3 Metern fir ztgigen Radverkehr
geeignet und kann nach dem Programm ,Stadt und Land“ als Beitrag zur Mobilitatswende mit Bundesmitteln
gefordert werden.

Der Jordanparkplatz in fuBlaufiger Entfernung zum S-Bahnhof wird als Park & Ride-Parkplatz von 19 auf 29
Stellplatze erweitert und mit E-Ladeséaulen bestlickt.
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Die Gestaltung des Griinzugs Jordangrund mit einem Ful3- und Radweg war ein lang gehegter Wunsch vieler
Birger*innen. Entstanden sind attraktive Aufenthaltsflachen fur Familien.

Gleichzeitig wurde der Talraum renaturiert und okologisch aufgewertet. Der Bach hat Raum zum M&andern
bekommen und ein naturnaher Wasserspielplatz und ein Amphibientimpel werden angelegt.

Wasserwirtschatftlich sind in diesem Zusammenhang mit einer naturnah ausgebildeten Senke mit einem
Fassungsvermdgen von 160m3 Auffangflachen fir den Regenwasseriberlauf der angrenzenden héher gelegenen
Wohnbauflachen angelegt worden.

Durch die Anlage naturnaher Gewasserabschnitte, der Verbesserung der Durchgangigkeit dient die Malihahme
der Verbesserung der Gewasserstruktur im begradigten und ausgebauten Jordangraben sowie der Riickhaltung
von gréReren Wasserabflussen durch Auenmodellierung.

Dariiber hinaus wird auch die Uberlaufproblematik des Mischwasserkanals am Jordangrund gelost.

Quelle: Entwurf Tiefbaubiro Jirgen Wolfrum, Wendelstein, Landschaftsplanungsbiiro TEAM 4, Nirnberg

Bl
= é

Sk

,
D A

\ \ \
3 \ \ o\ \
\ A B T {
\ N, == 5 A \ | - \ 4
FAEa Bt A== A
L N e\ ] X A Y { \ e | = . .2
X\Q = === o ml \\\ a’\ @ \ Vi \= = A= — = 1
Legende N
miéfig extensiv genutztes r=A ‘
artenarmes Grinland L — o Untersuchungsraum —
Planung » 575 maia extensiv genizies [TTT] séschungen Gemeinde Biichenbach
nicht oder gerin o - "
- varéndenegeGmgésser artenreiches ESrunIand Neubau Radweg “Jordangraben
(Sechilf-)Landréhricht g::mfmz:m und Flurstiicke mit Flurnummern Renaturierung “Jordangraben” @
. N = malstab: 1:1.000 bearbeitet: mw/ Ik
- Bachauenwalder, m g‘amg 3';9”'9'5“9 33'-'3"‘9 ;nd Hintergrund: Bestand, transparent | caum  17.062021 amganzt
mittiere Auspragung taudenfiuren nasser Standorte TEAM 4 Bauernschmitt » Wehner
. Einzelbdume Verkehrsfliachen, varsiegelt ettt i
wmw.isnmd-planung.ds _iato@issmi-planung.da

Planung: TEAM 4 Bauernschmitt « Wehner Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB
Oedenberger Stralle 65 90491 Nirnberg

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 141 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde

BUCHENBACH —"J\“

MASSNAHMENPLAN MIT INTEGRIERTER RAHMENPLANUNG

12 MASSNAHMENPLAN MIT INTEGRIERTER RAHMENPLANUNG

12.1 MaRnahmenplan

In der MalRnahmenplanung werden die allgemeinen Zielsetzungen der Rahmenplanung konkretisiert und als
offentliche und private Einzelmal3Bnahmen dargestellt. Bei einem kleineren landlichen Untersuchungsgebiet ist es
Ubersichtlicher und daher sinnvoll die allgemeinen und die konkreten Ziele in einer Karte zusammenzufassen.

MASSNAHMENPLAN mit integrierter Rahmenplanung

Geltungsbereiche
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Vorbereitende Untersuchung
engerer Untersuchungsbereich

Kommunaler Wohnungshau
Sanierung und Umnuizung der
Glauber-Scheune

Sanierung und Umnutzung der
Barth-Jung-Scheune

Sanierung und Umnutzung
ehem. Mosthaus

Sanienung

Altes Lehrerwmohnhaus
Vereinsheim Kleinfierziichter
SAN? Meue Mutzung?
Sanienung

Schitzenhaus

Angepasster Geltungsbereich nach den
Ergebnissen der Vorbereitende Untersuchung
(Geltungsbereich kiinftiges Sanierungsgebiet)

Uberholter Geltungsbereich

Vorschlag Geltungsbereich Bebauungsplan

e mmm=E= Undioder konkumierendes Gutachterverfahren

Vorbereitende Untersuchung
erweiterter Untersuchungsbereich

Erganzender Untersuchungsbereich (wird in einem ISEK

weiterverfolgt) MNeubau Kultursaal
Private Bau- und Ordnungsmalnahmen
Sanierung Schwabacher Sir. 7
Ordnungsmalnahmen

Sanierung Rother Str. 5
Neugestaltung Kirchensteig
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Rother Stralke / Rothauracher Stralte

Sanierung des
Badeweihers

Begriinung von Wanden, Stitzmausm

@ Senioremvohnu
@ Neugestaltung Freifliche Breitenloher Sfr. 3 und 3a
Biicherei Umgestaltung Freianlagen, Nebengebaude
Neugestaltung Freiflache Breitenloher Sir. 6 und Ba
@ Mosthaus )
Umgestaltungsmalinahmen am Platz vor dem Rathaus #eoeeses  Bestehends Fulwegeverbindung
@ Beseitigung einer Stalﬂgrschwelle (Barnerefreiheit)
Umgestaltung der Rathausstellplitze cooooooo  Zuschafiende Fulwegeverbindung
Umgestaltung der Stellplitze am Dorfweiher
entlang der Rother Stralte Anlage eines Grinstreifens Aufwertung und Ergénzung
@ Neugestaltung der Schulgasse bestehender zusammenhangender Grinstrukiuren
@ Neugestaltung und O Vorhandener Baumbestand
Begriinung der &ff. Stpl. _ e Hecken,
Neugestaltung des Obermainbacher Weges 008 Strauchgruppen
® und des Friedhofszuganges OGRS,
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Dorfweihers //7/// Freifidchengestaltungsmalnahmen
(Sanierungsbedarf: Entsiegelung, Begrinung,
® Bewegungspark 77 Gestattung der Ennfredung etc)
Neugestaltung und . Anpflanzen von Einzelbdumen
@ Entsiegelung %chulhof
@ Neugestaltung Einmiindungsbereich CO0 Anpflanzen von Hecken, Strauchgruppen

Sanierung sines Gebdudes

WU
E ‘orschlag Meubau eines Gebdudes

Sanierungsgutachten, Nutzungskonzept erforderich

>< Empfehlung Abbruch
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12.2 MalRRnahmenplan, engerer Bereich
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12.3 MaRBnahmenplan, erweiterter Bereich, erganzender Bereich

In den Vorbereitenden Untersuchungen wurde ein erweiterter Bereich untersucht, um ggf. das Sanierungsgebiet
abweichend vom Untersuchungsbereich auf Grund der Ergebnisse der Bestandsuntersuchungen und der
Analyse anpassen zu kdnnen.

Dies erfolgte in 3 Fallen:

Neugestaltung des Untermainbacher Weges
und des Friedhofszuganges (6ffentliche
Ordnungsmafnamhe 7)

Einbeziehung des Bereiches um das Gasthaus
Heyder

Einbeziehung des landwirtschaftlichen
Anwesens Breitenloher Str.6A / Am Espan 2
(private BaumalBnahme 4)

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 144 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

L

Gemeinde

BUCHENBACH

. LN

MASSNAHMENPLAN MIT INTEGRIERTER RAHMENPLANUNG

Ein ergénzener Bereich, in dem zu den bestehenden Sport- und Bildungseinrichtungen (Grundschule,
Montessorischule, 3-fach-Sporthalle) kiinftig weitere Sport- und Freizeiteinrichtungen geplant sind (6ffentliche
Ordnungsmalnahmen 9, 10, 11, ¢ffentliche Baumalinahmen 5, 6) wurde mit untersucht.

Eine Untersuchung der Auswirkungen auf die weiter westlich befindlichen Einrichtungen des Vereinssports, des

gesamtgemeindlichen Verkehrskonzeptes, etc. wird im Zuge eines ISEK vertieft.
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12.4 Erlauterung der Bau- und Ordnungsmafinahmen

12.4.1 Offentliche OrdnungsmaRnahmen

Neugestaltung Strallenraume, Fulwege und Platzbereiche

1. Neugestaltung des Kirchensteiges (Konkurrierendes Gutachterverfahren)
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Im Zuge des Kommunalen Wohnungsbaus am Kirchensteig mit dem Ziel einer generationengerechten
Quartiersentwicklung (siehe 15 KONKURRIERENDES GUTACHTERVERFAHREN KOMMWFP)
werden der Kirchensteig und die Einmindung in die Schwabacher Stral3e neu gestaltet.

Der geplante seniorengerechte GeschoBwohnungsbau und die Arztpraxen mit Tiefgarage und
zusatzlichen offentlichen Stellplatzen erfordern eine Umgestaltung der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen.
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2. Neugestaltung der Freiflachen der Bicherei

Abbruch der Nebengebaude auf dem
® Grundstuck der Bucherei (FI.Nr. 33),

|l dem Grundstiick des leerstehenden

= Gebaudes (Hs. Nr. 12, FI.Nr. 32) und
| des ndrdlich angrenzenden Anwesens
(Hs. Nr. 10, FI.Nr. 30) zur Neuordnung
des Grundstlickszuschnittes.

Das leerstehende Gebaude (Hs. Nr.
12, FI.Nr. 32) hat auf Grund des
Grundstiickszuschnittes keinerlei
Nutzungsmoglichkeit.

Es wurde vom Besitzer spatestens
durch den Zuschnitt der
Neuvermessung aufgegeben, lediglich
! der Abriss wurde bisher vermieden.
Die Gebaudegeschichte und der
Zustand der Substanz sollten vor
einem evtl. Abbruch geprift werden.

-
L0
e Fur den Fall eines Abbruches kdnnte
die Flache der Arrondierung der

pr
: @ Platzgestaltung gewidmet werden

[77?

= = - 1 IS
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3. Neugestaltung der Freiflache am Mosthaus (siehe BaumafRhahme 4)

W fen
*Abpruch p M -+ Freiflachengestaltung zu BaumaRnahme 4:

Im Falle einer Nutzung als Eisdiele lasst sich
die Freiflache als AuBenterrasse nutzen.

Dazu kommt eine Bepflanzung mit einem
GroRRbaum, weitere Sitzflachen und evtl. ein
Springbrunnen.
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4. Umgestaltungsmaflnahme im Bereich Rathausplatz / Rother Stral3e

Selbst aus der Birgerschaft kommt die
Einschéatzung, dass die sehr gelungene
Rathausplatzgestaltung etwas mehr
Begrinung und Entsiegelung vertragen
konnte.

Alleine eine zusatzliche groRRkronige
Baumpflanzung wirde sich nicht nur auf das
Ortsbild, sondern auch auf das Ortsklima
positiv auswirken.

Im Gespréach ist auch ein Brunnen.

Kurioserweise wurde neben dem Eingang
zum Birgersaal eine nachher gelb markierte
Stolperschwelle eingebaut.
DieseStolperschwelle sollte beseitigt werden,
um den gesamten Rathausplatz barrierefrei
den Zielen der Inklusion anzunahern.

Als 6stliche Begrenzung des
wassergebundenen Weiherrundweges war
urspriinglich ein begrunter Streifen zur
Abgrenzung zur Rother Stral3e geplant. Er
wurde spater zugunsten von Stellplatzen
gepflastert.

Ein Grinstreifen ware zur Funktionstrennung
zwischen Verkehrs- und Erholungszone
notwendig und wirde das Ortsbild
verbessern

Die Flache mit den verschiedenen Belagen
in Langsstreifen (Schotter, Pflaster,
Fugenpflaster, Asphalt) beschadigt die
insgesamt schone Situation erheblich.

Im Zuge dieser MaRhahmen steht auch eine
Reparatur des Weiherrundweges und eine
Neuordnung der gemeindlichen Stellplatze
westlich vom Rathaus an.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 149 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde

BUCHENBACH -/

MASSNAHMENPLAN MIT INTEGRIERTER RAHMENPLANUNG

5. Neugestaltung der Schulgasse

—_—

W

Die Schulgasse stellt eine wichtige FuR3- und
Radwegeverbindung dar, die an Bedeutung
durch die Anlage des Weges durch den
Jordangraben noch gewonnen hat.

Gleichzeitig ist hat sie durch den
gemeindlichen Parkplatz auch eine
Bedeutung fir den PKW-Verkehr Uber die
ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke
hinaus.

Sie wird auch fiir den Umleitungsverkahr bei
Veranstaltungen vor dem Rathaus benutzt.

Die Einmiindung in die Rother Straf3e wird
durch eine groRRe Eiche markiert, die eine
grof3e Bedeutung fur das Ortsbild hat.

Der Zaun, bzw. sein Sockel ist bereits in die
Wurzeln gewachsen und der Asphaltbelag
reicht fast bis zum Stamm.

Hier sind Entsiegelungen und
BaumschutzmalRnahmen erforderlich.

Die Schulgasse ist gepréagt von parallel
stehenden landwirtschaftlichen
Nebengebéauden, die durch nicht
altortgerechte Materialien einen
abweisenden Charakter haben
(Betonhohlblocksteine, Glasbausteine).

Da eine Fassadensanierung hier
voraussichtlich nicht in Betracht kommt. ist
eine Begriinung das Mittel der Wahl, um zu
einer Verbesserung fur das Ortsbild zu
kommen.

Auch der Jagerzaun sollte durch einen
frankischen Lattenzaun ausgetauscht
werden.

Da alle diese MalRnahmen Privateigentum
betreffen, sollte das Gesprach mit den
Eigentimern gefunden werden.
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6. Neugestaltung und Begriinung des Parkplatzes an der Schulgasse

L

SRS N
hem. S S

Schulhaug

ol

Bei dem o6ffenlichen Parkplatz
handelt es sich um eine weitgehend
versiegelte Flache.

Hier sind Baumpflanzungen geplant.
Entseigelungen sollten geprift
werden (z.B. durch Ruckbau der
Radien).

Das sudlich angrenzende
landwirtschaftliche Nebengebaude
sollte — zumindest in den nicht aus
Sichtziegel gemauerten Bereichen -
begrint werden.

Der neuangelegte Ful3- und Radweg
in den Jordangraben, der hier
einmiindet, hat ausreichend
Seitenflachen zur Begriinung.

Geplant ist ein Baum an der
Einmindung und Straucher dem
Weg entlang.

Bei Gestaltungs- und BegriinungsmafRnahmen (MafRnahme 5 Neugestaltung der Schulgasse und 6
Neugestaltung und Begriinung des Parkplatzes an der Schulgasse) im kinftigen Sanierungsgebiet werden die
Anlieger beteiligt und insbesondere mit den Betrieben Giinther Heyder und Roland Schmidt abgestimmit.
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7. Neugestaltung des Untermainbacher Weges und des Friedhofszuganges

Seitens der evangelischen Kirchengemeinde
St. Willibald wird im Zuge der Sanierung der
Aussegnungshalle auch der Bereich der
Zugéange, der Zufahrten und der Parkplatze
neu gestaltet.

Diese Gestaltung sollte in Ubereinstimmung
mit den Zielen der Altortsanierung an dieser
Stelle erfolgen und den 6ffentlichen
Strallenraum mit einbeziehen.

Ein wichtiges Ziel wéren
Flachenentsiegelungen.
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8. Sanierung des Dorfweihers und des Uferbereiches

Am Dorfweiher sind Ma3nahmen zur
Sicherung der Wasserqualitat geplant.

Zur Gewahrleistung der Wasserqualitat ist
eine Wassertiefe von mindestens 1,50 m bis
2,20 m erforderlich und eine Schilfzone lber

%785 ) ca. 20% der Flache mit entsprechenden
. Sanierung Unterwasserpflanzen zum Néahrstoffentzug.
Dorfweih
\ Weiherterr:
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Bei den MalRnahmen 8 (Sanierung des Dorfweihers und des Uferbereiches) im kinftigen
Sanierungsgebiet und 12 (Sanierung des Badeweihers) aufRerhalb des kiinftigen Sanierungsgebietes
wird in der weiteren Planung das Wasserwirtschaftsamt friihzeitig einbezogen.

Die MaRnahmen werden, soweit sie Uber UnterhaltsmaRnehmen hinaus gehen, erst nach einer
Genehmigung nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ausgefihrt.
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Folgende Ordnungsmafinahmen liegen im erweiterten bzw. ergdnzenden Bereich des Untersuchungsgebietes
und auRRerhalb des Sanierungsgebietes ,Altort Bichenbach® (siehe 4 ABGRENZUNG DES
UNTERSUCHUNGSGEBIETES und 14.3.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes als Grundlage der
Sanierungssatzung). Es besteht ein direkter funktionaler Bezug zum Altort z.B. durch die Verkehrs- und
ErschlieRungssituation, besonders jedoch im Hinblick auf die Qualitat der Wohnverhaltnisse im Altort.

Diese Ordnungsmafinahmen sind ein wichtiger Beitrag zur Erreichung der Sanierungsziele, auch wenn keine
historische Bausubstanz vorhanden ist, die Giber das Stadtebauférderungsrecht saniert werden soll.

Der Bezug zum Altort ist jedoch funktional unmittelbar mit direkten Auswirkungen auf den Altort.

9. Anlage eines Bewegungsparkes
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Bewegungspark Buchenbach — textliche Erlauterung des Bauvorhabens
Planungsziel

Am sudlichen Ortsrand der Gemeinde im Bereich einer bestehenden Sportanlage und Schulzentrum soll das
Thema ,Bewegung” fur verschiedene Altersgruppen ausgebaut werden. Hierzu sollen attraktive und bisher noch
nicht in der Gemeinde vorhandene Angebote fir Bewegungsaktivitaten fir Sport und Freizeit gebaut werden.
Damit soll zum einen die Anlage mit neuem Leben gefiillt und von Sportlern und Familien zugleich gern als
Treffpunkt fir gemeinsame Aktivitdten genutzt werden kdnnen, auch fur Touristen kann das sportliche
Zusatzangebot attraktiv sein. Weiterhin soll auf diese Weise eine aktive Gesundheitsférderung der Bevolkerung
betrieben werden. Auch die 6rtlichen Schulen und Sportvereine sollen durch die Errichtung des Bewegungsparks
zusatzlich attraktive Angebote erhalten.

Ort der Planung

Im Bereich des guiltigen Bebauungsplanes Nr. 12, Sport und Freizeitzentrum der Gemeinde Biichenbach sind
neben zwei klassischen Sportfeldern noch Flachen fur weitere Angebote flr Sport und Freizeit vorhanden. Bisher
sind dies gemahte Rasenflachen und eine Flache mit Gehoélzaufwuchs (Spontanvegetation). Die ausgewahlten
Flachen liegen mehr als 100 m von vorhandener Wohnbebauung entfernt, so dass Larmschutz gewahrleistet ist.
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Entwurfsbeschreibung

Die Gemeinde Biichenbach will auf den Flachen ein Bewegungsangebot machen, dass Uber die Grenzen von
Biichenbach hinaus besondere Sport- und Freizeitangebote macht, die bisher nicht in der Gemeinde und den
umliegenden Gebieten zu finden sind. Sie sollen sich deutlich von Bewegungsangeboten auf klassischen
Spielplatzen unterscheiden, die zumeist die Altersgruppe 1-12 ansprechen und Angebote fiir die Altersgruppe 6-
66 machen. 2 Gestaltungselemente sind hier hervorzuheben:

Dirtbikestrecke und Skate-Park

Eine Dirtbike-Strecke, auf der fir Mountain- und Trekkingbike-Fahrer*innen durch die Schaffung von Erdhtigeln
mit Holzverschalung ein attraktiver Fahr- und Sprungparcours entstehen soll. Zielgruppe Alter 10-60 Jahre Eine
Skate-Anlage in full-concrete-Bauweise, die anstelle von einzelne montierten Skate-Elementen eine
Skatelandschaft aus durchgehendem Beton mit Metallelementen ermdglicht und somit ein besonders fllissiges
Skate-Erlebnis mit Skateboards, Inline-Skates, BMX-R&dern und Rollern ermdglicht, wie sie im Landkreis Roth
noch nicht vorhanden ist. Zielgruppe Alter 8-30 Jahre. Diese liegen rdumlich nebeneinander und werden
zwischen den Anlagen durch einen Bereich zum ,Beobachten und Chillen® erganzt, der altersgruppengerechte
Sitzgelegenheiten und Baume fiir beschattete Bereiche enthalt.

Callisthenics-Anlage

Eine Callisthenics-Anlage bietet mit verschiedenen Elementen wie z.B. Barren, Klimmstange und Hangelstrecken
die Mdglichkeit, mit dem eigenen Korpergewicht zu trainieren, ohne weitere Ausriistung. Dieses Trainingsangebot
ist flr die Altersgruppe 18-66 ein attraktives Angebot, insbesondere wenn sie wie hier in den Bereich anderer
Sportanlagen integriert ist und fur sich oder in Kombination mit anderen Sportarten fur Koérpertraining genutzt
werden kann.

Soccer-Court

Neben den vorhandenen Vereinssport-Anlagen flr Fuss- und Basketball gibt es einen hohen Bedarf fur
spontanen Freizeit-Ballsport, hauptsachlich in der Altersgruppe 6-25 Jahren. Ein Soccer-court bietet durch die
Anlage auf einer befestigten Flache zusatzlich die Mdglichkeit, auch bei nassen Wetterbedingungen eine Anlage
nutzen zu kénnen, zudem wird durch die umliegenden Randbegrenzungen als Teil des Konzeptes ein
besonderes Spielerlebnis durch den Rickprall ermdglicht. Der geplante Standort der Soccer-Anlage hat bereits
eine asphaltierte Flache, ein Soccer-Court mit Angeboten fur Fussball, Basketball, Volleyball und Badminton kann
direkt darauf installiert werden.

Kinasthetischer Park

Um Familien mit verschiedenen Bedurfnissen und Altersgruppen ein Angebot zu machen, wird im Anfangsbereich
des Parks ein Bereich errichtet, indem mit einem speziellen Schaukel- und Balancierangebot auch fir jingere
Altersstufen attraktive Elemente im Bereich Artistik angeboten werden. Eine Giberhohe Riesenschaukel und ein
Artistikseil bieten ein Angebot, dass auf den Ublichen Spielplatzen nicht zu finden ist und fir die gemeinsame
Nutzung von Familienmitgliedern im Alter 4- 66 mdglich ist.
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WegeerschlieBung

Um die Skateanlage und Dirthikestrecke mit den Nutzungsmitteln Skateboard/Inline- Skatern/Roller/Fahrrader
sicher zu erschlieBen wird von der Zugangsstrasse ein befestigter Weg mit Pflasterbelag zu den beiden Zielen
errichtet.

Durchgriinung

Der Bewegungspark erhdlt eine starke Durchgriinung mit Baumen, um Schatten in den Bewegungsbereichen zu
etablieren und um das Kleinklima in diesem Ortsbereich zu verbessern.

Altdorf, 9-11-2022

Danninger. FreiRaumPlanung.

Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitektur Bettina Danninger
Zur Kohlgrub 1

90518 Altdorf

Bei den MalRnahmen 9 (Anlage eines Bewegungsparkes) und 11 (Neugestaltung des Einmindungsbereiches
Rother StralRe / Rothauracher Strafl3e) auRerhalb des kinftigen Sanierungsgebietes wird in der weiteren Planung
die untere Forstbehorde des AELF Roth-WeiRenburg bei Waldbetroffenheit frihzeitig einbezogen.

Die waldrechtlichen und forstfachlichen Belange werden bertcksichtigt.

Bei den Mallnahmen 9 (Anlage eines Bewegungsparkes) und 11 (Neugestaltung des Einmindungsbereiches
Rother StralRe / Rothauracher Strafl3e) auRerhalb des kinftigen Sanierungsgebietes wird in der weiteren Planung
das Schutzgebiet berlcksichtigt.
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10. Neugestaltung und Entsiegelung des Schulhofes

Neugestaltung
Einmundungsbereich
Rother StralRe /
Rothauracher Stralle

Der Schulhof weist alten und wertvollen Baumbestand auf.
Davon abgesehen ist er weitgehend versiegelt.
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Ziel ware es dass Schulhéfe neben Gelegenheit zur Bewegung auch zum Naturerlebnis anregen.

Ein naturnaher Pausenhof wirde neben einem Beitrag zu Klimaschutz und Biodiversitéat auch die Pausenqualitat
fur die Schuler erhéhen.

Lehrer, Schiler und Eltern sollten bei der Umgestaltung mitentscheiden.

Mdglichkeiten, die schon an anderen Schulen entwickelt und mit Erfolg umgesetzt wurden, sind z.B.:

e Kletterwand

e Balancierhdlzer

e Sandspielflache

e Sonnensegel

e Kleine Hitten als Rickzugsorte
e Bodentrampolin

e Slackline

e Hangematten

e Teich

e Flachen fur Graffiti
e Etc.

Je mehr attraktive Spielangebote es gibt, desto friedlicher verlaufen die Pausen.

Von naturnahen und attraktiven Pausenhdfen kdnnen auch die Anwohner profitieren.

Beispiel fur die Planung eines naturnahen Pausenhofes (St.-Anna-Schulzentrum, Minchen)
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11. Neugestaltung des Einmindungsbereiches Rother Strafl3e / Rothauracher Straf3e

Sudlich der 3-fach-Sporthalle soll ein
Kultursaal errichtet werden.

Daran angrenzend wird eine neue
Montessorischule gebaut.

Dazu ist die Neugestaltung des
Einmundungsbereiches Rother Strale /
Rothauracher Strale erforderlich.

Auch aus Grinden der Verkehrssicherheit,
da an dieser Stelle auch die Kardinal-
Faulhaber-Straf3e einmiindet, die die
Grundschule erschlief3t.

Neben den Stellplatzen ist durch eine
intensive Begriinung eine dkologische
Aufwertung des lichten Baumbestandes
geplant.

Dazu werden ausreichend Flachen
vorgesehen fir Regenwasserretention
und -versickerung.

Grundstiick Montessorischule Kultursaal 3-fach-Sporthalle
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 Sport- und Bildungszentrum - Ermisch +Partner
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Bei den MaRnahmen 9 (Anlage eines Bewegungsparkes) und 11 (Neugestaltung des Einmiindungsbereiches
Rother Stral3e / Rothauracher StralBe) aulRerhalb des kiinftigen Sanierungsgebietes wird in der weiteren
Planung die untere Forstbehdrde des AELF Roth-WeiRenburg bei Waldbetroffenheit friihzeitig einbezogen.

Die waldrechtlichen und forstfachlichen Belange werden bertcksichtigt.

Bei den MalRnahmen 9 (Anlage eines Bewegungsparkes) und 11 (Neugestaltung des Einmiindungsbereiches
Rother Stral3e / Rothauracher StralBe) aulRerhalb des kiinftigen Sanierungsgebietes wird in der weiteren
Planung das Schutzgebiet berticksichtigt.

12. Sanierung des Badeweihers

Badeweiher in Abenberg (Foto Karlheinz Hiltl, Archiv ST)

Badeweiher werden immer wieder in Birgerversammlungen vor allem von Kindern und deren Eltern
gewunscht.

Fur eine Gemeinde stellt eine solche wohnortnahe Bademdglichkeit eine enorme Aufwertung des
Wohnstandorts dar.

Die Flachen missen sowohl von Vorgaben des Naturschutzes her als auch von der verfligbaren
Wassermenge her geeignet sein.

Problematisch ist in allen Fallen die Gewahrleistung der Wasserqualitat.

Dazu ist eine Wassertiefe von mindestens 1,50 m bis 2,20 m erforderlich und eine Schilfzone tber ca. 20%
der Flache mit entsprechenden Unterwasserpflanzen.

Damit soll das Blaualgenwachstum durch Nahrstoffentzug stark verlangsamt oder verhindert werden.

Evtl. muss mithilfe von Pumpen ein Wasserkreislauf geschaffen werden, um mehr Sauerstoff ins Gewéasser
Zu bringen.

In vergleichbaren Fallen wird mit mind. 600 T€ Anfangskosten gerechnet, jahrlichen Unterhaltskosten von
mind. 10 T€.

Alle 5 -8 Jahre mussen Sedimente ausgebaggert werden.

Bei den MaRnahmen 8 (Sanierung des Dorfweihers und des Uferbereiches) im kunftigen Sanierungsgebiet
und 12 (Sanierung des Badeweihers) aufRerhalb des kiinftigen Sanierungsgebietes wird in der weiteren
Planung das Wasserwirtschaftsamt friihzeitig einbezogen.

Die MaRnahmen werden, soweit sie Uber UnterhaltsmaRnehmen hinaus gehen, erst nach einer
Genehmigung nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ausgefihrt.
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12.4.2 Offentliche BaumaRnahmen Sanierung von Gebauden im kommunalen Besitz

1. Kommunaler Wohnungsbau am Kirchensteig.

=

 irchensteid
Kirche "o

S

.0

(

(Ul
Generationengerechte Quartiersentwicklung (siehe 15 KONKURRIERENDES

GUTACHTERVERFAHREN KOMMWEFP). Voraussichtlich als Malinahme des Kommunalen

Wohnungsbaus sollen seniorengerechter Gescho3wohnungsbau und Arztpraxen mit Tiefgarage
entstehen mit zuséatzlichen 6ffentlichen Stellplatzen.

Nach einem tragischen Ungliick 2022 wurden die Gebaude rechts auf dem Bild abgebrochen.
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2. Sanierung und Umnutzung der Glauber-Scheune.

Die Glauber-Scheune soll in das kiinftige
Bauprogramm am Kirchensteig einbezogen
werden, dabei wére eine direkte bauliche
Verbindung denkbar.

Vorschlage hierzu soll das Vergleichende
Gutachterverfahren erbringen, das Anfang
2023 durchgefihrt wird.

;‘i"i‘j'ffig Der bauliche Zustand wurde aus der Sicht
iz der Statik und des Schadlingsbefalls gepriift
und ist nicht so schlecht, dass eine

Sanierung nicht mdgich wére.

0 \O

000000097

3. Sanierung und Umnutzung der Barth-Jung-Scheune in einen Vortragssaal (,Kulturscheune®)
mit ca. 80 Platzen einschliefRlich der erforderlichen Infrastruktur und Nebenrdume.

Die Barth-Jung-Scheune soll in das kiinftige
Bauprogramm am Kirchensteig einbezogen
werden.

Vorschlage hierzu soll das Vergleichende
Gutachterverfahren erbringen, das Anfang
2023 durchgefuhrt wird.

Geplant ist eine kulturelle Nutzung unter der
Agide der Gemeinde. Denkbar wére ein
Veranstaltungsraum mit ca. 200 Platzen.

Der bauliche Zustand wurde aus der Sicht
der Statik und des Schéadlingsbefalls gepriift
und ist nicht so schlecht, dass eine
Sanierung nicht mdgich ware.

Der Abbruch der angrenzenden Gebaude
nach einem tragischen Ungliick 2022 ergibt
fur das jetzt freigestellte Gebaude eine
Reihe von Optionen.
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4. Sanierung des Mosthauses
Nutzung als Eisdiele mit entsprechenden Freiflachen (siehe Ordnungsmafnahme 2)

Die Lage wirde es hergeben aus dem
Gebaude eine attraktive Eisdiele samt
Terrasse zu machen.

Alter und Bauzustand des Gebaudes sind
vorher zu begutachten.

5. Sanierung und Umnutzung des Vereinsheimes der Kaninchenziichter
L J 1 — — L1

L

g 00000

Das Gebé&ude ist nicht im Gemeindebesitz,
es gibt somit keine Handlungsmaglichkeiten.

Von der Lage her wére es vorziiglich
geeignet fir ein Restaurant mit Seeterrasse.

Der Freibereich sollte auf jeden Fall
barrierefrei umgestaltet werden in
Abstimmung mit den dstlich angrenzenden
gemeindlichen Stellplatzflachen.

2,

W

o
? Sanierung

k Dorfweihe

Weiherter

6. Sanierung des Schitzenhauses

e Sanierung
e Dorfweihel
° Weiherterr
’: Das Gebaude ist im Gemeindebesitz.
]
% " MaRnahmen zur Verbesserung des
o °

~_ Ortshildes am Gebaude und im Bereich der
Freianlagen sind méglich und mit dem Mieter
(Schitzenverein) abzustimmen.

Die Lage am Weiher sollte dabei

1 . @ ;' (  berucksichtigt werden. Es wére der
. k . \ Dy geeigneteStandort und auch Platz fur eine
"= _—_——\\\\\ : —;Zmﬁ Baumpflanzung.
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Folgende Baumalinahmen liegen im erweiterten bzw. erganzenden Bereich des Untersuchungsgebietes und
auflerhalb des Sanierungsgebietes ,Altort Bichenbach® (siehe 4 ABGRENZUNG DES
UNTERSUCHUNGSGEBIETES und 14.3.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes als Grundlage der
Sanierungssatzung).

Es besteht ein funktionaler Bezug zum Altort z.B. durch die Verkehrs- und Erschlieungssituation, besonders
jedoch im Hinblick auf die Qualitat der Wohnverhaltnisse im Altort.

Diese Baumal3nahmen sind ein moglicher Beitrag zur Erreichung der Sanierungsziele, auch wenn keine
historische Bausubstanz vorhanden ist, die Giber das Stadtebauférderungsrecht saniert werden soll

7. Sanierung des alten Lehrerwohnhauses

Das Gebaude stellt glinstigen Wohnraum im
Gemeindebesitz zur Verfugung mit
auslaufender Tendenz.

Durch die Fluchtlingsproblematik ist es
voriibergehend notwendig, Wohnraum
dieser Kategorie vorzuhalten.

Auf Dauer ist das Gelande eher fir eine
Arrondierung der Schulanlegen sinnvoll, z.B.
ein Schul-Biotop oder einen Lehrgarten o0.4.
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8. Neubau eines Kultursaales
mit ca. 200 - 300 Platzen einschlieB3lich der erforderlichen Infrastruktur und Nebenrdume

Zwischen Montessorischule und
3-fach-Sporthalle ware der ideale
Standort flir einen Saal mit ca. 200 -
300 Platzen.

Er ware dringend notwendig fr
Ehrungsveranstaltungen,
Faschingsbélle, Seniorenfeiern,
Kindertheater, Jahresversammlungen
der Vereine u.v.m.

Bisher gibt es lediglich den
Birgersaal mit ca. 50 Platzen.

Das Ausweichen auf Schulaula und —
sporthalle ist ein zu beseitigender
Missstand. Die geplante
Kulturscheune wird ca. 80 Platze
bieten.

Profitieren wurde durch eine solche
Nutzung auch die bestehende
Gaststatte.
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12.4.3 Private Baumafihahmen

Die altortgerechte Sanierung der Bausubstanz tragt neben der Gestaltung der 6ffentlichen und privaten
Freiflachen zur Verbesserung des Ortsbildes bei und ist ein Hauptziel der stadtebaulichen Erneuerung.

Der Wohn- und Wirtschaftsstandort des Sanierungsgebietes ,Altort Blichenbach® soll durch Beseitigung der
Substanzschwéachen weiterentwickelt werden.

Unterscheidung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen im BauGB:

Beispiele fir Haustechnische Verbesserungen
Modernisierung:
Sanitare, heizungs-, liftungs- und elektro-
technische Verbesserungen in Wohnungen
und Gebauden.

Wohnungstechnische Verbesserungen

Veranderungen der Raumnutzung,

der GréBe und der Orientierung von
Raumen, Verbesserung der Belichtung und
BelGftung, Schaffung von Wohnungsan-
schliissen. Verbesserung im Sanitarbereich
(WC, Bader), alten- bzw. behinderten-
gerechter Ausbau.

Bautechnische Verbesserungen

Erhéhung der Warmedammung und des
Schallschutzes an Wanden, Decken und
FuBbdden, Fenstern und Tiren.

ErschlieBungstechnische
Verbesserungen

Ver- und Entsorgung im Gebaude
(Elektrizitat, Gas, Wasser und Abwasser)
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Beispiele fir Trockenlegung von Wanden und Boden
Instandsetzungen:

Férdertéhig im Zusammen- Ausbesserung und Ersatz von Dach-
hang mit Modernisierungs- eindeckungen und die Ausbesserung der
mafinahmen Dachkonstruktion.

Erneuerung des schadhaften AuBenputzes
und Regenrinnen, Fallrohre und Verwah-
rungen.

Ersatz schadhafter Fenster- und Rollladen.

Ersatz und Ausbesserung schadhafter
Wand- und Deckenbeschichtungen und
Bodenbelage.

Grundsatzlich sind alle Gebaude im Sanierungsgebiet mit baulich gestalterischen Mangeln sanierungswirdig.

Im privaten Bereich besteht die Moglichkeit von Férderungen fir umfassende Geb&audesanierungen mit
Kostenerstattungsbetrag bzw. von Férdermaoglichkeiten fr die Erstellung von Modernisierungsgutachten.

Dartber hinaus besteht die Méglichkeit der Férderung tber das Fassadenprogramm. Voraussetzung fur die
Gewahrung von Férdermitteln ist die Erfullung der Vorgaben der Férderrichtlinien der in der Gestaltungsfibel
formulierten Gestaltungskriterien (siehe 17, KOMMUNALES FORDERPROGRAMM UND
GESTALTUNGSRICHTLINIEN).

Fur nicht geférderte private Sanierungsmafinahmen kénnen nur Empfehlungen ausgesprochen werden.

Alle Eigentimer im Untersuchungsbereich, spater im Sanierungsgebiet haben Anspriuch auf eine kostenlose
Sanierungsberatung. Die Gebihren fir die Sanierungsberatung werden von der Gemeinde Gbernommen und von
der Forderbehérde bezuschusst.
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1. Sanierung Schwabacher Str.7, Gestaltung der Freiflachen

Ui

Fur die Freianlagen besteht die Méglichkeit der
Forderung tber das Fassadenprogramm.

Fordervoraussetzung ist die Ubereinstimmung
mit den Zielen der Altortsanierung, hier:

e Die Flachdachbegriinung des Carports

e Senkrecht stehender frankischer
Holzlattenzaun

o Pflaster Egner Via Castello Muschlkalk 2 im
wilden Lauferverband
Heimische Straucher und Obstbaume

Der Eigentimer plant die Umnutzung des
Wohnhauses.

Bei der Scheune besteht dringender
Handungsbedarf, da Teile davon
einsturzgefardet sind.

Fir Gebaude und Freianlagen besteht die
Maglichkeit der Férderung Uber das
Fassadenprogramm.

Fordervoraussetzung ist die Ubereinstimmung
mit den Zielen der Altortsanierung.

Die Schulgasse wird gepragt von den nicht
altortgerechten Materialien der Scheune
(Betonhohlblocksteine, Glasbausteine).

Da eine Fassadensanierung hier voraussichtlich
nicht in Betracht kommt. ist eine Begriinung das
Mittel der Wahl, um zu einer Verbesserung fir
das Ortsbild zu kommen.
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3. Neubau von Seniorenwohnungen Breitenloher Str. 3 und 3a

Der Eigentimer plant einen verdichteten Wohnungbau. Es haben div. Beratungen im Zuge der
Sanierungsbetreuung und auch im Gemeinderat stattgefunden.

Der Gemeinderat hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen, da es bisher nicht gelungen ist die
stédtebaulichen Ziele an dieser Stelle ausreichend zu beriicksichtigen (siehe 16.2 B-Plan 28 Breitenloher Str).

Diese sind:

e Einfigung der Baukorpergréf3e und —hohe in die Umgebung,
e ausreichend Stellplatze
e Rettungswege

Die Freiflachen sollen so angelegt werden, dass ein den aktuellen umweltpolitischen Anforderungen gentigendes
und zukunftsweisendes Niederschlagswassermanagement beriicksichtigt ist.

Dies sind insbesondere Regenwasserretention (Rigolen, Zisternen, Retentionsflachen) und Versickerung (offene
Belage, Versickerungsgraben und —mulden).

Dieser Punkt ist schon bei der stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen, da die Freiflachen entsprechend
bemessen und angeordnet werden missen.

Bei einem Bebauungsplan sollte die Bebauung Uber das eigentliche Grundstiick hinaus tibergreifend geordnet
werden.
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4. Umgestaltung der Freianlagen und Sanierung eines Nebengeb&udes Breitenloher Str. 6 und 6a

m Der Eigentimer plant die Entsiegelung der

. Freiflachen ggf. mit einer Baumpflanzung und
S Erneuerung der Einfriedung.
L Eventuell kann der Farbanstrich des

% Wohnhauses erneuert werden.

Ein Nebengebaude soll saniert werden..

== = . Fur Gebaude und Freianlagen besteht die
Al Maglichkeit der Forderung Uber das
Fassadenprogramm.

Fordervoraussetzung ist die Ubereinstimmung
mit den Zielen der Altortsanierung.

Hier ist im Moment kein Sanierungsbedarf zu
gegeben.

Sinnvoll wéare die Auslotung der
Gestaltungsnmaoglichkeiten durch das
Fassadenprogramm.
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13 DURCHFUHRUNGSKONZEPT UND REALISIERBARKEIT

Um die Realisierbarkeit der vorgeschlagenen Malinahmen abzuschéatzen, werden im Folgenden eine
Kostenschatzung der vorgeschlagenen Bau- und Ordnungsmaf3nahmen sowie eine Prioritatenliste dargelegt.

Um den rechtlichen Rahmen fiir die Durchfiihrung der Sanierung zu schaffen werden ein Abgrenzungsvorschlag
fur das Sanierungsgebiet und ein Vorschlag zur Verfahrenswahl gemacht.

13.1 Zusammenstellung und Priorisierung der Manahmen

Offentliche OrdnungsmaRnahmen

Neugestaltung des Kirchensteiges (Konkurrierendes Gutachterverfahren)
Neugestaltung der Freiflachen der Biicherei

Neugestaltung der Freiflache am Mosthaus (siehe Baumaf3nahme 4)
Umgestaltungsmafinahme im Bereich Rathausplatz / Rother Straf3e
Neugestaltung der Schulgasse

Neugestaltung und Begriinung des Parkplatzes an der Schulgasse
Neugestaltung des Untermainbacher Weges und des Friedhofszuganges
Sanierung des Dorfweihers und des Uferbereiches

. Anlage eines Bewegungsparkes

10. Neugestaltung und Entsiegelung des Schulhofes

11. Neugestaltung des Einmindungsbereiches Rother Straf3e / Rothauracher StralRe
12. Sanierung des Badeweihers

©oNo G A~LONE

Offentliche BaumalRnahmen Sanierung von Geb&uden im kommunalen Besitz

1. Kommunaler Wohnungsbau am Kirchensteig Generationengerechte Quartiersentwicklung

2. Sanierung und Umnutzung der Glauber-Scheune

3. Sanierung und Umnutzung der Barth-Scheune in einen Vortragssaal (,Kulturscheune®) mit ca. 80 Platzen
einschlielich der erforderlichen Infrastruktur und Nebenrdume

4. Sanierung des Mosthauses Nutzung als Eisdiele mit entsprechenden Freiflachen (siehe

Ordnungsmalnahme 2)

Sanierung des alten Lehrerwohnhauses

Sanierung und Umnutzung des Vereinsheimes der Kleintierziichter

Sanierung des Schitzenhauses

Neubau eines Kultursaales mit ca. 200 Platzen einschlief3lich der erforderlichen Infrastruktur und

Nebenraume

© No O

Private BaumafRnahmen

Sanierung Schwabacher Str.7, Gestaltung der Freiflachen

Sanierung Rother Str. 5

Neubau von Seniorenwohnungen Breitenloher Str. 3 und 3a

Umgestaltung der Freianlagen und Sanierung eines Nebengeb&dudes Breitenloher Str. 6 und 6a
Sanierung des ehemaligen Schulhauses?

arwDdPE
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13.2 Kostenschatzung und Zeitplan

Planungskosten Baukosten
2022 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN 31.000 €
SANIERUNGSBETREUUNG 5.000 €
FASSADENPROGRAMM, -RICHTLINIEN; BAUFIBEL 6.000 €
AUSLOBUNG WETTBEWERB KIRCHENSTEIG 24.000 €
Summe 2022 Voraussichtliche Fertigstellung bis Ende 2022 66.000 €
2023 SANIERUNGSBETREUUNG / Jahr 5.000 €
Barth-Jung-Scheune (Sanierungsgutachten) 32.000 €
Durchfilhrung WETTBEWERB KIRCHENSTEIG 46.000 €
Off. OrdnungsmafRnahmen
1. Neugestaltung des Kirchensteiges 550.000 € 50.000 € 500.000 €
2. Neugestaltung der Freiflachen der Biicherei 300.000 € 50.000 € 250.000 €
Grunderw erb, Abbriiche 200.000 € 30.000 € 170.000 €
3. Neugestaltung der Freifliche am Mosthaus (siehe BaumaRnahme 4) 100.000 € 20.000 € 80.000 €
4. UmgestaltungsmaRnahme im Bereich Rathausplatz / Rother Strale 100.000 € 20.000 € 80.000 €
5. Neugestaltung der Schulgasse 100.000 € 20.000 € 80.000 €
6.  Neugestaltung und Begriinung des Parkplatzes an der Schulgasse 100.000 € 20.000 € 80.000 €
7. Neugestaltung des Untermainbacher Weges und des Friedhofszuganges 200.000 € 30.000 € 170.000 €
8.  Sanierung des Dorfweihers und des Uferbereiches 300.000 € 50.000 € 250.000 €
9. Anlage eines Bew egungsparkes 300.000 € 50.000 € 250.000 €
10. Neugestaltung und Entsiegelung des Schulhofes 100.000 € 20.000 € 80.000 €
11. Neugestaltung des Einmiindungsbereiches Rother Strae / Rothauracher StraRe 1.200.000 € 200.000 € 1.000.000 €
12. Sanierung des Badew eihers 500.000 € 80.000 € 420.000 €
Summe 2023 4.133.000 €
2024 SANIERUNGSBETREUUNG 5.000 €
Off. BaumaR nahmen
1. Kommunaler Wohnungsbau am KirchensteigQuartiersentwicklung
2. Sanierung und Umnutzung der Glauber-Scheune 500.000 € 100.000 € 400.000 €
3. Sanierung und Umnutzung der Barth-Scheune 1.200.000 € 300.000 € 900.000 €
4.  Sanierung des Mosthauses(siehe OrdnungsmaRnahme 2) 500.000 € 100.000 € 400.000 €
5. Sanierung und Umnutzung des Vereinsheimes der Kleintierziichter 500.000 € 100.000 € 400.000 €
6.  Sanierung des alten Lehrerw ohnhauses 500.000 € 100.000 € 400.000 €
7. Sanierung des Schiitzenhauses 500.000 € 100.000 € 400.000 €
8. Neubau eines Kultursaales mit ca. 200 Platzen 5.000.000 € 1.000.000 € 4.000.000 €
Summe 2024 8.705.000 €
2025 SANIERUNGSBETREUUNG 5.000 €
Summe 2025 5.000 €
2026 SANIERUNGSBETREUUNG 5.000 €
Summe 2026 5.000 €
2027 SANIERUNGSBETREUUNG 5.000 €
Summe 2026 5.000 €
Geschatzter Gesamtrahmen ab 2023 (brutto) 12.853.000 €

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 176 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde

BUCHENBACH “/\L»

FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

14 FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

14.1 Sanierungswiurdigkeit

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen / Grobanalyse wurden fir das Untersuchungsgebiet ,Altort
Blchenbach® die Vorraussetzungen fir die Durchfihrung von stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen gem. §
141 BauGB festgestellt.

Durch den Nachweis der stadtebaulichen Missstande im Rahmen des Bestands- und Analyseteiles dieses
vorliegenden Berichtes wird auch die Erforderlichkeit von SanierungsmafRnahmen begriindet und in den
Erlauterungen zum Malinahmenplan konkretisiert.

Das Sanierungsgebiet ,Altort Biichenbach® stellt gegenwértig noch keine stadtebaulich groflachige Problemlage
dar oder leidet unter bemerkenswerten sozialen Spannungen, zeigt aber Anzeichen von Leerstanden und
untergenutzte Gebaudeflachen.

Somit besteht zumindest die Tendenz einer sich entwickelnden sozialen und stadtebaulichen Problematik, die
sich ohne rechtzeitige Intervention verscharfen kdnnte.

Ubergeordnetes stadtebauliches Entwicklungsziel im Sanierungsgebiet ist neben der Sicherung des noch
bestehenden Nutzungsmixes aus Wohnen, Landwirtschaft, Gewerbe, Diestleistung, Einzelhandel und
Gastronomie besonders die Attraktivitat und Lebendigkeit des Altortes von Blichenbach durch eine verbesserte
Versorgungsinfrastruktur, Wohnumfeldqualitat und Verkehrssicherheit zu entwickeln.

So sollen in Verbindung mit den zentralen Mal3nahmen der ,Leuchtturmprojekte (Neubau eines Kultursaales und
Sanierung und Umnutzung der Barth-Scheune in einen Vortragssaal) weitere Malinahmen in der Flache, wie z.B.
die Verbesserung des innerdortlichen Ful3wegenetzes, die Neuordnung von Hofraumen bis zu kleineren
Malnahmen auf Gebaudeebene (Fassaden- und Hofgestaltung, etc.) sowie die Umgestaltung und
Attraktivitatssteigerung des offentlichen Raums des Altortes im Sanierungsgebiet umgesetzt werden.
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14.2 Verfahrenswahl

Nach § 142 Abs. 4 BauGB besteht fir die Kommune die Méglichkeit ein Sanierungsgebiet im "vereinfachten"
oder "umfassenden" Verfahren festzusetzen.

Die beiden Verfahrensarten sind das umfassende Sanierungsverfahren (oft auch "klassisches" oder
"herkdbmmliches" Verfahren genannt) sowie das vereinfachte Sanierungsverfahren.
Die Wabhl unter diesen beiden Verfahren ist keine Ermessensentscheidung der Gemeinde.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung kommen, wenn eine erhebliche
Gebietsumgestaltung angestrebt wird, das vereinfachte Verfahren dagegen, wenn die Erhaltung und
Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht.

Im "umfassenden" Verfahren kommen im Gegensatz zum "vereinfachten" Verfahren die bodenrechtlichen
Bestimmungen der § 153 bis 156 BauGB zur Geltung.

e 8§ 153 Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung
e 8154 Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

e 8155 Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag, Absehen

e § 156 Uberleitungsvorschriften zur férmlichen Festlegung

Das "vereinfachte" Verfahren schliel3t diese Bestimmungen aus, wodurch sich die Durchflihrung der gesamten
Sanierungsmalnahme unkomplizierter und praktikabler gestaltet.

Fur die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen dargestellten Malinahmen erscheint die Anwendung der
88 152 ff BauGB nicht erforderlich. Erschwernisse fur die Durchfiihrung der Sanierung werden nicht erwartet;
wenn die Anwendung des § 144 BauGB erfolgt.

Fur den Geltungsbereich der Sanierungssatzung im vereinfachten Verfahren schlagt die

Verwaltung somit vor, dass zur Absicherung der Ziele und Zwecke der Sanierung, wie in den Vorbereitenden
Untersuchungen / Grobanalyse beschrieben, die Vorschriften des § 144 (Genehmigungspflicht, fiir bestimmte
Vorhaben und Rechtsvorgange) anzuwenden sind, damit die Durchfiihrung der Sanierung nicht erschwert wird®.
Damit soll insbesondere gewéhrleistet werden, dass die Gemeinde iiber alle Anderungen und
Nutzungsanderungen an baulichen Anlagen sowie Grundstiicksteilungen informiert ist und somit ein
Steuerungsinstrument fur die Weiterentwicklung des Gebietes in Handen behélt.

Eigentimer von Geb&uden mit Ortsbildpragung, die innerhalb férmlich festgelegter Sanierungsgebiete liegen
kdnnen gem. § 10f in Verbindung mit § 7h EStG eine erhohte steuerliche Abschreibung geltend machen. Gerade
bei dem hohen Anteil an eigen genutzter Bausubstanz im gesamten Untersuchungsgebiet ist die Moglichkeit zur
erhéhten steuerlichen Abschreibung von Modernisierungs- und InstandhaltungsmafRnahmen im Sinne der
Sanierung von besonderer Bedeutung.
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Es wird die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,, Altort Biichenbach® im vereinfachten
Sanierungsverfahren vorgeschlagen.

79 Val. hierzu § 144, 814 und § 29 Bau GB

Begriindung:

Es liegt hier ein Sanierungsgebiet mit gestreuten stadtebaulichen Missstanden vor.

MaRnahmen werden vorwiegend im Bereich Verkehr und 6ffentlicher Raum als Ordnungsmaf3inahmen
zur Verbesserung der verkehrlichen Situation, zur Férderung des Ortsbildes und zur Optimierung des
Wohnumfeldes vorgeschlagen. Im Bereich zwischen Rathaus und Kirchensteig sind Neubauten als
offentliche BaumaRRnahme ins Ortsbild einzufligen. Damit in Verbindung steht die Sanierung von 2
Sandsteinscheunen im Gemeindebesitz.

Die Sanierung von einigen wenigen historischen Geb&uden in Privatbesitz soll Giber das
Fassadenprogramm geférdert werden.

Eine starke Veranderung der Baustruktur und der gesamten Ortsstruktur ist nicht geplant.

Eine Bodenordnung zur Realisierung der Sanierungsziele ist auf Grund der Lage, Zuschnitte und
Erreichbarkeit der einzelnen Grundstiicke nicht notwendig.

Bei dem hohen Anteil an eigen genutzter Bausubstanz wird von einem hohen Grad an Eigeninitiative
ausgegangen. Die Kommune sollte ausschliel3lich steuernd vor allem Uber eine Anreizférderung in den
privaten Sanierungsprozess eingreifen und auf bodenrechtliche Vorschriften verzichten.

Auf Grund der Lage des Sanierungsgebietes und dem Ziel der Sanierung ("Erhaltung und
Fortentwicklung der Wohnnutzung und Entwicklung der Versorgungsinfrastruktur bei Sicherung des
bestehenden Gewerbes und der Landwirtschaft") ist eine wesentliche Wertsteigerung der Grundsticke
auszuschlief3en.

Betriebsverlagerungen und durchgreifende Modernisierungen sollen ausschlief3lich auf freiwilliger Basis
und durch Anreizférderung erfolgen.

Die Realisierung von Ordnungsmalnahmen erzeugt unter Umstanden eine Bodenwertsteigerung der
Grundstilicke, die sich jedoch in einem vertretbaren Rahmen bewegen wird.

Bei dem hohen Anteil auf dem Grundstiick wohnender Eigentiimer kann von geringen
Spekulationsabsichten ausgegangen werden.

Aus den vorstehenden Darlegungen ergibt sich, dass die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich ist.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 179 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde

BUCHENBACH 44—,

FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES
14.3 Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,Altort Bichenbach®

14.3.1 Abgrenzungskorrekturen zum Untersuchungsgebiet

Als Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen wird das Sanierungsgebiet im Vergleich zum engeren
Untersuchungsgebiet an 2 Stellen erweitert (sieche 4 ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES).

Fldche Sanierungsgebiet
70824 m*

B s o

Tagaaht | ———

1000 1608302

-

GELTUNGSBEREICH SANIERUNGSSATZUNG

"ALTORT BUCHENBACH®
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14.3.1.2 Bereich zwischen Rother StralRe und Breitenloher StralRe

=
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In dem ortsbildpragenden Bereich zwischen Rother
StraBe und Breitenloher StralRe ist trotz der
zeitgenossischen Uberformung der historische
Ortsgrundriss erkennbar und damit ist ein Bezug zum
Altort gegeben.

Einige Gebaude enthalten einen historischen Kern.
Private Sanierungs- und Gestaltungsmafinahmen an
dieser Stelle waren von grof3er Bedeutung fir eine
stadtebauliche Gesamtlésung zur Verbesserung des
Ortsbildes.

W 7o
Urkataster 1834
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14.3.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes als Grundlage der Sanierungssatzung

Flache Sanierungsgebiet
70824 m?

A

Gemeinde

BUCHENBACH — ""_;__ L.

GELTUNGSBEREICH SANIERUNGSSATZUNG

"ALTORT BUCHENBACH"

M 1: 1000, 26.09.2023

S5,

| HB=4801314 (0.15m

Allplan 2016
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Das Sanierungsgebiet umfasst eine Gesamtflache von insgesamt 7,08 ha.

Das Sanierungsgebiet umfasst folgende Grundstiicke und Zeilflachen der Gemarkung Blichenbach:
6,8,9,9/2,9/3, 10, 10/1, 11, 14/6 Teilflache - Tfl., 15, 15/6, 15/8, 19/3, 19/4, 19/5, 20, 21, 21/1, 22, 23, 25/2, 26,
27, 2712, 28, 29, 30, 32, 33, 36, 37, 39, 41, 42/1 Til., 42/7, 44, 50 Tfl., 51 Tfl., 53/1, 55/2 Tfl., 58, 60/6, 60/14, 62/2,
64, 65 Tfl., 66, 67, 68, 69, 70, 72, 73, 74, 74/1, 74/2, 75/2, 76, 78 Tfl., 80 Tfl., 80/2, 81/2, 82/3, 82/4, 119/2 Til.,
119/9 Tfl., 119/10, 119/11, 119/16, 119/17 Tfl., 119/38, 119/40 Tfl., 119/41, 119/49, 119/50, 119/51, 280/2 Tfl.,
280/4, 280/5, 280/8, 280/9, 280/12, 280/19, 310/8, 310/10, 310/11, 310/13, 606/15, 613/2 Tfl., 614/2, 614/6,
614/7, 763/1 Tfl., 769/13 Tfl., 804 Tfl., 805, 805/1
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14.4 Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Ein Sanierungsgebiet wird als Satzung férmlich festgelegt, wenn die Sanierung notwendig ist und im &ffentlichen
Interesse liegt. Die Notwendigkeit wird mit den vorbereitenden Untersuchungen nachgewiesen.
Das Sanierungsgebiet ist oft kleiner als das von der Gemeinde beschlossene Untersuchungsgebiet.

Gegenstand der Sanierungssatzung
Es wird dort festgelegt

o die Abgrenzung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets als stadtebauliche Gesamtmal3hahme
e das gewahlte Sanierungsverfahren (umfassend oder vereinfacht)
o der Umfang der genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgange (8 144 BauGB)

Nach § 142 (3) BauGB ist bei dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung zugleich durch Beschluss die Frist
festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht Giberschreiten.

Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert
werden.

Wirkungen der férmlichen Festlegung

Im Sanierungsgebiet kann auf der Grundlage der stadtebaulichen Planung die eigentliche Durchfuhrung der
Ordnungs- und Baumafnahmen beginnen.

Die formliche Festlegung erdffnet die Moglichkeit, im Sanierungsgebiet die Vorschriften des besonderen
Stadtebaurechts (vgl. 8§ 136 bis 164b BauGB) anzuwenden. Beim "vereinfachten Verfahren" kommen allerdings
die "besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften" der 8§ 152 bhis 156a nicht zur Anwendung.

In der Regel ist die Sanierungssatzung Voraussetzung fir die Férderung von stadtebaulichen
Sanierungsmaflnahmen in einem Stadtebauférderungsprogramm.

Im Sanierungsgebiet gibt es bestimmte Abgaben- und Auslagenbefreiungen sowie steuerliche Erleichterungen.
Verfahren:

Nach Abschluf? der vorbereitenden Untersuchungen billigt die Gemeinde deren Ergebnisse einschliel3lich der
Ziele und Griinde der Sanierung und beschliel3t die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
(Sanierungssatzung).

Mit der Bekanntmachung wird die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 186 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde

BUCHENBACH 4

FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

Satzung der Gemeinde Bichenbach
uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
JAltort Bichenbach®
(Sanierungsgebietssatzung)

“om 26.09.2023

Aufgrund des § 142 Abs 3 des Baugesetzbuches (BauGB)i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung {GO)
erasst die Gemeinde Bichenbach folgende Satzung:

& 1 Festlegung des Sanierungsgebistes

Im nachfolgend ndher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor. Dieser Bereich soll
durch stadtebauliche Sanierungsmalknahmen verbessert oder umgestaltet werden.

Das insgesamt 7,08 ha umfassende Gebiet wird hiermit farmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und
erhalt die Kennzeichnung Altort Bichenbach®.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundsticke und Grundsticksteile innerhalb der im Lageplan M
1:1000 Stand 26.09.2023 abgegrenzten Flache (Anlagen 1 und 2).

Der Lageplan izt Bestandteil dieser Satzung.

Werden innerhall: des Sanierungsgebiets durch Grundstickszusammenlegungen Flursticke aufgeldst
und neuwe Flursticke gebildet oder entstehen durch Grundsticksteilungen neue Flursticke, sind auf
diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfallz anzuwenden.

Das Sanierungsgebiet (Altort Bachenbach® bildet die Abgrenzung fir den Einzatz von &ffentlichen
Fardemnittein.

Im Ubrigen ist eine Férderung nur in begrindeten Ausnahmefillen maglich und auch nur dann, wenn
die Ziele der betreffenden Maknahme den Zielen der Vorbereitenden Untersuchungen entsprechen
bzw. mit dem Sanierungsgebiet verknipft werden kdnnen.

§ 2 Verfahren

Die Sanierungsmalnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen YVorschriften der §§ 152 bis 156a BauGhb ist
ausgeschlossen, da sie fur die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderich ist und diese dadurch
auch nicht erschwert wird.

g 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB dber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange
finden Anwendung.

& 4 Inkrafitreten

Diese Satzung wird gemak § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung zum
2023 rechtsverbindlich.

Bichenbach, den 2023
Gemeinde Bichenbach

(5.)
Helmut Bauz
Erster Blrgermeister
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Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwigung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine VYerletzung derin § 214 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Fomnworschriften und

2. Mangel in der Abwagung,

wenn sie nicht in Fallen der Mummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fallen der Nummer 2 innerhalb von

sieben Jahren seit Bekanntmachung der Satzung schriftich gegeniber der Gemeinde geltend

gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begrinden =soll, ist

darzulegen.

Die einzchidgigen Vorschriften kdnnen jederzeit wihrend der allgemeinen Dienstzeit von jedermann in
der Gemeindeverwaltung Bichenbach eingesehen werden.

Mit der stidtebaulichen Planung wurde das Planungsbiro Architekt und Stadtplaner Karheinz Zagel,
Wendelstein beauftragt. Dort und in der Gemeindeverwaltung (Gemeinde Blichenbach, Rother Strate
8, 91186 Bachenbach, Sachbearbeiter: Mario Gersler, Telefon: 09171/9795-43, E-Mail:
marie.gersler@buechenbach.de) erhalten Betroffene und Interessierte weitere Auskinfte.

Zudem wird auf die umfassenden Verdffentlichungen und Infoermationen auf der gemeindlichen
Homepage Stédtebaufdrderung: Gemeinde Bichenbach (buechenbach.de) verwiesen.
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15 KONKURRIERENDES GUTACHTERVERFAHREN KOMMWFP

15.1 Anlass

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) gemaR § 141 Abs. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) minden
voraussichtlich Ende 2023 in den Satzungsbeschluss mit Ausweisung eines Sanierungsgebietes.

Mit einem Fassadenprogramm sollen auch private Sanierungen angesto3en und mit einer Baufibel die Qualitat
und die Ubereinstimmung mit den Sanierungszielen gesichert werden.

Das zu beplanende Areal mit einer Flache von ca. 5200 m? befindet sich im engsten historischen Bereich in
Sichtbeziehung zu den Denkmaélern des Altortes.

Die Planung muss diese Pramissen berlicksichtigen.
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15.2 Lageplan, Geltungsbereich, Gebdudebestand
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Flache
' 5225 67 m?|
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Der Bestand auf FI.Nr. 15 ist mittlerweile Die beiden Scheunen sind in das
abgebrochen Planungskonzept einzubeziehen.

Die gelb markierten Gebaude kénnen abgebrochen werden.
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15.3 Aufgabenstellung

Ziel der Gemeinde an dieser Stelle ist das Schaffen von bezahlbarem Mietwohnraum fiir Haushalte, die sich am
Markt nicht mit angemessenem Mietwohnraum versorgen kénnen.

Gefordert wird das Vorhaben nach den Richtlinien fur das kommunale Forderprogramm zur Schaffung von
Mietwohnraum in Bayern (Kommunales Wohnraumférderungsprogramm — KommwWFP).

Der besondere Reiz des zukinftigen Wohnquartiers liegt in seinem historischen Umfeld und der Nahe zur
Versorgungsinfrastruktur des Altortes.

Die stadtebauliche Situierung und die Architektursprache sollen in besonderer Weise die Einflgung in den
historischen Kontext ausdriicken.

Die Gebaude und die ihnen zugeordneten Freianlagen sollen nachfolgenden privaten MaBhahmen als
Referenzobjekte dienen im Hinblick auf Einfligung in historische Substanz, nachhaltiges und
resourcenschonendes Energie- und Wassermanagement sowie hohen Wohnwert im Gebaude und den
Freianlagen.

Eine friher vorhandene FulRwegeverbindung zwischen Rathaus und Kirchensteig soll durch die Anlage eines
FuRweges wieder hergestellt werden. Der genaue Verlauf kann der Idee des Nutzungskonzeptes angepasst
werden.

Die Anordnung der Baukorper soll auf die Schutzinteressen der westlich angrenzenden Bebauung (WA)
Rucksicht nehmen und dort gréRere als baurechtlich notwendige Abstande vorsehen.

15.4 Planungsziele, Raumprogramm

Die beiden historischen Scheunen sollen in die Planung einbezogen werden und im Zuge der Altortsanierung
einer Nutzung zugefuhrt werden.

Beide Scheunen weisen die Ublichen Schaden mindergenutzter und im Unterhalt vernachlassigter
landwirtschaftlicher Nebengebaude auf, sind jedoch nicht abbruchreif, insbesendere nicht in einem
Sanierungsgebiet bei dffentlich geférderter Altortsanierung.

Fur die Barth-Jung-Scheune (FI.Nr. 20) plant die Gemeinde eine Kulturnutzung unter Einbeziehung des westlich
davon gelegenen Gartens.

Wie den Einschéatzungen des Statikers nachvollzogen werden kann, soll nur das Erdgeschoss als Kulturscheune
genutzt werden. Das Dachgeschoss bleibt ungenutzt.
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Bei der Glauber-Scheune (FI.Nr. 10) sollen beide Geschosse mit aufgehenden Sandsteinwanden genutzt werden.
Das Dachgeschoss bleibt ungenutzt.

Eine ErschlieBung der oberen Ebene kann Uber eine Anbindung an einen Neubaukdrper geschehen, so dass
Treppe und Aufzug nicht in der Scheune errichtet werden missen.

Die Holzbalkendecke kann in ihrer Hohenlage neu situiert werden.

In den Erdgeschossen der neu geplanten Baukorper und im Erdgesschoss der Glauberscheune sind
GemeinschaftsrAume, Dienstleistungen oder Praxen mdglich oder Flachen fur freiwillige gemeindliche
Leistungen, z.B. in der Senioren- oder Behindertenarbeit.

In den in Zusammenhang mit der Tiefgarage entstehenden Untergeschossen sudlich des Kirchensteiges soll das
Gemeindearchiv untergebracht werden (ca. 150 m?2).

In den Planungsbereich mit einbezogen sind die Schwabacher Straf3e (Kreisstra3e RH 3) und der Kirchensteig
an dieser Stelle. Hier werden Vorschlage fur die Strallenraumgestaltung erwartet, insbesondere fiir den
Einmindungsbereich.

Fir das gesamte Quatrtier ist eine Tiefgarage zu planen.
Dabei ist der Besucherverkehr bei der Kulturnutzung der Barth-Jung-Scheune zu berlcksichtigen und eine
moglichst konfliktfreie Anfahrt.

Die Tiefgarage kann unter dem Kirchensteig durchgefihrt werden.
Der Rathausbereich kann hier einbezogen werden.

Die Doppelgarage auf FI.Nr. 22 kann abgebrochen werden, um den stédtebaulichen Zusammenhang zwischen
Rathaus und kunftiger Kulturscheune herzustellen.

15.5 Regenwassermanagement

Die Freiflachen sollen so angelegt werden, dass ein den aktuellen umweltpolitischen Anforderungen genligendes
und zukunftsweisendes Niederschlagswassermanagement beriicksichtigt ist.

Dies sind insbesondere Regenwasserretention (Rigolen, Zisternen, Retentionsflachen) und Versickerung (offene
Belage, Versickerungsgraben und —mulden).

Dieser Punkt ist schon bei der stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen, da die Freiflachen entsprechend
bemessen und angeordnet werden mussen.
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15.6 Energiekonzept

Fur das Gebiet ist eine zentrale Warmeversorgung auf3erhalb des Planungsbereiches geplant.
Die Gemeinde verfolgt das Ziel, das Planungsgebiet und weitere 6ffentliche und private Liegenschaften an ein
Nahwarmenetz anzuschlief3en.

15.7 Ruhender Verkehr

Stellplatze, Zufahrten und Rampen sind flachensparend anzulegen und so auszubilden, dass Belastigungen
durch Larm oder Abgase soweit wie mdglich vermieden werden.

Fur die Baukorper nordlich und sudlich des Kirchensteiges ist eine gemeinsame Tiefgarage méglich unter
Einbeziehung der Flache unter der Stral3e Kirchensteig.

15.8 Gestaltung der 6ffentlichen Flachen

Die Schwabacher Stral3e ist in den Bearbeitungsbereich einbezogen.
Das gibt die Gelegenheit fir Gestaltungsvorschlage zum Einmindungsbereich des Kirchensteiges.

Der Kirchensteig ist so zu gestalten, dass die potentielle Engstelle an der Siidseite der Glauberscheune
vermieden werden kann.
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15.9 Luftbilder des Bereichs “Am Kirchensteig”
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15.10 Ergebnisse des stadtebaulichen Gutachterverfahrens “Am Kirchensteig”

Sitzung Preisgericht 13.07.23 - Zusammenfassung

Sachpreisrichter: Frau Piezunka Reg. v. Mfr. SG 34, Herr Korder Reg. v. Mfr. SG 35 (in der Sitzung nicht
personlich anwesend), Herr Kbm. Mdllenkamp, Herr Hibsch, Herr Zagel.

Sachpreisrichter: Herr Bgm. Bauz, Herr Dorfler, Herr Gersler, Frau Karg, Frau Schinkel, Herr Wild.

Architekturbiiro Hochreuther, Roth

59 Stpl. (TG 13+40 Stpl. priv., 6 oberirdisch)
22 WE

Zusammenfassung

Die fuBlaufige Verbindung vom Dorfweiher zur Glauberscheune
ergibt durch die angerartige Gestaltung einen qualitatvollen
offentlichen Raum, der der Ortsstruktur sehr angemessen ist.
Storend ist die Tiefgaragenzufahrt.

Um die Planungsempfehlungen zur Férderung des Schaffens
von Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern im Bayerischen
Wohnungsbauprogramm einzuhalten, ist eine
Grundrissuberarbeitung notwendig.

Der erdgeschossige Flachdachanbau an die Kulturscheune mit
den Funktions- und Nebenrdumen und vor allem mit dem
barrierefreien Zugang zur TG verringert die Eingriffe in die
historische Bausubstanz erheblich, spart Kosten und erhéht die
Nutzflaéche der Scheune.

Die Gestaltung der Baukorper lasst eine ortsbildvertragliche
bauliche Entwicklung erwarten.

Insgesamt wird die stadtebauliche Dichte als angemessen
betrachtet. Sie lasst Raum fiir Regenwasserretention und —
sammlung.
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Die Arbeit schlagt als einzige den Umbau und teilweisen Erhalt des
Gasthauses Glauber vor.

Diese Haltung wird auf Grund der Einsparung an grauer Energie als Beitrag
zum Klimaschutz begrii3t. Die Zwange, die sich daraus fiir die Grundrisse
ergeben und zwar fir Wohnungsgréf3en, Raumzuschnitte und Orientierung,
sind erheblich und miissen fir die Umsetzung des Programms des
kommunalen Wohnungsbaus tberarbeitet werden.

Auch der winkelférmige Baukorper westlich davon fuihrt zu schwierigen
Grundrisslosungen. Um die Planungsempfehlungen zur Férderung des
Schaffens von Mietwohnraum in Mehrfamilienhausern im Bayerischen
Wohnungsbauprogramm einzuhalten, ist eine Grundrissiiberarbeitung
notwendig.

Positiv gesehen wird die Freistellung der Glauberscheune mit den
Gemeinbedarfsnutzungen in der Scheune und den seniorengerechten
+,Mehrgenerations“-wohnungen im Ergéanzungsbau.

Auch hier gibt es problematische Grundrisslésungen (Nordorientierungen,
Bé&der nicht barrierefrei nach DIN 18040-2, innere ErschlieBung zu lang,
auBere ErschlieBung zu knapp, etc.).

Siehe dazu im Detail die Stellungnahme des SG 35 Wohnraumférderung
der Reg. v. Mfr. vom 12.07.23.

Der Sudgiebel der Glauberscheune bildet den ndrdlichen Zielpunkt einer
fulRlaufigen angerartigen Verbindung vom Dorfweiher iber das Rathaus und
die kuinftige Kulturscheune.

Storend ist hier die TG-Zufahrt. Sie reduziert nicht nur die Erlebnis- und
Aufenthaltsqualitét dieses 6ffentlichen vom StraBenverkehr abgewandten
Raumes, die eine zentrale Entwurfsidee darstellt, sondern behindert auch
die Nutzung des Rathausplatzes durch den Zufahrtsverkehr.

Nachteilig ist die Zufahrt an dieser Stelle insbesondere fir die angrenzende
Wohnbebauung.

Die Lage der Zufahrt sollte noch einmal Giberdacht werden.

Die TG-GroR3e ist dem Stellplatzschlissel der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Biichenbach geschuldet und kénnte durch eine Anderung des
Stellplatzschlussels fur den kommunalen Wohnungsbau reduziert werden.
Dies gilt fir alle Arbeiten. Das Preisgericht wird dem Gemeinderat eine
Reduzierung empfehlen.

Diese Reduzierung der TG ware ohne Beeintrachtigung der stadtebaulichen
Entwurfsidee umsetzbar.

Ein wichtiger Beitrag liegt im Vorschlag eines erdgeschossigen
Flachdachanbaus an die Kulturscheune mit den Funktions- und
Nebenrdumen und vor allem mit dem barrierefreien Zugang zur Tiefgarage.
Dies verringert die Eingriffe in die historische Bausubstanz erheblich, spart
Kosten und erhéht die Nutzflache der Scheune.

Die Gestaltung der Baukdrper lasst eine ortsbildvertragliche bauliche
Entwicklung erwarten.

Eine abschnittsweise Umsetzung ist moglich.

Insgesamt wird die stadtebauliche Dichte als angemessen betrachtet. Sie
lasst Raum fur Regenwasserretention und —sammlung.
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Architekturbiiro Brandl+ Appeltauer, Schwabach

118 Stpl. (TG 114 Stpl., 48 6ff., 72 priv., 4
oberirdisch)
28 WE

Eine Wasserrinne begleitet die ful3laufige Verbindung von der
Glauberscheune bis zur kunftigen Kulturscheune. Diese Verbindung setzt
sich fort Uber das Rathaus zum Dorfweiher.

Dabei ergeben sich angenehm proportionierte 6ffentliche Raume mit einer
markanten Freistellung der historischen Gebaude.

Zusammenfassung

Die fuRlaufige Verbindung von der Glauberscheune bis zur
kunftigen Kulturscheune und weiter Giber das Rathaus zum
Dorfweiher ergibt angenehm proportionierte 6ffentliche Raume
mit einer markanten Freistellung der historischen Gebaude.
Die Baukdrperanordnung und die Gestaltung der Freiflachen
und ihrer Méblierung sind sehr urban und angesichts der eher
landlichen Umgebung zu dicht.

Die zu hohe Dichte fuhrt auch zu Beeintrachtigungen des
Wohnwertes.

Die Addition der Giebel entlang des Kirchensteiges ist ein
Altstadtmotiv, das dem gewachsenen Ortsbild fremd ist.

Der Vorschlag eines gemeinsamen Neubaus mit dem Nachbarn
Schwabacher Stral3e 1 wird sehr begrif3t.

Die TG- Zufahrt reduziert die Erlebnis- und Aufenthaltsqualitét
des offentlichen vom StralRenverkehr abgewandten Raumes
und behindert die Nutzung des Rathausplatzes durch den
Zufahrtsverkehr.

Die erdgeschossigen Flachdachanbauten an die Kulturscheune
mit den Funktions- und Nebenrdumen verringern die Eingriffe in
die historische Bausubstanz, sparen Kosten und erhéhen die
Nutzflache der Scheune.

Die Gestaltung der Baukorper fallt abgesehen von der zu
groRen Dichte positiv auf.
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Die Baukdrperanordnung und die Gestaltung der Freiflachen und ihrer
Méblierung sind sehr urban.

Dies gilt insbesondere auch fiir die stadtebauliche Dichte, die angesichts
der eher landlichen Umgebung zu hoch ist, auch wenn ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden eine gewisse Verdichtung erfordert.

Die Addition der Giebel entlang des Kirchensteiges ist ein Altstadtmotiv, das
dem gewachsenen Ortsbild fremd ist.

Die Grundrisse sind Uberwiegend sehr geschickt gelost.

Auch hier ergeben sich Beeintrachtigungen durch die zu groRRe Dichte.
Dies betrifft z.B. den Baukorper nordwestlich der Kulturscheune mit der
Orientierung der Wohn- und Schlafriume zum Kulturgarten und zum
Eingangsbereich mit Spielpatz.

Dieser massige Baukorper ist zudem viel zu nahe am Einfamilienhaus
Kirchensteig 5, so dass von dort Nachbarproteste erwartet werden missen.
Ein gebietsvertraglicher Anschluss an die westliche Wohnbebauung ist
nicht gelungen.

Beeintrachtigungen des Wohnwertes durch die zu hohe Dichte ergeben
sich auch durch den kleinen west-0stlichen Fu3weg mit der Blickbeziehung
zum Kirchturm, der stadtebaulich sehr begru3t wird, jedoch unmittelbar an
den Wohn- und Schlafraumen entlang fuhrt.

Sehr begriiRt wird der Anbau an die Glauberscheune uber einen Steg. Auch
die Nutzung fir Seniorenbetreuung ist genau an der richtigen Stelle.

Im Bereich des Grenzanbaus an die bestehende Halle fuihrt auch hier eine
zu hohe Dichte zu problematischen Grundrisslésungen und zu
Beeintrachtigungen des Wohnwertes.

Die Nordwohnung im EG ist bei weitem nicht ausreichend belichtet, die
beiden anderen Wohnungen sind auf der einen Seite unmittelbar an den
Verkehrsraum angrenzend und auf der anderen an den ,Laubengang*
angeschlossen, bei dem es sich doch eher um einen Lichtschacht handelt.
Auf diesen Baukdrper solle ganz verzichtet werden fir eine Vergro3erung
des Gartens und/oder der Seniorentagesstatte, die dann optimale
Belichtungs- und Beliiftungsverhéltnisse hatte.

Siehe dazu im Detail die Stellungnahme des SG 35 Wohnraumférderung
der Reg. v. Mfr. vom 12.07.23.

Die erdgeschossigen Flachdachanbauten an die Kulturscheune mit den
Funktions- und Nebenrdumen verringern die Eingriffe in die historische
Bausubstanz erheblich, sparen Kosten und erhdhen die Nutzflache der
Scheune.

Der Vorschlag eines gemeinsamen Neubaus mit dem Nachbarn
Schwabacher Stral3e 1 wird sehr begrif3t. Dieser Baukorper, der private
(Garagen) und oéffentliche (TG-Zugang) Nutzungen enthalt, wiirde
wirkungsvoll die unterschiedlichen Nutzungen zu beiden Seiten trennen und
die gegenseitigen Beeintrachtigungen sehr platzsparend ausschlief3en.

Die TG- Zufahrt halt aus Nachbarschutzgriinden Abstand zu der éstlich
angrenzenden Wohnbebauung und schlief3t sich direkt an das
Garagengebaude des westlich gelegenen Einfamilienhauses an.
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Sie reduziert trotzdem die Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat dieses
offentlichen vom StralRenverkehr abgewandten Raumes, der ja bis zum
Dorfweiher durchgehen sollte und eine zentrale Entwurfsidee darstellt.

Sie behindert auch die Nutzung des Rathausplatzes durch den
Zufahrtsverkehr.

Die TG-GroRe ist dem Stellplatzschliissel der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Biichenbach geschuldet und kénnte durch eine Anderung des
Stellplatzschlissels fir den kommunalen Wohnungsbau reduziert werden.

Dies gilt fir alle Arbeiten.
Das Preisgericht wird das dem Gemeinderat empfehlen.

Diese Reduzierung der TG, z.B. durch Verzicht auf die 2. oder 3. Ebene
oder die Querung unter dem Kirchensteig ware ohne Beeintrachtigung der
stadtebaulichen Entwurfsidee umsetzbar.

Uber die Lage der Zufahrt sollte noch einmal nachgedacht werden.

Architekturbiiro Gsanger, Georgensgmund

Zistenen | Voo Zusammenfassung
" \

Der FuBweg vom Dorfweiher Uber das Rathaus zur
Kulturscheune wird im weiteren Verlauf nach Westen
verschwenkt, um die Bebauung am Kirchensteig nicht
unterteilen zu missen.

Der dabei entstehende Gebauderiegel gerat jedoch sehr
wuchtig, insbesondere in seiner Laubengangausbildung.

Die TG einschlieBlich ihrer Zufahrt und Ausgénge ist
wirtschaftlich organisiert und platzsparend unter den Gebauden
angeordnet.

Die oberirdischen Stellpléatze sind mit Gberproportional gro3en
ErschlieBungsflachen angelegt.

Der Standort und die Grof3e des Cafes im Einmindungsbereich
des Kirchensteigs in die Schwabacher Stral3e ist nicht glucklich.

Insgesamt wird die stadtebauliche Dichte als angemessen
betrachtet. Sie lasst Raum fur Regenwasserretention und —
sammlung.

45 Stpl. (TG 27 Stpl., 18 oberirdisch)
23 WE
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Die Arbeit verschwenkt den Fulweg, der vom Dorfweiher Gber das Rathaus
zur Kulturscheune fuhrt, im weiteren Verlauf nach Westen, um die
Bebauung am Kirchensteig nicht unterteilen zu missen. Dass eine solche
FuRwegeverbindung gassenartig verschwenkt wird, ist durchaus ortstypisch
und angemessen. Der dabei entstehende Geb&uderiegel gerat jedoch sehr
wuchtig, insbesondere in seiner Laubengangausbildung.

Die LaubengangerschlieRung enthélt teilweise problematische
Grundrisslésungen (z.B. die Orientierung von IndividualrAumen zum
Laubengang, die Barrierefreiheit innerhalb der Wohnung ist nicht
nachgewiesen, insbesondere die Bader, Schlafrdume und Flurbreiten
mussten im Sinne der DIN 18040-2 iberarbeitet werden). Siehe dazu im
Detail die Stellungnahme des SG 35 Wohnraumférderung der Reg. v. Mfr.
vom 12.07.23.

Um die Planungsempfehlungen zur Férderung des Schaffens von
Mietwohnraum in Mehrfamilienh&usern im Bayerischen
Wohnungsbauprogramm einzuhalten, ist eine Grundrissiiberarbeitung
notwendig.

Positiv gesehen werden die Gemeinbedarfsnutzung in der Glauberscheune
und die ErschlieBung uber den Ergénzungsbau.
Der direkte Anbau wird jedoch kritisch gesehen.

Der Standort des Cafes im Einmindungsbereich des Kirchensteigs in die
Schwabacher Straf3e ist nicht gliicklich, auBerdem ist der Raum mit gut 20
m2 zu klein und kann die fir ein Cafe notwendigen Nebenraume nicht zur
Verfligung stellen.

Die Verschwenkung der Einmiindung des Kirchensteiges nach Norden, um
den Blickwinkel in die Schwabacher Stra3e zu verbessern wird gesehen,
sie reduziert die dem Cafe zur Verfligung stehende Flache jedoch weiter.

Die Zufahrt zur TG wird begrii3t, ebenso der TG-Ausgang vor der
Kulturscheune.

Die TG ist insgesamt wirtschaftlich organisiert und platzsparend unter den
Gebéauden angeordnet.

Die sicher sinnvollen Stellplatze um die Glauberscheune sind mit
Uberproportional groBen Erschlieungsflachen angelegt.

Auch an der Kulturscheune sind oberirdische Stellplatze angeordnet.

Sie sind grundsatzlich gewtinscht, sind jedoch zu nahe am 6stlich
angrenzenden Wohngeb&ude Rother Str. 2 und fihren dort zu
Beeintrachtigungen. Die bestehenden Garagen sind auch aus dem Grund
zum Abbruch vorgesehen, um den Wohnwert dieses Gebaudes zu
erh6hen.

Die Qualitat des offentlichen Raumes vor der Kulturscheune leidet unter der
Stellplatzanlage.

Die Anzahl dieser oberirdischen Stellplatze sollte reduziert werden.

Die Anzahl der Stellplatze ist dem Stellplatzschlissel der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Biichenbach geschuldet und kénnte durch eine Anderung
des Stellplatzschlissels fiir den kommunalen Wohnungsbau reduziert
werden. Dies gilt fur alle Arbeiten. Das Preisgericht wird das dem
Gemeinderat empfehlen.

Eine Reduzierung der oberirdischen Stellplatze ware ohne Beeintrachtigung
der stédtebaulichen Entwurfsidee umsetzbar und wird das Umfeld der
Kulturscheune aufwerten.
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Fir die Kulturscheune sind alle Funktions- und Nebenraume direkt in der
historischen Bausubstanz vorgesehen. Dadurch verringert sich die
Nutzflache der Scheune.

Insgesamt wird die stédtebauliche Dichte als angemessen betrachtet. Sie
lasst Raum fir Regenwasserretention und —sammliung.
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81 Stpl. (TG 76 Stpl., 5 oberirdisch)
23 WE

Zusammenfassung

Die Grundidee ist eine stadtebauliche Achse zwischen dem
Rathaus und der Glauberscheune als markanten Endpunkt des
offentlichen Raumes.

Auf den Baukorper G4 (Grenzanbau an die bestehende Halle)
sollte verzichtet werden.

Die TG ist wirtschaftlich organisiert.

Die Zufahrt sollte jedoch aus Nachbarschutzgriinden
verschoben werden.

Das gilt auch fiir den Spielplatz direkt an der
Grundstiicksgrenze zum Einfamilienhaus Kirchensteig 5.

Eine bauliche Umsetzung wird durch die Flexibilitat des
stadtebaulichen Entwurfes erleichtert.

Die Einfachheit der rechteckigen Baukdrper fuhrt — trotz einiger
kritischer Anmerkungen — zu Grundrisslésungen mit hohem
Wohnwert und groRer Variabilitat.

Eine abschnittsweise Umsetzung ist mdglich.
Insgesamt wird die stadtebauliche Dichte als angemessen

betrachtet.
Sie lasst Raum fir Regenwasserretention und —sammlung.
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Die Grundidee ist eine stadtebauliche Achse zwischen dem Rathaus und
der Glauberscheune als markanten Endpunkt des 6ffentlichen Raumes.
Fur die Kulturscheune sind alle Funktions- und Nebenrdume direkt in der
historischen Bausubstanz vorgesehen. Dadurch verringert sich die
Nutzflache der Scheune.

Die Ubernahme der Eingeschossigkeit mit Steildach der historischen Barth-
Jung-Scheune fur die angrenzende Wohnbebauung fiihrt zu massigen 3-
geschossigen Schleppgauben, die in der frankischen Architekturlandschaft
so nicht vorkommen und nicht aus den schmalen Hopfengauben hergeleitet
werden kdnnen. Hier wiirde eine 2+D-Baukorpergestaltung zu
harmonischeren Proportionen fuhren.

Eine Uberpriifung im Volumen-Modell (analog oder digital) wird empfohlen.

Die TG-Zufahrt ist direkt an der Grundstiicksgrenze zum Einfamilienhaus
Kirchensteig 5 angeordnet, so dass von dort Nachbarproteste erwartet
werden mussen.

Eine Verschiebung der Zufahrt wird aus Nachbarschutzgriinden empfohlen.
Dadurch kénnte der Baukoérper G2 etwas nach Westen verschoben werden,
traufseitig zur StraRe gedreht werden und dessen Sudseite zumindest
teilweise freigestellt werden.

Dies gilt im Gegenzug auch fiir den Nordgiebel der Kulturscheune. Das
Gebaude wiirde dadurch stéadtebaulich aufgewertet werden.

Auch der Spielplatz ist direkt an der Grundstiicksgrenze zum
Einfamilienhaus Kirchensteig 5 angeordnet und wird von den Anliegern als
Beeintrachtigung empfunden werden.

Als Standort fur den Spielplatz wéare der zentrale stadtebauliche Raum, der
mit Wasserspiel, Kunstgarten, Hochbeeten und mit Sitzgelegenheiten als
Treffpunkt dienen soll, besser geeignet.

Die TG ist insgesamt wirtschaftlich organisiert und platzsparend unter den
Gebéauden angeordnet.

Die TG-GroRe ist dem Stellplatzschliissel der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Biichenbach geschuldet und konnte durch eine Anderung des
Stellplatzschlissels fur den kommunalen Wohnungsbau reduziert werden.
Dies gilt fir alle Arbeiten. Das Preisgericht wird das dem Gemeinderat
empfehlen.

Diese Reduzierung der TG, z.B. durch Verzicht auf die 2. Ebene ware ohne
Beeintrachtigung der stéadtebaulichen Entwurfsidee umsetzbar.

Sehr begrifit wird das Absetzen des Anbaus an die Glauberscheune durch
ein als Gelenk fungierendes Treppenhaus. Die Nutzung fur
Seniorenbetreuung ist genau an der richtigen Stelle.

Uberlegt werden sollte, ob der Anbau etwas nach Westen verschoben
werden kénnte und dessen Sidgiebel besser freigestellt werden konnte.

Dies wéare mdglich, da auf den Baukdrper G4 ohnehin verzichtet werden
sollte.

Vielleicht kénnte bei einer Uberarbeitung die Griinraumverbindung vom

Anger nach Norden weitergedacht und zumindest fiir die zur Verfugung

stehenden Grundstuicke vorbereitet werden.

Im Bereich des Grenzanbaus an die bestehende Halle fuhrt die auf Grund
der Enge gewahlte ErschlieBungsform einer Mischung aus Flur und
Laubengang zu problematischen Grundrisslésungen und zu
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Beeintrachtigungen des Wohnwertes, z.B. durch die Orientierung der Bader
zum Laubengang.

Bei Grundrissoptimierungen im Wohnbereich sollte der Fokus auf der
Einhaltung der Privatsphéare insbesondere im EG liegen.

Siehe dazu im Detail die Stellungnahme des SG 35 Wohnraumférderung
der Reg. v. Mfr. vom 12.07.23.

Ein Verzicht auf diesen Baukdrper kdnnte neben der Optimierung des
Anbaus fir eine VergroRerung des Gartens der Seniorenbetreuung genutzt
werden.

Eine bauliche Umsetzung wird durch die Flexibilitat des stadtebaulichen
Entwurfes erleichtert.

Die Einfachheit der rechteckigen Baukérper fiihrt — trotz einiger kritischer
Anmerkungen — zu Grundrisslésungen mit hohem Wohnwert und groRRer
Variabilitat.

Eine abschnittsweise Umsetzung ist mdglich.

Insgesamt wird die stédtebauliche Dichte als angemessen betrachtet.
Sie lasst Raum flr Regenwasserretention und —sammlung.

15.11 Beschlussfassung zu den Ergebnissen des stadtebaulichen Gutachterverfahrens

Jeder Beitrag liefert eine oder mehrere Ideen, die weiterverfolgt werden sollten.

Alle Beitrage enthalten eine fu3laufige Verbindung von der Glauberscheune und der sie umgebenden
Wohnbebauung Uber die kinftige Kulturscheune und das Rathaus bis zum Dorfweiher. Von hier ist durch die
jungst fertiggestellte Umgestaltung des Jordangrabens eine Ful3- und Radwegeverbindung bis zur S-Bahn-
Haltestelle moglich.

Das 10-kopfige Preisgericht empfiehlt mit 8 zu 1 Stimmen bei einer Enthaltung die Arbeit des Biros Wenzel
weiter zu verfolgen und mit den genannten Korrekturen zu Uberarbeiten (siehe Protokoll Sitzung Preisgericht
13.07.23).

Der Gemeinderat hat dies in einer nichtoffentlichen Sondersitzung am 18.07.23 einstimmig beschlossen.
Nach Abklarung mit den Grundstiickseigentimern wird die Offentlichkeit umfassend informiert werden.

Ausschlaggebend hierfir ist vor allem die Flexibilitat des stadtebaulichen Entwurfes, der alle Vorschlage des
Preisgerichts aufnehmen kann, ohne die Entwurfsidee zu verwassern oder gar zu zerstoren.

Die Einfachheit der rechteckigen Baukdrper fiihrt — trotz einiger kritischer Anmerkungen — zu Grundrisslésungen
mit hohem Wohnwert und groR3er Variabilitat.

Die ist bei den winkelférmigen Baukdrpern und den Laubengangvarianten anderer Entwiirfe nicht so.

Eine abschnittsweise Umsetzung ist moglich.

Nach Rucksprache mit der Wohnraumférderstelle bei der Reg. v. Mfr. sollte eine Reduktion des
Stellplatzschlissels angestrebt werden. Im Extremfall kdnnte der Stellplatzschlissel auf 0,5 bis 0,8 Stpl. / je
geforderte Wohneinheit reduziert werden. Das Preisgericht empfiehlt dem Gemeinderat fiir den aufzustellenden
Bebauungsplan einen Stellplatzschliissel von 1 Stpl. / je geférderte Wohneinheit festzusetzen.

Es ist davon auszugehen, dass nicht jeder kiinftige Bewohner des geférderten Wohnungsbaus ein Auto besitzt.
Aus diesen Grinden sollte der derzeitige Stellplatzschliissel der kommunalen Stellplatzsatzung von 2 Stpl./WE
reduziert werden, der auch fur Einfamilienh&auser gilt, die von Familien mit unter Umsténden 2 erwachsenen
Kinden bewohnt werden.
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Fur das weitere Vorgehen wird empfohlen bei der Weiterentwicklung des gesamten Areals in den weiteren
Planungsschritten die Férder- und Fachstellen der Regierung von Mittelfranken friihzeitig mit einzubinden, um die
forderféahige Planung zielgerichtet zu erarbeiten.

Gefordert wird das Vorhaben nach den Richtlinien fir das kommunale Forderprogramm zur Schaffung von
Mietwohnraum in Bayern (Kommunales Wohnraumfdrderungsprogramm — KommwWFP).

Zur Umsetzung der Planungsziele wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Der Gasthof Glauber (der Brandenburgische Wirt ,Zum Goldenen Léwen®) wurde 1929 trotz des prachtigen
Schmuckfachwerks abgerissen. VU S. 84
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16 BEBAUUNGSPLANE IM SANIERUNGSGEBIET
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16.1 Bereich des stadtebaulichen Gutachterverfahrens “Am Kirchensteig”

Zur Umsetzung der Ergebnisse des stadtebaulichen Gutachterverfahrens “Am Kirchensteig” wird zur Sicherung
der Planungsziele die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Dieses Vorgehen ist mit den Forder- und Fachstellen der Regierung von Mittelfranken abgestimmit.

Gefordert wird das Vorhaben nach den Richtlinien fir das kommunale Forderprogramm zur Schaffung von
Mietwohnraum in Bayern (Kommunales Wohnraumforderungsprogramm — KommwWFP).
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16.2 B-Plan 28 Breitenloher StralRe

In diesem Bereich der Breitenloher Straf3e sind der Gemeinde Biichenbach in den vergangenen Jahren eine
Reihe von Bautragerentwirfen vorgelegt worden. Alle Versuche auch unter Einbeziehung der Beratung des
Sanierungsbetreuers konnten zu keinem Ergebnis gebracht werden, das die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde
bertcksichtigt (siehe Private Baumalinahmen 12.4.3, 3. Neubau von Seniorenwohnungen Breitenloher Str. 3 und
3a).

Diese sind:

e Einfigung der Baukorpergréf3e und —hdhe in die Umgebung,
e ausreichend Stellplatze
e Rettungswege
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Aus diesem Grund hat der Gemeinderat die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Der Bereich tUberlappt sich zwar nur zu einem geringen Teil mit dem Sanierungsgebiet, da keine historische
Bausubstanz vorhanden ist, die Uber das Stadtebauférderungsrecht saniert werden soll.

Der Bezug zum Altort ist jedoch funktional unmittelbar mit direkten Auswirkungen auf den Altort.

Dies gilt auch fiir das Ortsbild.

Die Freiflachen sollen so angelegt werden, dass ein den aktuellen umweltpolitischen Anforderungen geniigendes
und zukunftsweisendes Niederschlagswassermanagement berlcksichtigt ist.

Dies sind insbesondere Regenwasserretention (Rigolen, Zisternen, Retentionsflachen) und Versickerung (offene
Belage, Versickerungsgraben und —mulden).

Dieser Punkt ist schon bei der stadtebaulichen Planung zu bertcksichtigen, da die Freiflachen entsprechend
bemessen und angeordnet werden missen.

Bei einem Bebauungsplan sollte die Bebauung Uber das eigentliche Grundstiick hinaus tGibergreifend geordnet
werden.

(il L

um-. i \

S

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 208 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde

BUCHENBACH “/\L»

KOMMUNALES FORDERPROGRAMM UND GESTALTUNGSRICHTLINIEN

17 KOMMUNALES FORDERPROGRAMM UND GESTALTUNGSRICHTLINIEN

In der Gemeinderatssitzung am 27.09.21 wurde ein gemeindliches Fassadenprogramm beschlossen.

Voraussetzung fur die Zuwendung von Fordermitteln ist, dass die beabsichtigten privaten Maf3nahmen den
Sanierungszielen nicht widersprechen und zu einer Verbesserung des Ortsbildes fiihren.

Um die Beurteilung privater MaRnahmen auf einer fachlich fundierten, eindeutigen und fiir alle Birger gleichen
und nachvollziehbaren Grundlage durchfuihren zu kénnen wurde in der gleichen Sitzung eine Baufibel
beschlossen.

Fur alle Burger, die keine Foérdermittel in Anspruch nehmen wollen, dient sie als reich bebilderter Ratgeber und
fuhrt auf diesem Wege vielleicht auch zu einem Bewusstsein der vorhandenen oder verlorenen
Gestaltungsqualitaten.

Dass gemeindliche Forderprogramm wurde vorgezogen vor den Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen
und vor den Beschluss der Sanierungssatzung, da wahrend der Planungsarbeiten schon eine rege Nachfrage
nach privaten Sanierungsberatungen zu verzeichnen war.

Dieser Anfangsschwung sollte nicht gebremst werden.

In jeder Beratung wurde darauf hingewiesen, dass der Vorbehalt des Zustandekommens eines Beschlusses zur
Sanierungssatzung und damit eines Sanierungsgebietes gilt.

17.1 Baufibel

Die gestalterischen Richtlinien zur Sicherung und Verbesserung des Ortshildes dienen als "Baufibel" (bebilderte
Broschire) den Birgern als Handbuch fir die Gestaltung ihrer Gebaude.

Durch die Aufstellung der. Gestaltungsrichtlinien ergibt sich zwar fur die Kommune kein rechtmafiger Anspruch
auf Durchfihrung einer SanierungsmafRnahme nach den gewiinschten Kriterien wie bei einer
Gestaltungssatzung. Es wird jedoch ein Instrument angewendet, das das Bewusstsein der Offentlichkeit in
hohem Malf3e scharft.

Eine Kombination von Gestaltungsrichtlinien und einer sog. Anreizférderung im Rahmen von kommunalen
Férderprogrammen zeigen sich als gute Basis fir eine Unterstiitzung privater Sanierungsmafnahmen im Sinne
des historischen Ortsbildes.

Die Gemeinde Biichenbach beabsichtigt in Zusammenarbeit mit der Stadtebauférderung ein Forderprogramm fir
die Gestaltung von Fassaden und Hofbereiche aufzustellen. Zweck des Programms ist die Erhaltung und
Entwicklung des ,historischen Ortskerns von Blichenbach.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 209 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde

BUCHENBACH “/\L»

KOMMUNALES FORDERPROGRAMM UND GESTALTUNGSRICHTLINIEN

Die Richtlinien zum Fassaden- und Gestaltungsprogramm zeigen geeignete Instandsetzungs-, Sanierungs- und
Gestaltungsmaf3nahmen unter besondere Beriicksichtigung des Ortsbildes und denkmalpflegerischer Belange.
Die Richtlinien der Férderung kénnen in 0.g. Broschire mit dargelegt werden. Die Forderung erfolgt in Form von
Zuschissen im Rahmen der Stadtebauforderung. Die Hohe der Bezuschussungen ist noch nicht geklart.

Die Gemeinde Biichenbach wird in Zusammenarbeit mit der Stadtebauférderung folgende Forderprogramme
anbieten:

e kostenlose gestalterische Sanierungsberatung
e Forderungen fiir Fassaden- und Hofgestaltungsmafl3hahmen

17.2 Fassadenprogramm

Ziel des Fassadenprogramms ist die Erhaltung und Verbesserung des ortstypischen eigenstandigen Charakters
des Ortsbildes im Altort.

Eigentimer sollen bei Durchfiihrung der forderfahigen MaRnahmen wie z. B. an Fassaden einschl. Fenstern und
Turen, an Dachern und Dachaufbauten, der Umgestaltung von Freiflachen sowie Mal3inahmen zur energetischen
Verbesserung unterstiitzt werden.

Werden an einem Objekt (Grundstiick bzw. wirtschaftliche Einheit) mehrere TeilmalRnahmen durchgefuhrt, wie
z.B. Sanierung der Fenster und Dacheindeckung, so gilt dies als GesamtmafRnahme. Zeitlich wird eine
Gesamtmalinahme mit hdchstens finf Jahren begrenzt.

Es kdnnen bis zu 3 EinzelmalRnahmen gefdrdert werden, z.B. Malinahmen am Hauptgebaude, am
Nebengebaude oder im Bereich Freianlagen, Hofflache, Einfriedung etc.

17.3 Energetische Erneuerung

Beratung und Forderung:

e Beratungsangebote zur energetischen Erneuerung,
e kommunaleF6rderung innovativer Wohnprojekte und Bauvorhaben,
e Fdrderung von energetischen Erneuerungsmafinahmen.
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18 ANHANG

Eine intensive und den gesamten Sanierungszeitraum begleitende Offentlichkeitsarbeit ist fur die erfolgreiche
Durchflihrung der Sanierung ein notwendiges Kriterium.

Neben konstant durchzufiihrenden Mitteilungen an die Bevélkerung Uber Faltblatter, gemeindliches
Mitteilungsblatt, Presse, Blrgerrunden und Anliegerversammlungen besteht die Méglichkeit im Rahmen einer
Sprechstunde in Einzelgespréachen Ziele und Ergebnisse der Gesamtsanierung zu mit den Birgern zu erértern
und erste Losungsansatze fir private MaRnahmen zu finden.

18.1 Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung

Fur einen erfolgreichen Stadtentwicklungsprozess ist die Mithahme der Burgerinnen und Bulrger ein
unverzichtbarer Baustein. Die Mdglichkeit zur aktiven Beteiligung an den Planungen und Entwicklungen bildet die
Grundlage fiir Akzeptanz und Identifikation in der Bevolkerung.

Die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen ist in besonderen Stadtebaurecht (8137 BauGB) festgelegt und
seit Uber vierzig Jahren ein wichtiger Bestandteil der Stadtebauférderung. Heute ist die Birgerbeteiligung
Fordervoraussetzung fir alle Stadtebauférderungsprogramme. Es stehen verschiedene Instrumente und
Verfahren zur Verfligung.

Sanierungen im Quartier bieten die Mdglichkeit, mit allen Bewohnern in Kontakt zu kommen. Ziel ist es, sie von
Betroffenen zu Beteiligten zu machen. In sozial benachteiligten Quartieren kann es vorkommen, dass sich viele
Burgerinnen und Burger nicht mehr mit dem Stadtteil identifizieren und sich nicht fir die Gemeinschaft
engagieren. Im Bund-Lander Stadtebauférderungsprogramm "Soziale Stadt" ist ein zentrales Anliegen der
Entwicklung, ein eigenstandiges Leben im Gebiet wieder aufzubauen, den sozialen Verbund wieder herzustellen
und das Zusammenleben zu férdern. Erst durch persoénliche Erfahrungen und das Engagement der Blrgerinnen
und Burger entsteht gesellschaftlicher Zusammenhalt

18.1.1 Information

Auftaktveranstaltung 05.04.22 (siehe 18.1.4, Gemeinderatssitzungen, Beschlussfassungen, 18.2,
Pressespiegel)

Internetseite Stadtebauférderung: Gemeinde Bichenbach (buechenbach.de)
Anliegerversammlung 19.10.22 (siehe 18.2, Pressespiegel)
Burgerversammlung Nov. 22 (siehe 18.2, Pressespiegel)
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BEKANNTMACHUNG

gemdlB§ 141 Abs. 3 Sétze 2 und 3 Baugesetzbuch (BauGB)
iiber die Durchfilhrung vorbereitender Untersuchungen
zur Einleitung der Vorbereitung
stadtebaulicher Sanierungsmafnahmen

Der Gemeinderat der Gemeinda Blchenbach hat in seiner offentlichen Sitzung vom 18, Mai
2021 die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen gematt § 141 Abs. 1, 3 BauGB
beschlossen und zwar fir die Ortsmitte des Gemeindeteils Bichenbach. Der Beschluss zur
Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen wird hiermit gemal § 141 Abs. 3 BauGB
offentlich bekannt gegeben,

Es werden vorbereitende Untersuchungen (VU) im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung fir
ein neues, noch festzulegendes Sanierungsgebiet durchgeflhrt. Das Untersuchungsgebiet
beinhaltet einen engeren und weiteren Bereich. In seiner Gesamtheit umfasst das
Untersuchungsgebiet eine Grifle von rund 19,8 ha. Das Untersuchungsgebiet ergibt sich aus
dem dieser Bekanntmachung als Bestandteil beigefiigten Lageplan (Stand: 24. November
2020).

Zweck der in dem Gebiet durchzufiihrenden vorbereitenden Untersuchungen ist es gemal §
141 Abs. 1 Satz 1 BauGB Beurteilungsunterlagen zu gewinnen Ober die Notwendigkeit der
Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange
sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfihrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen.

Die Gemeinde Blichenbach hat das Architektur- und Stadtplanungsbiiro Karlheinz Zagel aus
90530 Wendelstein mit der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen zur Erarbeitung
der Beurteilungsunterlagen beauftragt.

Mit der ortslblichen Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen finden die §§ 137, 138 und 139 BauGB Ober die Beteiligung und Mitwirkung
der Betroffenen, die Auskunfispflicht und die Beteiligung und Mitwirkung der Gffentlichen
Aufgabentrager Anwendung.

Auskunftspflicht nach § 138 Abs. 1 bis 4 BauGB:

(1) Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstiicks,
Gebaudes oder Gebaudeteils Berechtigte sowie ihre Beauftragten sind verpflichtet, der
Gemeinde oder ihren Beaufiragten Auskunft Ober die Tatsachen zu erteilen, deren
Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungsbedurftigkeit eines Gebiets oder zur Vorbereitung
oder Durchfiihrung der Sanierung erforderlich ist. An personenbezogenen Daten kénnen
insbesondere Angaben der Betroffenen iber ihre personlichen Lebensumstinde im
wirtschaftlichen und sozialen Bereich, namentlich Ober die Berufs-, Erwerbs- und
Familienverhaltnisse, das Lebensalter, die Wohnbedirfnisse, die sozialen Verflechtungen
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(2) Die nach Absatz 1 erhobenen personenbezogenen Daten dirfen nur zu Zwecken der
Sanierung verwendet werden. Wurden die Daten von einem Beauftragten der Gemeinda
erhoben, dirfen sie nur an die Gemeinde weitergegeben werden, die Gemeinde darf die
Daten an andere Beauftragte im Sinne des § 157 sowig an die héhere Verwaltungsbehdrde
weitergeben, soweit dies zu Zwecken der Sanierung erforderlich ist. Nach Aufhebung der
formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets sind die Daten zu l6schen. Soweit die
erhobenen Daten fur die Besteuerung erforderlich sind, dirfen sie an die Finanzbehdrden
weitergegeben werden.

(3) Die mit der Erhebung der Daten Beauftragten sind bei Aufnahme ihrer Tatigkeit nach
Maligabe des Absatzes 2 zu verpflichten. lhre Pflichten bestehen nach Beendigung ihrer
Téatigkeit fort.

(4) Verweigert ein nach Absatz 1 Auskunftspflichtiger die Auskunft, ist § 208 Satz 2 bis 4 Gber
die Androhung und Festsetzung eines Zwangsgelds entsprechend anzuwenden. Der
Auskunftspflichtige kann die Auskunft auf solche Fragen verweigern, deren Beantwortung
ihn selbst oder einen der in § 383 Absatz 1 Nummer 1 bis 3 der Zivilprozessordnung
bezeichneten Angehdrigen der Gefahr strafrechtlicher Verfolgung oder eines Verfahrens
nach dem Gesetz Ober Ordnungswidrigkeiten aussetzen wiirde.

Aufgrund des § 141 Abs. 4 BauGB kénnen ab sofort innerhalb des Untersuchungsgebistes
Entscheidungen (ber Bauvorhaben im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB (Vorhaben, die die
Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben,
Aufschittungen und Abgrabungen gréfieren Umfangs sowie Ausschachtungen, Ablagerungen
einschliellich Lagerstatten) durch die Baugenehmigungsbehorde auf Antrag der Gemeinde
bis zu zwdlf Monate zurilickgestellt werden (§ 141 Abs. 4 Satz 1 Halbsatz 2i.V.m. § 15 BauGE).

Hinweise:

1. Die vorbereitenden Untersuchungen sind nach § 141 Abs. 1 BauGE vor der Festlegung
eines Sanierungsgebietes durchzufiihren.

2. Das Untersuchungsgebiet ist nicht mit dem Sanierungsgebiet gleichzusetzen;
dieses wird vielmehr nach den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen mit erst
noch zu erlassender Sanierungssatzung férmlich festgelegt.

Gemeinde Blichenbach
Blchenbach, 03.06.2022

W

Helrqut Bauz

Erster Blrgermeister
Angeschlagen am: 08.06.2022
Nicht abzunehmen vor 31.12.2022
Abgenommen am: 04.01.2023
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18.1.2 Mitbestimmung

Workshops, interfraktioneller Arbeitskreis, Arbeitsgruppen, runder Tisch, Sprechstunden

Treffen 28.04.22 Arbeitskreis Altortsanierung

18.1.3 Konsultation

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemafR § 139 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) zum Zwischenbericht der vorbereitenden
Untersuchungen zur Einleitung der Vorbereitung stéadtebaulicher SanierungsmalRnahmen wurden 41 Behdrden
und Fachstellen zur Stellungnahme aufgefordert.

Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden durch eMail am 16.04.2023.
Die Beteiligung der Birger durch 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 13.04.2023 bis 15.05.2023 statt.
Es gingen keine Einwendungen ein.

15 Hinweise und Anregungen der Trager offentlicher Belange sind eingegangen, keine Einwendungen.
Die Ergebnisse wurden in der Gemeinderatssitzung am 27.06.2023 behandelt.

Es wurde beschlossen folgende Hinweisde in den Erlauterungsbericht aufzunehmen:
e Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Roth:

Bei Gestaltungs- und BegriinungsmalRnahmen (MalRBnhahme 5 Neugestaltung der Schulgasse und 6
Neugestaltung und Begrinung des Parkplatzes an der Schulgasse) im kiinftigen Sanierungsgebiet werden die
Anlieger beteiligt und insbesondere mit den Betrieben Glinther Heyder und Roland Schmidt abgestimmt.

Bei den MafRnahmen 9 (Anlage eines Bewegungsparkes) und 11 (Neugestaltung des Einmiindungsbereiches
Rother Stral3e / Rothauracher Stral3e) aulRerhalb des kiinftigen Sanierungsgebietes wird in der weiteren Planung
die untere Forstbehdrde des AELF Roth-Weil3enburg bei Waldbetroffenheit friihzeitig einbezogen.

Die waldrechtlichen und forstfachlichen Belange werden beriicksichtigt.
e Planungsverband Region Nirnberg

Bei den Mafnahmen 9 (Anlage eines Bewegungsparkes) und 11 (Neugestaltung des Einmiindungsbereiches
Rother Stral3e / Rothauracher Stral3e) aulRerhalb des kiinftigen Sanierungsgebietes wird in der weiteren Planung
das Schutzgebiet beriicksichtigt.
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o Wasserwirtschaftsamt Nirnberg

Bei den MafRnahmen 8 (Sanierung des Dorfweihers und des Uferbereiches) im kiinftigen Sanierungsgebiet und
12 (Sanierung des Badeweihers) auRerhalb des kiinftigen Sanierungsgebietes wird in der weiteren Planung das
Wasserwirtschaftsamt friihzeitig einbezogen.

Die MaRnahmen werden, soweit sie Uiber UnterhaltsmaRnehmen hinaus gehen, erst nach einer Genehmigung
nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ausgefuhrt.

18.1.4 Gemeinderatssitzungen, Beschlussfassungen

1 GR 27.10.2020 Beschluss Grobanalyse zur Aufnahme ins Stadtebauférderprogramm
2 GR 05.04.22 Auftaktveranstaltung VU
3 GR 18.05.21 Vorstellung der Grobanalyse, Férderantrage fur die Ausarbeitung eines

Fassadenprogramms mit Foérderrichtlinien und fiir eine Uber das gesamte Dauer des
Sanierungsverfahrens laufende Sanierungsbetreuung

4GR 23.11.21 Jahresantrag Stadtebauférderung 2022
5 GR 5. Juli 2022 VU, Wetthewerb
6 GR 27.09.22 Baufibel, Fassadenprogramm

7 Fraktionsvorsitzende 12.10.22 Abstimmung Uber Erhalt oder Abbruicg der Scheunen Am Kirchensteig
8 GR 22.11.22 Jahresantrag 2023 Stadtebauférderung

9 GR 28.02.23 Billigung Entwurf VU,
Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung,
Auslobung des konkurrierenden Gutachterverfahrens ,Am Kirchensteig®

10 GR 27.06.23 Beschluss iiber Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

11 GR 18.07.23 Beschlussfassung zu den Ergebnissen des stadtebaulichen Gutachterverfahrens
“Am Kirchensteig”

12 GR 26.09.23 Satzungsbeschluss Sanierungsgebiet ,Altort Bichenbach®
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18.2 Pressespiegel

RHV:
ST:

Roth-Hilpoltsteiner Volkszeitung
Schwabacher Tagblatt

ANHANG

ST 27.11.20 Aufnahmeantrag Stadtebauférderungsprogramm

Ein Ruck soll durch Gem

Biichenbach will in das STADTEBAUFORDERPROGRAMM des Freistaates aufge

VON STEFANIE GRAFF

BUCHENBACH - Mit einer eilends er-
stellten Grobanalyse versucht die Ge-
meinde kurz vor knapp noch in das
Stadtebauforderprogramm des Frei-
staats hineinzurutschen. Um den Ter-
min 1.Dezember einhalten zu kon-
nen, musste ein Experte ordentlich
Gas geben. Der Gemeinderat wurde

~ kurz vor Abgabeschluss iber den
Stand der Dinge in Kenntnis gesetzt.

- DieIdee gibt es schon linger. Nur
- hat es eben gedauert, die Grund-
- stiicksgeschafte abzuwickeln, die der
- Gemeinde tiberhaupt den Zugriff auf
- ein groferes zusammenhingendes
kiinftiges Sanierungsgebiet ermégli-

~ chen. Das ist vor wenigen Wochen
- mit dem Ankauf von Immobilien in

~ unmittelbarer Nachbarschaft des vor
__ Jahren erworbenen ehemaligen Gast-
hofes Glauber gelungen und darauf-

" hin wollte man im Rathaus die Chan-
~ ce nutzen, schnellstméglich auf den
_ Forderzug aufzuspringen. Sehr kurz-
~fristig hat die Verwaltung im An-
schluss an die Gemeinderatssitzung

-~ Ende Oktober den mit dem Verfahren
- bestens vertrauten Wendelsteiner
Stadtplaner Karlheinz Zagel mit der
Erstellung der erforderlichen Unter-

- lagen beauftragt. ;

- Eigentlich setzt die Aufnahme in
das Stadtebauprogramm eine recht

"~ umfangreiche Bestandsaufnahme
"~ der ortlichen Gegebenheiten voraus.
- Bei der Regierung von Mittelfranken
~* hatte man aber signalisiert, dass man
 auch mit einer hurtig erstellten Grob-
 analyse einen Fuf in die Tiir bekom-
-~ men konnte. Die hat Karlheinz Zagel

nun erstellt, Darin find h neben
" der grundsitzlichen Begriind Hg £

Derzeit weder von vorne noch von hinten eine Augenweide: Das ehemalige Anwesen Glauber ¢
direkt dahinter bieten Raum und Anlass fir stadtebauliche Verbesserungen.

den Antrag der Vorschlag fiir ein

Sanierungsgebiet, ein grober Uber-
blick iiber den Status quo im Biichen-
bacher Ortskern, allerhand statisti-
sches Material und erwartungsge-
maR viele (noch) offene Fragen. Im

Entwurf werden Projektideen ange-"

rissen, aber weder konkrete Mafnah-
men noch Investitionssummen
genannt. Kern des Sanierungsgebie-
tes sollen das Glauber Anwesen und
der Kirchensteig mit der gegeniiber-

liegenden Jung-Scheune sein. Damit li

geht der Antrag an den Start.

Alles Weitere gilt es fein sauber- si

lich herauszuarbeiten, sobald aus
Ansbach griines Licht fiir die Aufnah-

m gegeben

~ me in das Forderprogramm geg
ﬁﬁdwﬁm"s‘dmén nicht lange®, zeigte

sich Zagel zuversichtlich, , bestimmt
noch in diesem Jahr“. Dann hofft er,
mit Jahresbeginn 2021 im Auftrag
der Gemeinde die Sache konkretisie-
ren und weiterbetreiben zu kénnen.
Der Antrag auf Stadtebauforderung
setzt voraus, dass man bereit ist, sich
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ST 21.05.21

Geldhahn so gut wie offen

STADTEBAUFORDERUNG Gute Aussichten auf attraktive Zuschisse fr Sanierungen.

VON STEFANIE GRAFF

BUCHENBACH - Gute Nachrichten gibt
es fiir die Biichenbacher Ortsentwick-
lungspline. Die Gemeinde wird nach
zwanzig Jahren zum zweiten Mal in
das Stddtebauforderprogramm des
Freistaats aufgenommen. So lautet
zumindest die miindliche Zusage aus
Ansbach.

»Nurmehr eine Formsache“ sei es,
bis der schriftliche Bescheid dem Rat-
haus zugestellt wird, zeigte sich der
von der Gemeinde mit der Planung
und Koordination beauftragte Wen-
delsteiner Stadtplaner Karlheinz
Zagel im Gemeinderat am Dienstag
iiberzeugt. Dann gibt es sowohl fiir
'die Kommune als auch fiir Privatleu-
te die Chance, bei Baumanahmen
im noch genau zu definierenden
Sanierungsbereich des Kernorts grof3-
ziigige Fordermittel bekommen zu
konnen.

Ein FuR in der Tiir

Auch beim kommunalen Férder-
programm zur Schaffung von Mie-
traum in Bayern (KommWFP) hat die
Gemeinde einen Fufl in der Tiir. Ange-
dacht ist, am Kirchensteig Ost - dem
Areal von und um das ehemalige
Gasthaus Glauber - gemeindeeigene
Wohnungen zu bauen.

Auf die Gemeinde kommt nun
eine ganze Menge Arbeit zu. Den
Startschuss dazu hat der Gemeinde-
rat einstimmig gegeben. Jetzt kann
Zagel beginnen, in enger Abstim-
mung mit Verwaltung und Gemeinde-
rat die detaillierte ,vorbereitende

Untersuchung®, bei der das kiinftige
Sanierungsgebiet genau unter die
Lupe genommen wird, zu erarbeiten
und die Grenzen auszuloten. Im
Herbst hatte man sich auf die Schnel-
le nur mit einer Grobanalyse bewor-
ben. Parallel dazu den die ortli-

Foérdermittel zu generieren.”, beton-
te der Stadtplaner im Gemeinderat.
Er werde in den nachsten Monaten
Kontakt zu moglichst allen in Frage
kommenden Anliegern im Ortskern
aufnehmen. Auch regelmagige kos-

chen Kriterien fiir die Beantragung
des Fassadenprogramms erarbeitet
und in einer ,Baufibel“ zusammenge-
fasst. Darin wird genau stehen, wie
Mafnahmen auszusehen haben um
gefordert werden zu kénnen.

Anders als eine kommunale Gestal-
tungssatzung sind die Vorgaben der
Baufibel jedoch nicht verbindlich fir
jede Baumafnahme. Die Fibel ist als
Ideengeber und Ratgeber zu sehen.
Wer die dort fixierten Vorschlige
jedoch beriicksichtigt, wird mit For-
dergeld belohnt, wo kein anderes For-
derprogramm greift. Zagel: ,Dabei sit-
zen alle an einem Tisch und es wird
immer gemeinsam nach der besten
Losung gesucht.”

Beratung und Offentlichkeitsar-
beit sind ein ganz wesentlicher Teil
des Stadtebauférderprozesses. Ziel
ist, vor allem auch Privatleute zu
motivieren, Geld in die Hand zu neh-
men, um etwas fiir das Ortsbild zu
tun. Dabei geht es nicht nur um
Asthetik und Erhaltung historischer
Bausubstanz. Auch Nachhaltigkeit
und Okologie sind wesentlicher
Bestandteil sowohl der Beratung als
auch der Forderung. Egal, ob es um
Baustoffe oder um die Entsiegelung
von Freiflichen bis hin zur heimi-
schen Bepflanzung geht.

,Es ist eine unglaubliche Chance,

Sprech zur Sanie-
rungsberatung sind angedacht.

»Wirklich erfolgreich kann die
Stadtebauférderung namlich nur
sein, wenn sich geniigend Privatleu-
te mitnehmen lassen.“ Deshalb pla-
diert er auch dafiir, die Forderung
grofziigig auszustatten. Die Kommu-
ne stellt dabei den Bewerbern eine
Forderung in Aussicht (zum Beispiel
30 Prozent bei einer Fassadenrenovie-
rung) und bekommt ihrerseits 60 Pro-
zent der zuwendungsfahigen Kosten
vom Freistaat wieder erstattet. Auch
einen Grofteil der anfallenden Vorbe-
reitungs-, Planungs- und Beratungs-
leistungen durch das beauftragte Pla-

biiro kann die Gemeinde sich
vom Freistaat zuriickholen.

Die ersten Beratungs-Anfragen an
Karlheinz Zagel sind im Rathaus
bereits eingegangen. Dariiber ist die-
ser sehr froh. ,Wir wollen sofort

P

ANHANG

Kann jetzt dank des Fassadenprogramms vielleicht doch erhalten werden: Ein vom
Einsturz bedrohter historischer Sandsteingiebel mitten im Biichenbacher Ortskern.

KommWFP. Auch hier hat die

aus ders Bevb'lkemng a\;'fzﬁg'reifen
und vorgreifend beraten.“ Ein histori-
scher Sandsteingiebel an der Schwa-

bacher Strale konnte eines der ers--

ten Forderprojekte im Rahmen des
Fassadenprogramms werden.
Ideen fiir Kirchensteig

Um staatliche Fordergelder in
erklecklicher Hohe geht es auch
beim zweiten Forderprogramm

Gemeinde nun vom G ein-
stimmig den Auftrag bekommen,
einen Forderantrag zu stellen und
die Planung des Wohnungsbaus am
Kirch ig Ost zutreiben.
Dazu wird die Gemeinde ein soge-
nanntes ,,konkurrierendes Planungs-
gutachtenverfahren” starten, was
nichts anderes heifit, als dass man
verschiedene Architekturbiiros ein-
1adt, Planungskonzepte zu erarbeiten
und zur Diskussion zu stellen.

Zuletzt hat man damit beim Bauge-
biet Ehemalige Brennereien gute
Erfahrungen gemacht. Der Neubau
am Kirchensteig liegt mitten im Kern-
bereich des kiinftigen Sanierungsge-
biets. ,Das wird ein wesentlicher Teil
der Ortsgestaltung werden und dazu
mochten wir uns moglichst viele Ide-
en holen®, betonte Biirgermeister Hel-
mut Bauz. Zum Jahresende hofft er
auf Ergebnisse, die dann offentlich
vorgestellt und von einer Jury begut-
achtet werden kénnen.
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ST 02.12.21 Jahresantrag Stadtebauférderung 2022

Impulse setzen

STADTEBAUFORDERUNG Biichenbach kann profitieren.

VON STEFANIE GRAFF

BUCHENBACH - Im nachsten Jahr soll
in Biichenbach das Projekt Stadtebau-
forderung Fahrt aufnehmen. Damit
die Regierung von Mittelfranken ent-
sprechende  Mittel  bereitstellen
kann, muss die Gemeinde im Rah-
men eines Jahresantrags ihre Projekt-
liste fiir die nachsten fiinf Jahre fort-
schreiben.

W “tig zu wissen: Was darauf
stehy, st nicht in Stein gemeiflelt,
sondern lediglich eine offene Ideen-
sammlung ohne Anspruch auf
Umsetzung.

Der FuR in der Tiir

Nachdem es heuer gelungen ist,
auf die Schnelle grundsdtzlich noch
den Fuf in die Tiir zu bekommen,
geht es in den kommenden Monaten

darum, wichtige Schritte weiter zu’

kommen und auch bei privaten
Immobilienbesitzern Werbung dafiir
zu machen, sich an der Aufwertung
des Kernorts zu beteiligen.

Fiir Ausarbeitung, Planung und
Organisation hat die Gemeinde Archi-
tekt und Stadtplaner Karlheinz Zagel
aus Wendelstein beauftragt. Der hat
dem Gemeinderat in seiner jiingsten
Sitz'~g eine mit der Verwaltung ab-
ges. .mte Liste vorgelegt.

Auch manches Neues

Darauf sind neben der fiir 2022
geplanten Fertigstellung der soge-
nannten ,vorbereitenden Unter-
suchung®, der Erarbeitung eines Kri-
terienkatalogs zur Forderung, einer
Fassadenrichtlinie und einer Bau-
fibel auch Projekte zu finden, die im
Gemeinderat noch gar nicht bespro-
chen sind.

Ob in der Barth-Jung-Scheune
eventuell ein Veranstaltungsraum in

unmittelbarer Rathausndhe ent-
stehen konnte, soll zum Beispiel ein
Modernisierungsgutachten vorab kla-
ren. Auch das Mosthaus, eine Frei-
flache im Umfeld der Biicherei und
der Umbau der Rother Strafle/Roth-
auracher Strafle werden genannt.
Ganz zum Schluss, als ,Merkposten*
ab 2026, steht auch ein ,Badeweiher”
drin.

60 Prozent Férderung

Neben den 6ffentlichen Bau- und
Ordnungsmafinahmen sollen aber
vor allem auch Privateigentiimer von
der 60-Prozent-Forderung des Stadte-
bauprogramms  profitieren. Nur
dann sei ein Stadtebauprojekt wirk-
lich erfolgreich.

Deshalb, so Zagel, werde er ab dem
Frithjahr viel im Sanierungsgebiet
unterwegs sein, sich von allen Grund-
stiicken und Gebduden ein Bild
machen und das direkte Gesprach
mit den Eigentiimern suchen. Bei
regelmagigen Sprechstunden sollen
sich Anlieger Rat in Sachen Entwick-
lung ihrer Immobilien holen kén-
nen.

Arbeitskreis griinden

Interessierte Laien mochte der
Profi gemeinsam mit Gemeinderats-
mitgliedern zu einem interfraktionel-
len Arbeitskreis einladen, um den
Prozess inhaltlich mitzugestalten.
Biirgerbeteiligung sei in diesem Pro-
zess eine ganz wichtige Sache. ,Wir
wollen kein reines Fassadenverscho-
nerungs-Programm, sondern viel
mehr.” Lebendigkeit, Nachhaltigkeit
und Impulse fiir die Ortsentwicklung
gehoren dazu.

Der Gemeinderat wird das Thema
Stadtebauférderung im ndchsten
Jahr regelmafig auf der Tagesord-
nung finden.

ANHANG
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ST 24.12.21, Brandkatastrophe Am Kirchensteig

iiber dxe auslaufende RzWas ist in
einer gemeinsamen Kraftanstren-
gung gelungen,

Gebiihren steigen

Damit hat die Gemeinde ein Rie-
sen-Problem vom Hals, auch wenn
die Kosten trotz allem enorm sind
und die Biirgerinnen und Biirger
hohere Abwassergebiihren hinneh-
men miissen. Immerhin bleiben
ihnen zusatzliche Verbesserungsbei-
trage erspart

Eindriicklich in Erinnerung blei-
ben wird ein eiskalter Samstagmor-
gen Ende Mdrz. Da trafen sich
Gemeinderat, Verwaltung und Fach-
ingenieure im frostigen Jordan-
grund, um gemeinsam vor Ort in
Augenschein zu nehmen, was in
miihevoller Kleinarbeit auf dem

Papier entstanden war: Die konkrete
Planung fiir den Bau des Geh- und
Radwegs mit Renaturierung des Jor-
dantals. Trotz unwirtlicher Bedingun-
gen nahm man sich in groler Runde
viel Zeit, noch einmal genau hinzu-
schauen und letzte Fragen zum Ver-
lauf des kiinftigen Radwegs zu liber-
denken.

Mittlerweile sind fast alle Formali-

_titen erledigt, das abschlieRende

Planfeststellungsverfahren steht un-
mittelbar vor dem Abschluss, der
Zuschussbescheid ist flir Ende Janu-
ar in Aussicht gestellt. Es kann also
nach vielen Jahren des Wartens und
Aufschiebens endlich losgehen.
Dafiir, dass mit dén Bauarbeiten vor-
aussichtlich im Mdrz begonnen wer-
den kann, haben sich alle Beteiligten
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im zuriickliegenden Jahr erfolgreich
michtig ins Zeug gelegt. Bis zu Jahres-
ende 2022 sollen die Baumafinah-
men abgeschlossen sein.

Mit dem Rad zur S-Bahn

Als ,Leuchtturmprojekt 2022“
sticht das Doppel-Projekt fiir Biirger-
meister Helmut Bauz aus dem Alltags-
geschift hervor: Der lange ersehnte

DAS WAR [2][0][2] '

Bau des Geh- und Radwegs wird eine
vollig neue Verbindung zwischen
Altort und Siedling schaffen. Damit
leistetdie Gemeinde sich einen eben-
so aufwindigen wie wichtigen Bei-
trag zur Mobilititswende, weil dann
endlich der S-Bahnhof auch vom
Altort aus sicher und bequem mit
dem Fahrrad abseits der viel befahre-
nen KreisstraRe erreicht werden
kann. Als Oko-Projekt stellt die Ge-
meinde den Naturraum Jordangrund
wieder her, sichert ihn fiir die Zu-
kunft und macht ihn fiir alle Genera-
tionen begeh- und erlebbar. Dass im

‘Zusammenhang mit der Renaturie-

rung auch die langst iiberfillige
Losung der Uberlauf-Problematik
des Mischwasserkanals am Jotdan-

‘grund angegangen wird, 1st ein weite-

res Plus.

Als ,absoluter Tiefpunkt des Jah-
res“ bleibt nicht nur Biirgermeister
‘Helmut Bauz die Nacht vom 28. auf
den 29. September in Erinnerung, in
der die Gemeinde von einem ,furcht-

Dle bevorstehende Zwangsraumung am Krchensteig wurde von einer Tragbdle iiber- baren Ungliick” erschiittert wurde. In
holt. Der bisherige Besitzer legte Feuer und kam selbst in den Flammen um.

den frithen Morgenstunden brannte

ANHANG

ein Anwesen am Kirchensteig, mit-
ten im Ort, nur wenige Meter vom
Rathaus entfernt, nieder. Gliick im
Ungliick: Dem schnellen und beherz-
ten Eingreifen der Feuerwehr ist es
zu verdanken, dass der Brand auf das
eine Wohnhaus und die dazugehori-
gen Nebengebdude begrenzt werden
konnte. Schnell gab es den Verdacht,
dass der Hausbewohner und ehemali-
ge Besitzer des Anwesens den Brand
wenige Stunden vor der angekiindig-
ten Zwangsraumung absichtlich
gelegt haben konnte. Es folgte ein
GroReinsatz von Polizei und Ret-
tungskriften, wie ihn Biichenbach
noch nie erlebt hat. Am Vormittag
wurde in der Brandruine eine Leiche
gefunden. Die Obduktion bestatigte
am Tag darauf, dass es sich um die
sterblichen Uberreste des 73-jahri-
gen Bewohners handelte, der sich
seit vielen Monaten beharrlich gewei-
gert hatte, seiner Pflicht, das Anwe-
sen zu verlassen, nachzukommen.
Die Gemeinde hatte es zusatzlich
zum bereits seit Jahren ihr gehoren-
den ehemaligen Gasthaus Glauber er-
worben, um am Kirchensteig Raum
zu schaffen fiir ein Vorzeigeprojekt
innerdrtlicher Entwicklung. Ein
Schock nicht nur fiir den Biirgermeis-
ter, sondern fiir den ganzen Ort. Eine
sehr tragische Geschichte mit einem
furchtbaren Ausgang. Mittlerweile
ist die Brandruine abgerissén und
das Grundstiick im Herzen des Alt-
orts gerdumt. 2022 wird sich der Ge-
meinderat damit befassen, welche
Pline dort verwirklicht werden sol-
len und kénnen. Auch ein Projekt
kommunalen sozialen Wohnungs-
baus steht zur Debatte. Die Erinne-
rung an die ungliicklichen Ereignisse
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ST 08.04.22 Beginn vertiefte Bestandsaufnahme

STADTEBAUFORDERUNG Biichenbach beauftragt Architekt mit Planung und Realisierung.

VON STEFANIE GRAFF

BUCHENBACH - Auch wenn die
Gemeinde Biichenbach mittlerweile
grundsdtzlich ins Bayerische Stadte-
bauférderungsprogramm aufgenom-
men worden ist, miissen noch aller-
hand Schritte abgearbeitet werden,
bevor Fordermittel fiir Sanierungs-
maRnahmen flieRen koénnen. Ab
jetzt sind die Biirgerinnen und Biir-
ger mit am Zug.

' Die Gemeinde hat Archltekt und
Stadtplaner Karlheinz Zagel aus Wen-
delstein mit Planung und Realisie-
rung des Verfahrens beauftragt. Nach-
dem er iiber den Winter die umfang-
reichen Schreibtischarbeiten fiir die
erforderliche ,vorberatende Untersu-
chung* erledigt hat, wird er in den
nachsten Wochen vor allem in den
Nachmittags- und Abendstunden im
Altort unterwegs sein, um die Gege-
benheiten vor Ort genau zu dokumen-
tieren. Dabei hofft er nicht nur auf
die Kooperationsbereitschaft der
Anlieger, sondern ist auch fiir Fragen
ansprechbar.

Mehr Platz fiir Griin
Erst wenn eine griindliche
Bestandsaufnahme gemacht ist,

kann das exakte Sanierungsgebiet
festgelegt werden. Dann gilt es noch,
die Sanierungsziele zu konkretisie-
ren und einen verbindlichen Kriteri-
enkatalog zu erarbeiten, nachdem
eine kiinftige Forderung gewahrt
wird. Neben Sanierungsmainahmen
an Gebduden sind auch Verbesse-
rungsmafinahmen im Aufenbereich
grundsdtzlich forderfahig. Etwa,
wenn Fldchen entsiegelt werden und
mehr Platz fiir Griin geschaffen wird.

Das Fassadenprogramm fuflt auf
einer gemeinsam zu erarbeitenden
Baufibel, in der genau definiert und
mit Beispielen illustriert wird, wie
Sanierungsarbeiten  auszufiihren
sind, um in den Genuss einer Forde-
rung kommen zu kénnen. Verbind-
lich ist diese Baufibel - anders als
eine kommunale Gestaltungssat-
zung - allerdings nur dann, wenn tat-
sachlich Fordergeld beantragt wer-
den soll.

Was formalistisch klingt, soll
sicherstellen, dass es bei der Vergabe
der durchaus nennenswerten Forder-
gelder fairzugeht. Denn nicht nur die
Kommune soll bei eigenen Mafinah-
men davon profitieren, sondern alle
Biirgerinnen und Biirger, die Anwe-
sen im Sanierungsgebiet haben, sol-
len teilhaben konnen. Deshalb wer-
den die Anlieger schon im Vorfeld
intensiv einbezogen. .

Foto: Privat

Mit Klemmbrett und Fotoapparat wird
Architekt Karlheinz Zagel in den néchs-
ten Wochen im Altort unterwegs sein.
Um sich ein genaues Bild von den bauli-
chen Gegebenheiten machen zu konnen,
braucht er Zugang zu Hoéfen und Grund-
stlicken. In Einzelféllen wird er auch dar-
um bitten, einen Blick -ins Innere eines
Gebaudes werfen zu diirfen. Die Gemein-
de bittet darum, den von ihr beauftrag-
ten Planer bei seiner Arbeit zu unterstut-
zen und ihm den Zugang zu gewahren.
Wer historische Unterlagen, Fotos und
Postkarten hat, darf diese gerne bereitle-
gen. i

Der Erfolg der Stadtebauférderung
hdngt stark davon ab, dass die Biirge-
rinnen und Biirger mitziehen, weif§
Zagel. Deshalb sei gute Kommunikati-
on das Aund O.

Offentliche Versammlungen

Neben der Aussicht auf finanzielle
Unterstiitzung diirfen sanierungswil-
lige Immobilienbesitzer im Sanie-
rungsgebiet auf umfassende Bera-
tung und Begleitung durch den Fach-
mann bauen. Dazu wird es sowohl
offentliche Versammlungen, zu
denen die Gemeinde einladen wird,
als auch md1v1duelle Sprechstunden
geben.

Das Gebiet, das jetzt bei der Vorun-
tersuchung genau unter die Lupe
genommen wird, liegt grob zwischen
den Anwesen Schwabacher Strafle 7
und Rother Strale 31. Dazu kommt
ein ,vorlaufiger weiterer Untersu-
chungsbereich”, der unmittelbar dar-
an angrenzt.

" Sicherlich nicht Teil des spiteren
Sanierungsgebiets wird der noch wei-
ter entfernt liegende Bereich um

Schule und Turnhalle sein. In Folge-
verfahren kénnen aber auch dort
Bau- und Ordnungsmafnahmen
(zum Beispiel in Sachen Strafenbau)
spater beriicksichtigt werden.

,,er miissen gut beraten, damit
wir Erfolg haben”, erklirte Karlheinz
Zagel am Dienstag dem Gemeinderat.
Wichtig ist vor allem: Mafinahmen
konnen grundsdtzlich nur dann
gefordert werden, wenn der Antrag
gestellt wurde bevor mit dem Bau
begonnen wird. Eine nachtragliche
Forderung ist grundsdtzlich ausge-
schlossen. Deshalb bittet der Stadt-
planer ausdriicklich darum, auf ihn
zuzukommen, - wenn jemand im
Bereich des historischen Altorts eine
Sanierung ins Auge fasst. Er sei
ansprechbar und freue sich, mit den
Anliegern ins Gesprach zu kommen.
Die bevorstehenden Begehungen im
Untersuchungsgebiet konnen dazu

~ erste Gelegenheit bieten.

Baufibel geplant

Damit auch die inhaltliche Ausge-
staltung des Stadtebauforderprojekts
von einer breiten Mehrheit getragen
wird, wird ein informeller Arbeits-
kreis ins Leben gerufen, der an der
Ausarbeitung zum Beispiel der Baufi-
bel mitarbeitet. Neben dem Architek-
ten und der Verwaltung entsendet
der Gemeinderat pro Fraktion jeweils
eine Person (plus eine Ersatzperson)
inden Arbeitskreis. Auch interessier-
te Biirgerinnen und Biirger konnen
dort mitarbeiten und Ideen einspei-
sen. Gesucht sind insbesondere Per-
sonen, die sich gut mit der Geschich-
te des Altorts auskennen. Beim ers-
ten Termin Ende April geht es dar-
um, sich kennenzulernen und erste
Informationen auszutauschen. ,Toll
wadre es, wenn Leute schon zu diesem
Termin historisches Bildmaterial mit-
bringen konnten“, hofft Karlheinz
Zagel.

Das konnen neben Familienbil-
dern auch Darstellungen von Stra-
Renszenen, Veranstaltungen oder
Festen sein, aus denen die Ortsge-
schichte Biichenbachs lebendig wird.
Diese kénnen wichtige Hinweise auf
positive Entwicklungen des Ortes,
aber auch auf unwiederbringliche
bauliche und kulturhistorische: Ver-
luste bieten. Interessant, so Zagel, sei-
en in diesem Zusammenhang auch
Aufnahmen von  Straftenziigen,
Alleen, baumbestandenen Plitzen
oder frei laufenden Gewdssern sowie
bauliche Details wie Brunnen, Pflas-
terflichen oder Gartenzaune. ,Das
ware eine gute Basis fiir die weiteren
Uberlegungen.”

ANHANG

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126

Seite 220 von 228



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT BUCHENBACH* 26.09.23 SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde

B

BUCHENBACH A

s

ST 02.06.22 Arbeitskreis 28.04.22

Arbeitskreis
traf sich erstmals

BUCHENBACH Altortsanierung hat begonnen.

Architekt Zagel erklarte den

BUCHENBACH - Interessierte Bewoh-
ner des Altortes und Biirger haben
sich im Zuge der Altortsanierung mit
dem mit der Sanierungsplanung
beauftragten Architekten und Stadt-
planer Karlheinz Zagel aus Wendel-
stein auf der Weiherterrasse des Rat-
hauses getroffn..

Biirgermeister Helmut Bauz wies
darauf hin, dass mit Mitteln der Stad-
tebauférderung in den 1990er Jahren
unter anderem der Bereich rund um
das Rathaus oder der Hof der Evange-
lischen Kirche saniert wurden: Beide .
Bereiche weisen eine sehr hohe Auf-
enthaltsqualitit auf. Er freue sich
und sei dankbar, dass die Gemeinde
nun erneut die Chance bekommen
habe, am Bayerischen Stadtbauforde-
rungsprogramm teilzunehmen. Mit
Hilfe dieser Forderung konnen
offentliche und private Sanierungs-
mafnahmen im Altort durchgefiihrt
werden. :

Miss-Stande beseitigen

Architekt und  Stadtplaner
Karlheinz Zagel erginzte, dass es bei
dieser umfassenden Aufgabe darum
gehe, stidtebauliche, funktionale,
okologische oder bauliche Miss-Stan-
de zu beseitigen, um die Lebens- und
Arbeitsbedingungen zu verbessern,
das Ortsbild aufzuwerten, die Bausub-
stanz zu erhalten und eine nachhalti-

Birgern die Maglichkeiten.

ge Ortsentwicklung auch im Hin-
blick auf Klimaschutz und Biodiversi-
tit zu verwirklichen. Hierbei habe
die Stidtebauforderung Gebaude
und Freianlagen im Blick.

Fiir  offentliche Mafnahmen
gewidhredie Stidtebauférderung eine
Forderung in Hohe von 60 Prozent
der forderfahigen Kosten, fiir beson-
dere MaRnahmen, wie Entsiegelun-
gen, sogar bis zu 80 Prozent. Fir pri-
vate Mafnahmen seien Zuschiisse
im Rahmen eines Fassaden-Pro-
gramms geplant. Voraussetzung fiir
eine gelungene Sanierung sei eine
umfassende Beteiligung der Biirger
iiber das gesamte Verfahren hinweg.

Uberblick iiber Verfahren

Karlheinz Zagel erléuterte die Vor-
teile eines Treffens mit den Biirgern:
,Dem Planer kann nicht passieren,
dass er das ortsbezogene Wissen der
Bevolkerung ibersieht und der
Gemeinderat nimmt die Wiinsche
der Biirger auf direktem Wege wahr”.
Weiterhin liege fiir den Planer hier
ein weiterer Vorteil klar auf der
Hand: ,Wir vermeiden durch eine sol-
che Vorabstimmung eine allzu detail-
lierte und kleinteilige Auseinander-
setzung im Gemeinderat oder einem
seiner Ausschiisse”.

Insgesamt seien vier bis fiinf Tref-
fen in dieser Form angedacht, gegebe-

gern, was moglich ist.

nenfalls auch ofter. Dieser Arbeits-
kreis aus Gemeinderaten aller Frak-
tionen und Biirgern soll den gesam-
ten Planungsprozess begleiten.
AnschlieRend gab Zagel einen
Uberblick iiber das Verfahren. In den

kommenden Wochen werde er mit

der detaillierten Bestandserhebung
beginnen und hierbei schon in Kon-
takt mit den Biirgern kommen. Die
Ergebnisse werden anschliefend im
Gemeinderat zusammen mit den Pla-
nungsvorschlagen vorgestellt.

Nach Billigung durch den Gemein-
derat erfolge eine Beteiligung der
Offentlichkeit und der Trager 6ffentli-
cher Belange, wie bei einem Bebau-
ungsplan, mit dem Ziel ein Sanie-
rungsgebiet auszuweisen.

Geplant ist die Fassung des Sat-
zungsbeschlusses fiir das Sanierungs-
gebiet in der letzten Sitzung des Jah-
res 2022. Ab dann kénnen die Mag-

Der Wendelsteiner Architekt und Stadteplaner Karlhnz Zagel mit Plan und den Hénden) erlauterte den Gemeinderaten und Biir-

nahmen gefordert werden.

mit dem A
soll in dieser Zeit eine Baufibel
erstelit werden. Karlheinz Zagel
erlduterte den Anwesenden Form,
Inhalt und Rechtswirkung einer Bau-
fibel anhand eines Beispiels.

Zur Pflege und Entwicklung des
gewachsenen Ortsbildes werde die
Gemeinde zudem ein kommunales
Fassaden-Programm erstellen, das
Sanierungsmafnahmen, die zu einer
Ortsbildverbesserung fiihren, mit
Zuschiissen fordert.

Die Inhalte der in diesem Zusam-
menhang erarbeiteten Gestaltungsfi-
bel sollen kiinftig als Entscheidungs-
grundlage zur Beurteilung der Orts-
bildvertraglichkeit privater Baumaf-
nahmen dienen und sind Vorausset-
zung fiir den Empfang von Zuwen-
dungen aus dem Stadtebauforderpro-
gramm.

ANHANG

In allen anderen Fillen ist die
Gestaltungsfibel eine Informations-
moglichkeit und Orientierungshilfe
fiir interessierte Biirger. Dariiber hin-
aus kénnen sie kostenlose Einzelbe-
ratungen zu Konkreten Sanierungs-
fragen in Anspruch nehmen.

Ziel des ersten Treffens war, sich
kennenzulernen, und, soweit schon
vorhanden, historische Bilder zu sich-
ten. Letztere konnen gerne noch an
Karlheinz Zagel, E-Mail
karlheinz.zagel@t-online.de, und/o-
der an die Gemeinde Biichenbach,
Bauverwaltung, E-Mail bauamt@bue-

henbach.de, gemailt d
Sanierungsgebiet besichtigt

Bei der anschlieRenden gemeinsa-
men Besichtigung des vorldufigen
Sanierungsgebietes wurden bereits
wichtige Anregungen und Hinweise
gegeben. red
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BUCHENBACH -/

ST 15.07.22 Abstimmung Sanierungskonzept insbesondere Scheunen

ANHANG

Sche-1nen sollten bleibe

BUCHENBACH Sanierungskonzept fiir den Altort wird entwickelt.

BUCHENBACH - Gut im Zeitplan sieht
sich Architekt und Stadtﬁl’aner
Karlheinz Zagel, was die vorbereiten-
de Untersuchung fiir die Sanierung
des Altorts angeht. Nun hat er sich
im Vorfeld der Gemeinderatssitzung
mit den Gremiumsmitgliedern am
Kirchensteig Ost getroffen.

Die beiden mitten im Kkiinftigen
Sanierungsgebiet liegenden histori-
schen Scheunen, die Jung-Barth-
Scheune und die Glauber-Scheune,
hat er dabei mit dem Gemeinderat
besonders in den Blick genommen.
Beide sind Eigentum der Gemeinde,
beide sollen nach seinen Vorstellun-
gen erhalten werden. Die Bausub-
stanz gebe das her, es gebe keine
groflartigen Schdden an den Fassa-
den. Als Gemeinde konne man damit
ein gutes Vorbild fiir den Erhalt histo-
rischer Gebdude geben.

Fiir die Jung-Barth-Scheuen
schwebt dem Stadtplaner der Umbau
zu einer Kulturscheune vor, in der
kiinftig 80 bis hundert Personen
Platz finden koénnten. Die ehemalige
Gaststdtte Glauber soll abgerissen

werden und Platz machen fiir ein
modernes Wohn- und Dienstleis-
tungszentrum mit Praxen, Biiros und
barrierefreien Wohnungen.

Von der Seniorenbeauftragten
Ariane Winter kam die Anregung,
eine offene Anlaufstelle fiir das Quar-
tiersmanagement dabei mit zu be-
riicksichtigen.

Auch fiir weitere Wiinsche ist jetzt
der richtige Zeitpunkt, denn Zagel
wird in den ndchsten Monaten die
vorbereitende  Untersuchung zu
Ende bringen und auf Grundlage der
Vorstellungen des Gemeinderates
einen Auslobungstext fiir ein konkur-

‘rierendes Gutachterverfahren formu-

lieren. So will man die besten Ideen
fir das zukunftsweisende Projekt
zusammensuchen. ]

Als formales Ergebnis der vorberei-
tenden Untersuchung wird zunachst
die Sanierungssatzung und die Fest-
setzung des exakten Sanierungsge-
biets festgelegt. Das hofft Zagel bis
zum Jahresende abschlieffen zu kén-
nen. ,Danach kénnen 6ffentliche Mit-
tel flielen.” : :

Was den Auslobungstext fiir den
Architektenwettbewerb angeht, gibt
es noch einiges an Absprachebedarf
in den Fraktionen und im Gemeinde-
rat. Die sollen genug Zeit bekommen,
sich mit inhaltlichen Uberlegungen
zu beschaftigen.

»Ich mache meine Hausaufgaben
bis Ende Juli“, versprach der Stadtpla-
ner. Sein zeitliches Ziel ist trotzdem
sportlich: Nachdenken bis Ende Sep-
tember, im Oktober den Wettbewerb
ausloben, im November die Ergebnis-
se auswerten und bis Ende des Jahres
zu einem Ergebnis kommen.

Abriss ein ,fatales Signal“

Ein erster Diskussionspunkt zeich-
net sich schon jetzt ab: Soll man den
Erhalt der Scheunen als Bedingung
im Wettbewerb fixieren oder nicht?
Wahrend aus dem Gremium die Be-
fiirchtung zu horen war, dass man
sich damit eventuell in den Ideen ein-
schranken lasse, rat der Stadtplaner,
einen Abriss der Scheunen nicht als
Option zu sehen. ,,Das wire aus Sanie-
rungssicht ein fatales Signal.“  sgr
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ST 30.09.2022 Baufibel, Fassadenprogramm

ANHANG

Lust aufs Beste wecken

BUCHENBACH Die Altortsanierung nimmt Zage an: Im Gemeinderat wurden Forderrichtlinie und Fibel vorgestellt.

VON STEFANIE GRAFF

ie Vorbereitung der Altortsanie-

rung Biichenbachs nimmt kon-
krete Formen an. Stadtplaner
Karlheinz Zagel hat am Dienstag im
Gemeinderat die Entwiirfe fiir die For-
derrichtlinie zum Fassadenpro-
gramm und die Gestaltungsfibel zur
Baugestaltung im Altort vorgestellt.
Der Gemeinderat beschloss einstim-
mig, diese Entwiirfe unverindert
anzunehmen,

Geregelt ist damit, unter welchen
Voraussetzungen sanierungswillige
private Eigentiimer im Sanierungsge-
biet (das noch in diesem Jahr formal
fixiert wird) mit einem finanzielien
Zuschuss aus dem Stidtebaupro-
gramm rechnen dirfen. Auch der
Umfang der Zuwendungen steht nun
fest: Maximal 30 Prozent der forderfa-
higen Kosten, maximal jedoch 10000
Euro konnen Immobilienbesitzer
proMaB8nahmeals Férderung bekom-
men.

Allerdings kann eine Sametungs-
mafnahme (etwa ein Bauernhaus
mit Hof und Scheune) in bis zu drei
Einzelmafnahmen (Hauptgebdude,
Nebengebdude oder Freifliche) aufge-
teilt werden. Zuschiisse beantragen
Eigentlimer bei der Gemeinde, die
sich wiederum 60 Prozent davon
vom Freistaat erstatten lassen kann.
Den gemeindlichen Anteil hat die
Gemeinde dabei auf 40000 Euro im
Jahr begrenzt. Das ist ein Kompro-
miss: Einerseits muss die Fordersum-
me hoch genug sein, um fiir die
Eigentlimer interessant zu sein, ande-
rerseits soll der gemeindliche Haus-
halt nicht {iberbelastet werden.

Die Gestaltungsfibel schafft einen
gestalterischen Rahmen, in dem die
Bausubstanz im Altort weiterentwi-
ckeltund modernisiert werden kann,
ohne das gewachsene Ortsbild zu
beeintrichtigen. ,Einordnung, Be-
scheidenheit und handwerkliche
Qualitat” nennt der Stadtplaner als
Leitplanken. Und: ,Eine Altortsanie-
rung ist nur dann erfolgreich; wenn
die Biirger mitgenommen werden
und gelungene offentliche Mafnah-
men mit gelungenen privaten MaR-
nahmen kommen."

beit will Karl-
heinz Zagel mit der reich bebilderten
Gestaltungsfibel leisten, zeigen, was
ortstypisch und schon im Sinne des

mmmmmmmwmmmmmmmw@gemm In diesem Rahmen wur-
den nun Férderrichtlinien fiirs Fassadenprogramm und eine Gestaltungsfibel vorgestelit.

historisch gewachsenen Ortsbiides
ist und den Blick dafiir 6ffnen, dass
es oft Details sind, die den Gesamtein-
druck pragen. ‘

Er will Lust machen darauf, aus
dem eigenen Haus das Beste zu
machen und damit den Altort aufzu-
werten. Nicht nur asthetisch, darauf
weist der Stadtplaner mehrfach hin:
«Ein gelungenes Ortsbild gilt es nicht
nur zu gestalten, sondern auch zu
beleben.” Auch Entsiegelung von Fli-
chen und Begriinung seien bei der
Altortsanierung ein ganz grofies The-
ma. Dass bei Dachsanierungen Photo-
voltaikanlagen mitgedacht werden,
halt er fiir ebenso wiinschenswert
wie unproblematisch.

Dabei zementiert die Gestaltungsfi-
bel keine Vorschriften, wie kiinftig
immer im Altort zu bauen ist. Es han-
deltsich um Empfehlungen und Vor-
schlige. Aber nur wer sich daran
halt, kann eine Forderung beantra-

gen. Bei der Sanierungsplanung wer-
den die Eigentiimer nicht alleine
gelassen: Zum Leistungspaket des
Stadtplaners gehort eine individuelle
und fiir die Eigentimer im Sanie-
rungsgebiet kostenlose Sanierungs-
beratung. Die werde bereits rege
nachgefragt.

Antrage schon stellen

Deshalb ist Zagel froh, dass er jetzt
eine konkrete Grundlage fiir die
Gesprache vor Ort hat. Auch fiir Bau-
oder Sanierungswillige auferhalb
des Altorts lohnt sich ein Blick in die
Gestaltungsfibel, um sich Anregun-
gen und Ideen fiir eigene Bauvorha-
ben zu holen.

Bevor Geld flieBen kann, muss das
Sanierungsgebiet formal noch in
Form einer Satzung festgelegt wer-
den. Das wird aktuell vorbereitet.
Antrige konnen, so Zagel, bereits
jetzt vorbesprochen und gestelit wer-

den. Die Forderrichtlinie und die
Gestaltungsfibel werden in Kiirze auf
der Homepage der Gemeinde zu fin-
den sein. Er hofft auf grofes Interes-
se, auch wenn die Zeiten fiir Bau-
und Sanierungswillige gerade kom-
pliziert seien. ,Es ist aktuell wirklich
schwierig, Angebote zu bekommen
und Kosten einzuschitzen.”

Es gebe jedoch wenig Zeitdruck.
Die Sanierungsforderung ist auf viele
Jahre angelegt. Die Mafnahmen wer-
den jahrlich bei der Regierung bean-
tragt und laufen zwar irgendwann
aus, aber ein genau begrenztes Zeit-
fenster gibt es nicht. ,Wenn das
Sanierungsziel erreicht ist”, erklirte
Karlheinz Zagel auf Nachfrage aus
dem Gemeinderat. Dass der Staat die
Zuschuss-Zusage auch langfristig hal-
ten wird, daran habe er keinen Zwei-
fel. ,Unser Ziel ist, dass das Geld abge-
rufen wird”, erganzte Bilrgermeister
Helmut Bauz.
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ST 17.10.22 Anliegerversammlung 19.10.22

ANHANG

Informationsv.ranstaltung zur Stadt’ebaufbrderung'

AMMITTWOCH Fir Bewohner des Altortes Biichenbach und alle weiteren interessierten Burger.

BUCHENBACH - Die Gemeinde
Biichenbach ist im Jahr 2021 in das
Bayerische Stadtebauforderungspro-
gramm aufgenommen worden. Ziel
des Programms ist es, mit Hilfe die-
ser Forderung offentliche und priva-
te  Sanierungsmafnahmen  im
Biichenbach auf den Weg zu bringen. -
Private MaRnahmen konnen unter
bestimmten Voraussetzungen
sowohl fiber als auch durch die
Gemeinde bezuschusst werden.

Zum Stand des Verfahrens und
{iber die Moglichkeit sowohl der fach-
lichen als auch der finanziellen
Unterstiitzung 1adt die Gemeinde ins-
besondere die Biirger des Altortes
Biichenbach, aber auch alle weiteren
Interessierten, zu einer Informations-
veranstaltung mit einer Brotzeit ein.
Sie findet statt am Mittwoch, 19.
Oktober, 19 Uhr, im Gasthaus ,Zum
Hirschen” Schwabacher Strafe 2, in
Biichenbach.

ST 19.11.22 Burgerversammlung Nov. 22

Fragen gab es auch zur anstehen-

den Altortsanierung: ,Schade um den

Glaubersaal®, klagte eine Anliegerin.
Die ehemalige Gaststdtte samt Saal
werde wahrscheinlich abgerissen
und durch einen Neubau  ersetzt,
bestdtigte der Biirgermeister. ,Nicht
nutzbar” sei-das Haus in der beste-
henden Form. Eventuell gelinge es,
eine oder zwei alten Scheunen zu
erhalten und umzunutzen.
Nachgefragt wurde auch die Zu-
kunft des alten Mosthauses. Dieses
sei, so Bauz, ,auf der To-Do-Liste der
Sanierung”. Thema ,Fassaden: Was
ein Fassadenprogramm niitze, wenn
sich niemand dafiir interessiert, dass
bereits jetzt vorgeschriebene Arbei-
ten nicht ordnungsgemdf} erledigt
werden, wollte ein Fragesteller wis-
sen und bezog sich auf eine seit Jah-
ren unverputzte unschone Rohbau-
wand, die auch dem Biirgermeister
bekannt war. Zustindig jedoch,
_betonte dieser, sei in diesem Fall die
Bauaufsicht des Landratsamtes.

Zwischen 20.15 Uhr und 21.15
Uhr besteht die Moglichkeit der Ein-
zelberatung zu konkreten baulichen
Fragen fiir Biirger, die sich vielleicht
schon naher mit dem Gedanken
einer Sanierung oder Umgestaltung
ihres Anwesens im Sanierungsgebiet
befasst haben. Hierfiir steht Diplom-
Ingenieur, Architekt und Stadtplaner
Karlheinz Zagel zur Verfiigung.

Das Tragen eines Mund-Nasen-
schutzes und das Einhalten der Coro-

na-Abstandsregeln bei dieser Veran-
staltung wird empfohlen. Um die Ver-
anstaltung besser planen zu kénnen,
wird um Anmeldung gebeten. Die
Gemeinde bittet hierbei anzugeben,
ob auch von der Moglichkeit der Ein-
zelberatung Gebrauch gemacht wird.

Anmeldung bei Claudia Miickenhaupt,
E-Mail claudia.mueckenhaupt@buechen-
bach.de, Telefon (09171) 9795-42.
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ST 24.11.22 Jahresantrag Stadtebauférderung 2023

-Gemeinderat
hat Wunschliste

BUCHENBACH - Jahrlich miissen Kom-
munen, die in das Bayerische Stadte-
bauférderprogramm aufgenommen
worden sind, eine Liste mit Projekten
vorlegen, die als ,Jahresantrag” die
geplanten Vorhaben benennt. Der
Gemeinderat hat {iber den Jahresan-
trag 2023, den Architekt und Stadtpla-
ner Karlheinz Zagel in Absprache mit
der Gemeindeverwaltung und der
zustandigen Sachbearbeiterin bei der
Regierung von Mittelfranken zusam-
mengestellt hat, abgestimmt.

Der Jahresantrag verpflichtet die
Gemeinde nicht, alle gelisteten Pro-
jekte tiberhaupt oder in der angegebe-
nen Zeit abzuarbeiten. Er gibt nur
einen Handlungsrahmen von Vorha-
ben vor, denen sich die Gemeinde in
den ndchsten Jahren widmen moch-
te. Bei den jahrlichen Fortschreibun-
gen konnen Projekte im Geltungsbe-
reich des Sanierungsgebietes immer
wieder gestrichen, geschoben oder er-
ganzt werden. Die Gemeinde kann
allerdings nur dann Mittel fiir eine
Mafnahme beantragen, wenn das
Vorhaben Teil des Jahresantrags war.

Fiir 2023 will die Gemeinde neben
der Sanierungsbetreuung privater
Vorhaben zwei eigene Schwerpunkte
setzen: Fiir die Barth-Jung-Scheune
soll ein Modernisierungsgutachten
erstellt werden, mit dem gepriift wer-
den soll, ob der Altbau sich als Veran-
staltungsraum eignen wiirde. An der
Gemeindebiicherei soll ein benach-
bartes Grundstiick erworben und
gesichert werden. :

Viele weitere Projekte stehen auf
der ,Wunschliste” (so Biirgermeister
Helmut Bauz) ab 2024, werden im
nachsten Jahr aber noch keine kon-

krete Rolle spielen - etwa die'Sanie-

rung des Dorfweihers oder die Neuge-
staltung von Schulgasse, Rathaus-
platz und der Kreuzung Rother Stra-

Re/Rothauracher Strafe. Auch das

alte Mosthaus, die Neugestaltung des
Kirchensteigs und des Schulhofs, ein

Badeweiher, die Sanierung des Ver- -

einsheims der Kleintierziichter und
des Schiitzenhauses stehen weiter
hinten auf der Liste, die von einem
groflen Fragezeichen-Projekt ab 2027
vorerst abgeschlossen wird: einem
Kultursaal neben der Turnhalle.
Was den Kirchensteig angeht,
lauft ein anderes Verfahren nach
dem Wohnungsbauférderprogramm
parallel: Im ndchsten Jahr soll ein
Architekten-Wettbewerb fiir einen
Neubau anstelle des Glauber-Anwe-
sens durchgefiihrt werden. sgr

ANHANG
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Das Areal um das ehemali ‘

Glauber soll aufg

ST 06.03.23 Billigung Entwurf und Beteiligung der Offentlichkeit GR 28.02.23

ey

tet werden. Iiafnr lobt die Gemeinde Biichenbach einen Architektenwettbewerb aus.

Klein, aber wegweisend

BUCHENBACH Das Projekt ,Kommunaler Wohnungsbau am Kirchensteig* geht in die nachste Runde.

VON STEFANIE GRAFF

BOCHENBACH - Die Anforderungen
sind formuliert und jetzt werden
kreative Ideen gesucht: Architekt
und Stadtplaner Karlheinz Zagel hat
dem Gemeind den Auslobung:
text fiir das konkurrierende Gutach-
terverfahren fiir das Projekt ,Kommu-
naler Wohnungsbau am Kirchen-
steig” vorgestellt. Einstimmig hat der
Gemeinderat das Papier nach kleine-
ren redaktionellen Anderungen ver-
abschiedet.

Fiinf Architekturbiiros aus Roth,
Schwabach und Georgensgmiind diir-
fen sich bald an die Arbeit machen
und Ideen liefern, wie das Areal rund
um das ehemalige Gasthaus Glauber
kiinftig aussehen soll. Die Aufgabe
ist ebenso spannend wie komplex:
Ziel ist mit Mitteln des Wohnungs-
bauférderprogramms an zentraler
Stelle im Altort bezahlbaren Wohn-
raum im Neubau zu schaffen und
gleichzeitig im Rahmen der Altortsa-
nierung den Ortskern sowohl funktio-
nal als auch dsthetisch aufzuwerten.

Der Bereich ist klein, aber hat es in
sich: Zwei historische Scheunen sol-
len in die Uberlegungen einbezogen

und Energiemanagement gehort
ebenfalls zu den Anforderungen an
die Planer. Fiir das Gebiet ist eine zen-
trale War auflerhalb

und méglichst einer neuen g
zugefiihrt werden. Fiir die Barth-Jung-
Scheune einschlieflich des Gartens
schwebt der Gemeinde eine Kultur-
nutzung vor. In der Glauberscheune
konnten Praxen oder Dienstleistungs-
betriebe Platz finden oder Gemein-
schaftsriume wie etwa fiir die Senio-
ren- und Behind rbeit entste-

des Planungsbereiches geplant.

»Die Gemeinde verfolgt das Ziel,
das Planungsgebiet und weitere
offentliche und private Liegenschaf-
ten an eine gemeinschaftliche Ener-
gieversorgung im Verbundsystem,
die sich nicht auf dem Areal befindet,
anzuschliefen.” Auf diese Formulie-

hen. Kluge Verbindungen zwischen
Alt- und Neubau erhofft sich Zagel.

Flache entsiegeln

Moglichst viel Fliche soll entsie-
gelt werden, neues Griin geschaffen
und auch im Neubau auf das histori-
sche Umfeld klar Bezug genommen
werden. Das mache, so Zagel, den
besonderen Reiz des kiinftigen
Wohnquartiers mitten im Ort aus.
Autos sollen dabei von der Oberfla-
che verschwinden und Stellplitze
g It in eine Tief; unter
dem Kirchensteig verlegt werden.

rung hatte man sich im Gremium mit
einiger Miihe geeinigt.

Gegen die gingige Formulierung
,Nahwirmenetz“ hatte sich
Schuster (SPD) verwahrt, da diese sei-
ner Meinung nach nicht technikof-
fen genug sei. Auch der

angrenzenden Bebauung besondere
Riicksicht nehmen und dort grofere
als baurechtlich notwendige Abstan-
de vorsehen.

Fiinf regionale Planungsbiiros
haben zugesagt, Entwiirfe fiir das
konkurrierende Gutachterverfahren
liefern zu wollen. Dariiber entschei-
den wird ein Preisgremium, zu dem
neben den Fachpreisrichtern Sabina
Morkisz (Regierung von Mittelfran-
ken, Bereich Kommunale Wohnungs-
bauférderung), Kreisbaumeister Axel
Mollenkamp, Architekt und Stadtpla-
ner Jiirgen Hiibsch und dem Sanie-
rungsbetreuer Karlheinz Zagel auch
mehrere Sachpreisrichter aus Verwal-
tung und den Fraktionen des Gemein-
derats gehoren werden.

der Schwabacher Strage, insb d

re im Einmiindungsbereich des Kir-
chensteigs, soll mitbetrachtet wer-
den sowie eine frither vorhandene
Fufwegeverbindung zwischen Rat-
haus und Kirchensteig wieder herge-
stellt werden.

Die Anordnung der Baukdrper soll
aufdie Schutzi der westlich

Ein ausgekliigeltes g

»Der Gemeind kann sich spa-
ter das Beste aus allen Entwiirfen aus-
suchen“, betonte Karlheinz Zagel.
Man sei nicht wie bei einem Architek-
tenwettbewerb an einen Sieger-Ent-
wurf gebunden. ,Im Idealfall schaf-
fen wir an dieser Stelle vorbildliche

fi bjekte fiir private Sani

gen

ANHANG
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ST 06.03.23 Billigung Auslobungstext GR 28.02.23

‘Umfassende Datengrundlage

GEMEINDERAT Neues vom ,Sanierungsgebiet Altort Biichenbach.

VON STEFANIE GRAFF

BUCHENBACH - Neben dem Auslo-
bungstext fiir das konkurrierende
Gutachterverfahren (siehe Bericht
oben) hat der Gemeinderat in seiner
jingsten Sitzung ein weiteres
umfangreiches Dokument gebilligt
und auf den Weg gebracht: Satte 200
Seiten umfasst der Vorentwurf der
vorbereitenden Untersuchung zur
Ausweisung des Sanierungsgebiets
»Altort Biichenbach“ im Rahmen der
Bayerischen Stadtebauférderung.

»Mit viel Herzblut“ sei der Katalog
entstanden, den Architekt und Stadt-
planer Karlheinz Zagel in der Sitzung
nicht im Detail vorgetragen hat. Pro-
bleme, Potentiale und Chancen wer-
den darin aufgezeigt und das kiinfti-
ge Sanierungsgebiet skizziert.

Méglichst weit fassen

»Nicht personlich nehmen“, emp-
fahl der Experte allen, die einen Blick
hineinwerfen und zum Beispiel die
Fassadenfarbe des eigenen Hauses
als ,Mangel“ dort wiederfinden. Es
gehe darum, den Mafnahmenplan
moglichst weit zu fassen, um im Lau-

fe der Jahre moglichst viele kleine
und grofle auch private Projekte mit
hohen Zuschiissen umsetzen zu kon-
nen. ,Und wenn es nur eine andere
Farbe, ein passenderer Zaun oder ein
neuer Baum in einer bislang kom-
plett versiegelten Einfahrt ist.”

Jedem Mangel konne man inner-
halb des noch exakt zu definieren-
den Sanierungsgebiets eine MafRnah-
me entgegensetzen.

»Viele Chancen“ erwartet Biirger-
meister Helmut Bauz im Rahmen der
Altort-Sanierung.  Miteinbezogen
werden soll am nordlichen Ende
nach der Voruntersuchung auch der
Obermainbacher Weg, wo die Park-
pldtze und der Zugang zum Friedhof
umgestaltet werden sollen. Auch
ganz im Siidden wurde die Grenze des
geplanten Sanierungsgebiets noch
einmal angepasst und reicht jetzt
auch in die Flache des neu zu erstel-
lenden Bebauungsplanes an der Brei-
tenloher Strafe hinein.

Die vorldufige Liste der MaRnah-
men ist schon jetzt beachtlich: Insge-
samt Zwolf ,Ordnungsmafnahmen”

betreffen offentliche Freiflichen..

Darunter die Neugestaltung des Kir-

chensteigs, der Freiflichen an der
Biicherei, am Mosthaus und vor dem
Rathaus. Auch der Bewegungspark,
die Sanierung des Dorfweihers oder
eine Entsiegelung des Schulhofes fal-
len darunter. :

Acht offentliche MaRnahmen

Dazu kommen acht offentliche
Bau- und Sanierungsmafnahmen:
Der kommunale Wohnungsbau am
Kirchensteig, die Sanierung und
Umnutzung zweier historischer
Scheunen und der Vereinsheime der
Kleintierziichter und Schiitzen. Ganz
am Schluss und buchstablich in wei-
ter Ferne steht noch der Neubau
eines Kultursaals auf der Liste. Aus
Sicht der Gemeinde besonders erfreu-
lich ist, dass auch schon einige priva-
te Eigentiimer in der Rother StraRe
und der Breitenloher Strae mit auf-
gesprungen sind, und in Kontakt mit
dem Sanierungsbetreuer getreten
sind.

Endgiiltig beschlossen ist mit der
einstimmigen Billigung des Ent-
wurfs noch gar nichts. Zunachst geht
diese Fassung jetzt in die 6ffentliche
Anhérung.

ANHANG
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ST 31.07.23 Ergebnisse des stadtebaulichen Gutachterverfahrens “Am Kirchensteig” Information GR 18.07.23

Wohnungsbau:
Vier Entwiirfe

BUCHENBACH - ,Viele tolle Ideen*
attestieren Biirgermeister Helmut
Bauz und Architekt und Stadtplaner
Karlheinz Zagel den im Rahmen des
konkurrierenden  Gutachterverfah-
rens fiir das Projekt ,Kommunaler
Wohnungsbau am Kirchensteig” ein-
gereichten Entwiirfen.

Diese sind am 18. Juli im Rahmen
einer nichtoffentlichen Sitzung von
einem Preisgericht ausfiihrlich begut-
achtet worden. Der allgemeinen
Offentlichkeit sollen die Vorschlige
nach den Sommerferien vorgestellt
worden. Vorher miissen noch Grund-
stiicksfragen mit Anliegern geklirt
werden.

Insgesamt vier Biiros hatten Ent-
wiirfe eingereicht. Das Preisgericht,
zu dem neben jeweils einem Vertre-
ter der Gemeinderatsfraktionen und
derVerwaltung und dem Biirgermeis-
ter auch Kreisbaumeister Ralph Mol-
lenkamp, Stadtplaner Jiirgen Hiibsch
und Dagmar Piezunka, die bei der
Regierung von Mittelfranken fiir die
Stadtebauforderung im Landkreis
Roth zustandig ist, gehoren, hat alle
Entwiirfe genau unter die Lupe
genommen. Grundsdtzlich weiterver-
folgt werden soll der Vorschlag des
Biiros Wenzel aus Roth, angereichert
durch Ideen aus den Arbeiten der
anderen Biiros.

Die Verwaltung will in den nichs-
ten Wochen zundchst mit Anliegern
sprechen. ,Es sind an mehreren Stel-
len erstmal noch Grundstiicksfragen
mit privaten Eigentiimern zu kliren”
erlduterte  Biirgermeister Helmut
Bauz auf Nachfrage. ,Die unmittelbar
Betroffenen sollen nicht aus der Zei-
tung erfahren, wie die Planung aus-
sieht.”

Nach den Sommerferien diirfen
sich dann alle interessierten Biirge-
rinnen und Biirger ein Bild machen.
Im Herbst soll ein Bebauungsplanent-
wurf fiir den Gemeinderat erarbeitet
werden. STEFANIE GRAFF

Der Gemeinderat hat den Beschluss in einer nichtéffentlichen Sondersitzung am 18.07.23 gefasst. .
Nach Abklarung mit den Grundstiickseigentiimern wird die Offentlichkeit umfassend tiber die einzelnen Arbeiten

informiert werden.
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