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Blrgerbeteiligungsprozess B 4.0 / ISEK

Das vorliegende Dokument beschreibt mogliche Nutzungen des Hofner-Gelandes
und das Vorgehen zu dessen Entwicklung.
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Einleitung

Im Rahmen der Blirgerbeteiligung im Projekt Bubenreuth B 4.0 / ISEK haben sich die Blrgerinnen und Bur-
ger in Biurgerforen und Birgerwerkstdtten neben den Freiflaichen , Hoffeld” und ,Posteldacker (Die Mitte)”
auf Grund externer AnstdRe auch mit der Entwicklung des alten Ortskerns und in diesem Zusammenhang
auch mit dem Anwesen HauptstraBe 7, einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle, sowie im Quartier
»Geigenbauersiedlung” mit dem sogenannten ,Héfner-Gelande” auseinandergesetzt.

Das Hofner-Gelande besteht aus bis dato mehr oder weniger intensiv gewerblich genutzten Gebauden (Ab-
bildung 1) und dem Freigelande (Abbildung 2) hinter dem ehemaligen Fabrikgebaude.

Abbildung 1: Hofner-Gebaude Abbildung 2: Freiflache hinter dem Spanelager

Das vorliegende Dokument fasst in einem Lastenheft! die Vorgaben und Leitlinien fiir mogliche Investoren
zusammen und dokumentiert fur die Blirger den Stand der aktuellen Diskussion.

Das Lastenheft beschreibt den ortsentwicklungspolitischen und historischen Hintergrund, hélt die Vorgaben
fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest und stellt das Planvorhaben in den Kontext der strategi-
schen Entwicklung der Gemeinde Bubenreuth.

Die strategische Entwicklung orientiert sich am Leitbild des Gemeinderats und basiert auf dem Blrgerbetei-
ligungsprozess B 4.0 und dem darin eingebetteten Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept
(ISEK), dem aus der Energiestrategie abgeleiteten Energienutzungsplan, der Diskussion zu Planen der Stad-
tebaufdérderung und dem noch in Bearbeitung befindlichen Verkehrsentwicklungsplan fir den Gesamtort
Bubenreuth. Auf diese Grundlagen wird nachfolgend noch Bezug genommen.

In den Ausfiihrungen zur notwendigen Nachhaltigkeit und Generationenverantwortlichkeit wird die histori-
sche Bedeutung des Hofner-Gelandes im Zusammenhang mit einem zukunftsorientieren Bubenreuth be-
trachtet.

! Definition Lastenheft It. Wikipedia: ,Das Lastenheft (teils auch Anforderungsspezifikation, Anforderungskata-
log, Produktskizze, Kundenspezifikation, Anwenderspezifikation oder englisch Requirements Specification, User
Specification genannt) beschreibt die Gesamtheit der Anforderungen des Auftraggebers an die Lieferungen und
Leistungen eines Auftragnehmers.”
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1. Entwicklungspolitische und historische Bedeutung

1.1  Entwicklungspolitische Bedeutung

Im Zusammenhang mit dem geférderten Projekt Bubenreuth 4.0 — Entwurfsphase? hat der Gemein-
derat in seinem Leitbild® zu den Themenfeldern , Leben” und ,Wohnen” u. a. festgelegt

,Bubenreuth [...]

erhalt und steigert die Attraktivitdt des Ortes durch Schule, Kinderbetreuungs- und Freizeit-
einrichtungen, Gesundheitswesen, Handel und Gewerbe

unterstltzt den Geschosswohnungsbau mit multifunktionalem, altersgerechtem Miet- und
Eigentumswohnraum.”

Diesen Kernsatzen folgend haben sich der Gemeinderat und der Bauausschuss in mehreren Sitzungen
mit dem Projekt ,H6fner-Gelande” auseinandergesetzt.

Die Ergebnisse des Birgerbeteiligungsprozesses und des darin eingebetteten , Integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts” (s.u. Nr. 3.2, S. 23) hat der Gemeinderat in einer Klausurtagung am
28.11.2015* aufgegriffen und sich anhand von Szenarien mit der weiteren Ortsentwicklung auseinan-
dergesetzt. In den Dokumenten ,Planungsstand Hoffeld*> , , Planungsstand Posteldcker“®
nungsstand H7“7 ist der aktuelle Diskussionsstand festgehalten.

und ,Pla-

Der folgende Auszug aus der Flurkarte zeigt die Lage der vorhandenen Bausubstanz des Anwesens
mit dem vormals als Obstgarten genutzten Grundstiick sowie die nicht unproblematische Verkehrssi-
tuation in und die historisch gewachsene Anbindung an die Geigenbauersiedlung.

siedlung

Abbildung 3: Lage des Héfner-Geldndes

2 http://www.ew-bubenreuth.de/2014-12-11_B4o_V-0-5-1_Master_HR.pdf
3 http://www.bubenreuth.de/index.php?id=0,104

4 /1/ Niederschrift der Gemeinderatsklausur vom 28.11.2015

5> http://www.bubenreuth.de/index.php?id=1556,103&suche=

6 siehe FuBnote 5

7 http://www.bubenreuth.de/index.php?id=0,103
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Das Héfner-Geldnde mit einer GréRe von knapp 0,8 ha (= 8.000 m?) liegt unmittelbar an der Trasse
der viergleisigen Hauptbahn Minchen — Berlin am Rande der Geigenbauersiedlung (siehe Abbil-
dung 3). Es besteht aus teilweise noch intensiv genutzten Gewerbeanlagen aus den 50er Jahren
(gelb) und dominanten Griinflichen (rot -friiherer Obstgarten). Es handelt sich im Wesentlichen um
insgesamt vier Grundstiicke, die rot bzw. gelb markiert zusammengefasst sind.

Betrachtet man den im folgenden Bild dargestellten Auszug aus der Stadtebaulichen Bestandsauf-
nahme® B 4.0/ISEK so wird deutlich, welche Entwicklungspotentiale sich bei einer polyzentralen Aus-
richtung des Ortes® fiir die Geigenbauersiedlung und damit fiir das Héfner-Geldnde ergeben, die
durch die Bereitstellung 6ffentlicher StrukturmaBnahmen flankiert werden miissen. Der bereits oben
zitierte Beschluss des Gemeinderats zeigt, dass dieser sich mehrheitlich der perspektivischen Ent-
wicklungsstrategie fiir Bubenreuth bewusst ist.

Sicherung
wohnortgebietsnaher
Gewerbeareale

Nachfolgenutzung des
Altenheims St. Franziskus

Entwicklung eine
wohngebietsvertraglichen
gewerblichen Nutzung/ ggf.
Wohnnutzung

Gestaltungsfibel
Geigenbauersiedlung

= S J}.... — |
Abbildung 4: Mogliches Sanierungsgebiet Geigenbauersiedlung mit Hofner-Gelande

Der rot umrandete Bereich markiert die Geigenbauersiedlung.

8 /2/ angepasster Auszug aus Plan 2, Anlage zum ISEK-Bericht, Langfassung
° /3/ ISEK-Bericht, Langfassung, S. 69 sowie Niederschrift zu TOP 102 der Gemeinderatssitzung vom 15.12.2015
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Bereits im dritten Biirgerforum® (November 2014) wurden studentische Entwiirfe zur Entwicklung
der Geigenbauersiedlung, insbesondere des Hofner-Gelandes, gezeigt und mit den Blirgern disku-
tiert. Im Sommersemester 2014 haben die Studierenden Benny Bauer, Alexander Hofmeier und Se-
bastian Wening im Rahmen des Masterstudiengangs der Technischen Hochschule Nirnberg, Fakultat
Architektur, den Entwurf Héfner-Geigenbauersiedlung!! erarbeitet. Der Entwurf zur Siedlung / Ho6f-
ner bestand aus sechs Planen und einem Modell.

Abbildung 5: Studentisches Modell Héfner-Geldande

Der studentische Entwurf zeichnet sich durch folgende Kernmerkmale aus:

e Das existierende Ensemble wird erhalten und weiteren Nutzungsformen zugefihrt.
e Alte erhaltenswerte Strukturen werden mit modernen Architekturen kombiniert.

e Die fir die Bubenreuther Musikinstrumentenindustrie wichtige historische Bedeutung wird
bericksichtigt.

Der studentische Entwurf bericksichtigte weder wirtschaftliche noch baurechtliche Gegebenheiten
und verstand sich als Denkmodell fir die Nutzung vorhandener Bausubstanz und Méglichkeiten der
Nachverdichtung.

Die integrierte weitere S-Bahn-Station ware fiir den sldlichen Ortsteil von Bubenreuth sicherlich
interessant, ist aber mangels der erforderlichen hohen Zahl von durchschnittlich mindestens 5.000
Fahrgastbewegungen pro Tag realistischer Weise nicht umsetzbar.

AulRerdem wurden die Wiinsche und Anregungen der Biirger aus den Foren 1 und 2 als Mindmap
erfasst.

10 http://www.ew-bubenreuth.de/html/3_buergerforum.html
1 http://www.ew-bubenreuth.de/html/alter_ortsteil.html
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Ensembleschutz
’ - e Erfassen der Bewohnerstrukturen, Ureinwohner oder Zuzug

historische Wirdigung /~— 3 ‘
/ Veranderungen aufzeigen, Anteil Wohnen zu Arbeit
f Konzept flir Eichenplatz
Energetische Ziele setzen, passive wie aktive Massnahmen
: Prufung Kanal Trennsystem, Oberflachenwasser versickern lassen
Energiekonzept E
4 Ausbau des Gasnetzes, Einspeisen von Biogas
Dezentrale Warmeversorgung (Blockheizkraftwerk)
Mischgebiet sinnvoll oder Hindernis
. . Nutzungskonzepte fiir Wohnen und Arbeiten
Geigenbauersiedlung

Erarbeiten einer Sanierungsliste mit Sanierungszielen
Verdichtungsmassnahmen mit dem Ziel, die Siedlungsstrukturen zu
| erhalten

stidtebaulicher Plan | verkehiskonzepta — " indung sn S-Bahn

Verkehrsberuhigung in den Wohnstralen
Prifen der Ver- und Entsorgungskapazitaten (Kanaldimension etc.)
z.B. Nachbarschaftshilfe fiir Altere

Einzelhandel erhalten / ausbauen

soziale Aspekte Versorgungsangebote

\ < Medizinisches- und Pflegeangebot erhalten
Veranderungen im Bereich des Altenheims

Erlangung des Status ,Sanierungsgebiet" steuerliche Anreize fur die Eigentimer

Abbildung 6: Wiinsche und Anregungen der Biirger 2014

1.2  Historische Bedeutung

Bubenreuth zeichnet sich durch zahlreiche denkmalgeschiitzte Anwesen und schutzwiirdige Ensem-
bles aus. Neben den Objekten im Stiden von Bubenreuth , Die Geigenbauersiedlung” und ,Der Ei-

chenplatz mit Denkmalern und Baumbestand” befinden sich im alten Ortskern zahlreiche Denkma-

ler®2,

Das Hofner-Geldande steht zwar nicht unter Denkmalschutz, hat jedoch fiir Bubenreuth eine pragende
und inzwischen historische Bedeutung.

Auszug aus ,Eine kurze Geschichte der Hofner!”

,Das Unternehmen Héfner wurde im Dezember 1887 von Karl Hofner in Schénbach (Luby in Tschechi-
en) gegriindet. Anfang des 20. Jahrhunderts wurde das Unternehmen der gréfSte Hersteller von
Streich- und Zupfinstrumenten im deutschsprachigen Raum.

Das Ende des 2. Weltkrieges bedeutete fiir die in Schénbach beheimatete Streichinstrumentenindust-
rie einen nachhaltigen Umbruch, denn Schénbach wurde tschechisch und die deutschsprachige Bevél-
kerung wurde enteignet, mit der Folge, dass auch die Unternehmen vom tschechischen Staat verein-
nahmt wurden. So wurde Héfner im Sommer 1945 von einem Staatlich eingesetzten Verwalter (iber-
nommen. Mit dieser Situation war die Familie Héfner natiirlich alles andere als gliicklich und be-
schloss, die Ausreise zu beantragen.

In Westdeutschland angekommen, begann man 1948 in Méhrendorf (Bayern) das Geschdft von
Grund auf wieder aufzubauen. Die Bedingungen in Mdéhrendorf waren alles andere als perfekt, aber

12 Siehe Planungsstand H7 S. 9
13 /4/ ,Eine kurze Geschichte der Héfner”
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nichtsdestotrotz arbeitete Héfner hart daran, die Produktion wieder aufzunehmen, und bald schon
konnte man den Markt mit einer konstanten Produktion beliefern. Eine schwierige Zeit, an die sich
Gerhilde Benker (die Tochter von Walter Héfner) Jahre spdter erinnerte: "Man konnte nichts kaufen,
alles musste im Warentausch gehandelt werden. Ein paar Schrauben gegen eine Glasscheibe zum
Beispiel."

Walter und Josef Hofner suchten nach einer Méglichkeit, nicht nur eine neue Fabrik zu bauen, sondern
dariiber hinaus auch Wohnhduser, in denen die Mitarbeiter und Heimarbeiter aus Schénbach wohnen
kénnten. Nach ausgiebigen Beratungen mit den politisch Verantwortlichen fand man ein neues Zu-
hause in Bubenreuth, einem kleinen Dorf, das offen war fiir die Idee, den ehemaligen Schénbacher
Geigenbau in den Gemeindegrenzen anzusiedeln. Am 20. Oktober 1949 war die Grundsteinlegung fiir
die Bubenreuther Geigenbauersiedlung, und Weihnachten 1950 wurde die neue Héfner-Fabrik einge-
weiht.

Widhrend der 50er Jahre erlangte das Unternehmen die alte Bedeutung zuriick und exportierte wieder
in alle Welt. Die alten Geschdftsbeziehungen zu den ehemaligen weltweiten Vertriebenen fiillten sehr
bald wieder die Auftragsbiicher. Als der musikalische Zeitgeist sich in den 50ern wandelte, wurde die
Gitarrenproduktion und damit auch die Produktpalette ausgeweitet. Viele Gitarrenmodelle, die Hof-
ner beriihmt machten, entstanden zu dieser Zeit: die President, die Committee oder der Beatle Bass,
um nur drei zu nennen. Der Absatz dieser Produktgruppe war gut und nachhaltig, aber keiner ahnte,
was bald darauf kommen sollte - der Rock'n'Roll. Aus heiterem Himmel explodierte die Nachfrage
nach Gitarren, und Héfner musste die Firma in Bubenreuth erweitern. Das Gitarrengeschdft erreichte
zu dieser Zeit 50% des Gesamtumsatzes, was keiner vorhergesehen hatte.

1961 kaufte ein junger Mann in einem Hamburger Musik-
geschdft einen Héfner Bass mit der Modellbezeichnung
500/1. Nicht viel spdter verdnderten er und die Gruppe, in
der er spielte, die Musikwelt und machte sein Hdfner-
Instrument zum Kult. Dieser junge Mann ist -wie jeder
weif3- Sir Paul McCartney, der Bassist der Beatles. Sir Paul
benutzt seinen Héfner-Bass nach mehr als 50 Jahren auch
heute noch, wodurch der Hofner 'Beatle Bass' zu einem der
weltweit bekanntesten Instrumente (iberhaupt wurde und
bis heute produziert wird.

Als 1961 in England die Importbeschrinkungen gegeniiber
Glitern aus den USA gelockert wurden, begannen die ame-
rikanischen Gitarrenhersteller, Héfner Marktanteile weg-
zunehmen. Von 1965 bis 1970 wurden die Verkéufe immer
weniger, und Hdfners Hauptvertrieb, die Firma Selmer,
musste schliefSen.

Abbildung 7: Paul McCartney mit H6fner-Bass!4

Das war fiir H6fner allerdings kein Desaster, denn man widmete sich wieder intensiv der Produktion
von Streichinstrumenten und verkauft diese verstdrkt. Gerhilde Hofner heiratete Christian Benker, und
gemeinsam leiteten sie die Geschdfte in der 1970ern und 80ern. Diese Periode fiel in eine schwierige
Zeit, denn der Wettbewerb aus Japan und China verstdrkte sich, insbesondere fiir Schiilerinstrumente.

14 Bild: Wikipedia, siehe Bildnachweis
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Gerhilde und Christian Benker taten ihr Bestes, um Hdéfners Wettbewerbsfihigkeit zu erhalten, aber
der Druck von Niedrigpreisprodukten aus Asien machte Hofner in den 1990ern schwer zu schaffen.

Am 1. Januar 1994 wurde Héfner an das britische Unternehmen Boosey & Hawkes verkauft, in dessen
Portfolio sich bereits mehrere Musikinstrumenten-Hersteller befanden. Eine dieser Firmen war der
ebenfalls in Bubenreuth ansdssige Streichbogenhersteller Paesold. 1995 wurden beide Firmen recht-
lich unter dem Dach von Héfner zusammengefiihrt, behielten aber bis heute ihre Eigenstéindigkeit in
Bezug auf die Produktion, die Produkte und den Vertrieb. Die ndchsten 9 Jahre produzierte Héfner
nach wie vor Musikinstrumente, aber es fillt schwer, diese Periode als die gliicklichste in H6fners Ge-
schichte zu bezeichnen. Zwar gab es Investitionen der Mutterfirma, aber insgesamt fehlte die Innova-
tionskraft, welche Héfner vor der Ubernahme auszeichnete. 1997 wurde der inzwischen veraltete
Gebdudekomplex in Bubenreuth aufgegeben und die Firma zog um in das 10 km entfernte Hagenau,
wo sich bereits eine modernere Produktionsstdtte befand, welche um einen Neubau erweitert wurde.

Damit verlor Bubenreuth nicht nur einen historisch pragenden Betrieb, sondern auch entsprechende
Gewerbesteuereinnahmen. Nur noch ein Gebdude auf dem Hofner-Gelande — in dessen siidwestli-
cher Ecke — wird noch und wird auch weiterhin intensiv gewerblich genutzt. Der (ibrige Bereich des
Hofner-Geldandes — ausschliefllich mit diesem befasst sich dieser Bericht im Weiteren — wird nun
schon seit langerer Zeit nur noch unterwertig gewerblich genutzt und ist teilweise auch schon brach-
gefallen bzw. beginnt zu verfallen. Das Gelande stellt aus bauplanungsrechtlicher Sicht inzwischen
einen baulichen Missstand dar.

Mit der historischen Bedeutung des Geldndes fiir die Geigenbauersiedlung und Bubenreuth insge-
samt setzt sich intensiv der Verein Bubenreutheum e.V., Trager des hiesigen Museums ,,Vision Bu-
benreutheum®, in einem Beitrag!® auseinander. Er plidiert darin fiir einen Erhalt méglichst aller
friiheren Fabrikationsgebaude, die vielfiltige Nutzungen aufnehmen sollen. So kénnten dort Sozial-,
Senioren- und Studentenwohnungen, Biros von Freiberuflern sowie das Wohnen nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe und Laden eingerichtet werden. Der Verein wiinscht sich dort auch einen
sozialen Treff mit Ausstellungsraum. Auf dem bisher unbebauten Teil des Geldndes kénnten Doppel-
haushalften im Stile der Geigenbauersiedlung errichtet werden.

Diese Nutzungen entsprdachen denen des Besonderen Wohngebiets bzw. des Mischgebiets, wie sie in
den §§ 4a und 6 der Baunutzungsverordnung!® beschrieben werden, und damit dem Charakter der
Geigenbauersiedlung.

15 /5/ Stellungnahme des Vereins Bubenreutheum
16 https://www.gesetze-im-internet.de/baunvo/
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2. Rollenverteilung zwischen Investor, Gemeinde und
Landratsamt, Biirgerbeteiligung

2.1 Die potentiellen Investoren erstellen die Baukonzepte

Uberwiegende Wohnnutzung beabsichtigt:

In 2017 machten zahlreiche Anfragen von potentiellen Investoren (Bautrdgern) an die Gemeinde
deutlich, dass die Eigentimer das Gelande wieder einer intensivierten Nutzung, insbesondere einer
Wohnnutzung, zufihren wollen. Demnach sollen bis zu 70 Nutzungseinheiten (69 Wohnungen,
1 Gewerbeeinheit) entstehen. Verschiedene Baukonzepte wurden im Rathaus besprochen. Sie unter-
scheiden sich im Wesentlichen darin, dass sie vorsehen,

* entweder die Bestandsgebadude zu erhalten, umzubauen und einer Wohnnutzung zuzufiihren
sowie durch neue Wohngebaude auf der nordlichen Freiflaiche (ehemaliger Obstgarten) zu
erganzen

* oder den auf den Grundstiicken vorhandenen historischen Bestand gdnzlich zu beseitigen
und dort sowie auf der bisherigen Freiflaiche neue Gebaude zu errichten, die weit Uberwie-
gend dem Wohnen dienen sollen.

Die Neubauten werden als mehrere drei- bis viergeschossige einzeln stehende Gebadude oder zu-
sammenhangende Gebaudetrakte konzipiert. In ,,Sondierungsgesprachen”, die die Bautrager und der
Eigentlimer eines der zu bebauenden Grundstiicke mit der Gemeinde, aber auch mit den bisherigen
Nutzern des Geldandes geflihrt haben, wurden die Baukonzepte variiert und erganzt. Welches der
Baukonzepte letztlich zum Tragen kommt, bestimmt im Rahmen des baurechtlich Zulassigen letztlich
der Investor, der die Grundstiicke erwirbt. Das wird in aller Regel derjenige sein, der dem Grund-
stiickseigentiimer den hochsten Kaufpreis bieten kann.

Die von der Verwaltung vorgeschlagenen Erganzungen berlicksichtigen insbesondere MalRnahmen,
die den berechtigten Interessen der Anwohner bzw. einer zukunftsorientierten Entwicklung der Ge-
meinde dienen.

Zusatzlich Kindergarten:

Von der Verwaltung wurde vorgeschlagen, einen zweigruppigen Kindergarten in das geplante Vorha-
ben zu integrieren, da abzusehen ist, dass es selbst einen weiteren Bedarf nach Betreuungspldtzen
auslost, der im Musikkindergarten mangels Erweiterungsmoglichkeit nicht gedeckt werden kann.
Dieser Vorschlag zu Umzug und VergréRerung des Musikkindergartens stieR bei der Vorstandschaft
des Tragervereins des Kindergartens allerdings nicht auf Gegenliebe.

Erreichbarkeit eines bahnparallel gefiihrten kiinftigen Wegs:

Die Verwaltung hat auch vorgeschlagen, an den Bestands- bzw. neu zu errichteten Anwesen vorbei
eine FuB- und Radwegverbindung von der Willi-Honekopp-StraRe zu einem kiinftigen bahnparallelen
Weg zu schaffen. Dies sehen alle bisherigen Konzepte so auch vor.
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Vorlage eines Immissionsschutz-Gutachtens:

Die Verwaltung hat den Bautragern angesichts der unmittelbar angrenzenden bzw. benachbarten
Verkehrswege (Bahnstrecke, Staatsstralle, Autobahn) angeraten, mit einem Larmgutachten zu bele-
gen, dass und mit welchen aktiven und passiven LarmschutzmaRnahmen (Larmschutzwall oder -
wand bzw. MaRnahmen an der Gebaudehiille oder Ausrichtung der Aufenthaltsrdume im Geb&ude)
gesunde Wohn- und gegebenenfalls Arbeitsverhaltnisse erreicht werden.

Vorlage einer Verkehrsuntersuchung:

Den Bautragern wurde auch aufgegeben zu untersuchen, ob und wie der von dem Vorhaben gene-
rierte Ziel- und Quellverkehr (motorisierter Individualverkehr) Gber das in der Geigenbauersiedlung
vorhandene StraBennetz zu- und abgefiihrt werden kann, insbesondere sollte eine EinbahnstralRen-
Losung in Betracht gezogen werden.

Priifung der Leistungsfihigkeit der 6ffentlichen Entwasserungsanlage:

Die Entwdsserungsanlage in der Geigenbauersiedlung stammt in weiten Teilen noch aus der Bauzeit
des Quartiers, also zumeist aus dem Jahr 1948. Im Hinblick auf das Alter der Anlage und weil in jings-
ter Zeit von Bewohnern der Geigenbauersiedlung Klage liber Geruchsbeldstigungen aus der Kanalisa-
tion gefihrt wurde, hat die Verwaltung eine Begutachtung der Entwasserungsanlage im fraglichen
Bereich durchfihren lassen. Da Uberdies im Zeitpunkt der Beauftragung eines Ingenieurbiiros etwai-
ge Vorhaben auf dem Hofner-Gelande im Rathaus bereits bekannt waren, sollte auch untersucht
werden, ob die Kapazitat der Entwdasserungsanlage ausreicht, eine ordnungsgemaRe Beseitigung des
Abwassers der dort neu entstehenden bis zu rund 70 Wohneinheiten zu gewahrleisten.

Nach den Ergebnissen einer von der Planungsgruppe Strunz Ingenieur-GmbH im Auftrag der Ge-
meinde durchgefiihrten Untersuchung®” kann zusammengefasst Folgendes festgestellt werden:

Die abwassertechnische ErschlieBung des Hofner-Geldndes ist gesichert, da die hydraulische Leis-
tungsfahigkeit der vorhandenen Sammelleitungen ausreicht, ein Wohn- und Gewerbebauvorhaben
der beschriebenen Dimension dort anzuschlieRen.

Aufgrund des Alters der Sammelleitungen wird aber geraten, eine Kamerabefahrung der Kanile
durchzufiihren, da eine derartige Inspektion schon im Jahr 2009 gezeigt hat, dass der Erhaltungszu-
stand des Rohrnetzes zwar teils als ,erstaunlich gut”, teils aber auch als ,,auf jeden Fall sanierungsbe-
dirftig” einzustufen ist, und davon ausgegangen werden muss, dass er sich zwischenzeitlich ver-
schlechtert bzw. weiter verschlechtert hat.

Die festgestellten Schaden kdnnen ,voraussichtlich grabenlos” etwa mit Schlauchlinern usw. beho-
ben werden.

17 /6/ Nrn. 3.3 und 4.3 des Untersuchungsberichts

12



Lastenheft Hofner-Gelande V2.0

2.2 Die Gemeinde entscheidet iiber das bauplanungsrechtliche Ein-
vernehmen

Bauantrige (Art. 64 Bayerische Bauordnung — BayBO®) oder Antridge auf Erteilung eines Vorbe-
scheids (Art. 71 BayBO) — mit letzterem werden (iblicherweise nicht wie bei einem Bauantrag alle
baurechtlich relevanten, sondern nur bauplanungsrechtliche Fragen einer verbindlichen Prifung
unterzogen — mussen zwar bei der Gemeinde Bubenreuth als erster Anlaufstelle eingereicht werden
(Art. 64 Abs. 1 Satz 1 BayBO), die Gemeinde ist aber gleichwohl nicht Bauaufsichtsbehorde und erteilt
(oder versagt) daher auch nicht die Baugenehmigung. Diese Entscheidung trifft vielmehr das Land-
ratsamt, dem die Gemeinde den Bauantrag oder Antrag auf Vorbescheid mit ihrer Stellungnahme
vorlegt. In ihrer Stellungnahme muss die Gemeinde auch erklaren, ob sie einem Bauvorhaben ihr
sogenanntes ,,gemeindliches Einvernehmen” gemiR § 36 Baugesetzbuch (BauGB)? erteilt.

Bei ihrer Entscheidung, ob sie einem Bauvorhaben ihre Zustimmung erteilt oder nicht, hat die Ge-
meinde kein Ermessen: Sie darf ihr Einvernehmen nur aus bauplanungsrechtlichen Griinden verwei-
gern — andere Griinde, auch bauordnungsrechtliche, waren unmafRigeblich — (§ 36 Abs. 2 Satz 1
BauGB) und sie muss daruber innerhalb von zwei Monaten, nachdem der Bauantrag bei ihr einge-
gangen ist, entscheiden, andernfalls gilt ihre Zustimmung nach dem Gesetz als erteilt (§ 36 Abs. 2
Satz 1 BauGB). Diese Frist erklart, weshalb es der Gemeinde nahezu unmoglich ist, vor ihrer Ent-
scheidung Uber das bauplanungsrechtliche Einvernehmen zu einem Bauantrag eine Beteiligung der
Blirger zu gewahrleisten.

Wer innerhalb der Gemeinde fiir die Entscheidung Uber das gemeindliche Einvernehmen zustandig
ist, richtet sich nach der Bedeutung dieser Entscheidung: Diese trifft fir Gebdude der Gebaudeklas-
sen 1 bis 3 (Gebaude mit einer Hohe bis 7 m) der Bilirgermeister bzw. im Wege der Delegation seine
von ihm beauftragte Verwaltung (§ 12 Abs. 1 Nr. 4 Buchst. ¢ Geschiftsordnung - GesO?!). Héhere
Gebdude fallen in die Zustandigkeit des Bauausschusses, wenn sie im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans diesem entsprechend oder im ,,Innenbereich” (in dem ,,im Zusammenhang bebauten Orts-
teil”, § 34 BauGB) errichtet werden sollen (§ 8 Abs. 3 Nr.2 Buchst. a GesQO). Der Gemeinderat ist in
allen anderen Fallen zustandig, z.B. fiir Vorhaben im AuRenbereich (§ 35 BauGB) oder wenn sonst die
Beeintrachtigung wichtiger gemeindlicher Belange zu befiirchten ist.

Bauausschuss und Gemeinderat haben sich mit folgenden Antragen in ihren jeweils 6ffentlichen Sit-
zungen befasst:

18 /7/ Bayerische Bauordnung (BayBO)

19 Zum Unterschied zwischen Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht: , Das Bauplanungsrecht ist ein Ober-
begriff fiir die Regelungen, die festlegen, ob ein Grundstiick liberhaupt bebaut werden darf. Entsprechende
gesetzliche Regelungen finden sich unter anderem in der Baunutzungsverordnung und im Baugesetzbuch. Im
Bauordnungsrecht hingegen ist festgelegt, wie Bauherren bauen diirfen. Das bedeutet, es beinhaltet die kon-
krete Ausfiihrung des Baus. Von einem Gebdude ausgehende Gefahren oder verunstaltete Bauwerke sollen
verhindert werden. Bauordnungsrechtliche Vorschriften sind vor allem in den jeweiligen Landesbauordnungen
enthalten” (aus https://www.bauen.de/baurechtslexikon/bauplanungsrecht-und-bauordnungsrecht.html)

20 /8/ Baugesetzbuch (BauGB)

21 /9/ Geschaftsordnung fiir den Gemeinderat
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Bauausschuss am 09.05.2017:
e Bauantrag zum Umbau und zur Umnutzung (nur) der Bestandsgebdude in 15 Wohneinheiten;
das gemeindliche Einvernehmen wurde erteilt.
Bauausschuss am 11.07.2017:

(Antrag auf Vorbescheid; in den Gemeinderat verwiesen und dort am 25.07.2017 behandelt.)

Gemeinderat am 25.07.2017:

e Antrag auf Vorbescheid zur Neuerrichtung von 53 Wohneinheiten (nur) auf der Freiflache
(friherer Obstgarten); das gemeindliche Einvernehmen wurde verweigert; der Antrag wurde
inzwischen zurlickgezogen.

e Antrag auf Vorbescheid zur Beseitigung samtlicher Bestandsgebaude und Neuerrichtung von
65 Wohneinheiten einschlielllich eines zweigruppigen Kindergartens auf der berdaumten und
auf der Freiflache; das gemeindliche Einvernehmen wurde erteilt.
Gemeinderat am 17.10.2017:

e Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung von 69 Wohneinheiten und einer gewerblichen Einheit
im Zuge des Umbaus und der Umnutzung der Bestandsgebdude und des Neubaus weiterer
Gebdude; das gemeindliche Einvernehmen wurde verweigert.

Das Landratsamt ist verpflichtet, die Entscheidung der Gemeinde (iber das Einvernehmen zu Uber-
prifen und, falls die Gemeinde es seiner Rechtauffassung nach zu Unrecht verweigert oder erteilt
haben sollte, rechtsaufsichtlich zu ersetzen oder aufzuheben (§ 36 Abs. 2 Satz 3 BauGB).

2.3 Das Landratsamt entscheidet iiber die Baugenehmigung

2.3.1 Das Baurecht

Bei der Entscheidung liber einen Bauantrag muss das Landratsamt in erster Linie beurteilen, ob ein
Vorhaben bauplanungsrechtlich zulassig ist. Das umfasst insbesondere die Priifung, ob auf der Fla-
che, auf der es errichtet werden soll, (berhaupt ein Baurecht, und wenn ja, ob geeignetes und aus-
reichendes Baurecht besteht.

Baurecht besteht auf einer Flache nur dann,

e wenn es die Gemeinde mit einem Bebauungsplan geschaffen hat (§ 30 BauGB) und (nur) in
der Art und dem Umfang, die die Festsetzungen des Bebauungsplans beschreiben

e oder — wenn kein Bebauungsplan vorhanden ist — es sich von einer vorhandenen Umge-
bungsbebauung ableitet.

Letzteres ist dann der Fall, wenn sich eine Flache, die neu oder zusatzlich bebaut werden soll, in dem
»im Zusammenhang bebauten Ortsteils” (§ 34 BauGB) — kurz ,,Innenbereich” — befindet.

Im AuBenbereich, das ist der Bereich, der weder mit einem Bebauungsplan Uberplant noch Innenbe-
reich ist, besteht grundsatzlich kein Baurecht (Ausnahmen nur fiir land- und forstwirtschaftliche oder
bestimmte Infrastrukturvorhaben).

Fir die Geigenbauersiedlung gibt es keinen Bebauungsplan im Sinne der genannten Bestimmungen,
denn die Siedlung wurde schon vor Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes, dem Vorlaufer des BauGB,
errichtet.
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2.3.2 Die Aufenbereichsfrage

Da sich die Bebauungskonzepte fiir das Héfner-Gelande auch auf den friiheren Obstgarten erstre-
cken, tauchte insoweit die Frage auf, ob sich diese Freiflache noch im Bebauungszusammenhang der
Geigenbauersiedlung befindet, also noch eine ,,Bauliicke” darstellt, oder schon so grof} ist, dass sie
den Bebauungszusammenhang unterbricht. Dann wirde die Flache einen AulRenbereich darstellen
und kénnte mangels Baurecht nicht bzw. erst dann bebaut werden, wenn die Gemeinde eigens Bau-
recht daflr schafft, also einen Bebauungsplan aufstellt. Die Frage konnte unbeantwortet bleiben,
weil sich aus anderen Griinden, auf die noch eingegangen wird, gezeigt hat, dass alle Baukonzepte
(mit Ausnahme eines einzigen) eines Bebauungsplans bedirfen.

2.3.3 Das abgeleitete Baurecht

Wie oben unter 2.3.1, S 14, bereits ausgefiihrt, leitet sich das Baurecht im (unbeplanten) Innenbe-
reich von der Umgebungsbebauung ab. § 34 Abs. 1 BauGB beschreibt das abgeleitete Baurecht wie

folgt (Hervorhebungen durch den Verf.):

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und_MakR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschliefung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.”

Demnach richtet sich das abgeleitete Baurecht nach der pragenden Umgebung, und zwar nicht nur
dem Grunde nach (,,ob iberhaupt”), sondern auch in seiner Ausgestaltung, das sind u.a.

e die Art der baulichen Nutzung (,,welcher Nutzungszweck?“)
e das MaR der baulichen Nutzung (sein ,,Umfang“ — Kubatur usw.)

e und der Grad, mit dem das Grundstick mit Gebduden liberbaut werden soll (Anteil des Gber-
bauten Grundstiicks am gesamten Grundstiick).

2.3.4 Exkurs: Baurecht im ,faktischen Baugebiet”

Hinsichtlich der Art der zuldssigen Nutzungen erweitert § 34 Abs. 2 BauGB die Moglichkeiten, wenn
sich die Umgebung wie eines von ausgewahlten Baugebieten darstellt, die in der Baunutzungsver-
ordnung beschrieben sind, ohne dass ein solches Gebiet (mit Bebauungsplan) festgesetzt ist. Besteht
demnach ein solches ,faktisches” Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet oder Gewerbegebiet (um
nur einige dieser Gebiete zu benennen), dann ist darin auch jede Art der baulichen Nutzung zulassig,
die die Baunutzungsverordnung fiir das jeweilige Gebiet allgemein vorsieht.

Diese Vorschrift ist fiir die Geigenbauersiedlung nicht (mehr) anwendbar, da sie den Charakter eines
faktischen (also nicht mit Bebauungsplan festgesetzten) Mischgebiets, den sie friiher hatte, inzwi-
schen wegen der die Gewerbenutzung weit Uberwiegenden Wohnnutzung verloren hat (das Misch-
gebiet verlangt, dass beide Nutzungsarten in etwa gleiches Gewicht haben). Sie bildet aber wegen
des vorhandenen, insbesondere des spezifischen dort noch vorhandenen Gewerbes auch kein fakti-
sches Allgemeines Wohngebiet ab. Die Geigenbauersiedlung stellt vielmehr eine typische ,Gemenge-
lage” aus Wohnen und Gewerbe dar, flir die § 34 Abs. 2 BauGB keine Anwendung findet.
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2.3.5 Vorgesehene Arten der baulichen Nutzung zulassig

Die den Baukonzepten zugrundeliegende Wohnnutzung und teils auch Gewerbenutzung, also die
Arten der baulichen Nutzung, fligen sich in die Eigenart der ndheren Umgebung problemlos ein, die
von ebensolchen Nutzungen gepragt ist. Insoweit sind die entsprechenden Vorhaben in dem von der
Geigenbauersiedlung gebildeten Innenbereich und somit auf dem Hofner-Gelande ohne weiteres
zulassig.

2.3.6 (Kein) Einfiigen des vorgesehenen Mafies der baulichen Nutzung

Problematisch ist jedoch die fast allen Baukonzepten zugrundeliegende Bebauung mit Neubau-
Gebauden (s.0. 2.1, S. 11), die in ihrer groBen Baumasse keine Entsprechung in der Eigenart der Um-
gebung finden und sich in ihrer ganzen Kubatur (H6hen und Langenausdehnung), ihren bis zu vier
Vollgeschossen und auch nach der Zahl der zusatzlichen Wohneinheiten und ihrer Konzentration
nach dem Mal der baulichen Nutzung erkennbar nicht in den sie umgebenden Baubestand einfligen.
Dies I6st nach der (nachvollziehbaren) Auffassung des Landratsamts als Baugenehmigungsbehoérde
»,bodenrechtliche Spannungen” aus (etwa schon allein aufgrund der zusatzlichen Verkehrsbelastung),
die ein planerisches Tatigwerden der Gemeinde erfordern.

Eines der Baukonzepte, das mit einem Antrag auf Vorbescheid eingereicht wurde (Behandlung im
Bauausschuss am 09.05.2017), bezog sich lediglich auf das bestehende, friher gewerblich genutzte
Hauptgebaudes der Fa. Hofner, das fiir Wohnzwecke umgebaut und umgenutzt werden sollte. Dieses
Vorhaben, mit dem 15 Wohneinheiten entstehen kdnnten (s.o. Nr. 2.2), wiirde sich nicht nur nach
der Nutzungsart, sondern auch nach dem MalR der (gednderten) baulichen Nutzung in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligen. Das Landratsamt hat dazu allerdings noch keine Entscheidung ge-
troffen, die Baugenehmigung also bisher weder erteilt noch abgelehnt.

Fir die Bebauung der Freiflache (friiherer Obstgarten) mit Einzel-, Doppel- oder ca. einem Dutzend
Reihenh&usern konnte das nach § 34 BauGB fiur die Baullicke vorhandene Baurecht ausreichen, da
sich eine solche Bebauung innerhalb des Bebauungszusammenhangs nach dem Mal der baulichen
Nutzung (und nach der Art der baulichen Nutzung ohnehin) in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligen wirde. Da fir ein derartiges Baukonzept kein Bauantrag vorliegt, ist diese Betrachtung al-
lerdings rein hypothetisch.

2.3.7 Erforderlichkeit eines (vorhabenbezogenen) Bebauungsplans

Da, wie ausgefiihrt wurde (s. 0. Nr. 2.3.6, erster Absatz), das fur das Hofner-Gelande nach § 34 im
Innenbereich vorhandene Baurecht nicht fiir die beabsichtigten Vorhaben ausreicht, muss das daftr
erforderliche umfangreichere Baurecht erst geschaffen werden, wenn und soweit die Gemeinde dies
in Austibung ihrer Planungshoheit fiir stadtebaulich erforderlich erachtet; dazu bedarf es der Aufstel-
lung eines Bebauungsplans (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Im Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan missen die genannten bodenrechtlichen Spannun-
gen und sonstigen offenkundigen Konflikte — zu denken ist in erster Linie auch an die Larmsituation
im Einflussbereich der westlich des Vorhabens gelegenen Verkehrswege — oder noch zu identifizie-
renden Restriktionen gelost bzw. behandelt werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen
eine mit dem , Quartier Geigenbauersiedlung” gebietsvertragliche Neubebauung gewahrleisten.
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In dem speziellen Fall, der sich nur auf ein bestimmtes Vorhaben bezieht, das auf einer Flache im
Eigentum eines Investors (das dieser im Laufe des Verfahrens gegebenenfalls erst noch erwirbt oder
sichert) realisiert werden soll, wiirde sich ein vorhabenbezogener Bebauungsplan anbieten (§ 12
BauGB), der weitergehende und umfassendere Festsetzungen als ein ,normaler” Bebauungsplan
ermoglicht. Allerdings mussen sich die Festsetzungen insgesamt stadtebaulich rechtfertigen lassen.
Wenn der Vorhabentrager beantragt, die Gemeinde moge einen vorhabenbezogene Bebauungsplan
aufstellen, dann hat sie Gber dem Antrag nach ,pflichtgemalRem Ermessen” zu entscheiden (§ 12
Abs. 2 BauGB) — einen Rechtsanspruch auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat der Vorha-
bentrager nicht (§ 12 Abs. 1 BauGB: , Kann“-Entscheidung).

2.3.8 Vorgesehene Festsetzungen und stidtebauliche Vereinbarungen

In intensiven Diskussionen hat der Bauausschuss in offentlicher Sitzung am 21.11.2017 umfassende
grundlegende Festsetzungen fir den Bebauungsplan fiir das Hofner-Areal erarbeitet und einstimmig
(5 : 0 Stimmen) beschlossen. In der Sitzungsniederschrift wird dazu ausgefihrt:

»,Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Héfner-Areal’; Festlegung des stddtebaulichen Rahmens

Fiir die Bebauung des Héfner-Areals gibt es verschiedene Vorschldge mehrerer Bautréger. Welcher
Bautrdger mit seinem jeweiligen Konzept letztlich zum Zuge kommen wird, bestimmen die beiden
Eigentiimer der zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke. Diese sind dabei aufeinander angewiesen,
da eine sinnvolle und wirtschaftliche Nutzung nur méglich ist, wenn die Grundstiicke vereinigt wer-
den.

Aus diesem Grund ist es ohne Belang, dass das Landratsamt wohl gewillt ist, eine Umnutzung des auf
dem Grundstlick Fl.-Nr. 157/4 befindlichen alten Fabrikationsgebdudes zum Wohnen und gegebenen-
falls auch fiir eine gewerbliche Nutzung mit Baugenehmigung zuzulassen, wohingegen es fiir die Be-
bauung der freien bzw. freizumachenden Fliche auf dem Grundstiicken Fl.-Nr. 157 und 157/2 so wie
sie bisher von den Bautrégern geplant ist, einen Bebauungsplan fordert.

Die Gemeinde muss ihre Planungshoheit bei Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
so ausiiben, dass sich das Baukonzept des zum Zuge kommenden Bautrdgers zwar umsetzen Iéisst,
aber auch den zu beriicksichtigenden privaten und 6ffentlichen Belangen nach Ermittlung und Abwd-
gung in sachgerechter Weise Rechnung getragen wird.

Nach eingehender Beratung empfiehlt der Bauausschuss dem Gemeinderat im Entwurf eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Folgendes festzusetzen:

Beschluss:

Der Ausschuss empfiehlt dem Gemeinderat, im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die unter A und B
beschriebenen Festsetzungen zu treffen und (iber die unter C genannten selbst zu entscheiden.

A: ,Harte’ Vorgaben

e Artder baulichen Nutzung: Wohnen und untergeordnet Gewerbe, das das Wohnen nicht we-
sentlich stort.

e 25 % der durch Neubau oder Umbau und Umnutzung zum Wohnen neu geschaffenen Ge-
schossfldche muss im Wohnungsbau mit einkommensorientierter Férderung (eoF) errichtet
werden.

Zahl der Vollgeschosse (Héchstmayf3) im Bestand und nach Siiden hin zum Bestand auf den
Wohngrundstiicken Schénbacher StrafSe 46, 48, 50 und 52 (Fl.- Nr. 152/31, 152/52, 152/53
und 152/54) sowie nach Westen zur Bahn hin: vier;
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Zahl der Vollgeschosse nach Norden hin zu den Wohngrundstiicken Josef-Otto-Kolb-Strafse
Nrn. 25, 27, 29 (FI.-Nrn. 152/32, 152/58, 152/59 und 152/60) und nach Osten zur Willi-
Hénekopp-StrafSe hin: drei

e GRZ (Héchstwerte) unter Einbeziehung einer Tiefgarage 0,8
(Erléuterung: GRZ = Grundfldchenzahl, bei 0,8 diirfen 80% der Fléiche iiberbaut werden)
GRZ ohne eine Tiefgarage (oberirdische Bebauung) 0,6

e GFZ (Héchstwert) 2,1
(Erlduterung GFZ = Geschossfldchenzahl)

e Dachgeschoss als Vollgeschoss
e Baugrenzen zu den Nachbargrundstiicken entsprechend den reguléren Abstandsflichen
— keine abweichenden (geringeren) Abstandsflédchen

e Zahl der Stellpldtze entsprechend der gemeindlichen Stellplatzsatzung.
Fiir Wohneinheiten des geférderten Wohnungsbaus wird ein noch festzulegender
Abschlag an der Zahl der Stellplitze angesetzt.

e Besucherstellpldtze nicht in der Tiefgarage, sondern oberirdisch; sie gehen als 6ffentliche Stell-
pldtze ins Eigentum der Gemeinde (iber

e Freiflidche als zentraler éffentlicher ,,Begegnungsraum® mit Kinderspielplatz
e Griinordnungsplan erforderlich

e Verkehrskonzept ist von einem Fachplanungsbiiro fiir das Objekt selbst sowie
die Zufahrts- und Abfahrtsstrafsen (Schénbacher Strafse, Werkstéittenweg) zu erstellen.

e Offentlicher, auch mit Fahrrédern benutzbarer Weg von der Hénekopp-Strafie durch das Areal
zum bahnparallelen Betriebsweg der Bahn

e Ladeinfrastruktur fiir E-Fahrzeuge in der Tiefgarage

e qausreichende Fahrradstellplitze
Keine Einfriedungen (soweit nicht aus Sicherheitsgriinden geboten)

e Beheizung mittels gasbetriebenem Blockheizkraftwerk, das erweiterbar konzipiert
werden muss, um damit spéter eine Nahwédrmeversorgung in Teilen der Geigenbauersiedlung
zu ermdéglichen

e Ddcher sind fiir Solarthermie oder/und Photovoltaik zu nutzen

e Schallgutachten erforderlich

B: ,,Weiche* Vorgaben

e Vorwiegend Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen
e Altes Fabrikationsgebdude soll erhalten werden
e Denkmal/Stele, um an die friihere Nutzung und historische Bedeutung des Areals zu erinnern

C: Nicht entschiedene Festlegungen
e Dachform (Flachdach, Staffeldach, Satteldach)

e Wendeanlage am Ende der Schénbacher Strafse”

Seitens der Verwaltung und des AK EWB wurden erganzend folgende weitere Beitrage in
die Diskussion eingebracht:
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Dachformen:

Im Bauausschuss wurden unterschiedliche Auffassungen vertreten (bewussten Kontrast zum Bestand
zulassen oder Bauform der Geigenbauersiedlung aufgreifen, Vor- und Nachteile der verschiedenen
Bauformen). Eine Entscheidung wurde zuriickgestellt.

Offentliche Ladestation(en) an den Besucherstellplitzen:

Diese Forderung kann nicht aufgrund des Festsetzungskanons des BauGB erhoben werden, sondern
muss mit dem Bautrdger verhandelt werden. In den Verhandlungen Uber stadtebauliche Vertrage
(ein solcher ist der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan) miissen die For-
derungen der Gemeinde "nach den Umstdnden angemessen" sein — bleibt als Detailfrage kinftiger
Verhandlungen mit dem Bautrédger vorbehalten.

Freifliche/Kinderspielplatz:

Eine moglichst groRe, zusammenhdngende Freifliche soll entstehen. Ob sie sich zur Geigenbauer-
siedlung hin 6ffnen kann, muss die Detailplanung ergeben (ein Grundstiickseigentiimer mochte das
vom Bautrager ihm zu bauende Haus an der Willi-H6nekopp-StraRe platzieren). Ausreichend grofRe
Kinderspielplatze schreibt Art. 7 Abs. 2 Bayer. Bauordnung fiir Gebdude mit mehr als drei Wohnein-
heiten vor.

Verkehrsregelung:

Die mit den (potentiellen) Bautragern bereits erorterte EinbahnstraRenregelung wird mit dem obliga-
torischen Verkehrsgutachten?? (siehe Bauausschuss-Beschluss) geprift.

Rad-/FuBweg:

Es ist flr die Gemeinde schwierig, eine entsprechende Anbindung zur Mozartstralle nach Norden zu
sichern. Vorkehrungen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden berticksichtigt.

(Schnell-)Ladestationen an privaten Stellplitzen:

Ob die Stromversorgung in der Schénbacher StralRe dafiir ausreicht, wird geprift. Sollte das Ergebnis
»hein" sein, musste sie mittels eines Erdkabels verstarkt werden. Ob und wann das dann verlegt wird,
erfordert weitergehende Uberlegungen bis hin zu einem Aus-/Neubau der Schénbacher StraRe.

Ladestationen an privaten Stellpldtzen sind eine Forderung, die die Gemeinde mit dem Bautrager
verhandeln muss — keine Festlegung durch obrigkeitsstaatliche Anordnung moglich, da dafir keine
Rechtsgrundlage im BauGB oder andernorts vorhanden ist.

Restriktionen aus dem Brandschutz
Derartige Restriktionen sind (bisher) nicht bekannt.

Uberdachte (und sichere) Fahrradstellplitze:
Die Gemeinde wird dies mit dem Bautrager verhandeln.

BHKW mit Pellets betreiben:

Ein Betrieb des Heizkraftwerks mit anzulieferndem Brennstoff (Ol, Holz, Pellets usw.) ist wegen des
damit verbundenen Lkw-Verkehrs nicht sinnvoll und spricht fiir den Anschluss an das dort vorhande-
ne Gasnetz. Gegen die Verwendung von Gas lasst sich jedoch anfiihren, dass es ein (noch lberwie-
gend) fossiler und damit nicht klimaneutraler Energietrager ist. Langfristig konnte die CO,-Reduzie-
rung Gber , Power-to-Gas” erfolgreich erweitert werden.

22 /10/ Angebot fiir einen Verkehrsentwicklungsplan
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Larmbelastung der Wohnbebauung durch Eisenbahn und Autobahn:

Die Planungen gehen bisher davon aus, dass auf dem Geldnde (auch) eine Wohnbebauung moglich
ist, obwohl es von dem Larm von Autobahn und — mutmaRlich in geringerem Mal3e — auch von der
Bahnstrecke nicht unerheblich vorbelastet ist. Wie sich die Situation genau darstellt (Ist-Zustand), ob
eine Wohnbebauung moéglich ist und, wenn ja, wie mit der Larmbelastung fir den Prognosefall der
Bebauung umzugehen ist, muss ein Larmgutachten zeigen, das der Vorhabentrager (Grundsticksei-
gentiimer oder Investor) erstellen ldsst. Das Gutachten muss insbesondere beschreiben, welche
Malnahmen erforderlich sind, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Als
SchallschutzmaBnahmen kommen dabei beispielsweise zusatzliche Larmschutzwéande (als ,,aktive
Malnahmen®) oder bauliche MaRnahmen an den Gebauden wie vorgehangte Fassaden, Larmschutz-
fenster und Luftungsanlagen (als , passive Mallnahmen®) sowie eine entsprechende Ausrichtung der
Gebdude und Situierung der Aufenthaltsraume auf die larmabgewandte Seite der Gebaude in Be-
tracht.

Die angenommene Ausgangslage, wonach auf dem Gelande Wohnen mdglich sein soll, steht in
scheinbarem Widerspruch zu dem Gebiet ,Hoffeld”, das im Wesentlichen nur als Gewerbegebiet
entwickelt werden kann, weil es — obwohl ebenso unmittelbar an Bahn und Autobahn gelegen — we-
gen des Larms nicht fir eine Wohnbebauung geeignet sein soll. Die Larmsituation dirfte dort tat-
sachlich anndhernd gleich sein, aber die rechtliche Situation ist grundlegend verschieden und sie
erinnert an den weiteren vermeintlichen Widerspruch, dass eine Baugenehmigung fir Wohnhauser
im Hoffeld erteilt werden konnte, wohingegen ein Bebauungsplan fir Wohnbebauung dort nicht
moglich ist.

Im Vergleich ,,Bebauungsplan Hofner” vs. ,,Bebauungsplan Hoffeld” liegt der rechtliche Unterschied
darin, dass bei Hofner ein vorhandenes Baurecht mit einem ,vorhabenbezogenen Bebauungsplan®
fiir eine ganz bestimmte MalBnahme, die ein Vorhabentrager (Grundstiickseigentlimer, Investor) auf
seinen Grundsticken durchfiihrt, lediglich erweitert werden soll, wohingegen der normale Bebau-
ungsplan, der fiir das Hoffeld aufgestellt wird, eine Vielzahl von Grundstiicken in der Hand von zahl-
reichen Grundstiickseigentimer betrifft und eine Angebotsplanung darstellt: Mit dem normalen Be-
bauungsplan des § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) schafft die Gemeinde Baurecht neu — dabei ist
sie an die Vorgaben des BauGB und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gebunden und muss eine
in der BauNVO genau definierte Gebietskategorie festlegen (, Allgemeines Wohngebiet", , Mischge-
biet”, ,,Gewerbegebiet” usw.). Flir den jeweiligen Gebietstypus trdgt die Gemeinde Gewahr dafir,
dass das dort von ihr geschaffene und einem unbestimmten Interessentenkreis angebotene Baurecht
auch im Wesentlichen ohne Einschrankungen fiir den Grundstiickseigentiimer oder Bauherren ge-
nutzt werden kann — wo ,,Wohngebiet” draufsteht, muss Wohnen auch moglich sein, und zwar auch
auf der Terrasse und dem Balkon. Deshalb muss die Gemeinde, die Baurecht in bestimmten Bauge-
bieten anbietet, die in dem jeweiligen Gebietstypus in der Bauleitplanung fiir den Larm geltenden
Regelwerke beachten.

Dahingegen darf (nur) bei dem gesetzlich speziell geregelten vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(nicht bei ,,normalen“ Bebauungsplanen, mit denen Baurecht geschaffen wird) darauf verzichtet
werden, die Bauflache einem Gebiet nach der BauNVO (,Allgemeines Wohngebiet”, , Mischgebiet”,
»Gewerbegebiet”) zuzuordnen. Macht die Gemeinde davon Gebrauch (wie es fir das Hofner-Geldande
beabsichtigt ist), kommen nach der Rechtsauffassung der Gemeindeverwaltung auch nicht die fir
den jeweiligen Gebietstyp geltenden Larmrichtwerte der ,Technischen Anleitung Larm“ (TA Larm)
und die darauf abstellende DIN 18005 (,Schallschutz im Stadtebau”) zur Anwendung, sondern ledig-
lich die auf die Aufenthaltsrdume in einzelne Wohngeb&uden abstellende DIN 4109 (,,Schallschutz im
Wohnungsbau®).

Regenwasser-Pufferung:

Nimmt die Gemeinde als Hinweis auf. Gegebenenfalls konnte mit einem dualen Wasserversorgungs-
system (Brauchwasser- und Frischwasserversorgung) aus Zisternen und der 6ffentlichen Wasserver-
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sorgungsanlage zusammen mit begriinten Dachern eine Entscharfung eines mutmaRlichen Entwasse-
rungsproblems (haben wir iberhaupt eines?) erzielt werden. Einstauebene im Kanal ist die Fahr-
bahnunterkante — erst wenn das Wasser aus den Gullys schieBt und dann in die Keller lauft, kann die
Gemeinde verantwortlich gemacht werden, davor muss der Grundstiickseigentiimer seine im Haus
unterhalb der Einstauebene befindlichen Entwasserungsanschliisse sichern (Riickstauventil usw.). Die
Gemeinde haftet im Ubrigen nur bei den iblicherweise auftretenden "Normalregen", nicht dagegen
bei seltenen Starkregenereignissen.

Regenerative Energieversorgung:
Berlicksichtigung von Speichermdoglichkeiten

2.4 Birgerbeteiligung

2.4.1 Biirgerversammlung

In der sehr gut besuchten Blrgerversammlung vom 29. November 2017 hatten die Birger die Mog-
lichkeit, ihre Anregungen einzubringen. Insbesondere die Sorgen zu einer belastenden Verdanderung
der Verkehrssituation, Riickwirkungen auf die seit den 50er Jahren bestehende Kanal- und Versor-
gungsinfrastruktur sowie negative Auswirkungen auf die in der Geigenbauersiedlung vorhandenen
Gewerbebetriebe wurden von den Bilirgern vorgetragen. Dabei wurde deutlich, dass sich auch dieses
lokal begrenzte Bauvorhaben nicht nur auf seine ndhere, sondern auch auf seine weitere Umgebung
und damit auf das gesamte Quartier ,Geigenbauersiedlung” auswirkt.

Folgende Punkte wurden in der Birgerversammlung gegeniiber dem mit dem Verkauf der Grund-
stiick beauftragten Makler angesprochen (die AuRerungen in Anfiihrungszeichen sind wértlich, im
Ubrigen nur sinngemaR und gleichartige zusammengefasst wiedergegeben):

e  Grundstiick 152/52: Nachbarn mdchten, dass eine 60 Jahre alte Kastanie bestehen bleibt.

e Anwohner der nérdlichen Grundstiicke hatten gerne wahrend der BaumalRnahmen einen
Sicht-, Staub- und Larmschutz.

o (weitergehende und umfassende) Informationen und gute Gesprache , losgeldst von Fraktio-
nen” (also kein Fraktionszwang; Anm. d. Verf.).

e ,Umfassende Sachinfos, offenes und personliches Meinungsbild“
e  Diskussion frei von Polemik”

e Dachformen sollen noch einmal vorgestellt werden (bei einer Birgerversammlung fiir die
Geigenbauersiedlung).

o Verbesserung der Entwasserung flir die umliegenden Gebaude; die Anwohner befiirchten,
dass sich durch die bauliche Nachverdichtung die Problematik mit volllaufenden Kellern noch
verscharft.

e Die Miillentsorgung des Neubauprojektes muss so gelost werden, dass nicht wie bisher alle
Mullsacke vor (oder auf?) dem Anwesen bei der Hausnummer Schdonbacher StralRe 49 gela-
gert werden.

e Uberpriifung die Tiefgarageneinfahrt(en): nicht ausschlieRlich tiber die Schénbacher StraRe
realisieren

e Die Gemeinde Bubenreuth soll die Grundstlicke kaufen und ein Parkhaus errichten oder sich
dafiir einsetzen, dass mehr als die benétigten Parkplatze geschaffen werden.
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o Essollen 4 bis 5 Kurzzeitparkplatze fiir den Kindergarten geschaffen werden.

e Essoll gepriift werden, ob eine Reihenhauslosung wirtschaftlich und larmschutztechnisch
moglich ware.

e Essollen KEINE Studenten in der Geigenbauersiedlung angesiedelt werden.
e lLadestationen fiir Elektroautos: Normale Ladestationen, keine Schnellladestationen

e Essoll geprift werden, ob der Baustellenverkehr zumindest zum Teil Gber das ,,Mausloch”,
also moglichst nur Gber die stidliche Birkenallee gefiihrt werden kann.

e Ersatzparkraum fiir die Dauer des Bauvorhabens wird dringend gewi{inscht.

e Dann gab es nochmal eine kleine Liste an Punkten von einem Anwohner, der sich um das
Wohl der Fledermause und Tiere auf dem nérdlichen Grundstick (friiherer Obstgarten) sorgt
(dieses Thema kénnte sich zumindest teilweise schon erledigt haben, da die dort bisher vor-
handenen Obstbdume vom Eigentiimer bereits beseitigt wurden, Anm. d. Verf.)

e Forderung nach Entschadigungszahlungen an die ,nérdlichen” Nachbarn fiir die Bebauung
des nordlichen Grundstlickes, die anfuhren, dass sich der Wert ihrer Grundstiicke mindern
wirde, wenn jetzt darauf gebaut wird.

Weitere Punkte aus der Birgerversammlung, die mit Merkkarten an die Pinnwand angeheftet waren:
e Klimaneutrale Energieversorgung oder E-Plus-Bebauung

e Regenwasser-Puffer/-Reduzierung
e Dachbegriinung

e Zisternen und Regenwassernutzung

2.4.2 Weiteres Vorgehen mit intensiver Biirgerbeteiligung

Da das Vorhaben bei den Biirgern, vor allem den Bewohnern der Geigenbauersiedlung, hohes Inte-
resse und durchaus auch Beflirchtungen geweckt hat, muss die Gemeinde dem daraus resultieren-
den starken Informations- und Mitwirkungsbedirfnis der Biirger gerecht werden. Dazu ist vorgese-
hen, die Birger liber das im Baugesetzbuch geforderte MaR hinaus an den Planungen mitwirken zu
lassen, insbesondere sie ausfiihrlich zu informieren, wozu auch dieses , Lastenheft” dient.

Der kinftige Investor wird nun auf der Basis der vom Bauausschuss bereits getroffenen Festlegungen
mit der Verwaltung einen detaillierten Vorhabensplan entwickeln, der — wie Bilirgermeister Stumpf in
der Burgerversammlung bereits angekiindigt hat — in einer Orteil-Blirgerversammlung, insbesondere
mit den Blrgern der Geigenbauersiedlung, diskutiert werden wird. In dem sich anschlieBenden recht-
lich erforderlichen Aufstellungsverfahren fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden dann
— entsprechend den gesetzlichen Vorgaben — die Trager offentlicher Belange (Behérden, Versor-
gungsunternehmen usw.) und ein weiteres Mal die Offentlichkeit féormlich beteiligt: Die Gemeinde
stellt den dann erarbeiteten Planentwurf vor und gibt der Offentlichkeit und den Behérden die Még-
lichkeit, sich dazu zu duBern (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die mit den AuRerungen geltend gemachten 6ffentlichen und privaten Belange (zu denen auch die
Belange der Grundstiickseigentiimer und der Investoren zahlen) sind von der Gemeinde ,gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen“ (§ 1 Abs. 7 Baugesetzbuch).
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3. Strategische Entwicklung der Gemeinde Bubenreuth

Alle Planungsvorhaben der Gemeinde orientieren sich an der Strategischen Entwicklung der Ge-
meinde, die seit Beginn des Jahres 2012 eingeleitet wurde.

3.1 Biirgerbeteiligungsprozess B 4.0

Im Rahmen eines beispielhaften Zusammenwirkens von Gemeinderat und Gemeindeverwaltung mit
dem vom Gemeinderat eingesetzten Arbeitskreis , Energiewende Bubenreuth” mit seinen Arbeits-
gruppen ,Energie” und , Ortsentwicklung” und der Technischen Hochschule Nirnberg wurde bereits
ab Frihjahr 2012 ein Weg der gemeinsamen Gestaltung der Ortsentwicklung beschritten. Dieser sah
von Anfang an ein hohes Mal} an Biirgermitwirkung vor und band verschiedene Fakultdten der
TH Nirnberg mit dem Ziel der Erarbeitung von Fachthemen und der Visualisierung von architektoni-
schen bzw. stadtplanerischen Losungen mit ein.

In dieser Phase wurden in mehreren Birgerforen?® auch Hinweise und Wiinsche der Biirger aus dem
Quartier der Geigenbauersiedlung aufgenommen, die Rickwirkungen auf eine Neugestaltung des
Hofner-Gelandes haben kénnten.

3.2 Integriertes Stidtebauliches Entwicklungskonzept ISEK

Da sich zeigte, dass der begonnene Biirgerbeteiligungsprozess B 4.0 organisatorisch und insbesonde-
re finanziell gefestigt werden musste, wurde darin ein sogenanntes ,integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept” (ISEK) eingebettet und dafiir um die Jahreswende 2014/15 eine F&érderung
durch den Freistaat Bayern liber das Forderprogramm ,Zuschiisse des Landes fiir stadtebauliche Pla-
nungen und Forschungen” beantragt. Das ISEK wurde dann in den Jahren 2015 und 2016 unter fach-
licher Mitwirkung eines Biros flr ,rdumliche und soziale Stadtplanung” (Meyer-Schwab-Heckels-
miiller, msh, Altdorf) erstellt.

Ein ISEK wird als umfassende stadtebauliche Untersuchung bzw. Rahmenplanung auf der Ebene der
Gesamtstadt bzw. des Gesamtortes oder von Stadt- bzw. Ortsteilen verstanden. Auf der Basis der
fachlbergreifenden Analyse der stadtebaulichen Rahmenbedingungen erfolgt die Erarbeitung von
mittel- bis langfristigen Losungsansdtzen unter Einbindung der Akteure vor Ort. Darauf aufbauend
werden Ziele, Malnahmen und Umsetzungsvoraussetzungen konkretisiert.

In der Langfassung des ISEK-Berichts, der hier auszugsweise wiedergegeben wird, wurde bereits auf
das Hofner-Gelande verwiesen:?*
L Teil-Leerstand Héfner-Areal und Mindernutzung auf weiteren Gewerbe-Arealen

Bislang sind grofie Teile der ehemaligen Héfner-Betriebsgebdude und Freifldchen nicht oder nicht
ausreichend genutzt. Der Leerstand bedeutet v.a. auch ein nicht ausgeschépftes Gewerbe- bzw. ggf.

3 Birgerforen 1 bis 4 http://www.ew-bubenreuth.de/
24 /3/ ISEK-Bericht, Langfassung, S. 33
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Wohnbaufldchen-Potential und insgesamt eine unschéne Situation fiir das Ortsbild. Leerstand bzw.
Mindernutzung bedeuten jedoch auch, dass gegenwdirtig weniger stérender Verkehr in den engen,
auf die Verkehrsverhiltnisse der 50er bzw. 60er Jahre zugeschnittenen ErschliefSungsstrafSen gene-
riert wird. Ahnliches gilt ggf. fiir die weiteren Gewerbe-Areale entlang der Bahn in Richtung Norden.

Abbildung 8: Areal der Firma H6fner mit Nebengebaude

Fazit: Uber ein Gesamtkonzept sollten Nutzungsméglichkeiten, Art der Sanierung und Erschliefung
eruiert werden.

Unter Umstdnden kénnte das Betriebs-Areal bzw. die gesamte Geigenbauersiedlung mit einem Be-
bauungsplan neu geordnet werden. D.h. iiber Festsetzungen bzw. konkrete Baufenster kénnten Ent-
wicklungsméglichkeiten vorgezeichnet aber auch eingeschrénkt werden, um langfristig tragfédhige
Wohn- bzw. Gewerbenutzungen zu erméglichen (Erméglichung von mafstéblichen Uberformungen,
nutzungsspezifisches Zusammenlegen von Wohnungen bzw. Gebduden, Kldrung der Nutzungsmég-
lichkeiten bei den Gewerbe-Arealen etc.)”.

Im Rahmen des ISEK wurde auch eine Biirgerbefragung?® durchgefiihrt. Von 579 abgegebenen Frage-
bbdgen enthielten 85 (14,7%) keine Angabe beziiglich des Herkunfts-Ortsteils. Von denen, die auf die-
se Frage antworteten, kommt mit 322 (55,6%) der Giberwiegende Teil aus Bubenreuth Nord, wahrend
172 (29,7%) im Ortsteil Sid bzw. der Geigenbauersiedlung wohnen.

Spezifisch fiir die Geigenbauersiedlung waren Forderungen eines zusatzlichen S-Bahn-Halts (realisti-
scher Weise nicht umsetzbar) und die fehlenden bzw. mangelhaften Einkaufsmoglichkeiten. Weitere
Forderungen wurden mit den Wiinschen einer Entwicklung der Ortsmitte subsumiert, da sie in raum-
licher Ndahe zum sidlichen Ortsteil und damit auch zu einem entwickelten Hofner-Gelande stehen.

%5 /3/ ISEK-Bericht, Langfassung, S. 17
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3.3 Energiestrategie

Die vom Gemeinderat am 12.12.2017 verabschiedete Energiestrategie?® ist verbindlich fiir alle von
der Gemeinde begleiteten oder durchgefiihrten Vorhaben in der Gemarkung Bubenreuth. Die Strate-
gie stiitzt sich auf den im Frithjahr 2017 verabschiedeten Energienutzungsplan?’

Beschluss des Gemeinderats:

,Die Energiestrategie der Gemeinde Bubenreuth orientiert sich an den aktuellen Zielen (bezogen auf
pro Kopf COs-Emissionen) der Bundesregierung von 2015, die im Klimaschutzabkommen von Paris
2016 eingebettet sind?®. Diese Ziele werden bei zukiinftigen energiepolitischen Entscheidungen des
Gemeinderats beriicksichtigt.” Aufsetzend auf den seit 2011 bereits durchgefiihrten MafSnahmen
flihrt die Gemeinde mit zahlreichen Mafinahmen den eingeschlagenen Weg fort und unterzieht die
Ergebnisse einem konsequenten und regelmdfigen Monitoring im vier Jahres Takt. Ausgangsbasis
sind die Werte des Jahres 2014, die im Rahmen des Energienutzungsplans ermittelt wurden. Ausge-
wdhlte EinzelmafSnahmen werden jdhrlich einem Monitoring unterzogen.

Die notwendigen MaBBnahmen zur Umsetzung der Energiestrategie gliedern sich in
e Ubergeordnete MaRBnahmen
e Malnahmen im Bereich elektrischer Energie
e Malnahmen im Bereich thermischer Energie und
e Malnahmen im Bereich Verkehr.

Diese MalBnahmen beziehen sich auf die bereits vorhandenen Ortsstrukturen und miissen bei Neu-
vorhaben beriicksichtigt werden. Deshalb muss die CO,-Bilanz bzgl. Strom, Warme, Mobilitdt ent-
sprechend der Energiestrategie im Planungsvorhaben Hofner-Gelande beriicksichtigt werden.

BRD BRD!
11,5t CO, 10,2t CO,
1)2020
Bubenreuth Bubenreuth Bubenreuth
7, 1‘ o, 4,75-6,75t CO, 2,4*6,]4tCO,
};101 ‘lll+l.l§+l'ldll.l$ 1016—f‘}/é201 101811019 | 20. | 2021 | 2022 2013+1024<{
Monitior 0 enENP. Monitor 1 I | | Monitor 2
| ENP onitor onitor
Energie-  Energiecoaching M , 17
. Energ|e
autarkie
nutzungsplan
Nov17
AK Energie-
Energiewende strategie

Abbildung 9: Zeitplan Energiestrategie

26 /11/ Energiestrategie
27 /12/ Energienutzungsplan
28 /12/ Energienutzungsplan, S. 213
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Der Zeitplan der Energiestrategie macht deutlich, dass insbesondere Planungsvorhaben, die mehrere
Dekaden lang den CO,-Haushalt Bubenreuths beeinflussen, sich bereits in der Planungsphase an den
gesetzten Zielen orientieren missen.

3.4 Stadtebauférderung

Ein Planungsvorhaben wie das Hofner-Gelande muss im Kontext einer Stadtebauférderung gesehen
werden, die sich u. a. auf das Gebiet der Geigenbauersiedlung beziehen wiirde. Ein potentieller Bau-
trager muss dies in seinen Planungsleitlinien bericksichtigen. Die daflir notwendigen vorbereitenden
Untersuchungen sind eine Fortsetzung des ISEK-Prozesses und erfolgen in enger Abstimmung mit der
Regierung von Mittelfranken. Sie dienen dazu, die stadtebaulichen Defizite zu identifizieren und Be-
urteilungsgrundlagen iber moégliche Sanierungs- oder Entwicklungsmallnahmen zu gewinnen.

Sowohl der Norden als auch der Siden des Ortes weisen in Teilbereichen stadtebauliche, bauliche
und infrastrukturelle Mangel auf. Dies betrifft zum einen den alten Ortskern mit dem éltesten Teil
der Vogelsiedlung und zum anderen die Geigenbauersiedlung.

Die beschriebenen Gebiete besitzen aufgrund ihrer Substanzmangel und Funktionsschwachen einen
mehr oder weniger ausgepragten Entwicklungsbedarf. Mithilfe des Bund-Lander-Forderprogramms
»,Soziale Stadt” sollen MalRnahmen zur Stabilisierung und Aufwertung der Gebiete gebilindelt und
gefordert werden.

Die vorlaufigen Ziele und Zwecke der stddtebaulichen Sanierungs- bzw. EntwicklungsmaRnahmen
werden wie folgt beschrieben:

Im Untersuchungsgebiet ,Nord“, das bereits vorldufig in das Programm ,Soziale Stadt” aufgenom-
men worden ist, sollen insbesondere

e sozial stabile Bewohnerstrukturen erhalten bzw. geschaffen werden,

e derinsbesondere den Belangen des Klimaschutzes nicht mehr den heutigen Anforderungen
genigende Wohnbaubestand verbessert werden, auch unter Beriicksichtigung der Wohnbe-
dirfnisse alterer Menschen,

e soziale Infrastruktureinrichtungen (wie z.B. Ort der Begegnung, Kindertagesstatten) neu ge-
schaffen werden.

Im Untersuchungsgebiet ,Sid“ sollen insbesondere

e sozial stabile Bewohnerstrukturen erhalten bzw. geschaffen werden

e die nicht mehr den heutigen Bediirfnissen entsprechende Wohn- und Arbeitssituation im
Baubestand verbessert werden, auch unter Beriicksichtigung der Belange des Immissions-
schutzes und des Klimaschutzes und unter Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse alterer
Menschen,

e das Wohnumfeld einschlieRlich der Situation des ruhenden und flieBenden Verkehrs sowie
der Nahversorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs verbessert wer-
den,

e soziale Infrastruktureinrichtungen (wie z.B. Ort der Begegnung, gegebenenfalls auch Kinder-
tagesstatten) neu geschaffen werden.
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Zur Forderung der MaRRnahmen sind Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch
(BauGB) erforderlich.

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Beschlusses lber den Beginn der Vorbereitenden Unter-
suchungen werden gesetzliche Beteiligungs-, Mitwirkungs- und Auskunftspflichten im Untersu-
chungsgebiet begriindet (§ 141 Abs. 4 i.V.m. §§ 137 bis 139 BauGB). So sind die Grundstiickseigen-
timer, Mieter, Pachter und sonst Nutzungsberechtigten von Grundstiicken im Rahmen dieser Unter-
suchungen zur Mitwirkung und zur Auskunftserteilung gegeniiber der Gemeinde (bzw. deren Beauf-
tragten) Uber die Tatsachen verpflichtet, deren Kenntnis zur Vorbereitung der Sanierung erforderlich
ist. An personenbezogenen Daten kénnen insbesondere Angaben der Betroffenen tber ihre personli-
chen Lebensumstinde im wirtschaftlichen und sozialen Bereich, namentlich tber die Berufs-, Er-
werbs- und Familienverhaltnisse, das Lebensalter, die Wohnbediirfnisse, die sozialen Verflechtungen
sowie Uber die ortlichen Bindungen, erhoben werden (§ 138 Abs. 1 BauGB). AuRerdem kénnen Bau-
vorhaben (§ 29 Abs. 1 BauGB) und die Beseitigung von baulichen Anlagen bis zur Dauer eines Jahres
zuriickgestellt werden (§ 141 Abs. 4i.V.m. § 15 BauGB).

In seiner Sitzung am 30. Januar 2018 hat der Gemeinderat beschlossen, fir die Geigenbauersiedlung
(aber auch fir Bubenreuth-Nord) eine Vorbereitende Untersuchung durchfiihren zu lassen.

Sollte sich in den Vorbereitenden Untersuchungen zeigen, dass die Geigenbauersiedlung und somit
auch das Hofner-Geldnde in ein Sanierungsgebiet einbezogen werden (kdnnen) und setzt die Ge-
meinde ein solches fest, konnten Immobilienkaufer erhdhte steuerliche Abschreibungen fir bauliche
Mallnahmen an Bestandsgebdauden gemaR & 7 h Einkommensteuergesetz in Anspruch nehmen
(100 % in 12 Jahren).

3.5 Verkehrsentwicklungsplan

Auszug aus dem Angebot fir den Verkehrsentwicklungsplan®:

,Bei einer ersten kurzen Ortsbesichtigung der Geigenbauersiedlung wurde erkannt, dass der Park-
druck dort sehr hoch ist. Da Verlagerungen in den Posteldcker bei entsprechenden Voraussetzungen
méglich sind, wird die Parkraumsituationen im nérdlichen Bereich der Geigenbauersiedlung mit einer
Parkraumerhebung analysiert werden. Die Aufnahme der Stellplatzbelegung beschréinkt sich hierbei
auf die 6ffentlichen, nicht die privaten, Parkpldtze. Die Parkstidnde werden auf Grundlage der Fachli-
teratur ,,Empfehlung fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs” nach der Art und Anordnung der Aufstell-
fldchen kategorisiert. Sollten keine Markierungen der Parkstéinde vorliegen, werden die Bemessungs-
werte aus der zuvor genannten Literatur herangezogen.

Da es sich bei der Geigenbauersiedlung um ein Wohngebiet handelt, ist die Parkraumauslastung er-
fahrungsgemdp3 in den Nachtstunden zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr am héchsten. Daher wird
eine einmalig Zéhlung der Fahrzeuge in diesem Zeitbereich vorgenommen.

2 /10/ Angebot Verkehrsentwicklungsplan
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Abbildung 10: Parkraumerhebungsgebiet Geigenbauersiedlung3?

In dem bereits beauftragten Verkehrsentwicklungsplan fiir den Gesamtort wird der ruhende Verkehr
auch im betroffenen Zufahrtsbereich der Geigenbauersiedlung (eingefarbter Bereich) erfasst und mit
einer zukinftigen Bebauung korreliert.

Im Verkehrsentwicklungsplan wird auch ein Radverkehrskonzept betrachtet. Bezogen auf den gesam-
ten Ort bedeutet dies:

Auszug aus dem Angebot fiir einen Verkehrsentwicklungsplan3®:

,In Abhdngigkeit von der aktuellen Netzgestaltung wird ein Radverkehrskonzept entwickelt. Dieses
beinhaltet:

e Die Integration von Radwegen im Entwicklungsgebiet
e Anordnung von Abstellanlagen im Entwicklungsgebiet
e Vorschlag weicher MafSnahmen zur Férderung des Radverkehrs

Zudem wird eine mégliche Radwegetrasse entlang der Bahnlinie aus konzeptioneller Sicht (iberpriift.”
(Anm. d. Verf.: Beriicksichtigung im Bebauungsplan, auch wenn die DB eine vollstandige Umsetzung

noch nicht ermoglicht).

Der Zieltermin fiir die Vorlage des Gutachtens ist Marz 2018.

30 /10/ Angebot Verkehrsentwicklungsplan, S. 7
31 /10/ Angebot Verkehrsentwicklungsplan, S. 10
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4. Nachhaltigkeit - Generationenverantwortlichkeit

Im Leitbild®? der Gemeinde Bubenreuth hat sich der Gemeinderat im Einvernehmen aller in ihm ver-
tretenen Fraktionen bereits in der Prdambel zur Gestaltung Bubenreuths wie folgt festgelegt:

,Wir gestalten unseren Ort verantwortungsvoll und nachhaltig, so dass er heute und zukiinf-
tig attraktiv und lebenswert ist.”

Das Projekt Bubenreuth 4.0 hat sich zum Ziel gesetzt, gemeinsam mit den Biirgern, dem Gemeinde-
rat und der Verwaltung die Zukunftsperspektive Bubenreuths zu erarbeiten. Dabei wurden und wer-
den nicht nur Themen im zeitlichen Nahbereich, sondern insbesondere Entwicklungsszenarien der
nachsten 10, 20, 30 Jahre diskutiert. Dieser Anspruch von Birgern, Gemeinderat und Verwaltung
erfordert eine konsequente Auseinandersetzung mit der Umsetzung der Nachhaltigkeit in den be-
sprochenen ortsrelevanten Perspektiven.

Daraus leitet sich ab, dass alle Planungen und Vorhaben des Rates unter dem Gesichtspunkt der
Nachhaltigkeit betrachtet, bewertet und letztendlich beschlossen werden miissen. Um nicht in eine
inhaltsleere Diskussion zu geraten und die Vielzahl der Definitionen bemiihen zu missen, beschran-
ken wir uns auf die im folgenden Bild schematisch dargestellten Schwerpunkte:

Okologie

Nachhaltigkeit

Okonomie Soziales

Abbildung 11: Nachhaltigkeitsdreieck

Die Verbindung der drei Prinzipien Okologie, Okonomie und Soziales verdeutlicht, dass Nachhaltig-
keit nur erreicht werden kann, wenn diese drei Aspekte berlicksichtigt und in eine vorhabenorien-
tierte Balance gebracht werden. Diese Konzeption hat die Bundesregierung in der Nachhaltigkeits-
strategie 2002 festgelegt.

Ein Vorhaben wie die Bebauung des Hofner-Gelandes mit seiner Riickwirkung auf den Nahbereich
Geigenbauersiedlung, den Nutzungsraum ,,Die Mitte“ und die Auswirkungen auf die Infrastruktur der
Gemeinde (z. B. Krippen, Kindergarten, Schule, Sport) muss einer Nachhaltigkeitsbetrachtung stand-
halten und ist damit Planungsvorgabe.

32 /11/ Leitbild 2015
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Gemeinhin wird das Thema Nachhaltigkeit als kontraproduktiv zu einem kurz- bzw. mittelfristigen
Return-on-Invest bzw. entsprechender Renditeerwartungen betrachtet. In der Regel stellt sich jedoch
heraus, dass die Berlicksichtigung von nachhaltig orientierter Entwicklung nicht nur den Langfrist-
zielen der Investoren dient, sondern auch positive Auswirkungen auf das Gemeinwohl und damit auf
die Entwicklung der Kommune hat.

4.1  Okologie und Héfner-Gelinde

4.1.1 Altbaunutzung schont Ressourcen

Wird die alte Bausubstanz weiter genutzt — zu gewerblichen oder wohnorientierten Zwecken —, so
schont dies im Vergleich zu einem Abriss der Altanlagen in erheblichem Male Ressourcen, insbeson-
dere Baustoffe und die Energie zu ihrer Herstellung und zu ihrem Transport, sowie Boden, der nicht
neu versiegelt wird. Darauf macht auch der Verein Bubenreutheum in seiner Stellungnahme3? auf-
merksam.

4.1.2 Regenerative Energien

Bereits in den Vorgaben wird die Nutzung von regenerativen Energien vorgesehen. Sie bei der Aus-
richtung und Gestaltung als Architekturmerkmal zu nutzen, wird eine Herausforderung fiir die Pla-
nungsentwirfe. Ergdnzend sollten auch Speichermdoglichkeiten der Gberschissigen Energien vorge-
sehen werden. Die Moglichkeit eines modularen Ausbaus kdnnte ein Anreiz flir Erneuerungen in be-
reits vorhandenen Geb&duden der Geigenbauersiedlung sein.

4.1.3 Erschliefung und Verkehr

Eine Herausforderung stellen der flieRende und noch mehr der zukiinftige ruhende Verkehr im Um-
feld des Hofner-Geléndes dar. Bei Planungen im Zusammenhang mit einer generationenorientierten
Nachhaltigkeit mlssen die Erreichbarkeitsformen fiir Kinder und Jugendliche und fir die altere Gene-
ration vorrangig betrachtet werden, d. h. Vorrang fiir Fahrrader, fiir Rollstiihle und Rollatoren geeig-
nete Wege, geschwindigkeitsmindernde Fahrwege und Stellpldtze nur im unbedingt erforderlichen
Umfang. Die Erreichbarkeit von sozialen Einrichtungen und Geschaften fiir den taglichen Bedarf muss
bei der Betrachtung der angrenzenden Geigenbauersiedlung bericksichtigt werden.

Zusatzlich ware zu prifen, ob und wenn ja, in welcher Form ein 6ffentlicher Personennahverkehr
(OPNV) in den sehr engen ZufahrtsstraRen umzusetzen ist, um damit einen Beitrag zur Reduzierung
des motorisierten Individualverkehrs zu leisten.

Der langgehegte Wunsch einer Radwegfiihrung Richtung Innenstadt Erlangen durch das ,,Mausloch”
(Bahnbriicke am Bubenreuther Weg in Erlangen) muss im Planungsvorhaben beriicksichtigt werden,
damit bei sich andernden Rahmenbedingungen eine stringente Wegtrasse moglich wird.

33 /5/ Stellungnahme des Vereins Bubenreutheum e.V.
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All dies entspricht dem Leitbildgedanken3®*

,Bubenreuth férdert den Umstieg auf umweltfreundliche Verkehrsmittel durch ein attraktives OPNV-
Angebot und ein sicheres Rad- und FuSwegenetz.”

4.1.4 Frei- und Griinflichen

Die Notwendigkeit der Verdichtung des Bodens durch die gewiinschte Wohnbebauung muss durch
gestaltete Griinflachen mit o6ffentlich zuganglichen Freiflachen ausgeglichen werden. Auch mittels
entsprechender Fassadengestaltung konnen natirliche Oberflachen pragende Architektur der Neu-
bauten sein. Eine auch optisch gestaltete Offnung zur historisch gewachsenen Geigenbauersiedlung
wirde die Entwicklung sozialer Kontakte zwischen den ,Neubiirgern” und , Alteingesessenen” for-
dern.

4.1.5 Wohnortnahe Arbeitsangebote

Zielfiihrend ist die Fortsetzung und smarte Weiterentwicklung von Gewerbebetrieben in den vorhan-
denen Gebaudekomplexen. Damit wird wohnungsnahes Arbeiten ermoglicht und zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen mit CO,-Ausstoss vermieden.

,Bubenreuth setzt auf wohnortnahe Arbeits- und Ausbildungspldtze®”,

4.2 Okonomie und Hofner-Gelinde

Die im Nachhaltigkeitsdreieck nicht unwesentlichen 6konomischen Aspekte beziehen, hinblickend
auf das Hofner-Gelande, auf den Erhalt und gegebenenfalls die Erweiterung von Gewerbebetrieben
sowie auf dringend bendtigten weiteren Wohnraum.

4.2.1 Gewerbebetriebe

Soweit bekannt, besteht ein vorrangiges Interesse vorhandener Gewerbebetriebe, ihren Standort zu
erhalten. Diese Betriebe haben sich bereits Gber mehrere Dekaden als wohnortvertraglich herausge-
stellt und zu einer mehrheitlichen Akzeptanz in der Bevolkerung im Nahbereich gefiihrt. Ein Erhalt
bzw. eine mogliche Ausweitung wiirde dem siidlichen Ortsteil Bubenreuths nicht nur seiner histori-
schen Bedeutung gerecht werden, sondern auch zur Verbesserung der Gewerbesteuereinnahmen
der Gemeinde beitragen.

Auszug aus dem Leitbild3®
,Bubenreuth...

e betrachtet Handel und Gewerbe als unverzichtbaren Bestandteil eines funktionierenden Ge-
meinwesens

34 /11/ Leitbild 2015
35 siehe FuRnote 32
36 siehe FuRnote 32
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e unterstiitzt das ortsansdssige Gewerbe gleichermafSen wie die Ansiedlung neuer Unterneh-

“

men.

4.2.2 Wohnraum

Ein gemaRigter GeschoBwohnungsbau wiirde einen erheblichen Beitrag zur Entspannung am Woh-
nungsmarkt leisten und den vorgetragenen Wiinschen der Biirger in den Biirgerforen entsprechen.
Durch den zu erwartenden Bevolkerungszuwachs wiirde einerseits die finanzielle Situation der Ge-
meinde Uber den Zuwachs bei der Einkommensteuerbeteiligung gestiitzt, andererseits aber auch
belastet, wenn die vorhandene Infrastruktur nicht nur besser ausgelastet wird, sondern erweitert
werden musste.

Eine Neuorientierung des Hofner-Gelandes wiirde zu einer Aufwertung des gesamten Quartiers der
Geigenbauersiedlung fihren, insbesondere wenn mit zukunftweisenden architektonischen Konzep-
ten eine Bebauung umgesetzt wird.

4.3 Soziales und Hofner-Gelinde

Bereits im Leitbild®” setzt sich der Gemeinderat fiir ,ein breites soziales, kulturelles und sportliches
Spektrum” ein, mochte ,, die Attraktivitét des Ortes durch (...) Kinderbetreuungs- und Freizeiteinrich-
tungen (...)“ steigern.

Eine bedarfs- aber vor allem zukunftsorientierte Entwicklung von Kindergartenplatzen im stdlichen
Ortsteil unter Berlicksichtigung der gewlinschten Entwicklung der Mitte (Posteldcker) muss bei der
Entwicklung des Hofner-Geldandes bzw. dessen Nahbereich beriicksichtigt werden. Damit kénnten
auch mafRvolle Nachverdichtungen im sidlichen Ortsteil mit der Folge des Nachzugs junger Familien
vorausschauend geplant werden.

Eine Starkung des sozialen Wohnungsbaus und eine ,, zielgerichtete Bauleitplanung Wohnen fiir Men-

8“ werden fir die Bevélkerungsentwicklung Bubenreuths eine verstarkte

schen in allen Lebensphase®
Bedeutung bekommen und damit nachhaltig das Gesicht des Ortes pragen. Ein ,,Geschosswohnungs-
bau mit multifunktionalem, altersgerechten Miet- und Eigentumswohnraum®“ kann in einem Héfner-

Geldande umgesetzt werden.

Eine Nutzung des Geldndes als Altenwohnanlage (z. Z. nicht angedacht) ware sicherlich im Sinne der
ilteren Mitbiirger kontraproduktiv, da die Randlage eine Einbindung , Alterer” in das alltdgliche Le-
ben erschwert.

Erganzend sollte gepriift werden, ob die angedachte Bebauungsarchitektur neue Wohnformen un-
terstiitzen bzw. erst ermdglichen wirde.

37 /11/ Leitbild 2015
38 siehe FuRnote 35
39 siehe FuRnote 35
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5. Zeitplan und Kosten

Was kostet den Biirger die Entwicklung des Hofner-Gelandes?

Da im Zuge der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (zusatzliches) Baurecht neu
geschaffen und davon der Grundstiickseigentiimer bzw. Investor beginstigt wird, ist es zuldssig, ihm
die dadurch entstehenden Kosten, etwa fiir die Planung, ErschlieRung seiner Flachen, fiir gegebenen-
falls erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichsmalnahmen usw. zu {iberbilrden, und zwar ent-
weder indem er diese Arbeiten und MalBnahmen selbst und auf eigene Kosten durchfiihrt oder in-
dem er der Gemeinde entsprechende ihr entstehende Kosten erstattet. In gleicher Weise wurde auch
verfahren, als das Geldnde der ehemaligen Firma , Klira“ mit den jetzt bestehenden Wohngebauden
bebaut werden sollte. Dass der Investor fiir Schaden aufkommen muss, die er im Zuge seiner Bauta-
tigkeit verursacht, versteht sich von selbst.

Auf den einzelnen Birger kommen somit infolge der Bebauung des Hofner-Gelandes keine direkten
Kosten zu. Mittelfristig missen fir die Nutzer der Wohnanlage wie fiir die gesamte Bubenreuther
Einwohnerschaft Platze in Krippen, Kindergarten und in der Schule bereitgestellt werden.

SanierungsmaBBnahmen der Kanalisation miissen unabhingig von einer Bebauung des Hoéfner-
Geldndes durchgefihrt werden. Ebenso wie die in Teilen sogar jlingere Damaschkestralle bedirfte
dariber hinaus die Schonbacher Stralle einer grundlegenden Sanierung, die aber bis zum Abschluss
der erforderlichen MalRnahmen am Kanal und der Baumalinahmen auf dem Hofner-Geldnde zuriick-
gestellt wird. Zwischen derartigen Kanalsanierungs-, Strallenausbau- oder -erneuerungsmafRnahmen
und der Entwicklung des Hofner-Gelandes besteht kein kausaler Zusammenhang. Mit den dafiir ent-
stehenden Kosten darf der Investor deshalb nicht belastet werden, sie sind vielmehr von der Ge-
meinde (und damit der 6rtlichen Gemeinschaft aller Biirger) zu tragen. Die bisher bestehende Mog-
lichkeit, fur die beschriebene StraRenbaumaRnahme (nicht jedoch fiir die Kanalsanierung!) Ausbau-
beitrage von den Eigentimern der Anliegergrundstiicke zu erheben, wird voraussichtlich infolge ei-
ner Gesetzesdanderung entfallen.

Der folgende Zeitplan ist nur ein Orientierungsrahmen. Die Umsetzung ist maRgeblich von den Ent-
scheidungen moglicher Investoren abhangig.

Héfner GR: Vorhabenbezogener Bebauungs-
Entwurf TH plan - Blirgerversammlung

. Stadtebauliche Planung - Umsetzung

201* 2015 2016 }, 8 2019 2020
.~ Anfragen

Ortsteilversammlung

Abbildung 12: Zeitplan
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